Sygn. akt V ACa 226/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 stycznia 2021 .

Sad Apelacyjny w Warszawie V Wydzial Cywilny w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: Sedzia SA Ewa Klimowicz — Przygbdzka (spr.)
Sedziowie: SA Bogdan Swierczakowski

SA Robert Obrebski

Protokolant: Aneta Walkowska

po rozpoznaniu w dniu 13 stycznia 2021r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powddztwa A. K.

przeciwko M. M.

0 zobowigzanie do zlozenia o§wiadczenia woli

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego Warszawa - Praga w Warszawie

z dnia 14 listopada 2017 r., sygn. akt I C 562/16

1. prostuje w komparycji zaskarzonego wyroku oznaczenie przedmiotu sprawy w ten sposob, ze w
miejsce: ,, 0 zawarcie umowy przyrzeczonej” wpisuyje: ,,0 zobowigzanie do zlozenia oswiadczenia
woli”;

2. prostuje zawarte w punkcie I ppkt.1 zaskarzonego wyroku niedokladnosci w ten sposob, ze po
slowach ,,wraz z prawami zwiqzanymi z jego wlasnosciq” dodaje: ,,to jest udzialem wynoszqcym
396/737 w nieruchomosci wspolnej”;

3. oddala apelacje;

4. zasqdza od M. M. narzecz A. K. kwote 8 100 zl (osiem tysiecy sto zlotych) tytulem zwvrotu kosztéow
postepowania apelacyjnego.

Robert Obrebski Ewa Klimowicz — Przygodzka Bogdan Swierczakowski
V ACa 226/19 UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy Warszawa Praga w Warszawie zobowiazal pozwanego M. M. do zlozenia
o$wiadczenia woli o sprzedazy na rzecz powddki prawa odrebnej wlasnosci lokalu nr (...) przy ul. (...) w L. o

powierzchni 147,20 m® wraz z pomieszczeniami przynaleznymi oraz z prawami zwiazanymi z jego wlasnoscia, za
laczng kwote brutto 630 000 zt, kt6ra to cene sprzedazy pozwany w catoéci juz od powodki otrzymal.



Rozstrzygniecie to wynikalo z nastepujacych ustalen faktycznych i rozwazan prawnych:

W dniu 5 XII 2012 1. strony niniejszego postepowania zawarly w formie aktu notarialnego , w trybie przepiséw ustawy
z dnia 16 IX 2011 r. 0 ochronie nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (Dz.U. Nr 232, poz. 1377)
umowe deweloperska oraz umowe przedwstepna sprzedazy wymienionego na wstepie lokalu mieszkalnego. W § 1
ust. 5 pkt 1 umowy pozwany zobowiazal sie do zrealizowania w terminie do dnia 30 VI 2013 r. inwestycji polegajacej
na budowie budynku jednorodzinnego dwulokalowego, w tym lokalu o numerze (...), w stanie deweloperskim, o

powierzchni uzytkowej 145 m>. Zgodnie z postanowieniami § 1 ust. 5 pkt 3¢ umowy powédka mogla zaproponowaé
zmiany w aranzacji przedmiotowego lokalu, pod warunkiem, ze nie wydluza one czasu budowy, nie zwieksza jego
kosztu i beda zgodne z prawem budowlanym. Zmiany w aranzacji nie zwiekszajace kosztu mialy zostaé wykonane
nieodplatnie, za$ zmiany zwiekszajace koszt wycenione przez pozwanego i ujete w wystawionej przez niego fakturze.
W § 2 ust. 1 pkt 1i 2 oraz ust 2 strony ustalily, ze zawra do dnia 31 XII 2013 r. umowe ostateczna, na podstawie ktorej
ustanowia odrebna wlasno$¢ przedmiotowego lokalu, wraz z udzialem w nieruchomosci wspolnej, za cene brutto 650
000 zt . Zgodnie z § 4 ust. 1 wcze$niej, gdyz do dnia 30 VII 2013 r. mial nastgpié¢ odbior techniczny lokalu , o czym
pozwany zobowiazat sie powiadomi¢ powodke listem poleconym, z siedmiodniowym wyprzedzeniem. W przypadku
niewywiazania sie przez pozwanego, z przyczyn lezacych po jego stronie, z tego obowiazku lub z obowiazku zawarcia
umowy ostatecznej w terminie, obcigzaly go kary umowne w wysoko$ci po 115 zt za kazdy dzien zwloki ( § 5 ust 5
umowy).

W dniu 8 X 2013 r. umowa powyzsza zostala przez strony aneksowana. Wprowadzono zmiany dotyczace terminu
realizacji inwestycji , ktoéry zostal wydluzony do dnia 30 III 2014 r. oraz terminu zawarcia umowy ostatecznej — do
dnia 31 VII 2014 r. i odbioru technicznego lokalu do dnia 22 I 2014 r.. Ponadto obnizono do kwoty 630000 z} cene
sprzedazy lokalu. Ostatnia cze$¢ ceny w wysoko$ci 50 000 zt , miala zostaé zaplacona przez powodke w ciagu 14 dni
od dnia odbioru technicznego przedmiotowego lokalu.

W dniu 17 IIT 2014 r. na terenie inwestycji odbylo sie spotkanie, w ktorym udzial wzieli: powddka, rzeczoznawca
majatkowym, pelnomocnik pozwanego - M. J. oraz majster z budowy - J. S.. Rzeczoznawca przedstawil swoje
uwagi, dotyczace niezgodno$ci wykonania przedmiotu umowy z postanowieniami umowy deweloperskiej, ktore byly
spisywane przez pelnomocnika pozwanego. Spisane usterki zostaly nastepnie usuniete przez ekipe dewelopera. Po
spotkaniu tym byly wykonywane przez pozwanego jeszcze inne prace, wynikajace z umowy m.in. zainstalowanie pieca
centralnego ogrzewania, wykonanie elewacji budynku, ogrodzenia, podworka. Po okoto dwoch tygodniach , liczac od
dnia 17 III 2014 r., powb6dka wprowadzila na teren inwestycji wlasna ekipe wykonczeniowa, ktéra rozpoczela prace
wewnetrzne. Przez pewien okres czasu na terenie inwestycji pracowala zaréwno ekipa pozwanego jak i powodki.

W dniu 28 VII 2014 r. powbédka wezwala pozwanego do przedstawienia terminu i miejsca podpisania umowy
przyrzeczonej sprzedazy lokalu oraz informacji, kiedy moze oczekiwa¢ potwierdzenia odbioru technicznego lokalu.

Z kolei 4 VIII 2014 r. wezwala pozwanego do zaplaty kar umownych z tytulu uplywu terminu odbioru technicznego
lokalu oraz z tytulu uplywu terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej, a takze do okre$lenia terminu odbioru
technicznego lokalu.

Odpowiadajac na powyzsze wystapienie pozwany podnidsl, ze zadanie zaplaty kar umownych jest bezzasadne,
albowiem niezachowanie termindw realizacji inwestycji wynikato przed wszystkim z niedoprowadzenia mediow przez
dysponentow poszczegoblnych sieci ( mail z 22 VIII 2014 r.).

W dniu 2 IX 2014 r. strony zawarly kolejny aneks do umowy z dnia 5 XII 2012 r., na mocy ktérego ponownie zmieniony
zostal termin realizacji inwestycji przez pozwanego do dnia 30 X 2014 r., za$§ koficowy termin zawarcia umowy
przyrzeczonej do dnia 31 XII 2014 r.. Nadto strony ustalily, iz zmiana terminéw okre§lonych w umowie nie wplynie
na wymagalno$¢ ani wysoko$¢ kar umownych, okre§lonych w umowie pierwotne;j.



W dniu 11 XII 2014 r. strony podpisaly protokél przekazania lokalu, w ktorym potwierdzily, iz w dniu 22 XII 2014 r.
dokonaja odbioru technicznego lokalu, co zostanie potwierdzone protokolem zawierajacym informacje o zgodno$ci
lokalu ze standardem wykonczenia okre§lonym w zalgczniku nr 1 do umowy deweloperskie;j.

Do podpisania protokolu odbioru technicznego lokalu nigdy jednak nie doszlo. Strony nie podpisaly rowniez umowy
przenoszacej wlasnoé¢ przedmiotowego lokalu.

W dniu 15 VII 2015 r. dla spornego lokalu zalozona zostala ksiega wieczysta, w ktorej jako wlasciciel zostal wpisany

W dniu 14 VIII 2015 r. pelnomocnik powodki wezwat pozwanego do zawarcia umowy sprzedazy lokalu. W dniu 24
VIII 2015 r. notariusz B. J. sporzadzil protokol z przyjecia o§wiadczen A. K. oraz M. J. (pelnomocnika pozwanego), w
ktérym stwierdzono, ze nie doszto do zawarcia umowy przyrzeczonej sprzedazy lokalu.

W dniu 26 VIII 2015 r. powddka, za posrednictwem profesjonalnego pelnomocnika, skierowata do pozwanego
o$wiadczenie o potraceniu przyslugujacej jej wierzytelnosci z tytulu kar umownych w kwocie 66 700 zl z
wierzytelno$cia przyshlugujaca pozwanemu w stosunku do niej w wysokoséci 50 000 zl oraz ponownie wezwala
pozwanego do zawarcia umowy przyrzeczone;.

Pismem z dnia 28 VIII 2015 r. pozwany zakwestionowal aby powodce przystugiwala wzgledem jego osoby jakakolwiek
wierzytelno$¢ z tytulu kar umownych, a tym samym dokonane potracenie wierzytelno$ci uznal za bezskuteczne.
Zawarcie umowy przyrzeczonej uzaleznit od zaplaty przez powddke ostatniej raty ceny sprzedazy w kwocie 50 000 zt.

W dniu 1 IX 2015 r. notariusz sporzadzil kolejny protokoét z przyjecia o§wiadczen stron, w ktérym stwierdzone zostalo,
ze nie doszlo do zawarcia umowy przyrzeczonej sprzedazy lokalu.

W piSmie z dnia 7 IX 2015 r. pozwany podtrzymat swoje dotychczasowe stanowisko, a ponadto poinformowat
powddke, ze jezeli nie opusci ona nieruchomosci, to bedzie zmuszony skierowa¢ do sadu pozew o jej eksmisje.
Nadmienil ponadto, ze o§wiadczenie o odstapieniu przez niego od umowy zostanie sformulowane w oddzielnym
piSmie, przestanym bezposrednio do powddki. Pismo zawierajace oSwiadczenie o odstgpieniu od umowy , ze
wskazaniem przyczyn, nie zostalo sporzadzone i przestane do powddki.

Jako podstawe powyzszych ustalen faktycznych sad I instancji wskazal dowody z dokumentéw oraz zeznania
Swiadkoéw i stron.

Za wiarygodne uznal zeznania D. M., geodety wykonujacego ogdlng obsluge geodezyjna inwestycji pozwanego, z
ktorych wynikalo, ze podczas budowy przez pozwanego lokalu pojawily sie problemy z podlaczeniem nieruchomosci
do sieci wodociagowej, a to z uwagi na trwajaca w 2015 r. modernizacje mapy zasadniczej, prowadzonej przez
Starostwo Gminy S..

Zeznania $wiadka M. J. zdaniem Sadu Okregowego takze byly wiarygodne i istotne dla rozstrzygniecia tylko w tej
czeSci, w ktorej zeznal on, ze uczestniczyl w spotkaniu na terenie inwestycji w dniu 17 III 2014 r. i ze podczas tego
spotkania nie zostal sporzadzony formalny protokoél odbioru technicznego przedmiotowego lokalu.

Zeznania notariusza M. S., przed ktérym strony zawarly umowe deweloperska oraz dwukrotnie ja aneksowaly takze
stanowily wiarygodny dowdd w sprawie podobnie jak zeznania J. S., majstra z budowy. Ten ostatni wymieniony
Swiadek potwierdzil, ze w dniu 17 III 2014 r. doszlo do spotkania na terenie inwestycji pomiedzy nim a powddka, jej
rzeczoznawcg oraz pelnomocnikiem pozwanego — M. J., podczas ktorego zostaly wskazane usterki (dach i krokwie)
niezgodne z zawarta miedzy stronami umowa deweloperska, ktore nastepnie w ciggu kolejnych tygodni zostaly
usuniete. Swiadek potwierdzil, ze podczas tego spotkania nie zostal spisany protokét odbioru technicznego lokalu.

W tak ustalonym stanie faktycznym sad I instancji uznal wytoczone w niniejszej sprawie powodztwa za zasadne.



Za bezsporny przyjal fakt , ze strony niniejszego procesu laczyla umowa deweloperska oraz umowa przedwstepna
sprzedazy. Powddka wywodzila swoje roszczenie z umowy przedwstepnej w oparciu o art. 390 k.c oraz art.
64 k.c.. Zdaniem jednak sadu I instancji do umowy laczacej strony nalezalo stosowaé przepisy ustawy z dnia
16 IX 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego . Z postanowien jej
art. 3 pkt 5 wynika, Ze spelnienie $wiadczenia przez dewelopera, tj. ustanowienie odrebnej wilasnosci lokalu
mieszkalnego i przeniesienie wlasnosci tego lokalu na nabywce ma nastapic po zakoniczeniu procesu przedsiewziecia
deweloperskiego, zdefiniowanego w art. 3 pkt 6 ustawy.

Majac powyzsze na uwadze , a takze opierajgc sie na stanowisku judykatury Sad Okregowy uznal, ze do umowy laczacej
strony zasadniczo nie moze mie¢ zastosowania art. 390 § 2 k.c. jako podstawa prawna zgdania ustanowienia na rzecz
powddki prawa wlasnos$ci lokalu mieszkalnego (orzeczenie SN z 9 VII 2003 r., IV CKN 305/01, wyrok SA w Warszawie
z 26 VI 2015 1., VI ACa 1130/14), co jak stwierdzil nie ma jednak wplywu na kwestie zasadno$ci zadania pozwu.

Umowa ostateczna , przenoszaca na powoddke prawo odrebnej wlasnos$ci lokalu, pierwotnie miala zosta¢ zawarta w
terminie do konca 2013 r.. Nastepnie strony przesunely aneksami ten termin do dnia 31 XII 2014 r.. Zdaniem sadu
I instancji powyzsze opdznienie zostalo spowodowane okoliczno$ciami, ktoére obciazaly obie strony. Powodka zlecala
wykonywanie dodatkowych prac, poza standardem zawartym w umowie deweloperskiej, a pozwany nie realizowal
prac w terminie. Bylo to zwigzane m.in. z brakiem doprowadzenia mediéw do dzialki, za co odpowiedzialno$¢ ponosi
pozwany. To na nim bowiem spoczywal obowigzek doprowadzenia tych mediéw. Jezeli pozwany przystapit do budowy
nie wiedzac, czy media beda doprowadzone, to ryzyko w tym zakresie jego obcigza.

Sad Okregowy nie podzielil zarzutu pozwanego, ze w niniejszej sprawie doszlo do skutecznego odstgpienia przez niego
od umowy deweloperskiej , podnoszac, ze pozwany nie zlozyl w tym zakresie stosowanego o$wiadczenia o jakim mowa
w art. 395 k.c.. Strony zastrzegly sobie takie prawo w umowie pierwotnej oraz dwoch aneksach i wskazaly, w jakich
okolicznoS$ciach kazda z nich moze od umowy odstapic. Wskazywane przez pozwanego pismo z dnia 7 IX 2015 r. nie
czyni zado$¢ tym wymaganiom, poniewaz nie podaje umownych przyczyn odstapienia, a przede wszystkim mowa jest
wnim jedynie o uprawnieniu do zlozenia o§wiadczenia o odstgpieniu od umowy. Nie jest to o§wiadczenie o odstgpieniu
od umowy. Takiego o$§wiadczenia nie mozna zlozy¢ warunkowo, a zatem umowa nadal wiaze strony.

Zgodnie z art. 277 ustawy z dnia 16 IX 2011 r. 0 ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego,
przeniesienie na nabywce prawa wlasnoSci lokalu poprzedzone powinno zosta¢ odbiorem lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego, ktéry nastepuje po zawiadomieniu o zakonczeniu budowy domu jednorodzinnego, przy
jednoczesnym braku sprzeciwu ze strony wlasciwego organu, albo na podstawie decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie.
Odbiér dokonywany jest w obecnosci nabywcy. Z odbioru sporzadza sie protokol, do ktdrego nabywca moze zglosic
wady lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego. Deweloper jest zobowigzany, w terminie 14 dni od dnia
podpisania protokotu, doreczy¢ nabywcy osSwiadczenie o uznaniu wad lub o§wiadczenie o odmowie uznania wad oraz
o jej przyczynach. Deweloper jest zobowigzany, w terminie 30 dni od dnia podpisania protokotu, usuna¢ uznane wady
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego. Jezeli deweloper, mimo zachowania nalezytej starannoSci, nie usunie
wad w powyzszym terminie, moze wskaza¢ odpowiedni, inny termin usuniecia wad wraz z uzasadnieniem opdznienia.

Zdaniem Sadu Okregowego z przepisu powyzszego wynika uprawnienie nabywcy do zadania przeniesienia przez
dewelopera na jego rzecz wtasnosci lokalu. Ustawodawca stanowi bowiem o przeniesieniu na nabywce prawa
wlasno$ci lokalu, po dokonaniu okreélonych w przepisie czynnoéci faktycznych, ktére w niniejszej sprawie zostaly
spelnione.

Sad Okregowy nie podzielil stanowiska strony pozwanej, iz w niniejszej sprawie w dniu 17 III 2014 r. podczas
spotkania na terenie inwestycji, w ktorym brali udzial powodka, rzeczoznawca majatkowy, M. J. i J. S., doszto do
odbioru technicznego lokal. Odbiér techniczny mogl bowiem nastapié tylko wtedy, gdyby w tej dacie pozwany wykonat
wszystkie prace przewidziane w standardzie wykonczenia przedmiotowego lokalu, okreslone w zalaczniku nr 1 do
umowy (§ 1 ust. 5 pkt 3) a ponadto, gdyby wykonat je bez bledéw. Taka za$ sytuacja nie miala miejsca, poniewaz
podczas spotkania w dniu 17 III 2014 r. zostaly stwierdzone usterki a ponadto, po tej dacie pozwany wykonywatl



jeszcze prace, ktore obciazaly go zgodnie z umowa, takie jak zainstalowanie pieca centralnego ogrzewania, wykonanie
elewacji, ogrodzenia, zagospodarowanie podwoérza. Ponadto zdaniem sadu I instancji jesli po 17 III 2014 r. pozwany
usuwatl usterki, to nastepnie powinien zosta¢ dokonany kolejny odbiér techniczny lokalu, ktérego nie bylo.

W konsekwencji Sad Okregowy uznal, ze protokdl odbioru technicznego lokalu nie zostal nigdy sporzadzony, choé
powddka tego sie domagala. Potwierdza to tres¢ protokotu odbioru przekazania lokalu wraz z dziatka z 11 XII 2014
r. méwiaca o tym, ze strony uzgodnily date podpisania protokotu i dokonania odbioru technicznego na dzien 22 XII
2014 1., do czego jednak nie doszlo. Sad I instancji nie dal wiary tlumaczeniom pozwanego, iz podpisat sie pod w/
w informacja tylko dlatego, ze powodka go o to poprosila, nie zastanawiajgc sie nad jej znaczeniem w $wietle tresci
zawartej przez strony umowy deweloperskie;j.

Umowa powyzsza w § 5 przewidywala zas§ mozliwo$¢ naliczania kar umownych w okre§lonych warunkach, ktére
to postanowienie nie zostalo zmienione aneksami. Kary powyzsze staly sie wymagalne niezwlocznie po wezwaniu
pozwanego przez powodke do ich zaplaty. Zgodnie z aneksem z dnia 8 X 2013 r., umowa ostateczna miala zostaé
zawarta do dnia 31 VII 2014 r.. Pismem z dnia 4 IX 2014 r. powddka wezwala pozwanego do zaplaty kar umownych, co
uczynilo roszczenie wymagalnym co do kwoty 22 700 zl.. Po tej dacie powodka nie wzywata pozwanego do zaplaty kar
umownych , tym niemniej przestata o§wiadczenie o potraceniu wierzytelnoéci z dnia 26 VIII 2015 r., ktore uczynito
wymagalnym zadanie zaplaty pozostalej czesci kar i skutkowato umorzeniem wierzytelnosci pozwanego w wysokoSci
kwoty 50 000 zl, wynikajacej z tytulu zaplaty ostatniej transzy ceny za lokal.

Oswiadczenie o potraceniu ma moc wsteczng od chwili, gdy potracenie stalo sie mozliwe. Bylo ono mozliwe, bo
dotyczyto kar umownych za brak odbioru technicznego lokalu , liczonych za dalsze okresy, tj. od dnia 23 I 2014 r. do
dnia 25 VIII 2015 r. kiedy to nadal nie zostal dokonany odbi6r techniczny lokalu. Wysoko$¢ kar umownych za w/w
okres wyniosla 66 700 zl i zostala przedstawiona do potracenia z wierzytelno$cig pozwanego w wysokos$ci 50 000 zt,
na skutek czego ta druga wierzytelno$é ulegla umorzeniu.

Powyzsze oznacza z kolei, ze powddka spehita wszystkie warunku zmierzajace do zawarcia umowy przyrzeczonej
i, ze przysluguje jej roszczenie o przeniesienia na nia prawa odrebnej wlasnosci lokalu, w ktéorym zamieszkala.
O mozliwoSci zadania przez nabywce lokalu wykonania calo$ci umowy, zatem réwniez spelienia zobowigzania w
zakresie wyodrebnienia lokalu oraz przeniesienia jego wlasnosci na klienta dewelopera, wypowiedzial sie juz Sad
Apelacyjny w Poznaniu w wyroku z 20 IV 2006 r., sygn. akt I ACa 1282/05, wskazujac jako podstawe takiego zadania
przepisy art. 64 k.c.. Mozliwo$¢ dochodzenia przez powoddke wydania orzeczenia zastepujacego oSwiadczenie woli
pozwanego wynikala z faktu, ze l3czaca strony umowa byta umowa zobowiazujaca, w ktorej jako obowiazek pozwanego
wskazano przeniesienie wlasno$ci lokalu na rzecz powodki. Obowiazek ten polegal na zlozeniu o§wiadczenia woli i w
rezultacie zawarcia umowy o charakterze rozporzadzajacym.

Majac powyzsze na uwadze, Sad Okregowy uwzglednit powodztwo wniesione w niniejszej sprawie.

Jednocze$nie ustosunkowal sie do zarzutu pozwanego dotyczacego przedawnienia roszczenia na podstawie art. 390 §
3 k.c. z dniem 31 XII 2015 r.. Zarzut ten uznal za niezasadny, gdyz bieg rocznego terminu przedawnienia wynikajacy
z tego przepisu, ktdry rozpoczat sie 1 I 2015 r. zostal przerwany czynnoS$cia powddki polegajaca na skierowaniu w
dniu 21 IX 2015 r. do sadu wniosku o zabezpieczenie roszczenia niepienieznego przed wszczeciem postepowania w
stosunku do pozwanego, wynikajgcego z przedwstepnej umowy sprzedazy lokalu wraz z udzialem w nieruchomoéci
wspolnej (akta sprawy II Co 78/15).

Na zakonczenie swoich wywodéw Sad Okregowy stwierdzil, ze podnoszona przez pozwanego kwestia prac
dodatkowych, poza standardem szczegélowo opisanym w umowie deweloperskiej, byla kwestia lezaca poza
przedmiotowa umowa i z tego powodu nie mogla by¢ rozpoznawana, za$ strony moga dochodzi¢ z tego tytulu roszczen
w odrebnym procesie cywilnym.

Wyrok powyzszy zaskarzyl pozwany apelacja, w ktérej podnidst nastepujace zarzuty:



- naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. poprzez poczynienie ustalen faktycznych sprzecznych z materialem dowodowym
sprawy, iz pozwany nie zlozyl nigdy o$wiadczenia woli o odstapieniu od umowy , podczas gdy o$wiadczenie
takie zostalo dolaczone do pozwu, co potwierdzil Sad Apelacyjny rozpoznajacy zazalenie na postanowienie o
zabezpieczeniu , w zwigzku z czym doszlo takze do naruszenia art. 386 § 4 k.p.c.,

-naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dokonanie ustalen faktycznych sprzecznych z materialem dowodowym, ze nie
doszlo do odbioru technicznego lokalu w dniu 17 11T 2014 r. , podczas gdy okoliczna powyzsza potwierdzili Swiadkowie
pozwanego , a takze zalaczona do akt korespondencja mailowa stron , a powodka w marcu 2014 r. wprowadzita do
lokalu swoja ekipe wykonczeniowsa , co oznacza, ze do odbioru technicznego lokalu musialo dojé¢, powddka zreszta
zamieszkuje w lokalu od grudnia 2014 r.,

-naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dokonanie ustalen faktycznych niezgodnych z materialem dowodowym sprawy,
iz w dniu 26 VIII 2015 r. powodka zlozyla pozwanemu skuteczne oS§wiadczenie o potraceniu wierzytelnoSci , podczas
gdy jej wierzytelno$é obejmowala kary umowne liczone z tytutu braku odbioru technicznego lokalu od dnia 23 I 2014
r., tymeczasem w dniu 17 III 2014 r. do odbioru takiego doszlo , a przynajmniej od grudnia 2014 r., gdy powodka
zamieszkata w lokalu dokonanie takiego odbioru stalo sie niemozliwe, a tym samym co najmniej od tego momentu
nie bylo mozliwe naliczanie kar umownych , gdyz pozwany nie ponosi winy za op6znienie w tym zakresie; potencjalna
wierzytelno$¢ powddki z tytulu kar umownych mogla dotyczy¢ wylacznie okresu od 23 I 2014 r. do 17 III 2014 1., a
najpozniej do 31 XII 2014 r., w kazdym jednak przypadku wysoko$é potencjalnie przystugujacych powodce kar nie
przewyzszala jej zobowiazania z tytulu zaplaty ostatniej czeSci ceny za lokal,

- obrazy art. 328 § 2 k.p.c. poprzez sporzadzenie uzasadnienia wyroku w taki sposob, ze motywy rozstrzygniecia sa
niejasne i wymykajg sie kontroli instancyjnej ; sad z jednej strony uznal, Ze nie doszlo do odbioru technicznego lokalu
W rozumieniu art. 27 ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, a zarazem
stwierdzil, ze w przedmiotowej sprawie zostaly spelnione wszystkie warunki w rozumieniu w/w przepisu , a wiec,
ze rowniez doszlo do odbioru lokalu i tym samym powddce przysluguje skuteczne roszczenie o przeniesienie na nig
prawa wlasnosci,

- naruszenia art. 321 § 1 k.p.c. poprzez wydanie wyroku w oparciu o inng norme prawna , niz ta, ktérag wskazywat
profesjonalny pelnomocnik powodki , bez uprzedzenia stron przed zamknieciem rozprawy o zamiarze wydania wyroku
na innej podstawie prawnej , co powoduje rowniez niewazno$¢ postepowania na podstawie art. 379 pkt 5 k.p.c.,

- naruszenia art. 390 k.c. poprzez jego niezastosowanie , pomimo wyraznego zadania powodki , co skutkowaloby
oddaleniem powddztwa,

- naruszenia art. 471 k.c. w zw. z art. 483 § 1 k.c. i art. 484 § 1 k.c. poprzez ich niezastosowanie i przyjecie, ze pozwany
pozostawal w zwloce z podpisaniem protokotu odbioru technicznego lokalu od dnia 23 I 2014 r., podczas gdy do
odbioru technicznego doszlo w dniu 17 11T 2014 r. , a przynajmniej od dnia 11 XII 2014 r. sporzadzenie jakiegokolwiek
protokotu nie bylo mozliwe, gdyz powddka zamieszkiwala w tym lokalu , a lokal byl juz calkowicie urzadzony.

Z powyzszych wzgledow apelujacy wnosil o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego
rozpoznania sgdowi I instancji ewentualnie o zmiane tego wyroku i oddalenie powo6dztwa w catoéci.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:

Apelacja strony pozwanej nie zaslugiwala na uwzglednienie aczkolwiek jej zarzutom nie mozna bylo odmoéwic
stusznosci.

Uzasadnienie zaskarzonego wyroku sadu I instancji zawiera sprzeczne ustalenia faktyczne i sprzeczne rozwazania
prawne.



Z ustalen tych i rozwazan wynikalo, ze strony zawarly w dniu 5 XII 2012 r. umowe deweloperska oraz umowe
przedwstepna sprzedazy lokalu. Strony zawarly natomiast tylko jedna umowe i nie mogta by¢ to jednoczeSnie umowa
deweloperska i umowa przedwstepna, gdyz sa to dwie rézne umowy o innej konstrukeji prawnej i innym celu
gospodarczym.

Roznice pomiedzy w/w umowami trafnie wyjaénil niniejszy Sad Apelacyjny w wyroku z dnia 26 VI 2015 r. wydanym
w sprawie VI ACa 1130/14 podnoszac, ze umowa deweloperska ma charakter umowy wzajemnej, czego brak
umowie przedwstepnej; zakres obowigzkow obu stron w przypadku umowy deweloperskiej jest znacznie bardziej
rozbudowany, obejmuje przykladowo nie tylko zawarcie umowy ustanawiajacej i przenoszacej odrebna wlasnoéc
lokalu, lecz przede wszystkim jego wybudowanie i rézni sie od skutkow umowy przedwstepnej, ktorej istota jest tylko
zobowigzanie do zawarcia umowy przyrzeczonej; umowa przedwstepna nie stuzy wymianie §wiadczen i nie realizuje
samoistnego celu gospodarczego gwarantujac jedynie zawarcie ukierunkowanej na to umowy przyrzeczonej; umowa
deweloperska kreuje samoistny stosunek prawny obejmujacy wzajemne réznorodne $wiadczenia.

Wyrok ten zostal zreszta przywolany przez sad I instancji na uzasadnienie twierdzenia, ze do umowy zawartej przez
strony ,, zasadniczo art. 390 § 2 k.c. nie ma zastosowania” , co wskazywaloby wbrew wczeéniejszym twierdzeniom tego
sadu, iz uznal on umowe z dnia 5 XII 2012 r. za umowe deweloperska a nie przedwstepna.

Za przyjeciem przez Sad Okregowy takiego stanowiska przemawialoby réwniez powolywanie sie przez niego na
postanowienia ustawy z dnia 16 IX 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego
(Dz.U.2019.1805 t.j.), w tym na jej art. 22 okreslajacy elementy przedmiotowo istotne umowy deweloperskiej i na art.
27 jako podstawe roszczenia powodki o zobowiazanie do zloZenia przez pozwanego o§wiadczenia woli przenoszacego
na jej rzecz prawo odrebnej wlasnosci lokalu.

Z drugiej jednak strony przeciwko przyjeciu przez sad I instancji takiej konstrukeji prawnej §wiadczyly rozwazania
o braku podstaw do uwzglednienia zarzutu pozwanego dotyczacego przedawnienia roszczenia na podstawie art. 390
§ 3 k.c. , a wiec po uplywie roku od dnia, w ktérym umowa przyrzeczona miala zosta¢ zawarta. Sad Okregowy
nie stwierdzil, Zze przepis ten nie ma w niniejszej sprawie zastosowania, bo laczaca strony umowa nie byla umowa
przedwstepna, tylko podniésl, iz bieg w/w terminu przedawnienia zostal przerwany poprzez wystapienie przez
powodke do sadu z wnioskiem o zabezpieczenie.

Racje ma réwniez apelujacy wskazujac na wewnetrzna sprzeczno$é rozumowania sadu I instancji, ktory z jednej
strony uznal, ze zostaly spelnione wszystkie warunki z art. 27 w/w ustawy , uprawniajace powodke do wystapienia z
roszczeniem o przeniesienie na nig prawa odrebnej wlasnosci lokalu, z drugie za$ twierdzi, ze jeden z tych warunkow
polegajacy na odbiorze technicznym lokalu nie nastapil.

Uzasadnienie Sadu Okregowego nie stanowi logicznego ciggu argumentacji, jest wewnetrznie sprzeczne, a dodatkowo
zdaniem Sadu Apelacyjnego mija sie z istotg sporu powstalego w niniejszej sprawie i zawiera cze$ciowo bledne
ustalenia faktyczne.

Za oczywiScie zasadny uznac¢ nalezalo w szczegdlnosci zarzut apelacyjny blednego ustalenia, iz pozwany nigdy nie
zlozyt powodce oSwiadczenia o odstapieniu od umowy z nig zawartej, ktore to uchybienie nie wigzalo sie jednak z
naruszeniem art. 233 § 1 k.p.c., tylko powinno bylo zostaé przedstawione w apelacji jako zarzut sprzeczno$ci ustalen
faktycznych sadu z materialem dowodowym sprawy.

Takie o§wiadczenie pozwany przestal do powddki droga mailowa w dniu 25 I 2016 r. , aczkolwiek bylo ono datowane
na dzien 7 IX 2015 r. ( k 75 i 76). Wbrew wywodom Sadu Okregowego w oS§wiadczeniu tym w sposéb jednoznaczny
wskazana zostala przyczyna i podstawa prawna wypowiedzenia umowy, jednoznacznie i kategorycznie réwniez
pozwany o$wiadczyl, ze od umowy odstepuje, a nie powolywal sie jedynie na uprawnienia pozwalajace mu takie
o$wiadczenie zlozy¢.



Argumentacja Sadu Okregowego w zaden sposob nie przystaje do tre$ci powyzszego dokumentu.

Pozwany powolal sie w nim na § 3 ust 4 pkt 3 umowy laczacej strony dajacy mu prawo odstapienia od niej w przypadku
op6Znienia kupujacej w zaplacie zaliczki na poczet ceny o ponad 60 dni. Podniosl, iz powddka nie dokonala zaplaty
na jego rzecz kwoty 50 000 zt tytulem ostatniej czeSci ceny za lokal. Takie uprawnienie pozwanego wynikato zreszta
z art. 29 ust 4 ustawy o ochronie nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego.

Powodka zaprzeczala aby po jej stronie wystepowala jakakolwiek zaleglo$¢ w zaplacie ostatniej raty zaliczki na poczet
ceny sprzedazy lokalu, gdyz dokonala potracenia wierzytelnoSci pozwanego z tego tytulu z wlasna wierzytelno$cia
przystugujaca jej z tytulu kar umownych za nie wywigzanie sie pozwanego z terminu

odbioru technicznego lokalu.

Pozwany podnositjednak, iz do takiego odbioru doszto w dniu 17 III 2014 r., a z ostroznoéci, ze opdznienie w dokonaniu
odbioru technicznego lokalu bylo spowodowane okolicznoSciami za ktore nie ponosi odpowiedzialnosci.

W zwigzku z powyzszym istota sporu powstalego w niniejszej sprawie sprowadzala sie do ustalenia czy powodka na
dzien zlozenia o$wiadczenia o potraceniu tj. 26 VIII 2015 r. ( k 46) posiadata wzgledem pozwanego wierzytelno$c¢
pieniezng w wysokoSci co najmniej 50 000 zl, ktéra mogta skutecznie przedstawi¢ do potracenia z wierzytelnoscia
pozwanego dotyczaca uzyskania ostatniej czeSci ceny sprzedazy lokalu.

Jak wynikalo z § 5 ust 5 umowy powddka miala prawo naliczania pozwanemu kar umownych w przypadku
niewywigzania sie przez niego , z przyczyn go obcigzajacych z terminu odbioru technicznego lokalu, ktéry zostal
pierwszym aneksem ustalony na dziefi 22 I 2014 r. lub z terminu zawarcia umowy ostatecznej, ktéry okre$lony zostat
na skutek podwdjnego aneksowania najpierw na dzien 30 VII 2014 r., a nastepnie na dzien 31 XII 2014 r..

Poniewaz powodka w o§wiadczeniu o potraceniu powolywala sie na kary umowne jej przystugujace z tytulu zwloki w
odbiorze technicznym lokalu ( k 53 i 57) podnoszona przez sad I instancji kwestia przyczyn i strony odpowiedzialnej
za przesuwanie aneksami terminu zawarcia umowy ostatecznej nie miata dla rozstrzygniecia sprawy znaczenia.

Nalezalo ustali¢ czy doszlo do op6znienia w odbiorze technicznym lokalu i czy nastapilo to z przyczyn lezacych
po stronie pozwanego. Zwrdci¢ bowiem nalezy uwage na zapis § 5 ust 5 umowy moéwiacy o niewywigzywaniu sie
sprzedawcy z przyczyn lezacych po jego stronie , z terminu odbioru technicznego lokalu oraz na zapis § 6 ust 2 umowy,
zgodnie z ktérym strony postanowily, ze niezachowanie przez pozwanego terminu zakonczenia prac zwigzanych
z budowa lokalu spowodowane dzialaniami sily wyzszej strony poczytuja za niezawinione przez niego i w takim
przypadku ustalaja w formie aneksu do niniejszej umowy nowy termin zakonczenia prac, przy czym przez sile
wyzsza rozumialy zdarzenie nagle, nieprzewidywalne, wywolane przyczyna zewnetrzng, pozostajace poza kontrola
stron, ktére uniemozliwia wykonanie umowy w caloéci lub w czeéci oraz ktéorego skutkom nie mozna zapobiec ,
ani przewidzie¢ przy zachowaniu nalezytej starannosci . W szczeg6lnosci zaliczono do takich zdarzen dzialania sily
przyrody, decyzje wladz publicznych, zdarzenia nadzwyczajne w postaci zaburzen zycia spolecznego.

Na takie wlasnie niezalezne od siebie przyczyny opdznienia w odbiorze technicznym lokalu jak i na przyczyny
obcigzajace powddke w postaci zlecania prac dodatkowych powolywat sie pozwany w swojej odpowiedzi na pozew , a
takze korespondencji przed sadowej wysylanej do powodki ( mail z 22 VIII 2014 r. k 23).

Z ustalen Sadu Okregowego wynikato, ze zgodnie z postanowieniami aneksu do umowy z dnia 8 X 2013 r. strony
powinny byly dokona¢ odbioru technicznego lokalu w terminie do dnia 22 I 2014 r., co nie zostalo nigdy uczynione.
Trudno jest jednak odtworzy¢ tok rozumowania tego sadu, poniewaz w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku mylone
sa pojecia dotyczace odbioru technicznego lokalu oraz sporzadzenia protokotu z tego odbioru.



Apelacja zarzucala w tym zakresie naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez m.in. nie uwzglednienie wynikajacej z zeznan
Swiadkow i korespondencji mailowej okolicznoéci, ze do takiego odbioru technicznego lokalu doszlo w dniu 17 111 2014
I., a jedynie nie sporzadzono na te okoliczno$é stosownego protokotu.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego z zarzutem tym jednak nie spos6b bylo sie zgodzi¢. Strona pozwana przedstawiajac
powyzsze stanowisko caltkowicie pomijala fakt, ze w dniu 17 ITI 2014 r. budowa lokalu bedacego przedmiotem umowy
stron nie byla jeszcze zakonczona. Nie zostaly doprowadzone do niego media - woda, kanalizacja , gaz. Nie bylo pieca
grzewczego. Z wyjasnien pozwanego zlozonych przed Sagdem Apelacyjnym wynikalo, ze prace powyzsze mialy nastapié¢
do momentu odbioru technicznego lokalu ( k 461). Ponadto zwr6ci¢ nalezy uwage na sformalizowany charakter oraz
znaczenie jakie strony umowy nadaly czynnosci polegajacej na odbiorze technicznym lokalu.

Z § 4 ust 1 umowy wynikato, Ze o odbiorze takim pozwany obowiazany jest powiadomié¢ kupujacego listem poleconym
z siedmiodniowym wyprzedzeniem. Ust. 2 w/w paragrafu stanowit z kolei, ze jezeli w wyniku odbioru technicznego
zostanie stwierdzone, ze lokal jest zgodny ze standardem wykonczenia okre§lonym w zalaczniku nr 1 , podpisza
protokdt odbioru technicznego, za§ w przypadku wystapienia usterek wskaza w protokole usterki, ktére pozwany
zobowiazuje sie usungé w terminie 30 dni. Pozwany ani nie powiadomil powodki listem poleconym o odbiorze
technicznym lokalu ani nie zostal sporzadzony ze spotkania z tego dnia jakikolwiek protokol.

Stwierdzi¢ ponadto nalezy, ze wbrew stanowisku wyrazonemu przez sad I instancji odbior techniczny lokalu , na
ktory umoéwily sie strony, nie byl tozsamy z uregulowanym w art. 27 ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego odbiorem lokalu, na co wskazuje juz sam uzyty w okreéleniu tego odbioru
wyraz ,, techniczny”.

Odbiér o jakim mowa w art. 27 w/w ustawy nastepuje bowiem po zakonczeniu budowy przez dewelopera , uzyskaniu
przez niego decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie lub braku sprzeciwu organu administracyjnego po zawiadomieniu
o zakonczeniu budowy budynku. Wynika to w sposob jednoznaczny z ust 1 w/w artykuhu.

Tymczasem analiza postanowien zawartej przez strony umowy prowadzi do wniosku, ze uzgodniony przez nie odbidr
techniczny lokalu mial nastapié jeszcze przed zgloszeniem lokalu do uzytkowania. Strony ustalily bowiem w umowie
cztery terminy:

- termin realizacji inwestycji polegajacej na wybudowaniu budynku jednorodzinnego dwulokalowego do dnia 30 VI
2013r.(§1ust5),

- termin odbioru technicznego lokalu do 30 VII 2013 1. ( § 4 ust 1),
- termin zakoniczenia prac zwigzanych z budowa lokalu i zgloszenia go do uzytku do 30 IX 2013 r. ( § 2 ust 2 pkt 2),
- termin zawarcia umowy ostatecznej do 31 XII 2013 r. ( § 2 ust 2 pkt 1).

Aneksem z dnia 8 X 2013 r. terminy te zostaly nastepnie wydluzone odpowiednio do 22 I 2014 r. termin odbioru
technicznego lokalu, 30 III 2014 r. termin realizacji inwestycji, 30 IV 2014 r. termin zakonczenia prac zwigzanych
z budowa lokalu i zgloszenia go do uzytku, 31 VII 2014 r. termin zawarcia umowy ostatecznej. Kolejnym aneksem
z dnia 2 IX 2014 r. wydluzono termin realizacji inwestycji do 30 X 2014 r. , termin zakonczenia prac zwigzanych
z budowa lokalu i oddania go do uzytku do dnia 30 XI 2014 r. oraz zawarcia umowy ostatecznej do 30 XII 2014
r.. Nie przedluzono natomiast terminu odbioru technicznego lokalu, a ponadto w § 3 aneksu znalazl sie zapis, ze
dokonana tymze aktem notarialnym zmiana terminéw nie ma wplywu na wymagalno$¢ oraz wysoko$¢ kar umownych
okreslonych w umowie ( zmienionych aneksem z 8 X 2013 r.) , w zwigzku z czym na potrzeby wyliczenia ewentualnych
kar umownych strony nie beda braly pod uwage zmiany umowy dokonanej tymze aneksem.



Jeszcze raz podkresli¢ nalezy, ze odbior techniczny lokalu mial nastapié zatem przed oddaniem lokalu do uzytku, co
nie pozwala przyjac, iz byl to odbioér o jakim mowa w przywolanym przez sad I instancji art. 27 ustawy o ochronie
praw nabywcy lokalu lub domu jednorodzinnego.

Potwierdzeniem zasadnoSci powyzszego wniosku jest zapis § 2 ust 3 pkt 1 i 2 umowy , méwiacy o tym, ze przed
zawarciem umowy ostatecznej kupujaca zobowigzana jest do zapoznania sie ze stanem technicznym budynku i lokalu
, ich wymiarami i innymi elementami majacymi dla niej znaczenie, a jezeli przed zawarciem umowy ostatecznej

kupujaca bedzie miata uwagi do przedmiotu sprzedazy wowczas strony podpisza protokdl, w ktéorym uwagi te zostana
szczegbdlowo opisane i ustalony zostanie termin niezwlocznego usuniecia wad i usterek. To ten odbidr a nie odbior
techniczny lokalu odpowiadal wymaganiom art. 27 ustawy o ochronie praw nabywcéw lokali mieszkalnych lub domoéw
jednorodzinnych.

Whbrew wyjasnieniom powddki zlozonym na rozprawie apelacyjnej ( k 460) odbidr techniczny lokalu nie obejmowat
budynku i otoczenia budynku tylko miat dotyczy¢ samego lokalu a de facto jego wnetrza. Taki wniosek wyplywa z
korespondencji mailowej prowadzonej przez strony w roku 2014. Odpowiadajac na wezwanie powddki do zaplaty kar
umownych w mailu z dnia 22 VIII 2014 r. ( k 23) pozwany wprost pisat o odbiorze ,wnetrza lokalu” i o karach za
niewykonczenie wnetrza. Powodka w swoim mailu z dnia 28 VIII 2014 r. ( k 25) nie tylko, ze nie zakwestionowala
powyzszych twierdzen dewelopera, ale idac jeszcze dalej w tym samym kierunku podnosila, ze nawet odbior pieca
grzewczego nie stanowi zgodnie z zalacznikiem nr 1 czeéci odbioru technicznego lokalu.

Tym samym za bledna uznaé nalezalo argumentacje sadu I instancji méwiagca o tym, ze w dniu 17 III 2014 r. nie
doszlo, do odbioru lokalu gdyz po tej dacie pozwany wykonywat jeszcze prace , ktore obcigzaly go zgodnie z umowg
polegajace na wykonaniu elewacji, ogrodzenia czy zagospodarowania terenu. Prace powyzsze nie dotyczyly bowiem
lokalu tylko calej nieruchomogci budynkowej i gruntowej. Pozwany zobowigzat sie za$ do ich zrealizowania w terminie
p6zniejszym niz do dnia 22 1 2014 r..

Zgodzic¢ sie nalezalo ponadto z apelujacym, ze rownie bledne byly rozwazania Sadu Okregowego méwiace o tym,
ze odbior techniczny lokalu mégl nastapié¢ tylko wtedy, gdy pozwany wykonal w sposéb bezbledny wszystkie prace
przewidziane w standardzie wykonczenia przedmiotowego lokalu, okre$lone w zalaczniku nr 1 do umowy , gdyz
pozostawato to w sprzecznoSci z zapisami § 4 ust 2 umowy moéwiacymi o tym, ze w przypadku usterek zostang one
wskazane w protokole odbioru technicznego lokalu.

Jak wynika z umowy odbidr techniczny lokalu mial umozliwi¢ powddce zbadanie zgodnosci wykonanego lokalu ze
standardem jego wykonczenia okreslonym w umowie ( zalaczniku) , lacznie z dokonaniem jego pomiar6ow ( co wynika
z § 4 ust 4 ), umozliwi¢ rowniez wskazanie usterek, ktére pozwany zobowiazal sie usunaé¢ w terminie 30 dni.

W dniu 17 III 2014 r. na terenie budowy mialo miejsce spotkanie , w ktérym uczestniczyla powddka, zaproszony przez
nig rzeczoznawca, przedstawiciel pozwanego oraz wykonawca robdt z ramienia pozwanego. Wbrew twierdzeniom
powddki przedmiotem oceny rzeczoznawcy nie byt tylko dach a de facto wiezba dachowa i poddasze, ale ,,cala budowa”,
o czym $wiadczy tre$¢ maila wyslanego przez nig do pozwanego z dnia 18 III 2018 r. ( k 108). Pozwany podjat sie
nastepnie usuwania stwierdzonych usterek.

W dalszym ciggu nie oznacza to jednak, ze doszlo do odbioru technicznego lokalu o jakim stanowila umowa. Zadna
ze stron nie nadawala spotkaniu z dnia 17 III 2014 r. takiej bowiem rangi. Powoédka wbrew postanowieniom umowy
powtdérzonym w aneksie z 8 X 2013 r. nie zostala poinformowana listem poleconym z wyprzedzeniem 7 dniowym o
terminie odbioru. Jak wynika z jej maila skierowanego w dniu 11 III 2014 r. do pozwanego traktowala to jako zwykle
spotkanie — ,, OczywiScie spotkanie mile widziane....” ( k 112). O spotkaniu na budowie a nie odbiorze technicznym
lokalu pisal tez pelnomocnik pozwanego w korespondencji do powddki ( k 102). O braku $wiadomos$ci powodki, ze
w dniu 17 III 2014 r. mialaby uczestniczy¢ w odbiorze technicznym lokalu $wiadczy tez tresé jej maila z dnia 31 III
2014 r. informujacego pozwanego, ze kwota kary umownej na ten dzieti wynosi juz 6-7 tys. zl (k 111). Wobec ustalenia



terminu zawarcia umowy ostatecznej na dzieh 31 VII 2014 r. kara ta mogla dotyczy¢ zatem tylko niezachowania
terminu odbioru technicznego lokalu.

O tym, ze spotkanie z dnia 17 III 2014 r. nie mialo charakteru odbioru technicznego lokalu $wiadczy rowniez brak
dokonania pomiaréw lokalu oraz sporzadzenia przez strony protokotu odbioru .

Nie ma takze racji apelujacy podnoszac, iz potwierdzeniem dokonania w w/w dniu odbioru technicznego lokalu jest
fakt wprowadzenia do niego przez powodke swojej ekipy wykonczeniowej. Po pierwsze podnie$¢ nalezy, ze ekipa
powyzsza zostala wprowadzona na teren budowy w dniu 12 IIT 2014 r. ( k 93,113) , a wiec jeszcze przed dniem
rzekomego odbioru technicznego lokalu. Po drugie rozpoczecie prac wykonczeniowych w tym dniu bylo wynikiem
tylko i wylacznie tego, ze majac na uwadze zapis umowy moéwiacy o odbiorze technicznym lokalu w dniu 22 I 2014 r.,
powodka na ten termin z ekipa powyzsza wezesniej juz sie umoéwila.

O braku dokonania odbiory technicznego lokalu w dniu 17 III 2014 r. $wiadczy réwniez treS¢ maila pozwanego
z dnia 22 VIII 2014 r. odpowiadajacego na wezwanie powddki do zaplaty kary umownej. Pozwany nie uznawat
powyzszego roszczenia nie dlatego, ze dokonano juz odbioru technicznego lokalu, tylko podnosil, iz op6znienie w
realizacji inwestycji wynika z okoliczno$ci od niego niezaleznych tj. sity wyzszej i zmian wprowadzonych w lokalu przez
powddke. Powolywal sie takze na fakt wprowadzenia przez powddke w marcu do lokalu swojej ekipy wykonczeniowe;j.

Nalezy ponadto zwrdci¢ uwage na tre$¢ protokotu odbioru lokalu z dnia 11 XII 2014 r., w ktérym strony ustalily, ze
w dniu 22 XII 2014 r. dokonaja odbioru technicznego lokalu, co zostanie potwierdzone protokolem zawierajacym
informacje o zgodno$ci lokalu ze standardem wykonczenia wynikajgcym z umowy ( k 28). Strony nie ustalily, ze
jedynie tego dnia sporzadza czy tez podpisza protokoél odbioru, co mialoby miejsce gdyby odbiér w istocie wezesniej
nastapil, tylko w sposdb jednoznaczny stwierdzily, ze odbioru takiego dokonaja.

W koncu powolaé sie nalezy na stanowisko pozwanego zaprezentowane w piémie z dnia 28 VIII 2015 r. stanowigcym
odpowiedz na zlozone mu przez powoddke o$wiadczenie o potraceniu wierzytelnosci, w ktérym podnosil, ze jego
wierzytelno$é¢ dotyczaca zaplaty kwoty 50 000 zt z tytulu ostatniej raty zaliczki na poczet ceny sprzedazy lokalu,
wymagana zgodnie z postanowieniami § 3 ust 1 pkt 10 umowy w terminie 14 dni od dnia dokonania odbioru
technicznego lokalu , stala sie wymagalna z dniem 25 XII 2014 r. , co oznacza, ze zdaniem samego pozwanego do
odbioru technicznego lokalu doszlo nie 17 III 2014 r. tylko 11 XII 2014 r. ( k 55 v) . Bylo to jednak takze bledne
stanowisko, poniewaz w dniu 11 XII 2014 r. doszlo do odbioru przez powddke lokalu tj. odebrania przez nia do niego
kluczy, co nie jest tozsame z odbiorem technicznym lokalu majacym na celu stwierdzenie zgodno$ci jego wykonania
Z UMowg.

Majac powyzsze na uwadze Sad Apelacyjny za niewystarczajacy dowod w sprawie, majacy przemawiaé za dokonanym
juz przed dniem 11 XII 2014 r. odbiorem technicznym lokalu, uznal przywolywana w apelacji treé¢ korespondencji
mailowej powodki do pozwanego z dnia 11 XII 2014 r. mé6wiaca o ,, protokole odbioru technicznego , ktory powinni$my
zrobi¢ fizycznie” ( k 115). Przywolane w/w dowody przecza takiej interpretacji tej korespondencji, ktéra w swoim
wydzZwieku nie jest zreszta tak jednoznaczna jak podnosil pozwany. Szersza tres¢ tego maila jest bowiem nastepujaca
» W zalaczeniu przesylam dwa dokumenty. Jeden to protokol przekazania lokalu, ktory potrzebuje do banku, a drugi
to protokoét odbioru technicznego, ktéry powinni$my zrobié fizycznie.” . Powstaje pytanie czy to, co zdaniem powodki
strony powinny zrobic fizycznie odnosilo sie do protokolu czy odbioru lokalu. Wydaje sie, ze gdyby chodzilo jedynie o
sporzadzenie protokolu, to niezrozumialym jest dlaczego w takiej sytuacji podobnie jak protokol przekazania lokalu
nie mialby on zosta¢ podpisany przez pozwanego, przekazany jego pelnomocnikowi i odebrany przez powodke oraz
dlaczego w protokole z odbioru lokalu z tego samego dnia mowa jest jak juz wspomniano o dokonaniu odbioru lokalu
w dniu 22 XII 2014 r..

Nie zashligiwaly na uwzglednienie rowniez twierdzenia pozwanego, ze wobec wykonczenia lokalu przez pozwana
i zamieszkaniu przez nig w nim w grudniu 2014 r. dokonanie odbioru technicznego lokalu po tej dacie stalo sie
niemozliwe.



W zaistnialym stanie rzeczy zbadanie zgodnoS$ci standardu wykonczenia lokalu z umowa powinno bylo nastapic
w takim zakresie w jakim byloby to mozliwe. Ryzyko niewykrycia ewentualnych wad zakrytych pracami
wykonczeniowymi przyjela na siebie powddka.

Pozwany jednak pomimo kilkakrotnych w tym wzgledzie monitow ze strony kupujacej do takiego odbioru
technicznego lokalu nie przystapil.

Dlatego tez uznaé nalezalo, ze w dniu 26 VIII 2015 r., kiedy powddka zlozyla pozwanemu o§wiadczenie o potraceniu
wierzytelno$ci pozwany nadal nie wywiazal sie z obowigzku przedstawienia powddce lokalu do odbioru technicznego,
czyli w spos6b nienalezyty wykonywal zawartg z powoédka umowe. Uprawnienie do naliczania przez powddke kar
umownych zalezne bylo jednak od tego, czy opdznienie to zostalo spowodowane okolicznoSciami za ktére pozwany
ponosil odpowiedzialno$é. Art. 471 k.c. wprowadza domniemanie winy dluznika za niewykonanie lub nienalezyte
wykonanie umowy. W zwigzku z powyzszym to obowigzkiem pozwanego bylo wykazanie, ze niedochowanie terminu
odbioru technicznego lokalu, wyznaczonego na dzien 22 I 2014 r. nastgpilo na skutek okolicznosci od niego
niezaleznych.

Wobec ustalen poczynionych powyzej , iz odbiér techniczny lokalu mial dotyczyé tylko samego lokalu, nie mialy
znaczenia dla oceny zwloki pozwanego przeszkody dotyczace realizacji prac wykonczeniowych budynku na zewnatrz,
otoczenia, czy tez zwiazane z brakiem mozliwosci wykonania map inwentaryzacyjnych ( pkt 2.5 odpowiedzi na pozew).

Jak wynikalo z wyjasnienn pozwanego zlozonych na rozprawie apelacyjnej ( k 461) odbiér techniczny lokalu miat
obejmowac¢ lokal z doprowadzonymi mediami. W tym zakresie w odpowiedzi na pozew podniesione zostalo, ze brak
doprowadzenia wody i kanalizacji do lokalu powddki byl wynikiem tego, ze przedsiebiorstwo gminne odpowiedzialne
za powyzsza infrastrukture na terenie gdzie jest polozony lokal , oswiadczylo, iz w najblizszym czasie nie ma w
planach wykonania wskazanej infrastruktury w tej okolicy ( pkt 2.3 ). Zdanej jednak Sadu Apelacyjnego okolicznoéc
powyzsza w zaden sposOb nie zwalniala pozwanego z odpowiedzialnoSci za opdznienie. Tego rodzaju ustalenia
pozwany powinien byl poczyni¢ przed przystgpieniem do realizacji inwestycji , a przede wszystkim przed zawarciem
umowy z powo6dka, w ktérej zobowiazal sie do zachowania okre$lonych terminéw, pod grozba zaplaty kary umowne;j.
Juz tylko na marginesie mozna podnieé¢, ze problemy z infrastruktura wodno - kanalizacyjna byly pozwanemu znane
co najmniej od maja 2013 r. ( k 135- 142), a pomimo to w dniu 8 X 2013 r. zdecydowal sie on zawrze¢ z powddka
aneks do umowy deweloperskiej, w ktorej zobowiazal sie do przedstawienia lokalu do odbioru technicznego w dniu
2212014r..

Whbrew stanowisku sadu I instancji znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy mialy natomiast prace dodatkowe zlecone
przez powodke. Nalezalo bowiem ustali¢ czy ich realizacja wplynela na wydluzenie terminu wybudowania i
wykonczenia lokalu. Z materialu dowodowego wynika, ze polegaly one na zmianie pieca grzewczego, zwiekszeniu iloSci
punktéw elektrycznych, zmianie koloru okien i ustaleniu, ze maja one by¢ 3 szybowe ( k 23, 25, 112,113).

Pozwany nie wykazal w jaki sposéb prace te poza zmiang pieca wplynely na termin wykonania lokalu w spos6b zgodny
Z UmMowa.

Odnoénie pieca grzewczego , zwroci¢ nalezy z kolei uwage, iz brak jest dowodow wskazujacych na to, ze w dniu 22 I
2014 r. pozwany byt gotowy jakikolwiek piec zainstalowaé. Z odpowiedzi na pozew wynikalo, ze pow6dka dokonata
wyboru nowego pieca dopiero po wejsciu do lokalu tj. 12 III 2014 r. . Nie bylo podstaw aby ustalié¢ , iz w tym zakresie
pozostawata w zwloce od 22 I 2014 r.. Gdyby zatem nawet przyjac jak twierdzil pozwany w swoim mailu z dnia 22 VIII
2014 1. ( k 23), ze instalacja zmienionego przez powoddke pieca op6znila termin odbioru technicznego lokalu do 20
V 2014 1. , to nie sposob pominaé tej okolicznosci, iz gaz majacy umozliwic¢ prace tego pieca zostal przez pozwanego
doprowadzony do lokalu powodki kilka miesiecy pdzniej. Wymiana pieca w zaden zatem sposoéb nie przedltuzyla
dokonania mozliwosci odbioru technicznego lokalu. Dlatego tez jedynie na marginesie podnie$é nalezy, ze op6Znienie
w zainstalowaniu pieca mialo miejsce co najwyzej w okresie od 12 III do 20 V 2014 1. tj. 69 dni , a zatem kary umowne
z tego tytulu wynosily 69 x 115 zl = 7935 zL Na dzien potracenia tj. 26 VIII 2015 r, powbdka naliczyla zas wysokosé



kar na 66 700 zk.. Nawet zatem po jej pomniegjszeniu o w/w 7 935 zt nadal pozostawala kwota wierzytelnosci z tytutu
kar umownych przewyzszajaca wierzytelno$¢ pozwanego z tytutu zaplaty ostatniej czesci ceny za lokal w wysokoSci
50 000 zl..

Pomimo, iz wierzytelno$¢ pozwanego nie byla jeszcze wymagalna, gdyz jak wynika z postanowien § 3 ust 1 pkt 10
umowy moglt on domagaé sie od powddki zaplaty ostatniej czeéci ceny za lokal dopiero po uplywie 14 dni od dnia
odbioru technicznego lokalu, ktory przeciez nie nastapil, to jednak dokonane przez powodke potracenie wierzytelnosci
bylo skuteczne. W judykaturze i piSmiennictwie przewaza bowiem poglad, ze przeslanka skutecznego potracenia
jest wymagalnoéé tylko wierzytelnoSci potracajacego, natomiast w odniesieniu do wierzytelnoéci przeciwstawnej
wystarczy mozliwo$¢ jej zaspokojenia (wyrok SN z 5 III 2019 r. II CSK 41/2018, 12 X 2005 1., III CK 90/05,; wyrok SA
w Szczecinie z 311 2013 1., I ACa 770/12 , T. WiSniewski (w:) G. Bieniek, Komentarz, t. I, 2007, s. 653; K. Zagrobelny
(w:) E. Gniewek, Komentarz, 2008, s. 897; K. Zawada (w:) K. Pietrzykowski, Komentarz, t. I1, 2009, s. 112; M. Pyziak-
Szafnicka (w:) System prawa prywatnego, t. 6, s. 1097 i 1129).

Powyzsze oznacza, ze wierzytelno$¢ pozwanego na skutek potracenia ulegla umorzeniu, a powodka uiscila calg
umowiong za lokal cene.

Skoro tak, to przystuguje jej roszczenie o zawarcie umowy rozporzadzajgcej przenoszacej odrebng wlasnoéc lokalu
wraz z udzialem w nieruchomos$ci wspdlnej , ktérego podstawe nie stanowil jednak art. 27 ustawy o ochronie
praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego , tak jak wskazywal sad I instancji, tylko umowa
zobowigzujaca do przeniesienia tego prawa ( art. 156, 158 k.c.) i art. 64 k.c. w zwigzku z art. 1047 k.p.c.

Zaskarzony wyrok byl zatem prawidlowy , aczkolwiek nieprecyzyjny. Nie konkretyzowal bowiem praw zwigzanych z
odrebna wlasno$cia lokalu wynikajacych wprost z art. 3 ust 1 u.w.l., co uniemozliwialoby dokonanie wpisu tego prawa
do ksiegi wieczystej. Dlatego tez na rozprawie apelacyjnej w dniu 20 X 2020 r. Sad Apelacyjny zobowigzal strone
powodowa do doprecyzowaniu w tym zakresie zgloszonego roszczenia, co nastgpilo w piSmie procesowym z dnia 3
XI 2020 r. poprzez wskazanie, ze chodzi o okre§lony udzial w nieruchomosci wspélnej ( k 464). Dodaé nalezy, ze
takie doprecyzowanie roszczenia nie stanowilo niedopuszczalnej zmiany powddztwa w postepowaniu apelacyjnym
w rozumieniu art. 383 k.p.c.. Nie stanowilo rozszerzenia zadania pozwu ani wystapienia z nowym roszczeniem.
Zobowiazanie pozwanego do przeniesienia na powodke prawa odrebnej wlasnosci lokalu wraz z prawami zwigzanymi
z jego wlasnoécia obejmowalo bowiem réwniez z mocy prawa udzial w nieruchomosci wspoélnej. Nalezy pamietaé,
ze zgodnie z art. 56 k.c. czynno$§¢ prawna wywiera skutki nie tylko w niej wyrazone , ale takze wynikajace m.in. z
ustawy. Udzial i jego wielko$¢ w nieruchomosci wspdlnej zwigzany z odrebng wlasnoécig lokalu sad i tak obowiazany
byl okresli¢ w swoim orzeczeniu z urzedu ( uzasadnienie wyrok SN z 28 VI 2019 r. IT CSK 150/18, z 18 IV 2019 1. II
CSK 139/18, z 16 III 2016 r. IV CSK 259/15, z 7 X 2015 I CSK 722/14). Wielko$¢ udzialu w nieruchomo$ci wspoélnej
wynikala z dolaczonego do akt jeszcze w postepowaniu pierwszo instancyjnym odpisu z ksiegi wieczystej i nigdy nie
byla przez strony kwestionowana. Zostala zreszta okre$lona przez samego pozwanego podczas ustanawiania odrebnej
wlasno$ci lokali. Majac powyzsze na uwadze Sad Apelacyjny na podstawie art. 350 § 11 3 k.p.c. sprostowal w tym
zakresie niedoktadnosci zawarte w wyroku sadu I instancji. Pozostale elementy zadanego od pozwanego o§wiadczenia,
przedstawione w piSmie precyzujacym powddztwo uznal za zbedne.

Wyjasénienia jeszcze wymaga, iz pomimo poczatkowych watpliwosci Sadu Apelacyjnego udzial zwigzany z odrebna
wlasno$cia nabywanego przez powodke lokalu zostal okreslony w spos6b dopuszczalny z mocy ustawy, aczkolwiek
inny niz wynikajacy z art. 3 ust 3 ustawy o w.l.. Strony ustalily, iz odpowiadaé on bedzie stosunkowi powierzchni
dziatki bezposrednio przylegajacej do lokalu do powierzchni calej dzialki , na ktorej posadowiony zostal budynek
(§2ust1pktiwzw. z§ 1ust5 pkt 4 umowy) . Wyodrebnienie dwoch lokali sktadajacych sie na budynek
nastapilo na podstawie jednej czynno$ci prawnej tj. o§wiadczenia wlasciciela o wyodrebnieniu obu lokali , umowy o
ustanowieniu odrebnej wlasno$ci lokalu i przeniesienia jego wlasnos$ci z dnia 21 V 2015 r. co wynika z ksiegi wieczystej
nieruchomosci gruntowej ( k 470). Zastosowanie zatem znajdowal zapis art. 3 ust 6 ustawy o wlasnosci lokali, zgodnie
z ktérym ,, W wypadku gdy na podstawie jednej czynnosci prawnej dokonanej przez wlasciciela lub przez wszystkich
wspolwlascicieli nieruchomo$ci nastepuje wyodrebnienie wszystkich lokali, wysoko$¢ udzialow, o ktérych mowa w



ust. 1, okreslaja odpowiednio w umowie wlasciciel lub wspotwlasciciele.” ( patrz wyrok SN z 13 V 2004 r. 1 CSK 492/03,
Ustawa o wlasnoSci lokali. Komentarz pod red. K. Osajdy, T 73 do art. 3, Wlasnoé¢ lokali. Komentarz I . Szymczak T
4 do art. 3, Komentarz do ustawy o wlasnosci lokali pod red. A. Doliwy T 13 do art. 3 , Wlasno$§¢ lokali. Komentarz.
R. Dziczek, T 5 do art. 3 ).

Na zakonczenie wyja$nienia jeszcze wymaga, ze Sad Apelacyjny nie podzielil zarzutu apelacji dotyczacego naruszenia
art. 321§ 1 kp.c..

Przedmiot zagdania pozwu okreSla tres$é zgdania oraz okoliczno$ci faktyczne powotane dla jego uzasadnienia. Z punktu
widzenia zastosowania w/w przepisu oba te elementy sa dla sadu orzekajacego wiagzace, w odréznieniu od kwalifikacji
prawnej roszczenia, ktora dla oceny naruszenia w/w przepisu nie jest doniosta albowiem na tle faktéw ustalonych w
sprawie to zawsze sad decyduje o ostatecznie przyjetej kwalifikacji, niezaleznie od stanowiska stron w tym zakresie.
W niniejszej sprawie sad I instancji

nie wyszedl poza podstawe faktyczna powddztwa ani nie zmienit zgloszonego w pozwie zadania. Nie sposob jest zatem
przyjac, ze orzekl co do przedmiotu, ktéry nie byt objety zadaniem, ani ze zasadzil ponad zadanie, jak stanowi art.
3218 1kp.c.

Jak juz podniesione zostalo , z uzasadnienia zaskarzonego wyroku nie wynika w sposob jednoznaczny na jakiej
podstawie prawnej Sad Okregowy uwzglednil roszczenie, co oznacza, ze nie sposob jest méwic o tym, ze ta podstawa
prawna byta odmienna od wskazywanej przez profesjonalnego pelnomocnika powoédki.

Zakladajac jednak nawet, ze podstawa uwzglednienia przez Sad Okregowy Zadania pozwu nie byl art. 390 § 1 k.c. oraz
przyjmujac, ze sad ten nie poinformowal stron o rozwazanej zmianie podstawy prawnej roszczenia, nie mozna jednak
przyjaé, iz doszlo przez to do niewazno$ci postepowania na skutek pozbawienia pozwanego mozliwo$ci obrony jego
praw jak podnoszono w apelacji.

Przepisy procedury cywilnej obowiazujace w dacie wyrokowania przez sad I instancji nie zawieraly normy nakazujacej
sadowi uprzedzenie stron reprezentowanych w sprawie przez profesjonalnych pelnomocnikéw o mozliwej zmianie
kwalifikacji prawnej roszczenia.

Takze jak juz podniesione zostalo, ukierunkowanie postepowania na podstawe prawng wskazana przez fachowego
pelnomocnika nie oznacza formalnego zwiazania nig sadu, gdy okolicznos$ci faktyczne moga stanowi¢ oparcie dla
innej, adekwatnej podstawy prawnej. Wskazana przez strone powodowa podstawa prawna roszczenia moze mieé
znaczenie dla przebiegu postepowania o tyle, ze w niekt6rych sytuacjach determinuje nie tylko zakres faktow istotnych
dla rozstrzygniecia sprawy ale wyznacza takze linie obrony pozwanego, skoro zawiera w sobie informacje, jakie fakty
powinien on zwalcza¢ aby uzyskaé korzystne dla siebie rozstrzygniecie.

Dlatego tez w orzecznictwie przyjmuje sie, ze do dnia 7 XI 2019 r. kiedy to wprowadzono do kodeksu postepowania

cywilnego artykut 156 * nakladajacy na sad obowiazek poinformowania stron o mozliwoéci rozstrzygniecia na innej
podstawie prawnej niz wskazana ( nowelizacja k.p.c. z 14 VII 2019 r. Dz.U. 2019.1469), powinno$¢ uprzedzenia stron
o zmianie kwalifikacji prawnej wynikala z zasady damihi factum dabo tibi ius, wykladanej z uwzglednieniem prawa
stron do rzetelnego procesu zapewniajacego im prawo do zajecia stanowiska oraz wystuchania, zaré6wno w kwestiach
faktycznych jak i prawnych (orzeczenia SN z 17 II 2016 r., ITII CZP II 108/15, z 13 IV 2017 1., I CSK 270/16, z 19 III
2015 1., IVCSK 368/14, z 25 VI 2015 1., V CSK 528/14).

Za zbyt daleko idacy uznaé jednak nalezy poglad, ze brak uprzedzenia przez sad o zamierzonej rekwalifikacji
podstawy prawnej zadania skutkuje automatycznie niewazno$cia postepowania z uwagi na pozbawienie strony
mozliwo$ci obrony jej praw. Sad Apelacyjny przychyla sie do reprezentowanego w orzecznictwie Sadu Najwyzszego
stanowiska, ze ocena, czy w takich sytuacjach zachodza przeslanki z art. 379 pkt 5 k.p.c. powinna by¢ dokonywana
ad casu z uwzglednieniem przedmiotu sprawy, wskazanej przez powoda podstawy faktycznej i prawnej, stanowiska
pozwanego, mozliwych kwalifikacji prawnych, konkretnych sytuacji procesowych, etapu postepowania, mozliwoéci



przewidywania przez strone takiej zmiany. W sytuacji gdy strona jak w niniejszej sprawie jest reprezentowana przez
fachowego pelnomocnika, ktéry powinien dostrzega¢, w jaki sposob caloksztatt ujawnionych w procesie okolicznosci
moze by¢ zakwalifikowany pod mozliwe do przyjecia podstawy materialne, brak uprzedzenia strony o innej podstawie
prawnej, niz wskazana przez powoda, nie pozbawia jej mozliwosci obrony, chyba ze przyjeta przez sad odwolawczy
konstrukcja prawna pozostaje poza granicami przewidywalnoS$ci (wyroki SN z 27 IV 2016 r., IT CSK 556/15, , z 8 IX
2016 1., I CSK 750/15, z 30 XI 2016 r., III CSK 351/15, z 14 XII 2017 1., V CSK 121/17, z 18 VII 2019 r. I CSK 334/18).

Sytuacja taka w rozpoznawanej sprawie jednak nie zaistniala. Przyjeta przez sad I instancji co nalezy zaznaczy¢ w
sposob niejednoznaczny, podstawa prawna rozstrzygniecia w postaci art. 277 ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, nie mogto doprowadzi¢ do ,,zaskoczenia” skarzacego, skoro w odpowiedzi
na pozew sam kwalifikowal on zawarta z powddka umowe jako umowe deweloperska i twierdzil, Zze na skutek
odstapienia pozwanego od niej umowa ta wygasta, wobec czego nie ma mozliwos$ci jej wykonania poprzez przeniesienie
na rzecz powodki praw do lokalu. Powolywal sie takze na przepisy ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu lub domu
jednorodzinnego, w tym na przywolany art. 27 tej ustawy.

Przyjeta przez sad I instancji podstawa prawna rozstrzygniecia, nie determinowala ponadto innego zakresu faktow
istotnych dla rozstrzygniecia sprawy ani przyjecia przez pozwanego innej linii obrony. Podstawe faktyczna zgloszonego
woparciu o art. 390 § 2 k.c. roszczenia stanowila okoliczno$¢ zawarcia przez strony umowy, w ktérej m.in. zobowiazaty
sie one do zawarcia w okre§lonym terminie umowy ostatecznej polegajacej na przeniesieniu przez pozwanego na rzecz
powddki prawa odrebnej wlasnosci lokalu. Do tego czasu powddka zobowiazala sie uiSci¢ na rzecz pozwanego kwote
odpowiadajaca cenie sprzedazy lokalu. Powodka twierdzila, ze ze swojej strony z umowy wywigzala sie i domagala sie
zlozenia przez pozwanego o$wiadczenia woli przenoszacego na jej rzecz prawo odrebnej wlasnoéci lokalu. Pozwany
twierdzil, Zze od umowy odstapil wobec braku platnoéci ostatniej czeSci ceny oraz, ze po stronie powddki nie istniala
wierzytelno$¢ z tytulu kary umownej, ktéra do potracenia przedstawila. W ramach tak okres§lonych granic zadania
wyrokowat tez sad I instancji. W obu takze przypadkach tj. oparcia zadania pozwu na art. 390 § 2 k.c. oraz art. 27
ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego takie same byly granice obrony
pozwanego. Innymi stlowy zmiana koncepcji prawnej rozstrzygniecia przez sad I instancji nie wywolala jakichkolwiek
niekorzystnych skutkéw procesowych dla zadnej ze stron. Apelujacy zreszta w swojej apelacji nawet nie probowat
poda¢, ustosunkowania sie do jakich okolicznos$ci faktycznych zostal pozbawiony na skutek wyrokowania przez Sad
Okregowy na innej niz wskazywana przez powodke podstawie prawnej zadania, ani jakie §rodki dowodowe na te
nowe okoliczno$ci moglby powolaé gdyby zostat uprzedzony o mozliwej zmianie kwalifikacji prawnej dochodzonego
roszczenia.

Majac powyzsze na uwadze Sad Apelacyjny na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil apelacje pozwanego oraz na podstawie
art. 98 § 1 k.p.c. obciazyl go obowigzkiem zwrotu na rzecz powddki poniesionych przez nig kosztéw postepowania
apelacyjnego w postaci kosztow wynagrodzenia pelnomocnika wedlug norm przepisanych.

B. Swierczakowski E.Klimowicz-Przygodzka R. Obrebski



