Sygn. akt VI ACa 1064/11

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 pazdziernika 2012 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujgcym:

Przewodniczqcy Sedzia SA Agata Zajqc

Sedzia SA Barbara Godlewska-Michalak

Sedzia SA Ewa Stefanska (spr.)

Protokolant: sekr. sqd. Beata Pelikanska

po rozpoznaniu w dniu 9 pazdziernika 2012 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powodztwa (...)Spolki z o.o. z siedzibg w W.
przeciwko J. M. i (...) Spolce z o.0. z siedzibg w W.

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 31 maja 2011 r., sygn. akt XXV C 981/06

1. uchyla zaskarzony wyrok w czesci, w jakiej dotyczy pozwanego J. M. i w tym zakresie przekazuje
sprawe do ponownego rozpoznania Sqdowi Okregowemu w Warszawie, pozostawiajqc temu
Sagdowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego;

2. oddala apelacje w czesci, w jakiej dotyczy pozwanego (...) Spolki z o.o. z siedzibg w W..

Sygn. akt VI ACa 1064/11

UZASADNIENIE

Powdd (...) Spolka z o.0. z siedziba w W. wnidsl o zasadzenie solidarnie od pozwanych J. M.i(...) Spdlkiz 0.0. z siedzibg
w W. na jego rzecz kwot 256.173,12 zl oraz 23.879,05 zl wraz z ustawowymi odsetkami. Jako podstawe faktyczna
roszczenia powod wskazal okolicznos$é, ze w drodze cesji nabyt od M. W. (1), S. K. i B. K. wierzytelno$¢ wobec spotki
(...)i J. M. z tytulu kary umownej, przy czym na dochodzone pozwem roszczenie skladajg sie kwota gléwna oraz
skapitalizowane odsetki.

Pozwany J. M. wnosit o oddalenie pow6dztwa, podnoszac zarzut przedawnienia roszczenia wynikajacego z umowy
zobowigzujacej uzytkownika wieczystego nieruchomosci do wybudowania budynku, ustanowienia odrebnej wlasnoéci
lokalu i przeniesienia wlasnos$ci. Dodatkowo pozwany twierdzil, ze poniewaz utracil prawo wspotwlasnosci dziatki, na
ktorej powstal przedmiotowy budynek, jako osoba fizyczna nie moze ponosi¢ odpowiedzialnoéci za dzialania spotki



(...). Pozwany powolal sie takze na wade o$wiadczenia woli zlozonego w umowie zobowigzujacej. Rowniez pozwany
(...) Spdlka z o.0. z siedzibg w W. wniost o oddalenie powodztwa, podnoszac zarzut przedawnienia roszczenia oraz
powolujac sie na wade o§wiadczenia woli ztozonego w umowie zobowigzujace;j.

Wyrokiem z dnia 31 maja 2011 r. Sad Okregowy w Warszawie oddalil powddztwo w catoSci.
Wyrok Sadu Okregowego zostal wydany w oparciu o ponizsze ustalenia faktyczne i rozwazania prawne.

W dniu 31 sierpnia 2001 r. (...) Spélka z o.0. z siedzibga w W. i J. M. zawarli z M. K., S. K. i B. K. umowe
zobowiazujaca uzytkownika wieczystego nieruchomosci do wybudowania budynku, ustanowienia odrebnej wlasnoéci
lokalu i przeniesienia wlasnoSci. W chwili zawierania umowy spotka (...) i J. M. byli wpisani w ksiedze wieczystej
jako wspoétuzytkownicy wieczyéci dziatki gruntu oznaczonej nr (...), polozonej w W. przy ulicy (...). Na dzialce tej, na
podstawie ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe, spotka (...) budowala zesp6l mieszkalno-uslugowy z garazem

podziemnym (...), w ktérym mial powstaé¢ lokal uzytkowy nr (...) o powierzchni uzytkowej 98,7 m®. W ksiedze
wieczystej nieruchomosci zostaly wpisane prawa i roszczenia rodziny K. wynikajace z przedmiotowej umowy.

W umowie tej strony zobowigzaly sie zawrze¢ kolejna umowe, mocg ktorej J. M. i spolka (...) sprzedadza na
wspotwlasnosé w cze$ciach rownych M. K. i jej rodzicom wyodrebniony i nieobcigzony lokal uzytkowy nr (...)
wraz z udzialem w prawie uzytkowania wieczystego gruntu, przy czym umowa ta miala zosta¢ zawarta w terminie
jednego miesigca od daty dokonania odbioru konncowego budynku, uzyskania pozwolenia na jego uzytkowanie oraz
uzyskania niezbednych dokumentéw do ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokali, nie pdzniej jednak niz do dnia
30 czerwca 2003 r. W umowie strony ustalily cene lokalu, sposéb jej zaplaty w ratach i terminy ich uiszczenia.
Nadto w § 10 umowy strony zastrzegly kare umowna obciazajaca sprzedajacych na wypadek nie dojscia do skutku
umowy sprzedazy w terminie do dnia 30 czerwca 2003 r., w wysokoSci rownowaznej kwocie 100 USD za kazdy
dzien opo6znienia, liczonej wedlug Sredniego kursu NBP z dnia zaplaty. W § 11 umowy strony za$ o$wiadczyly, ze
zobowigzania terminowe sprzedajacych wzgledem kupujacych nie dotycza przypadku wystapienia sity wyzszej lub
wydania decyzji administracyjnej, uniemozliwiajacej sprzedajacym zakonczenie prac w ustalonym terminie, jednakze
sprzedajacy zobowigzali sie do dolozenia wszelkich staran w interesie kupujacych do jak najszybszego zlikwidowania
negatywnych skutkdéw wystgpienia wyzej wymienionych okoliczno$ci w trakcie realizacji umowy.

Umowa zawarta w formie aktu notarialnego z dnia 28 pazdziernika 2002 r. pozwany J. M. i spo6lka (...) dokonali
zniesienia wspotuzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomos$ci. Na skutek umowy spotka (...) stala sie
wylacznym uzytkownikiem wieczystym dzialek o nr (...), za§ J. M. nabyl w caloSci prawo uzytkowania wieczystego
dzialek o nr (...), przy czym wszystkie powyzsze dzialki powstaly w wyniku podzialu dzialki o nr (...). Prawo
uzytkowania wieczystego dzialki o nr (...), na ktérej realizowana byla inwestycja objeta umowa zawarta przez J. M. i
spolke (...) z M. K. i jej rodzicami, przypadlo w calosci spolce (...).

Nastepnie w dniu 27 lutego 2003 r. spétka (...) umowa w formie aktu notarialnego sprzedala prawo uzytkowania
wieczystego dzialki o nr (...) (...) Spdlce z o.0. z siedziba w W.. O fakcie zawarcia tej umowy spoétka (...) powiadomila
M. K. i jej rodzicow pismem z dnia 31 maja 2004 r., w ktéorym poinformowala ich réwniez o przejeciu wszelkich
obowiazkoéw i zobowigzan spolki (...), a w szczegdlnosci postanowien wynikajacych z umowy z dnia 31 sierpnia
2001 r. zobowiazujacej do sprzedazy lokalu uzytkowego, wzywajac ich do uiszczania dalszych rat na jej konto. W
dacie zawarcia tej umowy spoika (...) nadal prowadzila budowe budynku mieszkalno-ustugowego, przy czym z aktu
notarialnego wynika, ze na dzien 20 maja 2002 r. zakonczono stan surowy zamkniety budynku niskiego II etapu.
Ponadto J. M. byl jedynym wspdlnikiem i jedynym czlonkiem zarzadu zar6wno spdlki (...), jak i spokki (...).

W dniu 26 sierpnia 2005 r. spotka (...), jako uzytkownik wieczysty dzialki o nr (...) oraz wlaciciel budynku mieszkalno-
ustugowego, zawarla z M. W. (1), S. K. i B. K. w formie aktu notarialnego umowe ustanowienia odrebnej wlasnoéci
lokalu oraz sprzedazy lokalu wraz ze zwigzanymi z nim prawami. W § 6 umowy spoétka potwierdzila, ze przed
podpisaniem aktu kupujacy zaplacili na jej rzecz cala cene sprzedazy w kwocie 689.758,28 zl. Ponadto w § 13
umowy strony o$wiadczyly, Ze na skutek zrzeczenia wygasly wszystkie przystugujace im wzajemne roszczenia z tytulu



wezedniej zawartych uméw dotyczacych nabycia lokalu bedacego przedmiotem umowy. Zdaniem Sadu Okregowego,
zawierajac w umowie powyzszy zapis, strony obejmowaly nim ewentualne roszczenia kupujacych przeciwko spotce
z tytulu kary umownej oraz ewentualne roszczenia sp6tki wobec kupujacych z tytulu niezaplacenia ostatniej raty w
terminie.

Poprzedniego dnia, tj. w dniu 25 sierpnia 2005 r., M. W. (1), S. K. i B. K. dokonali przelewu wierzytelnoéci z tytulu
kary umownej w wysokoSci stanowiacej rownowarto$¢ w ztotych polskich kwoty 78.600 USD na rzecz (...) Spotka
z 0.0. z siedziba w W.. O fakcie tym kupujacy nie poinformowali spoiki (...) przy zawieraniu umowy ustanowienia
odrebnej wlasnoéci lokalu oraz sprzedazy lokalu wraz ze zwiazanymi z nim prawami. Przy tym, zgodnie z § 7 umowy
cesji obowiazek zawiadomienia dluznika w terminie 30 dni od zawarcia umowy, spoczywat na cedencie. Pozwani J.
M. i spolka (...) zostali powiadomieni o cesji dopiero pismem z dnia 5 czerwca 2006 r., ktéorym spoétka (...) wezwala
ich do zaptaty kary umownej. Pismo to pozwani otrzymali w dniu 6 czerwca 2006 r. Pismem z dnia 7 czerweca 2006
r. pozwany J. M., dzialajgc w imieniu pozwanej sp6iki oraz w imieniu wlasnym, poinformowal powoda o tresci § 13
umowy z dnia 26 sierpnia 2005 r. i wskazal, ze zgloszone wobec pozwanych roszczenie jest nienalezne.

Ponadto w pi$mie z dnia 1 sierpnia 2006 r. pozwana spolka zlozyla o§wiadczenie o uchyleniu sie od skutkéw prawnych
o$wiadczenia woli, powolujac sie na blad w postaci podstepnego zatajenia przez kupujacych faktu zawarcia umowy
przelewu wierzytelnoSci. Pismo to zostalo doreczone kupujacym w dniu 8 sierpnia 2006 r. W zwigzku ze zlozeniem
przedmiotowego o$wiadczenia, przed Sagdem Rejonowym w (...) toczylo sie postepowanie w sprawie o sygn. akt(...)
z powbdztwa pozwanej spolki przeciwko rodzinie K. o usuniecie niezgodnosci pomiedzy tresécig ksiegi wieczystej
nieruchomosci a rzeczywistym stanem prawnym, ktore zakonczylo sie prawomocnym oddaleniem powo6dztwa.

Sad pierwszej instancji ustalil ponadto, ze zawarcie umowy z dnia 26 sierpnia 2005 r. zostalo poprzedzone
negocjacjami prowadzonymi od 2004 r. przez rodzine K. i spolke (...). Poczatkowo brala w nich udzial M. W. (1)
samodzielnie, lecz nastepnie jej interesy zaczal reprezentowaé profesjonalny pelnomocnik adwokat S. G., bedacy
jednoczes$nie wspolwlascicielem powodowej spolki. Negocjacje obejmowaly spotkania z przedstawicielem pozwanej
spolki oraz wymiane licznych pism, ktérych przedmiotem byla rowniez ewentualna kara umowna oraz mozliwos¢ jej
potracenia z pozostalej do zaplaty ostatniej raty. Rodzina K. wezwanie do jej zaplaty otrzymala w maju 2004 r., a
nastepnie w czerwcu 2004 r. Wymiana korespondencji w tym przedmiocie trwala juz po przejeciu inwestycji przez
pozwang spolke, ktora wyjasniala op6znienie w wykonaniu umowy duzymi ujemnymi temperaturami w zimie oraz
niewydaniem w terminie przez organ administracji wytycznych odno$nie zakladania kartotek lokali.

Sad Okregowy wskazal, Ze negocjacje te mialy zmienny przebieg. Poczatkowo przedstawiciel pozwanej spotki godzit
sie na ewentualne skompensowanie czwartej i piatej raty za lokal z nalezno$cig z tytulu kary umownej, lecz nastepnie
wycofal swoja zgode podnoszac, ze jedyng przyczyna nie zawarcia umowy byl brak zaplaty kolejnych rat przez
nabywcow, natomiast przyczyny opéznienia budowy byly niezalezne od spolki. Ostatecznie kupujacy uznali, ze trzeba
zaplacié reszte ceny, przy czym na piSmie zastrzegli sobie prawo do dochodzenia roszczenia z tytulu kary umownej
na drodze sadowej. Po uiszczeniu przez kupujacych calej ceny za lokal, strony przystapily do uzgadniania tresci
projektu aktu notarialnego. W projekcie umowy przygotowanej przez M. W. (1) nie byto zapisu odpowiadajacego treéci
§ 13 umowy. Znalaz} sie tam natomiast zapis o uiszczeniu przez kupujacych calej ceny sprzedazy w lacznej kwocie
689.758,28 zl oraz zastrzezenie przez rodzine K., Ze cena ta jest zawyzona o kwote 25.933,56 zl, za$ nalezna kara
umowna nie zostala dotychczas uiszczona. Z kolei w projekcie umowy przestanej kupujacym przez notariusza znalaz}
sie zapis jak w § 13 umowy. Poczatkowo M. W. (1) nie zaakceptowala tego zapisu, jednak ostatecznie umowa zostala
podpisana, przy czym jeszcze przed jej podpisaniem strony w kancelarii notarialnej dyskutowaly na temat zapisu
zawartego w § 13.

Sad pierwszej instancji ustalil rowniez, ze decyzja o zatwierdzeniu projektu budowlanego i pozwoleniu na budowe
zespolu mieszkalno-ustugowego z garazem podziemnym polozonego w W. przy ulicy (...), zostala wydana przez
Burmistrza Gminy W. na rzecz spétki (...) w dniu 2 listopada 2000 r. Nastepnie w dniu 1 pazdziernika 2001 r.
Burmistrz Gminy (...) wydat decyzje o zatwierdzeniu projektu budowlanego i pozwoleniu na budowe II etapu budynku
mieszkalnego z czeScia biurowo-uslugowa i garazem podziemnym. W okresie od kwietnia do sierpnia 2002 r.,



wszystkie instalacje wspolne budynku zostaly wykonane i odebrane przez stuzby miejskie. Decyzja Prezydenta (...)
z dnia 9 grudnia 2002 r. spo6ika (...) uzyskala pozwolenie na cze$ciowe uzytkowanie tego budynku, z wylaczeniem
powierzchni biurowo-ustugowych znajdujacych sie na 0-7 kondygnacji oraz basenu. Decyzja ta zostata zaskarzona do
Wojewody (...), ktéry decyzja z dnia 31 stycznia 2003 r. utrzymal ja w mocy. Nastepnie decyzja z dnia 23 czerweca 2003
r. Prezydent (...) spblka (...) uzyskala pozwolenie na cze$ciowe uzytkowanie budynku w czesci dotyczacej pomieszczen
biurowych i ushugowych znajdujacych sie na parterze oraz 4-7 pietrach. Pozwolenie na uzytkowanie pozostalej czeSci
budynku spoélka (...) uzyskala w dniu 4 kwietnia 2005 r., przy czym dotyczylo ono 1-3 kondygnacji, objetych I etapem
budowy.

Whiosek o pozwolenie na uzytkowanie budynku mieszkalno-uslugowego, w ktérym usytuowany byl przedmiotowy
lokal uzytkowy, zostal zlozony do Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w dniu 8 kwietnia 2004 r., za$
decyzja o treSci pozytywnej zostala wydana w dniu 7 kwietnia 2005 r. Sad Okregowy ustalil ponadto, ze wedlug
zamiennego projektu budowlanego sieci cieplnej dla zespotu mieszkaniowo-ustugowego 11 II etapu, zaprojektowano
wspoélny wezel cieplny w budynku etapu I, przy czym obydwa etapy mialy by¢ realizowane w niewielkim odstepie
czasowym. Wezel cieplny dla obydwu budynkéw znajduje sie na I pietrze budynku przy ulicy (...), co skutkowalo
powiagzaniem funkcjonalnym i technicznym budynkéw, a w konsekwencji uniemozliwilo zakonczenie budowy i
uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie budynku przy ulicy (...). Wydanie decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie budynku
zostato poprzedzone wydaniem w dniu 17 stycznia 2005 r. przez Prezydenta (...)W. za§wiadczenia potwierdzajacego
samodzielno$¢ lokalu uzytkowego przeznaczonego dla rodziny K.. Zaswiadczenie to zostalo wydane na wniosek
pozwanej spoiki ztozony w dniu 12 stycznia 2005 r.

Ustalajgc stan faktyczny, Sad pierwszej instancji opart sie na dowodach z dokumentéw, a takze dowodach z zeznan
Swiadkéw oraz zeznan J. M., przestuchanego jako pozwana osoba fizyczna oraz organ pozwanej spoiki. Oceniajac
zeznania $wiadka B. K., Sad Okregowy wskazal, ze nie miala ona wiarygodnej wiedzy na temat zgodnej woli stron,
albowiem nie byla szczegélnie zaangazowana w negocjacje dotyczace umowy z dnia 26 sierpnia 2005 r., polegajac
na zdaniu bedacej prawnikiem corki. Niewiele wniosly takze zeznania notariusza M. W. (2), albowiem $wiadek ten
niewiele pamietal i potwierdzil jedynie, ze na przestrzeni pewnego czasu klienci spotki (...) kupowali lokale zar6wno
mieszkalne, jak i uzytkowe. Sad pierwszej instancji nie dal natomiast wiary zeznaniom $wiadka S. K. w zakresie, w
jakim zeznal on, ze nie rozumial zapisu § 13 umowy z dnia 26 sierpnia 2005 r. Swiadek ten potwierdzil bowiem, ze
przed podpisaniem umowe przeczytal, projekt umowy zostal przeslany rodzinie K. okolo 2 tygodni przed terminem
podpisania aktu notarialnego, a nadto, iz dzialal w zaufaniu do corki M. W. (1), ktéra jest radca prawnym i pracowala
w kancelarii z adwokatem S. G.. Ponadto, w ocenie Sagdu Okregowego, z tresci zeznan $wiadka wynika ewidentnie, ze
Swiadek ten rozumial zapis z § 13 umowy, a w szczeg6lnoSci sens zrzeczenia sie wszelkich roszczen.

Sad Okregowy uznal, ze przedmiotowe powddztwo nie zastlugiwalo na uwzglednienie. Wskazal, ze zgodnie z art. 509 §
1k.c. wierzyciel moze bez zgody dtuznika przenies¢ wierzytelno$¢ na osobe trzecig (przelew), chyba, ze sprzeciwialoby
sie to ustawie, zastrzezeniu umownemu lub wlasciwosci zobowiazania. Ponadto ustawodawca w art. 513 § 1 k.c.
okreslil, jakie zarzuty moze podnie$¢ dluznik przeciwko nabywcy wierzytelnosci, przy czym moga to by¢ wszelkie
zarzuty, ktore dluznik miatl przeciwko zbywcy w chwili powziecia wiadomo$ci o przelewie. Z powolanych przepiséw
wynika wiec, ze po pierwsze - na przelew wierzytelnosSci co do zasady nie jest potrzebna zgoda dtuznika, po drugie -
przelew wierzytelno$ci nie moze pogorszy¢ sytuacji dluznika, po trzecie - wierzytelnosé co do zasady przechodzi na
nabywce przez sam fakt zawarcia umowy. Sad pierwszej instancji stwierdzil ponadto, iz ustawodawca przewidujac
mozliwo$¢ zgloszenia przez dluznika wszelkich zarzutéw wzgledem nabywcy wierzytelnosci przyjal, ze stosunek
zobowigzaniowy jest taki sam jak przed cesja, zmianie ulegaja jedynie podmioty tego stosunku. Przy tym, mozliwe do
zgloszenia zarzuty (poza zarzutem potrgcenia) moga dotyczyé wylacznie czynnosci prawnych i zdarzen, ktore nastapily
do chwili powziecia przez dluznika wiadomoSci o przelewie.

Sad Okregowy rozwazal, czy na podstawie art. 513 § 1 k.c. pozwani mogliby skutecznie podnies¢ wobec nabywcy
wierzytelno$ci zarzut niewazno$ci umowy z dnia 26 sierpnia 2005 r., z uwagi na wade oSwiadczenia woli pozwanej
spolki wywolang brakiem wiedzy o istnieniu umowy przelewu wierzytelnoéci. Wskazat jednak, ze ewentualny spor
stron o zaplate kary umownej nie pozbawialyby rodziny K. prawa do zadania zawarcia umowy o ustanowienie odrebnej



wlasno$ci i sprzedaz lokalu uzytkowego. Natomiast inaczej ocenil zarzut odwolujacy sie do tresci zapisu zawartego
w § 13 umowy, zgodnie z ktérym strony o$wiadczyly, ze na skutek zrzeczenia sie wygasly wszystkie przystugujace
im wzajemne roszczenia z tytulu wezeéniej zawartych uméw dotyczacych nabycia lokalu bedacego przedmiotem
umowy. Sad pierwszej instancji stwierdzil, ze skoro w chwili podpisania umowy pozwana spoétka nie miala wiedzy
o dokonaniu przelewu wierzytelnosci z tytulu kary umownej na rzecz powoda, to na podstawie art. 513 § 1 k.c.
mogla skutecznie podnies¢ wobec nabywcy wierzytelnoéci zarzut wygasniecia zobowigzania na skutek zrzeczenia
sie wzajemnych roszczen. Bezspornie bowiem pozwana spdtka dowiedziala sie o przelewie wierzytelno$ci dopiero w
czerwcu 2006 T.

Sad Okregowy nie podzielil pogladu powoda, ze zapis § 13 umowy z dnia 26 sierpnia 2005 r. byl niewazny na
podstawie art. 58 § 2 k.c. z uwagi na sprzeczno$¢ czynno$ci prawnej z zasadami wspolzycia spolecznego, albowiem
rodzina K. miala zosta¢ przymuszona do zlozenia o§wiadczenia woli tej treéci przez pozwang spolke, ktéra odmawiala
zawarcia umowy na innych warunkach. W ocenie Sadu pierwszej instancji powod nie wykazal, aby pozwana spéltka
wykorzystala swoje wplywy albo pozycje celem przymuszenia nabywcoéw do zawarcia konkretnej umowy. Umowa ta
zostala bowiem zawarta przed notariuszem, ktoéry pouczyl strony o skutkach skladanych o$wiadczen, a nadto fakt,
ze strony wczeéniej negocjowaly warunki umowy, wyrazajac w ich trakcie zréznicowane stanowiska, przemawia za
uznaniem tre$ci umowy za Swiadomie i swobodnie uzgodniona. Sad Okregowy podkreslil ponadto, ze skuteczne
powolanie sie na zasady wspoétzycia spolecznego jest mozliwe tylko wowczas, gdy strona powolujaca sie na nie sama ich
nie narusza. Tymczasem rodzina K. sama naruszyla zasady wspélzycia spolecznego, skoro zawarla z pozwang spotka
umowe, w ktorej zrzekla sie wzajemnych roszczen (w tym roszezenia z tytulu kary umownej), lecz nie powiadomila jej
o dokonanym uprzednio przelewie wierzytelnos$ci z tego tytutu na rzecz powoda.

Sad pierwszej instancji uznal takze za wadliwe twierdzenie pozwanych, ze cala umowa z dnia 26 sierpnia 2005 r.
jest dotknieta niewazno$cia z uwagi na wade os§wiadczenia woli pozwanej spoiki, ktore zostato zlozone pod wplywem
bledu (art. 84 k.c.), a nawet podstepu nabywcow (art. 86 k.c.). W ocenie Sadu Okregowego nie ulega watpliwoSci,
ze umowa z dnia 26 sierpnia 2005 r. stanowila realizacje wczeéniejszej umowy zobowiazujacej do wybudowania
budynku, ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu i przeniesienia wlasno$ci. Stad pozwani nie moga twierdzié, ze
gdyby wiedzieli o przelewie wierzytelno$ci, nie zwarliby tej umowy. Wskazywany przez pozwanych blad nie dotyczyl
wiec tresci czynno$ci prawnej, skoro pozwana spotka nawet majac wiedze o przelewie wierzytelnoéci, mogtaby jedynie
nie zlozy¢ oS§wiadczenia o zrzeczeniu sie wzajemnych roszczen, lecz nie mialaby podstaw do odmowy zawarcia umowy
w caloéci.

Sad Okregowy nie uwzglednil podniesionego przez pozwanych zarzutu przedawnienia roszczenia, wskazujgc, ze
umowa z dnia 31 sierpnia 2001 r. nie jest umowa przedwstepna, a wiec nie ma do niej zastosowania przepis art. 390 § 3
k.c., zgodnie z ktérym roszczenia z umowy przedwstepnej przedawniaja sie z uptywem roku od dnia w ktérym umowa
przyrzeczona miala by¢ zawarta. W ocenie Sadu pierwszej instancji powolana umowa to tzw. umowa deweloperska
(art. 9 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali, tekst jedn. Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.), bedaca
umowa zobowigzujaca w rozumieniu art. 155 k.c. Ponadto takze w przypadku uméw przedwstepnych roszczenia o
zaplate kary umownej nie wchodza w zakres roszczen, o ktérych mowa w art. 390 § 3 k.c. Dlatego roszczenie o
zaplate kary umownej przedawnia sie na zasadach okreslonych w art. 118 k.c., za§ w przedmiotowej sprawie termin
przedawnienia nie uptynal.

Sad pierwszej instancji nie podzielil takze pogladu pozwanych, ze przyczyna op6znienia zawarcia umowy z rodzing
K. bylo zawinione postepowanie organéw administracji w zakresie wydania decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie
budynku. Wedlug pozwanych spoélka (...) byla gotowa do przeniesienia wlasno$ci przedmiotowego lokalu na rzecz
kupujacych juz w 2003 r., o czym mialby Swiadczy¢ fakt zlozenia w dniu 8 kwietnia 2004 r. wniosku o pozwolenie na
uzytkowanie budynku, lecz decyzja zostala wydana dopiero w dniu 7 kwietnia 2005 r. Okoliczno$é ta mialaby stanowié
przyczyne niezalezng od pozwanej spolki i zgodnie z treécia § 11 umowy wylaczaé jej odpowiedzialno$¢ wzgledem
kupujacych. Sad Okregowy stwierdzil, ze wystapienie przez pozwang spotke do organu administracji z wnioskiem o
wydanie decyzji nastgpilo juz po uplywie uméwionego terminu zawarcia umowy z rodzing K.. Za nieskuteczny Sad
Okregowy uznal réwniez zarzut wystapienia tzw. sily wyzszej w postaci ujemnych temperatur w zimie, albowiem w



naszym klimacie niskie temperatury w zimie nie stanowig sily wyzszej, za ktéra mozna by uzna¢ jedynie zdarzenia
zewnetrzne i niemozliwe do przewidzenia.

Sad pierwszej instancji rozwazyl takze zarzut braku legitymacji procesowej biernej po stronie pozwanego J. M., ktory
mial by¢ nastepstwem utraty prawa uzytkowania wieczystego dzialki, na ktorej powstal przedmiotowy budynek.
Sad Okregowy uznal, ze po zniesieniu wspoélwlasnosci nieruchomosci pozwany J. M. nie byl juz zobowigzany do
wybudowania budynku i zawarcia umowy z rodzing K., albowiem taka umowe mogl zawrzeé jedynie uzytkownik
wieczysty nieruchomosci, ktéorym pozwany juz nie byl. Dlatego J. M. nie moglby domagaé sie od rodziny K. zaplaty
pozostalych rat, zas nabywcy nie mogliby zadaé¢ od niego ewentualnego zwrotu nadplaconej ceny. Natomiast co do
zwolnienia pozwanego z obowigzku zaplaty kary umownej, Sad Okregowy wskazal, ze wymagaloby to wystapienia
warunkow okre§lonych w art. 519 k.c. Tymczasem pozwany nie przedstawil dowodéw na okoliczno$¢ uzyskania zgody
wierzyciela na zwolnienie z dlugu.

Jednakze Sad Okregowy zauwazyl, ze zgodnie z art. 484 § 1 k.c. wierzycielowi nalezy sie kara umowna w zastrzezonej
wysokoSci tylko w razie niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania przez dtuznika. Zobowiazanie J. M.
wynikato z umowy z dnia 31 sierpnia 2001 r. i polegalo na wybudowaniu budynku, ustanowieniu odrebnej wlasnosci
lokalu i przeniesieniu wlasnoéci. Kara umowna przewidziana w § 10 umowy przewidziana byta na wypadek nie dojécia
do skutku umowy sprzedazy lokalu uzytkowego w terminie do dnia 30 czerwca 2003 r., co oznacza, ze zobowigzanie
do zaplaty kary umownej byto funkcjonalnie powigzanie ze wskazanym zobowigzaniem. Sad pierwszej instancji uznatl,
ze J. M. nie moze odpowiada¢ za nienalezyte wykonanie tego zobowiazania, albowiem nie mial wplywu na jego
wykonanie. W konsekwencji pozwany nie ma obowiazku zaplaty kary umownej, skoro jako dluznik wykazal, ze za
nienalezyte wykonanie zobowigzania odpowiedzialnoSci nie ponosi (art. 471 k.c.).

W uzasadnieniu wyroku Sad Okregowy ustosunkowal sie takze do pozostalych zarzutéw podnoszonych przez
pozwanych, wskazujac, ze w jego ocenie nie mialy one wplywu na rozstrzygniecie. Za niezasadne zostaly uznane m.in.
zarzuty wadliwo$ci pelnomocnictwa do dzialania w imieniu i na rzecz wspétwlascicieli dzialki, a takze niewazno$ci
umowy przelewu wierzytelno$ci z powodu jej pozornosci.

Od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie apelacje wnidst powod(...) Spolka z o.0. z siedziba w W..

Apelacja z dnia 27 czerwca 2011 r. powod zaskarzyl wyrok w caloSci i wnosil o jego zmiane poprzez uwzglednienie
powodztwa w calo$ci, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi pierwszej instancji
do ponownego rozpoznania. Powod zarzucil wyrokowi Sadu Okregowego:

1) naruszenie przepisOw postepowania, tj. art. 233 k.p.c. poprzez wyprowadzenie ze zgromadzonego materialu
dowodowego wnioskow z nim sprzecznych, jak rowniez sprzecznych z zasadami do§wiadczenia zyciowego w zakresie
ustalenia, ze pozwany J. M. jako osoba fizyczna po zbyciu udzialu w uzytkowaniu wieczystym gruntu nie mial juz
wplywu na wykonanie umowy z dnia 31 sierpnia 2001 r. zobowiazujacej uzytkownika wieczystego nieruchomosci do
wybudowania budynku, ustanowienia odrebnej wlasnos$ci lokalu i przeniesienia wlasno$ci zawartej z poprzednikami
prawnymi powoda, a w konsekwencji uznanie, ze nie moze on ponosi¢ odpowiedzialnoéci za zaplate kary umowne;j
przewidzianej w § 10 umowy na wypadek op6znienia w jej wykonaniu, albowiem nie mozna przypisa¢ mu winy;

2) naruszenie przepisdw postepowania, tj. art. 233 k.p.c. poprzez wyprowadzenie ze zgromadzonego materialu
dowodowego wnioskow z nim sprzecznych, jak rowniez sprzecznych z zasadami do§wiadczenia zyciowego w zakresie
ustalenia, ze niemalze dwuletnie negocjacje poprzednikoéw prawnych powoda z pozwanym (...) sp. z 0.0. odnoénie
tre$ci umowy z dnia 26 sierpnia 2005 r. dotyczyly réwniez zapisu zawartego w § 13 tej umowy, podczas gdy poprzednicy
prawni powoda dowiedzieli sie o koniecznoS$ci zamieszczenia tego zapisu w umowie dopiero w dniu zawarcia spornej
umowy;

3) naruszenie przepiséw postepowania, tj. art. 233 k.p.c. poprzez wyprowadzenie ze zgromadzonego materialu
dowodowego wnioskow z nim sprzecznych, jak rowniez sprzecznych z zasadami do§wiadczenia zyciowego w zakresie
ustalenia, ze na mocy § 13 umowy z dnia 26 sierpnia 2005 r. strony skutecznie zrzekly sie wszystkich przystugujacych



im wobec siebie roszczen, a w konsekwencji uznanie, ze pozwany (...) sp. z 0.0. nie ponosi wobec powoda
odpowiedzialno$ci za zaplate kar umownych przewidzianych umowa z dnia 31 sierpnia 2001 r. wobec zgloszenia
skutecznego wzgledem powoda zarzutu wygaséniecia zobowigzania;

4) naruszenie przepiséw postepowania, tj. art. 321 § 1 k.p.c. polegajace na wyrokowaniu co do przedmiotu, ktory nie
byl objety Zadaniem pozwu, tj. co do zadania zaplaty kwoty 25.933,56 zl tytulem zwrotu nadplaty ceny sprzedazy lokalu
uzytkowego na rzecz poprzednikéw prawnych powoda w sytuacji, gdy zadanie takie nie wynika ani z tre$ci pozwu, ani
tez z calego dalszego postepowania w niniejszej sprawie;

5) naruszenie prawa materialnego, tj. art. 58 § 2 k.c. w zw. z art. 65 k.c. poprzez ich niezastosowanie odno$nie zapisu
zawartego w § 13 umowy z dnia 26 sierpnia 2005 r., a w konsekwencji uznanie, ze zawarte w tym zapisie o§wiadczenie
woli poprzednikéw prawnych powoda nie byto dotkniete niewaznoS$cig w oparciu o art. 58 § 2 k.c.,

6) naruszenie prawa materialnego, tj. art. 473 § 1 k.c. w zw. z art. 483 k.c. w zw. z art. 65 k.c. poprzez ich
niezastosowanie, skutkujace blednym ustaleniem zakresu odpowiedzialno$ci pozwanego J. M. z tytulu kary umownej
zastrzezonej w § 10 umowy z dnia 31 sierpnia 2001 r., polegajacym na przyjeciu, iz pozwany J. M. odpowiada jedynie
na zasadzie winy a nie na zasadzie ryzyka, co skutkowalo oddaleniem powo6dztwa w stosunku do niego (vide: apelacja,
k. 1636).

Pozwani J. M. i (...) Spo6lka z o.0. z siedzibg w W. wnosili o oddalenie apelacji i zasgdzenie od powoda na ich rzecz
kosztow procesu.

Sad Apelacyjny zwazyl:

Apelacja powoda zastuguje na uwzglednienie jedynie w czesci dotyczacej pozwanego J. M. i tylko w zakresie, w jakim
zmierzala do uchylenia zaskarzonego wyroku w tej czesci.

Sad Okregowy dokonal prawidlowych ustalen faktycznych i Sad Apelacyjny w calo$ci przyjmuje je za wlasne.
Jednakze rozwazania prawne sgdu pierwszej instancji sa prawidlowe jedynie w cze$ci dotyczacej roszczenia powoda
skierowanego w stosunku do pozwanego (...) Spdlki z 0.0. z siedziba w W.. Natomiast, w ocenie Sadu Apelacyjnego, w
czesci dotyczacej roszezenia powoda skierowanego przeciwko pozwanemu J. M., Sad pierwszej instancji nie rozpoznal

istoty sprawy.

Zdaniem sadu odwolawczego prawidlowe sg ustalenia Sadu Okregowego, ze w dniu 26 sierpnia 2005 r. (...) Spdlka
z 0.0. z siedzibg w W. zawarla z M., S. i B. K. umowe ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i jego sprzedazy,
w wykonaniu umowy zobowiazujacej zawartej przez nabywcow z (...) Spétka z o.o. z siedzibg w W. oraz J. M.. W
§ 13 tej umowy strony stwierdzily, ze wygasly wszystkie przystugujace im wzajemne roszczenia z tytulu wezeéniej
zawartych umow dotyczacych nabycia lokalu bedacego przedmiotem umowy. W ocenie sadu Okregowego powyzszy
zapis obejmowal dochodzone pozwem przeciwko(...) Spolce z 0.0. z siedziba w W. roszczenie o zaplate kary umownej,
co wobec wygas$niecia wierzytelnosci na skutek zwolnienia z dlugu, stalo sie podstawa oddalenia powbddztwa w
stosunku do tego pozwanego.

Ponadto w dniu 25 sierpnia 2005 r. M., S. i B. K. dokonali przelewu wierzytelnosci z tytulu kary umownej na rzecz
(...) Spokki z o.0. z siedziba w W, przy czym o fakcie tym pozwani zostali powiadomieni dopiero pismem z dnia 5
czerwcea 2006 r. Sad Okregowy prawidlowo wskazal, ze wprawdzie M., S. i B. K. mogli bez zgody dluznikow skutecznie
dokona¢é przelewu wierzytelnoéci na powodowa spélke, jednakze na podstawie art. 513 § 1 k.c. dluznicy mogli podnie$c
przeciwko nabywcy wierzytelno$ci wszystkie zarzuty, ktére mieli przeciwko zbywcom, w tym zarzut wygasniecia
wierzytelno$ci na skutek zwolnienia z dlugu. Przy tym, poniewaz J. M. nie byl strona umowy ustanowienia odrebne;j
wlasno$ci lokalu i jego sprzedazy, za$ zgodnie z art. 373 k.c. zwolnienie z dlugu nie ma skutku wobec wspotdtuznikow,
Sad Okregowy zasadnie przyjal, ze na podstawie § 13 umowy nie doszlo do wyga$niecia jego zobowigzania.



W apelacji powod zarzucil Sadowi pierwszej instancji przede wszystkim naruszenie prawa procesowego majgce
wplyw na wynik sprawy, tj. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez wadliwa ocene przeprowadzonych dowodéw. W ocenie Sadu
Apelacyjnego zarzuty apelacji powoda nie sa zasadne. W przedmiotowej sprawie stan faktyczny zostal ustalony
przez Sad Okregowy prawidlowo, zgodnie z zasada swobodnej oceny dowodow, ktdra wymaga, aby sad ocenial
material dowodowy w sposob logiczny, sp6jny i zgodny z zasadami do$wiadczenia zyciowego. Nalezy podzieli¢
utrwalony w orzecznictwie poglad, ze do naruszenia przepisu art. 233 § 1 k.p.c. mogloby dojé¢ tylko wodwczas,
gdyby skarzacy wykazal uchybienie podstawowym regulom sluzacym ocenie wiarygodnos$ci i mocy poszczeg6lnych
dowoddw, tj. regulom logicznego myS$lenia, zasadzie doswiadczenia zyciowego i wlasciwego kojarzenia faktow (por.
uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 16 maja 2005 r., sygn. III CK 314/05, Lex nr 172176). Tylko w
przypadku, gdy brak jest logiki w wiazaniu wnioskéw z zebranymi dowodami lub gdy wnioskowanie sadu wykracza
poza schematy logiki formalnej albo wbrew zasadom do$wiadczenia zyciowego nie uwzglednia jednoznacznych
praktycznych zwigzkow przyczynowo-skutkowych, przeprowadzona przez sad ocena dowodéw moze by¢ skutecznie
podwazona (por. uzasadnienie wyroku Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 277 lutego 2007 r., sygn. I ACa 1053/06,
Lex nr 298433).

Dlatego skuteczne postawienie zarzutu naruszenia przez sad przepisu art. 233 § 1 k.p.c. wymaga wykazania,
ze sad uchybitl zasadom logicznego rozumowania lub do$wiadczenia zyciowego, to bowiem moze byé¢ jedynie
przeciwstawione uprawnieniu sagdu do dokonywania swobodnej oceny dowodow. Nie jest natomiast wystarczajace
przekonanie o innej niz przyjal sad wadze (doniosloSci) poszczegélnych dowodow i ich odmiennej ocenie, niz ocena
sadu (por. uzasadnienie wyroku Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 27 kwietnia 2006 r., sygn. I ACa 1303/05, Lex
nr 214251). Tymczasem powdd w apelacji ograniczyt sie do polemiki z ocenami Sadu pierwszej instancji, nie stawiajac
im konkretnych zarzutéw mogacych staé sie podstawg uznania rozumowania Sadu Okregowego za nielogiczne badz
niezgodne z zasadami do$wiadczenia zyciowego, a przez to wadliwe.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego nie ma racji powod zarzucajac w apelacji naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez przyjecie,
ze negocjacje stron dotyczyly takze zapisu zawartego w § 13 umowy, podczas gdy M., S. i B. K. dowiedzieli sie o
nim dopiero w dniu podpisywania umowy. W ocenie sadu odwolawczego twierdzenie to jest wadliwe, albowiem
ze zlozonych w charakterze Swiadka zeznan S. K. wynika, ze projekt aktu notarialnego zawierajgcego powyzszy
zapis zostal doreczony im z wyprzedzeniem, tak wiec nabywcy mieli mozliwoé¢ dokladnego zapoznania sie z treécia
projektowanej umowy oraz podjecia Swiadomej decyzji o jej zawarciu z pozwang sp6lka. Niezasadny jest rowniez
zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. poprzez przyjecie, ze w § 13 M., S. i B. K. zwolnili pozwang spotke z dtugu z
tytutlu zaplaty kary umownej, podczas gdy nie mieli takiego zamiaru. Zdaniem sadu odwolawczego twierdzenie to jest
wadliwe, albowiem wniosek taki wynika z gramatycznej wykladni zapisu § 13 umowy, zas powod nie wykazal, aby cel
tego zapisu byl inny, a jezeli tak, to jaki byt to cel. Powod wiec nawet nie zaproponowal alternatywnej wykladni tego
zapisu, ograniczajac sie do twierdzenia, ze zapewne byl to cel inny od ustalonego przez Sad pierwszej instancji.

Nie ma racji powod zarzucajac w apelacji naruszenie przez Sad pierwszej instancji art. 321 § 1 k.p.c. poprzez
wyrokowanie co do przedmiotu nieobjetego zadaniem pozwu, skoro powdd nie domagat sie zasadzenia na jego rzecz
nadplaconej ceny lokalu. W ocenie Sadu Apelacyjnego twierdzenie to jest wadliwe, albowiem Sad Okregowy nie
orzekl w tym przedmiocie, skoro w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku nie odnosil sie do tej kwestii, a jedynie w jego
pierwszej czesci wadliwie wskazal, ze pow6d domagal sie rowniez zaplaty z tego tytulu.

Roéwniez zawarte w apelacji powoda zarzuty naruszenia prawa materialnego sa w wiekszo$ci nietrafne. W
szczegolnos$ci nie zasluguje na uwzglednienie zarzut naruszenia art. 58 § 2 k.c. w zwigzku z art. 65 k.c. poprzez ich
niezastosowanie do zapisu § 13 umowy i nie uznanie, ze oS§wiadczenie woli M., S. i B. K. bylo niewazne. Zdaniem
Sadu Apelacyjnego twierdzenie to jest wadliwe, albowiem mial racje Sad pierwszej instancji uznajac, ze brak jest
podstaw do przyjecia niewazno$ci postanowienia umowy z uwagi na naruszenie zasad wspolzycia spolecznego, ktore
mialo polegaé na przymuszeniu rodziny K. do zawarcia umowy zawierajacej zapis § 13, skoro powdd nie wykazal, aby
pozwana spotka wykorzystata swoje wplywy albo pozycje celem takiego przymuszenia. Sad Okregowy trafnie zauwazyl,
Ze na powyzsza ocene musza wplynaé okoliczno$ci zawarcia umowy, w szczegolnosci, ze umowa ta zostala zawarta



przed notariuszem, ktory pouczyl strony o jej skutkach, a nadto kwestia zapisu § 13 umowy byla poruszana przez
strony podczas negocjacji, wywotujac réznice ich stanowisk. Wreszcie, wobec niepowiadomienia przez nabywcow
lokalu pozwanej spolki w dacie zawierania umowy o przelewie wierzytelnosci z tytulu kary umownej, z ich strony
wymagany standard poszanowania zasad wspoélzycia spolecznego nie zostal zachowany. Dlatego apelacja powoda w
zakresie, w jakim dotyczyla rozstrzygniecia Sagdu Okregowego o roszczeniu skierowanemu przeciwko pozwanej spotce
(...), podlegata oddaleniu.

Natomiast, w ocenie Sadu Apelacyjnego, ma racje powdd zarzucajac w apelacji wadliwo§é oddalenia pow6dztwa w
stosunku do pozwanego J. M. w oparciu jedynie o twierdzenie, ze J. M. na skutek zbycia udzialu w uzytkowaniu
wieczystym gruntu nie mial wplywu na wykonanie umowy zobowiazujacej do wybudowania budynku i w zwigzku z tym
nie moze ponosi¢ odpowiedzialnoSci za jej nienalezyte wykonanie oraz byé¢ zobowigzanym do zaplaty kary umowne;j.
W ocenie sadu odwolawczego, twierdzenie to jest calkowicie dowolne, albowiem Sad pierwszej instancji sformutowal
je bez dokonania wykladni zgodnych o$wiadczen woli stron umowy z dnia 31 sierpnia 2001 r. oraz ustalenia tresci
wynikajgcych z niej praw i obowigzkéw kazdej ze stron. Tym samym Sad Okregowy nie rozpoznal istoty sprawy
w czeSci obejmujacej powodztwo skierowane przeciwko pozwanemu J. M., co skutkowalo koniecznoS$cia uchylenia
zaskarzonego wyroku w tej czeSci na podstawie art. 386 § 4 k.p.c. oraz przekazania sprawy w tym zakresie Sadowi
pierwszej instancji do ponownego rozpoznania.

Ponownie rozpoznajac sprawe w tym zakresie Sad Okregowy przede wszystkim dokona wykladni zgodnych
o$wiadczen woli stron umowy z dnia 31 sierpnia 2001 r. i na tej podstawie ustali tres§é wynikajacych z niej praw
i obowiazkéw kazdej ze stron, a w szczegdlnosci J. M.. Nalezy zauwazyé, ze jezeli J. M. byl strona tzw. umowy
deweloperskiej, ktora zgodnie z treScig art. 9 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (tekst jedn. Dz. U.
22000 . Nr 80, poz. 903 ze zm.) jest umowa zobowiazujaca wlasciciela gruntu do wybudowania na tym gruncie domu
oraz do ustanowienia - po zakonczeniu budowy - odrebnej wlasno$ci lokali i przeniesienia tego prawa na druga strone
umowy lub na inng wskazang w umowie osobe, jego prawa oraz obowigzki ksztaltowalyby sie szerzej, obejmujac takze
zapewnienie terminowej realizacji inwestycji. Wprawdzie J. M. w dacie zawarcia umowy byl wspotuzytkownikiem
wieczystym nieruchomosci, za$ zgodnie z art. 9 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali (tekst jedn.
Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.) do waznoSci deweloperskiej niezbedne bylto, aby strona podejmujaca sie
budowy byla wlascicielem gruntu, na ktérym dom ma by¢ wzniesiony, jednakze odnotowania wymaga okolicznos¢,
ze zgodnie z treécig powolanej umowy budowa miala zajaé sie wylacznie spotka, ktéra zlecita wykonawcy realizacje
rob6t budowlanych na podstawie udzielonego pozwolenia na budowe.

Sad Okregowy powinien zatem ustali¢, jaka byla rzeczywista wola stron umowy z dnia 31 sierpnia 2001 r. i w zwigzku
z tym, jaka byla tre$¢ zobowiazania J. M., a w szczegolnoéci, czy jako wspoluzytkownik wieczysty gruntu zobowiazal
sie on jedynie do ustanowienia odrebnej wlasnoSci lokalu i przeniesienia jego wlasno$ci na rodziny K., czy takze do
wybudowania budynku na gruncie. W § 10 umowy powolanej umowy bezspornie zastrzezono, ze w przypadku nie
doj$cia do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy w umoéwionym terminie, sprzedajacy zobowigzali sie solidarnie
do zaplaty na rzecz kupujacych kary umownej. Sad Okregowy powinien wiec ustalié, jakiej treSci zobowigzanie przyjal
na siebie J. M., gdyz jedynie z jego niewykonaniem lub nienalezytym wykonaniem wigzalby sie obowigzek zaplaty kary
umownej (art. 483 § 1 k.c.). W tym celu Sad Okregowy powinien dokonac analizy istniejacych dowodéw (m.in. umowy,
decyzji o pozwoleniu na budowe, zeznan stron i §wiadkdéw), a ewentualnie, gdy uzna to za konieczne, przeprowadzic¢
dalsze postepowanie dowodowe w niezbednym zakresie.

Dopiero po ustaleniu treéci zobowigzania J. M., Sad Okregowy oceni, czy doszlo do jego niewykonania lub
nienalezytego wykonania, a jezeli tak, to czy pozwany ponosi za to wine. Podkreslenia wymaga okolicznosé, ze
zakres odpowiedzialnoéci z tytulu kary umownej pokrywa sie w pelni z zakresem ogolnej odpowiedzialno$ci dtuznika
za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania (art. 471 k.c.), stad przestanki obowigzku zaplaty kary
umownej okreslane sa przez pryzmat ogblnych przestanek kontraktowej odpowiedzialnosci odszkodowawczej (por.
uzasadnienia wyrokéw Sadu Najwyzszego z dnia 11 stycznia 2008 r., sygn. V CSK 362/07, Lex nr 515710 i z
dnia 20 marca 1967 r., sygn. II CR 419/ 67, niepubl.). Przy tym, wierzyciel, dla ktorego zastrzezona zostala
kara umowna, nie ma obowiazku wykazywac faktu poniesienia szkody oraz tego, iz niewykonanie lub nienalezyte



wykonanie zobowigzania nastapilo na skutek okolicznosci, za ktére dtuznik ponosi odpowiedzialno$¢. Dla realizacji
przystugujacego mu roszczenia o zaplate kary umownej musi jednak wykazadé istnienie i tre$é zobowigzania laczacego
go z dluznikiem, a takze fakt niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania (por. uzasadnienie wyroku
Sadu Najwyzszego z dnia 7 lipca 2005 r., sygn. V CK 869/04, Lex nr 150649).

Jednocze$nie nalezy zwrdcié uwage na fakt, ze przy karze umownej, w razie braku rozszerzenia odpowiedzialno$ci na
podstawie art. 471 k.c., wina w niewykonaniu zobowiazania jest podstawowa przestanka roszczenia na podstawie art.
483 k.c. (por. uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 8 lipca 2004 r., sygn. IV CK 583/03, Lex nr 137571),
stad niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowiazania musi by¢ nastepstwem okolicznoéci, za ktére dluznik
ponosi odpowiedzialno$¢, a wiec powinno wynika¢ z niedolozenia przez dluznika nalezytej starannosci (art. 472 k.c.),
czyli jego winy w postaci co najmniej niedbalstwa (por. uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 11 lutego 1999
r., sygn. III CKN 166/98, Lex nr 521867). Przy tym, art. 472 k.c. stanowi, ze jezeli ze szczegolnego przepisu ustawy
albo z czynno$ci prawnej nie wynika nic innego, dtuznik odpowiedzialny jest za niezachowanie nalezytej starannosci.
Powolany przepis zawiera wiec domniemanie odpowiedzialno$ci dluznika na zasadzie winy, co oznacza, ze zgodnie z
art. 6 k.c. ciezar udowodnienia istnienia odpowiedzialnoSci na zasadzie ryzyka spoczywal na powodzie. Sad Okregowy
roéwniez w tym zakresie powinien dokona¢ wykladni laczacej strony umowy, stad rozpoznanie zarzutu naruszenia art.
473 § 1k.c. w zwiazku z art. 483 k.c. w zwiazku z art. 65 k.c. poprzez bledne ustalenie, ze J. M. odpowiadal na zasadzie
winy, a nie na zasadzie ryzyka, nalezy uznac za przedwczesne.

Dopiero w przypadku ustalenia, ze J. M. na skutek niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania jest
zobligowany do zaplaty powodowi kary umownej, rozwazenia wymagalby wplyw na istnienie tego zobowiazania
faktu zawarcia umowy zniesienia wspoétuzytkowania wieczystego nieruchomosci, w wyniku ktérej dziatka gruntu,
na ktodrej realizowana byla inwestycja, stala sie w calo$ci przedmiotem uzytkowania wieczystego (...) Spoiki z o.o.
z siedziba w W.. Podkres$lenia wymaga okoliczno$¢, ze aby na skutek powyzszej umowy doszlo do zwolnienia J. M.
jako dluznika z obowigzku wykonania umowy zobowigzujgcej, musialyby zostaé spelnione wskazane w art. 519 § 2
k.c. przestanki zwolnienia z dlugu, a w szczegolnoSci przestanka zgody wierzyciela zlozonej ktorejkolwiek ze stron.
Woéwczas zwolnienie J. M. z dlugu obejmowaloby rowniez zobowigzanie zaplaty kary umowne;j. Dlatego Sad Okregowy
bylby wowczas zobligowany do ustalenia, czy zgodnie z art. 522 k.c. umowa o przejecie dlugu zostala pod rygorem
niewaznoS$ci zawarta na piSmie, przy czym ten sam wymog co do formy dotyczylby zgody wierzyciela na przejecie
dhugu.

Gdyby Sad Okregowy ostatecznie doszedt do wniosku, ze istnialo zobowigzanie J. M. o oznaczonej tresci, ktérego
pozwany z przyczyn zawinionych nie wykonal, a wiec powinien zaplaci¢ powodowi kare umowna, celowe bedzie
poczynienie dodatkowych rozwazan co do zasadno$ci miarkowania wysokoéci tej kary i przyjecia stosownych
miernikéw, albowiem zastrzezona w umowie kwota wydaje sie by¢ razaco wygoérowana.

Podstawa orzeczenia Sadu Apelacyjnego byly art. 385 i art. 386 § 4 k.p.c. O kosztach procesu orzeczono na podstawie
art. 108 § 2 k.p.c.



