Sygn. akt III Ca 1560/14

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 22 maja 2014 roku w sprawie z powodztwa K. I. przeciwko A. P.1 E. P. Sad Rejonowy dla
Lodzi — Srodmieécia w Lodzi w punkcie 1. zobowigzal A. P. i E. P. do zlozenia w formie aktu notarialnego o$wiadczen
woli o nastepujacej tresci:

a) ,ustanawiaja odrebna wlasnoéé lokalu mieszkalnego oznaczonego numerem (...) (pietnascie), usytuowanego na
drugim pietrze w budynku mieszkalnym, potozonym w miejscowosci K. przy ulicy (...), sktadajacego sie z pokoju
dziennego, sypialni, lazienki z ubikacja, kuchni i pomieszczenia gospodarczego, o lacznej powierzchni uzytkowej 55,50
(piecdziesiat pie¢ipietdziesiat setnych) metrow kwadratowych oraz pomieszczenia do niego przynaleznego (komorki)
o powierzchni uzytkowej 3,50 (trzy i pieédziesigt setnych) metra kwadratowego, o ogblnej powierzchni 59,10
(piectdziesiat dziewiec i 10 setnych) metra kwadratowego, z ktérym to lokalem zwigzany jest udzial w nieruchomosci
wspoélnej obejmujacy dzialki gruntu oznaczone numerami 224/16,224/17,224/18 oraz te czeSci budynku i urzadzen,
ktore nie stuza wylgcznie do uzytku wlascicieli poszczegbdlnych lokali oraz przeniesieniu na K. I. wlasnoéci lokalu
mieszkalnego numer (...) wraz z pomieszczeniem przynaleznym komorka oznaczong numerem 5 (piec) i zwigzanym
z tym udzialem w nieruchomosci wspolnej”

b) ,nieodplatnie przydzielaja K. I. miejsce parkingowe numer 7 (siedem) do wylgcznego i bezplatnego uzytkowania,
usytuowane na terenie nieruchomoséci wspélnej”

c) ,ustanawiaja na rzecz kazdoczesnego wlasciciela lokalu mieszkalnego numer (...) (pietnascie), nieodplatng
stuzebno$¢ gruntowa na czas nieoznaczony, polegajaca na prawie przejscia i przejazdu przez dzialki gruntu oznaczone
numerami 224/6 i 224/19, stanowigce droge wewnetrzna, a wchodzace obecnie w sklad nieruchomoéci, dla ktorej
w Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi prowadzi ksiege wieczysta numer (...), w celu zapewnienia
wlascicielom tegoz lokalu dostepu do drogi publicznej”

- za zaplatg przez K. L. solidarnie na rzecz A. P. i E. P., nieuiszczonej dotychczas pozostalej czeéci ceny wynikajacej
z aktu notarialnego zwartego w dniu 4 marca 2010 roku, w Kancelarii Notarialnej notariusza A. K., za numerem
repertorium A- Nr (...).

W punkcie 2. wyroku Sad Rejonowy zasadzit solidarnie od pozwanych na rzecz powddki kwote 12.000 zlotych z
odsetkami od dnia 27 stycznia 2014 roku do dnia zaplaty, punkcie 3. oddalil pow6dztwo w pozostalym zakresie,
za$ w punkcie 4. pozostawil rozliczenie kosztéw procesu orzeczeniu referendarza sadowego przy przyjeciu zasady
stosunkowego rozliczenia tychze kosztow.

Apelacje od powyzszego orzeczenia wywiedli powddka i pozwani.
Pozwani zaskarzyli wyrok w cze$ci tj. w zakresie punktu 2. wyroku zarzucajac:

I naruszenie przepisébw postepowania, ktére mialo wplyw na rozstrzygniecie, a to art. 233 § 1 k.p.c. wskutek
przyjecia, ze caly okres op6Znienia spelienia Swiadczenia jest nastepstwem okolicznosci, za ktére pozwany ponosi
odpowiedzialno$é, w sytuacji gdy z okoliczno$ci wynika, ze op6znienie nastapitlo w wyniku opieszalego dzialania
organ6w nadzoru budowlanego co przedtuzylo termin zakonczenia budowy, a takze nietrafnego ustalenia ze powodce
nie zostala okazana ostateczna decyzja upowazniajaca do zamieszkiwania w budynku polozonym w miejscowosci K.
przy ulicy (...) oraz ze strona pozwana faktycznie przyznala, iz na skutek jej dzialan zaistnialo opdznienie w oddaniu
budynku;

IT naruszenie przepisu prawa materialnego tj. przepisu art. 471 k..c. przez niewlasciwe zastosowanie i zasadzenie na
rzecz powddki od pozwanej E. P. kary umownej wynikajacej z umowy, ktérej pozwana nie zawierala i ktorej nie byla
strona.



W konkluzji skarzacy wnidst o zmiane wyroku i oddalenie powddztwa w zaskarzonej czeéci oraz o zasadzenie
od powddki na rzecz pozwanej kosztow postepowania w tym kosztéw zastepstwa adwokackiego wedlug norm
przepisanych za obie instancje.

Apelacja powodki od wyroku Sadu Rejonowego dla Lodzi- Srédmiescia w Lodzi zostala odrzucona postanowieniem
z dnia 10 wrze$nia 2014 roku.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja pozwanych nie jest zasadna i podlega oddaleniu w calo$ci.

Zaskarzone orzeczenie nalezalo uznaé za prawidlowe i stanowiace wynik wlasciwej oceny zebranego materialu
dowodowego. Sad Okregowy podziela poczynione przez Sad I instancji ustalenia faktyczne, a w konsekwencji
przyjmuje za swoje, uznajac za zbedne powielanie ich w tre$ci uzasadnienia. Stanowily one wynik przeprowadzonego
postepowania dowodowego.

Odnoszac sie do zarzutu procesowego podniesionego przez skarzacego nalezy podnie$¢, iz nie prowadzi on do
zmiany zaskarzonego wyroku. Zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. sprowadza sie do btednego, zdaniem skarzacego,
przyjecia, ze caly okres opdznienia spelnienia Swiadczenia jest nastepstwem okoliczno$ci, za ktére pozwany ponosi
odpowiedzialno$é, w sytuacji gdy z okolicznoéci wynika, ze op6znienie nastgpitlo w wyniku opieszalego dzialania
organéw nadzoru budowlanego co przedluzylo termin zakoniczenia budowy. Wydaje sie jednak, ze w ramach tego
zarzutu skarzacy nie tyle kwestionuje sam fakt opdznienia wykonania umowy przedwstepnej lecz ocene prawnag
polegajaca na przyjeciu odpowiedzialno$ci pozwanego za opdznienie. Jednak podnoszac zarzut oparty na tresci art.
233 § 1 k.p.c. nie precyzuje jakie dowody mialyby by¢ blednie ocenione badZ pominiete. Ta okoliczno$é wiaze sie ze
sferag ocen prawnych ustalonego stanu faktycznego, a nie ustaleniem okreslonych faktéw.

Skarzacy podni6st réwniez, iz Sad I instancji blednie przyjal, ze powddce nie zostala okazana ostateczna decyzja
upowazniajaca do zamieszkiwania w budynku polozonym w miejscowosci K. przy ulicy (...). W tym miejscu nalezy
wskazac, iz ustalenie takie Sad Rejonowy poczynil w oparciu o przestuchanie powoddki. Z kolei skarzacy podnosi, iz
z treSci przestuchania pozwanego wynika, iz o wydaniu decyzji pozwalajacej na uzytkowanie zawiadomil wszystkich
kontrahentéw, a okoliczno$¢ ta nie powinna budzi¢ watpliwosci co do jej wiarygodnosSci bowiem takie dzialanie byto
w interesie pozwanego. Zarzut ten takze nalezy uznaé za nietrafny. Wielokrotnie bowiem w orzecznictwie sagdow
odwolawczych oraz Sadu Najwyzszego podnoszono, iz zgloszony w apelacji zarzut naruszenia art. 233 § 1 moze
zosta¢ uwzgledniony jedynie w przypadku wykazania jakie kryteria oceny naruszyl sad przy ocenie konkretnych
dowoddw, uznajac brak ich wiarygodnosci i mocy dowodowej lub niestuszne im je przyznajac, a takze w przypadku,
gdy brak jest logiki w wigzaniu wnioskéw z zebranymi dowodami lub gdy wnioskowanie sadu wykracza poza schematy
logiki formalnej albo, wbrew zasadom dos$wiadczenia zyciowego, nie uwzglednia jednoznacznych praktycznych
zwiazkéw przyczynowo skutkowych (por. m.in. wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 19 czerwca 2008 r.
I ACa 180/08, OSA 2009/6/55, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 27 wrze$nia 2002 r. II CKN 817/00, nie publik.,
LEX 56906). Natomiast nie czyni zarzutu tego skutecznym przedstawianie przez skarzacego wlasnej wizji stanu
faktycznego w sprawie, opartej na dokonanej przez siebie odmiennej ocenie dowodoéw, a nawet mozliwo$é w rownym
stopniu wyciagniecia na podstawie tego samego materialu dowodowego odmiennych wnioskéw (por. wyrok Sadu
Apelacyjnego w Warszawie z dnia 10 lipca 2008 r. VI ACa 306/08; wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 19
czerwca 2008r. I ACa 180/08, OSA 2009/6/55, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 27 wrze$nia 2002 r. IT CKN 817/00,
LEX 56906; postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 23 stycznia 2001 r. IV CKN 970/00, nie publik., LEX 52753;
postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 10 stycznia 2002 r. II CKN 572/99, nie publik., LEX 53136). W przedmiotowej
sprawie to na pozwanym spoczywal ciezar wykazania tej okolicznoéci czemu nie sprostal. Brak zatem podstaw do
odmiennego ustalenia tej okoliczno$ci niz poczynil to Sad I instancji.

Strona pozwana zarzucila réwniez bledne ustalenie, ze przyznala, iz na skutek jej dzialan zaistnialo opdznienie w
oddaniu budynku. Zapis tego znajduje sie w czeSci uzasadnienia obejmujacej ocene dowoddéw. Sad I instancji wskazuje



tam, ze: ,strona pozwana faktycznie przyznala, iz na skutek jej dzialan zaistnialo opdznienie w oddaniu budynku.
Okolicznos$ci towarzyszace op6znieniu nie byly przez strony kwestionowane. Zostaly one opisane w uzasadnieniu
zalaczonej do akt kserokopii odpisu wyroku WSA. (k.164-166)”. RzeczywiScie pozwany konsekwentnie zaprzeczal
jakoby sam fakt opdznienia wynikat z okolicznoéci, za ktére ponosi odpowiedzialnoé¢. Nalezy jednak wskazaé, iz to
sformulowanie nie dotyczy przyznania przez pozwanego tego, iz op6Znienie nastapilo na skutek okolicznosci za ktore
podnosi odpowiedzialno$¢é bowiem Sad I instancji nie wiaze z ta okoliczno$cig skutkéw i swojego rozstrzygniecia nie
opiera na przyznaniu pozwanego. Przeprowadza bowiem w dalszej czeSci uzasadnienia wywdd dotyczacy zwiazku
przyczynowego, a takze rozwazania dotyczacego tego kogo obcigza opo6znienie, nie opierajac sie w tym zakresie na
przyznaniu.

Podsumowujac, wbhrew zapatrywaniom skarzacego, Sad I Instancji w niniejszej sprawie dokonal prawidlowej, gdyz
odpowiadajgcej wymogom okre§lonym w art. 233 § 1 k.p.c. oceny dowodoéw. Sad Okregowy podziela i przyjmuje za
wlasne ustalenia faktyczne poczynione w postepowaniu pierwszoinstancyjnym.

Przechodzac do zagadnien materialnoprawnych nalezy uznaé, iz Sad Okregowy podziela dokonang przez Sad I
instancji subsumpcje. Zgodnie z art. 483 § 1 k.c., kara umowna stanowi zastrzezenie, wedtug ktérego naprawienie
szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania niepienieznego nastapi przez zaplate
okre§lonej sumy pienieznej. Z kolei zgodnie z art 484 k.c. w razie niewykonania lub nienalezytego wykonania
zobowigzania kara umowna nalezy sie wierzycielowi w zastrzezonej na ten wypadek wysokoSci bez wzgledu
na wysokoéé poniesionej szkody. Zadanie odszkodowania przenoszacego wysokoéé zastrzezonej kary nie jest
dopuszczalne, chyba ze strony inaczej postanowily. Wierzyciel moze dochodzié kary umownej w pelnej wysokosci, "bez
wzgledu na wysoko$¢é poniesionej szkody". Oznacza to, ze wierzyciel zwolniony jest z obowigzku dowodzenia istnienia
i wysokoSci szkody (zob. np. P. Drapala, w: System PrPryw, t. 5, 2010, s. 963; wyr. SA w Warszawie z 20.12.2007
r., VI ACa 1054/07, niepubl.; nadto Z. Gawlik, Miarkowanie wysoko$ci odszkodowania, PUG 1988, Nr 5-6, w K.
Pietrzykowski (red.), Kodeks cywilny. Komentarz. T. 2, Wyd. 7, Warszawa 2013).

W rozpoznawane]j sprawie powdd wykazal zaréwno fakt zastrzezenia kary umownej w okre$lonej wysokosci, jak
i okolicznoéé, ze zobowigzanie nie zostalo przez pozwanego wykonane w uméwionym terminie. Zadanie pozwu
znajduje oparcie w przepisie art. 484 § 1 k.c. i § 10 ust. 3 a) umowy z dnia 7 marca 2008 roku w zw. z 15 umowy
z dnia 4 marca 2010 roku umowy zawartej przez strony postepowania. Zasadzona kara jest karg maksymalng
na jaka strony sie umoéwily, znajdujaca odzwierciedlenie w opdznieniu jakiego dopuécil sie pozwany. Pozwani
zaczeli by¢ w zwloce od 16 wrzeénia 2008 roku. Strony ustalily ze pozwany zobowigzat sie zakonczy¢ wybudowanie
budynku, w ktérym mial znajdowaé sie lokal mieszkalny powodéw do dnia 15 wrze$nia 2008 roku. W umowie
strony jednoznacznie ustalily rowniez, ze przez zakonczenie budowy nalezy rozumie¢ podpisanie protokotu uzyskania
pozwolenia na uzytkowanie budynku. Postanowienia te zostaly zaakceptowane przez obie strony umowy. Pozwolenie
na uzytkowanie przedmiotowego budynku zostalo wydane dopiero na podstawie decyzji Powiatowego Inspektora
Nadzoru Budowlanego w Z. nr (...) z dnia 27 kwietnia 2011r. Decyzja ta stala sie ostateczna i wykonalna w dniu 19
maja 2011 r., zatem w $wietle prawa i zgodnie z zawartg przez strony postepowania umowg, zakonczenie budowy
budynku nastapilo w dniu 19 maja 2011 r. Nie ulega zatem watpliwo$ci, iz po stronie pozwanego nastapilo opdznienie
w wykonaniu zobowiazania. Pozwany wykonat zobowiazanie (wybudowal budynek mieszkalny) po terminie.

Sad nie podziela zapatrywania pozwanego, iz nie wykonal w terminie zobowigzania z przyczyn niezaleznych od niego,
za ktbére nie ponosi odpowiedzialnoéci — decyzji wladz administracyjnych, ktore wstrzymaly lub op6znily proces
budowy. Wskazana okoliczno$¢ ekskulpacyjna nie zwalnia pozwanego. Nalezy podkredli¢, ze kluczowa przyczyna
powstania zwloki byly dokonane przez pozwanego odstepstwa od projektu architektoniczno — budowlanego. Gdyby
odstepstwa te nie mialy miejsca, nie byloby potrzeby przeprowadzenia postepowania w przedmiocie projektu
zamiennego, a zatem nie powstaloby op6Znienie w zakonczeniu budowy budynku.

Sad Okregowy nie podziela zarzutu apelacji, iz roszczenie o zasgdzenie kary umownej moze by¢ uwzglednione jedynie
przeciwko pozwanemu bowiem pozwana nie byla strona umowy z 2008 roku. Nalezy jednak wskaza¢, iz zgodnie z
par. 15 umowy z dnia z 4 marca 2010 roku strony ( w tym i pozwana ) o$§wiadczyly, ze w zakresie nieuregulowanym



postanowieniami niniejszej umowy, wigzace sa dla nich odpowiednie postanowienia umowy numer (...) z dnia 5
sierpnia 2008 roku, przy czym gdyby ktores z postanowienn umowy objetej aktem niniejszym okazalo sie niewazne
badz bezskuteczne, pozostale zapisy umowy numer (...) pozostaja wazne, skuteczne i wzajemnie dla stron wigzace.
Zatem nalezy uzna¢, iz na podstawie tego zapisu pozwana przystapila do umowy i tym samym wiaze ja obowiazek
zaplaty kary umowne;j.

Podsumowujac nalezy stwierdzi¢ ze zaskarzony wyrok odpowiada prawu i jako taki powinien sie osta¢. Wobec
powyzszego, Sad Okregowy, na podstawie art. 385 k.p.c. oddalit apelacje, jako bezzasadna.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. Na
zasgdzong kwote sklada sie wynagrodzenie pelnomocnika powddki okreslone na podstawie § 6 pkt 3 w zw. z § 12 ust.
1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz
ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej z urzedu (j.t. Dz. U. 2013, poz. 490).



