Sygn. akt. IT C 1601/13

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 5 wrze$nia 2013 r. powodka J. S. wniosla o zasadzenie od pozwanego (...) Spolki z ograniczona
odpowiedzialnoécig — (...) Spotki komandytowej z siedziba w L. kwoty 102.244,17 7l wraz z ustawowymi odsetkami
liczonymi od dnia 21 sierpnia 2013 r. do dnia zaplaty oraz kosztami postepowania, w tym kosztami zastepstwa
procesowego wedlug norm prawem przepisanych. W uzasadnieniu pozwu, powodka wskazala, iz dochodzona przez
nig kwota stanowi kare umowna za op6Znienie w realizacji dwoch etapow inwestycji, bedacej przedmiotem laczacej
strony przedwstepnej umowy ustanowienia odrebnej wlasnos$ci lokalu mieszkalnego i sprzedazy jego wlasnoéci oraz
sprzedazy udzialow w gruncie. /pozew - k. 10/

Nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 22 paZzdziernika 2013 r. Sad uwzglednil zadanie powdodki.
/nakaz zaplaty - k. 102/

W sprzeciwie od nakazu zaplaty zlozonym w dniu 8 listopada 2013 r. pozwany wnidst o oddalanie powodztwa w
calosci, jako bezzasadnego oraz o zasadzenie od powo6dki kosztoéw postepowania wedlug norm przepisanych. Pozwany
zakwestionowatl roszczenie zaréwno, co do zasady, jak i wysoko$ci. Wskazal m.in., ze zadanie jest bezzasadne, gdyz
powddka zrzekla sie w umowie roszczenia objetego pozwem, w zamian za nieodplatne przeniesienie na jej rzecz
udzialow w dziatkach gruntu nr (...) oraz potracenie kwoty kary umownej z ostatniej raty zobowigzania naleznego
pozwanemu od powddki. /sprzeciw od nakazu zaplaty k.114-116/

W toku postepowania powodka podtrzymywala swoje stanowisko w sprawie. /odpowiedZ na sprzeciw k. 168-174;
protokoly rozprawy z dnia 18.06.2014 r. k. 266-266v., z dnia 5.11.2014 r. k. 301-312, z dnia 18.02.2015 1. k. 352-353,
z dnia 20.05.2015 r. k. 396-398, z dnia 30.09.2014 r. k. 443-445, z dnia 13.01.2016 r. k. 496-498; z dnia 5.10.2016
r. k. 561- 562/

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Strona pozwana - (...) Spdtka z ograniczona odpowiedzialnoscia — (...) Spétka komandytowa z siedziba w £.. w ramach
prowadzenia dzialalnoSci gospodarczej, jako Inwestor Zastepczy, realizowala inwestycje w postaci budowy Osiedla
(...), polozonego w L. przy ulicy (...). /okoliczno$¢ bezsporna/

W dniu 15 kwietnia 2010r. pozwany udzielil notarialnie pelnomocnictwa L. P. (1) do zawierania w imieniu
i na rzecz spolki umoéw rezerwacyjnych, umoéw przedwstepnych sprzedazy — zaré6wno w formie pisemnej jak
i w formie aktu notarialnego, umoéw sprzedazy, ktorych przedmiotem bedzie prawo wlasnosci nieruchomoséci
zabudowanej domem mieszkalnym w zabudowie szeregowej badz garazami lub udzial w nieruchomosci zabudowane;j
budynkami jednorodzinnymi w zabudowie szeregowej badZ garazami, udzial w prawie wspolwlasnosci nieruchomosci
stanowigcych czesci wspdlne osiedla i drogi osiedlowe, prawo odrebnych wlasnos$ci lokali mieszkalnych i uzytkowych
wraz z prawami z nimi zwigzanymi, z osobami i na warunkach akceptowanych wcze$niej w formie pisemnej przez
Komplementariusza. /akt notarialny Rep. Anr (...) — k. 117 — 118, zeznania §wiadka L. P. — protokot z rozprawy z dnia
13.01.2016 r. adnotacje: 00:28:13, 00:49:44 - k. 497-498 /

W dniu 17 sierpnia 2010 r. J. S. zawarla z pozwanym reprezentowanym przez L. P. (1) przedwstepng warunkowa
umowe ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego i sprzedazy jego wlasnoéci oraz sprzedazy udzialow w
gruncie. Umowa zostala sporzadzona w formie aktu notarialnego i zarejestrowana w repertorium A pod numerem
(...)- Stajac do aktu L. P. (1) oéwiadczyla, ze powyzsze pelnomocnictwo nie wygaslo, nie zostalo odwolane ani zmienione
ijest uprawniona do dokonania czynnoSci objetej tym aktem notarialnym.

Na mocy przedmiotowej umowy pozwany zobowigzal sie sprzeda¢ powddce wolny od jakichkolwiek obciazen,
poza sluzebno$ciami gruntowymi ustanowionymi na rzecz gestorow sieci infrastruktury technicznej osiedla oraz z
zastrzezeniem, co do przyjetego sposobu korzystania z nieruchomoéci wspdlnej, lokal mieszkalny oznaczony nr (...),



o powierzchni uzytkowej 49,39 m” oraz przypisany do wyodrebnionego w przyszioéci lokalu udzial wynoszacy 1/68

czeéé w nieruchomoéci stanowigcej dzialtke gruntu oznaczona numerem 29/43 o lacznym obszarze 35a 99m> objetej
ksiega wieczysta nr (...), na ktorej zobowiazal sie wybudowaé¢ dom wielorodzinny, w ktérym znajdowac sie bedzie
przedmiotowy lokal, za cene 243.160 zt brutto. Powodka za$ zobowigzala sie powyzsze prawa za wskazana cene
kupi¢ pod warunkiem stwierdzonego protokolem odbioru wykonania etapu 8 budowy — czyli rob6t okre§lonych, jako
~Przekazanie lokali, garazy i czeSci wspolnych w budynku” (opisanych w Standardzie Wykonania Budynku, Lokalu i
Garazu) oraz protokolem przekazania lokalu powddce. Termin zawarcia umowy sprzedazy strony ustalily najp6zniej
do dnia 30 czerwca 2011 roku, po zaplacie ceny sprzedazy (§ 6 ust. 1 umowy).

Pozwany zobowigzat sie takze sprzedaé powddce dwa udzialy w cze$ciach wspolnych Osiedla: udziat w wielkoSci 1/100
w dzialkach gruntu (...)oraz w czeSci dzialki nr (...) jako projektowana dzialka (...), przeznaczonych do wspolnego
uzytku przez (...) osiedla (...) - za cene 17.690 zl brutto oraz udzial w wielkoéci 1/200 w dzialce gruntu nr (...)
przeznaczonej do wspolnego uzytku przez (...) osiedla (...)i (...) za cene 9.150 zl brutto. Pow6dka zobowigzala sie w/
w udzialy kupié¢ za wskazane ceny najp6zniej do dnia 31 grudnia 2011 r. (§ 6 ust. 2 i 3 umowy).

Laczna suma nalezno$ci powodki wzgledem pozwanego, wynikajaca z przedmiotowej umowy wyniosta 270.000 z}
brutto (§ 6 ust. 4 umowy).

Stosownie do § 9 ust. 1 umowy realizacja przedmiotu zamoéwienia miala odbywaé sie w dziewieciu etapach, przy
czym etapy 8 (przekazanie lokali, garazy i cze$ci wspdlnych w budynku) i 9 (wykonanie pelnej infrastruktury) zostaly
obwarowane terminem wykonania do 30 czerwca 2011 roku.

Zgodnie z § 10 ust. 3 umowy w przypadku opéZnienia przez Inwestora Zastepczego (pozwanego) w realizacji i
odbiorze etapu 8, etapu 9 lub przekazaniu mieszkania zamawiajagcemu ponad 30 dni (o ile nie zajdzie okoliczno$¢
usprawiedliwiajaca opoznienie, tj. sila wyzsza, nieprzewidziane, mimo zachowania staranno$ci okolicznosci),
zamawiajacemu przystugiwaé mialo prawo naliczania dla inwestora zastepczego kary umownej w wysokoéci odsetek
ustawowych w podwdjnej wysokoSci za kazdy dzien opdznienia. Strony ustalily przy tym, ze kara umowna nie
wylacza dochodzenia przez zamawiajaca odszkodowania na zasadach ogoélnych, za$ kara podlega zaliczeniu na poczet
naleznego odszkodowana.

(...) Osiedla (...) miala by¢ realizowana zgodnie z ,Standardem Wykonania Osiedla”, stanowiacym zalacznik nr 2 do
umowy (§ 2 umowy). Dokument ten zawiera opis i etapowanie wykonania osiedla oraz potwierdza ostateczny termin
realizacji 8 i 9 etapu zamowienia (30 czerwca 2011 roku). /akt notarialny - Repertorium (...)- k.23-31; zalgcznik nr
2 -k. 36-36v./

Osiedle (...) sklada sie z dwoch czesci, tj. (...). Lokal powddki znajdowat sie w (...)Zgodnie ze ,,Standardem wykonania
Osiedla” budowa (...)miala zostaé zrealizowana w pierwszym etapie budowy Osiedla. Realizacja kolejnych etapéw
budowy miala by¢ prowadzona w spos6b umozliwiajacy zamieszkanie na zrealizowanym i oddanym etapie. Kazdy
kolejny etap mial by¢ ogrodzony z drogami dojazdowymi i infrastruktura w jego obrebie umozliwiajaca korzystanie z
danego fragmentu Osiedla. /,Standard Wykonania Osiedla”- k. 36-36v./

Pozwany nie przekazywal klientom lokali i budynkéw wybudowanych w ramach realizacji budowy osiedla w
ustalonych umownie terminach. Wlasciciele lokali usytuowanych w (...) skladali z tego powodu reklamacje. /zeznania
swiadka K. A. — protokél z rozprawy z dnia 5.11.2014 r., adnotacje: 00:27:08 k. 310-310v. i 00:42:22 - k. 310v./

Po uplywie terminu realizacji etapu 8 i 9 zamobwienia (po 30 czerwca 2011 r.) powddka prowadzila z pozwanym
pertraktacje dotyczace zaplaty kar umownych za nieterminowe wykonanie zobowigzania. W pi$mie z dnia 23 sierpnia
2011 r. pozwany poinformowal powodke, ze naliczona przez nig kara umowna zostanie rozliczona z ostatnia ratg
zapisang w Harmonogramie PlatnoSci stanowigcym zalacznik nr 11 do umowy z dnia 17 sierpnia 2010 r. /pismo
pozwanego z dnia 23.08.2011 r. k. 441/



W dzienniku budowy w dniu 15 grudnia 2011r. kierownik budowy B. Z. (1) odnotowal, ze zakonczono calo$¢ robot
budowlanych i wszystkich robot instalacyjnych w budynku (...). Budynek nadaje sie do odbioru. /dziennik budowy k.
125-153, zeznania §wiadka B. Z. — protokél z rozprawy z dnia 5.11.2014 r. adnotacje: 01:04:54 - k. 311-311v. /

W dniu 22 grudnia 2011r. sporzadzono Protokoél odbioru zakoniczenia robo6t etapu nr 9 Inwestycji Osiedle (...) w
L.. /protokél odbioru zakonczenia robot k. 124; zeznania §wiadka L. P. — protokol z rozprawy z dnia 13.01.2016 r.
adnotacja: 00:42:29 - k. 497-497v./

W styczniu 2012 r. na terenie (...) nie bylo terenéw zielonych i rekreacyjnych, ogrodkéw, nasadzen, placow zabaw,
strumyka, lawek, boiska, w alejkach byly niczym niezabezpieczone doly, ziemia w ogrodkach zapadala sie, podobnie
jak kostka brukowa. Teren wygladal inaczej niz w ofercie dewelopera, panowat ogélny balagan, wokotl blokéw lezal
gruz. Drogi dojazdowe zostaly oddane w 2012r. i z uwagi na ich wadliwe wykonanie byly poddane poprawkom.
Prace zwigzane zagospodarowaniem terendw zielonych w Sektorze pierwszym rozpoczely sie dopiero wiosng 2012 r.
W oddanych lokalach byly zainstalowane grzejniki oraz polozone przewody elektryczne, zostaly pomalowane klatki
schodowe. Mimo stwierdzenia wielu usterek (niedomalowane $ciany, niedomykajace sie okna, niezabezpieczone
kable) do niektorych lokali wprowadzili sie lokatorzy. /zeznania §wiadka S. K. — protokdl z rozprawy z dnia 5.11.2014
r. adnotacje: 00:47:08, 01:00:29, 01:04:14 - k. 311; zeznania §wiadka B. Z. — protokél z rozprawy z dnia 5.11.2014
r. adnotacje: 01:04:54 - k. 311-311v., zeznania $wiadka M. J. — protokél z rozprawy z dnia 18.02.2015 r. adnotacje:
00:11:42 - k. 352-353, zeznania $wiadka M. G. — protokdl z rozprawy z dnia 20.05.2015 r. adnotacje: 00:10:24 - k.
396v., zeznania $§wiadka T. C. — protokol z rozprawy z dnia 20.05.2015 r. adnotacje: 00:22:25 - k. 397-397v., zeznania
$wiadka K. S. — protokoét z rozprawy z dnia 20.05.2015 r. adnotacje: 00:37:37 - k. 397v. - 398, zeznania $wiadka A. K.
— protokoél z rozprawy z dnia 30.09.2015 r. adnotacje: 00:10:12; 00:12:55 - k. 443V. - 444; zeznania Swiadka K. J. —
protokol z rozprawy z dnia 30.09.2015 r. adnotacje: 00:18:15 - k. 444; zeznania $wiadka L. P. — protokoét z rozprawy
z dnia 13.01.2016 r. adnotacje: 00:28:13, 00:49:44 - k. 497-498; zeznania $wiadka K. J. — protokoét z rozprawy z dnia
30.09.2015 r. adnotacje: 00:18:15 - k. 444; zeznania powo6dki — protokol z rozprawy z dnia 5.10.2016 r. adnotacje:
00:04:09 - k. 561v.-562; dokumentacja fotograficzna k. 361/

Objety powyzsza umowa lokal mieszkalny nr (...) usytuowany w budynku wielorodzinnym nr (...) na dzialce nr (...) na
Osiedlu (...) przy ul. (...) w L. pozwany przekazal powodce J. S. w dniu 14 stycznia 2012r. Powodka wprowadzila sie
do niego w grudniu 2012r. /protokol przekazania lokalu - k. 54-54v.; o§wiadczenie stron w akcie notarialnym

z dnia 29.06.2012 r. Rep. (...)- § 2 ust. 1- k. 64-72; zeznania powo6dki — protokél z rozprawy z dnia 5.10.2016 r.
adnotacje: 00:04:09 - k. 561v.-562 /

Pismem z dnia 21 maja 2012 r. powodka wezwala pozwanego do przedstawienia propozycji ugodowego rozliczenia
z tytulu kar umownych wynikajacych z nieterminowego ukonczenia 8 i 9 etapu realizacji budowy. /pismo powddki
k. 119/

W odpowiedzi na powyzsza propozycje powodki ugodowego doprowadzenia do zakonczenia transakcji, pozwany w
piSmie z dnia 11 czerwca 2012 r. uznal pretensje powodki w zakresie kary umownej za nieterminowe wykonanie
zobowigzania do kwoty 12.384,51 zL. Oswiadczyl, ze kwote te moze przedstawi¢ powddce do potracenia poprzez
pomniejszenie ostatniej raty stanowigcej nalezno$é za udzialy w czeSciach wspolnych osiedla w wysokos$ci 26.840
zl o kwote wyliczonej kary umownej. Po potraceniu do zaplaty pozostalaby rata w wysokosci 14.455,49 zl. Pozwany
wyjasnil, ze wysoko$¢ kary umownej naliczyt za okres od dnia 1 sierpnia 2011 r., tj. od daty op6Znienia w realizacji 8
i g etapu inwestycji do dnia

21 grudnia 2011 r. i wskazal, ze termin odbioru lokalu byl mozliwy juz od dnia 23 grudnia 201ir. do dnia
5 stycznia 2012r. w zwigzku z tym od dnia 6 stycznia 2012r. powodka pozostawala w zwloce, co umozliwito
Inwestorowi Zastepczemu obciazenie powodki oplatami na podstawie faktur obciazeniowych przestanych do
Inwestora Zastepczego przez (...), Zaklad (...), Agencje Ochrony Os6b i Mienia (...). /pismo pozwanego - k. 120-120v./

W piSmie z dnia 21 czerwca 2012 r. skierowanym do pozwanego J. S. wniosla dodatkowo o poniesienie
przez pozwanego kosztéw sporzadzenia aktu notarialnego (taksy notarialnej) umowy sprzedazy oraz obnizenie



zaproponowanej przez pozwanego kwoty 14.455,49 zt o poniesione przez powodke dodatkowe koszty bankowe w
wysoko$ci 608,64 zl za okres 12 miesiecy liczac od dnia 30 czerwca 2011 1. (12 x 50,72 z1) i 0 koszt oplat za dwa aneksy
do umowy w wysoko$ci 400 zl. Powodka wniosta nadto o zrzeczenie sie przez pozwanego roszczenia wynikajacego z
wystawionych not obciazeniowych na kwote 1.430,11 z za okres od stycznia do marca, badz obnizenie zaproponowanej
kwoty o te naleznosci. /pismo powodki k. 122/

W odpowiedzi na powyzsze pozwany w pi$mie z dnia 28 czerwca 2012 r. wyrazil zgode na pokrycie poniesionych
przez powddke kosztow bankowych w wysokoSci 608,64 z1, kosztow dwoch aneksow do umowy w kwocie 400 zt oraz
kwoty 863,54 zl stanowiacej cze$¢ kosztow utrzymania wynikajacych z przestanych powodce not obciazeniowych, bez
kwoty 566,57 zl tytulem oplat za gaz. Laczna suma uznanych przez pozwanego naleznos$ci wyniosta 1.872,18 zl. /pismo
pozwanego k. 122v./

Na mocy umowy ustanowienia odrebnej wlasnos$ci lokalu mieszkalnego i umowy sprzedazy z dnia 29 czerwca 2012 1.
sporzadzonej w formie aktu notarialnego (Repertorium(...)) pozwany zobowigzat sie do nieodplatnego przeniesienia
narzeczJ. S. wlasno$ci udzialéw w dziatkach gruntu (...)w terminie do dnia 30 pazdziernika 2012 r., po zrealizowaniu
boiska wielofunkcyjnego i parkingu dla mieszkancow i gosSci osiedla (§ 2 ust. 3 umowy). Strony zgodnie oSwiadczyly
w umowie, ze laczna suma naleznoSci wzgledem pozwanego, jako Inwestora Zastepczego wynikajaca z przedwstepnej
umowy z dnia 17 sierpnia 2010 . Rep. (...) wynosi 270.000 zl brutto, przy czym rata 13 stanowigca nalezno$¢ za udzialy
w czeSciach wspolnych osiedla, ktora winna wynosi¢ 26.840 zt zostala pomniejszona o kwote odsetek za opdznienie w
kwocie 12.384,51 zl i kwote 1.872,18 zl, stanowiaca sume uznanych przez pozwanego (Inwestora Zastepczego) na rzecz
powddki naleznosci (§ 4 ust. 1). Powddka oS§wiadczyla ponadto, ze nieodplatne przeniesienie przez pozwanego na jej
rzecz udzialébw w dzialkach gruntu nr (...) w calo$ci wyczerpuje wszelkie jej roszczenia jako Zamawiajgcej z umowy
przedwstepnej z dnia 17 sierpnia 2010 r. Rep. (...)z tytulu wystgpienia opbznienia w zawarciu umowy sprzedazy (§ 4
ust. 2). /akt notarialny Repertorium (...)- k.64-72/

Przed podpisaniem aktu notarialnego Repertorium (...) z dnia 29 czerwca 2012r., w marcu 2012 r. zostal sporzadzony
projekt umowy ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu mieszkalnego i umowy sprzedazy. Wedtug § 4 ust. 2 projektu
tej umowy powodka miala o§wiadczy¢, ze nieodplatne przeniesienie przez pozwanego na jej rzecz udzialéw w dziatkach
gruntu nr (...) w caloSci wyczerpuje wszelkie jej obecne i przyszle roszczenia, jako Zamawiajacej z tytulu wystapienia
opo6znienia w wykonaniu przedwstepnej umowy z dnia 17 sierpnia 2010 r. Rep. (...). Projekt ten powo6dka otrzymala
od L. P. (1) na kilka dni przed zawarciem umowy z 29 czerwca 2012r. /projekt aktu notarialnego z marca 2012 r. -
k.335-340, zeznania powodki — protokdtl z rozprawy z dnia 5.10.2016 r. adnotacje: 00:04:09 - k. 561v.-562 /

Pismem z dnia 13 sierpnia 2013 r. powddka wzywala pozwanego do zaplaty kwoty 115.000 zt w terminie do 20 sierpnia
2013 1. tytulem kary umownej za nieterminowag realizacje 8 i 9 etapu inwestycji. /wezwanie do zaplaty - k. 74/

Pozwany nie zaplacil powddce powyzszej kwoty. /okoliczno$é bezsporna/

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o dokumenty zgromadzone w aktach sprawy. Sad uznal dowody z
dokumentoéw za wiarygodne, albowiem ich autentyczno$é nie zostala zakwestionowana przez strony, a ponadto Sad
nie znalaz}l podstaw do ich podwazenia z urzedu.

Co do ustalenia okoliczno$ci nieterminowego wykonania umowy Sad dal wiare zeznaniom wszystkich powolanych
w sprawie §wiadkéw oraz zeznaniom powodki. Zeznania te byly logiczne, wzajemnie sie uzupekialy, potwierdzaty,
jak réwniez znajdowaly potwierdzenie w pozostalym materiale dowodowym zgromadzonym w sprawie. Zeznania te
potwierdzily okoliczno$ci w zakresie niewykonania 8 i 9 Etapu budowy osiedla w terminie do 30 czerwca 2011 r.
Okolicznosci te nie byly zreszta kwestia sporna miedzy stronami, pozwany, bowiem nie zaprzeczal, ze nie dochowat
terminu wykonania inwestycji.

Sad Okregowy zwazyt:



Na wstepie czynionych rozwazan zauwazy¢ nalezy, iz strony postepowania laczy, niezaleznie od jej faktycznego
oznaczenia, umowa developerska, ktorej istotg jest zobowigzanie sie developera (wlasciciela wzglednie uzytkownika
wieczystego gruntu) do wybudowania na tym gruncie budynku oraz do ustanowienia — po zakonczeniu budowy -
odrebnej wlasnosci lokalu i przeniesienia tego prawa na druga strone umowy lub na inng wskazang w umowie osobe.

W rozpatrywanej sprawie powodka J. S. domagala sie od (...) Sp. z 0.0. — (...) Sp. k. z siedziba w L. zaplaty
kwoty 102.244,17 zt z ustawowymi odsetkami tytulem kar umownych za opdznienie w wykonaniu realizacji dwoch
etapow (8 i 9) inwestycji — (...) Osiedla (...), bedacej przedmiotem laczacej strony przedwstepnej warunkowe;j
umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego i sprzedazy jego wlasnoéci oraz sprzedazy udzialow
w gruncie, sporzadzonej w formie aktu notarialnego w dniu 17 sierpnia 2010 r. (Rep. (...)). Powddka wskazywala,
ze podstawe jej zadania stanowi § 10 ust. 3 tejze umowy, stanowiacy, ze w przypadku opdznienia przez Inwestora
Zastepczego (pozwanego) w realizacji i odbiorze etapu 8, etapu 9 lub przekazaniu mieszkania zamawiajacemu ponad
30 dni (o ile nie zajdzie okoliczno$¢ usprawiedliwiajaca opdznienie, tj. sila wyzsza, okolicznoéci, ktorych strona nie
mogla przewidzie¢ mimo zachowania nalezytej starannosci), zamawiajacemu przyshugiwaé¢ miato prawo naliczania
dla Inwestora Zastepczego kary umownej w wysokoéci odsetek ustawowych w podwdjnej wysokoéci za kazdy dzien
opOZnienia.

Strona pozwana twierdzila, ze zawierajac umowe w dniu 17 sierpnia 2010r. L. P. (1) dzialala poza przyznanym jej
pelnomocnictwem, lecz twierdzenie to nie znalazlo potwierdzenia w zebranym materiale dowodowym. Bezspornym
jest, ze pozwany w dniu 15 kwietnia 2010r. udzielil notarialnie pelnomocnictwa L. P. (1) do zawierania w imieniu
i na rzecz spolki uméw rezerwacyjnych, uméw przedwstepnych sprzedazy — zaré6wno w formie pisemnej jak i w
formie aktu notarialnego. Ponadto w dniu 17 sierpnia 2010r. L. P. (1) stajac do aktu o$wiadczyla, ze powyzsze
pelnomocnictwo nie wygasto, nie zostalo odwolane ani zmienione i jest uprawniona do dokonania czynnoéci objetej
tym aktem notarialnym. Przestuchana w charakterze Swiadka potwierdzila te okoliczno$ci. Mimo takich zapiséw w
aktach notarialnych i zeznan pozwany nie wykazal, iz pelnomocnik pozwanego wykroczyla poza ramy udzielonego
pelnomocnictwa.

Pozwany wnosit o oddalenie powodztwa w caloéci, podnoszac takze, ze w toku negocjacji prowadzonych z powddka po
uplywie ustalonego w umowie terminu ukonczenia 8 i 9 etapu inwestycji (tj. po 30 czerwca 2011 r.), ktére dotyczyly
roszczen powodki o zaplate kary umownej przewidzianej w akcie notarialnym (§ 10 ust. 3), powodka przystala na
propozycje pozwanego rozliczenia kary umownej poprzez jej potracenie z naleznej powodowi od powodki ostatniej
raty zobowiazania. Pozwany wskazywal, ze rekompensatg za niewykonanie zobowigzania w terminie bylo nadto
nieodplatne przekazanie powddce w terminie do 30 pazdziernika 2012 r. udzialtéw w dziatkach nr (...), na co powddka
rowniez wyrazila zgode. Pozwany podnosil, ze powyzsze ustalenia zostaly zawarte i potwierdzone przez strony w
umowie ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu mieszkalnego i umowie sprzedazy, objetych aktem notarialnym
z dnia 29 czerwca 2012 r. (rep. (...)), w ktorym powoddka, jako Zamawiajaca oSwiadczyla, ze pomniejszenie raty
zobowiazania, ktéra winna zaplaci¢ pozwanemu (w wysokoSci 26.840 zl) o kwote 12.384,51 zl oraz nieodplatne
przeniesienie przez pozwanego na jej rzecz udzialow w dzialkach gruntu nr (...) w caloSci wyczerpuja wszelkie
roszczenia powodki z umowy przedwstepnej z dnia 17 sierpnia 2010 r. z tytulu wystgpienia op6Znienia w zawarciu
umowy sprzedazy.

Zgodnie z brzmieniem art. 484 § 1 k.c., bo bez watpienia ta regulacja legla u podstaw zadania pozwu, w razie
niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania kara umowna nalezy sie wierzycielowi w zastrzezonej na
ten wypadek wysokosci bez wzgledu na wysoko$§¢ poniesionej szkody (...). Zawarta, bowiem w tredci art. 483 §
1 k.c. regulacja dopuszcza mozliwoéé zastrzezenia w umowie, iz naprawienie szkody wyniklej z niewykonania lub
nienalezytego wykonania zobowigzania niepienieznego nastapi poprzez zaptate okre$lonej sumy tzw. kary umowne;j.
Zgodnie natomiast z postanowieniami laczacej strony postepowania umowy z dnia 17 sierpnia 2010 r. (§ 10 ust. 3), co
stanowilo element bezsporny, pozwana spdtka zobowiazala sie zaplaci¢ na rzecz powodki kare umowna na wypadek
pozostawania w zwloce z wykonaniem 8 i 9 etapu inwestycji. Bezspornym przy tym bylo, iz zastrzezony umownie
termin realizacji i odbioru etapu 8 (wykonania robo6t umozliwiajacych przekazanie lokalu w celu wykonczenia) i 9



(wykonanie pelnej infrastruktury dla (...) Osiedla) inwestycji oraz termin przekazania mieszkania — 30 czerwca 2011
r. uplynal bezskutecznie, bo faktycznie lokal zostal powo6dce przekazany w dniu 14 stycznia 2012 r., natomiast sama
umowa ustanawiajaca odrebna wlasnoéc¢ lokalu i przenoszgca jego wlasno$é zostala zawarta w dniu 29 czerwcea 2012r.

Niewatpliwym jest, iz wspominana wyzej regulacja zawarta w treéci art. 484 k.c. pozostaje w $cistym zwigzku
z brzmieniem art. 471 k.c., ktéry kreuje domniemanie winy dluznika w niewykonaniu wzglednie nienalezytym
wykonaniu zobowigzania, jako przeslanki koniecznej dla ustalenia, co do zasady podstaw odpowiedzialnoSci
kontraktowej, a zatem to na pozwanym spoczywa ciezar jego ewentualnego obalenia. W rozpoznawanej sprawie
kwestia zawinienia pozwanego w uchybieniu terminowi wykonania zobowiazania nie byla przedmiotem oceny i
rozwazan Sadu wobec faktu, iz pozwany nie podnosit zarzutu braku jego winy, w szczegblno$ci nie wskazywat, aby
wystapila ktorakolwiek z okolicznoéci okreslonych w § 10 ust. 2 lit. a) i b) umowy z dnia 17 sierpnia 2010 r. (dzialan
sily wyzszej, kleski zywiolowej, anomalii pogodowych, okolicznosci, ktorych strony nie mogly przewidzie¢, mimo
zachowania nalezytej starannos$ci), ktéra usprawiedliwialaby przesuniecie terminu wykonania etapu 8 i 9 inwestycji.
Z uwagi na powyzsze, niewydanie lokalu w terminie oraz przeniesienie wlasnoSci lokalu po uplywie zastrzezonego
terminu, nalezy niewatpliwie uznaé za nienalezyte wykonanie umowy przez pozwanego.

W konsekwencji dla oceny zasadno$ci podnoszonych przez powddke roszczen koniecznym bylo ustalenie, czy w $wietle
postanowien laczacego strony stosunku zobowigzaniowego, w szczegblnosci o§wiadczenia powodki, iz zaoferowane
przez pozwanego $wiadczenia tytulem rekompensaty za nieterminowe wykonanie zobowigzania (potrgcenie kary
umownej z raty zobowigzania i nieodplatne przeniesienie udzialow), zachodza podstawy do zadania przez powodke
kar umownych lub jakichkolwiek innych nalezno$ci, ktérych moglaby sie ona domagaé¢ z tytulu niewykonania przez
pozwanego zobowigzania w terminie.

Zgodnie z trecig art. 65 k.c. oéwiadczenie woli nalezy tak thumaczyé¢, jak tego wymagaja ze wzgledu na okolicznos$ci, w
ktorych zostalo zlozone, zasady wspoélzycia spotecznego oraz ustalone zwyczaje (§ 1). W umowach nalezy raczej badaé,
jaki byt zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opiera¢ sie na jej dostownym brzmieniu (§ 2). Celem wykladni nie jest
wykrycie wewnetrznej (subiektywnej) woli danej osoby, ani przezy¢ psychicznych stron, ale zrozumienie rzeczywistej
tredci jej dzialania, zmierzajacego do wywolania skutkdw prawnych. W konsekwencji przyjac trzeba rowniez, ze zakres
stosowania metod i kryteriéw wykladni jest ograniczony do interpretacji oSwiadczen woli stron, czyli do samej tresci
umowy i nie moze doprowadzi¢ do zmiany stron umowy albo wynikéw calkowicie sprzecznych z jej trescig.

Odnoénie dokonywania wykladni aktu notarialnego wskazaé nalezy, ze zaden przepis prawa nie zakazuje stosowania
art. 65 § 2 k.c. w odniesieniu do aktu notarialnego, stanowigcego umowe pomiedzy stronami zawarta w szczegoblnej
formie. Wykladni aktu notarialnego nie sprzeciwia sie tez moc dokumentu urzedowego, jaki nadaje mu art. 2 § 2 prawa
o notariacie. Wprawdzie dokument urzedowy posiada szczegdlng moc dowodowsg (art. 244 § 1 k.p.c.), nie oznacza
to jednak, Ze nie jest mozliwa jego wykladnia, zwlaszcza, ze nie jest wykluczone istnienie w jego tresci sformulowan
niejasnych czy niejednoznacznych. Istnienie takich sformulowan w treéci aktu notarialnego nie pozbawia go mocy
dokumentu urzedowego, nie prowadzi tez samo z siebie do uznania niewazno$ci czynnoS$ci prawnej nim stwierdzone;j.
Za mozliwoécia dokonywania wykladni aktéw notarialnych opowiedziat sie tez Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 29
stycznia 2008r, IV CSK 416/07.

W literaturze uznaje sie, ze akt notarialny dokumentujacy czynnosé prawna korzysta z trzech domnieman prawnych:
po pierwsze - ze dokument zawiera tylko to, co obejmowaly o§wiadczenia stron, po drugie - ze zawiera calo$¢ tych
o$wiadczen i wreszcie po trzecie - ze reprodukuje tres¢ o$wiadczen zlozonych przez strony dokladnie, bez zadnych
znieksztalcen (Glosa do postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 7 stycznia 1998 r. III CKN 307/97; Rejent, rok 8 nr
11 (91) listopad 1998 r.).

Jak wskazano powyzej w rozpoznawanej sprawie kwestia wymagajaca wyjasnienia bylo ustalenie, czy zadanie
powodki jest uzasadnione w Swietle zlozonego przez nig przed notariuszem o$wiadczenia, iz zaoferowane przez
pozwanego Swiadczenia tytulem rekompensaty za nieterminowe wykonanie zobowigzania (potracenie kary umownej



z raty zobowiazania i nieodplatne przeniesienie udzialéw) wyczerpuja w calosci wszelkie jej roszczenia z umowy
przedwstepnej z dnia 17 sierpnia 2010 r. z tytulu wystapienia op6znienia w zawarciu umowy sprzedazy.

W oparciu o ustalony stan faktyczny Sad uznal, ze o§wiadczenie powodki zapisane w akcie notarialnym z dnia 29
czerwca 2012 1. (§ 4 ust. 2) zawiera kompletne i dokladne stanowisko dotyczace jej rezygnacji z wszelkich roszczen
z umowy z dnia 17 sierpnia 2010 r. z tytulu wystapienia op6znienia w jej realizacji. Za przyjeciem takiego pogladu
przemawia zreszta nie tylko sama tre$¢ o§wiadczenia znajdujacego sie w akcie notarialnym, ale takze caloksztatt
okoliczno$ci, ktore mialy miejsce przed podpisaniem aktu notarialnego z dnia 29 czerwca 2012 r. Zwazy¢, bowiem
nalezy, ze po uptywie terminu realizacji 8 i 9 etapu inwestycji pow6dka zwracata sie do pozwanego z zagdaniem zaplaty
kar umownych. Z treSci zlozonych do akt dokumentow w postaci pism stanowiacych wzajemna korespondencje stron
wynika, Ze przed podpisaniem aktu notarialnego z dnia 29 czerwca 2012 r. strony prowadzily negocjacje dotyczace
wzajemnych rozliczen z tytulu nieterminowego wykonania przez pozwanego zobowigzania. Juz w pi$mie z dnia 23
sierpnia 2011 . (k. 441) pozwany przedstawil powddce propozycje potracenia kary umownej z naleznej mu od powodki
ostatniej raty zobowigzania. Takze po przekazaniu powddce przez pozwanego lokalu mieszkalnego, co nastapito 14
stycznia 2012 r., powodka kontynuowala z pozwanym pertraktacje dotyczace zaplaty kar umownych. Pow6dka w
swoich zeznaniach (k.561-562) stwierdzila, co prawda, ze przed podpisaniem aktu z dnia 29 czerwca 2012 r. nie
toczyly sie miedzy stronami zadne rokowania odno$nie jego tresci oraz ze w dniu 29 czerwca 2012 r. zapoznala sie
z tylko z jego trescia, po czym go podpisala. Lecz Sad ustalil, Ze juz w marcu 2012 r. zostal sporzadzony projekt
umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego i umowy sprzedazy, w ktorym (w § 4 ust. 2) znalaz}
sie projekt o§wiadczenia powodki, méwiacy, ze nieodplatne przeniesienie przez pozwanego na jej rzecz udzialow w
dzialkach gruntu nr (...) w calo$ci wyczerpuje wszelkie jej obecne i przyszle roszczenia, jako Zamawiajacej z tytulu
wystapienia op6znienia w wykonaniu przedwstepnej umowy z dnia 17 sierpnia 2010 r. Rep. (...) (k. 335-340). Takze
po sporzadzeniu tego projektu w pi§émie z dnia 21 maja 2012 r. powoédka wzywala pozwanego do przedstawienia
propozycji ugodowego rozliczenia kar umownych (k. 119). W odpowiedzi pozwany w piSmie z dnia 11 czerwca 2012
r. uznal pretensje powddki do kwoty 12.384,51 zl proponujac rozliczenie tej kwoty poprzez pomniejszenie ostatniej
raty zobowigzania (k. 120-120v.), z kolei pow6dka w piSmie z dnia 21 czerwca 2012 r. negocjowala takze potracenie
dodatkowych kosztow, ktore poniosta w zwigzku z opdZnieniem w wykonaniu umowy (k. 122), na co pozwany przystat
cze$ciowo, o czym poinformowal powodke pismem z dnia 28 czerwcea 2012 r. (k. 122v.).

Zwazy¢ nalezy, ze dokonujgc wykladni o§wiadczenia woli, nalezy bra¢ pod uwage nie tylko kontrowersyjny fragment
tekstu, lecz takze inne postanowienia umowy, a zarazem uwzgledni¢ pozatekstowe okolicznoéci, np. rokowania
poprzedzajace zawarcie umowy, cele umowy, rozumienie tekstu, zachowanie stron (réwniez po zawarciu umowy)
itd. Dla ustalenia pozatekstowego kontekstu umowy Sad moze prowadzi¢ takze dowdd z zeznan Swiadkow i z
przeshuchania stron i nie sprzeciwia sie temu tres¢ art. 247 k.p.c. (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 29 stycznia 2002
r. sygn.. VCKN 679/00).

Oddalajac zadanie powddki Sad oparl sie nie tylko na treéci jej oSwiadczenia o zrzeczeniu sie wzgledem pozwanego
w catoSci wszelkich roszczen z umowy przedwstepnej z dnia 17 sierpnia 2010 r., ale wzigl pod uwage takze owe
pozatekstowe okolicznosci, o ktérych mowa w cytowanym powyzej wyroku Sadu Najwyzszego. Zwazyl, ze ani z
umowy przedwstepnej z dnia 17 sierpnia 2010 r. ani z umowy ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu mieszkalnego
i umowy sprzedazy z dnia 29 czerwca 2012 r. nie wynika, aby powodka z tytulu nienalezytego wykonania przez
pozwanego zobowigzania mogla domagac sie od niego jakichkolwiek innych §wiadczen, za wyjatkiem kar umownych
okreslonych w § 10 ust. 3 umowy z dnia 17 sierpnia 2010 r. Nie wynika to takze z zadnych innych dokumentéw
stanowiacych material dowodowy w sprawie. Sama powbddka natomiast w toku postepowania nie wykazala w zaden
sposob, aby oprocz kar umownych przystugiwaly jej jeszcze jakie$ inne roszczenia w stosunku do pozwanego z tytulu
nieterminowego wykonania umowy.

Z uwagi na powyzsze powodztwo nalezalo oddali¢, majac na uwadze, ze powddka w dniu 29 czerwca 2012r. zrzekla
sie roszczenia z tytulu kary umownej za opdznienie w realizacji etapéw 8 i 9 inwestycji oraz przekazania jej lokalu
stanowiacego przedmiot umowy.



