Sygn. akt IV Ca 1515/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 pazdziernika 2021 roku

Sad Okregowy Warszawa-Praga w Warszawie IV Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie:

Przewodniczacy: Sedzia Adam Jaworski

po rozpoznaniu w dniu 19 paZzdziernika 2021 roku w Warszawie na posiedzeniu niejawnym
w postepowaniu uproszczonym

sprawy z powodztwa P. G.iT. B.

przeciwko (...) spblce z ograniczong odpowiedzialno$cia spotce komandytowej z siedziba w W.
o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Rejonowego dla Warszawy Pragi — Poludnie w Warszawie

z dnia 21 kwietnia 2018 roku, sygn. akt I C 690/20

1. oddala apelacje;

2. zasgdza od (...) spolce z ograniczong odpowiedzialno$cia spotce komandytowej z siedziba w W. na rzecz P. G. kwote
900 z} (dziewiecset zlotych) tytulem zwrotu kosztoéw postepowania apelacyjnego;

3. zasadza od (...) spélce z ograniczong odpowiedzialnosScia spotce komandytowej z siedzibg w W. na rzecz T. B. kwote
900 zl (dziewieéset zlotych) tytulem zwrotu kosztoéw postepowania apelacyjnego.

A J.
Sygn. akt IV Ca 1515/21

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 18 lutego 2020 roku P. G. i T. B. wnie§li o zasadzenie od pozwanego (...) sp. z 0.0. s.k. w W. kwoty
10.000 zl wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie od 18.10.2019 r. do dnia zaplaty, oraz kosztow procesu wedlug
norm przepisanych, w czeéciach rownych.

Nakazem zaplaty z 20 marca 2020 r. w sprawie VII Nc 312/20 orzeczono zgodnie z zagdaniem pozwu.

Pozwany wni6st sprzeciw od ww. nakazu zaplaty, zaskarzajac go w caloéci, wnoszac o oddalenie powodztwa i
zasadzenie od powodow kosztow procesu wedlug norm przepisanych.

Pismem z 14 wrze$nia 2020 roku powodowie rozszerzyli powddztwo o kwote 4.200,60 zt wraz z ustawowymi
odsetkami za opdznienie od dnia 14 wrzesnia 2020 r. do dnia zaplaty, w cze$ciach réwnych.



Zaskarzonym wyrokiem z dnia 21 kwietnia 2021 r. (sygn. akt I C 690/20) Sad Rejonowy dla
Warszawy Pragi — Poludnie w Warszawie:

1. zasadzil od pozwanego (...) Sp. z 0.0. S. k. w W. na rzecz powoddow P. G. i T. B., kwoty po 5.155,12 z} (pie¢ tysiecy
sto piecdziesiat pie¢ zlotych, dwana$cie groszy) dla kazdego z powoddw, wraz z odsetkami ustawowymi za op6znienie,
przy czym:

a) od kwot po 5000 (pie¢ tysiecy) zlotych od dnia 18 pazdziernika 2019 roku do dnia zaplaty;
b) od kwot po 155,12 zl (sto piecdziesiat pie¢ zlotych, dwanascie groszy) od dnia 14 wrze$nia 2020 roku do dnia zaplaty;
2. oddalil powodztwo w pozostalym zakresie

3. zasadzil od pozwanego (...) Sp. z 0.0. S. k. w W. na rzecz powoddéw P. G. i T. B., kwoty po 1.065,04 z} (tysiac
sze$cdziesiat pie¢ zlotych cztery grosze) dla kazdego z powodow, tytulem kosztow procesu, wraz z ustawowymi
odsetkami za op6znienie od uprawomocnienia wyroku do dnia zaplaty.

Podstawa tego rozstrzygniecia byly nastepujqgce ustalenia faktyczne i ich prawna ocena:

P. G.iT. B. chcieli nabyé mieszkanie w nowo budowanym budynku, potozonym na nieruchomoséci w Z., objetej ksiega
wieczysta (...), przy ul. (...). W trakcie rozméw z deweloperem ogladali wizualizacje powstajacego budynku i jego
okolicy. Przedstawiciel dewelopera informowal ich miedzy innymi o tym, ze przebiegajaca przy budynku ulica (...),
aktualnie jedynie utwardzona, bedzie remontowana oraz ze odbedzie sie rewitalizacja pobliskiego stawu, jeszcze w
2018 roku.

W dniu 13 marca 2018 roku P. G. i T. B. — nabywcy, zawarli z (...) sp. z 0.0. s.k. w W. (aktualnie: (...) sp. z 0.0. s.k.
w W.) — deweloperem, umowe deweloperska. Deweloper zobowiazal sie w niej m.in. do wybudowania budynku, w
tym lokalu mieszkalnego i czesci nieruchomosci wspo6lnej zwigzanej z tym lokalem, przedstawienia ich nabywcom do
odbioru oraz do zawarcia umowy przewlaszczeniowej w terminie ustalonym w umowie. Nabywcy zobowiazali sie m.in.
do zaplaty ceny z tytulu nabycia lokalu mieszkalnego i zwigzanej z nim czeéci nieruchomosci wspdlnej, odebrania
ich od dewelopera i zawarcia umowy przewlaszczeniowej w okre§lonym w umowie terminie (§7 umowy). Deweloper
o$wiadczyl nadto, ze prace budowlane rozpoczely sie w dniu 15 wrzesnia 2016 roku, zobowiazal sie do zakonczenia
budowy do 30 czerwca 2018 roku (§ 8 umowy) i do przedstawienia lokalu mieszkalnego do odbioru do dnia 30 sierpnia
2018 roku (§9 umowy). Z tytulu nabycia lokalu mieszkalnego wraz z cze$ciami nieruchomosci wspdélnej zwigzanymi z
lokalem oraz udzialem w nieruchomosci wspolnej nabywcy zobowiazali sie do uiszczenia ceny w wysokoSci 250.049
z}, w ratach, w terminach okreslonych w umowie (§11 umowy). Deweloper zobowiazal sie do zawarcia z nabywcami
umowy przewlaszczeniowej do dnia 30 listopada 2018 roku (§ 14 umowy). Jednocze$nie, deweloper byl uprawniony
do powstrzymania sie od zawarcia umowy przewlaszczeniowej jezeli nabywca nie dokonat odbioru zgodnie z umowa,
nie uiécil deweloperowi 100% ceny lub nie dokonal czynnosSci zwiazanych z przekazaniem posiadania zgodnie z
umowa (§14 umowy). Przekazanie posiadania (§ 10 umowy) mialo natomiast polega¢ na protokolarnym: przekazaniu
posiadania kluczy do lokalu, umozliwieniu nabywcy dostepu do cze$ci nieruchomosci wspoélnej zwigzanych z lokalem,
w tym przekazaniu nabywcom kluczy do takich czesci, jezeli posiadaja osobne wejscie, przekazaniu nabywcom kluczy
do ewentualnych pomieszczen wewnatrz lokalu lub cze$ci nieruchomo$ci wspolnej zwiagzanej z lokalem oraz — o ile
istnieje taka potrzeba — spisaniu licznikéw dotyczacych mediéw zuzywanych w lokalu mieszkalnym. W przypadku
op6Znienia dewelopera w wykonaniu zobowigzania do zawarcia umowy przewlaszczeniowej deweloper mial zaptacic
nabywcom tytulem kary umownej za kazdy dzieh op6znienia kwote stanowiacg réwnowarto$é odsetek ustawowych
od kwoty stanowiacej rownowarto$¢ ceny. Obowiazek zaplaty kar umownych powsta¢ mial w terminie 7 dni od daty
zawarcia umowy przewlaszczeniowej badz od daty odstgpienia od umowy (§15).

Postanowieniem z 9 lipca 2018 roku Sad Okregowy w Warszawie zabezpieczyl roszczenie (...) sp. z0.0. w S. przeciwko
(...) sp. z 0.0. s.k. w W. (aktualnie: (...) sp. z 0.0. s.k. w W.) poprzez ustanowienie zakazu zbywania i obcigzania
przystugujacego obowigzanemu prawa uzytkowania wieczystego nieruchomoéci w Z., o numerze ewidencyjnym (...),



objetej ksiega wieczysta (...) z wylaczeniem zakazu zbywania prawa uzytkowania wieczystego tej nieruchomoéci w
udziale koniecznym do wykonania roszczen wynikajacych z szeregu umow deweloperskich, m.in. z wyzej opisanej
umowy z powodami. Postanowienie zostalo zmienione poprzez oddalenie wniosku o udzielenie zabezpieczenia w dniu
16 pazdziernika 2018 roku.

Realizacja przebudowy ulicy (...) w Z. nastgpila po zawiadomieniu o rozpoczeciu budowy Panistwowego Inspektora
Nadzoru Budowlanego w dniu 30 maja 2018 roku. Realizacja inwestycji trwata do 30 listopada 2018 roku i zakonczyla
sie procedura odbioru koncowego robo6t w dniu 12 grudnia 2018 roku.

Powodowie zaczeli niepokoié sie tym, ze ukonczenie budowy sie opdznia, P. G. wielokrotnie, telefonicznie, mailowo lub
osobiécie kontaktowala sie z deweloperem proszac o informacje o przyczynach opdznienia i planowanym zakonczeniu
prac. Otrzymywala rozne, czesto sprzeczne informacje, w zalezno$ci od tego z kim sie kontaktowala.

Pismem z 21 stycznia 2019 r. przedstawiciel (...) sp. z 0.0. s.k. w W. (aktualnie: (...) sp. z 0.0. s.k. w W.) poinformowat
P. G.iT. B., ze termin podpisania umowy przewlaszczeniowej ulegl zmianie i zawarcie umowy nastapi w terminie do
30 kwietnia 2019 r..

Pismem z 3 kwietnia 2019 r. przedstawiciel (...) sp. z 0.0. s.k. w W. (aktualnie: (...) sp. z 0.0. s.k. w W.) poinformowat
P. G.iT. B., ze termin podpisania umowy przewlaszczeniowej ulegl zmianie i zawarcie umowy nastapi w terminie do
30 lipca 2019 ..

W dniu 18 maja 2019 roku doszlo do protokolarnego odbioru lokalu przez P. G.iT. B..

Pismem z 19 lipca 2019 r. przedstawiciel (...) sp. z 0.0. s.k. w W. (aktualnie: (...) sp. z 0.0. s.k. w W.) poinformowal
P. G.iT. B., ze termin podpisania umowy przewlaszczeniowej ulegt zmianie i zawarcie umowy nastapi w terminie do
20 wrzesnia 2019 r..

W dniu 27 wrzeénia pozwany wystawil powodom fakture nr (...) za zuzycie wody w okresie od odbioru lokalu do
zawarcia umowy przewlaszczeniowe;j.

W dniu 28 wrzeénia 2019 roku pomiedzy ww. stronami zostala zawarta umowa ustanowienia odrebnej wlasnosci
lokalu i umowa przeniesienia jego wlasno$ci.

Powodowie nie zrzekali sie nigdy kary umownej wynikajgcej z umowy deweloperskiej.

Pismem z 7 pazdziernika 2019 roku P. G. i T. B. wezwali (...) sp. z 0.0. s.k. w W. (aktualnie: (...) sp. z 0.0. s.k. wW.)
do zaplaty kary umownej, odebrane w dniu 10 pazdziernika 2019 r., zakre$lajac 7 dni na zaplate.

Przed zawarciem umowy przewlaszczeniowej powodowie wynajmowali lokal mieszkalny za kwote 1.400 zl
miesiecznie, placili takze zwiekszona o 300 zl miesiecznie oplate pomostowa z tytulu zaciagnietego kredytu
hipotecznego.

Sad Rejonowy poczynil wskazane ustalenia faktyczne na podstawie dowodéw z dokumentéw, zeznan $wiadkow i
przeshuchania stron. Nie dal jednak wiary zeznaniom $§wiadkéw zeznaniom W. P. (1) i D. P. (1) w zakresie stwierdzenia,
ze remont ulicy (...) miat trwa¢ do marca 2019 roku.

Sad I instancji uznal powbdztwo za zasadne w przewazajacej cze$ci na podstawie art. 484 § 1 k.c., zastrzegajac, ze kara
umowna nalezala sie nabywcom w przypadku opdznienia dewelopera w wykonaniu zobowigzania, co jednoznacznie
wskazuje na odpowiedzialno$¢ pozwanego za niezawarcie umowy przyrzeczonej w zastrzezonym terminie nie tylko
w przypadku zawinionych przez dewelopera przyczyn. W ocenie Sadu Rejonowego deweloper nie moze zwolnié
sie od odpowiedzialnoéci za zaplate kary umownej, powolujac sie na remont ulicy (...) w Z. oraz zabezpieczenie w
postaci zakazu zbywania i obcigzania nieruchomosci, opéznienia w dostarczeniu wind z przyczyn niezaleznych od
pozwanego. Nie podzielono réwniez zarzutu dotyczacego zwloki powodéw w odbiorze protokolarnym lokalu. Sad



Rejonowy wskazal, ze tre§¢ umowy jednoznacznie wskazuje na wysoko$¢ kary umownej, ktéra odwoluje sie do pojecia
odsetek ustawowych, a nie odsetek ustawowych. Sad Rejonowy nie znalazl rowniez podstaw do miarkowania kary
umownej na podstawie art. 484 § 2 k.c. O kosztach Sad I instancji orzekl na podstawie art. 100 k.p.c.

Apelacgje od tego wyroku zlozyla strona pozwana, zastepowana przez pelnomocnika bedacego radca
prawnym, zaskarzajac wyrok w czeSci uwzgledniajacej powddztwo oraz orzekajacej o kosztach postepowania.
Wyrokowi zarzucila:

1. blad w ustaleniach faktycznych, odnoénie do wiedzy powodéw o tym, ze termin wydania lokalu ulegnie
przedtuzeniu, podczas gdy w rzeczywisto$ci mieli byé o tym informowani przed zawarciem umowy deweloperskiej i
po jej zawarciu, bledne przyjecie, ze powodowie nie zrzekli sie roszczenia o zaplate kar umownych oraz co do daty
remontu drogi gminnej;

2. naruszenie art. 233 k.p.c. przez bledna ocene przeprowadzonych dowodoéw, z naruszeniem zasad logiki i
do$wiadczenia zyciowego, w szczeg6lnosci z uwagi na bezkrytyczne danie wiary zezniom powoddw, ze nie byli
informowani o przesunieciu terminu zakonczenia budowy i wydania lokalu, pomimo odmiennych zeznan §wiadkow
D.P.iW.P.;

3. naruszenia art. 354 § 2 k.c. wobec nie uwzglednienia przez Sad tego, ze powodowie nie wspoldziatali z pozwanym w
wykonaniu zobowiazania, albowiem nie przedstawili pozwanemu umowy z dostawcg energii elektrycznej, co zgodnie
z umow3 byto niezbednym warunkiem do przeniesienia na powodow wlasnosci lokalu;

4. naruszenie art. 471 k.c. poprzez uwzglednienie pow6dztwa pomimo, Ze niezawarcie w terminie umowy przenoszacej
wlasno$§é lokalu nastgpilo z przyczyn, za ktére pozwany nie ponosi odpowiedzialno$ci, w tym zwigzanych z
przedluzajaca sie budowa drogi gminnej, ktérej wykonanie nie lezalo w gestii pozwanego dewelopera, jak rowniez
w zwigzku z bezzasadnym ustanowieniem tytulu zabezpieczenia zakazujacego pozwanemu zbywania lokali na
przedmiotowej inwestycji;

5. naruszenie art. 483 § 1 k.c. i art. 484 § 1 k.c. przez zasadzenie od pozwanego na rzecz powodow kary umownej
pomimo, ze deweloperowi nie mozna postawié zarzutu niewlaéciwego wykonania zobowigzania,

dodatkowo — w razie niepodzielenia tych zarzutéow przez Sad Okregowy — strona pozwana zarzucila:

6. naruszenie art. 484 § 2 k.c. przez bezzasadne niezastosowanie instytucji miarkowania kary umownej, pomimo, ze
pozwany w znacznej czeSci wykonal zobowiazanie, opéznienie nastapilo m. in. z przyczyn niezaleznych od pozwanego,
a pozwany dokladal nalezytych staran w celu jak najszybszego przeniesienia wlasnosci lokalu, a dodatkowo w
okolicznoS$ciach sprawy kara umowna jest razaco wygoérowana;

7. naruszenie art. 5 k.c. przez uwzglednienie powodztwa pomimo, ze roszczenie jest sprzeczne z zasadami shusznos$ci
i sprawiedliwosci, albowiem zawarcie umowy w terminie okre$lonym w umowie deweloperskiej byto niemozliwe i
powodowie mieli tego $wiadomo$¢, dodatkowo korzystali z mediéw dewelopera oraz z kontenera na odpady na koszt
pozwanego.

Wskazujac te zarzuty strona pozwana wniosta o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powo6dztwa, ewentualnie o
jego uchylenie w zaskarzonej cze$ci i przekazanie sprawy Sadowi Rejonowemu do ponownego rozpoznania.

W odpowiedzi na apelacje strona pozwana wniosta o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztow.
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja nie zastuguje na uwzglednienie, o czym przekonuja nastepujace argumenty.



Na wstepie nalezy zaznaczy¢, ze sprawa podlega rozpoznaniu w postepowaniu uproszczonym, w ktérym zgodnie

z art. 505° § 1 k.p.c. apelacje mozna oprzeé¢ wylacznie na zarzutach naruszenia prawa materialnego przez bledna
jego wykladnie lub niewlasciwe zastosowanie oraz naruszenia przepisOw postepowania, jezeli moglo ono mieé
wplyw na wynik sprawy. Przyjmuje sie, ze celem apelacji w tym postepowaniu odrebnym nie jest ponowne
rozpoznanie sprawy, lecz wylacznie kontrola wyroku wydanego przez sad pierwszej instancji. Na pierwszy plan
wysuwa sie zatem funkcja kontrolna apelacji uproszczonej, a kontrola ta obejmuje wylacznie zarzuty podniesione
przez skarzacego. Sad drugiej instancji nie moze wiec (wylaczajac przypadek niewazno$ci postepowania) uwzglednié
uchybienn niepodniesionych przez skarzacego (poglad utrwalony, zob. M. Manowska, Apelacja w postepowaniu
cywilnym. Komentarz i orzecznictwo, WKP 2017, komentarz do art. 505° ; J. Jankowski w: A. Géra-Blaszczykowska,
KPC Komentarz, T. 1B, 2020, Nb 2 do art. 505, Legalis; A. Galas w: T. Szancilo, KPC Komentarz, T. II, 2019, Nb 2

do art. 505°, Legalis; R. Kulski w: A. Marciniak, KPC Komentarz. Tom III, 2020, Nb 4 do art. 505”, w orzecznictwie
zob. uzasadnienie uchwaty skltadu 77 sedziéw SN z 31 stycznia 2008 r., III CZP 49/07, OSNC 2008 nr 6 poz. 55). Co

istotne, art. 505° k.p.c. jest przepisem szczeg6lnym wzgledem art. 368 k.p.c., ujmujac w sposéb taksatywny zarzuty,
na ktoérych mozna oprze¢ ten $rodek odwolawczy w postepowaniu uproszczonym. Oznacza to, ze tym postepowaniu
odrebnym nie mozna skutecznie podnie$¢ bledu w ustaleniach faktycznych, gdyz art. 505° k.p.c. ogranicza podstawy
apelacji do samoistnego naruszenia prawa materialnego oraz naruszenia prawa procesowego, ktére moglo mie¢ wplyw
na wynik sprawy. W postepowaniu uproszczonym ustalenia faktyczne moga podlegaé kontroli instancyjnej po$rednio,
za poS$rednictwem zarzutOéw naruszenia prawa procesowego.

Z przedstawionych powodéw zarzut bledu w ustaleniach faktycznych (zarzut nr 1) nie moze by¢ rozpoznany
merytorycznie, jako niedopuszczalny w postepowaniu uproszczonym.

Zarzucajac naruszenie art. 233 k.p.c. (w istocie § 1 tego artykulu) skarzacy zmierza do podwazenia oceny
wiarygodno$ci zeznan powodoéw oraz §wiadkow D. P. (1) i W. P. (1) co do faktu, iz nie byli informowani o faktycznym
terminie wydania lokalu. W ocenie strony pozwanej Sad Rejonowy niedostatecznie rozwazyl to, ze powodowie
byli na budowie w marcu 2018 r. i zapoznali sie ze stanem zaawansowania prac, ktéry — ogdlnie rzecz ujmujac
— nie pozostawial watpliwoéci, Ze pozwany nie zdola zakonczy¢ robot budowlanych w terminie uméwionym. W
ocenie skarzacego, stanowisko Sadu I instancji, jakoby pozwany wiedzial o opdznieniach, ale nie informowal
powoddw, przeczy logice, wskazaniom wiedzy i dos§wiadczenia zyciowego. Odnoszac sie do takiej argumentacji trzeba
przypomnie¢, ze ramy przyznanej sadowi na podstawie tego przepisu swobody oceny dowodow ,,musza by¢ zakreslone
wymaganiami prawa procesowego, doSwiadczenia zyciowego, regulami logicznego myslenia oraz pewnego poziomu
Swiadomosci prawnej, wedlug ktorych sad w sposbéb bezstronny, racjonalny i wszechstronny rozwaza material
dowodowy jako calo$é, dokonuje wyboru okreslonych $§rodkéw dowodowych i wazac ich moc oraz wiarygodnosé,
odnosi je do pozostalego materialu dowodowego” (T. Demendecki, Komentarz aktualizowany do art. 233 k.p.c.,
Wolters Kluwer 2018, Lex, teza 1 do art. 233 oraz m. in. powolane tam orzeczenia: wyrok SN z dnia 10 czerwca 1999
r., II UKN 685/98, OSNAPiUS 2000, nr 17, poz. 655, postanowienia SN z 15 lutego 2000 r., III CKN 1049/99 oraz z
27 wrze$nia 2002 r., IT CKN 817/00). Dlatego powszechnie przyjmuje sie, ze skarzacy nie moze ograniczy¢ sie tylko
do polemiki ze stanowiskiem sadu I instancji, ale dla skutecznosci zarzutu powinien wykaza¢ uchybienia w jednej z
wymienionych sfer.

Mimo werbalnego powolania sie na naruszenie powyzszych zasad, argumentacja apelacji sprowadza sie do
twierdzenia, ze Sad Rejonowy powinien odmoéwié wiary powodom, a da¢ wiare Swiadkom. W $wietle tego, co
powiedziano, odmienne przekonanie strony skarzacej co do wiarygodnos$ci dowodow niz wyrazona przez sad, nie moze
by¢ wystarczajacym uzasadnieniem tego zarzutu. Niezaleznie od tego spostrzezenia stanowisko Sadu Rejonowego
w omawianej kwestii nalezy uzna¢ za merytorycznie zasadne. Nie przekonuje argumentacja skarzacego, ktory
przeciwstawia zeznania powodow zeznaniom $wiadkoéw, ktorzy w jego ocenie nie maja interesu w rozstrzygnieciu
sprawy. Swiadek W. P. (1) bezposrednio nadzorowal inwestycje jako przedstawiciel dewelopera (k. 125v), a D.
P. (1) byt pelnomocnikiem zarzadu, odpowiedzialnym za podpisywanie uméw z nabywcami (k. 126). Swiadkowie
nie byli wiec z pewnoScia bezstronnymi obserwatorami, ale osobami bezpos$rednio odpowiedzialnymi za przebieg



inwestycji. Chociaz bezposredniego interesu powodéw w rozstrzygnieciu sprawy nie sposob kwestionowaé, takze
Swiadkowie — jako pracownicy pozwanego i osoby odpowiedzialne za inwestycje — mieli taki interes, co oslabia
argument podniesiony w apelacji. Wersja przedstawiona przez powodow jest tez zgodna z zasadami do$§wiadczenia
zyciowego. Skoro umowa deweloperska zostala zawarta w dniu 13 marca 2018 r. i wskazano w niej konkretny
termin wydania lokalu, to trudno zrozumieé, z jakich przyczyn przedstawiciele pozwanego mieliby informowac
nabywcow, ze termin ten nie zostanie dotrzymany. Takie zachowanie mogloby by¢ odebrane przez nabywcéw jako
nieprofesjonalne i podwazaé¢ wiarygodnosé dewelopera, dlatego malo prawdopodobne jest, aby w warunkach istotnej
konkurencji na rynku przedstawiciele powoda podejmowali takie zachowania. Jest to istotny argument za tym,
aby w odniesieniu do omawianej spornej kwestii da¢ wiare zeznaniom powoddw, a nie §wiadkdéw. Podobnie nalezy
oceni¢ argumentacje przedstawiona w uzasadnieniu apelacji, w ktorej kwestionowano uznanie zeznan powodow
za wiarygodne w czeSci dotyczacej terminu budowy drogi. Sad Rejonowy faktycznie nie wskazal, ze nie dal wiary
zeznaniom $wiadkéw co do tego faktu, ale najzupelniej slusznie uznal za rozstrzygajacy dowdd pismo Dyrektora
Wydzialu Inwestycji Urzedu Miasta Z., w ktérym udzielono precyzyjnej informacji na temat daty odbioru koficowego
robot (k. 54). Informacje wskazane w tym pi$mie sa spdjne z zeznaniami powoddéw, a sprzeczne z zeznaniami
$wiadkow, dlatego nie powinno budzi¢ watpliwoSci, ze wiarygodne sg twierdzenia powodow. Ich wersja znajduje
bowiem potwierdzenie w obiektywnym dowodzie, jakim jest informacja publiczna udzielona przez urzad miasta.
Rowniez w uzasadnieniu apelacji zakwestionowano ocene wiarygodno$ci zeznan powodow i $wiadkéw co do faktu, ze
powodowie mieli zrzec sie roszczen do dochodzenia kar umownych. Takze w tym przypadku argumentacja sprowadza
sie do prostego przeciwstawienia zeznan powoddw zeznaniom $wiadkéw. Jak wskazano, obie te grupy dowodow
pochodza od os6b zainteresowanych rozstrzygnieciem sprawy, a zeznania $wiadkdw na wskazang okoliczno$¢ nie
znajduja potwierdzenia w innym materiale dowodowym. Dlatego réwniez w omawianym zakresie nie sposob zgodzié
sie z zarzutami, jakoby Sad Rejonowy wykroczyl poza granice przyznanej mu ustawowo swobody.

Wobec nieskuteczno$ci pierwszego zarzutu i bezzasadnos$ci zarzutu naruszenia art. 233 k.p.c. Sad Okregowy podzielil
ustalenia faktyczne Sadu Rejonowego, uznajac je za wlasne.

Przechodzac do zarzutéw naruszenia prawa materialnego, Sad Okregowy uznat za bezzasadny zarzut naruszenia art.
354 § 2 k.c. Punktem wyjécia do oceny zasadno$ci naruszenia prawa materialnego musi by¢, wobec niepodzielenia
zarzutu procesowego, stan faktyczny ustalony przez Sad Rejonowy. Z ustalen tego Sadu nie wynika, aby brak
przedstawienia pozwanemu umowy z dostawcg energii elektrycznej (o ile mial miejsce) mial realny wplyw na termin
zawarcia umowy przyrzeczonej. Dlatego omawiany zarzut musi by¢ uznany za niezasadny.

Odnoénie do zarzutu naruszenia art. 471 k.c. nalezy stwierdzi¢, ze co do zasady przestanka odpowiedzialnosci
dluznika z tytulu kary umownej jest wina, gdyz do tej odpowiedzialnoSci stosuje sie ogdlne zasady odpowiedzialnoSci
kontraktowej, z wyjatkiem, oczywiscie, ustalania wysokosci szkody. Mimo tej konstatacji omawiany zarzut apelacyjny
jest nieskuteczny z dwbch przyczyn.

Po pierwsze, Sad Rejonowy stusznie dostrzegl, Ze kara umowna zostala zastrzezona za op6znienie, ktére w jezyku
prawnym i prawniczym jest — w przeciwienstwie do zwloki — faktem obiektywnym, niezaleznym od winy dluznika.
Nie ma podstaw, aby w umowie deweloperskiej zawartej w formie aktu notarialnego doszukiwaé sie innego znaczenia
»,0pOZnienia” niz przyjete w kodeksie cywilnym. Zapis § 16 ust. 1 umowy deweloperskiej mozna wiec traktowaé jako
rozszerzenie zakresu odpowiedzialno$ci pozwanego na podstawie art. 473 § 1 k.c., takze o okoliczno$ci niezawinione.
Sad Okregowy podziela stanowisko Sadu Apelacyjnego w Szczecinie, ze: ,Dopuszczalne jest jednak zastrzezenie
w umowie uprawnienia wierzyciela do zadania kary w wypadku, gdy przyczyng niewykonania lub nienalezytego
wykonania zobowiazania sa okolicznoSci niezawinione przez dtuznika. O skutecznosci takiej klauzuli przesadza
zwlaszcza art. 473 § 1 KC, dopuszcezajacy mozliwo$é modyfikacji ogélnych regul odpowiedzialno$ci dtuznika. Nic
nie stoi na przeszkodzie, aby dluznik w takiej sytuacji przyjal na siebie rowniez odpowiedzialno$¢ za przypadek.
Takie twierdzenia w apelacji podnosila pozwana, powolujgc sie na postawienia umowne” (wyrok SA w Szczecinie
z 19 stycznia 2017 r., I ACa 637/16). Ta trafna wypowiedZ zostala wyrazona roéwniez w odniesieniu do umowy, w



ktorej dtuznik przyjal odpowiedzialno$é za opdznienie, a nie za zwloke, dlatego ma w pelni odniesienie do realiow
rozpoznawanej sprawy.

Po drugie, nawet gdyby przyjac zalozenie, ze pozwany odpowiada jedynie za zawinione op6znienie, to zgodnie z art.
471k.c. ciezar dowodu, ze op6znienie mialo charakter niezawiniony spoczywal na stronie pozwanej. W §wietle ustalen
faktycznych Sadu Rejonowego, ktore nie zostaly skutecznie podwazone, pozwana nie wykazala braku winy.

Te same okoliczno$ci musza prowadzi¢ do uznania za niezasadne zarzutéow naruszenia art. 483 k.c. i art. 484
§ 1 k.c., dlatego nie ma potrzeby ich odrebnej oceny.

Sad Okregowy nie podzielil rowniez zarzutow podniesionych z ostroznosci procesowej. Odnosnie do podnoszonego
w apelacji uchybienia art. 484 § 2 k.c. nalezy stwierdzi¢, ze miarkowanie kary umownej jest uzaleznione od jednej
z dwoch przeslanek: wykonania zobowigzania w znacznej czeSci albo razacego wygoérowania kary umownej. Jesli
chodzi o pierwsza z nich, to jak powszechnie przyjmuje sie w doktrynie i orzecznictwie moze ona dotyczy¢ zobowiazan
podzielnych. W analizowanym przypadku kara umowna zostala zastrzezona za kazdy dzien opdznienia. Nienalezyte
wykonanie zobowigzania, polegajace na op6znionym wydaniu lokalu, nie moze polegaé¢ na wykonaniu zobowiazania
w znacznej czesci. Oczywiste jest bowiem, ze lokal moze by¢ albo wydany w terminie (wtedy zobowigzanie zostanie
wykonane nalezycie) albo z uchybieniem terminu, co jest rownoznaczne z nienalezytym wykonaniem zobowigzania
(por. np. wyrok SN z 6 maja 2004 r., II CK 261/03). Skala naruszenia przez dewelopera obowigzkéw umownych
znajduje jedynie odzwierciedlenie w wysoko$ci kary umownej, naliczanej za kazdy dzien op6znienia.

Rozwazeniu moze podlega¢ jedynie miarkowanie kary umownej na podstawie drugiej przeslanki, czyli jej
razacego wygorowania. Ten niedookre§lony zwrot oznacza istnienie ,,ewidentnej niewspotmiernej wysokosci
(nieadekwatnosci) kary umownej do tej, ktéora powinna by¢ nalezna w danej sytuacji. Jezeli bowiem
juz prima facie dostrzec mozna, ze uszczerbki w dobrach chronionych wierzyciela sa nieznaczne, sad powinien
wyeliminowaé wygbérowanie kary umownej w zakresie, w jakim dysproporcja jest razaca” (W. Borysiak w: K. Osajda,
Kodeks cywilny. Komentarz, 2021, art. 484, Nt. 47, podkr. autora komentarza). Przyjmuje sie, ze istotne znaczenie
ma rozmiar doznanej przez wierzyciela szkody (pomimo, ze nie ma on znaczenia w domaganiu sie przez wierzyciela
kary umownej, ma jednak wplyw przy ustalaniu podstawy zastosowania miarkowania); relacja kary umownej do
odszkodowania naleznego wierzycielowi na zasadach ogblnych, powody opdZnienia, przyczynienie sie wierzyciela do
powstania szkody, stopienn winy dluznika, relacja do naleznego wynagrodzenia, ocena stopnia naruszenia interesu
wierzyciela wskutek nieterminowego wykonania zobowigzania, wykonanie w terminie wiekszo$ci zobowigzania, gdy
kare umowna ustalono w odniesieniu do caloSci zobowigzania (M. Sehn, Miarkowanie kary umownej w $wietle
najnowszego orzecznictwa Sadu Najwyzszego, MoP 2021 Nr 9 oraz powolane tam liczne orzecznictwo). Majac na
uwadze wskazane wyzej, jedynie przykladowo kryteria, nalezy stwierdzi¢, ze brak jest przeslanek do zastosowania
instytucji miarkowania kary umownej. Przede wszystkim decyduje o tym znaczny okres op6Znienia, wynoszacy 10
miesiecy. Sad Rejonowy trafnie wywiodl, ze fakt ten oznaczal wyrzadzenie powodom konkretnej szkody majatkowe;j,
a takze narazit ich na niedogodnosci, skoro nowe mieszkanie mialo stuzy¢ zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych.
Nie potwierdzily sie rowniez zarzuty, ze deweloper dopuscil sie opdznienia z przyczyn niezawinionych. Takze
fakt, ze lokal zostal wydany przed zawarciem umowy sprzedazy nie ma istotnego znaczenia, gdyz czym innym
jest wydanie lokalu, a czym innym — przeniesienie wlasnoéci. Wreszcie nie mozna pomijaé faktu, ze to strona
pozwana zaproponowala zapis dotyczacy kar umownych i w sporze z powodami jest strona silniejsza ekonomicznie,
dzialajaca w sposob profesjonalny. W orzecznictwie Sadu Najwyzszego wyrazono stuszny poglad, ze miarkowanie kary
umownej naleznej konsumentowi od przedsiebiorcy nie jest wykluczone, ale powinno by¢ dokonywane ze szczegolng
ostrozno$cia, uwzgledniajaca nierownowage ekonomiczna stron (zob. wyrok SN z 17 wrze$nia 2020 r., I CSK 614/18).
Analizujac sprawe rowniez z tego punktu widzenia Sad Okregowy nie widzial podstaw do uwzglednienia omawianego
zarzutu.

Brak podstaw do uwzglednienia zarzutu naruszenia art. 484 § 2 k.c. oznacza, ze tym bardziej brak jest podstaw do
udzielenia pozwanemu silniejszej ochrony prawnej, opartej na art. 5 k.c. Zarzut naruszenia tego przepisu rowniez



jest bezzasadny. Skarzacy nie przedstawil w uzasadnieniu apelacji zadnych argumentéw, ktére moglyby uzasadniac
siegniecie do, z zalozenia wyjatkowej, instytucji naduzycia prawa podmiotowego.

Z tych przyczyn Sad Okregowy oddalil apelacje na podstawie art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c. przy uwzglednieniu faktu, ze
wspoétuczestnictwo powodow ma charakter formalny. Koszty zasadzono wiec odrebnie na rzecz kazdego z nich (art. 105
§ 2 k.p.c.), przy uwzglednieniu, ze warto$¢ przedmiotu zaskarzenia liczona odrebnie dla kazdego z powodéw wynosi po
zaokragleniu 5513 zl. Skoro powod6w reprezentowala ta sama pelnomocnik, a stawka za I instancje wynosilaby 1800
z}, nalezy zasadzi¢ od pozwanego na rzecz kazdego z powodow kwote 900 z} tytulem kosztéw zastepstwa procesowego.
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