Sygn. akt ITI C 1134/09

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 listopada 2015 roku

Sad Okregowy Warszawa-Praga w Warszawie, Wydzial ITII Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Ewa Dietkow

Protokolant: Kinga Kwa$niewska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 23 pazdziernika 2015 roku w W.
sprawy z powodztwa M. N.

przeciwko T. K.i A. G.

o zaplate

1. zasadza od pozwanych solidarnie rzecz powodki kwote 100.100,00 PLN (sto tysiecy sto zlotych) z ustawowymi
odsetkami od 11 sierpnia 2009 roku do dnia zaplaty oraz kwote 1.295,90 PLN (tysiac dwieScie dziewie¢dziesiat pie¢ i
90/100 zlotych) tytulem stosunkowego rozdzielenia kosztow procesu;

2. w pozostalej czeSci powoddztwo oddala;

3. zwraca powoOdce ze Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego Warszawa-Praga w Warszawie kwote 41,51 PLN
(czterdziesci jeden i 51/100 zlotych) jako niewykorzystana z zaliczki wplaconej przez powddke 21 czerwca 2011 roku,
zapisanej pod poz. (...)/ (...).

III C 1134/09

UZASADNIENIE

Powodka M. N. w pozwie z 15 czerwca 2009 roku wnosita o zasadzenie od pozwanych T. K. i A. G. solidarnie na jej rzecz
kwoty 482.900,00 PLN (czterysta osiemdziesigt dwa tysiace dziewiecset zlotych) z ustawowymi odsetkami od dnia
wniesienia pozwu do dnia zaplaty wraz z kosztami postepowania, w tym kosztami zastepstwa adwokackiego wedlug
norm przepisanych.

5 sierpnia 2009 roku wydany zostal nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym.

PozwaniT. K.iA. G. zlozyli w terminie sprzeciw, w ktorym wnosili o oddalenie powodztwa oraz zasadzenie od powodki
na rzecz pozwanych kosztow postepowania w tym kosztéw zastepstwa adwokackiego wedlug norm przepisanych.

Przed zamknieciem rozprawy powodka wnosila o zasadzenie od pozwanych kosztéw zastepstwa adwokackiego
w wysokoéci dwukrotnej stawki minimalnej, pozwani wnosili o zasadzenie od powodki kosztow zastepstwa
adwokackiego w wysokosci sze$ciokrotnej stawki minimalne;j.

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Pozwani s3 wlascicielami Przedsiebiorstwa Budowlano-Handlowego (...) spotka cywilna, ktore jest profesjonalnym
deweloperem — okoliczno$é bezsporna. W grudniu 2004 roku pozwani oferowali powddce do nabycia lokal mieszkalny



w budowanym przez nich budynku, na gruncie stanowigcym przedmiot uzytkowania wieczystego przedsiebiorstwa
przy ul. (...) w N. — okoliczno$¢é bezsporna. Pozwani rozpoczeli budowe budynku wielorodzinnego w 2004 roku na
tym gruncie, z nabywcami wielu lokali zawarli umowy deweloperskie, kierownikiem budowy byt pozwany T. K. —
okoliczno$¢ bezsporna, umowa k. 11, dziennik budowy k. 44-49. Powodka byla zainteresowana kupnem wiekszego
mieszkania niz w ofercie pozwanych, w dacie negocjacji takiego mieszkania nie byto — dowdd — zeznania powddki k.
582. W trakcie negocjacji, przy ktorych w tej czeSci obecny byl kominiarz, pozwani wyrazili zgode na wybudowanie
przewodu kominowego i zbudowanie podestu pod kominek wraz ze zmiang dokumentacji projektowej — dowdd —
zeznania powddki k. 582. Strony zawarly 11 stycznia 2005 roku umowe deweloperska, ktorej tres¢ przygotowali
pozwani korzystajacy z pomocy profesjonalisty — dowdd — umowa k. 11-17, zeznania pozwanych k. 590, 615verte.

Pozwani zobowigzali sie¢ do wydania powddce protokolarnie lokalu o powierzchni 104,52 m({ 2, 0znaczonego

numerem (...)na III pietrze budynku, w ciagu 14 dni od dnia, w ktérym nastapi oddanie budynku do eksploatacji,
jednak nie wezeéniej niz 31 kwietnia 2005 roku — dowéd — § 2 ust. 1 umowy k. 11. Wydanie lokalu mialo nastgpié
w standardzie opisanym w zalaczniku nr 1 do umowy w terminie do dnia 31 marca 2005 roku, ktéry pozwani
sami wybrali — dowdd - § 2 ust. 1 umowy k. 11. Pozwani byli zobowiazani do wydania powddce lokalu w terminie
okre$lonym w ust. 1 umowy pod warunkiem dokonania przez powodke wplat zwiazanych z nabyciem lokalu w lacznej
kwocie 220.000,00 zl brutto w ratach, z ktérych pierwsza w kwocie 10.000,00 zt platna 11 stycznia 2005 roku,
druga w wysoko$ci 176.000,00 zl platna w terminie do 5 lutego 2005 roku, trzecia w wysoko$ci 20.000,00 z} ptatna
do 28 lutego 2005 roku, a czwarta w wysokoSci 14.000,00 zt platna w terminie podpisania aktu notarialnego —
dowdd — § 3 ust 31 6 umowy k. 12-13. Powddka zaplacila pozwanym trzy raty zgodnie z umowa do 28 lutego
2005 roku — okoliczno$é bezsporna. Sprzedaz mieszkania powddce miala nastapi¢ w formie aktu notarialnego w
ciggu 3 miesiecy od daty wydania lokalu pod warunkiem, ze powodka jako nabywca wywiaze sie ze wszystkich
zobowigzan wynikajacych z umowy, co powinno nastgpi¢ do dnia zawarcia umowy przenoszacej wlasno$c lokalu —
dowdd - § 3 ust. 5 umowy k. 12. Pozwani zobowigzali sie w przypadku opdznienia z wydaniem lokalu z przyczyny
lezacej po ich stronie zaplaci¢ powodce 0,5% warto$ci lokalu tytulem kary umownej za kazdy dzien zwloki, przy czym
brak $§rodkéw lub przeszkody z kooperantami lub administracyjne, a takze warunki atmosferyczne sa przeszkodami
lezacymi po stronie pozwanych — dowdd - § 5 ust. 2 umowy k. 14. Strony negocjowaly wysoko$¢ kar umownych,
okreslona w § 5 ust. 2 umowy — dowoéd — zeznania powodki k. 577, pozwanych k. 587, 615verte. Strony uzgodnily, ze
standardem wykonczenia lokalu jest wyposazenie w instalacje c-o z grzejnikami, zaworami termoregulacyjnymi oraz
cieplomierz, instalacje wod-kan koniczaca sie na pionach wodomierzem wody cieplej i zimnej, instalacje domofonowa,
telefoniczng oraz TV, instalacje elektryczna z osprzetem podstawowym oraz zasilaniem kuchni elektrycznej 380V
(oplate przytaczeniowa do Zakladu Energetycznego ponosi¢ miata powodka za posrednictwem pozwanych), w lokalu
mialy by¢ wykonane tynki cem-wap kat I1I z malowaniem emulsyjnym $cian i sufitéw, na podlogach gladz cementowa,
na parapetach konglomerat marmurowy, okna PCV dwuszybowe z gazem i okuciami obwiedniowymi, skrzydla
drzwiowe typowe, plycinowe oraz piwnica lokatorska wedlug wykazu w dokumentacji technicznej — dowod — zatacznik
do umowy k. 17. Od dnia podpisania przez strony umowy deweloperskiej pozwani byli zobowiazani do polaczenia
dwoch mieszkan nr (...) w jeden lokal i w tym celu mieli wyburzyé 2 $ciany dzialowe, wstawi¢ dwie $ciany w
nowym miejscu, zlikwidowaé¢ we, wstawi¢ $ciane miedzy nowe wc i lazienke, ultozy¢ przewdd kominkowy wraz z
podestem pod kominek, przesuna¢ drzwi wejéciowe, tak aby z dwbch otworéw powstal jeden, polaczyé w jedna
instalacje domofonowa, przesunac instalacje elektryczna i zamontowac podstawowy osprzet, zamontowac instalacje
centralnego ogrzewania z zawieszeniem grzejnikow, poprawié¢ tynki i szlichte podlogowa, wykonaé balkony, zalozy¢
balustrady balkonowe, polozy¢ parapety, a takze przystosowaé klatke schodowa do korzystania z niej — dowod —
zeznania powddki k. 582-583, zeznania pozwanych k. 588-589, 614verte. Powodka 10 lutego 2005 roku zainstalowala
kupione przez siebie drzwi wejéciowe antywlamaniowe z atestem do ubezpieczenia mieszkania, klucze do drzwi
przekazala pozwanym, ktorych pracownicy dysponowali nimi do — okoliczno$ci przyznane przez pozwanych k. 594.
Do wykonania przewodu kominkowego pozwani przystapili w lutym, marcu 2005 roku, wykuty zostal otwér w dachu
przez strop, przejécie przez stropodach, w ktérym wzniesiony zostal komin dymowy — dowdd — zeznania pozwanych
k. 589. Na koniec marca 2005 roku dwa mieszkania byly polaczone w jedno, zgodnie z zyczeniem powddki byt
nowy uklad funkcjonalny pomieszczen, instalacja elektryczna byla w trakcie wykonywania, w kwietniu 2005 roku
w podlogach wykonywana byla instalacja centralnego ogrzewania, po ulozeniu ktérej wylana zostala wylewka, byly



zamontowane grzejniki, na poczatku maja 2005 roku trwaly proby szczelnosci instalacji c-o — dowod — zeznania
Swiadka J. K. k. 296, zeznania powddki k. 583-584, okoliczno$ci cze$ciowo przyznane przez pozwanych k. 592. Odbior
kominiarski wybudowanego komina dymowego nastgpil w maju 2005 roku, 12 maja 2005 roku nastgpil odbi6r
przewodéw kominowych wentylacyjnych, 24 maja 2005 roku Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego wydatl
decyzje o udzieleniu pozwolenia na uzytkowanie czeSci mieszkalnej budynku wybudowanego przez pozwanych na
dzialce numer (...) przy ul. (...) w N. — dowod — zeznania pozwanych k. 589, protokét k. 60, decyzja k. 61. Pozwani
nie wzywali powo6dki do protokolarnego odbioru lokalu, nie zawiadamiali o wydaniu decyzji o udzieleniu pozwolenia
na uzytkowanie, przyjeli, ze protokolarnego wydania lokalu nie dokonuja w praktyce, a za date wydania powodce
lokalu uznali date montazu przez nig drzwi wej$ciowych — dowdd — zeznania pozwanych k. 592. Klamki do okien oraz
zawory termoregulacyjne do grzejnikow pozwani wydawali wlaScicielom lokali przy podpisywaniu aktéw notarialnych
— dowdod — zeznania pozwanych k. 590. Pozwani ani w kwietniu 2005 roku, ani w maju 2005 roku, ani w czerwcu 2005
roku nie zwrocili powodce kluczy do mieszkania — bezsporne. W lipcu 2005 roku po raz pierwszy od dokonania przez
powodke wplat zgodnie z harmonogramem oraz od wykonania przez pozwanych stanu deweloperskiego okre$lonego
w zalaczniku nr 1 strony spotkaly sie w mieszkaniu powddki, nie uzgadniano wydania/odbioru lokalu powo6dka
wskazywala na liczne usterki, ktore pozwani zobowigzali sie usungé w sierpniu 2005 roku — dowdd - zeznania powodki
k. 577. Te same usterki powddka zglosila pozwanym w pi$mie z data 9 stycznia 2006 roku i byly to: zalozenie
zaworow regulacyjnych do grzejnikow, oczyszezenie zawiaséw okien i drzwi balkonowych plus regulacja, uzupelnienie
plastikowych nakladek na zawiasy okien i futryny zewnetrzne, zalozenie podbitki od strony balkonu pod dachem,
usuniecie gniazd golebich, usuniecie peknie¢ na $cianach, wnosila takze o rozliczenie finansowe nie zamontowanych
7 sztuk drzwi wewnetrznych oraz 2 sztuk zewnetrznych — dowod — pismo k. 179. Pozwani mogli wydaé powddce 1
lipca 2005 roku lokal mieszkalny numer (...) wybudowany zgodnie z umowa deweloperska i zgodnie ze standardem
okres§lonym w zalgczniku numer 1 do umowy — fakt wynikajacy z okolicznosci jak wyzej. Pozwani zawierali umowy
ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokali i sprzedazy w réznych terminach, weze$niej z wlascicielami lokali w I klatce,
z D. K., wlaScicielem lokalu nr (...), polozonym w bezpos$rednim sasiedztwie mieszkania powodki pozwani zawarli
umowe 4 lipca 2005 roku — dowdéd — umowa k. 134-141. W dniu 30 listopada 2005 roku pozwani protokolarnie
wydali budynek Wspolnocie Mieszkaniowej nieruchomogci ul. (...) — dowod — protokoét zdawcezo-odbiorezy k. 169-171.
Powddka i pozwani 14 czerwca 2006 roku zawarli umowe ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu i umowe sprzedazy

lokalu mieszkalnego numer (...) o powierzchni uzytkowej 105,10 m((?)

lokalem w rzeczy wspolnej i w prawie uzytkowania dzialki nr (...) — dowdd — umowa k. 19-25. Przed zawarciem umowy
powddka zaplacila pozwanym oplaty pobrane przez Wspolnote za zarzadzanie za okres od grudnia 2005 roku do
czerwca 2006 roku 4.094,32 zl, a takze za montaz dodatkowych punktéw elektrycznych oraz za wieksza powierzchnie
lokalu 2.626,00 zl, pozwani przedstawili powddce rozliczenie za skrzydta drzwiowe 1.089,00 zt — dowdd — rozliczenie
k. 181, dowody wplat k. 182, 183, bezsporne. Pozwany T. K. otrzymal odpis pozwu 10 sierpnia 2009 roku, pozwany A.
G. w dniu 13 sierpnia 2009 roku — dowo6d — potwierdzenia odbioru k. 31, 30.

z dwoma piwnicami i udzialem zwigzanym z

Sad Okregowy dokonal nastepujacej oceny zebranego w sprawie materialu dowodowego oraz zwazyl co nastepuje:

Stan faktyczny sporu Sad ustalil przede wszystkim na podstawie dokumentéw tj. umowy deweloperskiej z 11 stycznia
2005 roku, umow przenoszacych wlasnosé lokali powddki oraz sgsiedniego lokalu numer (...), a takze zeznani samych
stron, ktére w znacznej czesci nie byly ze soba sprzeczne, a zatem Sad nie znalazl podstaw do nieprzyznania im
wiary. Sad dal wiare zeznaniom $wiadka J. K., ktéry w najistotniejszych okolicznosSciach sprawy zeznawal zbieznie
z powodka. Sad nie dat wiary zeznaniom $wiadkéw R. D., Z. P. i J. W.. Swiadkowie byli pracownikami pozwanych,
zeznawali niepewnie. Swiadek R. D. nie pamietal kiedy i jakie dokladnie montowat o§wietlenie w mieszkaniu powodki,
jakie dokladnie prace wykonywal, pamietal jedynie, ze byla tam powddka i jej syn, a wiec powddka musiala juz
zajmowac lokal, czyli jak zeznala bylo to w 2006 roku. Pamietal za to bardzo dokladnie stan wykonczenia mieszkania
w chwili rozpoczecia przerdbek elektrycznych, a mial on by¢ w stanie deweloperskim z tynkami, wylewkami juz
zamontowanymi drzwiami i dzialajagcym ogrzewaniem. Jego zeznania byly sprzeczne z zeznaniami pozwanego T. K.,
ktory byl kierownikiem budowy i ktéry dokonywal wpisow w dziennik budowy. Pozwany zeznal, ze roboty elektryczne
byly niewielkie, bo nie trzeba bylo przenosic¢ zasilania 380 V do kuchni, przenoszone byly tylko na zadanie powo6dki
punkty $wietlne i prace te byly wykonane szybko w styczniu. Ponadto instalacja c-o zostala uruchomiona w marcu,



a zgloszona w kwietniu, tymczasem $§wiadkowie D. i P. zeznawali, ze ogrzewanie dzialalo zimg, gdyz trwaly prace
wykonczeniowe. Swiadek Z. P. zeznal, ze wykonywal prace naprawcze po elektrykach, hydraulikach w styczniu 2005
roku oraz, ze zakonczyl prace wiosng przed $wietami Wielkanocy, a wiadomo powszechnie, ze Wielkanoc w 2005
roku byla 27 marca. Swiadek nie pamietal jakie prace murarskie wykonywal, ktore wejécie zamurowal, kto zlecal
murowanie komina, ale pamietal stan mieszkania i jego wyposazenie przez pozwanych, a takze termin wykonywania
prac, cho¢ nie wiadomo jakich. Podobnie zeznania $wiadka J. W., ktory zeznal, ze wiosng 2005 roku w marcu, kwietniu
powodka zglosita nieszczelno$¢ na tarasie i kominie i wykonywal na zlecenie pozwanych prace naprawcze. Powodka
nie zglaszala zadnych nieszczelno$ci w marcu, kwietniu 2005 roku, nie zeznawali o tym nawet pozwani, $wiadek mylil
sie co do roku. Z tych przyczyn zeznania powyzszych $wiadkéw nie mogly by¢ uznane za wiarygodne. Nie wniosly
niczego do sprawy zeznania Swiadkéw L. P. i T. R., ktorzy zeznawali o terminie odbioru swoich lokali polozonych w I
klatce, wykonczonych i oddanych znacznie wezeéniej niz mieszkania w klatce I1. Nie stanowig materialu dowodowego
fotografie zlozone przez powodke. Nie wiadomo co przedstawiajg i kiedy byly wykonane, nie sa w zaden spos6b
opisane. Nieprzydatna w ogéle byla opinia bieglego A. Z., ktéry dokonal oceny zeznan §wiadkéw, fotografii i dziennika
budowy, a wiadomo cho¢by z zeznan pozwanego T. K., ze ogrzewanie tej cze$ci uruchomione zostalo w marcu, kwietniu
2005 roku. Wpis do dziennika budowy nosi date 21 lutego 2005 roku, dotyczy dostarczenia ciepta do budynku i nie
oznacza, ze bylo to dostarczenie cieplej wody do instalacji c-o we wszystkich mieszkaniach, w tym mieszkania powodki.
Opinia byta wykonana w styczniu 2012 roku, a wiec siedem lat po wykonywaniu robét, ktérych termin byt sporny. Nie
da sie ogladajac obecny stan mieszkania i czytajgc zeznania $wiadkéw wydaé opinie z wykorzystaniem wiadomosci
specjalnych, ktérych nie ma Sad.

W sprawie najistotniejsza byla okoliczno$¢ wydania powddce lokalu, terminu wydania tego lokalu i przyczyn nie
wydania lokalu w uméwionym przez strony terminie. Wazna byla takze umowa stron i jej charakter.

Rozwazania nalezy rozpoczaé¢ od wlaéciwej kwalifikacji prawnej umowy zawartej przez strony w dniu 11 stycznia 2005
roku nazwanej ,umowag zobowigzujaca do zawarcia umowy sprzedazy wyodrebnionego lokalu mieszkalnego”, dla
ktorej punktem odniesienia jest stan prawny obowiazujacy przed wejéciem w zycie w dniu 29 kwietnia 2012 roku
ustawy z dnia 16 wrze$nia 2011 roku o ochronie praw nabywcoéw lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego
(Dz. U. Nr 232, poz. 1377). Sad podziela poglad Sadu Najwyzszego zawarty w wyroku z 20 czerwca 2013 roku
w sprawie IV CSK 705/12, publ. LEX nr 1375469: ,w judykaturze Sadu Najwyzszego sformulowany zostat poglad
zapoczatkowany wyrokiem z dnia 9 lipca 2003 r., IV CSK 305/01 (OSNC 2004, nr 7-8, poz. 130), ze tzw. umowa
deweloperska, na podstawie ktorej zamawiajacy jest zobowigzany do zaplaty calej naleznosci za wybudowanie lokalu,
ustanowienie jego odrebnej wlasnoéci i przeniesienia jej na zamawiajacego nie jest umowa przedwstepna. W jego
uzasadnieniu Sad Najwyzszy dokonal charakterystyki tzw. umowy deweloperskiej (umowy o treSci odpowiadajac
umowie deweloperskiej z art. 9 u.w.l.), jako umowy nienazwanej powstalej z polgczenia elementéw treéci réznych
umoéw nazwanych, ktore stworzyly jednolita i nierozltaczna caloéc, okreslona przez wskazany w niej cel gospodarczy.
Nadaje to umowie cechy oryginalno$ci i nowosci w stosunku do ustawowych typéw umoéw, ktoérych elementy zawiera”.
Stanowisko powolanego wyroku podtrzymal Sad Najwyzszy w uchwale z 9 grudnia 2010 roku, III CZP 104/10,
publ. OSNC 2011, nr 7-8, poz. 79 rozwijajac w niej i poglebiajac argumentacje dotyczaca charakterystyki umowy
przedwstepnej i cech roézniacych ja od umowy deweloperskiej. Wywody te i wnioski z nich wyprowadzone, co do
braku tozsamos$ci miedzy umowa deweloperskg, a umowa przedwstepng Sad Najwyzszy poparl, a to stanowisko
podziela Sad w niniejszej sprawie. Strony zatytulowaly umowe z 11 stycznia 2005 roku jako zobowiazujaca do
zawarcia umowy sprzedazy, co nie jest przesadzajace. Istotne znaczenie dla oceny charakteru prawnego tej umowy
ma bowiem tre$¢ lgczacego strony stosunku zobowigzaniowego. Jego ustalenie, poza analiza brzmienia umowy,
wymagalo uwzglednienia takze ogbélnego celu umowy oraz zgodnego zamiaru stron. Umowa, przez ktéra jedna ze
stron lub obie strony zobowigzuja sie do zawarcia oznaczonej umowy (umowa przedwstepna), powinna okreslac¢
istotne postanowienia umowy przyrzeczonej - art. 389 § 1 k.c.. Umowa przedwstepna ma za przedmiot zobowigzanie
do zlozenia o$wiadczen woli o okreslonej tresci i nie obejmuje swoja treécia innych zobowiazan stron. Umowa
zawarta przez strony 11 stycznia 2005 roku niewatpliwie zawiera elementy wlasciwe dla umowy przedwstepnej. Ta
okoliczno$¢ nie przesadza jednak o jej charakterze, albowiem podobne elementy zawiera takze umowa deweloperska.
W uchwale z dnia 9 grudnia 2010 roku w sprawie III CZP 104/10 Sad Najwyzszy wskazal, ze ,umowa deweloperska jest



umowa o charakterze mieszanym, powstala w wyniku polaczenia czynno$ci realizowanych w ramach budowlanego
procesu inwestycyjnego, z docelowym zamiarem przekazania inwestycji. Na umowe te skladaja sie elementy tresci
réznych umoéw nazwanych, w tym umowy przedwstepnej, tworzacych jednolita catosé, z zachowaniem jednak przez te
umowe cech oryginalnoéci w stosunku do ustawowych typoéw umoéw, ktérych elementy zawiera. Umowa deweloperska
ma charakter umowy wlasciwej, a nie przedwstepnej, realizujacej wlasny cel spoleczno-gospodarczy, prowadzacy
do wymiany $wiadczen miedzy kontrahentami. Umowa deweloperska ro6zni sie od umowy przedwstepnej przede
wszystkim tym, ze okreéla prawa i obowiazki stron w ramach procesu inwestycyjnego, odmiennie regulujac m.in.
kwestie zaplaty ceny przez kupujacego. W umowie przedwstepnej okresla sie zazwyczaj sposdb uiszczenia czesci ceny
w formie zaliczki lub zadatku, a pozostala czes$¢ ceny jest platna po zawarciu umowy przyrzeczonej. W przypadku
umowy deweloperskiej kwestia zaplaty ceny regulowana jest odmiennie, albowiem kupujacy finansuje de facto proces
inwestycyjny”. Wprawdzie pozwani podkreslali, ze proces inwestycyjny byl przez nich sfinansowany z kredytu, gdyz
dwa lokale byly praktycznie wybudowane, to jednak powodka zaplacila cene za mieszkanie w ratach i to zgodnie
z umowa w calo$ci przed zawarciem umowy przenoszacej wlasno$¢ lokalu, a zadna z rat nie byla traktowana jako
zadatek lub zaliczka. Po zawarciu umowy deweloperskiej pozwani przyjeli od powodki cene w ratach, gdyz powddka
kupno mieszkania finansowala z kredytu bankowego, co bylo niesporne miedzy stronami. Umowa wyodrebnienia
lokalu i sprzedazy mogla by¢ zawarta w innym terminie niz okre$lony w umowie, gdyz strony nie przewidzialy
konsekwencji dla zadnej ze stron w razie nawet kilkuletniego zwlekania z zawarciem umowy przenoszacej wlasnos¢.
Istotne bylo wydanie lokalu, bo to z t3 czynno$cia strony wigzaly uprawnienie zaréwno co do odstgpienia od
umowy, jak i z zaplata kary umownej. Nalezalo takze uwzglednié, ze sprzedajacym byla firma deweloperska, ktora
prowadzili pozwani. Na podstawie tej umowy pozwani zobowiazali sie najpierw do wybudowania, a nastepnie do
sprzedazy opisanego w umowie lokalu. Nie jest to postanowienie istotne dla umowy przedwstepnej, ma za$ znaczenie
z punktu widzenia celu umowy deweloperskiej, a mianowicie zobowiazania dewelopera do budowy okre$lonego
lokalu, ktora to budowe finansuje kupujacy, a nastepnie - po zakonczeniu inwestycji - przeniesie wlasno$é tego
lokalu na rzecz kupujacego. W chwili zawarcia umowy stron jej przedmiot istnial w czedci. Mial by¢ dopiero
przeksztalcony i przystosowany w budowanym budynku wielomieszkaniowym. Umowa przedwstepna okreéla zas
zwykle istniejacy juz przedmiot umowy przyrzeczonej. Tak wiec w ustalonym w sprawie stanie faktycznym, nie moze
by¢ kwestionowane, ze zawarta przez strony umowa zawiera elementy wykraczajace poza zakres essentialia negoti
umowy przedwstepnej przewidziane w art. 389 k.c. Realizowala takze inny cel spoleczno-gospodarczy, byla zatem
tzw. umowa deweloperska, przewidujaca wybudowanie lokalu mieszkalnego oraz zawierajaca takze przyrzeczenie
przeniesienia wlasno$ci wybudowanego lokalu. Przyczyna, dla ktérej Sad tak stanowczo podkredlil, ze umowa z 11
stycznia 2005 roku jest umowa deweloperska jest to, ze umowa zawarta przez strony jest umowa wzajemna, a nie
moze by¢ watpliwosci, ze umowa przedwstepna nie jest umowa wzajemna. Zobowigzanie pozwanych polegalo na
wybudowaniu lokalu mieszkalnego numer (...) w standardzie okre§lonym umowa i wydanie lokalu powo6dce do 31
marca 2005 roku. Temu obowigzkowi pozwanych odpowiadal obowiazek powddki zaplaty ceny za ten lokal w ratach.
Bezspornie pozwani przygotowali umowe niemal w calo$ci. Strony negocjowaly jedynie postanowienia dotyczace kar
umownych i ostatecznie pozwani Swiadomie zdecydowali sie na to, ze za op6Znienie z wydaniem lokalu z przyczyn
lezacych po stronie pozwanych zostala zastrzezona kara umowna 0,5% ceny mieszkania za kazdy dzien zwloki. Kara
umowna ma rézne funkcje - dyscyplinujaca (wobec strony zagrozonej sankeja kary), odszkodowawcza (wobec strony,
ktorej wierzytelno$c z tytutu kary przystuguje), czy gwarancyjno - zabezpieczajaca (zapewniajaca wykonanie umowy
w uzgodnionych rygorach, w tym przypadku w uzgodnionym terminie) — tak wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z
3 czerwca 2015 roku VI ACa 1682/14, publ. LEX nr 1766079. Kara umowna jest dodatkowym zastrzezeniem, majacym
shuzy¢ wzmocnieniu skuteczno$ci wiezi powstalej miedzy stronami w wyniku zawartej przez nie umowy. Dhuznik,
godzac sie na kare umowna, bierze na siebie niejako gwarancje wykonania zobowiazania. Gdy do wykonania w sposéb
realny nie dojdzie lub zobowiazanie zostanie zrealizowane nienalezycie, z przyczyn, za ktére dluznik odpowiada,
kara staje sie automatyczng sankcje odszkodowawcza w ustalonej zryczaltowanej wysoko$ci. Operuje sie tu czesto
pojeciem tzw. surogatu odszkodowania i szkody ogblnej, innej niz zindywidualizowana szkoda majatkowa wierzyciela
— tak wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 15 maja 2015 roku I ACa 1679/14, publ. LEX nr 1770716. Powodka
domaga sie zaplaty uzgodnionej kary za opdzZnienie w wydaniu jej lokalu w standardzie opisanym w zalaczniku
nr 1 do umowy z 11 stycznia 2005 roku. Pozwani podkreslali, ze wydali lokal powddce badZ to w dniu zawarcia
umowy — pozwany A. G., badz z chwila zamontowania przez nig drzwi wejSciowych — pozwany T. K.. Istotnie



powodka zamontowala drzwi, ale jednocze$nie przekazala pozwanym klucze, ktérych uzywali pracownicy pozwanych
do wykonywania prac wykonczeniowych i zwigzanych z polaczeniem lokali. Pozwani nie dowodzili w sprawie w ogdle,
ze zwrocili powddce klucze i kiedy?. Zeznali tylko, ze w maju 2005 roku kluczy juz w ogole nie potrzebowali. To
nie oznacza jeszcze, ze w tym terminie zwrocili otrzymane od powddki klucze. Kwestia sporna w sprawie byt przede
wszystkim termin wydania lokalu powo6dce. Podkreélenia wymaga, ze strony zawarly umowe w formie pisemnej, w
ktbrej przewidziane zostaly dwa terminy wydania lokalu. Dla dokonania czynno$ci protokolarnego wydania lokalu
wyznaczony zostal, po pierwsze, termin 14 dni od dnia, w ktérym nastapi oddanie budynku do eksploatacji, jednak
nie wezeéniej niz 31 kwietnia 2005 roku. Pozwani nie zawiadamiali powodki o ostatecznej decyzji oddania budynku
do eksploatacji, nie dowodzili w sprawie kiedy stala sie ostateczna. Drugim terminem wydania protokolarnie lokalu
w standardzie opisanym w zalaczniku nr 1 byl termin do dnia 31 marca 2005 roku. Ustalenie terminu poczatkowego
wyznaczajacego date wymagalno$ci roszczenia o kary umowne wymagalo dokonania wykladni o$wiadczenia woli
stron w oparciu o analize calej umowy i zgodnie z dyrektywa art. 65 k.c. z uwzglednieniem zasady wyrazonej w art.
385 § 2 k.c. wedlug ktoérej postanowienia umowy niejednoznaczne thumaczy sie na korzy$é konsumenta. Wazna w
tej sytuacji stala sie wykladnia o$wiadczen woli zlozonych przez strony, ta bowiem pozwala na ustalenie wlasciwej
treéci postanowien zawartych w umowie. Kierunek temu nadala uchwata sktadu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego
z 29 czerwca 1995 roku, III CZP 66/95, publ. OSNC 1995, Nr 12, poz. 168. Przepis art. 65 k.c., ktéry w rozwazanym
zakresie ma podstawowe znaczenie nakazuje, by przy ocenie o§wiadczen woli uwzgledniaé okoliczno$ci, w ktorych
zostaly zlozone i thumaczy¢ je zgodnie z wymogami okre§lonymi przez zasady wspolzycia spolecznego oraz ustalone
zwyczaje, a w umowach badac¢ przede wszystkim, jaki byt zgodny zamiar stron i cel umowy. W praktyce wyjasniajac
znaczenie o$§wiadczenia woli wyrazonego na piSmie wychodzi sie od jego sensu wynikajacego z regul jezykowych,
nie pomijajac jednak systematyki i konstrukeji aktu umowy. Oprocz kontekstu jezykowego wazne s3 - jak wyzej
wskazano - takze okolicznos$ci zlozenia o$wiadczenia woli, czyli tzw. kontekst sytuacyjny, na ktory skladaja sie w
szczegblnosci dotychczasowe do$wiadczenia stron, ich status, przebieg negocjacji, kontekst faktyczny, w ktoérym
sporzadzono projekt umowy i w ktérym umowe zawierano — tak miedzy innymi w wyrokach Sadu Najwyzszego
z dnia 3 wrze$nia 1998 roku, I CKN 815/97, OSNC 1999, Nr 2, poz. 38 i z 8 lipca 2004 roku, sygn. akt IV CK
582/03, Lex nr 188466. Pozwani nie udowodnili, ze lokal numer (...) byl wykonany i gotowy do wydania powddce
(wykonany zgodnie z umowa) ani do 31 marca 2005 roku, ani 31 kwietnia 2005 roku lub w terminie 14 dni od daty
oddania budynku do uzytkowania. Powodka oczekiwala wydania lokalu 31 marca 2005 roku, a fakt, ze nie naciskala
na pozwanych, nie jest dowodem na brak zainteresowania odbiorem. Powodka jako konsument i strona slabsza
oczekiwala, ze lokal bedzie jej wydany protokolarnie do 31 marca 2005 roku, tym bardziej ze zaplacila cene w ratach i
oczekiwala na wezwanie do odbioru. Pozwani nie dowiedli kiedy zakonczyli inwestycje wybudowania mieszkania dla
powddki zgodnie z umowa3 i czy byli gotowi do wydania lokalu do 31 marca 2005 roku, a tylko z przyczyn lezacych
po stronie powodki to nie nastgpilo. Powodka nie udowodnilta takze, ze pozwani nie wydali jej lokalu az do daty
zawarcia umowy przenoszacej wlasno$¢ lokalu w czerwcu 2006 roku. Nie budzi watpliwosci, ze w sytuacji gdy strony
umowy przewidzialy kary umowne za zwloke w oddaniu lokalu (przedmiotu umowy) to powddka nie mialaby prawa
do naliczania kar umownych za faktyczny okres op6znienia albowiem art. 476 k.c. przez zwloke rozumie tylko takie
opOznienie, ktére jest nastepstwem okolicznoéci, za ktére dluznik ponosi odpowiedzialnoé¢. Pozwani wykonywali
rézne prace wykonczeniowe i adaptacyjne w lokalu nr (...) jeszcze w kwietniu 2005 roku. Sad dal wiare zeznaniom
powodki oraz Swiadka J. K., Ze ogrzewanie uruchomione zostalo wraz z zawieszeniem grzejnikow w tym wiaénie
czasie. Zeznania te pokrywaja sie w duzej czeéci z zeznaniami pozwanego T. K., ktéry przyznal, ze ogrzewanie zostato
uruchomione i odebrane w kwietniu 2005 roku. Pozwani nie wezwali powodki do odbioru lokalu, nie wydali jej
posiadanych kluczy, czego nie ttumaczy fakt przekazania kluczy robotnikom, wykonujacym rézne prace na zlecenie
powodki. Pozwani zlekcewazyli postanowienia umowy, ktére sami stworzyli o protokolarnym wydaniu lokalu. Powinni
jednak dopilnowac czynnosci faktycznych zwigzanych z tym wydaniem, zawiadomi¢ powodke o gotowosci do wydania,
a ostatecznie wezwac¢ do odbioru nawet bez protokotu. Lokal powinien by¢ wydany powodce do 31 marca 2005
roku, a faktycznie po raz pierwszy mozliwo$¢ odebrania przez nia lokalu pojawila sie na poczatku lipca 2005 roku.
Okoliczno$¢ te Sad ustalit stosujac art. 231 k.p.c. w oparciu o zeznania powo6dki o spotkaniu stron w lokalu nr (...)
oraz wobec zbycia lokalu sasiedniego przez pozwanych 4 lipca 2005 roku. W tej sytuacji pozwani byli w zwloce z
wydaniem lokalu z przyczyn lezacych po ich stronie przez 91 dni tj. od 1 kwietnia 2005 roku do 1 lipca 2005 roku.
Powodka nie udowodnila, ze lokal 1 lipca 2005 roku mial wady, a nie usterki wymienione w pi§mie z 9 stycznia



2006 roku. Tego rodzaju niedociagniecia nie uniemozliwialy odebranie lokalu, byt on wykonany 1 lipca 2005 roku
w stanie zgodnym z zalacznikiem nr 1. Sad oddalil wniosek powddki o dopuszczenie dowodu z opinii O$rodka (...)
oraz bieglego sadowego na okoliczno$¢ ustalenia czy na 31 marca 2005 roku lokal byl wykonany zgodnie z umowa.
Opinia bieglych nie powinna stuzy¢ ustaleniu faktéw majacych istotne znaczenie w sprawie, a uzyskaniu wiadomosci
specjalnych. Tymczasem wnioski zostaly tak sformulowane, ze biegli dokonywaé mieli ustalen zastrzezonych dla sadu,
w oparciu o dowody przedstawione przez strony. Ponadto po 7 latach od zakonczenia budowy nie dalo sie ustalié
tych okoliczno$ci przy pomocy opinii bieglego A. Z., a pdZniejsze badania powodowalyby tylko niepotrzebng zwloke w
rozpoznaniu sprawy i narazilyby powodke na zbedne koszty. Pozwani byli w zwloce z wydaniem powodce lokalu przez
91 dni, a zgodnie z umowg powinni zaplaci¢ 100.100,00 zl. Powddka wezwala pozwanych do zaplaty kary umownej
przez doreczenie pozwanym pozwu, co w przypadku pozwanego T. K. nastapilo 10 sierpnia 2009 roku. Powodka nie
wzywala pozwanych w innym terminie do spelnienia §wiadczenia, a z umowy stron nie wynika termin wymagalnoSci
$wiadczenia. O odsetkach Sad orzekl na podstawie art. 455 k.c. jako wymagalnych od dnia nastepnego po doreczeniu
pozwanemu T. K. pozwu. Odpowiedzialno$¢ pozwanych jako wspolnikow spo6lki cywilnej jest solidarna — art. 864 k.c.

O kosztach procesu Sad orzekl na mocy art. 100 k.p.c. stosunkowo je rozdzielajac pomiedzy strony. Powdédka wygrata w
21%, a pozwani wygrali w79% ze swoich zadan. Koszty powddki to 24.145,00 zl tytulem oplaty stosunkowej, 1.958,49 z}
wydatki na bieglego i kwota 7.217,00 zl wynagrodzenie pelnomocnika stosownie do § 2 ust. 11 § 6 pkt 7 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwosci z 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie oraz ponoszenia przez
Skarb Panistwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (tekst jedn. Dz. U. z 2013 roku poz. 461).
Sad nie uwzglednil wniosku pelnomocnika powo6dki o zasadzenie wynagrodzenia w podwojnej wysokoSci, gdyz nie
uzasadniat tego naklad pracy adwokata i jego wklad w wyjasnienie i rozstrzygniecie sprawy. Lacznie koszty powodki
stanowily kwote 33.320,49 zl, z ktorych 21% stanowi kwote 6.997,30 zl. Pozwani, wspdluczestnicy materialni byli
reprezentowani przez jednego pelnomocnika i ich koszty to wynagrodzenie tego pelnomocnika w kwocie 7.217,00 zl,
stosownie do § 2 ust. 11 § 6 pkt 7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat
za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Pafistwa kosztoéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z
urzedu (tekst jedn. Dz. U. z 2013 roku poz. 461). Sad nie uwzglednil wniosku pelnomocnika pozwanych o zasadzenie
wynagrodzenia w podwojnej wysoko$ci, gdyz nie uzasadnial tego naktad pracy adwokata i jego wktad w wyjasnienie
i rozstrzygniecie sprawy. Z tej kwoty 79% stanowi 5.701,40 zl. R6znica miedzy naleznos$cia powddki jako wyzszg, a
naleznoS$cig pozwanych z tytulu kosztow jako nizszg stanowi wysoko$¢é kosztow naleznych powodce od pozwanych —
1.295,90 PLN. O zwrocie powodce niewykorzystanej zaliczki Sad orzekl na podstawie art. 84 ust. 11 2 ustawy z 28
lipca 2005 roku o kosztach sadowych w sprawach cywilnych (tekst jedn. Dz. U. z 2010 roku, Nr 90, poz. 594).



