WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia o1 lutego 2017 .

Sad Okregowy w Poznaniu Wydzial II Cywilny Odwolawczy
w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Wojciech Hyzak

Sedzia: SO Ryszard Malecki (spr.)

Sedzia: SR del. Wojciech Rowinski

Protokolant: prot. sad. Patrycja Hencel

po rozpoznaniu w dniu 27 stycznia 2017 r. w Poznaniu

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) spdlka z o.0. spotka jawna z siedziba w S.
przeciwko B. S.iT. S.

o zaplate

na skutek apelacji wniesionej przez powoda

od wyroku Sadu Rejonowego Poznan-Stare Miasto w Poznaniu

z dnia 13 maja 2016 r.

sygn. akt XII C 848/15

I. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze:

1. zasqdza od pozwanych solidarnie na rzecz powoda kwote 42.972,80 zl (czterdziesci dwa
tysigce dziewieéset siedemdziesiqt dwa zlote i osiemdziesiqt groszy) z ustawowymi odsetkami za

opoznienie od dnia 4 marca 2015 r. do dnia zaplaty,

2. oddala powdédztwo w pozostalej czesci,

3. zasqdza od pozwanych solidarnie na rzecz powoda kwote 4.566 zl tytulem zwrotu kosztéow

procesu;

I. oddala apelacje w pozostatym zakresie;

II. zasgdza od pozwanych solidarnie na rzecz powoda kwote 4.549 zl tytulem zwrotu kosztéow

procesu w instancji odwolawczej.

Ryszard Matecki Wojciech Hyzak Wojciech Rowinski

UZASADNIENIE



W pozwie wniesionym do Sadu Rejonowego P. powod (...) spdtka z ograniczong odpowiedzialno$cig spotka jawna z
siedziba w S. domagala sie pozbawienia wykonalno$ci tytulu wykonawczego - aktu notarialnego z dnia 18 pazdziernika
2012 r. sporzadzonego przed notariuszem W. S., prowadzacym Kancelarie Notarialng w P. (Rep. (...)), ktéremu Sad
Rejonowy w K., postanowieniem z dnia 20 pazdziernika 2014 r. w sprawie VII Co (...) nadal w § 6 ust. 5 aktu
notarialnego klauzule wykonalnosci co do kwoty 42.972,80 zl, tytulem zaplaty kary umownej na rzecz pozwanych
solidarnie oraz zasadzenia od pozwanych na rzecz powoda zwrotu kosztow procesu w tym zastepstwa procesowego
wedlug norm przepisanych. Uzasadniajac swoje stanowisko powddka podala ze strony zawarly przed notariuszem
umowe deweloperska. W § 5 ust. 1 tego aktu powod zobowigzal sie do wyodrebnienia i przeniesienia wlasnosci lokalu
nr (...) polozonego w P. na ulicy (...) w terminie do 31 grudnia 2013r. Jak wskazala powddka zgodnie z trescia § 6
ust. 5 aktu, pozwani jako kupujacy mieli prawo do domagania sie od powoda zaplaty kary umownej w przypadku
niewykonania powyzszego obowiazku w okre$lonym terminie, jednakze je$li opdznienie w wykonaniu tego obowiazku
nastapi z przyczyn lezacych po stronie powoda jako dewelopera. Przy niniejszym powod zaznaczyl, ze wyodrebnienie
lokalu i przeniesienie jego wlasnoéci na pozwanych nastgpilo z opéznieniem. Jak podkreslita powddka, sporne jest
czy niedochowanie terminu umownego wyodrebnienia lokalu i przeniesienia wlasnosSci nastgpilo z winy pozwanej i
czy tym samym roszczenie o zaplate kary umownej jest zasadne.

Postanowieniem wydanym w dniu 21 listopada 2014 r. Sad Rejonowy (...) w P. przekazal sprawe do rozpoznania
Sadowi Rejonowemu w K., (...)w S. jako wlaSciwemu miejscowo i rzeczowo.

W odpowiedzi na pozew datowanej na dzien 2 lutego 2015 r. pozwani B. S. i T. S. wnie$li o oddalenie powodztwa w
caloéci i zasadzenie od powddki na rzecz pozwanych kosztéw postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego
wedlug norm przepisanych wraz z oplatami od pelnomocnictw w kwocie 17 zt. W uzasadnieniu przedmiotowego pisma
procesowego pozwani w pierwszej kolejnoSci podniesli, ze pow6dztwo nie jest zasadne i powinno podlega¢ oddaleniu
bowiem w dniu 21 listopada 2014 r. Komornik Sadowy przy Sadzie Rejonowym P., P. W. wydal w sprawie KM (...)
postanowienie o ukonczeniu postepowania egzekucyjnego w zwiazku z wyegzekwowaniem calej naleznoSci objetej
tytulem wykonawczym jakim byl akt notarialny z dnia 18 pazdziernika 2012 r. (Rep. (...)). Pozwani podkreslili, ze
Sad wydajac postanowienie o zabezpieczeniu, wyraznie wskazal, ze pow6dztwo egzekucyjne jest bezprzedmiotowe w
sytuacji, gdy wierzyciel z tytulu wykonawczego w calo$ci wyegzekwuje zobowigzanie i podlega ono wéwczas oddaleniu.
Pozwani z ostroznosci procesowej odniesli sie rowniez do okoliczno$ci wskazanych w uzasadnieniu pozwu, wskazujac
iz nie zasluguja one na uwzglednienie. Powdd op6znil sie bowiem z przeniesieniem na pozwanych wlasnosci lokalu o
niemal 10 miesiecy i nie wykazal, ze nie poniést winy w op6znieniu. Jak podkreslila strona pozwana do przeniesienia
wlasno$ci lokalu na rzecz pozwanych doszlo ostatecznie dopiero w pazdzierniku 2014 r. Przed zlozeniem wniosku o
nadanie aktowi notarialnemu klauzuli wykonalno$ci pozwani wzywali powoda kilkakrotnie o udzielenie wyjasnien.
Wezwania te pozostaly jednak bez odpowiedzi.

W pi$mie procesowym z dnia 9 lutego 2015 r. pelnomocnik powo6dki zmienil powodztwo w ten sposob, ze wnidst o
zasgdzenie od pozwanych solidarnie na rzecz powoda kwoty 42.972,80 zt z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia
pozwu do dnia zaplaty. W uzasadnieniu pisma wskazal, Ze postanowieniem z dnia 21 listopada 2014 r. Komornik
Sadowy przy Sadzie Rejonowym P. (w sprawie KM (...)) ukonczyl postepowanie, wobec wyegzekwowania kwoty objetej
tytulem wykonawczym wskazanym w pkt 1 pierwotnego brzmienia pozwu.

W odpowiedzi strona pozwana w piSmie procesowym z dnia 3 marca 2015 r. podniosla, ze w ocenie pozwanych
powddztwo stalo sie bezprzedmiotowe wskutek wyegzekwowania przez Komornika nalezno$ci jeszcze przed jego
wszczeciem, wobec czego nie zachodzi przestanka odpadniecia podstawy roszczenia w toku procesu. Ponadto powdd
musial mie¢ wiedze o zakonczeniu postepowania egzekucyjnego jeszcze przed zawiSnieciem sporu pomiedzy stronami
niniejszego postepowania. Powodztwo tym samym winno zosta¢ oddalone a pow6d moze ewentualnie wystapic
przeciwko pozwanym z roszczeniem o zaplate.



Postanowieniem wydanym w dniu 9 marca 2015 r. Sad Rejonowy w S. uznal sie niewlaSciwym miejscowo do
rozpoznania sprawy i sprawe przekazal do rozpoznania Sadowi Rejonowemu Poznan — Stare Miasto w Poznaniu jako
wlasciwemu miejscowo i rzeczowo.

Wyrokiem wydanym w dniu 13 maja 2016 r. Sad Rejonowy Poznan — Stare Miasto w Poznaniu oddalil pow6dztwo
(punkt 1), a nadto zasadzil od powodki na rzecz pozwanych solidarnie kwote 2.434 z} tytulem zwrotu kosztow procesu.

Podstawe rozstrzygniecia stanowily nastepujace ustalenia faktyczne:

Na podstawie umowy deweloperskiej zawartej w formie aktu notarialnego w dniu 18 pazdziernika 2012 r. pomiedzy
powddka, deweloperem (...) spdtka z ograniczona odpowiedzialnoScia spétka komandytowo-akeyjna z siedziba w S.
a pozwanymi T. S. i B. S., powodka zobowiazala sie przenie$¢ na pozwanych w terminie najpozniej do dnia 31 grudnia
2013 r., na podstawie umowy sprzedazy, w stanie wolnym od jakichkolwiek obciazen lokal mieszkalny nr (...) polozony
w P. przy ulicy (...), a pozwani zobowiazali sie naby¢ na podstawie umowy sprzedazy przedmiotowy lokal, za Srodki
pieniezne stanowigce ich majatek wspolny (8§ 5 ust. 1).

Strony umowy ustalily cene przedmiotu umowy na kwote 537.160 zl wraz z mieszczaca sie w powyzszej kwocie suma
podatku od towardéw i ustug VAT — stawka 8%, wynoszaca 39.789,63 zl (§ 6 ust. 1).

Strony zgodnie postanowily, ze w przypadku opdznienia w przeniesieniu na pozwanych przedmiotowego lokalu
mieszkalnego w terminie do dnia 31 grudnia 2013 r. strona kupujaca moze zadac zaplaty kary umownej w kwocie
stanowiacej rownowarto$¢ odsetek ustawowych od kwoty dokonanych przez nig na poczet ceny wplat, naleznych za
kazdy dzien opdZnienia strony sprzedajacej w wykonaniu powyzszego zobowiazania, za okres od dnia nieprzeniesienia
przedmiotowego lokalu na strone kupujaca w uméwionym terminie, z przyczyn za ktére odpowiedzialno$¢ ponosic
bedzie strona sprzedajaca (§ 6 ust. 5).

W terminie do dnia 31 grudnia 2013 r. powddka nie przeniosla na pozwanych na podstawie umowy sprzedazy,
wlasnosci lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w P. przy ulicy (...). Na podstawie umowy ustanowienia odrebnej
wlasno$ci lokalu i umowy sprzedazy zawartej w formie aktu notarialnego w dniu 17 pazdziernika 2014 r. powodka
przeniosla na pozwanych, wlasnoé¢ lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w P. przy ulicy (...).

Opdznienia w realizacji inwestycji pojawialy sie od samego poczatku. O wiele miesiecy przesunela sie mozliwo$c
zasiedlenia i odbioru kluczy. Proby nawigzania kontaktu telefonicznego i mailowego podejmowane przez pozwanych
z biurem sprzedazy powoddki nie odnosily skutku, co w konsekwencji spowodowalo, iz T. S. osobiscie przychodzil
do biura powddki, probujac wyjasni¢ przyczyny opoznienia. Podczas trwania realizacji inwestycji w lokalnej prasie
pojawialy sie artykuly opisujace problemy pojawiajace sie w trakcie procesu inwestycyjnego, polegajace m. in.
na niezgodnos$ci warunkéw zabudowy z pozwoleniem na budowe, nie przeprowadzeniu badan oddzialywania na
srodowisko.

Pismami: z dnia 1 sierpnia 2014 r., z dnia 20 sierpnia 2014 r. oraz z dnia 3 wrzes$nia 2014 r. pelnomocnik B. S.iT. S.
wzywal powddke do zaplaty kary umownej naliczonej na podstawie § sust. 1 w zw. z § 6 ust. 5 umowy deweloperskiej
z dnia 18 pazdziernika 2012 r.

Postanowieniem Sadu Rejonowego w K. z dnia 20 pazdziernika 2014 r. ((...) w S.), nadal klauzule wykonalno$ci aktowi
notarialnemu z dnia 18 pazdziernika 2012 r. (Rep. (...)) na rzecz wierzycieli B. S. i T. S. co do obowigzku zaplaty
przez dluznika (...) spotka z ograniczona odpowiedzialnoécia sp. j. w S., kwoty 42.972,80 zl, tytulem zaplaty na rzecz
wierzycieli solidarnie kary umownej, zgodnie z § 6 ust. 5 powyzszego aktu notarialnego.

Whioskiem z dnia 31 pazdziernika 2014 r. pelnomocnik wierzycieli B. S. i T. S. wnidst o wszczecie i przeprowadzenie
postepowania egzekucyjnego z ruchomosci i nieruchomosci stanowigcych wlasnosé dluznika, rachunkéw bankowych
oraz wierzytelnos$ci przystugujacych dluznikowi, celem zaspokojenia naleznoéci przystugujacej wierzycielom, tj. kwoty
42.972,80 z} tytulem naleznej im kary umowne;j.



W dniu 21 listopada 2014 r. Komornik Sadowy przy Sadzie Rejonowym P. P. W., w zwiazku z wyegzekwowaniem calej
nalezno$ci objetej tytulem wykonawczym, ktory to tytul stanowil akt notarialny z dnia 18 pazdziernika 2012 r. (Rep.
(...)), wydat postanowienie o ukoniczeniu postepowania egzekucyjnego.

W dniu 3 grudnia 2013 r. powddka wniosta do (...) wniosek o ujawnienie w ewidencji gruntéw i budynkow lokali
polozonych w budynku przy ulicy (...).

Prezydent Miasta P. w dniu 10 stycznia 2014 r. wszczal z urzedu postepowanie w sprawie (...)w przedmiocie badania
prawidlowosSci wykazania w rejestrach dwoch odrebnych budynkéw na nieruchomosciach potozonych w P. przy ulicy
(...) oraz zarejestrowania samodzielnych lokali w budynku potozonym w P. przy ulicy (...).

W dniu 21 marca 2014 r. (...) wydal decyzje w ktorej orzekl o wykazaniu w rejestrze budynkéw jednego budynku
posadowionego na obu nieruchomosciach i odmoéwit zarejestrowania lokali.

Na skutek odwolania zlozonego przez powddke od decyzji Wojewddzki Inspektor Nadzoru Geodezyjnego i
Kartograficznego w P., decyzja z dnia 30 maja 2014 r. uchylil zaskarzong decyzje w calo$ci i przekazal sprawe do
ponownego rozpoznania wskazujac w uzasadnieniu, ze brak byto podstaw do wszczecia postepowania z urzedu oraz
brak bylo podstaw do ustalenia, ze na nieruchomosciach znajduje sie jeden, a nie dwa budynki. Decyzja z dnia 11 lipca
2014 r. (...) umorzy} postepowanie wszczete z urzedu.

W dniu 21 listopada 2013 r. do Wydzialu Urbanistyki i Architektury (...)wplynal wniosek (...) Spélka z ograniczong
odpowiedzialno$cia spotki komandytowo-akeyjnej z siedzibg w S., o wydanie za§wiadczenia o samodzielnoSci lokali
wymienionych w zalaczniku do wniosku (w tym lokalu mieszkalnego nr (...)), w budynku wielorodzinnym polozonym
w P., przy ulicy (...).

Postanowieniem z dnia 28 listopada 2013 r. wydanym w sprawie nr (...) oraz postanowieniem z dnia 17 lutego 2014
r. w sprawie nr (...), Prezydent Miasta P. odmoéwil wydania za§wiadczen o samodzielnoSci lokali mieszkalnych o
numerach od (...)do (...) i lokali o innym przeznaczeniu niz mieszkalny o numerach od (...) w budynku mieszkalnym
wielorodzinnym znajdujacym sie w P. przy ulicy (...). W uzasadnieniu obu postanowien wskazano, ze zaswiadczenie
o samodzielno$ci lokalu mieszkalnego nr (...) z pomieszczeniem przynaleznym nr (...) i lokalu mieszkalnego nr (...)
z pomieszczeniem przynaleznym nr (...) nie moze zosta¢ wydane, poniewaz wskazane pomieszczenia przynalezne nr
(...)inr (...)sa wistocie nadbudéwkami na dachu budynku wzniesionymi dla potrzeb centrali wentylacji i klimatyzacji.
Przedmiotowe nadbudo6wki nie sa zlokalizowane na zadnej kondygnacji budynku i nie moga by¢ przynalezne do lokali
mieszkalnych.

Na postanowienia Prezydenta Miasta P. z dnia 28 listopada 2013 r. oraz z dnia 17 lutego 2014 r. powodka zlozyla
do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w P. zazalenia datowane na dzien 12 grudnia 2013 r., i 20 lutego 2014
r. zaskarzajac powyzsze postanowienia w caloéci i wnoszac o ich uchylenie i przekazanie sprawy do ponownego
rozpoznania organowi I instancji celem wydania wnioskowanych zaswiadczen o samodzielnoSci lokali.

Postanowieniem z dnia 27 maja 2014 r. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w P., wydanym w sprawie (...) utrzymato
postanowienie Prezydenta Miasta P. z dnia 28 listopada 2013 r. w mocy.

Postanowieniem z dnia 27 maja 2014 r. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w P., wydanym w sprawie (...) utrzymalo
postanowienie Prezydenta Miasta P. z dnia 17 lutego 2014 r. w mocy.

Po rozpoznaniu skargi z dnia 24 czerwca 2014 r. w sprawie (...) Wojewddzki Sad Administracyjny w P. wyrokiem z dnia
11 grudnia 2014 r. (sygn. akt (...)), uchylil zaskarzone postanowienie oraz poprzedzajace je postanowienie Prezydenta
Miasta P. z dnia 28 listopada 2013 r. nr (...) oraz zasadzil od Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w P. na rzecz
powddki kwote 340 zt tytulem zwrotu kosztoéw postepowania.



Po rozpoznaniu skargi z dnia 24 czerwca 2014 r. w sprawie (...) Wojewddzki Sad Administracyjny w P. wyrokiem
z dnia 26 listopada 2014r. (sygn. akt (...)), uchylil zaskarzone postanowienie oraz poprzedzajace je postanowienie
Prezydenta Miasta P. z dnia 17 lutego 2014 r. nr (...) oraz zasadzit od Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w P.
na rzecz powodki kwote 340 zt tytulem zwrotu kosztow postepowania.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy w pierwszej kolejnoéci stanal na stanowisku, ze zmiana powodztwa
byla dopuszczalna w §wietle art. 193 § 1 k.p.c. Dalej argumentowal, Ze zadaniem Sadu bylo ustalenie, czy Swiadczenie
wyegzekwowane przez pozwanych na podstawie aktu notarialnego z dnia 18 pazdziernika 2012 r., zaopatrzonego
w klauzule wykonalnoS$ci, na mocy postanowienia Sadu Rejonowego w K. z dnia 20 pazdziernika 2014 r. (sygn.
(...)), wobec toczacego sie w okresie od zawarcia przez strony procesu, umowy przedwstepnej do zawarcia umowy
przyrzeczonej, postepowania administracyjnego, stalo sie Swiadczeniem nienaleznym. Innymi stowy czy w wyniku
toczacego sie postepowania administracyjnego, odpadla podstawa do domagania sie przez pozwanych zaplaty kary
umownej na podstawie § 6 ust. 5 umowy deweloperskiej z dnia 18 pazdziernika 2012 r.

Sad wskazal, ze zgodnie z art. 410 § 2 k.c. $wiadczenie jest nienalezne, jezeli ten, kto je spehil, nie byl w ogole
zobowiagzany lub nie byl zobowigzany wzgledem osoby, ktérej §wiadczyl, albo jezeli podstawa §wiadczenia odpadla
lub zamierzony cel §wiadczenia nie zostal osiggniety, albo jezeli czynnosé prawna zobowigzujaca do $wiadczenia
byla niewazna i nie stala sie wazna po spelieniu §wiadczenia. Istota tego rodzaju Swiadczenia jest to, ze do czasu
uchylenia jego podstawy, Swiadczenie jest nalezne i moze by¢ skutecznie dochodzone. Jednak po opadnieciu podstawy
Swiadczenia, mimo jej istnienia w chwili egzekwowania, $wiadczenie to staje sie nienalezne w rozumieniu przepisu
art. 410 § 2 k.c. i wymagalnym staje sie roszczenie o jego zwrot, co oznacza ze moze by¢ dochodzone przez tego,
ktoéry nienaleznie $wiadczyl. Sad podkreslil, ze nadanie klauzuli wykonalnoSci tytulowi egzekucyjnemu, pozostaje bez
znaczenia dla oceny spelnionego na podstawie takiego orzeczenia §wiadczenia jako nienaleznego. Niewatpliwie, po
zaopatrzeniu aktu notarialnego z dnia 18 pazdziernika 2012 r. w klauzule wykonalnosci, akt ten stanowil podstawe
do prowadzenia przeciwko powodce egzekucji. Niemniej jednak o tym, ze wyegzekwowane na tej podstawie na rzecz
pozwanych §wiadczenie stalo sie nienalezne, nalezato ustali¢ dopiero w oparciu o zgromadzony w niniejszej sprawie
materiat dowodowy.

Przechodzac do merytorycznej oceny zasadno$ci dochodzonego przez powddke Sad przytoczyl przepis art. 471
k.c., zgodnie z ktérym, dluznik obowiazany jest do naprawienia szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego
wykonania zobowigzania, chyba ze niewykonania lub nienalezyte wykonanie jest nastepstwem okolicznosci, za ktore
dluznik odpowiedzialnoéci nie ponosi. W rozpoznawanej sprawie bezspornym byto, Ze strony procesu zawarly umowe
na mocy ktérej postanowily, ze w przypadku opdznienia w przeniesieniu na pozwanych lokalu mieszkalnego w
terminie do dnia 31 grudnia 2013 r. pozwani bedg mogli domagac sie zaplaty kary umownej w kwocie stanowiacej
rownowarto$¢ odsetek ustawowych od kwoty dokonanych przez nia na poczet ceny wplat, naleznych za kazdy
dzien opdznienia strony sprzedajacej w wykonaniu powyzszego zobowigzania, za okres od dnia nieprzeniesienia
przedmiotowego lokalu na strone kupujaca w umoéwionym terminie, z przyczyn za ktére odpowiedzialno$é ponosié
bedzie strona sprzedajaca. Powyzsze zastrzezenie znajdywalo podstawe w tresci art. 483 § 1 k.c., zgodnie z
ktérym, dopuszczalne jest zastrzezenie, ze naprawienie szkody wyniklej z nienalezytego wykonania zobowigzania
niepienieznego nastapi poprzez zaplate kary umownej w postaci okre$lonej sumy pieniezne;j.

Zdaniem Sadu, w rozpoznawanej sprawie strona powodowa niewatpliwe nie wykonala swojego zobowigzania w
terminie uméwionym. Ciezar dowodu, iz zobowigzanie to nie zostalo wykonane z powodu okolicznosci, za ktore
powddka nie odpowiadala, spoczywal stosownie do art. 471 k.c. wlasnie na niej. Zdaniem Sadu Rejonowego
okoliczno$ci takich strona powodowa nie udowodnila.

Na podstawie zgromadzonego materialu dowodowego Sad ustalil, ze w dniu 18 pazdziernika 2012 r. strony zawarly
w formie aktu notarialnego umowe deweloperska (umowe przedwstepna), na podstawie ktoérej powddka zobowiazala
sie przenie$¢ na podstawie umowy sprzedazy, na pozwanych w terminie najp6zniej do dnia 31 grudnia 2013 r., lokal
mieszkalny nr (...) polozony w P. przy ulicy (...), w stanie wolnym od jakichkolwiek obcigzen, a pozwani zobowiazali
sie naby¢ na podstawie umowy sprzedazy przedmiotowy lokal, za $rodki pieniezne stanowiace ich majatek wspdlny.



Strony umowy ustalily cene przedmiotu umowy na kwote 537.160 zl wraz z mieszczaca sie w powyzszej kwocie sumg
podatku od towaréw i ustug VAT — stawka 8%, wynoszaca 39.789,63 zl. Ponadto strony zgodnie postanowily, ze w
przypadku opdznienia w przeniesieniu na pozwanych przedmiotowego lokalu mieszkalnego w terminie do dnia 31
grudnia 2013 r. pozwani mogg zada¢ zaplaty kary umownej w kwocie stanowigcej rownowarto$¢ odsetek ustawowych
od kwoty dokonanych przez nich na poczet ceny wplat, naleznych za kazdy dzien op6znienia strony powodowej w
wykonaniu powyzszego zobowigzania, za okres od dnia nieprzeniesienia przedmiotowego lokalu na pozwanych w
umoéwionym terminie, z przyczyn za ktore odpowiedzialnosé ponosic bedzie strona sprzedajaca (§ 6 ust. 5).

Treé¢ wskazanych wyzej postanowien jest jednoznaczna i wynika z nich w sposéb jasny, ze roszczenie o zaplate kary
umownej powstanie, jezeli op6znienie w zawarciu umowy przyrzeczonej nastapi z winy strony powodowej. Poza
sporem jest fakt, iz umowa przyrzeczona zostala zawarta dopiero w dniu 17 pazdziernika 2014 r.

Sad nie podzielil stanowiska strony powodowej, ze opdZnienie w zawarciu umowy przyrzeczonej nastapilo z przyczyn
przez nig niezawinionych. Wskazal, ze umowa przewidywala odpowiedzialnoé¢ za kazdy rodzaj winy powodki -
zarOwno za wine umys$lna, jak nieumys$lng, wéréd ktdérej miesci sie zar6wno niedbalstwo, jak i lekkomy$lnosé.
Strona powodowa jest profesjonalista, zawodowo trudnigcym sie §wiadczeniem ustug deweloperskich. Nabyte w toku
wieloletniej dzialalnoéci wiedza i do§wiadczenie pozwalaly stronie powodowej na dokonanie rzetelnej oceny, czy
mozliwe jest zawarcie umowy przyrzeczonej w terminie zaproponowanym przez nia sama, a okreSlonym w umowie
przedwstepne;j.

Strona powodowa upatrywala przeszkody w terminowym wykonaniu zobowigzania w przedluzajacym sie
postepowaniu administracyjnym. W toku niniejszego procesu ustalono, ze w dniu 21 listopada 2013 r. do
Wydzialu Urbanistyki i Architektury (...) wplynal wniosek powddki, o wydanie zaswiadczenia o samodzielnoSci
lokali wymienionych w zalaczniku do wniosku (w tym lokalu mieszkalnego nr (...)), w budynku wielorodzinnym
polozonym w P., przy ulicy (...). Postanowieniem z dnia 28 listopada 2013 r. oraz postanowieniem z dnia 17 lutego
2014 r. Prezydent Miasta P. odmoéwil wydania zaswiadczen o samodzielno$ci lokali mieszkalnych o numerach
od(...)do(...)oraz lokali o innym przeznaczeniu niz mieszkalny o numerach od(...) we wskazanym budynku. Nastepnie
na postanowienia Prezydenta Miasta P. z dnia 28 listopada 2013 r. oraz z dnia 17 lutego 2014 r. powodka zlozyla
do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w P. zazalenia datowane na dzien 12 grudnia 2013 r., i 20 lutego
2014 r. Postanowieniami z dnia 277 maja 2014r. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w P., utrzymalo postanowienia
Prezydenta Miasta P. z dnia 28 listopada 2013 r. i z dnia 17 lutego 2014 r. w mocy. W konsekwencji na w/w
postanowienia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w P., powddka w pismach z dnia 24 czerwca 2014 r. wniosla
skargi. Po rozpoznaniu skarg Wojewo6dzki Sagd Administracyjny w P. wyrokami z dnia 11 grudnia 2014 r. i z dnia 26
listopada 2014r., uchylil zaskarzone postanowienia SKO oraz poprzedzajace je postanowienia Prezydenta Miasta P. z
dnia 28 listopada 2013 r. oraz z dnia 17 lutego 2014 r.

Sad podkreslil, ze umowa przyrzeczona zostala zawarta w dniu 17 pazdziernika 2014r., a wiec jeszcze przed
zakonczeniem postepowan administracyjnych dotyczacych wydania za§wiadczen o samodzielno$ci lokali. Tym samym
Sad nie dal wiary twierdzeniom, ze przedluzajace sie postepowanie administracyjne bylo jedyna przeszkoda, ktora
uniemozliwila zawarcie umowy przyrzeczonej w ustalonym przez strony w umowie przedwstepnej terminie. Z zeznan
pozwanego wynika, ze opdZnienia w realizacji inwestycji pojawialy sie od samego poczatku. O wiele miesiecy
przesunela sie mozliwo$¢ zasiedlenia i odbioru kluczy. Nadto pozwany zeznal, ze proby nawigzania kontaktu
telefonicznego i mailowego z biurem sprzedazy powodki nie odnosily skutku, co w konsekwencji spowodowato, iz T.
S. osobiscie przychodzil do biura powddki, prébujac wyjasnié przyczyny opdznienia. Co wiecej z akt sprawy wynika,
ze bez odpowiedzi pozostawaly rowniez wezwania do zaplaty kary umownej, ktore pozwani kierowali do powddki.
Ponadto podczas trwania realizacji inwestycji, w lokalnej prasie pojawialy sie artykuly opisujace problemy pojawiajace
sie w trakcie procesu inwestycyjnego, polegajace m. in. na niezgodno$ci warunkéow zabudowy z pozwoleniem na
budowe, nie przeprowadzeniu badan oddzialywania na $rodowisko.

W opinii Sadu powyzsze okoliczno$ci niewatpliwie mialy znaczacy wplyw na wstrzymanie procesu zawierania umow
przyrzeczonych. Umowe przedwstepna strony zawarly w dniu 18 pazdziernika 2012 r., a powbddka zobowiazala sie w



niej do zawarcia umowy przyrzeczonej w terminie do (najpéozniej) 31 grudnia 2013 r. Zdaniem Sadu, byl to stosunkowo
dlugi okres czasu i dlatego strona powodowa winna byla realistycznie ocenié swoje mozliwo$ci w zakresie dotrzymania
terminu zawarcia umowy przyrzeczone;j.

Opdznienie w zawarciu umowy przyrzeczonej nastapilo zatem z przyczyn lezacych po stronie powodowej i byto
nastepstwem okolicznoSci, za ktére odpowiadala powddka. Wobec powyzszego Sad uznal, ze zostaly spelnione
przestanki do powstania roszczenia o zaplate kary umownej, a jej wysoko$¢ wynikala wprost z umowy.

Sad nie znalaz} przy tym podstaw do miarkowania kary umowne;j.
O kosztach postepowania Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c.

Z powyzszym wyrokiem nie zgodzila sie powodowa spolka, ktora za posrednictwem swojego pelnomocnika wywiodla
apelacje, zaskarzajac wyrok w calo$ci i zarzucajac orzeczeniu razgce naruszenie prawa materialnego, tj. art. 484 § 1
w zw. z art. 471 k.c. poprzez bledna wykladnie pojecia odpowiedzialnoSci dluznika za szkode i przyjecie, ze dluznik
ponosi odpowiedzialno$¢ za dzialania badZz zaniechania wladzy publicznej w ten sposob, ze powinien przewidzie¢,
iz postepowania administracyjne z uwagi na bledy urzednicze mogg wydluzy¢ okres zakonczenia budowy, a w
konsekwencji termin zawierania uméw z nabywcami lokali.

Podnoszac powyzszy zarzut skarzaca wniosta o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powddztwa w catosci
oraz o zasadzenie od pozwanych na rzecz powoda solidarnie zwrotu kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa
adwokackiego za obie instancje.

W odpowiedzi na apelacje pozwani wnie$li o jej oddalenie oraz o zasgdzenie na ich rzecz kosztow zastepstwa
procesowego wg norm przepisanych za instancje odwolawczg.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powoda okazala sie zasadna.

Sad Rejonowy prawidlowo ustalil stan faktyczny, co pozwala Sagdowi Okregowemu uznaé go za wlasny na podstawie
art. 382 kpc.

Zastrzezona w umowie z dnia 18 pazdziernika 2012 r. (§ 6 ust. 5) kara umowna zostala zastrzezona na wypadek zwloki
powoda w wykonaniu zobowigzania — kwestie te przesadza uzaleznienie obowiazku zaplaty kary umownej od przyczyn
opOznienia, za ktére powdd ponosi odpowiedzialnosé.

Odwolujac sie do rozkladu ciezaru dowodu wynikajacego z art. 471 ke., obowigzek wykazania braku winy w
terminowym wykonaniu zobowigzania spoczywal na powodzie. W tym celu powo6d winien wykaza¢, ze niezawarcie
umowy ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu i przeniesienia tej wlasnoéci na pozwanych wyniklo z przyczyn od
powoda niezaleznych.

Dla zawarcia umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i przeniesienia jego wlasno$ci na nabywce konieczne jest
przedstawienie notariuszowi zas§wiadczenia o samodzielno$ci lokalu, o ktorym mowa w art. 2 ust. 3 uwl. Do powstania
tego prawa konieczny jest wpis do ksiegi wieczystej (art. 7 ust. 2 uwl.). Ujawnienie lokalu w ksiedze wieczystej
wymaga przedlozenia do wniosku o wpis owego zaswiadczenia oraz wypisu z rejestru lokali lub kartoteki lokali
(art. 26 ust. 1 kwih oraz § 29 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z 17.9.2001 r. w sprawie prowadzenia ksiag
wieczystych i zbiorow dokumentéw), to za$ moze nastapié wylacznie w sytuacji, gdy w ksiedze wieczystej prowadzonej
dla nieruchomo$ci gruntowej ujawniony bedzie budynek stanowiacego odrebna wlasnosé.

Powod wystapil o wydanie zbiorczego zaswiadczenia o samodzielno$ci lokali polozonych w budynku przy ul.
(...) w dniu 21 listopada 2013 r. Zaswiadczenie takie winno by¢é wydane bez zbednej zwloki, nie p6zniej niz w
terminie 7 dni (art. 217 § 3 kpa.). Zaswiadczenie takie nie zostalo wydane — postanowieniami z dnia 28 listopada



2013 1. i z 17 lutego 2014 r. wladciwy organ (Prezydent Miasta P.) odmoéwil wydania za§wiadczen. Na skutek
wniesionego odwolania do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego, a nastepnie skargi do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego postanowienia te zostaly uchylone.

Niezaleznie do tego, w dniu 10 stycznia 2014 r. Prezydent Miasta P. wszczal z urzedu postepowanie w przedmiocie
badania prawidlowosci wykazania w rejestrach dwdch odrebnych budynkéw na nieruchomosciach przy ul. (...),
w wyniku ktérego w dniu 21 marca 2014 r. wydal decyzje o wykazaniu w rejestrze budynkéw jednego budynku
posadowionego na obu nieruchomosciach. Decyzja ta zostala uchylona w dniu 30 maja 2014 r., a w dniu 11 lipca
2014 1. postepowanie zostalo umorzone. Nalezy zaznaczy¢, ze ztozenie przez powoda wniosku z dnia 3 grudnia 2013
r. nie ma znaczenia dla niniejszej sprawy, poniewaz wniosek ten dotyczyl nieruchomoscei przy ul. (...), a stanowil
prawdopodobnie jedynie asumpt do wszczecia z urzedu postepowania takze wobec nieruchomogci przy ul. (...).

Powdd uzyskal wymagane za$wiadczenia przed wydaniem wyrokéw przez WSA i zawarl umowe z pozwanymi w dniu
17 pazdziernika 2014 r.

Nie budzi watpliwo$ci Sadu Okregowego, ze brak za$wiadczenia o samodzielnoSci lokalu, a nastepnie wszczecie
postepowania w przedmiocie zmiany w rejestrze budynkéw w odniesieniu m.in. do budynku, w ktérym znajduje
sie przedmiotowy lokal, stanowily przeszkode do zawarcia umowy. Nalezy przy tym podkresli¢, ze przeszkoda w
postaci braku za$wiadczenia istniala juz w dniu, w ktéorym umowa miata by¢ zawarta, a przeszkoda kolejna w postaci
wzruszenia wpisu w rejestrze budynkéw powstala w trakcie istnienia pierwszej przeszkody. Przeszkody te trwaly
odpowiednio — do 11 lipca 2014 r. oraz do 26 listopada 2014 r. i 11 grudnia 2014 r.

Nie sposob stwierdzi¢, co leglo u podstaw uzyskania przez powoda za$wiadczenia o samodzielnoSci lokalu
przed pozytywnym dla niego rozstrzygnieciem skarg przez Wojewo6dzki Sad Administracyjny, jednak wbrew
stanowisku Sadu Rejonowego nie ma to znaczenia dla przesadzenia o braku winy powoda. Obiektywnie opisane
postepowania administracyjne stanowily przeszkody w zawarciu przedmiotowej umowy — przeszkody lezace poza
sfera wplywu powoda. Wydanie przez organ administracji za§wiadczenia zgodnie z wnioskiem przed rozstrzygnieciem
Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego obcigza tenze organ i jest przejawem jego zwloki w uwzglednieniu wniosku
(by¢ moze na skutek jakiej§ autorefleksji), nie moze natomiast by¢ interpretowana jako oznaka braku zwigzku
przyczynowego miedzy tym postepowaniem a niemoznoécia zawarcia umowy i w rezultacie opéznieniem powoda.
Brak jest przy tym podstaw, by postawié powodowi zarzut spéznionego zlozenia wniosku o wydanie za§wiadczenia
— powdd nie mial powodu przewidywaé, ze wniosek nie zostanie uwzgledniony, zwlaszcza ze okazalo sie, ze
odmowa wydania za§wiadczenia byla bezzasadna. W normalnym toku czynnoéci powdd winien uzyskac¢ przedmiotowe
za$wiadczenie w terminie 7 dni od zlozenia wniosku, co umozliwiloby mu speklienie §wiadczenia w terminie. Termin
7-dniowy byt w tym wypadku realny, skoro odmowa wydania za§wiadczenia nastgpila w tymze terminie.

Podnoszona przez powoda zmiana regulacji prawnej w 2014 r. polegajaca na zniesieniu wymogu posiadania
za$wiadczenia przy zawieraniu samej umowy pozostaje bez znaczenia dla oceny przyczyny opo6Znienia, poniewaz
nastapila w trakcie op6znienia i nie miala wpltywu na wymog dolaczenia takiego zaswiadczenia do wniosku o wpis do
ksiegi wieczystej.

Rowniez wszezecie z urzedu postepowania zmierzajacego do zmiany wpisu w rejestrze budynkow lezalo poza sferg
wplywu powoda i okazalo sie ostatecznie pozbawione podstaw.

Ustalenie Sadu, ze zakonczenie inwestycji op6znilo sie o kilka miesiecy nie moze stanowié¢ dostatecznej podstawy do
stwierdzenia, ze to owo op6Znienie leglo u podstaw op6znienia w zawarciu umowy. Inwestycja zostala zakonczona
w sierpniu 2013 r., nie moglo to zatem samo w sobie stanowi¢ przeszkody do zawarcia przedmiotowej umowy. Z
okolicznoSci sprawy nie wynika, by miedzy opdznieniem powoda w zakonczeniu inwestycji a opdznieniem w zawarciu
umowy istnial zwiazek przyczynowy. Z kolei ewentualne nieprawidlowosSci zwigzane ze zmiang sposobu uzytkowania
nadbudobwek, jakkolwiek faktycznie legly u podstaw odmowy wydania zaswiadczenia, z prawnego punktu widzenia



nie powinny skutkowa¢ taka odmowa, a to oznacza, ze brak jest adekwatnego zwiazku przyczynowego miedzy tymi
nieprawidlowo$ciami a odmowna decyzja organu.

W Swietle powyzszego powdd wykazal, ze opdznienie w zawarciu umowy bylo wynikiem przyczyn, za ktdre
odpowiedzialno$ci nie ponosi — powdd nie odpowiada za bezprawne dzialania organ6w administracji. Z kolei brak jest
w materiale dowodowym sprawy informacji o ewentualnych innych, zaleznych od powoda, przyczynach op6znienia.
Oznacza to, ze nie bylo podstaw do obcigzenia powoda zastrzezona w umowie karg umowna (art. 483 § 1 kc. w zw.
z art. 471 ke.).

Swiadczenie wyegzekwowane przez pozwanych w toku postepowania egzekucyjnego okazalo sie zatem $wiadczeniem
nienaleznym w rozumieniu art. 410 § 2 kc. Nie zachodzily przy tym zadne okolicznoSci, ktore pozwolilyby
obowiazek pozwanych zwrotu §wiadczenia nienaleznego uchylié. Pozwany w trakcie przestuchania przyznal, ze zostal
poinformowany o przeszkodzie do zawarcia umowy w postaci wszczetego z urzedu postepowania w przedmiocie
zmiany wpisu w rejestrze budynkow. Powod udzielil takze pozwanemu odpowiedzi na wezwanie z dnia 1 lipca 2014 .
Decydujac sie na wszczecie egzekucji kary umownej na podstawie tytulu wykonawczego w postaci aktu notarialnego,
ktory nie korzysta zdomniemania istnienia materialnoprawnej wierzytelnoSci, pozwani winni liczy¢ sie z obowiazkiem
zwrotu $§wiadczenia. Brak jest podstaw do uznania, ze zadanie przez powoda zwrotu $wiadczenia jest sprzeczne z
zasadami wspolzycia spolecznego. Status konsumenta nie chroni przez obowigzkiem zwrotu takiego Swiadczenia i
nie stanowi usprawiedliwienia dla ewentualnego Swiadomego jego zuzycia. Wbrew przy tym sugestii pozwanych,
ewentualna mozliwo$¢ dochodzenia przez powoda odszkodowania od organéw wladzy publicznej pozostaje bez
zwiazku z odpowiedzialno$cia pozwanych z tytulu bezpodstawnego wzbogacenia, skoro umowa zakladala obowiazek
zaplaty kary umownej za zawinione przez powoda opdznienie. Co do pozbawienia pozwanych mozliwosci dochodzenia
odszkodowania za zwloke na zasadach ogélnych nalezy zauwazyé¢, ze w orzecznictwie wyrazony zostal poglad, iz
wprawdzie zasada jest, ze kara umowna ma charakter wylaczny, przez co wyklucza mozliwo$¢ wystepowania o
odszkodowanie w oparciu o art. 471 ke., jednak wyjatek dotyczy sytuacji, gdy zastrzezono kare za zwloke (por. wyrok
Sadu Apelacyjnego w Lodzi z dnia 18 czerwca 2015 r., I ACa 1868/14).

Powodztwo podlegalo zatem uwzglednieniu na podstawie art. 405 ke. w zw. z art. 410 § 2 ke. w zakresie nienaleZenie
wyegzekwowanej kwoty 42.972,80 zl. Powdd dochodzil odsetek za pdznienie od dnia wytoczenia powddztwa, jednak
jako zobowigzanie bezterminowe roszczenia z tytutu bezpodstawnego wzbogacenia stajg sie wymagalne od wezwania
do zaplaty — a Scislej rzecz ujmujac od uplywu terminu ,,niezwtocznego”, o ktérym mowa w art. 455 kc. Powdd wezwal
pozwanych do zwrotu wyegzekwowanej nalezno$ci dopiero w piSmie procesowym z dnia 9 lutego 2015 r., doreczonym
pozwanym w dniu 17 lutego 2015 r. W tym wypadku pozwani winni spelnic¢ §wiadczenie w terminie 14 dni, co oznacza,
ze odsetek za opdznienie powod mogt sie domagaé od dnia 4 marca 2015 .

W tym stanie rzeczy nalezato zaskarzony wyrok zmieni¢ na podstawie art. 386 § 1 kpc. i w zasadniczej czeSci uwzglednié
powddztwo, oddalajac je oraz apelacje w pozostalym zakresie na podstawie art. 385 kpc.

Koszty procesu w obu instancjach obciazaly pozwanych solidarnie na podstawie art. 98 § 1 kpc. w zw. z art. 105 § 2 kpc.

Na koszty powoda poniesione w I instancji zlozyla sie oplata od pozwu w kwocie 2.149 zl, oplata skarbowa od
pelnomocnictwa w kwocie 17 z} i wynagrodzenie pelnomocnika w kwocie 2.400 zt ustalone na podstawie § 6 pkt 5 w zw.
z § 13 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia
przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu z dnia 28 wrze$nia 2002 r.

W II instancji powod ponidst oplate od apelacji w kwocie 2.149 zl i wynagrodzenie pelnomocnika w kwocie 2.400 z}
(8§ 2pkt 5 w zw. z § 10 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat za czynnoSci adwokackie
z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w brzmieniu obwiazujacym do dnia 26 pazdziernika 2016 r.).

Ryszard Matecki Wojciech Hyzak Wojciech Rowinski



