WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 marca 2021 r.

Sad Okregowy w Poznaniu Wydziat IT Cywilny Odwolawczy
w skladzie:

Przewodniczacy: sedzia Sadu Okregowego Malgorzata Wisniewska
po rozpoznaniu w dniu 19 marca 2021 r. w Poznaniu

W postepowaniu uproszczonym

na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powbdztwa M. D.iJ. D.

przeciwko Przedsiebiorstwu (...)

spolce z ograniczona odpowiedzialnoécia z siedziba w P.

o zaplate

na skutek apelacji wniesionej przez pozwanego

od wyroku Sadu Rejonowego w Gnieznie

z dnia 24 sierpnia 2020 1.

sygn. akt I C 2305/19

1. oddala apelacgje,

2. zasqdza od pozwanego na rzecz powodow kwote 1.800 zl z tytulu zwrotu kosztow zastepstwa
procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

Malgorzata Wisniewska

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 24 sierpnia 2020 r., wydanym w sprawie I C 2305/19, Sad Rejonowy w GnieZnie zasadzil od
pozwanego Przedsiebiorstwa (...) spotka z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedziba w B. na rzecz powodow M.
D. i J. D. kwote 12.000 zl wraz z odsetkami: ustawowymi od dnia 1 stycznia 2015 r. do dnia 31 grudnia 2015 roku,
ustawowymi za op6Znienie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty (punkt 1.) oraz zasadzil od pozwanego na rzecz
powodow kwote 6.034 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu (punkt 2.).

Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 29 sierpnia 2011 r. powodowie M. D. i J. D. aktem notarialnym nr rep. A (...) zawarli z pozwanym
Przedsiebiorstwem (...) sp. z 0.0. z siedzibg B. umowe nazwana jako ,przedwstepna” sprzedazy lokalu mieszkalnego
or (...), polozonego w P., przy ul. (...). Zobowiazanie pozwanego polegalo m.in. na uzyskaniu pozwolenia na budowe,
wybudowaniu lokalu mieszkalnego w standardzie okre§lonym umowg, ustaleniu rozkladu pomieszczen, uzyskaniu



pozwolenia na uzytkowanie i ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokalu. Temu obowiazkowi pozwanego odpowiadal
obowiazek powodow zaplaty ceny za ten lokal w ratach przed ustalonym dniem zawarcia umowy przyrzeczone;j.

W § 6 umowy strony zobowigzaly sie zawrzeé przyrzeczong umowe sprzedazy najpo6zniej do dnia 30 wrze$nia 2012 r.
W § 7 umowy pozwana spoétka zobowigzala sie wydaé przedmiot umowy w posiadanie powodéw najpdzniej do dnia
30 czerwca 2012 r. W § 8 ust. 11 3 umowy zostaly ustalone kwestie kar umownych za op6Znienie w zawarciu umowy
przyrzeczonej lub wydaniu lokalu mieszkalnego powodom. Stawka za dzien zwloki zostala okre$lona na 0,01% kwoty
241.722 7}

Aktem notarialnym z dnia 22 sierpnia 2013 r., nr rep. A 2719/2013 strony dokonaly zmiany umowy z dnia 29 sierpnia
2011 r. w ten sposéb, ze termin zawarcia umowy przyrzeczonej i wydania przez pozwanego lokalu w posiadanie
powodow przesunieto na dzien 31 grudnia 2013 .

W dniu 28 kwietnia 2014 r. aktem notarialnym nr rep. A 1035/2014 strony zawarly umowe ustanowienia odrebne;j
wlasno$ci lokalu i umowe sprzedazy.

Na skutek opoéznienia w wydaniu lokalu mieszkalnego Przedsiebiorstwo (...) sp. z 0.0. w B. zobowigzalo sie do
zaplaty powodom odszkodowania tytulem naprawienia szkody wyniklej z nienalezytego wykonania zobowiazania
wynikajacego z umowy z dnia 29 sierpnia 2011 r. w wysokoSci 12.000 z} do dnia 31 grudnia 2014 r.

Pismem z dnia 21 lutego 2017 r. M. i J. D. wezwali pozwang sp6lke do zaplaty nalezno$ci wynikajacej z porozumienia,
tj. kwoty 12.000 zl wraz z odsetkami liczonymi od dnia wymagalno$ci roszczenia do dnia zaplaty w terminie 5 dni od
daty otrzymania pisma.

Oceniajac zebrany w sprawie material Sad Rejonowy wskazal, ze okoliczno$ci faktyczne dotyczace zawarcia umowy
sprzedazy, jej warunkow, a takze zawarcia porozumienia dotyczacego kwoty odszkodowania i braku zaplaty byly
bezsporne, a dodatkowo zostaly wykazane dokumentami, ktérych wiarygodnosé i warto§¢é dowodowa nie budzila
watpliwo$ci sadu i ktore nie zostaly w toku procesu zakwestionowane przez zadna ze stron. Zeznaniom powodow M.
D.iJ.D. sad dal wiare w caloSci, stwierdzajac, ze powodowie zeznawali spontanicznie, ich zeznania byly szczere oraz
pokrywaly sie z zebranym w sprawie materialem dowodowym. Zeznaniom prezesa zarzadu pozwanej spotki - W. K. sad
rowniez dal wiare. Pozwany nie zaprzeczal, iz doszlo do podpisania aktoéw notarialnych, a nastepnie do porozumienia
odnoénie sposobu naprawienia szkody. Spor pomiedzy stronami dotyczyt kwestii prawnych.

Sad Rejonowy dokonal nastepujacej oceny prawne;j:

Powodowie M. i J. D. domagali sie zasadzenia od strony pozwanej - Przedsiebiorstwa (...) sp. z 0.0. z siedziba w B.
kwoty 12.000 z} tytulem odszkodowania wynikajacego z kar umownych okreslonych w umowie zawartej w formie aktu
notarialnego z dnia 29 sierpnia 2011 r., nazwanej przez strony ,umowa przedwstepna”.

Bezsporne bylo, ze pozwana spotka nie wywigzala sie terminowo ze zobowigzania, jakim bylo przekazanie powodom
lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w P. wraz z pomieszczeniem przynaleznym. Bezsporne bylo takze, ze pozwana
nie przekazala na rzecz powodow kwoty wskazanej w porozumieniu, tj. 12.000 zt w terminie do dnia 31 grudnia 2014
r., ktore to porozumienie zostalo zawarte na skutek niewywigzania sie przez pozwana spolke z terminowego wydania
powodom przedmiotowego lokalu.

Strona pozwana podnosila, ze zagdanie powodow jest przedawnione, wskazujac, iz dla umowy przedwstepnej ma
zastosowanie art. 390 § 3 zdanie pierwsze k.c., zgodnie z ktérym roszczenia z umowy przedwstepnej przedawniaja
sie z uplywem roku od dnia, w ktérym umowa przyrzeczona miala by¢ zawarta. Powodowie opierali zasadno$¢
swojego roszczenia na twierdzeniu, ze umowa z dnia 29 sierpnia 2011 r. jest umowa deweloperska sprzed wejécia
w zycie ustawy z dnia 16 wrze$nia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu lub domu jednorodzinnego, tj. umowa
nienazwang o charakterze mieszanym, z ktorej roszczenia przedawniaja sie w okresie 10 lat. Sp6r sprowadzal sie zatem
do kwalifikacji prawnej umowy zawartej przez strony w dniu 29 sierpnia 2011 r., dla ktérej punktem odniesienia jest



stan prawny obowiazujacy przed wej$ciem w zycie w dniu 29 kwietnia 2012 r. ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r. 0
ochronie praw nabywcéw lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (Dz. U.2011.232.1377 ze zm.).

Strony zatytulowaly umowe z 29 sierpnia 2011 r. jako umowe przedwstepna, co nie jest przesadzajace ani wigzace
dla sadu. Istotne znaczenie dla oceny charakteru prawnego tej umowy ma bowiem tres$¢ laczacego strony stosunku
zobowigzaniowego. Jego ustalenie, poza analiza brzmienia umowy, wymagalo uwzglednienia takze ogoélnego celu
umowy oraz zgodnego zamiaru stron.

Umowa, przez ktéra jedna ze stron lub obie strony zobowigzuja sie do zawarcia oznaczonej umowy (umowa
przedwstepna), powinna zgodnie z treScig art. 389 § 1 k.c. okreSla¢ istotne postanowienia umowy przyrzeczonej.
Umowa przedwstepna jest aktem niesamoistnym, pomocniczym, $rodkiem wiodacym do celu, czy tez przygotowaniem
umowy gléwnej. W odro6znieniu od innych uméw obligacyjnych, umowa przedwstepna poprzedza zawieranie
tych uméw prawa cywilnego, ktére w obrocie mogg wystepowaé¢ samodzielnie i nie muszg zosta¢ poprzedzone
zobowigzaniem do ich zawarcia. Umowa zawarta przez strony w dniu 29 sierpnia 2011 r. zawiera elementy wlasciwe
dla umowy przedwstepnej, jednak w dalszym ciggu nie przesadza to o jej charakterze, albowiem podobne elementy
zawiera takze umowa deweloperska.

Pojecie umowy deweloperskiej wywodzi sie ze wspomnianej ustawy z dnia 16 wrze$nia 2011 r. o ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, ktéra weszla w zycie w dniu 29 kwietnia 2012 r. W
art. 3 ust. 5 tej ustawy zawarta zostala definicja umowy deweloperskiej, zgodnie z ktéra umowa deweloperska to
umowa, na podstawie ktorej deweloper zobowiazuje sie do ustanowienia lub przeniesienia na nabywce po zakonczeniu
przedsiewziecia deweloperskiego prawa, o ktérym mowa w art. 1 ustawy, a nabywca zobowiazuje sie do spelnienia
Swiadczenia pienieznego na rzecz dewelopera na poczet ceny nabycia tego prawa. Natomiast art. 1 ustawy wskazuje na
zakres stosowania ustawy. Zgodnie z nim ustawa reguluje zasady ochrony praw nabywcy, wobec ktérego deweloper
zobowiazuje sie do ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu mieszkalnego i przeniesienia wlasnosci tego lokalu
na nabywce albo do przeniesienia na nabywce wlasnoSci nieruchomosci zabudowanej domem jednorodzinnym
lub uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci gruntowej i wlasnosci domu jednorodzinnego na niej posadowionego
stanowigcego odrebna nieruchomosé.

Umowa przedwstepna jest konstrukcja o waskim charakterze zastosowania, w ktérym nie miesci sie umowa
deweloperska zawarta w formie pisemnej, gdyz umowa deweloperska ma wlasny cel, prowadzacy do wymiany
$wiadczen miedzy kontrahentami. Umowa przedwstepna nie ma rozbudowanej charakterystyki wlasnej, a wladciwos$ci
i ocena prawna konkretnych uméw przedwstepnych zawartych w obrocie zalezy od tego, do jakiego typu umowy
przyrzeczonej prowadza. Wynikajacy z umowy deweloperskiej stosunek prawny ma charakter samodzielny, wiec nie
mozna go zdegradowaé do rangi jedynie finalizacji umowy gléwnej. Swiadczeri dewelopera nie mozna zawezaé¢ do
przeniesienia wlasnoSci nieruchomosci; obejmuja one rowniez wybor i podzial gruntu, sporzadzenie dokumentacji
projektowej, uzyskanie pozwolenia na budowe, wybudowanie budynku, rozklad i wystr6j lokalu, przygotowanie
miejsc postojowych i garazy, dalsze zarzadzanie cala nieruchomoscig. W stanie prawnym przed wprowadzeniem w/w
ustawy zawierane byly liczne umowy o treéci odpowiadajacej umowie deweloperskiej. Uznaje sie, ze taka umowa jest
umowa nienazwang, o charakterze mieszanym, powstala w wyniku specjalnego polaczenia czynnoéci realizowanych
w ramach budowlanego procesu inwestycyjnego z docelowym zamiarem przekazania inwestycji (budynku, lokalu)
drugiej stronie umowy (tak: uchwala SN z dnia 9 grudnia 2010 r. sygn. akt III CZP 104/10).

Umowa deweloperska, na podstawie ktorej zamawiajacy jest zobowiazany do zaplaty calej nalezno$ci za wybudowanie
lokalu, ustanowienie jego odrebnej wlasnosci i przeniesienie jej na zamawiajacego, nie jest umowa przedwstepna (art.
389 k.c.). Jej odmienno$¢ w stosunku do umowy przedwstepnej, ktora nadaje jej cechy umowy wlasciwej, polega
na tym, Ze zamawiajacy jest na jej podstawie zobowiagzany do zaplaty calej naleznosci za wybudowanie lokalu i
przeniesienie na jego rzecz prawa wlasnoSci (wyrok SN z dnia 9 lipca 2003 r. sygn. akt IV CKN 305/01). Umowa
przedwstepna nie prowadzi za§ do wymiany $§wiadczen albo innego samoistnego celu spoleczno-gospodarczego, a jej
zadanie ma znaczenie subsydiarne i polega na stworzeniu prawnych gwarancji dla zawarcia umowy przyrzeczone;j.
Przeciwko kwalifikowaniu umoéw deweloperskich w formie pisemnej jako uméw przedwstepnych przemawiaja:



wielo$¢ obowiazkéw dewelopera, ktérych nie mozna sprowadzi¢ jedynie do obowigzku przeniesienia wlasnoSci
nieruchomosci na kupujacego oraz szczegblny charakter umowy przedwstepnej jako umowy, ktéra jest zawierana
wyjatkowo, nie za$ jako regula. Skoro powodowie zobowigzali sie do zaplaty calego wynagrodzenia deweloperowi
jeszcze przed ukonczeniem procesu inwestycyjnego, to ponosili oni zwiekszone ryzyko. Przyjecie, ze mamy w takim
przypadku do czynienia jedynie z umowa przedwstepna, prowadziloby do zachwiania ekwiwalentnosci $wiadczen obu
stron. Kupujacy w takiej sytuacji zastuguja na silniejsza ochrone niz przewidziana w art. 390 § 1 k.c.

Zobowigzanie pozwanego polegalo na wybudowaniu lokalu mieszkalnego numer (...) w standardzie okre§lonym
umowa, ustanowieniu jego odrebnej wlasnos$ci i wydaniu go powodom do dnia 30 czerwca 2012 r. Temu obowiazkowi
pozwanego odpowiadal obowigzek powodow zaplaty ceny za ten lokal w ratach. W umowie okreSlone zostaly
takze postanowienia dotyczace kar umownych za opdznienie w terminie zawarcia umowy przyrzeczonej oraz za
opOznienie zwigzane z wydaniem lokalu z przyczyn lezacych po stronie pozwanego w wysokoéci 0,01% ceny mieszkania
za kazdy dzien zwloki. Jednoczeénie, jako ze w umowie tej zawarto zapisy stanowiace polgczenie elementow
treéci roznych uméw nazwanych, ktore stworzyly jednolita i nierozlaczng calo$é, okreSlong przez wskazany w
niej cel gospodarczy, sad uznal, ze zawarta przez strony umowa stanowi umowe deweloperska - nienazwana (o
treéci odpowiadajacej umowie deweloperskiej z art. 9 u.w.l.). Umowa ta nalezala do szeroko rozumianych uméw
realizatorskich, nienazwanych, o charakterze mieszanym i powstala w wyniku polaczenia czynno$ci realizowanych
w ramach budowlanego procesu inwestycyjnego, z docelowym zamiarem przekazania inwestycji (budynku, lokalu)
drugiej stronie umowy. Zawarta umowa ma charakter umowy wlasciwej, a nie jak twierdzi pozwany - umowy
przedwstepnej, albowiem zawiera elementy wykraczajace poza zakres essentialia negoti umowy przedwstepnej
przewidziane w art. 389 k.c. Nadaje to umowie cechy oryginalnos$ci i nowo$ci w stosunku do ustawowych typoéw umow,
ktoérych elementy zawiera. Oznacza to, ze niewykonanie lub niewlasciwe wykonanie pisemnej umowy deweloperskiej
daje kontrahentowi (powodom) mozliwo$¢ dochodzenia roszczen odszkodowawczych od dewelopera na podstawie
art. 471 k.c. (tak: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 20 czerwca 2013 r., sygn. akt IV CSK 705/12, uchwala Sadu
Najwyzszego z dnia 9 grudnia 2010 r., sygn. akt III CZP 104/10).

Sad stwierdzil przy tym, ze zawarta przez strony umowa nie byla umowa, o ktérej mowa w art. 9 ustawy o wlasnosci
lokali (Dz.U.2000.80.903 ze zm.), gdyz ta, jak slusznie wskazywala strona pozwana, wymaga wpisu roszczenia o
przeniesienie prawa do lokalu w ksiedze wieczyste;j.

Odpowiedzialnoé¢ wynikajaca z niewykonania zobowiazania obejmuje szkode wyrazajaca sie w réznicy miedzy
aktualnym stanem majatku poszkodowanego a stanem, jaki by istnial, gdyby zobowiazanie zostalo wykonane. Dla
przyjecia zwigzku przyczynowego wystarczajace jest wykazanie, ze w zwyczajnym toku rzeczy, bez szczegdlnego zbiegu
okolicznosci, szkoda jest typowym nastepstwem tego rodzaju zdarzenia. W niniejszej sprawie wymienione przestanki
powodowie wykazali, jednoczeénie nie byly one kwestionowane przez strone pozwang, ktéra przyznala okolicznosé
zawarcia porozumienia odno$nie naprawienia szkody wyniklej z nienalezytego wykonania zobowigzania wynikajacego
zumowy z dnia 29 sierpnia 2011 r. (w postaci op6znienia w wydaniu lokalu) oraz wysoko$é¢ naleznego odszkodowania.

Powodowie zaplacili cene za lokal w ratach, i to zgodnie z umowa, w caloéci przed zawarciem umowy przenoszacej
wlasnoéé lokalu. Byly zatem dostateczne podstawy, by przyjaé, ze gdyby deweloper wywigzal sie z umowy,
to powodowie weszliby w posiadanie lokalu w terminie, co nie wigzaloby sie z konieczno$cia sporzadzenia
przedmiotowego porozumienia. Pozbawienie powodéw mozliwosci odbioru lokalu mieszkalnego zgodnie z pierwotna
umowa byto zrédlem szkody, co skutkowalo obowigzkiem jej naprawienia przez pozwana spbétke w postaci zaplaty
kwoty 12.000 z} (tytulem odszkodowania za skutki szkody wyniklej z nienalezytego wykonania zobowigzania na
podstawie art. 471 k.c.).

Konsekwencja przyjecia, iz zawarta przez strony umowa byla umowa nienazwana o charakterze mieszanym z
postanowieniami charakterystycznymi dla umowy deweloperskiej bylo przyjecie okresu przedawnienia roszczen
okreSlonego w tresci art. 118 k.c. Zgodnie z art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 13 kwietnia 2018 r. o zmianie ustawy —
Kodeks cywilny oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. 2018 poz. 1104), ktéra weszla w zycie w dniu 9 lipca 2018 r.,
jezeli zgodnie z nowym brzmieniem m.in. przepisu art. 118 k.c. termin przedawnienia jest krotszy (obecnie 6 lat) niz



wedhug przepiséw dotychczasowych (a te stanowily o 10-letnim terminie przedawnienia), bieg terminu przedawnienia
rozpoczyna sie z dniem wejécia w zycie ustawy. Jezeli jednak przedawnienie, ktdrego bieg terminu rozpoczat sie przed
dniem wejScia w Zycie ustawy, nastgpiloby przy uwzglednieniu dotychczasowego terminu przedawnienia wcze$niej,
to przedawnienie nastepuje z uplywem tego wczes$niejszego terminu. Roszczenie powoddw przedawnia sie z uplywem
wcezedniejszego terminu, a wiec z uplywem 10-letniego okresu przedawnienia; roszczenie nie byto przedawnione.

W zakresie odsetek podstawe orzeczenia stanowil art 481 § 1 k.c. Termin platno$ci odszkodowania uplynal dla
pozwanej spolki (dluznika) z dniem 31 grudnia 2014 r. W zwiazku z powyzszym sad zasadzil od pozwanego na rzecz
powoddw odsetki ustawowe od kwoty 12.000 od dnia 1 stycznia 2015 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. i odsetki ustawowe
za opdznienie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty. Zrdznicowanie roszczenia odsetkowego na odsetki ustawowe
i odsetki ustawowe za op6znienie wynikalo ze zmian art. 481 k.c., ktére weszly w zycie w dniu w dniu 1 stycznia 2016
r. na mocy ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o zmianie ustawy o terminach zaplaty w transakcjach handlowych,
ustawy - Kodeks cywilny oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z dnia 9 listopada 2015 r.).

Za niestuszne uznal Sad Rejonowy twierdzenia strony pozwanej, ze wymagalnoS$¢ roszczenia wynikajacego z
porozumienia nalezy liczy¢ od zakonczenia przez pozwanego sporu z Gming P.. Zapisek na porozumieniu zawartym
przez strony zostal dopisany recznie, podpisany jest na nim jedynie przedstawiciel strony pozwanej, pozwany nie
udowodnil, ze bylo to objete konsensusem stron, a nawet nie wskazywal, co nalezy rozumie¢ przez lakoniczne
stwierdzenie ,zaplacenie roszczenia ze strony Gminy P.”.

O kosztach procesu sad orzekl na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. Powodom, jako stronie wygrywajacej proces przy
ich wspoluczestnictwie materialnym, nalezat sie zwrot caloSci poniesionych kosztéw. Na koszty te zlozyly sie oplata
sadowa od pozwu w kwocie 600 zl, wynagrodzenie pelnomocnika ustalone na podstawie § 2 pkt 5 oraz § 10 ust. 1
pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnos$ci radcow
prawnych (Dz.U.2015.1804 ze zm.) w kwocie 5.400 zt (3.600 zl za I instancje oraz 1.800 zl za II instancje) i podwojna
oplata skarbowa od pelnomocnictwa w kwocie 34 zl — lacznie 6.034 zl.

Apelacje od wyroku wywiéd}l pozwany.
Apelujacy zaskarzyl wyrok w calo$ci, zarzucajac Sadowi Rejonowemu:
I. naruszenie przepiséw postepowania, majace wpltyw na wynik sprawy, tj.:

1) art. 328 § 2 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. przez niewyjasnienie podstawy prawnej uznania przez sad umowy
przedwstepnej z dnia 29 sierpnia 2011 r., zawartej przed notariuszem M. B., numer repertorium A (...), za umowe
deweloperska i ograniczenie sie przez sad I instancji do stwierdzenia, ze w niniejszej sprawie nie znajduje zastosowania
zaroéwno art. 389 k.c., jak i art. 9 ustawy, a roszczenia powodow wynikajg z roszczen odszkodowawczych na podstawie
art. 471 k.c.;

2) art. 227 k.p.c. w zw. z art. 233 k.p.c. i art. 328 § 2 k.p.c. oraz art. 6 k.c. poprzez dowolna ocene zgromadzonego
materialu dowodowego, brak wszechstronnego rozwazenia tresci wszystkich dowodéw, niedostateczne rozwazenie
treSci dowodow z dokumentdéw wyrazajaca sie m.in.:

a) w pominieciu i nieustosunkowaniu sie do zlozonych przez pozwanego pism, tj. wyroku z dnia 6 listopada 2019 r. i
umowy kredytowej w kontekécie braku winy pozwanego i wymagalnoSci roszczenia powodow,

b) braku analizy umowy stanowigcej podstawe roszczen powodow w zakresie zaistnienia elementéw kluczowych dla
okreslenia jej charakteru jako umowy deweloperskiej;

3) art. 217 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. polegajace na pominieciu dowodoéw zlozonych na rozprawie przez pozwanego,
tj. umowy kredytu gospodarczego-inwestycyjnego z (...) Bankiem(...) z siedziba w P. ( (...) Bank) z dnia 12 kwietnia



2010 r. (zwanej dalej umowa kredytowa) oraz wyroku Sadu Okregowego w Poznaniu z dnia 6 listopada 2019 r. w
sprawie o sygn. akt XII C 1901/16;

4) art. 232 k.p.c.iart. 6 k.c. wzw. zart. 278 § 1 k.p.c. przez odwrdcenie ciezaru dowodu na strone pozwana, podczas gdy
to na stronie powodowej cigzyt obowiagzek przeprowadzenia dowodéw na okoliczno$¢, ze roszczenie jest wymagalne;

II. naruszenie przepiséw prawa materialnego, j.:
1) art. 389 § 1 k.c. przez jego niezastosowanie i uznanie, ze strony zawarly umowe deweloperska, a nie przedwstepna,

2) art. 300 § 3 k.c. w zw. z art. 389 § 1 k.c. w zw. z art. 65 k.c. poprzez ich niezastosowanie i przyjecie, ze
zawarta umowa nie jest umowa przedwstepna, podczas gdy stanowiaca przedmiot postepowania umowa nie spelnia
wszystkich przestanek niezbednych dla uznania jej za umowe deweloperska, a roszczenia z tytulu kar umownych
ulegaja przedawnieniu zgodnie z trescig art. 118 k.c.,

3) art. 118 k.c. w zw. z art. 471 k.c. poprzez ich zastosowanie pomimo braku zdefiniowania podstawy prawnej
roszczenia gldwnego powoddow, wobec ktdrego roszczenie o zaplate kary umownej ma charakter akcesoryjny przy
jednoczesnym okresleniu charakteru umowy jako umowy nienazwanej mieszanej,

4) art. 471 k.c. poprzez jego zastosowanie pomimo braku wykazania przez powodéw szkody powodow i winy
pozwanego,

5) art. 9 ust. 11 2 ustawy poprzez jego nieuwzglednienie pomimo uznania zawartej pomiedzy stronami umowy za
umowe deweloperska.

Apelujacy wniost o:

1. o zmiane zaskarzonego wyroku i orzeczenie co do istoty sprawy, tj. oddalenie pow6dztwa oraz solidarne zasadzenie
od powodow na rzecz pozwanego zwrotu kosztow postepowania w pierwszej instancji,

2. w przypadku stwierdzenia nierozpoznania przez sad pierwszej instancji istoty sprawy albo gdy wydanie
wyroku wymaga przeprowadzenia postepowania dowodowego w calo$ci - o uchylenie zaskarzonego wyroku i
przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania, badZ dopuszczenie zawnioskowanych przez pozwanego dowodow,
przeprowadzenie tych dowodéw w drugiej instancji, zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powodztwa.

Ponadto, apelujacy wnidst o solidarne zasadzenie od powoddéw na jego rzecz zwrotu kosztéw postepowania
apelacyjnego, w tym kosztow zastepstwa procesowego wraz z optata skarbowag wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu apelacji podniesiono, ze z przestuchania stron przed sagdem pierwszej instancji wynika, ze nie budzilo
watpliwo$ci stron, od jakich rozliczen z Gming P. pozwany uzaleznial zaplate na rzecz powodow. Pozwany ztozyt nadto
do akt sprawy wyrok Sadu Okregowego w Poznaniu z dnia 6 listopada 2019 r., sygn. akt XII C 1901/16, wyjasniajac,
Ze nie jest on prawomocny, a przez to roszczenie powoddéw nie moze by¢ wymagalne. Pozwany kwestionuje, w Swietle
konfliktu z Gmina P., swoja wine i zaistnienie zwloki. O toczacym sie sporze pozwany wielokrotnie informowat
powoddéw. Nadto, pozwany przedlozyl umowe kredytowa, wyjasniajac, ze wylgcznie ten kredyt stanowil Zrodlo
finansowania inwestycji, a nie wplaty powodow.

Apelujacy podkreélil, ze umowa sporzadzona zostala przez notariusza, zatytulowana byla jako przedwstepna i
zawierala pouczenia adekwatne do umowy przedwstepnej. Sad stwierdzil jednak, ze zawarta umowa ma charakter
umowy wlaéciwej, albowiem zawiera elementy wykraczajace poza zakres essentialia negoti umowy przedwstepnej
przewidzianej w art. 389 k.c. Zastosowane przez sad wykluczenie charakteru umowy tylko w oparciu o powyzsze
stwierdzenie stanowi dla pozwanego brak wszechstronnego rozwazenia tre$ci wszystkich dowodéw zgromadzonych
w sprawie. W zadnym miejscu uzasadnienia sad nie wyjasnil, w oparciu o jakie podstawy prawne uznal zawarta przez
strony umowe za umowe deweloperska, wskazujgc jedynie, iz podstawe roszczen powodow stanowié¢ moze art. 471 k.c.



Zdaniem pozwanego, powodowie nie poniesli zadnej szkody, umowa zostala wykonana, wlasno$¢ lokalu zostala na
powodow przeniesiona, powodowie odebrali lokal i zamieszkali w nim. Aby powodowie mogli dochodzi¢ roszczen
odszkodowawczych na mocy art. 471 k.c., powinni wykaza¢ wine pozwanego oraz poniesiong szkode, a tego nie
uczynili.

Niewlaéciwie, wedlug pozwanego, sad ocenit takze tre$¢ porozumienia stron co do obowigzku zaplaty kwoty 12.000 zt.
Strony zawarly porozumienie, na mocy ktérego pozwany zobowiazatl sie do zaplaty na rzecz powodéw kwoty 12.000
z} w terminie do konca 31 grudnia 2014 r., przy czym odrecznie pozwany dopisal, ze rozliczenie nastapi¢ ma po
zaplaceniu roszczenia ze strony Gminy P.. W rozumieniu pozwanego rozliczenie nie moglo by¢ wczesniej wymagalne,
bowiem pozwany nie mial érodkéw na jego uregulowanie. Nieuprawnione jest w tych okoliczno$ciach stwierdzenie,
ze roszczenie stalo sie wymagalne z dniem 31 grudnia 2014 r., a gdyby tak bylo, to - w ocenie pozwanego - jest
ono przedawnione. Niezrozumiale jest stanowisko sadu orzekajacego, ktory przyjal, ze skoro zapisek zostal dopisany
recznie, a podpisany jest pod nim jedynie przedstawiciel strony pozwanej, to pozwany powinien udowodni¢ konsensus
stron w tym zakresie, poniewaz to powodowie dochodzili roszczenia w oparciu o postanowienia porozumienia. Nie
ma innej wersji jego tresci, anizeli ta zlozona przez powodow, zawierajaca ww. zastrzezenie. Bez znaczenia dla tresci
i intencji stron pozostaje fakt dopisania odrecznego postanowienia do przygotowanego przez powodéw wydruku.
W nieprawidlowy spos6b sad ocenil réwniez §wiadomos$¢ stron co do sporu z Gming P.. O sporze tym byla mowa
wielokrotnie pomiedzy stronami, powolywano go w toku postepowania w zlozonych dokumentach oraz zeznaniach
pozwanego, strona powodowa nie podniosta wzgledem tej okoliczno$ci watpliwosci.

W odpowiedzi na apelacje, powodowie wniesli o jej oddalenie w caloéci oraz o zasadzenie od pozwanego na
rzecz powodow solidarnie kosztéw procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych za
postepowanie przed sadem drugiej instancji wraz z ustawowymi odsetkami za opdznienie od chwili uprawomocnienia
sie orzeczenia.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja byla bezzasadna.

Apelujacy podnioést w apelacji szereg zarzutow o charakterze procesowym, przy czym istota Srodka odwolawczego
sprowadzala sie do oceny kwalifikacji prawnej umowy zawartej przez strony w dniu 29 sierpnia 2011 r. oraz oceny
skutkéw porozumienia zawartego przez strony, zawierajacego zobowigzanie pozwanego do zaplaty na rzecz powodow
kwoty 12.000 zl w terminie do konca 31 grudnia 2014 r. ,tytulem naprawienia szkody wyniklej z nienalezytego
wykonania zobowigzania wynikajacego z umowy zawartej w dniu 29.08.20111.”

W pierwszej kolejnosci Sad odwolawczy stwierdza, ze punktem wyjScia do dokonania tych ocen byt stan faktyczny
ustalony przez Sad I instancji, in extenso przytoczony wyzej. Podkreslenia wymaga, ze sprawa byla rozpoznawana

w postepowaniu uproszczonym, w ktérym zgodnie z art. 505° k.p.c. kontrola instancyjna wynika z limitowanych
przez ustawodawce zarzutow i jest ograniczona — apelacja w postepowaniu uproszczonym moze by¢ oparta wylacznie
na podstawach okre$lonych w tym przepisie. Funkcja apelacji w postepowaniu uproszczonym nie jest ponowne
rozpoznanie sprawy, lecz wylacznie kontrola wyroku wydanego przez sad pierwszej instancji. Sad apelacyjny nie
rozpoznaje powodztwa (roszczenia), lecz tylko ocenia trafno$c (stusznosé) zaskarzonego rozstrzygniecia. W zwigzku
z tym prezentowanie nowych twierdzen oraz prowadzenie nowych dowoddéw jest w zasadzie niedopuszczalne
(sine beneficio novorum). Apelacja ograniczona wiaze sad apelacyjny, a zakres jego kompetencji kontrolnych jest
zredukowany do tego, co w apelacji zarzuci skarzacy (tantum devolutum, quantum apellatum). R6znica miedzy
apelacja pelna a ograniczong polega przede wszystkim na tym, ze apelacja ograniczona nie stuzy — jak apelacja
pelna — badaniu trafnos$ci (shusznos$ci) zaskarzonego orzeczenia z punktu widzenia zgodno$ci z rzeczywistoscia (z
rzeczywistym stanem prawnym i faktycznym), lecz z punktu widzenia jego zgodnoéci z materialem procesowym
pozostajacym w dyspozycji sadu orzekajacego; w centrum uwagi sadu drugiej instancji pozostaje zaskarzone
orzeczenie i ocena jego poprawnosci, nie zas rozpoznanie sprawy i orzekanie in merito. Oznacza to, ze rozpoznajac
apelacje w postepowaniu uproszczonym, sad drugiej instancji jest zwigzany podniesionymi w tej apelacji zarzutami



naruszenia zaréwno prawa procesowego, jak i materialnego (por. komentarz do art. 505(9) k.p.c. w: Kodeks
postepowania cywilnego. Komentarz. Tom II. Art. 478-1217 pod red. M.Manowskiej, WKP 2021, wydanie 1V,
uzasadnienie uchwaly skladu siedmiu sedziow Sadu Najwyzszego — zasada prawna z dnia 31 stycznia 2008 r., III CZP

49/07).

Z powyzszej regulacji wynika, ze sad odwolawczy w postepowaniu uproszczonym jest jedynie sagdem prawa, chyba
ze apelacje oparto na p6zniejszym wykryciu okoliczno$ci faktycznych lub srodkéw dowodowych, z ktérych strona
nie mogla skorzysta¢ przed sadem pierwszej instancji (art. 505" § 2 k.p.c.) Taki zarzut nie zostal podniesiony
w rozpoznawanej apelacji. Z uwagi na przywolane normatywne ograniczenie kognicji sagdu odwolawczego oraz
ustawowy katalog zarzutow apelacyjnych, niedopuszczalne sa w apelacji w postepowaniu uproszczonym zarzuty, ktore
dotycza jedynie ustalenia faktéw lub oceny dowodéw, bez podniesienia i wykazania zarzutéw naruszen przepisow
postepowania wplywajacych na wynik sprawy. Ocena zarzutéw apelacyjnych zostala dokonana z uwzglednieniem
powyzszej zasady.

Oczywi$cie chybiony byl zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. (w ktdrego tre$ci w sposob niezrozumialy przywolano
takze przepis art. 391 § 1 k.p.c., bedacy norma stosowang w sadzie drugiej instancji). Uzasadnienie zaskarzonego
wyroku spelnia wszystkie wymogi wynikajace z przepisu art. 328 § 2 k.p.c. wskazanego przez apelujacego (w brzmieniu
tego przepisu sprzed zmiany dokonanej ustawa z 4 lipca 2019 r., Dz.U.2019.1469, poniewaz w aktualnym stanie

prawnym kwestia konstrukcji uzasadnienia regulowana jest przepisem art. 327" k.p.c.), gdy chodzi o konstrukcje
uzasadnienia, w szczego6lno$ci zawiera wyjasSnienie podstawy prawnej wyroku z przytoczeniem przepiséw prawa

(aktualnie taki wymodg uzasadnienia zawarty jest w przepisie art. 327 § 1 pkt 2) k.p.c.). Wyjasnienie to, wbhrew
zarzutom apelujacego, bylo wyczerpujace w zakresie wszystkich aspektéw podstawy prawnej wyroku. Dotyczy to
w szczegblnoSci wywodu uzasadniajacego okreSlenie istoty umowy zawartej przez strony w dniu 29 sierpnia 2011
r., co wynika z przytoczenia dokonanego przez Sad odwolawczy we wstepnej czeSci uzasadnienia. Sad Rejonowy
dokonal analizy umowy stanowiacej podstawe roszczenia powodéw w celu okreslenia jej charakteru, wobec czego
nieuprawniony byl takze zarzut naruszenia art. 227 k.p.c. w zw. z art. 233 k.p.c. i art. 328 § 2 k.c. podniesiony
w tym kontekscie. To dokonana w tym wzgledzie analiza treSci umowy z 29 sierpnia 2011 r. doprowadzitla Sad
orzekajacy do wniosku, ze zawarta przez strony umowy — wbrew nadanej jej nazwie — ma cechy umowy deweloperskiej
(nienazwanej) i tak powinna by¢ zakwalifikowana.

Kazda czynno$¢ prawna ma taki charakter, jaki nadajg jej elementy istotne czynno$ci, zrekonstruowane zgodnie
z regulami wykladni o§wiadczen woli. Trafnie Sad Rejonowy stwierdzil, ze nie ma w tym zakresie decydujacego
znaczenia tytul (nazwa) czynnosci ani jej dostowne brzmienie, ale elementy umowy ustalone na podstawie jej tresci,
przy uwzglednieniu zgodnego zamiaru stron i celu umowy, co jasno wynika z dyspozycji normy art. 65 § 2 k.c.
Wykladni przewidzianej ww. normg podlega kazda umowa, rowniez sporzadzona w formie aktu notarialnego, zatem
argumentacja apelujacego odwolujaca sie do formy i nazwy umowy byla chybiona.

Podkreélenia wymaga przy tym, ze ustalenie treSci o§wiadczenia woli nalezy do ustalen faktycznych, zatem bylo
w rozpoznawanej sprawie wylaczng kompetencja sadu pierwszej instancji, z uwagi na ograniczony zakres kontroli
instancyjnej. Sad odwolawczy mial natomiast uprawnienie do dokonania kontroli w zakresie prawidtowoéci wykladni
o$wiadczenia woli przyjetej przez Sad Rejonowy, ktéra nalezy do kwestii prawnych (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 18
czerwca 2004 1., II CK 358/03), oczywiscie przy uwzglednieniu granic tej kontroli wynikajacej z zarzutéw apelacyjnych
zawartych w badanym $rodku odwolawczym. Kontrola przeprowadzona w tym zakresie prowadzita do wniosku o
prawidlowosSci dokonanej przez Sad orzekajacy wykladni o$wiadczen woli skladajacych sie na umowe z 29 sierpnia
2011 r. Wbrew zarzutowi apelujacego, umowa ta zawierala elementy nadajace jej charakter nienazwanej umowy
deweloperskiej — przy uwzglednieniu stanu prawnego istniejacego w dacie jej zawarcia, wlasciwego dla okreslenia
istoty tej umowy (zgodnie z ogo6lng reguly wynikajaca z przepisu art. XXVI ustawy z 23 kwietnia 1964 r. Przepisy
wprowadzajace Kodeks cywilny, Dz.U.1964.16.94 ze zm., tre$¢ stosunku prawnego okreS$la sie przy zastosowaniu
prawa obowiazujacego w dacie jego powstania).



Wedlug wiazacego w sprawie ustalenia Sadu I instancji, dokonanego na podstawie dokumentu umowy z 29
sierpnia 2011 r., zobowigzanie pozwanego polegalo m.in. na uzyskaniu pozwolenia na budowe, wybudowaniu
lokalu mieszkalnego w standardzie okreSlonym umowa, ustaleniu rozkladu pomieszczen, uzyskaniu pozwolenia
na uzytkowanie, ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokalu i przeniesieniu jej na powodéw, a obowigzek powoddow
obejmowat zaplate ceny za ten lokal, i to w ratach, przed ustalonym dniem zawarcia umowy ostatecznej
(umowy przeniesienia wlasnos$ci). Zakwalifikowanie umowy o takiej tresci jako tzw. umowy deweloperskiej nie
budzi zastrzezen, w przeciwienstwie do kwalifikacji dokonywanej przez strone pozwang. W orzecznictwie sadow
powszechnych utrwalony jest poglad, Zze w stanie prawnym obowiazujacym w dacie zawarcia umowy przez strony
mozliwe bylo zawarcie tzw. umowy deweloperskiej, bedacej umowa nienazwang. Stanowisko takie przyjete zostalo
takze w orzecznictwie Sadu Najwyzszego, m.in. w sprawach ITII CZP 104/10 oraz II CSK 575/12. Nienazwany charakter
takiej umowy, to znaczy brak jej stypizowania w przepisach kodeksu cywilnego badZ innych ustaw, wykluczal
oczekiwane przez apelujacego dokonanie subsumpcji umowy z 29 sierpnia 2011 r. do konkretnego przepisu ustawy
definiujacego typ umowy. Nie oznacza to jednak, ze nie doszlo do zawarcia umowy, ktoérej istote trafnie okreslil

Sad Rejonowy. Przypomnieé nalezy, ze zgodnie z art. 353" k.c., strony zawierajace umowe mogly ulozyé stosunek
prawny wedlug swojego uznania, byleby jego tresé lub cel nie sprzeciwialy sie wlasciwosci (naturze) stosunku, ustawie
ani zasadom wspolzycia spolecznego. Oznacza to m.in. mozliwoéé zawarcia umowy nienazwanej, tj. niestypizowane;j
w ustawie, zawierajacej elementy réznych stosunkéw zobowiazaniowych, takiej jak tzw. umowa deweloperska.
Apelujacy podnosil, Ze umowa z 29 sierpnia 2011 r. nie miala takiego charakteru, jaki przypisal jej Sad orzekajacy
(nie byla tzw. umowa deweloperska), poniewaz ,nie spelnia wszystkich przeslanek niezbednych dla uznania jej za
umowe deweloperska”. Jak jednak wynika z uzasadnienia apelacji, stanowisko w tym wzgledzie apelujacy uzasadnial
odwolaniem sie do przestanek okreslonych w przepisie art. 9 ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (t.j.
Dz.U.2000.80.903 ze zm.), co nie byto w tym przypadku wlasciwym wzorcem kontroli.

Sad odwolawczy uznaje za wlasny poglad wyrazony przez Sad Najwyzszy w przywotanych wyzej: uchwale z 9 grudnia
2010 r., III CZP 104/10 (cytowanej takze w apelacji) oraz wyroku z 25 lipca 2013 r., II CSK 575/12, zgodnie z
ktérym nienazwana umowa deweloperska, powstala w wyniku specjalnego polgczenia czynnoéci realizowanych w
ramach budowlanego procesu inwestycyjnego, z docelowym zamiarem przekazania inwestycji (budynku, lokalu)
drugiej stronie umowy, majaca charakter umowy wlaéciwej (a nie przedwstepnej), niezaleznie od formy, w ktorej
zostala zawarta, skutkuje dla kontrahenta powstaniem roszczenia odszkodowawczego ex contractu w przypadku
niewykonania lub niewlaSciwego wykonania umowy (deweloperskiej). Stanowisko wyrazone przez Sad Najwyzszy
w uchwale z 9 grudnia 2010 r. nie wspiera zatem pogladu apelujacego, ze wylacznie umowa spelniajaca wymogi
formalne okreSlone przepisem art. 9 ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali moze by¢ uznana za
umowe deweloperska i rodzi¢ kontraktowe roszczenia odszkodowawcze na podstawie art. 471 k.c. w przypadku jej
niewykonania lub niewlaéciwego wykonania. Sad Najwyzszy nie podzielil pogladu czeéci doktryny przytaczanego
w apelacji oraz nie wyrazit pogladu sugerowanego przez apelujacego, ktéry zostal w apelacji skonstruowany na
podstawie wybidrczego cytowania uzasadnienia tej uchwaly, prowadzacego do znieksztalcenia intencji oraz oceny w
niej wyrazonych. W szczego6lno$ci, nie mozna przypisa¢ Sadowi Najwyzszemu pogladu, jakoby umowa niespetniajaca
wymagan formalnych okre§lonych w art. 9 ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali byta kazdorazowo
umowa przedwstepna, i to ze skutkami w postaci przyznania kontrahentowi dewelopera wylacznie roszczenia
odszkodowawczego na podstawie art. 380 k.c., a nie roszczenia odszkodowawczego ex contractu na podstawie art.
471 k.c. za niewykonanie lub niewlasciwe wykonanie umowy. Takiej wykladni w sposéb oczywisty przeczy jasne
stanowisko wyrazone w podsumowaniu uzasadnienia ww. uchwaly, a takze w jej tezie, a wywod zawarty w apelacji
stanowi intencjonalne znieksztalcenie istoty stanowiska Sadu Najwyzszego. Tozsame stanowisko Sad Najwyzszy
przedstawil w uzasadnieniu wyroku z 25 lipca 2013 r., IT CSK 575/12.

Nalezy podkredli¢, ze art. 9 ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali okresla elementy szczegdlnej umowy,
na podstawie ktorej ma powsta¢ odrebna wlasno$¢ lokalu — umowy o budowe lokalu. Ustawodawca uzywa w
tym przepisie wyrazenia ,a takze”, przez co - jak przyjmuje sie w doktrynie - potwierdza obowiazywanie zasady
swobody uméw w obrocie niewyodrebnionymi jeszcze lokalami (por. I.Szymczak, komentarz do art. 9 u.w.l. w:
Wlasno$éc lokali. Komentarz, WKP 2020). Wedtug dominujacego stanowiska, ktére podziela rowniez Sagd Okregowy w



skladzie orzekajacym, art. 9 u.w.l. nie jest przepisem szczegbdlnym wzgledem regulacji Kodeksu cywilnego, albowiem
ustawodawca chcial jedynie zasygnalizowaé mozliwy i preferowany model umowy prowadzacej do ustanowienia
odrebnej wlasnos$ci lokalu. W dacie zawarcia przez powoddw i pozwanego umowy, tj. 29 sierpnia 2011 r., strony mogly

zatem zawiera¢ umowe albo w trybie art. 9 u.w.l., albo na zasadzie swobody kontraktowania (art. 353" k.c.). Nie bylo
wiec przeszkdd prawnych, by skutecznie zawarly nienazwana umowe deweloperska o cechach trafnie zdefiniowanych
przez Sad Najwyzszy i odtworzonych w sprawie na podstawie treSci umowy z 29 sierpnia 2011 r. przez Sad orzekajacy.
Kwalifikacja dokonana w tym wzgledzie nie naruszala art. 390 § 3 k.c. w zw. z art. 389 § 1 k.c. i art. 65 § 1 k.c., jak
zarzucal apelujacy. Nie doszlo takze do naruszenia art. 9 ust. 11 2 ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (przez
ich nieuwzglednienie), a ostatecznie takze art. 471 k.c. (przez jego zastosowanie).

Na gruncie przyjetej kwalifikacji prawnej umowy stron z 29 sierpnia 2011 r. nalezalo podzieli¢ stanowisko Sadu I
instancji o przyslugiwaniu powodom - co do zasady - roszczenia odszkodowawczego z tytulu niewykonania badz
niewla$ciwego wykonania zobowigzania umownego przez strone pozwana, przewidzianego w art. 471 k.c. Trafnie przy
tym apelujacy wskazal, ze roszczenie to w rozpoznawanej sprawie wymagalo uwzglednienia takze normy art. 483 k.c.,
przewidujacej mozliwos¢ zastrzezenia w umowie kary umowne;j.

Przyjmuje sie w nauce prawa, ze kara umowna jest zastrzezona sankcja cywilnoprawna na wypadek niewykonania
lub nienalezytego wykonania zobowigzania, oznaczong w pienigdzu, chyba ze w ramach swobody umoéw wierzyciel
zastrzeze sobie inne §wiadczenie. Z art. 483 § 1 k.c. wynika, ze kara umowna ma na celu ,naprawienie szkody”,
mozna wiec uznadé, ze jest ona swoista postacia odszkodowania (por. Komentarz do art. 483 Kodeksu cywilnego w:
Kodeks cywilny. Komentarz. Tom II1. Zobowigzania. Cze$¢ og6lna pod red. J.Gudowskiego, WKP 2018). Stosunek art.
471 k.c. do art. 483 k.c. najtrafniej oddaje stwierdzenie, ze kara umowna jest przejawem ogdlnej odpowiedzialnosci
kontraktowej i ze zakres odpowiedzialno$ci z tytulu kary umownej pokrywa sie w pelni z zakresem ogodlnej
odpowiedzialno$ci dluznika za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowiazania, okre$lonej przepisem art.
471 k.c. Kara umowna jest podporzadkowana podstawom odpowiedzialnoSci kontraktowej, co wynika z jej celu, jak
i z umiejscowienia przepis6w jej dotyczacych. Nieprawidlowe jest zatem twierdzenie apelujacego, ze art. 483 k.c.
»Zastepuje” art. 471 k.c. i ,stanowi niejako jego alternatywe”. Obwarowanie zobowigzania kara umowng stanowi
jedynie ulatwienie naprawienia szkody powstalej w zwigzku z niewykonaniem lub nienalezytym wykonaniem, a nie
alternatywe obowiazku odszkodowawczego.

Wskazany charakter kary umownej powoduje, ze zobowigzany do zaplaty tej kary moze bronié sie zarzutem —
podobnie jak kazdy dtuznik zobowigzany do naprawienia szkody stosownie do art. 471 k.c. — ze niewykonanie lub
nienalezyte wykonanie zobowigzania jest nastepstwem okolicznosci, za ktore nie ponosi odpowiedzialnosci. Zarazem,
uwzgledniajac norme art. 471 k.c., nalezy uzna¢, ze ustawodawca wprowadza domniemanie odpowiedzialnoéci
dluznika za niewykonanie lub niewlaSciwe wykonanie zobowigzania, co ma ten skutek, ze w procesie
odszkodowawczym to na dluzniku spoczywa ciezar udowodnienia (art. 6 k.c.), ze sa one nastepstwem okolicznoSci, za
ktore dluznik nie ponosi odpowiedzialnoSci, jezeli chce sie zwolnié ze zobowiazania.

Zdaniem apelujacego, Sad Rejonowy nie uwzglednil ,w kontekscie braku winy pozwanego” (a takze wymagalno$ci
roszczenia powodéw) wyroku Sadu Okregowego w Poznaniu z dnia 6 listopada 2019 r. w sprawie o sygn. akt XII C
1901/16 oraz umowy kredytu gospodarczego-inwestycyjnego z (...) Bankiem (...) z siedziba w P. ( (...) Bank) z dnia
12 kwietnia 2010 r., czym naruszyl art. 227 k.p.c. w zw. z art. 233 k.p.c. i art. 328 § 2 k.p.c. oraz art. 6 k.c. Powolanie
w tre$ci ww. zarzutu normy prawa materialnego, jaka jest art. 6 k.c., bylo oczywiscie chybione, poniewaz norma ta
nie odnosi sie do czynnoSci/zaniechan sadu w zakresie postepowania dowodowego, tylko do zagadnienia rozkladu
ciezaru dowodzenia w danym sporze. Nieuwzglednienie przez sad orzekajacy jakiegos$ elementu zebranego w sprawie
materialu, a to zarzucat Sadowi I instancji apelujacy, nie stanowi przejawu naruszenia art. 6 k.c.

~W kontekScie braku winy” pozwanego w terminowym wykonaniu zobowigzania umowa kredytu gospodarczego-
inwestycyjnego z (...) Bankiem (...) z siedzibg w P. ( (...) Bank) z dnia 12 kwietnia 2010 r. nie ma zadnego
znaczenia; sam pozwany zreszta nie przedstawil w apelacji wywodu wskazujacego na zwiazek tej umowy z wykonaniem
zobowigzaniem, chociaz w tym kontekscie ten dowdd przywolal. Nie sposob zatem stwierdzi¢ zwigzku ww. dowodu



z rozstrzygnieciem sprawy i wplywu jego pominiecia przez sad na wynik procesu. Przypomnie¢ natomiast nalezy, ze
zarzucalne sa wylgcznie takie uchybienia przez sad orzekajacy przepisom postepowania, do ktérych - co do zasady
- mozna zaliczy¢ pominiecie przez sad dowodu istotnego dla rozstrzygniecia, ktére wplywaja na wynik sprawy;
apelujacy musi wiec taki wplyw w §rodku odwolawczym wykazaé, co w tym przypadku nie nastapilto. Jezeli chodzi
o pominiecie przez Sad I instancji wyroku Sadu Okregowego w Poznaniu z dnia 6 listopada 2019 r. sygn. akt XII C
1901/16, to apelujacy argumentowal, ze dowodzil on konfliktu pozwanego z Gming P., a ostatecznie tego, ze pozwany
nie ponosi winy za niewywigzanie sie w terminie z umowy oraz tego, ze roszczenie powod6w nie jest wymagalne.
Faktycznie w dniu 12 marca 2020 r. pelnomocnik pozwanego zlozyl do akt sprawy niekompletna kserokopie sentencji
wyroku Sadu Okregowego w Poznaniu z 6 listopada 2019 r., sygn. akt XII C 1901/16 (k. 326), wydanego w sprawie
z powodztwa Przedsiebiorstwa (...) spolka z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedziba w B. przeciwko Gminie
P. o zobowiazanie do zlozenia oS§wiadczenia woli. Na podstawie tego dowodu, przy uwzglednieniu takze twierdzen
pozwanego, mozna przyjac, ze w ww. sprawie sad wydal nieprawomocny wyrok zobowigzujacy Gmine P. do zlozenia
o$wiadczenia woli o przeniesieniu na pozwanego prawa wlasnos$ci wskazanych w orzeczeniu urzadzen kanalizacyjnych
za wynagrodzeniem; nie mozna przy tym ustali¢ kwoty tego wynagrodzenia, poniewaz na przedlozonej sadowi kopii
orzeczenia kwota ta zostala ukryta (wymazana).

Sad Rejonowy faktycznie w uzasadnieniu wyroku nie przywolal tego dowodu i nie uczynil podstawg ustalen; nie
wypowiedzial sie takze o mocy dowodowej oraz o znaczeniu/braku znaczenia tego dowodu dla sprawy, co jednak
ostatecznie nie mialo wplywu na wynik sprawy. Sad Okregowy stwierdza bowiem, ze na podstawie tego dowodu
nie mozna stwierdzi¢ nic ponad to, ze pozwany i Gmina P. sa strong sporu sagdowego, w ktéorym pozwany uzyskat
nieprawomocne rozstrzygniecie o ww. tre$ci. Z samej tresci orzeczenia, z ktorego wyimek przedlozyl pozwany, nie
spos6b wnioskowa¢é o zwiazku tego sporu ze sporem rozstrzyganym w rozpoznawanej sprawie, a tym bardziej o tym, ze
~wymagalno$c¢ roszczenia i kar wynikajgca z porozumienia, zaplata miala nastgpié¢ po zakonczeniu” procesu w sprawie
XII C 1901/16. Apelujacy nie wykazal zatem wplywu pominiecia tego dowodu na rozstrzygniecie sprawy.

Sad Okregowy dostrzega, ze apelujacy twierdzil, iz wyrok w sprawie XII C 1901/16 jest nieprawomocny, przez
co roszczenie powodow nie jest wymagalne, a pozwany nie popadl w zwloke z zaplata. Powyzsze twierdzenie
konstruowal z odwolaniem sie do tresci dopisku dokonanego na porozumieniu zawierajacym zobowigzanie do
zaplacenia powodom kwoty 12.000 zl, k. 44 akt, Ze rozliczenie nastapi ,po zaplaceniu roszczenia ze strony U.M.
Gminy P.”. Stanowisko pozwanego byloby zatem uprawnione tylko w sytuacji, gdyby zaistnialy przestanki do przyjecia
tezy, ze wymagalno§¢ roszczenia powodow wynikajgcego z porozumienia, ktore strony zawarly, uzalezniona byla
— wolg stron — od ,zaplacenia roszczenia ze strony U.M. Gminy P.”. Sad Rejonowy jednak taka teze wykluczyl,
dokonujac oceny zebranego w sprawie materialu, ktéra przedstawiona zostala wyzej. Jedynym argumentem przeciwko
tej ocenie przedstawionym przez apelujacego bylo wskazanie na pominiety przez Sad I instancji dowod w postaci
wyimka z sentencji wyroku wydanego w sprawie XII C 1901/16. Jak wynika z wcze$niejszych rozwazan, dowod
ten jednak nie podwaza dokonanej oceny i przyjetych w jej wyniku ustalen. To, ze pozwany zamieScil powyzszy
dopisek na treSci porozumienia podpisanego przez strony i ze ,w rozumieniu pozwanego rozliczenie nie moglo
by¢ wezeéniej wymagalne”, nie dowodzi objecia ww. zastrzezenia wolg obu stron porozumienia, a tylko w takim
przypadku byloby ono skuteczne. Poprzez jednostronnie dokonany do tresci porozumienia dopisek oraz poprzez
swoje ,rozumienie” pozwany nie mogl zmienic treéci porozumienia zawartego przez strony, w ktérym jednoznacznie
okres§lono zaréwno kwote nalezna powodom od pozwanego (12.000 zl), jak i termin jej zaplaty (31 grudnia
2014 r.). Z tresci apelacji wynika, ze pozwany uznaje swoje jednostronne zmodyfikowanie treéci porozumienia w
zakresie terminu dokonania zaplaty za skuteczne, jednak taki skutek nalezy zdecydowanie wykluczyé¢. Strona umowy
nie moze bowiem jednostronnie zmodyfikowaé tresci tej umowy, np. w zakresie terminu spelnienia §wiadczenia
naleznego kontrahentowi, ktéry strony zgodnie okreélily. Oczywistym jest, ze zmiana takiego elementu umowy
wymaga porozumienia stron i ze to pozwany, skoro przedstawil w tym zakresie wylacznie o$wiadczenie (dopisek
do porozumienia) podpisane przez siebie, powinien byt udowodnié (art. 6 k.c.), Ze modyfikacja tre$ci porozumienia
wynikajaca z tego dopisku objeta byla takze wola (zgoda) powodoéw. Przypomnie¢ nalezy, ze pelnomocnik powodow
wyraznie zaprzeczal (k. 334 akt), zeby zaplata miala nastapi¢ dopiero po zakoniczeniu sporu pozwanego z Gming
P., co obligowalo pozwanego do dowodzenia powyzszej okolicznosci, na ktéra powolywal sie w celu obrony



przed roszczeniem powodéw. Na gruncie zebranego w sprawie materialu nie ma zatem przeslanek, by przypisac
Sadowi Rejonowemu wadliwa ocene zebranego w sprawie materialu w zakresie okre$lenia wymagalno$ci roszczenia
przystugujacego powodom. Przypomniec nalezy, ze wymagalno$c roszczenia oznacza, ze uprawniony moze skutecznie
domagac sie od zobowiazanego spelnienia Swiadczenia. Zgodnie z art. 455 k.c. Swiadczenie powinno by¢ spelnione w
oznaczonym terminie albo w terminie wynikajacym z wlasciwo$ci zobowigzania, a w innych przypadkach niezwlocznie
po wezwaniu dhuznika do wykonania. W tym przypadku termin spelienia §wiadczenia — zaplaty przez pozwanego
kwoty 12.000 zt — zostal wyraznie oznaczony w tre§ci porozumienia, ktére strony zawarly; byl nim dzieh 31
grudnia 2014 r., jak prawidtowo przyjat Sad I instancji. Powodowie wykazali, ze roszczenie, ktorego dochodzili byto
wymagalne, przedstawiajac porozumienie stron dotgczone juz do pozwu. Nie doszlo do odwrocenia ciezaru dowodu w
tym zakresie, z naruszeniem art. 6 k.c., poniewaz Sad orzekajacy nie oczekiwal wykazania wymagalno$ci roszczenia od
pozwanego. Na pozwanym spoczywal jedynie obowigzek wykazania (art. 6 k.c.), ze kwestia wymagalno$ci roszczenia
przedstawia sie inaczej niz strony wskazaly wspolnie w tresci porozumienia i ze ksztaltuje ja dopisek, ktorego pozwany
dokonal na porozumieniu, czemu powodowie zaprzeczali. Zgodnie bowiem z trescia art. 253 k.p.c., jezeli spor dotyczy
dokumentu prywatnego pochodzacego od innej osoby niz strona zaprzeczajaca, prawdziwo$¢ dokumentu powinna
udowodnié strona, ktéra chce z niego skorzystaé. To pozwany chcial skorzystac, w celu wykazania swojego twierdzenia
o braku wymagalnoS$ci roszczenia powodéw, z dokumentu prywatnego, ktéry pochodzil od niego (z dopisku na
porozumieniu, ktory sam stworzyl). Zatem, to pozwany powinien udowodnié, ze ten dopisek stanowil cze$¢ umowy,
czemu powodowie przeczyli. Powolanie w kontekscie tego zarzutu normy art. 278 § 1 k.p.c. bylo niezrozumiale, gdyz
przepis ten dotyczy powolania bieglych, natomiast zarzut naruszenia art. 232 k.p.c. byt bezzasadny, gdyz strona
powodowa przedstawila dowdd dla stwierdzenia faktu, z ktérego wywodzila skutki prawne (wymagalnosci swojego
roszczenia).

Jezeli chodzi o zdefiniowanie podstawy prawnej roszczenia powodoéw, to — jak juz wskazano — Sad Rejonowy
stusznie poszukiwal jej w normie art. 471 k.c. Uzupelnieniem tej podstawy byla norma art. 483 § 1 k.c., przewidujaca
zaplate kary umownej w przypadku niewykonania albo niewlasciwego wykonania zobowigzania. Przyznaniem przez
pozwanego, ze niewlaéciwie wykonat zobowigzanie wynikajgce z umowy z 29 sierpnia 2011 r. byla tre$¢ porozumienia
(k. 44 akt) wyraznie stwierdzajgcego, ze pozwany zaplaci powodom 12.000 z} ,tytulem naprawienia szkody wyniklej z
nienalezytego wykonania zobowigzania wynikajacego z umowy zawartej w dniu 29.08.2011 r.” w terminie do konca 31
grudnia 2014 r. Zwazywszy, ze W umowie z 29 sierpnia 2011 r. strony przewidzialy (§ 8 ust. 1) zaplate przez pozwanego
na rzecz powodow kary umownej w wysoko$ci 0,01% kwoty 241.722 zl za kazdy dzien zwloki w niewydaniu lokalu
w posiadanie zgodnie z umowa, co mialo nastapi¢ do 30 czerwca 2012 r., a zgodnie z aneksem do umowy — do 31
grudnia 2013 r. (i bezspornie nie nastgpilo w tym terminie), przyjaé nalezalto, ze w ww. porozumieniu pozwany uznat
swoja odpowiedzialno$é co do zasady i ze strony okreSlily wysokosé kary umownej, ktéra miala zosta¢ zaplacona.
Dla powoddéw oznaczalo to w niniejszym procesie zwolnienie z obowigzku dowodzenia szkody i wysokoS$ci naleznego
odszkodowania (art. 484 § 1 k.c.).

Nieuprawniony byl takze zarzut naruszenia art. 118 k.c. w zw. z art. 471 k.c. w ksztalcie zgloszonym w apelacji.
Art. 118 k.c. okre$la ogblny termin przedawnienia roszczen i ma zastosowanie w przypadku, gdy przepis szczegolny
nie stanowi inaczej. Roszczenie odszkodowawcze z tytulu niewlasciwego wykonania zobowigzania z tzw. umowy
deweloperskiej (nienazwanej, zawartej w ramach swobody kontraktowania przed wejSciem w zycie przepisow
ustawy z 16 wrzeénia 2011 r. o ochronie praw nabywcéw lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego), majace
podstawe kontraktowa (art. 471 k.c.), rowniez w przypadku, gdy jest realizowane w postaci dochodzenia zaplaty
kary umownej, podlega przedawnieniu w ogblnym terminie wynikajacym z tego przepisu; brak bowiem w tym
zakresie uregulowan szczego6lnych. Nie ma tez uzasadnienia stosowanie do takiego roszczenia terminu przedawnienia
okreslonego przepisem art. 390 § 3 k.c., wlasciwego dla roszczen z umowy przedwstepnej badz terminu przedawnienia
okre§lonego przepisem art. 554 k.c., wlasciwego dla roszczen z tytulu sprzedazy dokonanej w zakresie dzialalno$ci
przedsiebiorstwa sprzedawcy. Zawarta przez strony umowa i wynikajaca z niej odpowiedzialnos¢ odszkodowawcza
nie podlegaja bowiem regulacjom wynikajacym z ww. przepiséw w zakresie termin6w przedawnienia. Strony zawarly
tzw. umowe deweloperska (nienazwang), a nie umowe przedwstepna badz umowe sprzedazy. Skoro wydanie lokalu,
obwarowane zaplata kary umownej, mialo nastapi¢ do 31 grudnia 2013 r., a nastapilo po tym dniu, to powstalo



roszczenie powodow o zaplate kary umownej za zwloke w niewydaniu lokalu w posiadanie zgodnie z umowg; kara
umowna nalezna byla za kazdy dzieh zwloki ww. dacie. Zwazywszy, ze w porozumieniu pozwany uznal swoje roszczenie
z tego tytulu w wysoko$ci 12.000 zl, nalezy stwierdzié, ze nastgpilo przerwanie biegu przedawnienia roszczenia (art.
123 § 1 pkt 2) k.c.) — dokladna data zawarcia porozumienia nie zostala okres$lona, ale na pewno nastapilo to przed 31
grudnia 2014 r., co oznacza, ze po przerwaniu przedawnienia na skutek tej czynnosci (najp6zniej w dniu 31 grudnia
2014 r.) bieglo ono na nowo (por. art. 124 § 1 k.p.c.) i ze roszczenie nie uleglo przedawnieniu do daty wystapienia z
powodztwem w dniu 4 kwietnia 2017 1.

Majac na uwadze powyzsze rozwazania Sad Okregowy nie znalazl podstaw do uwzglednienia apelacji wywiedzionej
przez pozwanego, co skutkowalo jej oddaleniem w oparciu o art. 385 k.p.c.

O kosztach postgpowania przed Sagdem odwolawczym orzeczono na podstawie art. 98 § 1, §1'i § 3 k.p.c. wzw. z art. 108
§ 1k.p.c., uwzgledniajac wynik postepowania apelacyjnego. W zwigzku z tym nalezalo zasadzi¢ od pozwanego na rzecz
powodow, tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym, kwote 1.800 zl, ustalong
zgodnie z § 2 punkt 5 w zw. z § 10 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w
sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych (tj. Dz.U. z 2018 r. poz. 265) w brzmieniu tych przepiséw obowiazujacym
na date wnoszenia apelacji.

Malgorzata Wisniewska



