Sygn. akt XV Ca 1622/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 stycznia 2014 r.

Sad Okregowy w Poznaniu Wydzial XV Cywilny Odwolawczy

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Anna Paszynska-Michalowska (spr.)

Sedzia: SO Maciej Agacinski

Sedzia: SR del. Ewa Markowicz

Protokolant: st. sekr. sad. Ewelina Plank-Fabis

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 28 stycznia 2014 roku w Poznaniu
sprawy z powodztwa A. G.

przeciwko A. H.i M. J.

o zaplate

na skutek apelacji wniesionej przez pozwanych

od wyroku Sadu Rejonowego Poznan-Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu
z dnia 24 czerwcea 2013 r.

sygn. akt V C 1293/12

I. zmienia zaskarzony wyrok w punkcie 1. w ten tylko sposob, ze termin poczatkowy naliczenia odsetek ustawowych
oznacza w nastepujacy sposob:

a) od kwoty 20.400 z} od dnia 18 lutego 2011 roku do dnia zaplaty;
b) od kwoty 1.200 zl od dnia 8 wrzeénia 2011 r. do dnia zaplaty;
oddalajgc powddztwo w pozostalym zakresie;

II. w pozostalym zakresie oddala apelacje;

ITI. zasadza od pozwanych solidarnie na rzecz powoda kwote 1.200 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu w
postepowaniu apelacyjnym.

/-/ M. Agacinski/-/ A. Paszynska - Michalowska/-/ E. Markowicz

UZASADNIENIE

Powdd A. G.wniost o zasadzenie od pozwanych A. H.i M. J.solidarnie kwoty 22.600 zl wraz z ustawowymi odsetkami
od dnia 8 listopada 2008 r. do dnia zaplaty oraz o zasadzenie od pozwanych na rzecz powoda zwrotu kosztow
procesu. W uzasadnieniu powo6d wskazal, ze aktem notarialnym z dnia 29 lutego 2008 r., poprzedzonym umowa



przedwstepna z dnia 28 listopada 2007 r., pozwani A. H.oraz M. J.dokonali sprzedazy powodowi nieruchomos$ci w
postaci zabudowanej dzialki, oznaczonej numerem (...), o powierzchni 0.093,90 ha, zapisanej (na dzien sporzadzenia
aktu notarialnego) w ksiedze wieczystej nr (...). W § 5 w/w umowy zawartej w formie aktu notarialnego, pozwani
zobowiazali sie do wydania nieruchomosci najp6zniej w terminie do dnia 15 kwietnia 2008 r., za§ w przypadku
nie dochowania tegoz terminu zobowigzali sie solidarnie do zaplaty kary umownej w wysokoSci 100 zt za kazdy
dzien zwloki, liczony od ustalonego terminu wydania. Po licznych uzgodnieniach ostatecznie odbiér i wydanie
nieruchomoéci nastgpily w dniu 7 listopada 2008 r. Biorac zatem pod uwage, ze nieruchomo$¢ zostala wydana
powodowi przez pozwanych 216 dni po terminie - liczac od 16 kwietnia 2008 r. do dnia 7 listopada 2008 r. - pozew
o zaplate kary umownej jest w pelni zasadny. Odsetki liczone sa od dnia 8 listopada 2008 r. Pozwanym wyslano
wezwania do zaplaty, ktérych wprawdzie omytkowo wskazano kwote 20.400 zl, ale nie ma to znaczenia, gdyz pozwani
pozostawili wezwania bez odpowiedzi.

W dniu 18 sierpnia 2011 r. wydano w sprawie nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym.

Pozwani A. H. i M. J. zlozyli od powyzszego nakazu zaplaty sprzeciw, zaskarzajac nakaz zaplaty w calosci i wnoszac o
oddalenie powbdztwa oraz zasadzenie od powoda na swojg rzecz zwrotu kosztéw procesu wedlug norm przepisanych.
W uzasadnieniu sprzeciwu pozwani przyznali, Zze zobowiazali sie wydaé¢ kupujacemu dom w terminie do 15 kwietnia
2008 r. Zaistniala zwloka nastapila jednak z przyczyn lezacych po stronie powoda. Powéd dokonal bowiem zmiany
istotnych warunkéw umowy kupna-sprzedazy nieruchomosci. Zmiany tych warunkéw laczyly sie z dodatkowymi
nakladami finansowymi, poniesionymi przez pozwanych, a ponadto wymagaly zmiany terminu wydania przedmiotu
umowy w posiadanie kupujacego. Po pierwsze, powdéd dokonal zmiany funkcji garazowej budynku na biurowa.
Wymaga to zmiany projektu budowlanego, a co za tym idzie, zmiany decyzji wydanej przez Urzad Miasta P.. Ponadto o
tej zmianie funkcji pow6d powinien powiadomic wla$ciwy inspektorat nadzoru budowlanego. Po drugie, powod zyczyl
sobie wybudowania czwartego pokoju (w projekcie sa trzy). Po trzecie, powo6d zazyczyl sobie zamontowania pieca
gazowego jednofunkcyjnego z zasobnikiem w miejsce pieca dwufunkeyjnego (o czym mowa w akcie notarialnym).
Caloé¢ instalacji cieplej wody byla przygotowana pod katem pieca dwufunkcyjnego. W listopadzie 2008 r. powod
dokonal zakupu pieca jednofunkcyjnego i w dodatku niekompletnego (bez osprzetu). Pozwani byli zmuszeni dokonaé
przebudowy instalacji cieptej wody pod katem pieca jednofunkcyjnego. Laczylo sie to z nieplanowanymi wydatkami
finansowymi. Na koszt pozwanych zostal zakupiony osprzet do tego pieca i ponownie zostal zatrudniony instalator.
Pozwani mieli zakupiony piec dwufunkcyjny i okazal sie on niepotrzebny. Po czwarte, zostaly wybudowane dodatkowe
$cianki dzialowe na parterze (poza Sciankami dzialowymi w cze$ci biurowej), duza ilo§¢ dodatkowych gniazdek
elektrycznych do komputeréw oraz do zaluzji - nie objetych projektem. To wszystko laczylo sie z dodatkowymi
kosztami, ponoszonymi przez pozwanych oraz z uplywem czasu. Po piate, do lipca 2008 r. powdd nie dostarczyt
pozwanym dwoch par drzwi wejéciowych: do biura i do domu, celem zamontowania. Pozwany wcze$niej zakupil
zgodnie z aktem notarialnym brame garazowa, ktora okazala sie niepotrzebna. Zgodnie z § 4 aktu notarialnego
powod zobowigzuje sie zaplaci¢ 200.000 zt w dniu wydania domu w posiadanie kupujacego. Kwote te powdd przelal
pozwanym w dniu 25 wrze$nia 2008 r., a klucze od domu otrzymatl zaraz po podpisaniu aktu notarialnego. Czul sie jak
wlaéciciel - nikim i niczym nie skrepowany. Relacje miedzy stronami w czasie wykanczania domu byly nienajgorsze.
Jednak kontakt z powodem byl utrudniony, gdyz powdd czesto wyjezdzal, co utrudnialo dokonanie niektérych
uzgodnien.

Wyrokiem z dnia 24 czerwca 2013 r. Sad Rejonowy Poznan-Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu:

1. zasadzil od pozwanych solidarnie na rzecz powoda kwote 21.600 z} z ustawowymi odsetkami od dnia 8 listopada
2008 r. do dnia zaplaty,

2. zasadzil od pozwanych solidarnie na rzecz powoda kwote 3.480 zt z tytulu zwrotu kosztéw procesu.
Podstawe rozstrzygniecia Sagdu Rejonowego stanowily nastepujace ustalenia faktyczne i rozwazania prawne:

Pozwani M. J.i A. H.byli wspolwlascicielami w udziale wynoszacym 1/2 czesci kazde z nich, nieruchomosci gruntowej
polozonej w P., obreb S., powiat (...), wojewodztwo (...), przy ul. (...), oznaczonej numerem dzialki (...), o }acznym



obszarze 0.31.99 ha, z arkusza mapy numer (...), stanowiacej role, row i sad, dla ktorej Sad Rejonowy (...)w P.prowadzi
ksiege wieczysta numer (...). Nieruchomo$¢ te nabyli w 2000 r. Nieruchomo$¢ ta zostala podzielona na dwie dzialki o
numerach (...). Na jednej z nich, ktora otrzymata numer (...), wspoétwlasciciele nieruchomosci postanowili wybudowaé
dom, w ktérym - jak deklarowali - sami chcieli zamieszka¢. Pozwani rozpoczeli budowe na dzialce nr (...)budynku
mieszkalnego (domu jednorodzinnego). Budowe nadzorowal A. H.. W czasie trwania budowy pozwani jednak zmienili
zdanie i postanowili dzialke nr (...)- na ktorej budowali dom - sprzedac.

W dniu 28 listopada 2007 r. M. J. i A. H. zawarli w formie aktu notarialnego z A. G. przedwstepna umowe sprzedazy
przedmiotowej nieruchomosci. Zgodnie z umowa M. J. i A. H. zapewnili, ze dzialka nr (...) bedaca przedmiotem
umowy jest zabudowana budynkiem mieszkalnym w stanie surowym zamknietym, zgodnie z pozwoleniem na budowe,
a budynek nie ma wad konstrukcyjnych. W umowie tej M. J. i A. H. oraz A. G. o§wiadczyli, ze zobowigzuja sie zawrzec
umowe sprzedazy w terminie do dnia 31 stycznia 2008 r., na mocy ktérej M. J. i A. H. sprzedadza dzialke (...) -
cale przystugujace im udzialy - z opisanej wyzej nieruchomosci A. G., ktory z kolei os§wiadczyl, ze przedmiot umowy
kupi. Strony umoéwily cene sprzedazy na laczng kwote 610.000 zl, na poczet ktorej kupujacy zaplacil sprzedajacym
proporcjonalnie do zbywanych udzialow kwote 20.000 zl tytulem zadatku przed zawarciem umowy, a sprzedajacy
to potwierdzili i pokwitowali odbi6r. Reszte ceny kupujacy mial zaplacié z udzielonego kredytu bankowego: kwote
390.000 przelewem w terminie 5 dni roboczych od dnia zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy, kwote 200.000
zl przelewem w terminie 3 dni roboczych od dnia wydania przedmiotu umowy w posiadanie kupujacego, to jest
w terminie najp6zniej do dnia 3 marca 2003 r. Strony umowy ustalily rowniez, ze kupujacy bedzie mial prawo
odstgpienia od umowy w przypadku niedostarczenia przez sprzedajacych do dnia 5 stycznia 2008 r. dokumentow
wymienionych w § 2 aktu notarialnego - wowczas sprzedajacy byli zobowiazani do zaplaty kary umownej w kwocie
40.000 zl po dacie otrzymania o§wiadczenia o odstapieniu od umowy przedwstepnej. Sprzedajacy oswiadczyli tez, ze
wydanie przedmiotu umowy w posiadanie kupujacego nastapi protokolem zdawczo - odbiorczym wraz z kompletem
dokumentacji budowlanej i gwarancja producenta na materialy i elementy wyposazenia domu, w terminie najp6zniej
do dnia 3 marca 2008 r., na co kupujacy wyrazil zgode. Nadto sprzedajacy do dnia wydania przedmiotu umowy
zobowigzali sie wykonac nastepujace prace, w ramach umoéwionej ceny, celem wykonczenia domu:

a) wykonanie przylaczy do budynku: instalacji gazowej, wodno-kanalizacyjnej, elektrycznej, z tym ze nabywca przyjal
fakt, ze wykonanie przylacza gazowego nastapi w terminie ustalonym przez spotke medialna;

b) ocieplenie budynku styropianem o gruboéci 12 cm;

c) elewacji, wykonanej z tynku szlachetnego;

d) wylewki betonowej tarasu;

e) dachu, ocieplonego welng mineralna;

f) rynien i rur spustowych wykonanych z blachy ocynkowanej;

g) podbitki dachu, wykonanej z desek drewnianych lub paneli PCV

h) schodow zewnetrznych poélokraglych i wewnetrznych, wedlug projektu wykonanych z betonu;

i) wykonczenia $écian - tynkéw gipsowych wykonanych mechanicznie lub plyt gipsowych na parterze i poddaszu
wykonczonych gladzig szpachlowa przygotowanych do malowania;

j) wykoniczenia sufitow - gladzi szpachlowej na parterze, plyt gipsowych na poddaszu wykonczonych gladzig
szpachlowg;

k) wykonczenia podldg - ocieplonych styropianem, wylewek betonowych;

1) okien z tworzywa PCV, parapetdéw zewnetrznych ceramicznych i wewnetrznych z plyt laminowanych;



m) zamontowania drzwi wejSciowych o zwiekszonej odpornoéci na wlamanie z systemem wielokrotnego ryglowania;
n) zamontowania bramy garazowej ocieplonej z napedem elektrycznym;

o) instalacji wewnetrznych: wodno-kanalizacyjnej, gazowej, centralnego ogrzewania, elektrycznej w calym budynku;
p) pieca gazowego dwufunkcyjnego o wartoéci ok. 4.000 zl;

q) grzejnikdow bialych, konwekcyjnych blaszanych z zaworami regulujacymi, w lazienkach typu suszarko we go
(dodatkowo grzejnika w garazu);

r) opomiarowania domu licznikami;
s) podwyzszenia terenu dziatki do poziomu zgodnie z projektem, wyrdwnania ziemi, oczyszczenia placu budowy.

Sprzedajacy oswiadczyli robwniez, ze w przypadku nie wydania w podanym wyzej terminie przedmiotu umowy w
posiadanie kupujacego, wykonczonego zgodnie z powyzszym opisem, zobowigzujg sie do zaplaty kary umownej
w wysokoéci 100 zl za kazdy dzien zwloki od ustalonego terminu wydania przedmiotu umowy w posiadanie
kupujacego (poza przylaczem instalacji gazowej oraz w przypadku opdznienia prac wykonczeniowych na zewnatrz
budynku mieszkalnego ze wzgledu na zle warunki atmosferyczne, powstale w okresie zimowym). M. J. i A. H.
o$wiadczyli tez, ze zobowiazuja sie w przyrzeczonej umowie sprzedazy ustanowié nieodplatng i na czas nieoznaczony
stuzebno$¢ gruntowa, polegajaca na prawie swobodnego przechodu i przejazdu na rzecz kazdoczesnego wiasciciela
nieruchomoéci, stanowigcej dziatke numer (...) - dla ktérej to dzialki zostanie zalozona odrebna ksiega wieczysta - na
nieruchomoéci stanowiacej dzialtke numer (...) - w pasie o szerokoSci okolo 5 metréw wyznaczonej granicami dziatki
numer (...) - bedaca jego wlasnosci, ktéra to dziatka w czeéci stanowi droge i objeta jest dotychczas ksiega wieczysta
numer (...) - celem umozliwienia dostepu do drogi publicznej nieruchomosci wladnace;j.

Nastepnie w dniu 29 lutego 2008 r. M. J.i A. H.zawarli w formie aktu notarialnego z A. G.umowe sprzedazy
(przyrzeczona) przedmiotowej nieruchomosci, obejmujaca dzialke nr (...)o obszarze 0.03.90 ha wydzielona z
nieruchomodci opisanej w umowie przedwstepnej, dla ktérej Sad Rejonowy (...)w P.prowadzi ksiege wieczysta numer
(...). Zgodnie z t3 umowa, reszte ceny w lacznej kwocie 590.000 z kupujacy zobowiazal sie zaplaci¢ sprzedajacym
z udzielonego kredytu w nastepujacy sposéb: kwote 390.000 zt przelewem w terminie 7 dni roboczych od dnia
zawarcia umowy sprzedazy, to jest w terminie najp6zniej do dnia 11 marca 2008 r., kwote 200.000 zt w dniu
wydania przedmiotu umowy w posiadanie kupujacego, tj. w terminie najp6zniej do dnia 15 kwietnia 2008 r., po
pozytywnym wyniku kontroli inwestycji. Sprzedajacy o$wiadczyli, ze zobowiazuja sie wydac¢ przedmiot umowy w
posiadanie kupujacego w stanie wolnym od wszelkich praw i os6b prawa zbywcoéw reprezentujacych, protokolem
zdawczo odbiorczym, wraz z kompletem dokumentacji budowlanej i gwarancja producenta na materialy i elementy
wyposazenia domu, w terminie najpézniej do dnia 15 kwietnia 2008 r., na co kupujacy wyrazil zgode. Co do
wykonania powyzszego zobowigzania w zakreSlonym terminie sprzedajacy poddali sie solidarnie wprost z niniejszego
aktu notarialnego egzekucji w mysl art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c. Sprzedajacy o$wiadcezyli réwniez, ze w przypadku
nie wydania w podanym wyzej terminie przedmiotu umowy w posiadanie kupujacego, wykonczonego zgodnie z
opisem, zobowiazuja sie do zaplaty kary umownej w wysokosci 100 zt za kazdy dzien zwloki od ustalonego terminu
wydania przedmiotu umowy w posiadanie kupujacego (poza przylaczem instalacji gazowej). M. J.i A. H.o$wiadczyli
tez, ze ustanawiaja nieodplatng i na czas nieokreslony stuzebno$¢ gruntowa na rzecz kazdoczesnego wlasciciela
nieruchomo$ci stanowiacej dzialke numer (...), celem umozliwienia dostepu do drogi publicznej do nieruchomoéci
wladnacej. Zgodnie z § 9 umowy strony wniosly do Sadu Rejonowego (...)w P., (...) Ksigg Wieczystych, o odlgczenie
z ksiegi wieczystej nr (...)m. in. o odlaczenie z ksiegi wieczystej dzialki (...)o obszarze 0.03.90 ha oraz zalozenie dla
niej nowej ksiegi wieczystej i wpis w nowo zalozonej ksiedze wieczystej wlasnosci na rzecz A. G.. Kupujacy zaplacil
sprzedajacym cene, zgodna umow3a zaréwno co do wysokosci, jak i terminu platnosci.

Powdd w okresie zawarcia umowy sprzedazy zwigzany byt z M. G., ktéra byla jego narzeczona, a obecnie jest zong.



Strony dokonaly ustnych ustalen, w ktorych zmienily zakres prac przewidzianych w akcie notarialnym - umowie
przedwstepnej, ktore mialy by¢ wykonane przed wydaniem nieruchomosci. M. G. czynnie uczestniczyta w rozmowach
stron i postulatach nabywcy. Na zyczenie powoda (i jego narzeczonej), strony zmienily funkcje pomieszczenia
garazowego na biurowa, co wymagalo zbudowania écianek dzialowych, zamurowania czeéci bramy i zakupienia drzwi,
wymurowania trzystopniowych schodéw, zamontowania gniazdek do komputera i grzejnikoéw. Ustalono tez, ze w
budynku zamontowany bedzie piec gazowy jednofunkcyjny, a nie dwufunkeyjny, jak okre$lono w akcie notarialnym.
Spowodowalo to konieczno$é¢ wymiany instalacji do pieca gazowego i zainstalowania nowej. Na zyczenie powoda
wykonano na pietrze czwarty pokoéj (stawiajac dodatkowa Scianke dzialowa za pomocg plyt kartonowo-gipsowych)
i zrezygnowano z innej $ciany dzialowej. Wiekszo$¢ tych zmian wykonano na koszt pozwanych, jednakze powdd
sam za swoje $rodki postawil §cianke w pomieszczeniu biurowym (pierwotnie garazowym), zakupil tez piec gazowy
jednofunkcyjny. W dniu 22 lutego strony pisemnie uzgodnily, Ze: ,zgodnie z wola Pana A. G.zostal zmieniony sposéb
uzytkowania garazu - na pomieszczenie innego przeznaczenia - przy ul. (...)w P.. Ponadto podaje, ze cokoly wokol
budynku maja by¢ pomalowane na kolor brazowy. Wybor elewacji budynku juz cze$ciowo wykonanej zostal dokonany
przez kupujacego - Pana A. G.(rodzaj i kolor elewacji)”. Strony uzgadnialy spontanicznie w trakcie budowy roéwniez
szereg innych drobnych zmian, dotyczacych sposobu wykonczenia budynku.

Pomimo uplywu terminu, przewidzianego w umowie sprzedazy, pozwani nie wywiazali sie z zobowigzania
zaciagnietego wobec powoda w zakresie wydania mu przedmiotu umowy sprzedazy do dnia 15 kwietnia 2008 r. Do
tego dnia nie zostaly wykonane wszystkie prace, ktére mialy by¢ wykonane i byly przewidziane w umowie wstepnej lub
ktdre zostaly zmienione w pdzniejszych ustaleniach stron. Nieruchomo$¢ zostata wydana powodowi dopiero w dniu
7 listopada 2008 r. W protokole jednak wskazano w stosunku do umowy nastepujace niezgodnosci: brak przytacza
kanalizacyjnego, cze$ciowo wykonane przylacze gazowe, brak pieca gazowego i jego instalacji, brak inwentaryzacji
i pozwolenia na uzytkowanie, brak opisu szafki elektrycznej. Ponadto w protokole uzgodniono wyréwnanie terenu
dzialki ziemia, pomalowanie cokolu w kolorze brazowym i uzgodniono termin wykonania tych prac do 30 listopada
2008 r. Protokoél podpisali A. H.i A. G..

W zwiazku z powyzszymi okoliczno$ciami, to jest wydaniem nieruchomos$ci powodowi dopiero w dniu 7 listopada
2008r., A. G. wezwal pozwanych (pismami z dnia 3 lutego 2011 r.) do zaplaty kwoty 20.400 zl tytulem kar umownych
za niewywigzanie sie z postanowienia umowy - niezachowania terminu wydania kupujacemu przedmiotowej
nieruchomos$ci. W odpowiedzi M. J. podala, ze nie zgadza sie ze stanowiskiem powoda. Wskazala, ze to A. G. dokonal
zmiany istotnych warunkéw umowy, ktére wymagaly zmiany formy aktu notarialnego. Wskazatla tez, ze to pozwani
poniesli dodatkowe koszty zwigzane ze zmiang umowy, w zwigzku z czym roszczenie powoda jest niezasadne.

Pismem z dnia 25 marca 2009 r., powod w zwigzku z niezrealizowaniem prac wykonczeniowych zgodnie z umowa,
tj. instalacji pieca gazowego i przylacza kanalizacyjnego wystosowal do pozwanych ponaglenia - wezwanie do
niezwlocznego ich wykonania.

Sad Rejonowy dal wiare zgromadzonym w sprawie dokumentom, poniewaz zadna ze stron nie podwazala ich mocy
dowodowej, a Sad uznal, ze nie mial podstaw, by to czyni¢ z urzedu. Sad I instancji przyjal, ze wiarygodne sa zeznania
Swiadka M. G., jako zgodne ze zgromadzonym w sprawie materialem dowodowym w postaci dokumentéw. Zeznania
Swiadka byly w zakresie podawanych okoliczno$ci faktycznych spéjne i logiczne. Sad Rejonowy uznal czeSciowo za
wiarygodne zeznania pozwanej M. J.. Przyjal przy tym, ze zeznania M. J.w duzej cze$ci byly niesp6jne, zmieniane
co do podawanych okolicznosci faktycznych na kolejnych rozprawach. W ocenie Sadu, czes$é z nich wynika z pozycji
procesowej pozwanej, ktéra probuje odpowiedzialnoéé za niewykonanie umowy w terminie przerzucié¢ na powoda.
Nie spos6b bowiem w inny sposob znalez¢ wyjaénienie, dlaczego pozwana, ktdra jest nota bene prawnikiem, raz
zeznaje o pewnych faktach czy okolicznoSciach, ze mialy miejsce, a nastepnie temu zaprzecza lub odwrotnie, badz
podane okolicznoS$ci zmienia. Zeznania te w zaden sposéb nie wyjasnily, dlaczego pozwani zgadzali sie na zmiany
wprowadzane przez powoda, a nie towarzyszylo temu pisemne przesuniecie terminu oddania budowanego obiektu,
poza zmiang terminu z dnia 3 marca 2008 r. (wedlug umowy przedwstepnej), na dzien 15 kwietnia 2008 r. (w umowie
sprzedazy). Pozwana nie ustosunkowatla sie takze do twierdzen powoda tej tredci, ze zdarzaly sie okresy, kiedy na



budowie bez zadnej przyczyny nic sie nie dzialo. Sad dal natomiast wiare zeznaniom pozwanej co do okolicznosci, ktore
znajdowaly potwierdzenie w zgromadzonym w sprawie materiale dowodowym w postaci dokumentéw. Sad Rejonowy
co do zasady dal wiare zeznaniom pozwanego A. H.. Zeznania te uznat za spdjne i logiczne, szczegblowe, konsekwentne.
Zdaniem Sadu I instancji rowniez w przypadku zeznah pozwanego mozna dostrzec, ze probuje on przerzuci¢ wine za
spowodowanie zwloki w wydaniu nieruchomos$ci na strone powodowa, co wynika z sytuacji procesowej pozwanego.

Sad Rejonowy zwrocil uwage, ze w mys$l art. 483 § 1 k.c. mozna zastrzec w umowie, ze naprawienie szkody wyniklej
z niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania niepienieznego, nastapi przez zaplate okre$lonej sumy
(kara umowna). Poniewaz kara umowna ma na celu naprawienie szkody, jest ona swoista postacia odszkodowania.
Aktualnie przyjal sie jako prawidlowy poglad, ze zastrzezenie kary umownej na wypadek niewykonania lub
nienalezytego wykonania zobowigzania nie zwalnia dluznika z obowigzku jej zaplaty w razie wykazania, ze wierzyciel
nie poniodst szkody. Z uwagi na powyzsze, pomimo Ze kara umowna generalnie pelni role kompensacyjna, nawet
ewentualny brak szkody powoda nie zwalnialby pozwanego od odpowiedzialno$ci w tym zakresie. Biorac zatem
powyzsze pod uwage, juz w tym momencie mozna zauwazy¢, ze nie zashuguje na uwzglednienie ewentualny zarzut
pozwanych miarkowania kary umownej jako wygbérowanej w stosunku do wartoSci rzeczywiScie poniesionej przez
powodow szkody - rozumianej jako uszczerbek majatkowy w ich mieniu.

Wedlug art. 483 § 1 k.c. kara umowna moze zostaé zastrzezona wylacznie w odniesieniu do zobowigzania
niepienieznego. W niniejszej sprawie pozwani byli zobowigzani do §wiadczenia niepienieznego na rzecz powoda.
Dalej, wprawdzie kara umowna ma w zasadzie charakter wylacznego odszkodowania, gdyz w razie jej zastrzezenia
w umowie wierzyciel nie moze zada¢ odszkodowania przenoszacego wysoko$é zastrzezonej kary, jednakze strony
moga w tym zakresie inaczej postanowi¢ (art. 484 § 1 zd. drugie k.c. in fine). Takie postanowienie umowne nadaje
karze umownej charakter zaliczalnego odszkodowania i umozliwia wierzycielowi dochodzenie - obok kary umowne;j -
odszkodowania uzupelniajacego do wysoko$ci poniesionej szkody. Jednak w takim wypadku wierzyciel ma obowigzek
wykazania istnienia i wysokoSci szkody przewyzszajacej warto$¢ kary umownej. W niniejszej sprawie jednakze powdd
jednoznacznie wskazal, ze dochodzi zadanej od pozwanych kwoty wylgcznie na podstawie zastrzezonej w umowie
kupna-sprzedazy kary umowne;j.

Zdaniem Sadu Rejonowego postepowanie dowodowe wykazalo, ze pozwani nie wywigzali sie ze swojego zobowigzania
wydania w terminie umownie ustalonym przedmiotu umowy. Zgodnie z umowami stron wydanie nieruchomosci
kupujacemu mialo nastgpi¢ do dnia 3 marca 2008 r. (wedlug umowy przedwstepnej), ktéry nastepnie zostal
wydhtuzony, ze wzgledu na opdznienie w budowie domu, do dnia 15 kwietnia 2008 r. (w umowie przyrzeczonej).
Pomimo tego, czego pozwani zreszta nie kwestionowali, wydali nieruchomos$é dopiero w dniu 7 listopada 2008 r. (co
zostalo stwierdzone protokolem odbioru). Nalezy wiec uznaé, ze w zwigzku z tym zaktualizowalo sie roszczenie powoda
o zaplate kary umownej w wysokosci 100 zl za kazdy dzien zwloki. Pozwani twierdzili co prawda, ze powstala zwloka
nastgpila z winy powoda, jednakze tego nie udowodnili. Nalezy przypomnieé, ze umowa sprzedazy nieruchomosci
zawarta byla w formie aktu notarialnego. Zatem wszelkie zmiany tej umowy winny by¢ dokonywane roéwniez w formie
aktu notarialnego. Strony nie zmienily przewidzianego w umowie terminu wydania nieruchomosci aneksem zawartym
w formie aktu notarialnego. Wprowadzone do umowy zmiany, dotyczgce sposobu wykonczenia nieruchomosci, byly
uzgadniane ustnie lub pisemnie w formie zwyklej. Formalnie rzecz biorac zatem, zmiany umowy nie byly wiazace,
skoro nie mialy formy aktu notarialnego. Zgodnie bowiem z art. 77 § 1 k.c., uzupekienie lub zmiana umowy wymaga
zachowania takiej formy, jaka ustawa lub strony przewidzialy w celu jej zawarcia. Jednakze, skoro obie strony umowy
je akceptowaly i realizowaly, to nalezy stwierdzi¢, ze wprowadzenie tych zmian bylo pomiedzy stronami bezsporne i
skuteczne. Jak juz jednak wskazano, strony nie umawialy sie na zmiane terminu wydania nieruchomosci i to w zadnej
formie (nawet ustnej). Tym samym wydanie nieruchomos$ci nastgpilo z 216 dniowym opdZznieniem. Na marginesie
Sad Rejonowy zauwazyl, ze nawet w tej dacie 7 listopada 2008 r. nie byly jeszcze wykonane przez pozwanych wszystkie
prace wykonczeniowe. Tym bardziej wiec uzasadnione jest zadanie kary umownej, a zwloka (zawinione op6znienie)
pozwanych nie budzi watpliwosci.

W ocenie Sadu Rejonowego postepowanie dowodowe nie wykazalo rowniez, by powod swoim szczegblnie nagannym
zachowaniem przyczynil sie do powstania zwloki w wykonaniu zobowigzania przez pozwanych. Pozwani przeciez



nie musieli sie zgodzi¢ na wprowadzenie zmian w zakresie wykonczenia budynku. Pozwani jednak je akceptowali
i nie domagali sie z tego tytulu zmiany umowy poprzez przesuniecie terminu wydania nieruchomosci. Pozwana
jest prawnikiem i dlatego posiada wiedze co do sposobu zawierania, zmiany i uzupeliania umoéw, ich formy itp.
Pozwana musiala wiec rowniez doskonale zdawa¢ sobie sprawe, czym moze skutkowaé niedochowanie terminu
wydania nieruchomoéci, skoro w umowie w formie aktu notarialnego zastrzezony byt rygor kary umownej. Pomimo
tego, pozwana nie zadala prolongaty terminu wydania nieruchomos$ci. Tym samym wiarygodne sg twierdzenia
powoda o przestojach na budowie. Zas co do wyjasnianego szeroko przez pozwanego eksponowanego problemu,
spowodowanego ujawnieniem sie ,kurzawki” w gruncie, to ujawnienie i rozwigzanie tego problemu winno nastapic¢
juz na etapie projektowania budynku, a nie dopiero w toku budowy. Nalezy wiec stwierdzi¢, iz pozwani winni byli
wiedzieé, jaka umowe zawieraja i co im grozi za niedotrzymanie wynikajacych z niej zobowigzan. W tym stanie rzeczy
twierdzenie, ze zastrzezona kara umowna jest razaco wygoérowana i zadanie jej miarkowania, w ocenie Sagdu nie moglo
zosta¢ uwzglednione. Poza tym sama wysoko$¢ kary umownej - 100 zl za dzien op6Znienia, biorac pod uwage warto$é
przedmiotu umowy, nie moze by¢ uznana za wygbérowana.

Zdaniem Sadu Rejonowego powo6d mial prawo nalicza¢ kare umowna, pozwani bowiem przez okres 216 dni nie
wykonali swojego zobowigzania. W ocenie Sadu, zadanie powodéw zasadzenia na ich rzecz od pozwanych kary
umownej w dochodzonej kwocie za okres od dnia 16 kwietnia 2008 r. do dnia 7 listopada 2008 r. zaslugiwalo zatem na
uwzglednienie. Sad uznal tez za uzasadnione Zadanie odsetek ustawowych od zasadzonej kwoty od dnia nastepnego
od wydania nieruchomosci, tj. od dnia 8 listopada 2009 r. do dnia zaplaty. Podstawa zasadzenia odsetek ustawowych
od powyzszych kwot stanowil przepis art. 481 §1k.c.

O kosztach procesu Sad Rejonowy orzekl na podstawie art. 98 §1i 3 k.p.c.
Pozwani wnie$li apelacje od wyroku Sadu Rejonowego, zaskarzajgc go w catoSci. Zaskarzonemu wyrokowi zarzucili:
1. naruszenie prawa materialnego:

a. art. 77 § 1 k.c. poprzez jego niewlaSciwe zastosowanie w przedmiotowej sprawie i uznanie, iz zmiana umowy w
zakresie terminu wydania nieruchomosci dokonana przez strony w sposob co najmniej dorozumiany nie byla wiazaca,
skoro nie miala formy aktu notarialnego, podczas gdy forma aktu notarialnego w jakiej zostala zawarta przez strony
umowa dotyczaca wykonania przez pozwanych okre§lonych robét wykonczeniowych przed wydaniem powodowi
nieruchomodci, byla tzw. forma przypadkowa i strony w rzeczywistosci nigdy nie zawarly pactum de forma a zatem
wszelkie zmiany i uzupelnienia umowy, mogly by¢ i faktycznie byty miedzy stronami dokonywane w innej formie niz
forma aktu notarialnego i dotyczy to rowniez zmiany terminu wydania nieruchomo$ci, ktéra to zmiana zostala przez
strony dokonana co najmniej w sposob dorozumiany,

b. art. 60 k.c. poprzez uznanie, iz strony nie umawialy sie na zmiane terminu wydania nieruchomosci, podczas gdy
z okoliczno$ci sprawy a przede wszystkim zachowania sie stron po podpisaniu ww. uméw, tj. zlecania przez powoda
pozwanym wykonywania dalszych pracochlonnych robét, nie objetych umowa, badz robét innych niz pierwotnie
ustalone i nie wzywania przez powoda pozwanych do wydania nieruchomosci po uplywie terminu przewidzianego
w pierwotnej umowie wynika, ze strony akceptowaly taki stan rzeczy i wydluzajacy sie proces budowy i ze zar6wno
zmiany umowy dokonane w formie ustnej badz zwyklej formie pisemnej, jak i dokonana w sposéb dorozumiany
zmiana terminu wydania nieruchomoéci powodowi, byly dla stron wiazace,

c. art. 484 § 1 zdanie pierwsze k.c. w zw. z art. 471 k.c. poprzez ich bledna wykladnie i uznanie, iz op6Znienie
pozwanych w wydaniu przedmiotu umowy bylo przez nich calkowicie zawinione, a w konsekwencji, iz po ich stronie
zaktualizowal sie obowigzek zaplaty kary umownej przewidzianej w umowie i to az za 216 dni op6zZnienia, podczas gdy
pozwani wykazali w procesie, iz op6Znienie bylo nastepstwem okolicznosci, za ktére nie ponosili winy, a mianowicie
bylo spowodowane wystapieniem przeszkod natury obiektywnej w postaci odkrycia tzw. kurzawki w gruncie, ktora
utrudnita i przedtuzyta proces budowlany oraz zachowania powoda, ktéry nie wspolpracowal z pozwanymi w nalezyty



sposob i wprowadzal do projektu wiele zmian, ktorych realizacja byla czasochlonna i kosztowna, a zatem roszczenie
powoda o zaplate kary umownej bylo nieuzasadnione w calosci, a co najmniej w wiekszoS$ci lub w znacznej czesci,

d. art. 484 § 2 k.c. poprzez jego niezastosowanie i nie dokonanie przez Sad miarkowania kary umownej, mimo iz
byla ona razaco wygoérowana w stanie faktycznym przedmiotowej sprawy, a przy tym zobowigzanie zostalo przez
pozwanych w calo$ci wykonane,

2. naruszenie przepiséw postepowania:

a. art. 233 § 1 k.p.c. i przekroczenie granic swobodnej oceny dowodéw poprzez uznanie zeznan pozwanej M. J.
tylko cze$ciowo za wiarygodne (z uwagi na to, ze w ocenie Sadu byly one niespdjne, a nadto zmieniane co do
podawanych okolicznoSci faktycznych), mimo iz pozwana miala prawo nie pamietaé wszystkich szczegolow wydarzen
sprzed kilku i kilkunastu lat, a nadto zeznania w zakresie zmienianym przez pozwang dotyczyly okoliczno$ci, ktore nie
mialy dla sprawy zadnego istotnego znaczenia i ich zmiana byla de facto jedynie formg sprostowania nieprawidtowo
zaprotokolowanych wypowiedzi pozwanej,

b. art. 328 § 2 k.p.c. poprzez sporzadzenie uzasadnienia wyroku, ktére nie spelnia wymogbéw okre§lonych w
tym przepisie, bowiem nie zawiera ustosunkowania sie Sadu I instancji do caloksztaltu materialu dowodowego
zgromadzonego w sprawie, a przede wszystkim zeznan powoda - A. G., w zwigzku z czym nie mozna jednoznacznie
ustali¢, czy Sad ww. dowdd pominagl, uznat za wiarygodny badz niewiarygodny i ewentualnie z jakich powodow tak
uczynil, a nadto z jakich to wzgledow Sad pominal w zupelnosci wniosek pozwanych sformulowany w sprzeciwie od
nakazu zaplaty o dokonanie wizji (ogledzin nieruchomo$ci) i poréwnanie stanu faktycznego z projektem budowlanym,

c. art. 227k.p.c. wzw. z art. 278 k.p.c. i art. 286 k.p.c. poprzez dowolne uznanie, iz ujawnienie i rozwigzanie problemu
»kurzawki” w gruncie powinno bylo nastapi¢ juz na etapie projektowania budynku, a nie dopiero w toku budowy,
mimo iz tego rodzaju stwierdzenie Sadu jest zupelnie dowolne i wymagalo wiadomosci specjalnych, ktérych Sad nie
posiada.

Z powolaniem na powyzsze zarzuty pozwani domagali sie zmiany zaskarzonego wyroku przez oddalenie powodztwa
albo ewentualnie przez znaczne obnizenie zasgdzonej kwoty na skutek miarkowania kary umownej. Na wypadek
braku uwzglednienia powyzszego wniosku wniesli o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi
Rejonowemu do ponownego rozpoznania. Nadto domagali sie zasadzenia na ich rzecz od powoda zwrotu kosztow
procesu za obie instancje wedlug norm przepisanych.

W odpowiedzi na apelacje powod wniost o oddalenie apelacji oraz zasadzenie na jego rzecz od pozwanych zwrotu
kosztéw postepowania apelacyjnego wedlug norm przepisanych. Zdaniem powoda stanowisko Sadu Rejonowego
zashuguje na pelng aprobate. Nie mozna zgodzié sie z pogladem pozwanych o dorozumianej zmianie umowy, zwlaszcza
w zakresie terminu wydania nieruchomos$ci. Nadto bledne jest roéwniez zapatrywanie skarzacych o uznaniu kary
umownej za wygbrowana, gdyz naliczona kara umowna stanowi zaledwie 0,003% warto$ci umowy.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:
Zaskarzony wyrok wymagat jedynie nieznacznej korekty, dotyczacej poczatkowego terminu naliczania odsetek.

W pierwszej kolejnosci wskazaé nalezy, ze Sad Rejonowy poczynil prawidlowe ustalenia faktyczne, znajdujace oparcie
w materiale dowodowym zebranym w sprawie. Sad odwolawczy ustalenia te przyjat za wlasne (art. 382 k.p.c.).

Uzasadnienie zaskarzonego orzeczenia umozliwia przeprowadzenie jego kontroli instancyjnej. Rzeczywiscie, jak
slusznie podniesiono w apelacji, Sad Rejonowy nie przywolal zeznan powoda jako podstawy swych ustalen
i jednocze$nie nie ocenil ich wiarygodno$ci, niemniej nie wplywa powyzsze na prawidlowos§é zaskarzonego
rozstrzygniecia. Ustalenia Sadu I instancji znajdowaly oparcie w tym materiale dowodowym, ktéry Sad powolal i
uczynil podstawa swych rozwazan, nadto byly one w istocie zgodne z twierdzeniami powoda. Sad Okregowy jako sad
meriti byt za§ wladny samodzielnie oceni¢ material dowodowy zebrany w sprawie i nie stwierdzil, by zaistnialy warunki



do odmowy dania wiary zeznaniom powoda, ktore korespondowaly z zeznaniami §wiadka M. G. i z dolaczonymi do
pozwu dokumentami, a nadto przy uwzglednieniu nie wykazania przez pozwanych twierdzen przeciwnych do zeznan
powoda, wbrew rozkladowi ciezaru dowodow w sprawie.

Odnoszac sie do zarzutu naruszenia art. 233 § 1k.p.c. poprzez uznanie zeznan pozwanej jedynie w czesci za wiarygodne
Sad Okregowy stwierdzil, ze pozwani nie wykazali, by taka ocena powyzszego dowodu byla sprzeczna z zasadami logiki,
do$wiadczeniem zyciowym czy caloksztaltem zebranego w sprawie materiatu dowodowego. Niewatpliwie pozwana
zmieniala swe zeznania, a trudno uznaé¢ w $wietle tego, jakich faktéw zmiana dotyczyta (np. przeznaczenie domu
przed sprzedaza go powodowi, ilo§¢ dzialek, na ktére podzielono nieruchomoéé, udzial pozwanej w rozmowach z
powodem), ze thumaczyl ja uplyw czasu i zatarcie sie pewnych kwestii w pamieci pozwanej. Zmiany takie mogly
wiec uzasadnia¢ wniosek, ze zeznania pozwanej w cze$ci, w jakiej nie znajdowaly oparcia w pozostalym materiale
dowodowym pozytywnie zweryfikowanym przez Sad, s niewiarygodne, dostosowane do przebiegu sprawy, a nie
odzwierciedlajgce rzeczywisty przebieg zdarzen. Brak przy tym podstaw do uznania, ze zmiana zeznan stanowita
forme sprostowania nieprawidtowo zaprotokolowanych wezeéniejszych zeznan pozwanej, jak to rowniez wskazano w
apelacji. Jest to zupekie nieuzasadnione twierdzenie, bowiem nalezy podkresli¢, ze pozwana nigdy nie zwracatla sie o
sprostowanie protokoléw rozprawy i nie podnosila, ze jakies$ jej wypowiedzi zostaly blednie zaprotokolowane.

Odnoszac sie do kolejnych zarzutéw apelacji podzieli¢ nalezalo stanowisko pozwanych, iz dla zmiany umowy stron,
ktorej przedmiotem byto wykonanie przez pozwanych w oznaczonym terminie okre$lonych prac na nieruchomosci
sprzedanej powodowi — wykonczenie budynku oraz wydanie go po przeprowadzeniu tych prac, nie bylo konieczne
zachowanie formy aktu notarialnego. Zgodnie z art. 77 § 1 k.c., uzupelnienie lub zmiana umowy wymaga zachowania
takiej formy, jaka ustawa lub strony przewidzialy w celu jej zawarcia. Dla wspomnianego wyzej stosunku umownego,
ktory nalezaloby zakwalifikowaé jako umowe o dzielo, ustawa nie wymaga formy aktu notarialnego. Z kolei fakt, ze
same strony zawarly powyzsza umowe w formie szczegblnej aktu notarialnego, nie wymaganej przez ustawe, nie jest
roéwnoznaczny z tym, ze zastrzegly dla niej te forme. Okoliczno$ci niniejszej sprawy wskazuja, ze zawarcie omawianej
tu umowy w formie notarialnej nastapilo bez wczesniejszego ,,pactum de forma”, niejako przy okazji zawarcia umowy
sprzedazy — najpierw przedwstepnej, pdzniej przyrzeczonej — w takiej wlasnie formie szczeg6lnej. Jest to zatem forma
przypadkowa, z ktérej istoty wynika brak okreslenia rygoru jej niedochowania. W takim wypadku uzasadnione jest
stanowisko, ze art. 77 § 1 k.c. nie znajduje zastosowania, za$ dla czynnoéci modyfikujacych umowe wymagaé nalezy
formy pisemnej jedynie ad probationem (vide: K. Korus: Komentarz LEX el./2003 — komentarz do art. 77 k.c.; A.
Jedlinski: Komentarz WKP 2012 — komentarz do art. 77 k.c.).

W $wietle powyzszych rozwazan nalezato zatem uzna¢, ze modyfikacja umowy laczacej strony niniejszego procesu,
a dotyczacej wykonczenia budynku na nieruchomoéci przy ul. (...)w P., nie wymagala dla swej waznosci formy
aktu notarialnego. Wniosek ten nie uzasadnial jednak stanowiska apelujacych, iz doszlto do zmodyfikowania umowy
w zakresie terminu wydania powodowi wykonczonej nieruchomo$ci. Sad Okregowy podzielil stanowisko Sadu I
instancji, iz strony nie dokonaly w jakiejkolwiek formie zmiany rzeczonego terminu. Jego zmianie przeczy nie tylko
stanowisko zajmowane przez powoda w toku procesu, ale rowniez zeznania samego pozwanego, ktéry jednoznacznie
o$wiadczyl, iz poza sporem jest, ze obiekt nie zostal wydany powodowi w terminie ustalonym w umowie i ze opdZnienie
wynosito 216 dni, a nadto zeznal, iz nie doprowadzili do zmiany postanowien umowy w zakresie terminu oddania
domu w stanie deweloperskim (k. 138 w zw. z k. 93, 94). Pozwany w kolejnych zeznania przyznal, ze zgadzal sie
na wprowadzenie zmian do projektu i ze nie zadal sporzadzenia aneksu do umowy przewidujacego przesuniecie
(przedluzenie) terminu oddania domu (k. 138, 143). Réwniez pozwana wskazala, ze doszlo do opdznienia w wydaniu
nieruchomosci o 216 dni (k. 191 w zw. z k. 98), a wiec przyznala tym samym, ze nie zostal wyznaczony przez strony
zaden nowy termin wykonania umowy przez pozwanych. Wobec takich zeznan pozwanych i stanowiska powoda,
ktore w istocie zgodnie wskazuja na brak przesuniecia terminu wykonania umowy w zakresie wykonczenia budynku
ijego wydania, trudno podzieli¢ stanowisko wyrazone w apelacji, wskazujace, iz strony zgadzaly sie na przedluzenie
terminu co najmniej w spos6b dorozumiany (apelujacy nie wskazali zreszta nawet, na jaki termin to przedtuzenie
mialo nastapié) i ze maja o tym $wiadczy¢ zmiany wprowadzane przy realizacji projektu czy brak wezwan ze strony
powoda do wydania nieruchomos$ci po uplywie tego terminu. Doda¢ mozna, ze z zeznan Swiadka M. G.wynika, ze



gdy uplynal termin wydania wykonczonego zgodnie z umowa budynku, powod i Swiadek naciskali na pozwanych w
sprawie przyspieszenia prac i doszlo nawet w zaistnialej sytuacji do awantury, co przeczylo akceptacji przez powoda
przedtuzania terminu wydania budynku.

Pozwani zarzucili w apelacji naruszenie art. 484 § 1 k.c. w zw. z art. 471 k.c. na skutek blednego uznania, iz opdZnienie
w wydaniu przedmiotu umowy bylo zawinione przez pozwanych, podczas gdy zdaniem apelujacych wykazali oni, ze
op6znienie bylo nastepstwem okolicznoéci, za ktore nie ponosili winy, a mianowicie byto spowodowane wystapieniem
przeszkod natury obiektywnej w postaci tzw. kurzawki oraz zachowaniem powoda, ktory nie wspolpracowat z
pozwanymi w nalezyty sposob i wprowadzal do projektu wiele czasochlonnych i kosztownych zmian. Odnoszac sie
do powyzszego zarzutu nalezy w pierwszej kolejnoSci zauwazy¢, ze zmiany wprowadzane przez powoda do projektu
byly akceptowane przez pozwanych, ktérzy godzili sie na nie (choé nie byli do tego w zaden spos6b zmuszeni, majac
zakres obciazajacych ich prac okreslony w pisemnej umowie), nie zagdajac w zamian zmiany terminu wykonania
umowy. W tej sytuacji, skoro pozwani zaakceptowali wykonanie zmienionych prac w pierwotnym terminie, musza
ponosi¢ konsekwencje przyjecia na siebie takiego zobowigzania. Postepowanie pozwanych w $§wietle zasad logiki
i do$wiadczenia zyciowego wskazuje nadto, Ze zmiany wprowadzane przez powoda nie wigzaly sie w istocie z
konieczno$cig przedtuzenia terminu wykonania umowy. Trudno bowiem inaczej sensownie wytlumaczy¢ zachowanie
pozwanych, godzacych sie na kolejne zmiany, a znajacych termin wydania nieruchomosci, ktéry jednoznacznie zostat
okre$lony w umowie. Za takowe nie moze by¢ uznana podawana przez pozwanego sama tylko che¢ zachowania
dobrych kontaktéw z powodem, czy wskazane w innym zeznaniu pozwanego jego zachowanie ,,dla wietego spokoju”.
Podkresli¢ bowiem trzeba, ze pozwana jest z wyksztalcenia prawnikiem, a wiec tym bardziej musiala zdawaé sobie
sprawe ze znaczenia uregulowan co do terminu wydania nieruchomoéci, obwarowanych zapisami o karze umownej
za jego przekroczenie. Pozwany juz wcze$niej budowat inny dom, zatem zdawal sobie sprawe z tego, czy i jak
poszczegblne zmiany moga wplyna¢ na terminowo$¢ robot. Pozwani prowadzili tez roéwnolegle budowe dwoch
innych budynkéw, a wiec posiadali doswiadczenie w zakresie prac budowlanych i wiedze o czasokresie trwania
poszezegdlnych robot. W Swietle tych okolicznoéci niewiarygodne jawi sie stanowisko pozwanych, iz prace zwigzane
z wprowadzanymi przez powoda zmianami w projekcie skutkowaly niemoznoscia dochowania terminu okre$lonego
w umowie. Temu twierdzeniu powdd zreszta zaprzeczyl, wskazujac, ze op6znienia wynikly wylacznie z przyczyn
obcigzajacych pozwanych, pozwani za$ zadnych dowodow przeciwnych nie przedstawili. W szczegélnoSci nie zostaly
przedlozone (ani tez pozwani nie wnioskowali o ich dolgczenie do akt) zadne dokumenty obrazujace przebieg prac,
ktore ewentualnie moglyby potwierdzi¢ stanowisko pozwanych o przedluzeniu sie prac na skutek zmian, np. potrzebe
demontazu instalacji pieca i czas wymagany do jego przeprowadzenia (powod twierdzil, ze zmiana nastapila na etapie
przed zakupem pieca i montazem jego osprzetu, stad nie bylo potrzeby zadnego demontazu), wstrzymanie prac
w oczekiwaniu na dostarczenie pieca oraz drzwi wejSciowych i czasokres tego oczekiwania (powdd twierdzil, ze te
elementy kupil wowczas, gdy stan wykonczenia umozliwiat ich zamontowanie — weze$niejszy ich zakup i dostarczenie
na budowe bylo pozbawione sensu, gdyz nie mogly by¢ one zamontowane przy stanie zaawansowania prac). Nie
powolano tez dowodu z opinii bieglego z dziedziny budownictwa, ktory moglby ewentualnie wypowiedzie¢ sie na
temat tego, czy prace byly prowadzone przez pozwanych prawidlowo, z dolozeniem wymaganej starannosci, kiedy
nastgpily opdznienia oraz czy mialy one zwiazek ze zmianami wprowadzonymi przez powoda w stosunku do projektu.
Wypowiedzenie sie na ten temat wymagalo wiedzy specjalistycznej, a strony reprezentowaly przeciwne poglady
w tym zakresie. Podkresli¢ za$ trzeba, ze sytuacja nie byla jednoznaczna choéby z tego wzgledu, ze pewne prace
musiano wykona¢ dodatkowo np. postawienie $cianki dzialowej dla wydzielenia czwartego pokoju na pietrze, ale z
innych z kolei rezygnowano, np. z postawienia innych $cianek. Wobec rozbieznych twierdzen stron co do przyczyn
niedochowania terminu, to na pozwanych, jako wywodzacych z danych twierdzen skutki prawne, ciazyt obowiazek
dowodowy w zakresie wykazania, iz niedochowanie terminu z umowy bylo nastepstwem okolicznosci, za ktore nie
ponosza odpowiedzialnoéci (art. 6 k.c.). Pozwani temu ciezarowi nie sprostali, poprzestajac na wlasnych zeznaniach,
co w zaistnialych okoliczno$ciach nalezalo uznaé za niewystarczajace.

Nie mozna poming¢ faktu, ze zmiana przeznaczenia pomieszczenia garazowego na biurowe byla uzgodniona przez
strony jeszcze przed podpisaniem umowy sprzedazy nieruchomosci (vide: pismo z dnia 22.02.2008 r. podpisane przez
obie strony — k. 70), zatem ustalajac termin wydania wykonczonego zgodnie z umowa budynku na dzien 15 kwietnia



2008 r. pozwani wiedzieli o konieczno$ci dokonania prac zwigzanych z ta zamiang, musieli sie liczy¢ z nimi, a mimo to
zgodzili sie na wyzej wskazany termin. Tym bardziej niezrozumiale jest powolywanie sie w toku niniejszego procesu
na powyzsza zmiane jako uzasadnienie przekroczenia terminu wydania nieruchomosci, obcigzajace powoda. Takze w
wymienionym piSmie znajdowal sie zapis, Ze to powdd dokonuje wyboru rodzaju i koloru elewacji, tymczasem w toku
sprawy pozwani obciazali powoda skutkami zwigzanymi pomalowaniem domu na wybrany przez niego kolor, co w
Swietle wezeéniejszych uzgodnien nalezalo uznaé za nieuzasadnione.

Pozwani wskazali na brak nalezytej wspoélpracy ze strony powoda, twierdzac w toku postepowania przed Sadem I
instancji, iz czesto z powodem nie bylo zadnego kontaktu. Ich twierdzenia pozostaly jednak golostowne, nie poparte
zadnymi innymi dowodami. Tymczasem powod im zaprzeczyl, wskazujac, iz nie bylo trudno$ci w nawigzaniu z nim
kontaktu i wspoélpracy, a z zeznanh $§wiadka M. G. wynikalo, ze to pow6d musial poszukiwaé pozwanych i wynajetych
przez niego pracownikow, gdy nic sie nie dzialo na placu budowy. W tym stanie rzeczy uznacé nalezalo, Zze pozwani nie
wykazali, by zaistnialy takie zachowania powoda, ktére utrudnialy przebieg procesu wykarnczania budynku, skutkujac
przekroczeniem terminu wydania budynku.

Kolejng okolicznoécig, ktéra wg pozwanych miala spowodowac przekroczenie terminu wykonczenia i wydania
budynku, a byla od nich niezalezna, bylo wykrycie zjawiska tzw. kurzawki przy wykonywaniu kanalizacji, czyli
problemy z woda gruntowa. Pozwani podawali, ze to spowodowalo konieczno$¢ zmiany projektu przylacza,
dokonania palowania, co przedtuzylo proces wykonania prac kanalizacyjnych. Temu twierdzeniu powdd réwniez
zaprzeczyl, podnoszac, ze z powyzszym problemem mozna bylo sobie poradzi¢, gdyz sa odpowiednie ku temu
technologie i sa na rynku (...)firmy, ktére pomimo wystepowania kurzawki w gruncie potrafig zalozyé¢ przylacze
kanalizacyjne i doprowadzi¢ je do kanalizacji miejskiej. Pozwani wg zeznan powoda, chcieli unikna¢ kosztow
zwiazanych z wynajeciem takiej firmy i dlatego opdzniali wykonanie przylacza, namawiajac powoda na szambo,
co bylo zdecydowanie tafisze, a na co ten sie nie zgodzil. Wedlug powoda, nie bylo zadnych okolicznosci
niezaleznych od pozwanych, powodujgcych opo6znienie. Wobec rozbiezno$ci stanowisk stron, pozwani winni
udowodnié swoje twierdzenie, iz problem kurzawki obiektywnie musial spowodowaé op6znienie wykonania prac i
wydania wykonczonego budynku oraz o jaki okres. Pozwani tego nie uczynili, poprzestajac réwniez w tej kwestii
wylgcznie na wlasnych zeznaniach, ktérych w zaistnialej sytuacji nie mozna bylo uznaé za wystarczajace do dokonania
ustalen. Z zebranego w sprawie materialu dowodowego nie wynika nawet, kiedy pozwani przystapili do realizacji
przylacza kanalizacyjnego — a wiec czy w czasie, ktéry umozliwial im zachowanie terminu przy dolozeniu nalezytej
staranno$ci, nadto kiedy ujawnil sie problem kurzawki, kiedy i jakie czynnoSci zaradcze zostaly podjete przez
pozwanych — co umozliwiloby ocene, czy pozwani dzialali tu bez zbednej zwloki. Nalezy za$ zauwazy¢, ze z protokotu
odbioru z dnia 7 listopada 2008 r. wynika, ze jeszcze na ten dzief nie bylo przylacza kanalizacyjnego. Pozwany
twierdzil co prawda, ze powyzszy zapis oznacza, iz przylacze nie bylo zalegalizowane, natomiast fizycznie juz ono
istnialo, jednakze jest to sprzeczne z literalnym brzmieniem tegoz zapisu, a ponadto z zeznaniami §wiadka M. G., ktéra
podala, ze az do wrzeénia 2009 r. pozwani prowadzili na nieruchomosci powoda prace, gléwnie przy przylaczach i
ze do wrzeénia 2009 r. nie bylo kanalizacji. Rozstrzygniecie, czy wystapienie zjawiska kurzawki musialo wplynaé na
termin wykonania prac, w ocenie Sadu Okregowego, wbrew zapatrywaniom apelujacych, wymagalo rowniez wiedzy
specjalistycznej — podobnie jak ocena, jaki okres przesuniecia terminu byt ewentualnie uzasadniony. Dowdd z opinii
wlaéciwego bieglego nie zostal jednak zgloszony przez pozwanych. W §wietle materialu zebranego w sprawie nalezalo
wobec powyzszego uznac, ze pozwani nie wykazali, by problem wod gruntowych spowodowal niemozno$¢ dochowania
terminu umownego. Doda¢ mozna, ze w zeznaniach pozwanego wystepuje sprzeczno$¢ co do przyczyn op6znienia,
gdyz powolujac sie na zaistnienie tzw. kurzawki oraz opdZznienie spowodowane przez powoda na skutek zmian w
projekcie rownocze$nie pozwany twierdzil, iz gdyby byly wszystkie materialy dostarczone na czas na budowe, w tym
drzwi i piec (nie wskazal, jakie inne jeszcze materialy mial na uwadze), to nie byloby opdznienia. Ta okoliczno$¢
roéwniez musiala rzutowac na ocene zeznan pozwanych w kwestii przyczyn op6znienia jako niewiarygodnych.

Zauwazy¢ wypada, ze stuszny byt zarzut apelujacych, iz Sad I instancji dowolnie uznal, Zze ujawnienie i rozwigzanie
problemu kurzawki winno nastgpi¢ juz na etapie projektowania budynku. Sad nie mial podstaw w zebranym
materiale dowodowym do wyprowadzenia takiego wniosku. Material ten nie wskazywal bowiem, ze zjawisko kurzawki



mozna bylo stwierdzi¢ przed przystapieniem do prac przy kanalizacji. Powyzsze nie mialo jednak znaczenia dla
rozstrzygniecia sprawy, gdyz istotne bylo nie wykazanie przez pozwanych, ze kurzawka, mimo dolozenia nalezytej
starannoSci przy wykonywaniu prac wykonczeniowych, musiala prowadzi¢ do okreslonego przedtuzenia tych prac.

W uzasadnieniu apelacji pozwani wskazywali na zaistnienie podstaw do dokonania redukeji iloSci dni op6znienia. Nie
zastugiwalo jednak na uwzglednienie stanowisko pozwanych, ze skoro powo6d przelal na ich rzecz ostatnia transze
ceny w dniu 25 wrze$nia 2008 r., to do tej daty nalezy liczy¢ op6zZnienie pozwanych. Z materialu dowodowego wynika
bowiem, ze faktycznie zaplata nastapila przed wydaniem przedmiotu umowy wykonczonego zgodnie z ustaleniami
stron. Sama za$ okoliczno§¢, ze w umowie sprzedazy zapisano, iz zaplata kwoty 200.000 zt przez powoda nastapi
w dniu wydania przedmiotu umowy w posiadanie kupujacego (zreszta bylo réwnoczes$nie zaznaczone, ze zaplata
winna nastapi¢ najp6zniej do wskazanej w umowie daty), nie moze przemawiaé za uznaniem, ze taka sytuacja miala
miejsce, skoro protokoél odbioru zostal sporzadzony dopiero 7 listopada 2008 r. (zgodnie z umowa z dnia 29.02.2008
r., wydanie mialo nastgpi¢ protokolem zdawczo-odbiorczym - § 5 umowy), a z jego treSci jednoznacznie wynika,
ze pozwani nawet na ten dzien nie wykonali jeszcze wszystkich obcigzajacych ich prac. Réwniez brak podstaw do
odliczenia od okresu op6Zznienia dwoch dni, jakie byly potrzebne na zamontowanie drzwi do pomieszczenia biurowego
oraz calego okresu az do dostarczenia przez powoda tych drzwi, a wiec do lipca 2008 r. Pozwani, jak juz byla o
tym wyzej mowa, nie wykazali bowiem, by to dostarczenie drzwi w lipcu 2008 r. oraz konieczno$é ich montazu byla
przyczyna op6znienia w wydaniu przedmiotu umowy. Nalezy tez zauwazy¢, ze z treSci protokotu odbioru z listopada
2008 r. wynika, ze jeszcze kilka miesiecy p6zZniej pozwani nie wykonali przytacza kanalizacyjnego, nie wyréwnali
terenu dzialki i nie pomalowali cokolu, a takie obowigzki na nich cigzyly w Swietle uzgodnien poczynionych przy
okazji zawarcia umowy przedwstepnej oraz porozumienia z dnia 22 lutego 2008 r., a nastepnie umowy sprzedazy i
mialy byé wykonane do 15 kwietnia 2008 r. Trudno w tej sytuacji przyjac¢ zaistnienie warunkéw do nieuwzglednienia
opbznienia do lipca 2008 r. Sad Okregowy nie stwierdzil tez podstaw do skrécenia okresu opdznienia o blizej
zresztg niesprecyzowany okres wydtuzenia prac ze wzgledu na zmiany dokonywane na zyczenie powoda w wykonaniu
projektu. Jak juz wskazano we wcze$niejszej czeci niniejszego uzasadnienia, pozwani nie wykazali, by zmiany te
rzutowaly na terminowo$¢ prac i w jaki sposob.

Pozwani zarzuci Sagdowi Rejonowemu naruszenie art. 484 § 2 k.c. poprzez zaniechanie miarkowania kary umownej,
mimo ze byla ona razaco wygbérowana w stanie faktycznym przedmiotowej sprawy, a przy tym zobowigzanie zostalo
przez pozwanych w calo$ci wykonane. W zwigzku z tym zarzutem zauwazy¢ nalezy, ze obnizenie kary umownej
moze nastgpi¢ na wniosek dtuznika. Dluznik powinien taki wniosek umotywowac i wykazaé¢ jego zasadno$¢. W
niniejszej sprawie w postepowaniu przed Sadem I instancji pozwani zglosili wniosek o obnizenie kary umownej
dopiero w ostatnim wystapieniu przed zamknieciem rozprawy, wskazujac przy tym jedynie enigmatycznie, ze wskutek
opbznienia powodd nie poniost zadnej szkody oraz ze kara jest razaco wygoérowana. Pozwani nie przedstawili zadnych
konkretnych okoliczno$ci oraz dowodéw wykazujgcych ich twierdzenia w tym zakresie, nie wskazali rowniez, do
jakiej kwoty domagaja sie obnizenia kary. W tej sytuacji wniosek pozwanych o miarkowanie kary nie zaslugiwal
na uwzglednienie. Podnoszone w apelacji argumenty, odwolujace sie ponownie do niczym nie popartych twierdzen
pozwanych, tej oceny nie mogly zmienic.

Apelacja okazala sie zasadna jedynie w niewielkim zakresie, dotyczacym daty poczatkowej zasgdzenia odsetek
ustawowych. Cho¢ pozwani zarzutu w tym zakresie nie sformulowali, bledne zasadzenie odsetek za dany okres stanowi
naruszenie prawa materialnego (art. 481 § 1 k.c.), ktore Sad II instancji bierze pod uwage z urzedu. Dla ustalenia, od
kiedy powstalo op6Znienie pozwanych, rodzace obowiazek zaplaty odsetek, nalezalo zbadaé¢, a jakiej dacie pozwani
zostali wezwani do zaplaty — wezwanie do zaplaty aktualizowalo bowiem obowigzek uiszczenia kary umownej (art.
455 k.c.). Wezwanie takie, ale tylko co do kwoty 20.400 zl, zostalo wystosowane przez powoda do pozwanych pismem
z dnia 3 lutego 2011 r., nadanym w urzedzie pocztowym w tej samej dacie. W piSmie powod wyznaczyl pozwanym
termin platnosci do dnia 17 lutego 2011 1., a wiec p6Zniejszy niz wynikajacy z art. 455 k.c. Wobec tego odsetki ustawowe
za opbznienie w zaplacie kwoty 20.400 zl naleza sie powodowi od dnie 18 listopada 2011 r. do dnia zaplaty. Co
do pozostalej czesci roszczenia, tj. kwoty 1.200 zl, wobec braku wezwania do zaplaty poprzedzajacego wytoczenie
powddztwa w niniejszej sprawie uznaé nalezalo, ze wezwaniem tym byl dopiero pozew i stad odsetki od tej kwoty



nalezalo zasadzi¢ od dnia nastepnego po doreczeniu odpisu pozwu, tj. od dnia 8 wrzesnia 2011 r. do dnia zaplaty.
Tylko zatem w zakresie odsetek Sad Okregowy na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. zmienil zaskarzony wyrok w punkcie 1.,
zasadzajac je od kwoty 20.400 zt od dnia 18 lutego 2011 r. do dnia zaplaty oraz od kwoty 1.200 z} od dnia 8 wrzesnia
2011 r. do dnia zaplaty i oddalajac powodztwo co do odsetek w pozostalym zakresie.

W pozostalej czesci apelacja pozwanych nie zaslugiwala na uwzglednienie, wobec czego Sad Okregowy z przyczyn
wyzej przedstawionych oddalil ja na podstawie art. 385 k.p.c. Doda¢ nalezy, ze oddalenie powodztwa dotyczylo tylko
niewielkiej jego czeSci i to wylacznie roszcezen ubocznych, wobec czego Sad Okregowy nie stwierdzil podstaw do zmiany
rozstrzygniecia Sadu I instancji w przedmiocie kosztéw — obciazenie pozwanych kosztami procesu bylo uzasadnione
w oparciu o art. 100 k.p.c.

Rowniez w oparciu o przywolany wyzej art. 100 k.p.c. oraz art. 105 § 1 k.p.c. Sad Okregowy orzekl o kosztach
postepowania apelacyjnego. Obciazono nimi pozwanych, gdyz apelacja zostala uwzgledniona tylko w niewielkim
zakresie. Na koszty zasadzone solidarnie od pozwanych na rzecz powoda zlozyly sie wylacznie koszty jego zastepstwa
prawnego w drugiej instancji, ktorych wysoko$¢ ustalono na kwote 1.200 zl wg stawki minimalnej naliczonej od
warto$ci przedmiotu zaskarzenia — zgodnie z § 12 ust. 1 pkt 1w zw. z § 6 pkt 5 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoS$ci
z dnia 28 wrzesnia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoSci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa
kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (t.j. Dz. U. 2013.490).
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