Sygn. akt VIA Ca 595/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 pazdziernika 2012 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy — Sedzia SA— Urszula Wiercinska

Sedzia SA— Aldona Wapinska

Sedzia SA— Malgorzata Kuracka (spr.)

Protokolant- sekr. sqd. Agnieszka Janik

po rozpoznaniu w dniu 18 pazdziernika 2012 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powoédztwa (...) S.A. w Z.

przeciwko (...) spolce zo.o. w W.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 17 lutego 2012 r., sygn. akt XX GC 241/10

I zmienia zaskarzony wyrok w calosci w ten sposob, ze powodztwo oddala;

II nakazuje pobraé na rzecz Skarbu Panstiva — Sadu Okregowego w Warszawie od (...) S.A. w
Z. kwote 54.993 (pieédziesiqt cztery tysiqgce dziewieéset dziewieédziesiqt trzy) zlotych tytulem

nieuiszczonej oplaty od apelacji, od ktorej pozwana byla zwolniona.

Sygn. akt VI A Ca 595/12

UZASADNIENIE

Powdd (...) S.A. w Z. wnosil o zasadzenie od pozwanego (...) sp. z 0.0. w W. kwoty 1 099 854 zl wraz z ustawowymi

odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty.

Pozwany wnosil o oddalenie powddztwa.

Wyrokiem z dnia 17 lutego 2012 r. Sad Okregowy w Warszawie zasadzil dochodzong pozwem kwote nalezno$ci gltownej

oraz koszty procesu.

Rozstrzygniecie Sadu Okregowego zapadlo na podstawie nastepujacych ustalen i rozwazan.



W dniu 17 kwietnia 2008 r. na skutek umowy cesji, w ktérej cedentem byla (...) Sp. z 0.0. w organizacji pozwany
jako cesjonariusz wstapilt w prawa i obowiazki wynikajace z umowy nr (...), ktérej przedmiotem byla sprzedaz
nastepujacych lokali mieszkalnych:

- lokalu mieszkalnego oznaczonego numerem (...) o powierzchni uzytkowej 50,48 m2 wraz z miejscem parkingowym
w garazy pod budynkiem zlokalizowanego w budynku (...) na osiedlu (...) przy ul. (...) wW.;

- lokalu mieszkalnego oznaczonego numerem (...) o powierzchni uzytkowej 50,48 m2 wraz z miejscem parkingowym
w garazu pod budynkiem zlokalizowanego w budynku (...) na osiedlu (...) przy ul. (...) w W..

Na mocy w/w uméw powodowa spdtka zobowiazala sie do wybudowania i przeniesienia na rzecz nabywcy odrebnej
wlasnoSci lokali - kazdy z miejscem parkingowym, a nabywca zobowigzal sie do zakupu w/w lokali z miejscami
parkingowymi i udzialem w nieruchomosci wspolnej za cene i na warunkach wskazanych w umowie.

Zgodnie z § 6 umowy lokale mialy by¢ wybudowane i przedstawione nabywcy do odbioru w terminie do dnia 30
czerwca 20009 T.

W § 2 ust. 1 powddka zobowigzala sie do wybudowania lokali, ustanowienia ich odrebnej wlasno$ci i sprzedazy
lokali nabywcy wraz z udzialami w czeSciach wspdlnych budynkéw i odpowiednim udzialem we wspoétuzytkowaniu
wieczystym gruntu za cene i na warunkach okreslonych w umowie na podstawie umoéw sprzedazy zawartych w formie
aktu notarialnego. Stosownie do § 2 ust. 2 umowy okres$lone wyzej zobowigzania mialy by¢ wykonane pod warunkiem
uregulowania przez nabywce wszystkich zobowiazan finansowych wzgledem powodki.

Strony w § 5 pkt.5 ustalily nastepujacy sposéb platnosci za przedmiot umowy: 5% nabywca zobowiazal sie wplacié nie
p6zniej niz w dniu zawarcia umowy natomiast 95% w terminie 7 dni od powiadomienia przez powoda o mozliwosci
protokolarnego przekazania lokalu kupujacemu. Do dnia wniesienia pow6dztwa nabywca dokonat na rzecz powoda
wplat w lacznej kwocie 53.453,22 z1 W dniu 24 lipca 2009 r. Powiatowy Inspektorat Nadzoru Budowlanego dla m.(...)
W. wydal decyzje o pozwoleniu na uzytkowanie dla budynku mieszkalnego, w ktérym znajduja sie lokale. Zgodnie z
trescia umowy powod poinformowal pozwanego o mozliwosci protokolarnego przekazania mu lokali.

Pomimo wyznaczenia pozwanemu terminu odbioru lokali, ten nie przystapil do ich odbioru. Wezwany do zaplaty
brakujacych 95% ceny, pozwany wplaty nie dokonal. Pozwany nie odebral réwniez lokali w drugim wyznaczonym
terminie.

Na podstawie powyzszych ustalen faktycznych, w rozwazaniach prawnych Sad Okregowy zajal stanowisko, iz zawarta
miedzy stronami umowa ma charakter umowy deweloperskiej. Jest to rodzaj umowy nienazwanej, do ktérej beda
mialy zastosowania przepisy czeSci prawa zobowigzan, za§ w zakresie zagadnien szczegdlnych przez analogie beda
mialy zastosowanie przepisy uméw nazwanych, ktérych elementy zawiera ta umowa. Sad Okregowy powolat sie na
rozwazania prawne Sadu Najwyzszego, dotyczace charakteru umowy deweloperskiej zawarte w uzasadnieniu wyroku
z dnia 9 lipca 2003 r., sygn. akt IV CKN 305/01. Sad Okregowy nie podzielil stanowiska, iz umowa ta ma charakter
umowy przedwstepnej w rozumieniu art. 389 k.c. w zwiazku z tym uznal, iz rozmiar odszkodowania zwigzany z
brakiem zaplaty ceny nie podlega ograniczeniu na podstawie art. 390 §1 k.c. Nabywca odpowiada za szkode wyniklg
z niewykonania zobowigzania na podstawie art. 471 k.c., przy czym szkode stanowi wysoko$¢ niezaplaconej ceny.

Ponadto Sad Okregowy uznal za niezasadne twierdzenie pozwanego jakoby doszlo do rozwigzania umowy przez
powoda oraz nieudowodniony zarzut, ze lokale zostaly sprzedane przez powoda. Sad Okregowy zinterpretowal rowniez
jako bezskuteczne odstapienie pozwanego od umowy z dnia 27 stycznia 2012 r.

Apelacje od powyzszego wyroku zlozyl pozwany, ktory zaskarzajac przedmiotowe orzeczenie w caloéci, zarzucil mu:

I. naruszenie przepisbw prawa procesowego, w szczegblnosci art. 217 § 2 k.p.c. w zw. z art. 224 §1, 2271233 8§ 1z
k.p.c., poprzez nie wydanie postanowienia o oddaleniu wnioskéw dowodowych, ani nieprzeprowadzeniu dowodow



zgloszonych przez Pozwanego w celu ustalenia okoliczno$ci istotnych dla rozstrzygniecia sprawy tj.: dowodoéow
ze $Swiadkow na okolicznoéé¢ sprzedazy lokali i nie poniesienia szkody przez Powoda i okolicznoé¢ intencji stron
umowy do zawarcia umowy przedwstepnej oraz wybi6rcze potraktowanie materialu dowodowego, co w konsekwencji
doprowadzilo do uznania, iz zarzut Pozwanego nie zostal udowodniony;

II. naruszenie przepisow prawa materialnego:

a) art. 65 § 2 k.c. poprzez uznanie, iz umowa cesji zawarta pomiedzy Pozwanym a sp6lka (...) sp. z 0.0. dotyczyla wejécia
przez Pozwanego we wszystkie prawa i obowiazki przystugujace (...) sp. z 0.0. w stosunku do Powoda a konsekwencji
bledne uznanie, ze Powod zawarl z Pozwanym umowe deweloperska a nie umowe przedwstepng;

b) art. 390 § 1 k.c. poprzez uznanie, iz Pow6d ma prawo domagac sie odszkodowania na zasadzie art. 471 k.c., mimo
zawarcia jedynie umowy przyrzeczonej;

c) art. 471 k.c. poprzez przyznanie odszkodowania mimo nie wykazania przez Powoda poniesienia szkody;

ITI. bledne ustalenie faktyczno-prawne poprzez uznanie, iz wyslanie poczta Pozwanemu zaproszenia do odbioru
przez Powoda jest rownoznaczne z przedstawieniem lokalu do odbioru i w konsekwencji stwierdzenie, ze odstapienie
Pozwanego od umowy zlozone 27 stycznia 2012 1. jest nieskuteczne oraz bledne przyjecie, ze o§wiadczenie woli ztozone
przez Powoda w pismach z dnia 10 oraz 15 wrze$nia 2009 r. nie oznaczalo rozwigzania umowy.

Podnoszac powyzsze skarzacy wniost o przeprowadzanie pominietych wnioskow dowodowych oraz o zmiane w cato$ci
zaskarzonego Wyroku, poprzez oddalenie zagdan Powoda zawartych w Pozwie oraz o zasadzenie zwrotu kosztéw
postepowania w I i II instancji wedlug norm przepisanych. Ewentualnie pozwany wnibst o uchylenie zaskarzonego
Wyroku w calo$ci i przekazanie sprawy Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania z pozostawieniem temu Sadowi
orzeczenia o kosztach procesu za obie instancje

Sad Apelacyjny ustalil i zwazyl co nastepuje.
Apelacja okazala sie zasadna, cho¢ nie wszystkie jej zarzuty Sad Apelacyjny podziela.

Zasadny okazal sie zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c., poprzez wybiorcze potraktowanie materialu dowodowego,
w szczegdlnoséci niewlasciwa analize treSci zlozonych umoéw, sprzeczng z ich brzmieniem, co doprowadzilo w
konsekwencji do niewlaéciwej subsumpcji i naruszenia wskazanych przez skarzacego przepisow prawa materialnego.

Majac na uwadze tre$¢ zlozonych przez strony dokumentéw Sad Apelacyjny ustalil nastepujgcy stan faktyczny. W
dniu 21 grudnia 2007 r. zostala zawarta pomiedzy powodem a (...) sp. z 0.0. w organizacji umowa zatytulowana
»przedwstepna umowa sprzedazy numer (...)”, mocg ktorej powod zobowigzal sie do wybudowania dla nabywcy lokali
mieszkalnych wraz z miejscami garazowymi /okre§lonymi szczegdlowo w zalgczniku do umowy/ oraz ustanowienia
odrebnej wlasnosci lokali i sprzedania ich nabywcy moca przyrzeczonej umowy sprzedazy, wraz z udzialem w czeSciach
wspoélnych budynku i odpowiednim udzialem we wspoéluzytkowaniu wieczystym gruntu, za§ nabywca zobowiazal sie
do zakupu powyzszych lokali wraz a udzialami j/w i zaplaty pelnej ceny przedmiotu umowy w wysokosci i trybie
okreslonym umowa, przy czym 5% warto$ci ceny mialo by¢ uiszczone nie pdzniej niz w dniu zawarcia umowy, zas
95 % - w terminie 7 dni od powiadomienia przez sprzedajacego o mozliwoSci protokolarnego przekazania lokali
kupujacemu. Nastepnie moca umoéw cesji, oznaczonych odpowiednio: Aneks nr: (...) i Aneks nr: (...), zawartych w dniu
17 kwietnia 2008 r. pomiedzy powodem, a (...) Sp. z 0.0. w organizacji /cedentem/ oraz pozwana/ cesjonariuszem/:
cedent wszelkie prawa i obowigzki wynikajace z powyzszej umowy z dnia 21 grudnia 2007 r., zwigzane odpowiednio:
tylko i wylacznie z nabyciem lokalu mieszkalnego (...) oraz tylko i wylacznie z nabyciem lokalu mieszkalnego (...),
polozonych wbudynku (...) na osiedlu (...), przy ul. (...) w W. wraz z miejscami parkingowymi w garazu pod budynkiem,
przelal na cesjonariusza, a cesjonariusz o§wiadczyl, iz prawa te przyjmuje wchodzac tym samym we wszelkie prawa
i obowiazki cedenta w zakresie zwigzanym z wymienionymi lokalami /odpisy umoéw: k-8-33/. Umowy te zostaly w



niewielkim zakresie, tj. co do wysokos$ci ceny za lokale, zmodyfikowane moca porozumien z dnia 6 listopada 2008
r./ k-98-101/.

Do dnia wniesienia powodztwa nabywca dokonal na rzecz powoda wplat w lacznej kwocie 53 453,22 zl /k 32-33/.
W dniu 24 lipca 2009 r. Powiatowy Inspektorat Nadzoru Budowlanego wydat decyzje o pozwoleniu na uzytkowanie
m.in. budynku mieszkalnego w ktérym znajduja sie przedmiotowe lokale /k. 34-36/. W dniu 12 sierpnia 2009 r.
powod wystosowal do pozwanego wezwania w przedmiocie protokolarnego przejecia lokali, wyznaczonego nadzien 24
wrze$nia 2009 r., przypominajac o konieczno$ci dokonania uprzedniego rozliczenia finansowego /k. 39-40/. Pozwana
nie uiécila brakujacej nalezno$ci w wysokosci 95 % ceny lokali, ani nie przystapila do ich odbioru /okolicznoéci
niesporne/. W zwigzku z tym powd6d ponowil wezwania do zaplaty pismami z dnia 10 wrze$nia 2009 r. i 15 wrze$nia
2009 1. wyznaczajac terminy do uregulowania naleznoéci na dni, odpowiednio: 22 wrze$nia 2009 r. i 24 wrze$nia
20009 1. Z Zagrozeniem rozwigzania umowy i zastrzegajac mozliwo$¢ wystapienia z roszczeniem odszkodowawczym/
k-44-45/. Wezwania do zaplaty ponowiono pismami z dnia 29 wrze$nia 2009 r., wyznaczajac kolejny termin odbioru
lokali na dzien 15 pazdziernika 2009 r. /k-53-54/. W dniu 21 pazdziernika 2009 r. wystosowano ,wezwania do aktu
notarialnego” wyznaczajac termin tej czynnoSci na dzien 11 grudnia 2009 r. przypominajac o obowiazku uregulowania
nalezno$ci za lokale oraz protokolarnego odbioru nabywanej nieruchomosci /k. 57-58/. Terminy te uplynely
bezskutecznie. Pozwany nie uiécil zadanych nalezno$ci ani nie podjat zadnych czynnoéci w celu protokolarnego
przejecia lokali /okoliczno$ci niesporne/.

Odnoszac sie do pozostalych zarzutow o charakterze procesowym nalezy wskazaé, iz wprawdzie zasadnie podnosi
skarzacy, ze Sad Okregowy nie wydal postanowienia dowodowego ani o charakterze pozytywnym ani negatywnym w
przedmiocie wnioskéw dowodowych /z zeznan §wiadkow/ pozwanego na okoliczno$ci sprzedania przedmiotowych
lokali przez powoda, jednakze powyzsze uchybienie procesowe nie mialo wplywu na wynik sprawy. Po pierwsze
dowody o charakterze osobowym nie sg przydatne celem wykazania zmiany wlasciciela nieruchomosci, udzielone
informacje, co do ktérych mieli zeznawa¢ $wiadkowie, mogly by¢ wadliwe, ponadto przede wszystkim strona
powodowa wyjaénila, iz pierwotna numeracja lokali ostatecznie ulegla zmianie /k. 397-398/. Nalezy dodatkowo
zauwazy¢, iz pozwany po zlozeniu powyzszego pisma wyjasniajacego przez powoda, twierdzen w tym zakresie nie
kontynuowal, podtrzymywatl jedynie, iz powod nie oferowal przedmiotowych lokali do sprzedazy. W zwiazku z tym
ponowienie twierdzen o sprzedazy lokali w apelacji nalezy uznaé za spéznione. Juz ubocznie wypada dodac¢, iz dowodu
z zeznan J. P. pozwany w ogole nie oferowal przed Sadem I instancji, jak réwniez z zeznan P. B. w charakterze strony.
Zarzuty apelacyjne w tym zakresie nalezy wiec uzna¢ za chybione.

Przechodzac do subsumpcji powyzszych ustalen faktycznych nalezy wskaza¢, iz Sad I instancji naruszyt wskazane
przez skarzacego przepisy prawa materialnego, poprzez ich bledne zastosowanie do przedmiotowego stanu
faktycznego. O ile bowiem umowe z dnia 21 grudnia 2007 r., zawarta pomiedzy powodem a (...) sp. z 0.0. w organizacji,
nalezy zakwalifikowa¢ jako umowe deweloperska z uwagi na treS¢ wskazanych tam zobowigzan, przede wszystkim
istniejacych po stronie powoda /wybudowanie budynku z lokalami i miejscami garazowymi, ustanowienie odrebnej
wlasno$ci lokali, przedstawienie ich do odbioru i wreszcie dopiero ich sprzedaz/, to kwalifikacji tej nie mozna juz
przypisa¢ umowom cesji z dnia 17 kwietnia 2008 r., zawartym pomiedzy powodem, (...) sp. z 0.0. w organizacji,
a pozwana. Cesja nie byla bowiem przeniesieniem tzw. ,translatywnym”, tj. przeniesieniem wszystkich praw i
obowiazkoéw z umowy, dotyczacych dwoch lokali, lecz jedynie pewnej ograniczonej wigzki uprawnien i obowigzkow.
Te uprawnienia i obowiazki zwigzane sg jedynie i wylacznie z nabyciem okre$lonych lokali za wskazang w umowie
cene, na co powod wyrazil zgode. Tym samym tak wskazana tre$¢ essentialiow negotii tej umowy /co do kazdego
lokalu/ definiuje w istocie przedwstepna umowe sprzedazy lokali, nie za§ umowe deweloperska, w ramach ktorej
mozna domaga¢ sie wybudowania lokali, przedstawienia do odbioru i dopiero w dalszej kolejnoéci ich nabycia,
po spelnieniu okreslonych w umowie warunkéw, przede wszystkim w zakresie uiszczenia stosownych platnosci.
Sposob finansowania réwniez jest adekwatny do zaplaty ceny przy umowie sprzedazy, nie za$ do systematycznego
finansowania budowy wlaéciwego dla umowy deweloperskiej, cho¢ ten sposéb przewidywala rowniez umowa z dnia 21
grudnia 2007 r. Taka konstatacja prowadzi do wniosku, iz z uwagi na forme pisemng umoéw cesji, strona powodowa,
zgodnie z art. 390 §2 k.c., nie moze skutecznie domagac sie zawarcia umowy przyrzeczonej, a w $lad za tym zaplaty



ceny za lokale /po odliczeniu dokonanych niewielkich wplat/. Uprawnienie do Zadania przedmiotowej naleznosci
przystugiwaloby jedynie w przypadku umowy deweloperskiej/ por. uzasadnienie wyroku SN z dnia 9 lipca 2003 r.,
IV CKN 305/01/. Przy czym Sad Apelacyjny w stanie prawnym odnoszacym sie do niniejszej sytuacji faktycznej, a
wiec przed wejéciem w zycie ustawy z dnia 16 wrze$nia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego /Dz.U.2011.232.1377/, ktbrej art. 26 ust.1 zawiera wymog zawarcia takiej umowy w formie
aktu notarialnego, podziela poglad prawny zawarty w uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 9 grudnia 2010 r., III CZP
104/10, iz umowa deweloperska zawarta w formie pisemnej jest wazna, cho¢ z uwagi na tres¢ art. 158 zd.1 k.c. w zw.
art. 73 § 2 zd.1 k.c. nie moze ona rodzi¢ skutkow w zakresie roszczen rzeczowych w stosunku do dewelopera. Jednakze,
jak wskazano wyzej, z uwagi na fakt, iz przedmiotowe cesje nalezy kwalifikowaé jako przedwstepne umowy sprzedazy,
powod nie moze domagacé sie zaplaty ceny za lokale na podstawie tychze uméw. Z tych wiec juz przyczyn powodztwo
podlegalo oddaleniu, co skutkowalo na podstawie art. 385 k.p.c. w zw. art. 113 ust.1 u.k.s.c. zmiang zaskarzonego
wyroku w sposéb wskazany w sentencji.

Niezasadne okazaly sie natomiast zarzuty apelacji odnoénie blednych ustalenn faktycznych i jak nalezy rozumieé
niewlasciwej subsumpcji /procedura cywilna nie przewiduje wskazanej przez skarzacego kategorii ustalen faktyczno-
prawnych/, zawarte w pkt. III apelacji. W aktach sprawy brak bylo o§wiadczenia powoda o odstgpieniu od umowy,
ani materialu pozwalajacego przyjac zlozenie takiego o§wiadczenia per facta concludentia. Sad Apelacyjny podziela
rowniez stanowisko, iz odstapienie pozwanego z dnia 27 stycznia 2012 r. /dokonane na tydzien przed zamknieciem
rozprawy/ od przedmiotowych umoéw /k-370/, dwa i p6l roku po pierwotnie ustalonym terminie przedstawienia lokali
do odbioru, wobec nieuiszczenia naleznos$ci w zakresie ceny i treci § 7 ust. 2 umowy, nalezy uznac za bezskuteczne.

Ubocznie nalezy wskazaé, iz calkowicie btednie Sad I instancji rozwazat przedmiotowe roszczenie jako roszczenie
z tytulu odpowiedzialno$ci kontraktowej w rozumieniu art. 471 k.c. Strona powodowa w ogoble nie wystepowala
z roszczeniem odszkodowawczym ex contractu, nie przedstawila okoliczno$ci faktycznych w tym zakresie /w
szczegblnosSci odnoénie wysokoSci poniesionej szkody, zwiazku przyczynowego/ dochodzila jedynie spelienia
$wiadczenia w rozumieniu art. 353 k.c., w postaci zaplaty ceny /po odliczeniu uiszczonych niewielkich czesci/ z
tytulu wskazanych przez siebie uméw. Tym samym rozwazanie tego zadania w plaszczyznie art. 471 k.c., dotyczacego
innego charakteru roszczen, bylo calkowicie nietrafne, tym bardziej iz pomijalo okolicznoSci, ze przedmiotowe lokale
pozostaly w zasobach powoda.

Majac powyzsze na uwadze Sad Apelacyjny na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. orzekl jak na wstepie.



