Sygn. akt VIA Ca 1662/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 lipca 2013 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy — Sedzia SA— Ewa Sniegocka (spr.)
Sedzia SA— Urszula Wiercinska

Sedzia SA — Irena Piotrowska

Protokolant- sekr. sqdowy Agnieszka Janik

po rozpoznaniu w dniu 12 lipca 2013 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powoédztwa (...) S.A. w Z.

przeciwko P. W.

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 22 sierpnia 2012 r.

sygn. akt XX GC 18/11

I oddala apelacje;

II zasqdza od (...) S.A. w Z. na rzecz P. W. kwote 5.400 (pieé tysiecy czterysta) zl tytulem zwrotu
kosztéw postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt VI ACa 1662/12

UZASADNIENIE

Powdd (...) S.A. z siedziba w Z. domagal sie zasadzenia od pozwanego P. W. kwoty 5.510.777,79 zl wraz z ustawowymi
odsetkami (od kwoty 2.832.830,17 zl od dnia wniesienia powddztwa do dnia zaplaty oraz od kwoty 2.677.947,62 zt od
dnia 14 wrze$nia 2010r) oraz zasadzenia od pozwanego na rzecz powoda kosztow postepowania.

Sad Okregowy ustalil, Ze pozwany P. W. zawarl z powodem (...) S.A. z siedziba w Z. w dniach 29 oraz 30 listopada 2007
r. szereg uméw deweloperskich, ktorych przedmiotem bylo przeniesienie na rzecz pozwanego prawa wlasnosci miedzy
innymi 48 lokali mieszkalnych wraz z udzialami we wspotwlasnoéci cze$ci wspdlnych budynkoéow i z udzialami we
wspotuzytkowaniu wieczystym gruntu poprzez wyodrebnienie odrebnej wlasno$ci lokali w budynkach posadowionych
na nieruchomosci gruntowej skladajacej sie z dzialki gruntu o numerze ewidencyjnym (...), obreb (...) objetej ksiega
wieczysta KW Nr (...) polozonej przy ulicy (...) bedgcej w uzytkowaniu wieczystym powoda. Powod zobowigzany byt
do wybudowania na rzecz pozwanego lokali i przedstawienia nabywcy lokalu do odbioru do dnia 30 czerwca 2009



r., ustanowienia ich odrebnej wlasnoéci oraz sprzedania ich wraz z udzialami we wspolwlasnosci czeéci wspolnych
budynkoéw i z udzialami we wspo6tuzytkowaniu wieczystym gruntu za cene i na warunkach okre$lonych w umowach.
Pozwany zobowiazal sie do: 1. nabycia lokali wraz z udzialami we wspo6lwlasnoSci cze$ci wspolnych budynkow i z
udzialami we wspoéluzytkowaniu wieczystym gruntu oraz miejsc parkingowych za cene i na warunkach okre§lonych
w umowach, 2. odbioru lokali w terminie i na zasadach okre$§lonych w umowach, 3. uiszczenia pelnej ceny za zakup
lokali w terminie i na zasadach okres§lonych w umowach, 4. zawarcia umow przenoszacych wlasnosé w formie aktoéw
notarialnych w terminie i na zasadach okreslonych w umowach.

Zaplata czeéci ceny w wysokoéci 5% stanowita warunek wejsScia umoéw w zycie. Do dnia wniesienia niniejszego
powdbdztwa pozwany zaplacit na rzecz powoda lacznie 952.177,88 zl tytulem niepodlegajacej zwrotowi zaliczki.
Pozostala cze$¢ wynoszgca 95 % ceny uiszczona miala by¢é powodowi w terminie 7 dni od zawiadomienia pozwanego
o mozliwosci protokolarnego przekazania mu lokali.

Pismami z dnia 2, 17, 20, 31 pazdziernika 2008 r., 20 listopada 2008 r., 3 grudnia 2008 r. powdd zawiadomit
pozwanego o zakonczeniu realizacji stanu surowego zamknietego w budynkach.

Pismem z dnia 17 marca 2009 r. pozwany zlozyt powodowi o$wiadczenie o wypowiedzeniu 45 uméw zawartych w
dniach 29 - 30 listopada 2007 .

Pismem z dnia 2 kwietnia 2009 r. oraz pismem z dnia 12 maja 2009 r. powod zawiadomil Panstwowg Inspekcje
Ochrony Srodowiska, Pafistwowa Inspekcje Sanitarng, Paiistwowa Inspekcje Pracy w W., Paiistwowg Straz Pozarng
w W. o zakoniczeniu budowy budynkdéw i zamiarze przystapienia do ich uzytkowania.

W dniu 6 kwietnia oraz w dniu 15 maja 2009 r. powdd zlozyl wnioski o wydanie pozwolenia na uzytkowanie
przedmiotowych budynkow.

Pismami z dnia 23, 27, 28, 30 kwietnia 2009 r. powdd wezwal pozwanego do protokolarnego przejecia poszczegolnych
lokali odpowiednio w dniach od 19 maja do 25 czerwca 2009 r., celem przeprowadzenia w nich prac adaptacyjnych i
zagospodarowania, a takze wezwal pozwanego do dokonania wplat cen nabywanych lokali.

Pozwany nie wykazal zainteresowania wcze$niejszym odbiorem lokali w celach adaptacyjnych.

W dniach 1 czerwca 2009 r. oraz 1 lipca 2009 r. zostala przeprowadzona przez powiatowego inspektora nadzoru
budowlanego obowigzkowa kontrola przedmiotowych budynkéow.

W dniu 17 czerwca 2009 r. zostala wydana na rzecz powoda decyzja o pozwoleniu na uzytkowanie budynkoéow (...),
ktobra to decyzja stala sie ostateczna i prawomocna w dniu 3 lipca 2009 .

Pismem z dnia 1 lipca 2009 r. pozwany wezwal powoda do okazania w terminie 3 dni prawomocnego pozwolenia na
uzytkowanie przedmiotowych budynkéw.

Pismem z dnia 6 lipca 2009 r. pozwany na podstawie art. 491 k.c. odstapil od wszystkich 48 umoéw zawartych w dniach
29 - 30 listopada 2007 .

W dniu 24 lipca 2009 r. zostala wydana na rzecz powoda decyzja o pozwoleniu na uzytkowanie budynkéw (...), ktéra
to decyzja stala sie ostateczna i prawomocna w dniu 11 sierpnia 2009 r.

W dniu 5 sierpnia 2009 r. powdd otrzymatl za§wiadczenia o samodzielno$ci przedmiotowych lokali.

Pismami z dnia 3 lipca 2009 r. oraz 12 sierpnia 2009 r. powdd zawiadomil pozwanego o uzyskaniu odpowiednio
prawomocnego pozwolenia na uzytkowanie 1. oraz prawomocnego pozwolenia na uzytkowanie 2 oraz wezwal
pozwanego do protokolarnego przejecia poszczegblnych lokali w okresie od dnia 3 lipca 2009 r. do dnia 29 wrze$nia
2009 r. oraz do zaplaty ceny.



Pismami z dnia 10, 29 wrze$nia 2009 r. powdd ponownie wezwal pozwanego do odbioru w wyznaczonym terminie
przedmiotowych lokali z jednoczesnym wezwaniem do uiszczenia brakujacej ceny.

Pismami z dnia 19, 21, 22 pazdziernika 2009 r. powoéd wezwal pozwanego do podpisania aktéw notarialnych
przenoszacych wlasno$¢ nabywanych przez pozwanego lokali, a takze poinformowal o obowigzku pozwanego
uiszczenia cen lokali oraz protokolarnego odbioru lokali.

Pismem z dnia 9, 10, 15 czerwca 2009 r. oraz 6 lipca 2009 r. powo6d wezwal pozwanego do zaplaty pozostalej czesci
ceny, a pismami z dnia 10, 11 wrze$nia 2009 r. ostatecznie wezwal pozwanego do zaplaty pozostalej czeéci ceny.

W zwigzku z niewykonaniem przez pozwanego jego zobowigzan umownych powdd na podstawie § 9 ust. 1 pkt d oraz
e umow w dniu 2 sierpnia 2010 r. zlozyl pozwanemu o$wiadczenie o rozwigzaniu przedmiotowych umoéw.

Powdd w dniu 26 sierpnia 2010 r. wezwal pozwanego do zaplaty kwoty 5.510.777,79 zl tytulem odszkodowania, na
ktore skladaly sie: odsetki ustawowe od nieterminowych wptat dokonywanych przez pozwanego na rzecz powoda w
wysokosci 2.832.830,17 zl, oplaty eksploatacyjne przypadajace na lokale w wysoko$ci 221.446,63 zl, koszty ustug w
zakresie zarzadzania, umowne kwoty miesieczne za posiadane przez pozwanego lokale, r6znica miedzy ceng lokali
zawartg w umowach, a ceng, jaka pow6d moglby obecnie uzyskaé przy sprzedazy lokali na rzecz innych kontrahentow
w wysokoSci 2.351.490,75 zt.

Pismami z dnia 13 sierpnia 2010 r. oraz z dnia 8 wrzesnia 2010 r. pozwany poinformowal powoda, ze o§wiadczenie o
rozwigzaniu umoéw jest bezskuteczne powolujac sie na okoliczno$é, iz w dacie jego zlozenia powdd i pozwany nie byli
zwigzani treScia umoéw z powodu odstapienia przez pozwanego od uméw w dniu 6 lipca 2009 r.

Sad Okregowy w Warszawie uznal, iz zadanie powoda nie jest zasadne.

W przedmiotowej sprawie powdd domagal sie od pozwanego zaplaty tytulem odszkodowania kwoty 5.510.777,79 zt
wraz z ustawowymi odsetkami i wywodzil swoje roszczenie z art. 471 k.c. w zw. z art. 361 k.c. z tytulu niewykonania
przez pozwanego 48 umoéw deweloperskich zawartych w dniach 29 oraz 30 listopada 2007 r., ktérych przedmiotem
bylo przeniesienie na rzecz pozwanego prawa wlasnoSci miedzy innymi 48 lokali mieszkalnych wraz z udzialami
we wspotwlasno$ci cze$ci wspdlnych budynkéw i z udzialami we wspotuzytkowaniu wieczystym gruntu poprzez
wyodrebnienie odrebnej wlasnosci lokali w budynkach posadowionych na nieruchomosci gruntowej skladajacej sie
z dzialki gruntu o numerze ewidencyjnym (...), obreb (...) objetej ksiega wieczysta KW Nr (...) polozonej przy ulicy
(...) bedacej w uzytkowaniu wieczystym powoda. Zdaniem powoda, pozwany nie realizowal zaciggnietych przez siebie
zobowigzan, a w konsekwencji powodowi przystugiwalo prawo do rozwigzania uméw na podstawie § 9 ust 1 pkt d) oraz
e) umow, z czego powod skorzystal. W ten sposéb w majatku powoda powstala szkoda na lgczna kwote 5.510.777,79 zl.
Zdaniem pozwanego to powod nie wykonal swego zobowigzania. Zasadnicza kwestia do rozwazenia byla zatem ocena,
czy powodowi przystuguja jakiekolwiek roszczenia odszkodowawcze wzgledem pozwanego.

W ocenie Sadu Okregowego zadanie powoda nie zasluguje na uwzglednienie, albowiem nie zachodzg przestanki
odpowiedzialnoSci odszkodowawczej pozwanego wzgledem powoda. Odpowiedzialno§é kontraktowa znajduje
zastosowanie w stosunkach miedzy wierzycielem i dluznikiem, ktérzy sa stronami okreslonego stosunku
zobowigzaniowego i obejmuje wszelkie zobowigzania. W myél art. 361 § 2 k.c. naprawienie szkody obejmuje straty,
ktore poszkodowany poniést (damnum emergens) oraz korzysci, ktéore moglby osiagnaé, gdyby mu szkody nie
wyrzadzono (lucrum cessans). Ciezar dowodu istnienia wyzej wymienionych przestanek, w §wietle art. 6 k.c. spoczywa
na wierzycielu, jako osobie, ktora z tychze faktow wywodzi skutki prawne.

Powbdd wywodzi swe roszczenie z faktu, ze pozwany nie wykonal zobowigzan wynikajacych z 48 uméw G., co w
konsekwencji zdeterminowalo powoda do zlozenia pozwanemu w dniu 2 sierpnia 2010 r. o§wiadczenia o rozwigzaniu
48 umoéw zawartych w dniach 29 - 30 listopada 2007 r. Jednakze w ocenie Sadu Okregowego zlozone przez
powoda w dniu 2 sierpnia 2010 r. o§wiadczenie o rozwigzaniu przedmiotowych umoéw, pozostaje bezskuteczne w
wyniku skutecznie zlozonego w dniu 6 lipca 2009 r. przez pozwanego o$wiadczenia o odstapieniu na podstawie



491 k.c. od ww. uméw, z uwagi na niewykonanie przez powoda swoich zobowigzan. Zgodnie z § 5 ust. 5 pkt 2.
umoéw 95 % cen umownych z zawartych w dniach 29 oraz 30 listopada 2007r. 48 uméw deweloperskich mialo
by¢ wplaconych przez pozwanego na rzecz powoda w terminie 7 dni od dnia powiadomienia pozwanego przez
powoda o mozliwo$ci protokolarnego przekazania lokalu pozwanemu. Z kolei stosownie do § 2 ust. 2 uméw
oraz § 1 anekséw powdd zobowigzany byl do wybudowania na rzecz pozwanego lokali i przedstawienia nabywcy
lokalu do odbioru do dnia 30 czerwca 2009 r. Oznacza to istotnie, ze najpierw powod winien byl wywiazaé sie z
terminowego zobowiazania wybudowania lokali, a dopiero po terminowym zaoferowaniu ich protokolarnego odbioru
pozwanemu, mog} zadaé zaplaty pozostalej czeSci ceny umownej. Zdaniem Sadu Okregowego powdd nie powiadomit
pozwanego przed dniem 30 czerwca 2009 r. 0 mozliwoSci protokolarnego przekazania lokalu pozwanemu, co istotnie
prowadziloby do wymagalnosci wierzytelno$ci powoda wobec pozwanego z tytulu pozostalej czeSci ceny lokali. Z
cala pewnoscia za tego rodzaju powiadomienie nie moga by¢ uznane zalgczone do pozwu pisma z dnia 2, 17, 20, 31
pazdziernika 2008r., 20 listopada czy 3 grudnia 2008r., ktére zawieraly jedynie informacje o tym, ze zakonczona
zostala realizacja stanu surowego zamknietego budynku. Wbrew twierdzeniu powoda w pismach tych nie ma wezwan
do protokolarnego przejecia jakichkolwiek lokali. Podobnie pisma z dnia 2 kwietnia 2009r. i 12 maja 2009r., z
ktoérych wynika jedynie, ze zakonczono roboty budowlane oraz ze zawiadomiono o zakonczeniu budowy i zamiarze
przystapienia do ich uzytkowania odpowiednie instytucje. Nie sa to zatem oéwiadczenia o treéci wskazanej w §
5 ust. 5 pkt. 2 przedmiotowych uméw, poniewaz, jak wynika wprost z ich treSci, nie zawiadamiaja pozwanego
o mozliwoéci protokolarnego przekazania lokalu pozwanemu. ROéwniez pisma z dnia 23, 27, 28 i 30 kwietnia
2009 roku, w ktérych powod wezwal pozwanego do protokolarnego przejecia poszczegélnych lokali odpowiednio
w dniach od 19 maja 2009 r. do 25 czerwca 2009 roku, celem przeprowadzenia w nich prac adaptacyjnych i
zagospodarowania, a takze wezwal pozwanego do dokonania wplat cen nabywanych lokali w terminie 7 dni nie
stanowig spelnienia przestanki wymagalnosci zaplaty przez pozwanego pozostalej 95 % ceny, albowiem pozwany nie
wykazal zainteresowania wcze$niejszym odbiorem lokali w celu wykonania prac adaptacyjnych. Takze zalaczone do
akt sprawy protokoly kontroli obowigzkowej z dnia 1 czerweca 2009 r. oraz 1 lipca 2009 r. wydane przez Powiatowego
Inspektora Nadzoru Budowlanego, nie stanowia dowodu terminowego przedstawienia pozwanemu lokali do odbioru.
Skoro ww. oéwiadczenia powoda nie zawieraly zadnej informacji o mozliwos$ci protokolarnego przekazania lokalu
kupujacemu, a tym samym nie mogly postawi¢ w stan wymagalno$ci wierzytelno$ci powoda wobec pozwanego z
tytulu pozostalej czedci ceny lokali - uprawnialo to pozwanego do ztozenia w dniu 6 lipca 2009 r. o§wiadczenia o
odstapieniu od przedmiotowych umoéw w trybie art. 491 k.c., tj. z uwagi na zwloke powoda w wykonaniu tychze umow,
polegajaca na nieprzedstawieniu pozwanemu lokali do odbioru do dnia 30 czerwca 2009 r. Odnoszac sie z kolei do
zlozonego powodowi przez pozwanego w dniu 17 stycznia 2009 r. o§wiadczenia o wypowiedzeniu 45 umoéw zawartych
wdniach 29 - 30 listopada 2007 r. Sad Okregowy stoi na stanowisku, ze jest ono bezskuteczne, albowiem zawarte przez
strony umowy deweloperskie byly umowami rezultatu, zatem nie ma mozliwo$ci ich wypowiedzenia na podstawie
przepisow o zleceniu. Pozwany zostal zawiadomiony o gotowosci powoda do przedstawienia mu lokali do odbioru, w
momencie uzyskania z dniem 3 lipca 2009 r. oraz 11 sierpnia 2009 r. ostatecznej i prawomocnej decyzji o pozwoleniu
na uzytkowanie, jednakze nalezy zauwazy¢, ze nastgpilo to zar6wno po uplywie okreSlonego w § 6 ust. 1 terminu
przedstawienia lokali do odbioru (30.06.2009r.), jak réwniez po zlozeniu przez pozwanego skutecznego o$wiadczenia
o odstapieniu w dniu 6 lipca 2009 r. na podstawie art. 491 § 1 k.c. od przedmiotowych umoéw. Skoro odstapienie
przez powoda od przedmiotowych umoéw wywoluje skutek ex tunc, to zar6wno odsetki ustawowe od nieterminowych
wplat dokonywanych przez pozwanego na rzecz powoda, oplaty eksploatacyjne przypadajace na lokale, koszty ustug w
zakresie zarzadzania, umowne kwoty miesieczne za posiadane przez pozwanego lokale, czy r6znica miedzy cena lokali
zawartg w umowach, a cena, jaka pow6d moéglby obecnie uzyskac¢ przy sprzedazy lokali na rzecz innych kontrahentow,
nie stanowia szkody spowodowanej niewykonaniem lub nienalezytym wykonaniem zobowigzania przez pozwanego.

Odnoszac sie z kolei do zlozonego powodowi przez pozwanego w dniu 17 stycznia 2009 r. o$wiadczenia o
wypowiedzeniu 45 uméw zawartych w dniach 29 - 30 listopada 2007 r. Sad Okregowy stoi na stanowisku, ze jest
ono bezskuteczne, albowiem zawarte przez strony umowy deweloperskie byly umowami rezultatu, zatem nie ma
mozliwo$ci ich wypowiedzenia na podstawie przepisow o zleceniu.



Powod nie wykazal, ze poniost szkode na skutek niewykonania przez pozwanego zobowigzania wynikajacego z
zawartych w dniach 29 oraz 30 listopada 2007 r. 48 uméw deweloperskich, to na nim za$ spoczywal obowiazek
udowodnienia przestanek odpowiedzialnosci odszkodowawczej. Skutkowalo to oddaleniem przez Sad Okregowy
powodztwa.

Od tego wyroku apelacje wniosta powodka.
Zaskarzonemu wyrokowi zarzucila:
1. naruszenie przepisdw postepowania majace istotny wplyw na rozstrzygniecie sprawy, tj.:

- art. 233 § 1 kpc poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowoddw, wyrazajace sie w pominieciu niektérych
dowodoéw istotnych dla rozpoznania sprawy, dokonaniu dowolnej oceny dowodéw bez wszechstronnego rozwazenia
materialu dowodowego;

- art. 217 § 1 kpc w zw. z art. 227 kpc poprzez oddalenie wnioskéw dowodowych zgloszonych przez powddke, ktore
mogly mie¢ istotne znaczenie dla tredci rozstrzygniecia sprawy.

2. naruszenie przepis6w prawa materialnego, tj.:

- art. 491 § 1 ke poprzez jego niewlaSciwe zastosowanie i przyjecie, ze pozwany skutecznie odstapil od lgczacych go
z powddka umoéw oswiadezeniem z dnia 6 lipca 2009 r., mimo braku uprzedniego wezwania powo6dki do wykonania
zobowigzania, podczas gdy prawidlowe zastosowanie tego przepisu w ustalonym stanie faktycznym sprawy winno
prowadzi¢ do przyjecia, iz pozwany nie odstapil od umowy, lecz od umowy odstapita powddka o§wiadczeniem z dnia
2 sierpnia 2010 r., ktére poprzedzone bylo wielokrotnymi wezwaniami do spelnienia Swiadczenh umownych przez
powoda, tj. do zaplaty reszty cen za lokale oraz do zawarcia umow sprzedazy w formie aktéw notarialnych, w tym
wezwaniem zawierajacym zagrozenie ,,rozwigzania" umow;

-art. 471 ke w zw. z art. 361 ke poprzez jego niezastosowanie w sprawie i brak przyjecia, ze pozwany zobowiazany
jest do zaplaty na rzecz powddki odszkodowania, chociaz w sprawie zachodzg wszystkie przestanki odpowiedzialnoéci
odszkodowawczej pozwanego, tj. zachodzi okoliczno$¢ niewykonania umoéw przez pozwanego, istnieje wykazywana
przez powodke szkoda majatkowa oraz adekwatny zwiazek przyczynowo-skutkowy pomiedzy niewykonaniem umowy
przez pozwanego a szkoda w majatku powdodki;

- art. 483 kc poprzez jego niezastosowanie i brak przyjecia, ze pozwany zobowiazany jest do zaplaty na rzecz powoda
kary umownej w wysoko$ci 4,9% cen lokali, zastrzezonej w § 10 umow, ktore taczyly strony;

- art. 65 § 2 kc poprzez niedokonanie wyktadni o§wiadczenn woli stron zlozonych w umowach w § 9 i 10 i brak
przyjecia, ze strony zmodyfikowaly ustawowe prawo odstgpienia od umowy oraz przewidzialy, ze mozliwe bedzie
rozwigzanie umowy ze skutkiem ex nunc, a takze brak uznania, ze pozwany zobowigzany jest do zaplaty na rzecz
powddki kary umownej w wysoko$ci w umowach oznaczonej oraz do zaplaty oplat eksploatacyjnych za lokale za czas
od dnia zaoferowania przez powodke przeniesienia ich posiadania na pozwanego do dnia odstgpienia od umowy, a
takze odsetek ustawowych za brak wplaty reszty ceny w terminach wynikajacych z umowy przez powodke.

W konkluzji powodka wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez uwzglednienie powddztwa w calodci i
zasadzenie od pozwanego na rzecz powodki zwrotu kosztéw procesu.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie jest zasadna.

Na wstepie nalezy zaznaczy¢, ze Sad Apelacyjny podziela wszystkie ustalenia faktyczne Sadu Okregowego i przyjmuje
je za wlasne.



Apelacja zlozona przez powoda kwestionujacego oddalenie powddztwa nie zawierala ze wzgledéw oczywistych
zarzutow odnosnie rozwazan Sadu Okregowego dotyczacych wypowiedzenia 45 uméw przez pozwanego, nie ma wiec
potrzeby odnoszenia sie do tej kwestii.

Nalezy przyznac racje Sadowi Okregowemu co do skuteczno$ci odstgpienia od umoéw przez pozwanego.

Nalezy zgodzi¢ sie z powodem, ze pozwany skorzystal z nadarzajacej sie okazji, jaka bylo nieprzedstawienie
prawomocnego pozwolenia na uzytkowanie, ale tez nie mial innej mozliwoéci. Stracil zaufanie do powoda w
miedzyczasie, w ktéorym realizowane byly przedmiotowe umowy, tak dlugi byt bowiem okres ich realizacji z uwagi
na jej przedmiot — proces inwestycyjny trwa okreslony czas. Wspoélpraca stron ukladala sie dobrze na samym
poczatku, pdzniej zaczela szwankowaé, a pozwany znalazl przyczyne, by sie z niej wycofa¢. Przyczyna ta byla, w ocenie
Sadu Apelacyjnego, w pelni uzasadniona. Powdd, zapewne wskutek dobrze ukladajacej sie wspolpracy z pozwanym,
zaniedbal wszystkich niezbednych warunkéw przedstawienia lokali do odbioru. Przedstawianie przez powoda
okoliczno$ci ogélnoswiatowego kryzysu ekonomicznego i w tym konteksScie dzialan pozwanego jest bezprzedmiotowe
i w zaden sposob nie uzasadnia naruszenia art. 233 § 1 kpc. Wbrew zarzutom apelacji Sad Okregowy wszechstronnie
rozwazyl zebrany material, tyle, ze wzial pod uwage kontekst prawny, a nie ekonomiczny, jak tego chce powod. Sad
Okregowy nie bral pod uwage motywow, jakimi kierowal sie pozwany odstepujac od zawartych umoéw, a jedynie ich
zasadno$¢ i skuteczno$¢ na gruncie prawa, a w ocenie Sadu Apelacyjnego postapil stusznie. Zreszta argumentacja
wskazana przez pozwanego, a dotyczaca postepowania powodowej spolki, zastuguje na uwzglednienie.

Oddalenie wnioskow dowodowych powoda zmierzajacych do wykazania wysoko$ci poniesionej przez niego szkody
bylo w pelni zasadne wobec ustalenia, ze co do zasady odszkodowanie powodowi sie nie nalezy. Wprost przeciwnie,
dopuszczenie w tej sytuacji wnioskow dowodowych na okoliczno$¢ wysokosci szkody spowodowaloby niepotrzebne
przedluzenie postepowania i generowaloby zbedne koszty po stronie powoda. Powyzsze przesadza o niezasadnosci
zarzutu naruszenia art. 217 § 1 w zw. z art. 227 kpc.

Sad Apelacyjny wzial pod uwage, ze uregulowanie w umowach umownego prawa odstapienia nie oznaczalo, ze
pozwany nie mogl skorzysta¢ z ustawowego prawa odstgpienia uregulowanego w art. 491 kc, ktéory stanowi w §
1, ze ,Jezeli jedna ze stron dopuszcza sie zwloki w wykonaniu zobowigzania z umowy wzajemnej, druga strona
moze wyznaczy¢ jej odpowiedni dodatkowy termin do wykonania z zagrozeniem, iz w razie bezskutecznego uplywu
wyznaczonego terminu bedzie uprawniona do odstapienia od umowy”. Nie ma watpliwosci co do tego, ze zastrzezenie
umownego prawa odstapienia nie ma wplywu na mozliwo$¢ odstapienia od umowy na podstawie ustawowego prawa
odstgpienia.

O odrebnosci ustawowego prawa odstapienia i umownego prawa odstapienia pisal Sad Najwyzszy w orzeczeniu
IIT CKN 279/97 (teza i uzasadnienie) z 30.01.1998r. Zapisy umoéw zawartych pomiedzy powodem i pozwanym
$wiadcza o ustanowieniu umownego prawa odstapienia, a nie o modyfikacji ustawowego prawa odstgpienia, ktore
obowiazywaloby w tej zmodyfikowanej wersji. Z ustawowego prawa odstapienia uregulowanego w art. 491 kc
skorzystal pozwany. Pamieta¢ tez trzeba, ze w ramach swobody uméw strony nie moga wylacza¢ uprawnien
przyznanych przez normy bezwzglednie obowiazujace. Nie jest prawda twierdzenie, ze umowne prawo odstapienia
przystuguje zawsze obok ustawowego - jest tak tylko wtedy, gdy strony ustanowily umowne prawo odstgpienia.
Tozsamo$¢ jednej z przeslanek (zwloka w wykonaniu zobowiazania) nie $wiadczy jeszcze o braku ustanowienia
umownego prawa odstapienia i o obowigzywaniu jedynie ustawowego, zmodyfikowanego prawa odstapienia.

Oséwiadczenie o odstapieniu ma charakter prawo ksztaltujacy, jest jednostronnym o$wiadczeniem woli skierowanym
do drugiej strony umowy i skutkuje wygasnieciem stosunku zobowiazaniowego. Zlozenie o§wiadczenia o odstapieniu
powoduje, ze uwaza sie, jak gdyby umowa nigdy nie zostala zawarta. Nie mozna zadaé wykonania zobowigzania,
bowiem przestalo ono istnie¢. Odstapienie od umowy winno by¢ zlozone na pi§mie, jesli umowa zostala zawarta na
piSmie, za$ wyznaczenie dodatkowego terminu moze nastapi¢ w dowolnej formie.



Odstapienie od umowy wzajemnej (a takimi byly niewatpliwie umowy zawarte pomiedzy stronami) musi by¢
poprzedzone wyznaczeniem drugiej stronie odpowiedniego dodatkowego terminu do spelnienia $wiadczenia z
rownoczesnym zagrozeniem, ze w razie bezskutecznego uplywu tego terminu strona bedzie uprawniona do
odstgpienia (art. 491 § 1 k.c.). Skuteczne odstgpienie od umowy wzajemnej wymaga od wierzyciela zlozenia dwoch
oddzielnych o$wiadczen Wierzyciel musi wiec dokonaé nastepujacych po sobie dwoch czynnoSci — pierwsza z
nich bedzie wyznaczenie odpowiedniego terminu do wykonania zobowigzania wraz z zagrozeniem odstapienia
od umowy. Druga czynnoScia bedzie zlozenie o$wiadczenia o odstapieniu od umowy (po bezskutecznym uplywie
odpowiedniego terminu do spelnienia §wiadczenia). Tak tez bylo w niniejszym przypadku. W dniu 1. 07.2009r
pozwany wezwal powoda do przedstawienia zezwolenia na uzytkowanie z zagrozeniem odstapienia od umoéow, zas
w dniu 6.07.2009r pozwany odstapil od umoéw zawartych z powodem. Sama zwloka w spelnieniu §wiadczenia nie
daje podstaw do odstapienia od umowy; konieczne jest wyznaczenie drugiej stronie odpowiedniego, dodatkowego
terminu. Pozwany w piSmie k-708 wyznaczyl powodowi dodatkowy termin 3 dni. Wyznaczony dodatkowy termin
do wykonania zobowiazania musi by¢ odpowiedni, co przyjeto uwazaé za taki, by z jednej strony dawatl dtuznikowi
realna mozliwo$¢ spelienia §wiadczenia objetego zwloka przy uwzglednieniu zachodzacych okolicznos$ci (por. A.
Ohanowicz, Zobowigzania..., s. 209), natomiast z drugiej by nie narazal uprawnionego na zbedna strate czasu.
Ostatecznie problem, jaki termin jest odpowiedni, podlega ocenie sadu. Sad przy dokonywaniu tej oceny winien
kierowaé sie takimi okoliczno$ciami, jak dobra wiara, zwyczaje uczciwego obrotu, rodzaj i tres¢ Swiadczenia,
stopienn przygotowania, czy dluznik byt zobligowany spelié wezeéniej Swiadczenie. Termin powinien umozliwiac¢
realizacje zaleglego $wiadczenia (wyrok SN z dnia 10 maja 2007 r., III SK 18/2006, niepubl.). Termin 3-dniowy
jest faktycznie do$¢ krotki, ale tez byl to termin wylacznie na okazanie dokumentu, ktéry i tak powinien sie
juz znajdowaé¢ w posiadaniu powoda. Okres, w ktéorym powdd winien przedstawi¢ pozwanemu pozwolenie na
uzytkowanie byl rzeczywiscie bardzo krotki, ale tez nie chodzilo o przeprowadzenie jakich$ czynnosci faktycznych, lecz
o przedstawienie decyzji administracyjnej, o wydanie ktérej powdd powinien juz odpowiednio wczesniej wystapic.
Uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie w tak krétkim czasie bylo niemozliwe, za§ powod doskonale wiedzial, ze
takie pozwolenie jest konieczne. Szereg zapisow umownych Swiadczy o tym, ze pozwolenie na uzytkowanie bylo
bardzo istotne, strony przykladaly do tego duza wage. Swiadcza o tym np. postanowienia uméw o treéci: § 7 ust 4
~Wykorzystanie lokalu do celéw mieszkalnych mozliwe jest dopiero po uzyskaniu przez spétke decyzji o pozwoleniu
na uzytkowanie budynku” czy § 8 Przyrzeczona umowa sprzedazy. ,W terminie nie p6Zniejszym niz 6 miesiecy od dnia
uzyskania przez Spotke prawomocnego pozwolenia na uzytkowanie ...” Idea uméw byla taka, ze docelowy nabywca
powinien moc zamieszka¢ w przedmiotowym lokalu od razu po jego nabyciu, konieczne wiec bylo zezwolenie na
uzytkowanie lokalu, a tym samym na uzytkowanie calego budynku. Bezspornym jest, wynika to z dokumentéw, powdd
temu nie zaprzecza, ze powod takim zezwoleniem (prawomocnym) nie dysponowal na dzien oznaczony w umowie,
tj. 30 czerwca 2009r. Wprawdzie umowy nie okre$laja, jakoby powod byl zobowigzany do okazania pozwanemu
pozwolen na uzytkowanie, ale jest to oczywiste w sytuacji, gdy lokale sprzedane pozwanemu mogly by¢ natychmiast
odsprzedawane innym nabywcom, ktorzy chcieliby od razu zamieszkaé w tym lokalu. Budynek musialby wiec posiadac
zezwolenie na uzytkowanie, czyli powod zobowigzal sie do zawarcia umoéw przenoszacych wlasnosé lokali do dnia 30
czerwca 20009r i do tego dnia musial takze mieé zezwolenia na uzytkowanie obiektow, tak bowiem nalezy rozumiec
zapis umowy ,Spo6ltka wybuduje lokal i przedstawi nabywcy lokal do odbioru do dnia 2009-06-30”. Przedstawienie
zezwolenia na uzytkowanie bylo wiec elementem §wiadczenia umownego, do jakiego zobowigzal sie powod na mocy
zawartych z pozwanym uméw. Wymog uzyskania pozwolenia na uzytkowanie wynika takze z art. 55 pkt 1 ustawy Prawo
Budowlane, ktoére to przepisy maja charakter bezwzglednie obowiazujacych. Mowa tam jest takze o ,ostatecznym”
pozwoleniu na uzytkowanie. Przypomnie¢ nalezy, ze prawomocne, a wiec ostateczne pozwolenia na uzytkowanie
powodowa spotka uzyskala dopiero w dniach 3 lipca 2009r i 11 sierpnia 2009r. Tak wiec ,,Mozliwo$¢ protokolarnego
przekazania lokalu”, o ktérej mowa w powstala dopiero po uzyskaniu prawomocnego zezwolenia na uzytkowanie
budynkow, czyli po 3 lipca 2009r (cze$¢ budynkow) i po 11 sierpnia 2009r (pozostala cze$¢ budynkow). Trzeba tez
pamietac, ze 3 lipca w 2009r wypadal w piatek, a wiec wszelkie dzialania mozliwe byly dopiero w poniedzialek,
6.07.20009r.



Okoliczno$é, iz powdd w dniu 3 lipca 2009r, a wiec przed odstgpieniem przez pozwanego od zawartych umow,
dysponowal juz prawomocnym zezwoleniem na uzytkowanie cze$ci budynkéw nie ma znaczenia, skoro powod nie
przedstawil pozwanemu tegoz zezwolenia, a ponadto dotyczylo ono tylko cze$ci budynkoéw, a wiec niektorych tylko
lokali, na ktore opiewaly zawarte z pozwanym umowy. Zwr6cié¢ nalezy uwage na to, ze powdd sam zapewne nie wiedzial
juz w dniu 3 lipca 20009r o tym, Ze zezwolenie na uzytkowanie czeSci budynkoéw stalo sie ostateczne, dowiedzial
sie o tym znacznie p6zniej, za§ w dniu 3.07.2009r wcale nie ,,dysponowal” jeszcze prawomocnym zezwoleniem na
uzytkowanie.

Zarzut naruszenia art. 491 ke § 1 ke jest wiec niezasadny.
Zupelnie niesluszny jest zarzut naruszenia art. 471 ke w zw. z art. 361 kc.

Nie zaistniala sytuacja niewykonania umoéw z winy pozwanego, co upowaznialoby powoda do zadania stosownego
odszkodowania. Uzasadnienie tego zarzutu polega na wykazywaniu poniesienia szkody, tymczasem-jak slusznie
stwierdzil Sad Okregowy-pozwany nie ponosi odpowiedzialnoéci za ewentualng szkode poniesiong przez powoda.

Podobnie niezasadny jest ostatni z zarzutow apelacji dotyczacy naruszenia art. 65 § 2 ke.

Kara umowna przystuguje w przypadku umownego odstgpienia od umowy na podstawie § 9 ust 1 lit. a, zatem nie
moze powod zadac zasadzenia od pozwanego kary umownej, skoro odstapienie nastapilo na innej podstawie. Pozwany
odstapil od umoéw na podstawie art.491 ke, a wiec zapis dotyczacy kar umownych (§ 10) nie ma zastosowania.
Powod twierdzi w apelacji, ze nastgpilo zawinione niewykonanie uméw przez pozwanego i dlatego ma on obowiazek
zaplacenia na rzecz powoda kary umownej. Sad Okregowy, a za nim Sad Apelacyjny stwierdzil jednak, ze pozwany
skutecznie odstapil od zawartych umoéw, zatem nie jest obowiazany do zaplaty kary umownej. Powod twierdzi ponadto,
ze rozwigzal umowy i ze z tego tytulu ma prawo dochodzi¢ roszczen od pozwanego, ale Sad Apelacyjny jest innego
zdania. W jego ocenie Sad Okregowy dokonal wykladni o§wiadczen woli stron w niezbednym zakresie, tyle, ze wnioski
wysnute przez ten Sad réznily sie zasadniczo od wnioskéw oczekiwanych przez powoda.

Dodatkowo nalezy stwierdzi¢, ze zeznania Swiadkow-pracownikoéw powoda M. O. i H. S. nie wnosza do sprawy niczego
istotnego, co mogloby zmieni¢ stanowisko Sadu Apelacyjnego. Sw. M. O. zeznala m.in., ze ,odbiér do zamieszkania
musi by¢ uprzedzony decyzja o zezwoleniu na uzytkowanie”, co tylko potwierdza stanowisko Sadu, wedlug ktorego
zezwolenie na uzytkowanie bylo niezbednym elementem wykonania umowy przez powoda, za$ $w. Z. S. méwila
0 ,, kilkudniowym przesunieciu w uzyskaniu pozwolenia na uzytkowanie”, potwierdzajac w ten sposob ustalenia
faktyczne poczynione przez Sad Okregowy.

Z tych wszystkich przyczyn Sad Apelacyjny uznal, Ze apelacja nie zastuguje na uwzglednienie i dlatego ja oddalil na
mocy art. 385 kpc orzekajac o kosztach na podstawie art. 98 kpc w zw. z art. 108 kpc.



