Sygn. akt VI A Ca 1519/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 czerwca 2014 r.

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

Sedziowie: SA Aldona Wapinska

SO (del.) Malgorzata Borkowska

Protokolant: sekr. sqdowy Agnieszka Pawlowska

Ppo rozpoznaniu na rozprawie w dniu 5 czerwca 2014 r. w Warszawie
sprawy z powoédztwa I. B.

przeciwko (...) spétka akcyjna w S.

o zaplate

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 21 maja 2013 r.

sygn. akt III C 370/08

I. oddala apelacje;

II. nie obcigza powodki obowiqzkiem zwrotu na rzecz pozwanej kosztow zastepstwa procesowego

za Il instancje;

III. koszty sadowe przejmuje na rachunek Skarbu Panstwa;

IV. przyznaje adwokatowi W. H. ze Skarbu Panstwa — Sqdu Okregowego w Warszawie kwote
5400 zl (pieé tysiecy czterysta) powiekszonqg o nalezny podatek VAT, tytulem kosztéw nieoplaconej

pomocy prawnej udzielonej powoddce z urzedu w postepowaniu apelacyjnym.

Sygn.akt VI A Ca 1519/13

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy w Warszawie oddalil powodztwo L. B. przeciwko (...) Spotce Akeyjnej z siedziba
w S. o zaplate; odstapil od obcigzania powodki kosztami procesu; nieuiszczone koszty sadowe przejal na rachunek

Skarbu Panstwa.
Wyrok ten zapadl na podstawie nastepujacych ustalen faktycznych i rozwazan prawnych:

Powoédka I. B. wniosta o:



- nakazanie pozwanej (...) Spotka Akcyjna z siedziba w S. (poprzednio: (...) Spotka Akcyjna z siedziba w S.) wydania
powddce nieruchomoéci polozonej w W. przy ul. (...) o pow. 150m® wraz z wybudowanym przez pozwang dla powodki
na powyzszej dzialce segmentem o pow. 220m?®, zgodnie z zawarta umow3 z dnia 4 kwietnia 1991 roku i p6Zniejszymi
aneksami oraz zawarta umowg notarialng przyrzeczenia sprzedazy z dnia 22 grudnia 1992 roku, sporzadzona przez
notariusza B. K. za kwote 72.863,80 zl;

- zasadzenie na rzecz powddki kwoty 267.000 zlotych za nieterminowe oddanie powyzszego segmentu zgodnie z
zawartg umowa i pézniejszymi aneksami okreslajacymi kary umowne za okres od dnia 1 pazdziernika 1992 roku do
dnia 31 grudnia 1992 roku w wysokoéci 1.000 zlotych za kazdy miesiac oraz za okres od dnia 1 stycznia 1993 roku
do dnia 31 grudnia 2003 roku w wysoko$ci 2.000 zlotych za kazdy miesigc, wraz z ustawowymi odsetkami od dnia
wniesienia pozwu do dnia zaplaty,

- zasadzenie na rzecz powodki kwoty w wysokosci 2.000 zlotych miesiecznie wraz z odsetkami ustawowymi za okres
od dnia 1 stycznia 2004 roku do dnia wydania nieruchomosci.

(...) Spotka Akcyjna z siedzibg w S. wniosta o oddalenie powddztwa i zasgdzenie zwrotu kosztow postepowania.

Wyrokiem z dnia 26 lutego 2007 roku Sad Okregowy w Warszawie oddalil powddztwo, nie obciazyt powddki kosztami
procesu i nieuiszczony wpis sadowy przejal na rachunek Skarbu Panistwa. Na skutek apelacji powodki Sad Apelacyjny
w Warszawie wyrokiem z dnia 20 marca 2008 roku uchylil zaskarzony wyrok w czeSci oddalajacej powddztwo o
zasadzenie kary umownej oraz w czesSci rozstrzygajacej o kosztach procesu i w tym zakresie przekazal sprawe Sadowi
Okregowemu w Warszawie do ponownego rozpoznania, pozostawiajac mu rozstrzygniecie o kosztach postepowania
apelacyjnego, oddalajac apelacje w pozostalym zakresie.

W wytycznych zawartych w powolanym rozstrzygnieciu Sad Apelacyjny nakazal Sadowi Okregowemu dokonanie
ustalen faktycznych umozliwiajacych prawidlowa ocene roszczen powddki o zasadzenie kar umownych, w tym
rozstrzygniecie wnioskéw dowodowych strony o dolaczenie do sprawy akt o sygn. III C 1175/95 oraz I Ns 2013/96, jak
rowniez wyjasnienie okoliczno$ci istotnych dla rozstrzygniecia, ewentualnie w trybie dowodu z przestuchania stron.
Sad Odwolawczy wskazal, Ze podstawa oceny zadania powodki winien by¢ przepis art. 484 k.c. W toku postepowania
powddka popierata powodztwo, natomiast pozwany powddztwa nie uznawal i wnosit o jego oddalenie i zasadzenie
kosztow postepowania.

Sad Okregowy ustalil, ze w dniu 4 kwietnia 1991 roku pomiedzy J. R. (1) a Przedsiebiorstwem Produkcyjno —
Handlowym (...) (obecnie (...) Spotka Akcyjna w S.) zostala zawarta umowa zamiany, na mocy ktorej J. R. (1)

zobowigzal sie do notarialnego przeniesienia wlasnoéci dzialki nr (...) o pow. 2534 m” polozonej przy ul. (...) w W.
na rzecz pozwanej spotki w terminie do dnia 31 maja 1991 roku, natomiast Spotka zobowiazala sie do notarialnego

przekazania J. R. (1) domu szeregowego o pow. okolo 170 m”* wraz z dziatkg o pow. 200 m® polozonych na terenie
projektowanego osiedla przy ul. (...) w terminie do dnia 30 wrzeénia 1992 roku. Zgodnie z § 5 umowy w przypadku,
gdyby przed podpisaniem umowy notarialnej jedna ze stron odstgpila od umowy wstepnej, strona ta oplaci¢ winna
koszty, jakie do tego czasu poniesie pozwana spolka.

Na mocy Aneksu z dnia 15 maja 1991 roku strony zmienily termin przeniesienia wlasnosci dzialki nr (...) do dnia 15
lipca 1991 roku oraz ustalily, ze w zamian za przeniesienie wlasnoéci tej dzialki pozwana spotka wybuduje i przekaze

dwa segmenty kazdy o pow. calkowitej okolo 216 m‘ 2. Obnizenie warto$ci domoéw i dzialek z powodu nizszego
standardu lub mniejszego metrazu mialo skutkowa¢ powstaniem obowigzku kompensaty finansowej (kary umownej)
w wysokos$ci dwukrotnoSci wartoéci tego obnizenia. W umowie notarialnej mialy zosta¢ ustanowione nastepujace
zabezpieczenia dla J. R. (1): ,jezeli (...) nie wybuduje calkowicie obu segmentéw i nie przeniesie wlasnosci dzialek
nalezgcych do segmentow do dnia 30 wrze$nia 1992 roku bedzie zobowigzana do przeniesienia wlasno$ci z powrotem

(2)

dzialki o pow. 2543 m" ~ na wylaczna wlasnosé J. R. (1). Jako umowne odszkodowanie bedzie przewidziane przejecie



uzytecznych nakladéw na budownictwo jednorodzinne, z tym, ze nie mniejszej wartoSci niz 10 mln za kazdy rozpoczety
miesigc kalendarzowy do momentu notarialnego przekazania dzialki z powrotem”.

Kolejnym aneksem z dnia 3 wrze$nia 1991 roku strony ustalily, ze segmenty nr 12 i 13 beda wybudowane i przekazane
J. R. (1) w terminie do dnia 30 wrze$nia 1992 roku. W przypadku niedotrzymania przez Spoélke (...) wyznaczonego
terminu oddania gotowego domu do uzytku, spotka zobowigzala sie zaplacic drugiej stronie kary umowne w wysokoSci
10.000.000 starych zlotych miesiecznie. Gdyby natomiast J. R. (1) wycofal sie z podpisania aktu notarialnego, ponie$¢
mial on koszty w podwdjnej wielkoSci, jakie do tego dnia ponioslta spolka.

Aneksem z dnia 27 pazdziernika 1992 roku J. R. (1) o$wiadczyl, ze wszelkie zobowigzania pomiedzy nim a (...)
S.A. przekazuje na swoja corke 1. B.. Strony ustalily, ze w terminie do konca roku 1992 roku zostanie wykonczony
i przekazany na rzecz I. B. segment nr 12. Za nieoddanie w tym terminie segmentu nr 13 A. ponosi¢ mialo
kary w wysoko$ci 20.000.000 starych zlotych poczawszy od stycznia 1993 roku. (...) zobowigzalo sie ponadto do
wybudowania i przekazania na rzecz I. B. segmentu oznaczonego w planie realizacyjnym nr 9 w terminie do dnia 31
grudnia 1993 roku .

L. B. nabyla przedmiotowa dziatke numer (...) polozona w W. przy ul. (...), dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy —
Mokotowa w Warszawie prowadzi ksiege wieczystg o numerze KW (...) w drodze umowy darowizny od swojego ojca
J.R. (1.

W dniu dnia 22 grudnia 1992 roku strony zawarly umowe przyrzeczenia sprzedazy, na mocy ktorej I. B. przyrzekla
sprzeda¢ Spolce (...) udzial wynoszacy (...) cze$ci nieruchomosci stanowigcej przedmiotowa dziatke nr (...).
Spolka zobowigzala sie w ramach prowadzonej dzialalno$ci gospodarczej wybudowa¢ dla powddki na wspoélnej
nieruchomoéci stanowigcej dziatke numer (...) segment mieszkalny w terminie do dnia 31 grudnia 1993 roku. Strony
postanowily, ze notarialna umowa sprzedazy zostanie sporzadzona do dnia 31 grudnia 1993 roku.

Pismem z dnia 24 maja 1994 roku Spoéika (...) poinformowala pelnomocnika I. B., ze z przyczyn od niej niezaleznych
nie jest ona w stanie wywigzaé¢ sie terminowo z zawartych umoéw. Zaproponowala ugodowe rozwigzanie sporu,
m.in. poprzez wybudowanie segmentu o wiekszej powierzchni badz zaplate za dzialke po cenach wolnorynkowych
badz zwrot dzialki o takiej samej powierzchni polozonej w bezposrednim sasiedztwie. Spotka ponawiata propozycje
ugodowe w dalszym okresie, proponujac rekompensaty finansowe.

Pismem z dnia 23 listopada 1994 roku Spoéika (...) poinformowala pelnomocnika powddki o przygotowaniu segmentu
nr 9 do odbioru i zasiedlenia. Kolejnym pismem z dnia 5 grudnia 1994 roku pozwana spdtka ponownie poinformowala
o gotowosci przekazania segmentu. Na zlecenie pozwanej spotki w dniu 12 kwietnia 1995 roku sporzadzona zostata
ekspertyza techniczna w przedmiocie orzeczenia o stanie technicznym segmentu nr 9 przy ul. (...). Rzeczoznawca
budowlany prof. dr h. W. L. stwierdzil, ze budynek zostal wzniesiony zgodnie ze sztuka budowlana i obowigzujacymi
normami, moze by¢ uzytkowany zgodnie ze swoim przeznaczeniem na mieszkanie, gdyz nie zagraza ani zdrowiu ani
zyciu uzytkownikow.

W dniu 21 kwietnia 1997 roku strony sporzadzily Protokél wstepnych uzgodnien przed przekazaniem obiektu
budowlanego przy ul. (...). Strony stwierdzily istnienie usterek, wymienionych szczegétowo w protokole. Pelnomocnik
I. B. zaproponowal usuniecie usterek przez Spoélke (...) we wlasnym zakresie badZ podjecie negocjacji w przedmiocie
ekwiwalentu za obnizony standard budynku. W Protokole dalszych uzgodnien przed przekazaniem obiektu z dnia 30
kwietnia 1997 roku strony potwierdzily naprawe czeSci usterek i wyznaczyly termin odbioru na dzien 12 maja 1997
roku.

Spolka (...) podejmowala liczne dzialania majace na celu przekazanie budynku pow6dce. W tym celu wyznaczane byly
terminy kolejnych spotkan, m.in. 11 stycznia 1997 roku, 11 czerwca 1997 roku, 28 kwietnia 1998 roku, 28 stycznia
2004 roku.



Powodka nie dokonywala odbioru przedmiotowej nieruchomosci w wyznaczanych jej terminach badz z uwagi na
stwierdzone usterki badz kwestionowanie przez powddke legalno$ci procesu budowlanego.

Ostatecznie powodce przedmiotowa nieruchomo$¢ wydana zostala w dniu 28 stycznia 2004 roku. Segment, oznaczony
uprzednio w planie realizacyjnym numerem (...), ma obecnie adres ul. (...).

Jednocze$nie spoélka (...) podejmowala proby podpisania aktu notarialnego umowy zamiany udzialu przedmiotowe;j
nieruchomoéci, jednakze takze w tym przedmiocie brak bylo ze strony powo6dki woli wspélpracy, m.in. powddka nie
stawiala sie na wyznaczone terminy spotkan w kancelarii notarialne;j.

W zwiazku z dtugotrwalym uchylaniem sie I. B. od zawarcia umowy sprzedazy udzialu w nieruchomosci, pozwana
spotka wniosta pozew o nakazanie powodce zlozenia o§wiadczenia woli o przeniesieniu wlasnos$ci udzialu. Wyrokiem
z dnia 10 marca 2000 roku Sad Okregowy w Warszawie zobowigzal powodke do zlozenia o§wiadczenia nastepujacej
tresci: ,Ja, I. B. wwykonaniu umowy przyrzeczenia sprzedazy zawartej aktem notarialnym z dnia 22 grudnia 1992 roku
przed notariuszem B. K. przenosze na (...) spotka z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedzibg w S. udzial wynoszacy
(...) cze$ci nieruchomoéci polozonej w W. przy Al. (...) stanowiacej dzialke nr (...) z obrebu (...) zawierajaca obszar
2474 m(?, dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy — Mokotowa w Warszawie prowadzi ksiege wieczysta KW (...) za
cene 72.863,80 zlotych w terminie 7 dni od dnia uprawomocnienia sie wyroku”.

I. B. podejmowata takze dzialania, ktére w sposdb posredni przyczynialy sie do wydluzenia terminu oddania
nieruchomoéci do uzytkowania. M.in. uchylala sie od zawarcia uméw na dostawe energii elektrycznej dla segmentow
121 19, co powodowato niemozno$¢é dokonania ich odbioru koficowego. W toku postepowania z wniosku spoéiki (...) o
wydanie zezwolenia na uzytkowanie budynku mieszkalnego w zabudowie szeregowej nr 9 przy ul. (...) w W., toczacego
sie przed Urzedem Gminy W. — W., I. B. wniosla o jego zawieszenie, wskazujac, Ze jest ona wlaScicielem dzialki,
na ktérej posadowiony jest przedmiotowy budynek. Decyzja o wydaniu zezwolenia na uzytkowanie budynku zostala
wydania w dniu 30 listopada 1995 roku. Takze bieg postepowania w przedmiocie podzialu nieruchomosci stanowiacej
dzialke nr (...) uzalezniony byt od zgody I. B., ktoéra wnosila o jego zawieszenie. I. B. odmawiala podjecia dzialah w celu
nadania biegu pismom z wnioskami o wydanie decyzji zatwierdzajacej projekt podzialu. W rezultacie wspotwlasno$é
nieruchomosci zostala zniesiona postanowieniem Sadu Rejonowego dla Warszawy — Mokotowa w Warszawie z dnia
13 lutego 2008 roku.

Przed Sadem Okregowym w Warszawie toczyla sie sprawa z wniosku P. B. o ubezwlasnowolnienie I. B.. Wobec
cofniecia wniosku przez wnioskodawczynie, postanowieniem z dnia 14 paZdziernika 2009 roku Sad umorzyl
postepowanie w sprawie.

Sad Okregowy uznal, ze pow6dztwo nie jest zasadne.

Powobdka domagata sie zasadzenia na jej rzecz kwoty 267.000 zlotych tytulem kar umownych za nieterminowe oddanie
powodce segmentu przy ul. (...) za okres od dnia 1 pazdziernika 1992 roku do dnia 31 grudnia 2003 roku. Swoje
roszczenie powodka wywodzila z zapisu umowy laczacej jej poprzednika prawnego — J. R. (1) z poprzednikiem
prawnym pozwanej Spolki.

Zgodnie bowiem z zapisem aneksu z dnia 15 maja 1991 roku do umowy z dnia 4 kwietnia 1991 roku w przypadku
niewybudowania calkowicie przez spoélke (...) obu segmentéw do dnia 30 wrzeSnia 1992 roku, spdtka ta byla

zobowigzana do przeniesienia z powrotem wlasnosci dzialki o pow. 2543 m® na wylaczng wlasnoéé J. R. (1). Na
wypadek niewykonania powyzszego zobowigzania ustalono kare umowna w wysoko$ci 10.000.000 starych zlotych
platna za kazdy rozpoczety miesiagc kalendarzowy do momentu notarialnego przekazania nieruchomosci z powrotem.

Natomiast w aneksie z dnia 27 pazdziernika 1992 roku do tej umowy strony ustalily, Ze za nieoddanie na rzecz J.
R. (2) segmentu nr 13 do konca roku 1992 pozwana spo6tka zobowigzana bedzie zaplaci¢ kare umowna w wysoko$ci
20.000.000 starych zlotych miesiecznie, poczawszy od stycznia 1993 roku. Dodatkowo w kolejnym zdaniu aneksu



wskazano, ze pozwana spotka w terminie do dnia 31 grudnia 1993 roku wybuduje i przekaze poprzednikowi prawnemu
powodki segment oznaczony w planie realizacyjnym numerem 9.

Podstawa prawna powodztwa byl przepis art. 484 § 1 k.c., zgodnie z ktérym, w razie niewykonania lub nienalezytego
wykonania zobowigzania kara umowna nalezy sie wierzycielowi w zastrzezonej na ten wypadek wysoko$ci bez wzgledu
na wysoko$¢ poniesionej szkody. Kara umowna jest surogatem odszkodowania za niewykonanie lub nienalezyte
wykonanie zobowigzania niepienieznego. Zastrzezenie kary umownej ma na celu uprosci¢ i ulatwi¢ dochodzenie
odszkodowania przez strone poszkodowang. Nie ma ona bowiem obowigzku udowadniania w procesie powstania
szkody ani jej wysokoéci. Wierzyciel musi jedynie udowodni¢, ze kara umowna zostala skutecznie zastrzezona oraz, ze
do wykonania zobowigzania nie doszlo. Pozwana nie kwestionowala, ze nie dokonala realizacji zamierzonej inwestycji
w powyzszym terminie. Z powodu tego op6znienia juz w dacie 24 maja 1994 roku proponowata powodce rekompensate
finansowa. Jak wynika z pisma pozwanej z dnia 5 grudnia 1994 roku w tym dniu segment nr 9 byl gotowy do odbioru
i zasiedlenia.

W ocenie Sadu nie doszlo do skutecznego zastrzezenia kary umownej na rzecz powddki.

Aneks z dnia 15 maja 1991 roku dotyczyl wybudowania przez pozwana na rzecz J. R. (1) dwoch segmentow

o powierzchni 216 m”® kazdy, przy czym nie wskazano numeréw pozwalajacych na ustalenie numeru
indywidualizujacego dany segment. Jednakze w kolejnym aneksie z dnia 3 wrze$nia 1991 roku J. R. (1) wskazal
segmenty oznaczone w planie realizacyjnym numerami 12 i 13. Segmenty te mialy zosta¢ wybudowane do dnia 30
wrzeénia 1992 roku, a w przypadku uchybienia temu terminowi przez pozwana zostala okre§lona kara umowna w
wysokosci 10 milion6w starych ztotych miesiecznie. Zatem w aneksie tym kara umowna zostala okre$lona na wypadek
niewykonania przez pozwana zobowigzania w postaci wybudowania segmentéw o numerach 12 i 13. Nalezy zatem
stwierdzi¢, ze w umowie tej nie zostala skutecznie zastrzezona kara umowna za uchybienie terminowi wybudowania
segmentu nr 9. Zobowiazanie dotyczace segmentu numer 9 zostalo ustalone dopiero aneksem z dnia 277 pazdziernika
1992 roku. W aneksie tym strony okreslily termin wykonczenia segmentu nr 12, kare umowng za nie terminowe
oddanie segmentu nr 13 oraz zobowigzanie do wybudowania i przekazania na rzecz powo6dki segmentu o nr 9. Zaden
z zapisoOw tego aneksu nie przewiduje kary umownej za nieterminowe wykonanie zobowigzania. Brak jest podstaw by
przypisywac stronom wole ustanowienia takiego zastrzezenia, gdy z jasnych zapisow umowy taki zamiar nie wynika.

W ocenie Sadu nie zostala zatem skutecznie zastrzezona na rzecz powodki kara umowna na wypadek niewykonania
zobowiazania, o ktérym mowa w pozwie, tj. zobowiazania do wybudowania i przeniesienia na rzecz powodki
wlasno$ci segmentu, okre§lonego w planie realizacyjnym numerem 9. Umowa przyrzeczenia sprzedazy zawarta
pomiedzy powodka a poprzednikiem prawnym pozwanej Spolki nie zawierala zadnych postanowien w przedmiocie
kar umownych. Strony w tej umowie na nowo uregulowaly zakres praw i obowiazkéw zwigzanych z przeniesieniem
wlasno$ci nieruchomosci i wybudowaniem segmentu na rzecz powddki. W tym stanie rzeczy brak jest podstaw
prawnych do realizacji przedmiotowego roszczenia. Strona powodowa probowata wprawdzie podwazy¢ umowe z dnia
22 grudnia 1992 r., podnoszgc zarzut jej niewaznoSci z uwagi na brak §wiadomosci i swobody powddki w podjeciu
decyzji i wyrazeniu woli. Okolicznoé¢ ta nie zostala jednakze wykazana przez powodke. Sad wprawdzie uwzglednit
wniosek powodki o dopuszcezenie dowodu z opinii biegtego E. B., zlozonej do akt sprawy III Ns 64/08, niemniej jednak
dokument ten nie mogl by¢ podstawa podwazenia waznoéci umowy przyrzeczenia sprzedazy wobec zaistnienia wady
o$wiadczenia woli wskazanej w tresci przepisu art. 82 k.c. Dowdd ten powinien by¢ jednak traktowany jako dowod z
dokumentu prywatnego; nie obrazuje on stanu zdrowia pow6dki w dacie zawierania umowy z dnia 22 grudnia 1992
roku. Z tre$ci powolanego dokumentu wynika, ze co najmniej od 4 lat przed badaniem (ktore miato miejsce w dniu 17
wrzesnia 2009 r.), . B. przestala funkcjonowaé racjonalnie. Brak jest zatem podstaw do stwierdzenia, Ze istniejaca w
chwili badania niemozno$¢ kierowania postepowaniem na skutek choroby psychicznej istniala u powodki juz w dacie
zawierania kwestionowanej umowy.

Nawet gdyby uznaé, ze kary umowne na wypadek nieterminowego wykonania zobowiazania, zostaly skutecznie
zastrzezone na rzecz powodki, to i tak roszczenie powo6dki nie zastugiwaloby na uwzglednienie.



W doktrynie i orzecznictwie zgodnie przyjmuje sie, ze zastrzezenie kar umownych sprawia, ze w kazdym wypadku
nienalezytego wykonania lub niewykonania zobowiazania bez znaczenia dla powstania obowiazku ich zaplaty sa
przyczyny, ktore spowodowaly naruszenie obowigzkéw cigzacych na dluzniku stosownie do tresci zobowigzania.
Niemniej jednak wskazuje sie, ze w pewnych sytuacjach dluznik bedzie zwolniony od obowiazku zaplaty kary
umownej. Jako przyklad wskazuje sie, ze dluznik bedzie zwolniony z obowiazku zaplaty kary umownej, jezeli
wykaze, ze przyczyna niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania sa okoliczno$ci, za ktdre nie ponosi
odpowiedzialnoSci.

Wskaza¢ nalezy, ze charakter zawartych pomiedzy poprzednikami prawnymi stron umoéw, jak rowniez pomiedzy
powddka a poprzednikiem prawnym pozwanej wskazuje na to, ze mialy one charakter wzajemny. Pozwana bowiem
byla obowigzana do wybudowania dwoch segmentéw na rzecz powodki, a powdédka do przeniesienia wlasnoSci
nieruchomoéci.

Przepis art. 354 k.c. wskazuje, ze zaréwno dluznik jak i wierzyciel winien wykonywaé swoje zobowigzania i
wspoldziata¢ w sposdb zgodny z zasadami wspodlzycia spolecznego oraz ustalonymi zwyczajami. W niniejszej sprawie
powddka nie przejawiata woli wspoéldziatania i pozwana nie miala mozliwoSci wykonania cigzacego na niej obowigzku.
Dzialania pozwanej byly nakierowane na wydluzenie calej procedury. Powddka sama przyznala, ze jej dzialania
obliczone byly na uzyskanie jak najwyzszego $wiadczenia z tytulu kar umownych. W toku kolejnych czynno$ci
powddka z jednej strony uchylala sie od odebrania przedmiotowego segmentu, z drugiej natomiast strony uchylala
sie od wykonania swojego zobowiazania w postaci przeniesienia wlasnoéci dzialki nr (...) na pozwang i tym samym
zakonczenia inwestycji i umozliwienia nabycia praw wlasnosci do nieruchomosci pozostalym mieszkancom. Powodka
skarzyta takze rézne decyzje w toku postepowan administracyjnych, generujac kolejne powody do odmowy odbioru
budynku. Z jednej strony bowiem powddka twierdzila, ze zalezy jej na uregulowaniu stanu prawnego nieruchomosci,
z drugiej natomiast podejmowala dzialania, ktére do takiego uregulowania mialy nie dopuscié. Pozwana co prawda
dopuscila sie op6znienia w realizacji segmentu, jednakze skladala powodce réznego rodzaju propozycje, majace
stanowi¢ rekompensate finansowg dla powodki. Powddka jednakze zadnej z tych propozycji nie przyjela.

Skutkiem uksztaltowania umowy przyrzeczenia sprzedazy jako umowy wzajemnej, jak rowniez obowiazku pozwane;j
do wybudowania segmentu w zamian za przekazanie udzialu we wspolwlasnosci nieruchomosci powoddke bylo
uniemozliwienie realizacji uprawnienia do domagania sie zaplaty kary umownej z tytulu nieterminowej realizacji
zobowiazania do wydania segmentu. Powodka podejmowala bowiem nie tylko dzialania uniemozliwiajace odebranie
segmentu, ale rowniez w spos6b dlugotrwaly uchylala sie od zawarcia umowy sprzedazy udzialu w nieruchomosci.
Pozwana spo6tka wniosla pozew o nakazanie powo6dce zlozenia o§wiadczenia woli o przeniesieniu wlasnosci udziatu.
Uzna¢ nalezy, ze skoro obowiazek wybudowania segmentu obciazajacy pozwana Spotke stanowil cze$é ceny, ktorej
platno$c zostala zastrzezona w umowie stron, to za niezasadnym jest zadanie zaplaty kary umownej za niewydanie
segmentu przez pozwana. Jedna z najwazniejszych zasad odnoszacych sie do zobowigzan wzajemnych jest bowiem
zasada jednoczesnoS$ci spelnienia §wiadczen wzajemnych. Wyjatki przewidziane w treSci przepisu art. 488 § 1 k.c.
nie moga mie¢ zastosowania w niniejszej sprawie. Skoro ceng nabycia udzialu we wspdlwlasnosci nieruchomoéci
przystugujacej powodce mial by¢ obowigzek wybudowania i wydania segmentu na rzecz pozwanej, to nie sposob jest
uznac, ze cena winna by¢ zaplacona przed realizacja obowigzku ciazacego na powodce.

W $wietle powyzszych okolicznosci za drugorzedny uznaé nalezy zarzut potracenia z tytulu szk6d poniesionych przez
strone pozwang. Skoro, w ocenie Sadu brak jest podstaw do uznania, ze powodce przystuguje roszczenie z tytutu kary
umownej, to nie sposob jest uznadé, ze zaistnialy przestanki wskazane w przepisach art. 499 — 505 k.c., regulujacych
instytucje ustawowej kompensacji wierzytelnosci. Wobec braku podstaw do obciazenia pozwanej obowiazkiem zaplaty
kary umownej nie sposdb jest uznac, ze istnieje stan potrgcalno$ci wierzytelnoci.

Niezasadne sa réwniez argumenty strony pozwanej dotyczace naduzycia prawa przez powodke. W doktrynie i
orzecznictwie za niedopuszczalne uznaje sie odwolanie sie do konstrukeji naduzycia prawa podmiotowego dla
definitywnego obnizenia kary umownej, wobec istnienia podstaw do miarkowania wysokoSci kary umownej w §wietle
tresci art. 484 § 2 k.c. Nalezy mie¢ bowiem na uwadze tre$¢ art. 5 k.c., zgodnie z ktérym nie mozna czyni¢ ze



swojego prawa uzytku, ktory by byl sprzeczny ze spoleczno — gospodarczym przeznaczeniem tego prawa lub zasadami
wspo6lzycia spolecznego. Takie dzialanie lub zaniechanie uprawnionego nie jest uwazane za wykonywanie prawa i nie
korzysta z ochrony. Przy istnieniu podstaw do zadania kary umownej nie sposob skorzystania przez uprawnionego
z mozliwoéci dochodzenia ryczaltowego odszkodowania, wynikajacego z dodatkowego postanowienia umownego,
uzna¢ za naduzycie prawa podmiotowego. W niniejszej sprawie nie zachodzila jednakze podstawa do zasadzenia kary
umownej.

Majac na uwadze powyzsze, Sad orzekl jak w pkt I sentencji wyroku.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 102 k.p.c. Majac na uwadze okoliczno$é, ze powodka jest w trudnej
sytuacji finansowej, nie posiada stalego zrédla dochodu, zasadnym w ocenie Sadu bylo nie obcigzanie jej kosztami
niniejszego postepowania.

Powddka zostala zwolniona w calo$ci od kosztow sadowych, nie miala wiec obowigzku uiszczania wpisu sadowego,
a uwzgledniajac charakter niniejszej sprawy oraz sytuacje osobista i majatkowa powoddki, Sad na podstawie art. 11
ust. 3 ustawy z dnia 13 czerwca 1967 roku o kosztach sadowych w sprawach cywilnych odstapil od obciazania jej
nieuiszczonymi kosztami procesu, przejmujac nieuiszczone wpisy sagdowe na rachunek Skarbu Panstwa.

Od tego wyroku apelacje zlozyla powddka.
Zarzucila temu wyrokowi:

-sprzeczno$¢ poczynionych przez sad orzekajacy ustalen faktycznych z treécia zebranego w sprawie materiatu
dowodowego,

-naruszenie przez sad orzekajacy przepiséw procesowych ktore mialo lub moglo mie¢ wplyw na tre$¢ wydanego
w sprawie wyroku, a to poprzez naruszenie art. 217 § 1, 227 i 232 kpc polegajace na pominieciu wyja$nienia i
ustalenia istotnej dla sprawy okoliczno$ci, czyli nie przeprowadzeniu prawidlowego postepowania dowodowego i nie
rozwazeniu w sposob bezstronny i wszechstronny dowodéw ze znajdujacych sie w aktach sprawy, a wskazanych w
tresci niniejszej apelacji dokumentow.

- pominiecie w zebranym materiale dowodowym wskazanych w treSci uzasadnienia apelacji dokumentéw oraz
nieuzasadniona dowolno§¢ w ocenie tre$ci dowodu z przestuchania powddki w charakterze strony nie speklia
wymagan wskazanych w art. 328 § 2 Kpc, co doprowadzilo do nie ustalenia w toku postepowania okolicznosci spornych
i niespornych miedzy stronami postepowania, co moze powodowaé konieczno$¢ przeprowadzenia postepowania
dowodowego w caloéci.

W konkluzji pow6dka wniosta o zmiane zaskarzonego wyroku i uwzglednienie powddztwa w calo$ci oraz o zasadzenie
od pozwanego na rzecz powoda kosztéw procesu wg norm prawem przepisanych, a w wypadku nie uwzglednienia
tego wniosku wnioslta o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania przez Sad
pierwszej instancji, a takze rozstrzygniecia o kosztach instancji odwolawcze;.

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

Na wstepie zaznaczy¢ nalezy, iz prawidlowe sg ustalenia faktyczne Sadu Okregowego, ktére Sad Apelacyjny podziela
i przyjmuje za wlasne.

Zarzuty apelacji sa niestuszne, w szczegoélno$ci zarzut sprzeczno$ci poczynionych przez sad orzekajacy ustalen
faktycznych z treScia zebranego w sprawie materialu dowodowego, a takze naruszenie przez sad orzekajacy przepisow
procesowych ktére mialo lub moglo mie¢ wplyw na tre$¢ wydanego w sprawie wyroku, a to poprzez naruszenie art.
217 § 1, 227 i 232 kpc polegajace na pominieciu wyjaénienia i ustalenia istotnej dla sprawy okolicznoSci, czyli nie



przeprowadzeniu prawidlowego postepowania dowodowego i nie rozwazeniu w sposéb bezstronny i wszechstronny
dowodo6w ze znajdujacych sie w aktach sprawy, a wskazanych w tredci niniejszej apelacji dokumentow i pominiecie
w zebranym materiale dowodowym wskazanych w tre$ci uzasadnienia apelacji dokumentéw co doprowadzilo do
nie ustalenia w toku postepowania okolicznoS$ci spornych i niespornych miedzy stronami postepowania, co moze
powodowac konieczno$c¢ przeprowadzenia postepowania dowodowego w caloéci.

Sad Apelacyjny pragnie podkredli¢, iz brak jest w umowie stron i aneksach do niej wyraznego zapisu o zastrzezeniu kar
umownych za nieterminowe oddanie segmentu przy Al. (...) (segmentu nr 9). W aneksie z 15.05.1991r jest mowa tylko
o blizej nieokreslonych segmentach, a kary umowne moga sie naleze¢ z powodu nizszego standardu lub mniejszego
metrazu. W aneksie z 3.09.91r mo6wi sie jedynie o segmentach 121 13.

By¢ moze byla to omylka stron (niewskazanie w zadnym aneksie segmentu nr 9, ktory otrzymat p6zniej adres (...)),
ale powodka tego nie podnosila.

Jak slusznie zauwazyl Sad Okregowy, na powodce ciazyt obowiazek wykazania, ze kara umowna na jej rzecz zostala
skutecznie zastrzezona. Powddka nie zdolala tego wykazac.

Zobowigzanie do wybudowania segmentu nr 9 zostalo ustalone dopiero w aneksie z 27.10.1992r. Zaden zapis
tego aneksu nie przewiduje kary umownej za niewybudowanie segmentu w terminie. Zatem kara umowna, ktérej
zasgdzenia zada powodka, nie zostala okreslona.

Faktem jest, ze powodka nie wspoldzialala z pozwanym przy wykonywaniu umowy zamiany. Z jednej strony nie
zgadzala sie na podzial dzialki, a z drugiej chciala, by jej segment byt wyodrebniony. Pozwolenie na uzytkowanie
segmentu zostalo uchylone wskutek dzialan powo6dki. Pozwany nie mial mozliwo$ci wywiazania sie ze zobowigzania
w wyznaczonym terminie. Strony wielokrotnie spotykaly sie w czasie trwania calego sporu, ale spotkania te nie
przynosily oczekiwanego rezultatu. Powodka przesuwala ustalone w trakcie tych spotkan terminy odbioru segmentu.
Trudno zarzuci¢ Sadowi Okregowemu, ze z zeznan powddki wyciagnal wnioski odmienne, niz faktycznie z nich
wynikajace, gdyz z zeznan powo6dki stuchanej w charakterze strony jasno wynika, ze liczyla ona na coraz wieksze kary
umowne. Swiadcza o tym slowa ,,....nie bylam w stanie ponosié oplat utrzymania bez zaplaty kary...” i ,ja bylam bez
pieniedzy z kar umownych lezalam...”.

Racje mial Sad Okregowy przywolujac art. 354 ke. Jego § 1 méwi o wykonywaniu zobowigzania zgodnie z jego trescia i
w sposob odpowiadajacy jego celowi spoleczno-gospodarczemu oraz zasadom wspoélzycia spolecznego, a jezeli istnieja
w tym zakresie ustalone zwyczaje - takze w sposob odpowiadajacy tym zwyczajom, zas § 2 méwi o tym, w jaki sposob
powinien wspdldzialaé przy wykonaniu zobowigzania wierzyciel-w taki sam sposob. Sad Apelacyjny w Warszawie w
wyroku z dnia 21.05.2013r, sygn. akt VI ACa 1550/12 stwierdzil, ze ,,Artykul 354 k.c. okresla obowiazki dluznika w
ten sposdb, ze oprocz tresci zobowiazania (rozumianej jako nakazy wyrazone w czynno$ci prawnej stanowigcej zrodlo
zobowiazania oraz odnoszacych sie do tego zobowigzania normach prawnych) jego zachowanie powinno odpowiadaé
trzem dalszym wzorcom postepowania - celowi spoteczno-gospodarczemu, zasadom wspélzycia spolecznego, a takze
ewentualnie ustalonym zwyczajom.” Sad Apelacyjny rozpoznajacy niniejsza sprawe podziela to stanowisko.

Nalezy przypomnie¢, ze doszlo do zmiany segmentéw, co wynika z zeznan Prezesa zarzadu pozwanego - dla powodki
mialy by¢ przeznaczone segmenty polozone w jednym ciagu, a potem dokonano zamiany jednego z segmentéw na
segment polozony w drugim ciagu, po drugiej stronie.

Z tych wszystkich wzgledow Sad Apelacyjny uznal, iz zarzuty apelacji sa niezasadne i dlatego je oddalil. Oddalajac cala
apelacje Sad Apelacyjny dzialal na podstawie art. 385 kpc.

Sad Apelacyjny nie obciazyt pow6dki obowigzkiem zwrotu na rzecz pozwanej kosztow zastepstwa procesowego za 11
instancje, gdyz uznal, ze sytuacja powodki jest bardzo trudna. Przebywa ona w Domu Pomocy Spotecznej (...) dla
0sob przewlekle psychicznie chorych w B., nie ma zadnych dochodoéw, a jej majatek ogranicza sie do tego, ktory byt



przedmiotem niniejszej sprawy. Powddka nie jest w stanie rozsgdnie oceni¢ stanu sprawy, a roszczenia wydaja jej sie
zupehie sluszne. W tym stanie rzeczy Sad Apelacyjny uznal, ze zastosowanie bedzie mial art. 102 kpc.



