Sygn. akt I ACa 954/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 lutego 2013 1.

Sad Apelacyjny w Warszawie Wydzial I Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: SA Zbigniew Stefan Cendrowski
Sedziowie:SA Edyta Mroczek (spr.)

SO del. Joanna Zaporowska

Protokolant: sekr. sad. Katarzyna Foltak

po rozpoznaniu w dniu 5 lutego 2013 r. w Warszawie na rozprawie
sprawy z powodztwa A. D.

przeciwko (...) Spolce z 0.0. z siedzibg w W.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 17 stycznia 2012 r. sygn. akt I C 706/10

1. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposoéb, ze powodztwo oddala i zasqdza od A. D. na rzecz (...)
Spolki z o.o. z siedzibg w W. kwote 7.200 zl (siedem tysiecy dwiescie zlotych) tytulem zwrotu
kosztow postepowania;

2. zasqdza od A. D. na rzecz (...) Spolki z o.0. z siedzibg w W. kwote 68.650 zl (sze$édziesiqt osiem
tysiecy szescset pieédziesiqt zlotych) tytulem zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego.

IACao9s54/12

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 17 stycznia 2012 r. Sad Okregowy w Warszawie zasadzil od pozwanej (...) Sp. z 0.0. z siedziba w
W. na rzecz pow6dki A. D. kwote 1.265.000 zl. wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 22 wrze$nia 2010r. do dnia
zaplaty tytulem zwrotu kwoty ceny sprzedazy oraz naliczonej kary umownej. Jednoczeénie Sad obciazyl pozwanego
obowigzkiem zwrotu kosztéw procesu na rzecz powddki w wysoko$ci 70 467 zt.

Powyzsze rozstrzygniecie zapadlo na podstawie nastepujacych ustalen faktycznych i rozwazan prawnych.

Strony w dniu 28 wrzesnia 2007r. zawarly przedwstepna umowe ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu, na mocy
ktorej pozwana spolka zobowiazala sie do wybudowania dla powddki lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w
W.. Powddka wplacila pozwanej z tytulu ceny nabycia przedmiotowego lokalu kwote 1.150.000 zl, natomiast w
chwili zawierania umowy przyrzeczonej powddka miala zaplaci¢ na rzecz pozwanej dalszg kwote 100.000 zl. Umowa
przyrzeczona zgodnie z zapisem art. 7 ust. 1 umowy miala by¢ zawarta nie pdzniej niz w ciagu 6 miesiecy od dnia
wydania lokalu tj. do dnia 31 grudnia 2008r. Przedmiotowy lokal zostal pow6dce wydany w dniu 30 wrzeénia 2007r.



W dniu 17 lipca 2009r. powbddka wyznaczyta pozwanej termin do zawarcia umowy przyrzeczonej do dnia 10 sierpnia
20009r., pod rygorem odstapienia od umowy.

Strony zastrzegly mozliwo$¢ odstapienia od umowy w sytuacji gdyby z winy pozwanej nie doszto do zawarcia umowy
sprzedazy do dnia 31 grudnia 2008r., wowczas nabywca mogl odstapié¢ od przedmiotowej umowy oraz mogt naliczyc
kare umowna w wysoko$ci 10% ceny sprzedazy — art. 9 pkt 4 i art.11 umowy.

Na dzien 18 lutego 2010r. strony uzgodnily termin zawarcia umowy sprzedazy, jednak powddka nie stawila sie do
podpisania aktu notarialnego. W projekcie umowy sprzedazy znalazl sie zapis, ze Wspoélnota Mieszkaniowa i A. D.
ustanawiaja odrebna wlasnoé¢ przedmiotowego lokalu i ze to Wspdlnota Mieszkaniowa sprzedaje powodce lokal
mieszkalny nr (...), a takze, ze powddka jest zobowigzana wplaci¢ na rzecz Wspolnoty Mieszkaniowej przedmiotowej
nieruchomosci kwote 100.000 zl. Nastepnie dwukrotnie tj. pismem z dnia 4 marca 2010r. oraz z dnia 1 wrze$nia
2010r powddka zostala poinformowana o terminie i miejscu zawarcia umowy sprzedazy, jednakze powodka odmoéwita
przystapienia do akt notarialnego.

Sad ustalil rowniez, ze w trakcie realizacji umowy wystapily trudnoéci zwigzane z uregulowaniem praw do gruntu pod
przedmiotowym budynkiem, co uniemozliwilo pozwanej zawarcie umowy przyrzeczonej do dnia 31 grudnia 2008r.

W dniu 25 czerwca 2010r. powodka zlozyla pozwanej o§wiadczenie o odstapieniu od umowy. Natomiast w dniu 17
wrze$nia 2010r. zostala ustanowiona odrebna wlasnosci lokalu nr (...) przy ul. (...) i jego sprzedaz na rzecz pozwanej
spoiki.

W ocenie Sadu Okregowego powddka zlozyla skuteczne o$wiadczenie o odstapieniu od umowy, albowiem zostaly
spelnione przeslanki zastrzezone w art. 9 pkt 4 umowy. Umowa przyrzeczona miala by¢ zawarta do dnia 31 grudnia
2008r., do czego jednak nie doszlo, pomimo wezwania do zawarcia umowy skierowanego do pozwanej w dniu
17 lipca 2009r. i wyznaczenia przez powodke 14-to dniowego terminu do jej zawarcia. Zdaniem Sadu okoliczno$c
przedluzania sie czynno$ci administracyjno-prawnych zwigzanych z uregulowaniem prawa do gruntu i niemoznoscia
wyodrebnienia wlasnoéci lokalu, nie mozna uznaé za okoliczno$¢, za ktéra spétka nie ponosi odpowiedzialnoéci. To
na pozwanej spolce, jako profesjonaliscie, ciazyl obowiazek dopilnowania wszystkich spraw zwiazanych ze stanem
prawnym lokalu. Zgodnie z art. 395 § 1 k.c. mozna zastrzec, ze jednej lub obu stronom przyshugiwaé bedzie w ciggu
oznaczonego terminu prawo odstapienia od umowy. Prawo to wykonywa sie przez o$wiadczenie zlozone drugiej
stronie. Z § 2 wynika za$, ze w razie wykonania prawa odstapienia umowa uwazana jest za niezawarta. To, co strony
juz $wiadezyly, ulega zwrotowi w stanie niezmienionym (...). Z tych wzgledow pozwana spotka zobowigzana jest do
zwrotu wplaconej przez powddke kwoty. O odsetkach orzeczono na podstawie art. 481 § 1 k.c.

Zasadzeniu podlegala takze kwota 115000 zk. z odsetkami za opdZnienie, tytulem kary umownej zgodnie z zapisem
umowy, albowiem odstapienie od umowy nastapilo z przyczyn lezacych po stronie pozwanej spotki. O kosztach
orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c. § 6 pkt 7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia 2002
roku w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéow nieoplaconej pomocy
prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U. nr 163, poz. 1348 ze zm.).

Powyzsze rozstrzygniecie w calo$ci zaskarzyla apelacja pozwana spoélka. Zaskarzonemu wyrokowi zarzucila
naruszenie:

« art. 61 K.c. przez przyjecie, ze o§wiadczenie powoda z dnia 17.08.2009 r. zostalo skutecznie zlozone,

- art. 6 K.c. przez przyjecie, ze na pozwanym ciazy obowiazek wykazania, ze pismo powoda z dnia 17 lipca 2009
r. nie zostalo doreczone podczas gdy zgodnie z art. 6 K.c. to na powodzie ciazy obowigzek wykazania, ze pismo
zostalo doreczone pozwanej,

art. 65 § 2 K.c. wzw. zart. 353" K.c.iart. 9 ust. 4 umowy z dnia 28 wrzeénia 2007 r. przez przyjecie, ze oéwiadczenie
z dnia 24.06.2010 r. odpowiada zapisom z umowy,



art. 353" K.c. wz. z art. 7 ust. 2 umowy z dnia 28 wrze$nia 2007 r. przez nieprzyjecie, ze termin zawarcia umowy
moze by¢ przesuniety wskutek op6znien w dzialaniach wlasciwych organ6w administracyjnych,

-art. 395 § 1 K.c. w zw. z art. 58 K.c. przez przyjecie, ze umowa z dnia 28 wrze$nia 2007 r. zawiera termin w ktorym
mozliwe jest odstgpienie,

« art. 395 § 2 K.c. przez nienakazanie w wyroku powodowi wydania pozwanemu lokalu mieszkalnego nr (...) przy
ulicy (...) wW,,

« art. 233 K.p.c. przez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodow polegajace na przyjeciu, ze:
« przedluzajace sie czynnosSci administracyjno-prawne obcigzaja pozwanego,

« powdd skutecznie odstapil od umowy z dnia 28 wrzesnia 2007 .

+ pozwany nie wywigzal sie z umowy.

Bioragc powyzsze zarzuty pod uwage skarzacy wniost zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powbdztwa
w calo$ci i zasadzenie od powodki na rzecz pozwanej kosztow procesu w tym kosztoéw zastepstwa procesowego za
obie instancje ewentualnie o uchylenie skarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sagdowi
Okregowemu w Warszawie.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje. Apelacja zastuguje na uwzglednienie.

Strony w umowie przedwstepnej ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu z dnia 28 wrzednia 2007r. zastrzegly,
na wypadek gdyby z winy spélki nie doszlo do zawarcia umowy sprzedazy do dnia 31 grudnia 2008r., mozliwo$é
odstgpienia nabywcy od przedmiotowej umowy oraz sankcje w postaci kary umownej wynoszacej 10% ceny sprzedazy.
Artykul 9 punkt 4 umowy przewidywal, ze odstgpienie od umowy moze nastapi¢ dopiero po uprzednim pisemnym
wezwaniu spotki do zawarcia umowy sprzedazy i wyznaczeniu dodatkowego 14- dniowego terminu do jej zawarcia z
zagrozeniem odstapienia od umowy. Wobec zaprzeczenia przez pozwang spolke, aby takie wezwanie zostalo do niej
skierowane - zgodnie z treScig art. 6 k.c. - to na powddce spoczywal ciezar wykazania tej okoliczno$ci. W ocenie Sadu
Apelacyjnego, wbrew ustaleniom Sadu I instancji, powodka nie wykazala aby takie wezwanie zostalo skierowane do
pozwanej spolki. Powodka przedstawila jedynie pismo datowane na dzien 17 lipca 2009r. bez potwierdzenia jego
wplywu do pozwanej. Sad zobowigzal powodke do zlozenia potwierdzenia przestania pozwanej spolce w/w pisma
(k.85), czego jednakze powddka nie wykonala. Nie mozna uznaé za wystarczajace, dla wykazania tej okoliczno$ci,
zeznan powddki, ktora raz twierdzi, ze doreczyla poczta w/w pismo, a innym razem wskazuje, ze osobi$cie zlozyla je w
siedzibie pozwanego. Gdyby istotnie tak bylo powodka posiadalaby dowdd nadania pisma, ewentualnie potwierdzenie
jego bezposredniego wplywu do pozwanego. Tym bardziej, ze takie po§wiadczenie uzyskala na pi$émie skladanym w
dniu 24 czerwca 2010r. stanowigcym o§wiadczenie o odstgpieniu od umowy. A zatem racje ma pozwany twierdzac,
ze powodka skladajac w/w o$wiadczenie o odstapieniu od umowy nie wykonala czynnoéci z art.9 pkt 4 umowy, a
mianowicie nie wyznaczyla pozwanemu dodatkowego 14 — dniowego terminu do zawarcia umowy sprzedazy. Dla
skutecznoSci o§wiadczenia woli, w mys$l art. 61 k.c., istotne jest bowiem jego dojécie do adresata w taki sposob, aby
mogl on zapoznac¢ sie z jego treScia. W razie niedojScia wystanego o$wiadczenia woli do adresata nie mozna mowié
o skutecznym jego zlozeniu (uchwala SN (7) z dnia 20 lutego 1967 r., III CZP 88/66, OSNC 1967, nr 12, poz. 210).
W takim wypadku adresat nie ma bowiem mozliwoéci zapoznania sie z jego treScig, a to oznacza, ze o§wiadczenie
nie zostalo skutecznie ztozone i nie wywarlo skutko6w prawnych (A. Wypibrkiewicz (w:) Praktyczny komentarz do k.c.
str.161). Samo sporzadzenie pisma zawierajacego o$wiadczenie woli nie moze by¢ uznane za zlozenie o$wiadczenia
woli w rozumieniu art. 61 k.c., chociazby nawet istniala mozliwo$¢ faktycznego zapoznania sie z tre$cig o§wiadczenia
przez adresata, o ile nie nastapilo przekazanie tego pisma z zamiarem wywolania skutkéw prawnych (wyrok SN z dnia
4 listopada 1982 r., IT CR 380/82, OSNC 1983, nr 8, poz. 117; wyrok SN z dnia 20 sierpnia 1984 r., I PRN 111/84,
OSNC 1985, nr 4, poz. 57, z glosg T. Liszcz, PiZS 1985, nr 11, s. 68).



Tym samym bledne byly ustalenia faktyczne Sadu I Instancji, z ktérych wynika, iz powddka spetnita wymogi z art. 9
pkt 4 umowy, a zatem zarzut naruszenia art.23381 k.p.c. okazal sie by¢ zasadny.

Niezaleznie od powyzszych rozwazan wskazac¢ nalezy, ze zapis artykulu 9 umowy dotyczacy mozliwoéci odstapienia
od umowy uznaé nalezalo za niewazny. Aby bowiem zastrzezenie o mozliwosci skorzystania z prawa odstapienia byto
skuteczne, strony musza zakre§li¢ termin w ciagu ktoérego bedzie mozna z tego uprawnienia skorzystac. Przepis art.
395 § 1 k.c. dopuszcza przyznanie jednej lub obu stronom umowne prawo odstapienia wylgcznie w ciagu oznaczonego
umow3g terminu. Jak przyjmuje sie w doktrynie termin ten moze by¢ dos¢ odlegly i uplywac w czasie, gdy Swiadczenie
powinno by¢ wykonywane. Strony nie moga wyznaczy¢ go zupelnie dowolnie i jako element umowy podlega ocenie w
$wietle art. 58 § 11 art. 353" k.c. Brak oznaczenia terminu powoduje, ze zastrzezenie prawa odstgpienia jest niewazne
i nie wywoluje skutku prawnego - art. 58 k.c. (Z. Radwanski, (w:) System pr. cyw., t. III, cz. 1, s. 465). Wymog
okreélenia terminu, w ciggu ktérego stronie bedzie przyshugiwalo prawo odstapienia od umowy, sluzy ograniczeniu
czasu trwania stanu niepewno$ci co do istnienia uprawnien i obowigzkow umownych. Majac za§ na uwadze tre$c
postanowien umowy z dnia 28 wrze$nia 2007 r., w tym jej artykulu 9 stwierdzi¢ nalezy, iz strony tej umowy nie
ograniczyly przewidzianego w niej prawa odstgpienia zadnym terminem koncowym, co z kolei skutkowalo ocena, ze
w istocie nie uregulowaly one skutecznie umownego prawa odstapienia, o ktébrym mowa w art. 395 k.c. Brak ten za$
skutkuje tym, ze dokonane przez strony zastrzezenie prawa odstapienia jest niewazne - art. 58 k.c., co umknelo uwadze
Sadu I instancji.

Skladajac oéwiadczenie o odstapieniu od umowy powodka powolywala sie jedynie na umowne przestanki odstapienia
od umowy i w ten spos6b zostala zakre$lona podstawa faktyczna sporu. W §wietle powyzszych okoliczno$ci powodztwo
o zwrot ceny nie zaslugiwalo na uwzglednienie. Z kolei zadanie zasadzenia kary umownej bylo powiazane z
odstgpieniem od umowy, a zatem uwzglednienie powddztwa takze w tym zakresie nie moglo mieé¢ miejsca z uwagi na
brak skutecznego odstgpienia od umowy.

Biorac powyzsze pod uwage Sad Apelacyjny orzekl jak w punkcie pierwszym wyroku na podstawie art.3868§1
k.p.c. oddalajac powodztwo, czego konsekwencja bylo obcigzenie powodki obowigzkiem zwrotu kosztéow procesu na
podstawie art. 9881i 3 k.p.c. Rozstrzygniecie w punkcie drugim zapadlo na podstawie art. 98§11 3 k.p.c. w zw. z art.
10881 k.p.c. i art.391 §1 k.p.c. oraz w zw. z §13 ust.1 pkt 2 i §6 pkt 7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia
28.09.2002r. w sprawie oplat za czynnoSci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej
pomocy prawnej udzielonej z urzedu.



