Sygn. akt VI ACa 1394/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 kwietnia 2013 r.

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

Sedzia SA— Malgorzata Kuracka

Sedzia SA — Agata Wolkenberg (spr.)

Protokolant: — sekr. sadowy Mariola Frackiewicz

po rozpoznaniu w dniu 19 kwietnia 2013 r. w Warszawie

na rozprawie sprawy z powddztwa R. K.

przeciwko (...) S.A. w Z.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego dla Warszawy — Pragi w Warszawie
z dnia 27 lipca 2012 .

sygn. akt ITII C 190/10

I. oddala apelacje;

II. zasadza od (...) S.A. w Z. na rzecz R. K. kwote 2700 zl ( dwa tysigce zlotych) tytutem zwrotu kosztéw postepowania
apelacyjnego.

Sygn. akt VI ACa 1394/12

UZASADNIENIE

Powdd R. K. wnosil o zasgdzenie od pozwanej (...) S.A. w Z. kwoty 91.478,73 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia
wymagalno$ci, w tym 68.913,98 zt tytulem zwrotu §wiadczenia nienaleznego oraz 22.564,75 zl tytulem kary umowne;j.

Pozwana wnosila o oddalenie powodztwa, powolala sie na zlozone powodowi oéwiadczenie o potrgceniu
wierzytelnoéci w kwocie 74.956,02 zl.

Sad Okregowy Warszawa Praga w Warszawie wyrokiem z 27.07.2012r. zasadzil od pozwanej na rzecz powoda kwote
68.913,98 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 6.10.2009r. do dnia zaptaty, oddalil powodztwo w pozostalej czedci i
rozstrzygnatl o kosztach procesu.

Sad Okregowy ustalil, ze w dniu 30.03.2007r. strony zawarly przedwstepna umowe sprzedazy, ktorej przedmiotem
bylo wybudowanie i przeniesienie wlasnoéci lokalu mieszkalnego w budynku przy ul. (...) z W. w W. i w ktorej
powdd zobowigzal sie do zaplaty w ratach ceny lokalu w wysokosci 355.563,46 zt brutto a pozwana do wybudowania
lokalu mieszkalnego w terminie 24 miesiecy od dnia otrzymania prawomocnego pozwolenia na budowe (§ 6 umowy).



Jak stwierdzit Sad Okregowy, w § 9 ust 1 umowy, strony ponadto ustalily, ze przystuguje im prawo odstapienia
od umowy w przypadkach i na warunkach przewidzianych przepisami prawa oraz przewidzialy kare umowna za
zawinione odstgpienie od umowy w wysokoSci 5% lgcznej ceny brutto przedmiotu umowy. Przedmiotem umowy
bylo réwniez miejsce parkingowe naziemne w budynku za cene 11.000 zl. W dniu 9.10.2007r. strony podpisaly
aneks, w ktéorym ustalily cene za mieszkanie w wysokoSci 391.533,45 zt z VAT. Pozwolenie na budowe zostalo
udzielone pozwanej decyzja z 11.05.2007r., ktéra stala sie ostateczna 30.07.2007r. Powdd dokonal wplat kwot:
36.656 z}- w dniu 30.03.2007r., 3.596,98 zt w dniu 10.10.2007r., 783,22 zt i 27.977,78 z} w dniu 8.12.2008r.
Pozwana informowala powoda o stanie realizacji inwestycji, a pismem z dnia 31.03.2009r. powiadomila o mozliwo$ci
dokonania odbioru lokalu i koniecznoSci uregulowania calej ceny. Pismem z 4.05.2009r. powdd poinformowal
z kolei pozwang, ze lokalu nie odbierze bowiem nie zostalo uzyskane pozwolenie na uzytkowanie budynku. W
odpowiedzi pozwana poinformowala, ze pozwolenie takie jest przewidziane na przelomie czerwca i lipca 2009r.,
wskazujac jednocze$nie na zapisy umowy, z ktérych wynika obowiazek zaplaty 100 % wartoSci umowy w terminie
7 dni od otrzymania powiadomienia o mozliwoSci protokolarnego odbioru lokalu. W dniu 26.06.2009r. powod
wystosowal do pozwanej pismo, w ktérym odstapil od umowy, powolujac sie na nieterminowe jej wykonanie przez
pozwang. Uznajac to o§wiadczenie za nieskuteczne, pozwana z kolei po uzyskaniu w dniu 13.08.2009r. ostatecznej
decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie budynku, w piSmie z 14.08.2009r. wezwata powoda do wykonania umowy i
dokonania zaplaty, wyznaczajac termin dodatkowy do 21.08.2009r. z jednoczesnym zagrozeniem, ze w przypadku
bezskutecznego uptywu terminu bedzie uprawniona do odstgpienia od umowy. W kolejnym pi$mie z 25.08.20009r.
pozwana poinformowala powoda, ze na podstawie decyzji Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego lokale
uzyskaly pozwolenie na uzytkowanie za$§ pismem z 16.09.2009r. ponownie bezskutecznie wezwala powoda do
odbioru lokalu a nastepnie w dniu 12.11.2009r. do podpisania aktu notarialnego. Kolejnym pismem z 13.11.20009r.
wezwala powoda ponownie do spelnienia $§wiadczenia w terminie do 20.11.20009r. z zagrozeniem, ze w przypadku
bezskutecznego jego uplywu bedzie uprawniona do odstapienia od umowy. W rezultacie, wobec bezskutecznoSci tych
czynno$ci, w piSmie z 23.11.2009r., pozwana zlozyla o§wiadczenie o odstgpieniu od umowy, a w dniu 25.11.20009r.
zawarla umowe przedwstepna sprzedazy lokalu, ktory byl przedmiotem umowy miedzy stronami, z nowym nabywca
za ustalona z nim cene 336.992,69 z} brutto. Sad Okregowy wskazal ponadto, ze w piSmie z 15.04.20009r., pozwana
dokonatla potracenia przystugujacej jej wobec powoda wierzytelnoSci w kwocie 74.956,02 zl, na ktéra skladac sie mialy
kwoty - 24.715, 26 zl z tytulu odsetek od nieterminowych wplat oraz 50.240,26 zl z tytulu réznicy w cenie lokalu
w zwigzku z ponowna jego sprzedaza, z wierzytelnoscia powoda w kwocie 69.113,98 zl dochodzona w niniejszym
procesie. W dniu 3.02.2010r. pozwana zawarla notarialng umowe ustanowienia odrebnej wlasnos$ci lokalu i jego
sprzedazy.

W ocenie Sadu I instancji strony laczyta przedwstepna umowa sprzedazy zas w § 9 ust 1 tej umowy przewidziano
kare umowna za zawinione odstgpienie od niej. Wyjadniajac zasady ustawowego i umownego prawa odstapienia od
umowy ze wskazaniem przepisow art. 491 ke i art. 395 ke, Sad Okregowy stwierdzil, ze strony ustalily w umowie
prawo odstapienia w przypadkach i na warunkach przewidzianych przepisami prawa oraz zastrzegly sankcje w postaci
kary umownej jako nastepstwo zawinionego rozwigzania umowy. Powéd skorzystal z prawa do odstapienia od umowy
przewidzianego w § 9 ust 1, powolujac sie na niedotrzymanie terminu przekazania lokalu do uzytkowania. Pozwana
zakwestionowala fakt, ze powstala zwloka w przedstawieniu powodowi lokalu do odbioru, i w ocenie Sadu I instancji,
powdd nie mial prawa odstapi¢ od umowy. Laczaca strony umowa ulegla rozwigzaniu a wiec pozwana winna dokonaé
rozliczenia i zwrotu dotychczasowych $wiadczen powoda wraz z naleznymi odsetkami ustawowymi. Zdaniem Sadu
Okregowego powdd nie udowodnil, Ze doszlo do zawinionego przez pozwang nienalezytego wykonania zobowigzania
skutkujgcego odstapieniem przez niego od umowy dlatego tez oddalil zadanie powoda zasadzenia kary umowne;.
Nie bylo tez, w ocenie tego Sadu, podstaw do uwzglednionego podniesionego przez pozwang zarzutu potracenia
z dochodzong przez powoda kwota jej wierzytelnosci z tytulu odsetek umownych za opdznienie w zaplacie ceny
poniewaz powodowi nie mozna przypisa¢ op6znienia w spelnieniu tych $wiadczen skoro odstapil od umowy.

Powyzszy wyrok, w cze$ci uwzgledniajacej powodztwo, zaskarzyla apelacja pozwana spoétka, zarzucajac naruszenie:



- art. 23381 kpc poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodéw i brak wszechstronnego rozwazenia
zebranego materialu dowodowego prowadzace do nieprzyjecia, ze umowa ktora taczyla strony nie zostala wykonana
z winy powoda w zwigzku z czym pozwana skutecznie od umowy odstgpita;

- art. 328 § 2 kpc poprzez niewyja$nienie w uzasadnieniu podstaw prawnych rozstrzygniecia, brak rozwazan prawnych
i niewskazanie przyczyn pominiecia niektérych dowodéow;

- art. 4918 1 ke poprzez jego niezastosowanie i nieprzyjecie, ze to powod nie wykonal umowy a pozwana od niej
skutecznie odstapila;

- art. 4771 ke oraz art. 361 § 1 ke poprzez ich niezastosowanie i brak przyjecia obowiazku powoda naprawienia szkody
wyrzadzonej przez niewykonanie umowy i istnienia zwigzku przyczynowego miedzy tym zdarzeniem a szkodg ;

- art. 498 § 11 2 ke poprzez jego niezastosowanie i brak przyjecia, ze wzajemne wierzytelnoS$ci stron umorzyly sie do
wysokoSci wierzytelno$ci nizszej.

W rezultacie pozwana spotka wnosila o zmiane wyroku w zaskarzonej cze$ci poprzez oddalenie powodztwa
ewentualnie o uchylenie go i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi I instancji.

Powod wnosit o oddalenie apelacji.
Sad Apelacyjny ustalil i zwazyl, co nastepuje:

Apelacja nie zasluguje na uwzglednienie aczkolwiek zgodzi¢ sie nalezy z niektérymi jej zarzutami w zakresie
wadliwie dokonanej przez Sad Okregowy oceny materialu dowodowego i braku wszechstronnego rozwazenia skutkéw
zlozonych przez obie strony o$wiadczen o odstapieniu od umowy. Powyzsze nie prowadzi jednakze do zmiany
zaskarzonego rozstrzygniecia, ktore ostatecznie okazalo sie prawidlowe. Nie moze odnie$é rowniez spodziewanego
przez skarzaca skutku zarzut naruszenia przez Sad Okregowy art. 3288 1 kpc, cho¢ przyznaé nalezy, ze uzasadnienie
Sadu pierwszej instancji ma pewne mankamenty, zawiera nawet sprzecznoéci a w czesci oceny prawnej ustalonego
stanu faktycznego jest doéc lakoniczne, i ze podstawa prawna zaskarzonego wyroku nie zostala wyja$niona w sposéb
wyczerpujacy. Mimo tych wadliwoéci jednak, braki w uzasadnieniu nie sg na tyle znaczace, aby wyrok nie poddawal
sie kontroli instancyjnej, co w rezultacie, zgodnie z ugruntowanym juz orzecznictwem, uniemozliwia skuteczne
podniesienie tego zarzutu.

Na wstepie dalszych rozwazan, nalezy podkreslié¢, Zze biorac pod uwage stan prawny obowiazujacy w dacie zawarcia
umowy, w sprawie niniejszej nie mamy do czynienia z umowa przedwstepna w rozumieniu art. 389 ke, lecz z tzw.
umowa deweloperska , ktora jest rodzajem umowy mieszanej powstalej z polaczenia czynnoSci realizatorskich w
ramach budowlanego procesu inwestycyjnego, w ktorej podstawe i przyczyne dzialania dewelopera stanowi docelowy
zamiar przekazania inwestycji zmawiajacemu za ustalonym wynagrodzeniem, ktore z kolei jest zaplata calej naleznosci
za wybudowanie lokalu i przeniesienia na rzecz zamawiajacego prawa wlasno$ci (por. wyrok SN z 9.07.2003r.,
IV CKN 305/01 , OSNC 2004/7-8/130, wyrok SN z 30.06.2004r., IV CK 521/03, LEX nr 183717, wyrok SN z
8.08.2007r., I CSK 177/07, OSNC-ZD 2008/3/67, uchwala SN z 9.12.2010r.,III CZP 104/10, OSNC 2011/7-8/79).
Kazda ze stron tej umowy zobowiazana jest do okre§lonych w niej §wiadczen. Zwloka w wykonaniu zobowigzania
z tej umowy, uprawnia drugg strone do czynnoSci wskazanych w art. 491§ 1 ke, i w dalszej konsekwencji, do
odstgpienia od umowy. Zastosowanie regulacji ustawowej w tym przypadku, a nie umownej, jak wadliwie uznal Sad
I instancji, wynika z ostatecznego brzmienia § 9 umowy nadanego mu aneksem podpisanym przez strony w lutym
20009r. (aneks z 26.02.2009r., k.62). W aneksie tym, dotychczasowe postanowienia tego paragrafu zastapione zostaly
jednozdaniowym zapisem o tresci: ,stronom przysluguje prawo odstapienia od umowy na zasadach okre$lonych
w Kodeksie Cywilnym” (k. 63). Nie moglo by¢ wiec w sprawie niniejszej mowy o zastosowaniu powolanego przez
Sad Okregowy przepisu art. 395 § 1 i 2 ke, regulujacego zasady umownego prawa odstapienia od umowy. Bez



znaczenia okazaly sie wiec roéwniez rozwazania Sadu pierwszej instancji dotyczace skorzystania przez powoda z prawa
odstgpienia od umowy na podstawie § 9 ust 1.

Nie budzi watpliwo$ci, ze o§wiadczenie o odstapieniu od umowy ma charakter prawo ksztaltujacy i jest jednostronnym
o$wiadczeniem woli skierowanym do drugiej strony umowy, ktérego rezultatem jest wygasniecie stosunku
zobowigzaniowego ze skutkiem ex tunc. Oznacza to w konsekwencji, Ze nie mozna zada¢ wykonania umowy, ktéra od
chwili zlozenia oSwiadczenia, przestaje wigzaé strony za$ to, co weze$niej strony Swiadczyly, podlega zwrotowi (art.

494 ko).

W sprawie niniejszej, kazda ze stron powotuje sie na zlozone przez siebie o§wiadczenie o odstgpieniu od umowy z
30.03.2007r. W zakresie skutecznoéci tych oS§wiadczen, Sad I instancji nie zajal jednoznacznego i przekonujgcego
stanowiska, konstatujac ostatecznie na 4 stronie uzasadnienia, ze , bezspornie lgczaca strony umowa ulegla
rozwigzaniu”.

Tymeczasem, na podstawie zaoferowanego Sadowi materiatu dowodowego, tre$ci umowy laczacej strony, o§wiadczenie
powoda o odstgpieniu od umowy, zawarte w piSmie z 22.05.2009r. (k. 7), nalezy oceni¢ jako nieskuteczne.
Przestanka tego odstapienia, na ktéra powod powoluje sie w pozwie, tj. niedotrzymanie terminu przekazania lokalu
do uzytkowania, w tym czasie, kiedy o$wiadczenie powoda zostalo pozwanej zlozone, jeszcze nie wystgpila. W
rzeczywistoSci bowiem termin wykonania przez pozwang umowy wynikajacy z jej § 6 jeszcze nie uplynal . Zgodnie
z umowg, pozwana spotka miala wybudowaé i przedstawié¢ kupujacemu do odbioru zaméwiony lokal w ciaggu 24
miesiecy od otrzymania prawomocnego pozwolenia na budowe. Pozwolenie na budowe zostalo udzielone pozwane;j
w dniu 11.05.2007r., ale stalo sie prawomocne z dniem 30.07.2007r., cho¢ zgodnie z § 6 A umowy, pozwana
przewidywala uzyska¢ je do 30.06.2007r. (k. 32). W tej sytuacji, termin przedstawienia powodowi do odbioru
zamowionego lokalu, zgodnie z postanowieniami umowy, w dacie zlozenia pozwanej o§wiadczenia o odstapieniu od
umowy jeszcze nie uplynal. Poza tym, powdd mogl odebraé protokolarnie zamoéwiony lokal celem jego adaptacji od
2.05.20009r., 0 czym pozwana spéotka poinformowata powoda w pi§émie z 31.03.2009r., jednocze$nie wzywajac go do
wykonania zobowigzania zgodnie z § 7 ust 4 umowy (pismo, k. 15 i 82), a nastepnie ponawiajgc wezwanie do zaplaty
w dniu 14.08.20009r. (k. 91), i po raz kolejny w dniu 13.11.20009r., tym razem ,,pod rygorem rozwigzania umowy z winy
powoda” (k. 107).

Skoro o$wiadczenie powoda okazalo sie nieskuteczne, do rozwazenia pozostaje skuteczno$¢ zlozonego w pismie z
23.11.2009r. o§wiadczenia pozwanej spotki o odstgpieniu od umowy na podstawie art. 49181 ke .

W ocenie Sadu Apelacyjnego oswiadczenie to bylo skuteczne. Nie budzi w sprawie watpliwosci, ze powdd nie odebratl
protokolarnie lokalu i nie uregulowal naleznoSci wynikajacych z umowy w terminie stosownie do §7 ust 4, jak
réwniez po ostatecznym wezwaniu z 13.11.2009r., w ktérym pozwana zastrzegla mozliwo$¢ odstapienia od umowy po
bezskutecznym uplywie zakre§lonego w tym wezwaniu terminu.

Skuteczne o$wiadczenie o odstgpieniu od umowy uzasadnia zwrot otrzymanych $wiadczen, a wiec takze zwrot
uiszczonych przez powoda kwot na poczet zawartej umowy. Rozstrzygniecie Sadu Okregowego w zaskarzonej czesci,
uwzgledniajgce zadanie zwrotu otrzymanego przez pozwang Swiadczenia powoda, jest wiec ostatecznie prawidlowe.

Odnoszac sie z kolei do zarzutu naruszenia art. 498 § 11 2 kc oraz art. 471 ke i art.361 § 1 ke w konteksScie nie
uwzglednienia przez Sad I instancji zarzutu potrgcenia wskazaé nalezy, co nastepuje:

Zgodnie z art. 494 ke stronie odstepujacej od umowy wzajemnej przyshluguje rowniez roszczenie o naprawienie szkody
wyrzadzonej niewykonaniem zobowigzania przez druga strone. Pozwana twierdzi, ze szkode taka poniosta i okresla
jej wysokoé¢ na kwote 50.240,76 zl, stanowiaca roéznice w cenie lokalu w zwiazku z jego ponowng sprzedaza w
dniu 25.11.2009r. Te kwote m.in., pozwana wskazala jako przystugujaca jej w stosunku do powoda wierzytelno$é
w swoim o$wiadczeniu o potrgceniu w stosunku do kwoty wplaconej przez powoda na poczet ceny za zamdwiony
lokal (o$wiadczenie z 15.04.2010r., k.124). Na to oSwiadczenie powolal sie pelnomocnik pozwanej w procesowym
zarzucie potracenia sformutowanym w odpowiedzi na pozew. Cala wierzytelno$é pozwanego zgloszona do potracenia



okreslona zostata w wysoko$ci 74.956,02 zt i obejmowala roéwniez kwote 24.715 zl z tytulu odsetek od nieterminowych
wplat. Ostatecznie jednak, jak wydaje sie wynikaé z tresci apelacji, zarzut potracenia co do wierzytelnoSci w tej
kwocie nie jest przez strone pozwang popierany, a i tak, wobec wygasniecia stosunku prawnego lgczacego strony na
skutek odstapienia od umowy, jej postanowienia przestaly obowiazywaé i zadanie spelnienia §wiadczenia z umowy tej
wynikajacego, nie mogto by¢ uwzglednione.

Oceniajac z kolei zasadno$é zarzutu potracenia w pozostalej czeéci, nalezy podzieli¢ poglad powoda prezentowany
w toku postepowania przed Sadem I instancji, ze szkoda we wskazanej przez pozwana wysoko$ci nie ma zwigzku
z niewykonaniem przez powoda zobowigzania. Cena, jaka pozwana spotka uzyskala za przedmiotowy lokal,
nizsza o 15 %, jest wynikiem indywidulanych uzgodnienn pozwanej z nowym nabywcg i udzielenia rabatu, temu
konkretnemu nabywcy, jako podwykonawcy pozwanej spolki (o§wiadczenie zawarte w piSmie z 24.11.2009r. do
Przewodniczacego Rady Nadzorczej pozwanej spoiki, k.123, zestawienie z 15.03.2010r., kierowane do Zarzadu
pozwanej, k.125). Okoliczno$¢ ta, na ktdra zreszta powo6d nie mial zadnego wplywu, nie moze go obcigza¢. Stosownie
do obowigzujacych regul okreslajacych granice odpowiedzialnoSci za szkode, w Swietle tresci art. 361 § 1 ke,
zobowiazany do odszkodowania ponosi odpowiedzialno$¢ tylko za normalne nastepstwa dzialania lub zaniechania
z ktorego szkoda wynikla. W tej sytuacji nie mozna uznaé, ze upust ceny, a co za tym idzie réznica w cenie z tytulu
sprzedazy lokalu nowemu nabywcy, moze by¢ szkoda, za ktéra odpowiedzialno$§é ponosi powod.

Wobec zgloszenia przez pozwang tak okreSlonej wierzytelno$ci do potracenia nie moglo wiec doj$¢ do skutku
przewidzianego w art. 4988 2 kc i wzajemnego jej umorzenia z wierzytelno$cia powoda. Chybione okazaly sie w
zwigzku z powyzszym réwniez zarzuty apelacji w zakresie naruszenia przepis6w prawa materialnego art. 471 ke, art.
3618 1kciart. 498 §11 2 ke.

Majac powyzsze na uwadze, apelacje pozwanej, jako bezzasadna, nalezalo na podstawie art. 385 kpc oddali¢. O
kosztach postepowania apelacyjnego, stosownie do wyniku procesu, rozstrzygnieto na podstawie art. 98 § 11 3 kpc w
zw. z § 6 pkt 6) i § 12 ust.1 pkt) 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z 28.09.2002r. w sprawie oplat za czynno$ci
radcow prawnych... Dz. U. Nr 163,p0z.1349 ze zm.).



