Sygn. akt V ACa 67/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 listopada 2021 r.

Sad Apelacyjny w Katowicach V Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Dariusz Chraponski
Protokolant: Anna Fic-Bojdot

po rozpoznaniu w dniu 10 listopada 2021 r. w Katowicach
na rozprawie
sprawy z powodztwa T. K. i A. K.

przeciwko Przedsiebiorstwu Uslugowo-Produkcyjno-Handlowemu (...) Spolce
z ograniczona odpowiedzialnoécia w K.

o zaplate

na skutek apelacji powodow oraz pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Gliwicach

z dnia 13 sierpnia 2019 r., sygn. akt I C 746/18

1. prostuje oznaczenie w zaskarzonym wyroku siedziby pozwanej spétki jako: K.;

2. zmienia zaskarzony wyrok:

- w punkcie 11 2 w ten sposob, ze zasadza od pozwanej na rzecz powodow 133.650 (sto trzydziesci trzy tysiace sze$éset
piecdziesiat) zlotych z ustawowymi odsetkami za op6znienie od dnia 3 listopada 2018r., a w pozostalym zakresie

powddztwo oddala,

- w punkcie 3 w ten sposob, ze zasadza od pozwanej na rzecz powodoéw kwote 9.020,72 (dziewieé tysiecy dwadziescia

72/100) zlotych tytutem kosztéw procesu,

- w punkcie 4 w ten sposob, ze kwote 376,11 zlotych obniza do kwoty 143,28
(sto czterdziesci trzy 28/100) zlotych,

- w punkcie 5 w ten sposob, ze kwote 220,89 zlotych podwyzsza do kwoty 453,72 (czterysta piecdziesiat trzy 72/100)

zlotych;

3. oddala apelacje pozwanej w pozostalym zakresie;



4. zasadza od pozwanej na rzecz powoddéw kwote 11.350 (jedenaScie tysiecy trzysta piecdziesiat) zlotych tytulem
kosztow postepowania apelacyjnego.

SSA Dariusz Chraponski

Sygn. akt V ACa 67/20

UZASADNIENIE

Powodowie A. K. oraz T. K. wnie§li o zasadzenie na ich rzecz solidarnie od pozwanej - Przedsiebiorstwa Ustugowo
— Produkeyjno — Handlowego (...) Sp. z 0.0. z siedzibg w K. kwoty 174.594,52 zlotych wraz z ustawowymi odsetkami
i kosztami procesu.

W uzasadnieniu wskazali, Zze na kwote dochodzona pozwem sklada sie: zwrot uiszczonych rat zaplaconych tytutem
ceny nabycia (60.000 zl), kara umowna (73.650 zl), odszkodowanie z tytulu niewykonania zobowigzania przez
pozwanego (13.487,29 zl; zt 10.546,72 71 i 4.566,00 z1), zadatek (5.000 zl), odszkodowanie odpowiadajace wysokosci
uiszczonych rat kredytowych za okres od listopada 2018 r. do lutego 2019 r. (2.180,15 zl) i odszkodowanie
odpowiadajgce wysoko$ci uiszczonych czynszéw z tytutu najmu lokalu mieszkalnego od listopada 2018 r. do lutego
2019 1. (5.164,36 z1). Powodowie wskazali, ze te roszczenia sa konsekwencja odstgpienia przez nich od umowy
deweloperskiej zawartej z pozwana, z przyczyn lezacych po stronie pozwanej spoiki.

Pozwana wniosta o oddalenie powodztwa.

Na uzasadnienie podala, iz budowa nie zostala dokoniczona w terminie z powodu niedotrzymania przez powodéow
warunkéw umowy deweloperskiej, albowiem nie uiécili oni w terminie uméwionych platnosci, z ktorych realizowana
miala by¢ umoéwiona inwestycja. Podniosla, iz odstgpienie powodéw od umowy bylo bezskuteczne i umowa ta nadal
wiaze strony, a nadto zadeklarowala gotowo$¢ przeniesienia wlasnoéci domu na powodoéw, po uregulowaniu przez
nich zaleglych platnosci.

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 13 sierpnia 2019 r. Sad Okregowy w Gliwicach zasadzil od pozwanej na rzecz
powodow solidarnie kwote 65.000 zt z ustawowymi odsetkami za op6znienie i kosztami procesu w wysoko$ci 903,60
zl, oddalajac powoddztwo w pozostalym zakresie. Nadto, stosownie do wynikow sprawy obciazyl strony procesu
nieuiszczonymi kosztami sagdowymi.

Sad Okregowy ustalil, Zze od 2012 r. powodowie wynajmuja lokal mieszkalny, z tytulu czego ponosza oplaty w
kwocie okolo 1.290 zl miesiecznie. Pozwana zamierzala zrealizowaé inwestycje obejmujaca budowe 16 budynkéw w
zabudowie szeregowej, polozonych przy ul. (...) w G.. W zamierzeniu pozwanej inwestycja miala zosta¢ sfinansowana
ze $rodkéw pochodzacych od nabywcdw, z ktérymi zamierzala zawrzeé umowy deweloperskie i bylo to zgodne z
wieloletnig praktyka finansowa przedsiebiorstwa. Powodowie wyrazili zainteresowanie nabyciem jednego z budynkéw
i w dniu 25 sierpnia 2016 r. strony zawarty umowe deweloperska w formie aktu notarialnego. Pozwana zobowiazala
sie wybudowa¢ na wlasnej nieruchomoéci budynek mieszkalny, a nastepnie wydzieli¢ jej cze$¢ i przenie$¢ na powodow
prawo wlasnoSci nieruchomosci za cene 491.000 zl. Strony wyznaczyly termin zawarcia umowy przyrzeczonej do dnia
15 wrzeénia 2017 . (do tej daty inwestycja miata zostaé w calo$ci zakonczona). Strony ustalily harmonogram platnoéci,
okreélajacy terminy oraz wysoko$¢ transz, ktére powodowie mieli uiszcza¢ na powierniczy rachunek bankowy
prowadzony specjalnie dla tej inwestycji. Prospekt informacyjny, stanowigcy zalacznik do umowy przedwstepne;j,
przewidywal mozliwo$¢ wypowiedzenia przez powodéw umowy po wplywie 120 dni od uprzedniego wezwania
pozwanego do wykonania umowy (realizacji inwestycji) w przypadku niedotrzymania terminu zakonczenia inwestycji.
Jeszcze przed zawarciem umowy powodowie zaplacili pozwanej zadatek w kwocie 5.000 zl. Tytulem oplaty
przedwstepnej powodowie zaplacili na rzecz pozwanego kwote 60.000 zl z wlasnych érodkéw. A w celu finansowania



reszty inwestycji powodowie zawarli w dniu 30 sierpnia 2016 r. z (...) S.A. umowe kredytu mieszkaniowego,
na mocy ktérej uzyskali kredyt w wysokosci 599.070 zl. Uzyskane $rodki pieniezne znajdowaly sie na rachunku
bankowym, z ktorego powodowie mieli zlecaé przelewy na rachunek powierniczy prowadzony dla pozwanej. Pozwana
nie miata §wiadomo$ci na jakich warunkach powodowie zawarli umowe w celu pozyskania $érodkéw na sfinansowanie
inwestycji. Na zlecenie powodow (...) S.A. przelal na rachunek powierniczy pozwanej kwote 135.000 z} tytulem zaplaty
pierwszych dwdch rat. Dalszych dyspozycji przelewu powodowie juz nie skladali, mimo uplywu terminéw okre$lonych
w umowie jako daty platno$ci. Pozwana nie wzywala ich do zaplaty zaleglych nalezno$ci. Powodowie na biezaco
splacali wymagalne raty wynikajgce z umowy kredytu bankowego. W okresie zimowym na przelomie 2016 oraz 2017
r pozwana przerwala prace budowlane, ktore wznowita z koficem marca 2017 r. Pozwana w obliczu swiadomosci
niemozno$ci dotrzymania terminu zwrécila sie do powodow celem zawarcia aneksu do umowy, ktory zostal zawarty.
Zgodnie z treScia aneksu termin zakonczenia inwestycji zostal przesuniety na dzien 29 grudnia 2017 r., a pozostale
warunki umowy pozostaly bez zmian. Na poczatku kolejnego roku termin zakonczenia inwestycji zostal w formie
kolejnego aneksu, przesuniety na dzien do 30 maja 2018 r. W terminie tym inwestycja nie zostala zrealizowana, a
w dniu 12 czerwca 2018 r. powodowie wystosowali do pozwanej wezwanie do wykonania umowy w terminie 120
dni, nadto zastrzegajac, iz w razie niewywigzania sie ze zobowigzania odstapig oni od umowy oraz zazadaja zaplaty
kary umownej. Dnia 2 pazdziernika 2018 r. pozwana poinformowala powodéw, iz realizacja inwestycji jest opdzniona
bez jej winy, albowiem powodowie nie uiszczaja kolejnych wplat, zgodnie z terminarzem okre$lonym w umowie.
Pozwana nie wykonala zobowigzania w zakre§lonym przez powod6ow terminie, czego skutkiem bylo zlozenie przez
powoddéw oéwiadczenia o odstapieniu od umowy oraz wezwanie pozwanej do zaplaty kary umownej w wysokosci
162.250,01 zl. Wobec odstapienia przez powodéw od umowy (...) S.A. (jako cesjonariusz) wezwalo pozwanag do
zwrotu kwoty 135.000 zl, ktora ta finalnie zwroécila bankowi. To skutkowalto rozwigzaniem przez powodéw umowy
kredytu, jednakze lgczna kwota odsetek kapitalowych jakie w czasie jej trwania poniesli wynosila okolo 30.000 zl.
Przez caly okres obowigzywania umowy, a takze po zlozeniu przez powodow o$wiadczenia o odstapieniu od umowy,
wynajmowali oni ten sam lokal, za ktory regularnie placili stosowne oplaty na poziomie 1.291 zl. Pozwana nie uznala
skutecznoSci odstgpienia przez powoddéw od umowy i przy wykorzystaniu czeSciowo wlasnych §rodkéw dokonczyla
realizacje inwestycji, wobec czego 15 marca 2019 r. zostala wydana decyzja o zatwierdzeniu podzialu nieruchomoéci.

W ocenie Sadu Okregowego powodowie mieli podstawe do odstgpienia od umowy, ktéra wynikata bezpos$rednio
z art. 29 ust. 1 pkt 6 ustawy z dnia 16 wrze$nia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego (tj. Dz. U. z. 2017 1, poz. 468 ze zm., dalej jako: ,ustawa”). Okoliczno$cia bezsporng i obiektywna jest
bowiem, ze w umoéwionym przez strony terminie, tj. do dnia 30 maja 2018 r. nie zostala ukoniczona budowa i pozwana
nie mogla przenie$¢ na nich prawa wlasnoSci. Powodowie zastosowali sie do trybu zastrzezonego w art. 29 ust 3
ustawy i po bezskutecznym uplywie wyznaczonego (ustawowego) terminu odstapili od umowy. Przyslugujace nabywcy
uprawnienie do odstgpienia od umowy deweloperskiej obowigzuje ex lege, niezaleznie od postanowien zawartej przez
strony umowy. Wykonanie uprawnienia przez nabywce nie zalezy od okoliczno$ci, jaka spowodowala, ze deweloper
nie wykonal swojego zobowiazania w terminie. Moze to by¢ zaréwno okolicznoéc¢ zalezna od dewelopera, niezalezna
od jego woli, a nawet sila wyzsza. W przypadku, gdy deweloper nie ponosi winy, albo gdy niezawarcie umowy nastapito
z przyczyn lezacych po stronie nabywcy, to wykonanie uprawnienia przez nabywce mozna rozpatrywac wylacznie jako
naduzycie prawa (art. 5 k.c.). Jednocze$nie wszelkie zapisy w umowie stron, ktére probowalyby z gory reglamentowac
prawo nabywcy do odstapienia od umowy w sposo6b dalej idgcy sa niewazne z mocy prawa. Ustawa wprowadza bowiem
w art. 28 zasade semidyspozytywnos$ci dla stron ukladajacych umowe deweloperska. Niewazne sg zatem wszelkie
zapisy, ktore pogarszalyby pozycje, czy uszczuplaly prawa nabywcy w stosunku do regulacji ustawowej. Tym samym za
niewazny i niewigzacy nalezy uznaé zapis § 13 ust. 2 umowy stron, w ktorej przewidziane zostalo prawo dewelopera do
powstrzymania sie z wyznaczeniem terminu zawarcia umowy w przypadku niedokonania przez nabywce wymaganych
platnoéci. Taki zapis znaczaco ingeruje w ustawowo zagwarantowane uprawnienia nabywcy i jest nieuzasadniony
takze w kontekscie art. 29 ust. 4 ustawy, ktory wystarczajaco chroni prawa dewelopera na wypadek braku ptatnosci
ze strony nabywcy. Deweloper nie ma obowigzku, aby odstapi¢ od umowy niezwlocznie po uplywie wyznaczonego
nabywcy terminu do uiszczenia zaleglych platnosci. Okoliczno$¢, czy powodowie pozostawali w zwloce w platnoécia
umoéwionych nalezno$ci ma istotne znacznie dla oceny odpowiedzialnosci stron z tytulu niewykonania umowy. W
tej kwestii racje nalezy przyzna¢ pozwanej. Umowa stron przewidywala konkretne daty platnoSci poszczegdlnych



rat. Wbhrew twierdzeniom powodéw platnosci te nie byly uzaleznione od zakonczenia danego etapu prac. Umowa
nie zawiera zadnego tego rodzaju zapisu. Twierdzenie o rzekomym uzaleznieniu platnosci od zakonczenia i odbioru
etapu prac upada chocby przy analizie zapisu o ostatniej platnoéci. Nadto z istoty umowy deweloperskiej wynika,
ze inwestycja jest realizowana ze $rodkdw nabywcow. Wreszcie powodowie zdaja sie nie dostrzegaé, ze ich $rodki
chronione byly na otwartym rachunku powierniczym, gdzie bank dokonujacy wyplaty kontroluje stan realizacji
inwestycji i nie wystepowalo ryzyko utraty ich §rodkéw. Z punktu widzenia umowy deweloperskiej nie ma znaczenia
w jaki sposob nabywca pozyskuje Srodki na inwestycje. Powodowie zawarli umowe kredytu, w czym nie uczestniczyla
pozwana i umowa ta nie moze nakladaé¢ na nia zadnych dodatkowych obowiazkow. W szczego6lnoéci brak jest podstaw
do tego, aby bank kredytujacy powodéw mobgl mieé skuteczne wobec pozwanej uprawnienie do weryfikowania stanu
budowy i podejmowania wiazacych decyzji o wstrzymywaniu platnosci. To nie bank kredytujacy powodéw odmowil
dokonania zaplaty. Brak zaplaty byl spowodowany wylacznie tym, ze powodowie nie zlozyli wymaganej dyspozycji
dokonania przelewu. Powodowie nie przedstawili zadnego dowodu, ktéry potwierdzalby, ze chcieli dokonaé platnoéci,
ale bank z ktérym zawarli umowe kredytu odmoéwit i z jakich przyczyn. Decyzja powodéw miala charakter samowolny
i nie wynikala z ograniczenia wolg banku, ale z ich wlasnych obaw o stan realizacji budowy. Deweloper nie wzywal
ich przy tym do zaplaty, albowiem mial §wiadomo$¢ wystepujacych op6znien, chcial tg inwestycje zrealizowac i nie
zalezalo mu na zaognianiu sytuacji. Jesli powodowie mieli uzasadnione obawy o stan inwestycji i nie chcieli z tej
przyczyny angazowaé dalszych §rodkéw to mogli skorzysta¢ z uprawnienia do odstgpienia od umowy na podstawie
art. 491 lub art. 560 § 1 k.c. w zw. z art. 277 ust. 6 ustawy. Nie mieli jednak prawa do samowolnego wstrzymania sie z
platno$ciami przy zachowaniu pelnego rezimu umowy i ustawy deweloperskie;j.

W konsekwencji Sad Okregowy uznal, ze obie strony nie wywigzaly sie ze swoich obowigzkow okreslonych w umowie
w taki sposob, ze dla kazdej z nich spelniona zostala ustawowa przestanka od odstapienia od umowy. Powodowie,
w przeciwienstwie do pozwanej, zdecydowali sie ze swojego uprawnienia skorzysta¢ i uznac nalezy, ze uczynili to
skutecznie. Skuteczne odstapienie od umowy deweloperskiej powoduje uznanie jej za niezawarta, a stosunek prawny
laczacy strony wygasa ex tunc (art. 30 ust 2 ustawy). Strony maja zatem obowigzek zwrotu tego, co wzajemnie
sobie §wiadczyly, co w niniejszym przypadku oznacza obowigzek pozwanej do zwrotu dokonanych przez powodow
platnoéci. Pozwana zwroécila juz cze$c tej kwoty bezposrednio na rzecz banku kredytujacego powodéw, co wiazalo sie
z rozliczeniami miedzy stronami umowy kredytowej i dokonana w tym zakresie cesja. Do zwrotu na rzecz powodow
pozostal uiszczony przez nich zadatek — 5.000 zli reszta uiszczonej ceny - 60 000 z}. Co do wysoko$ci reszty uiszczonej
ceny pomiedzy stronami nie bylo sporu, natomiast pozwana préobowala kwestionowaé fakt wplacenia zadatku, mimo
przedstawionych na ta okoliczno$¢ dokumentow. Nie sposob podzieli¢ watpliwo$ci pozwanej, zwlaszcza ze dowodami
tymi byly wystawione przez sama pozwang faktury, ktérych zaplate powodowie potwierdzili w toku swoich zeznan. Nie
sposob przyjaé, ze pozwana wystawila faktury na poczet ptatnosci zadatku, po czym przystapila do zawarcia umowy bez
uregulowania platnosci, co stanowilo przeciez warunek takiej czynnoSci. W pozostalym zakresie roszczenia powodow
nie zashugiwaly na uwzglednienie. Obie strony nie wywigzaly sie ze swoich obowigzkow i kazda dala drugiej powdd do
odstapienia od umowy. W takiej sytuacji brak jest podstaw do zadania zaplaty kary umownej, ktéra stanowi sankcje
w przypadku niewykonania czy nienalezytego wykonania umowy z przyczyn lezacych po jednej ze stron (art. 483 §
1 k.c.). Zadanie kary umownej czyni niezasadnym dochodzenie roszczeri odszkodowawczych, albowiem przeczy to
istocie kary umownej, stanowiacej w istocie surogat odszkodowania, nalezny niezaleznie od faktycznej wysokosci
poniesionej szkody. Niemniej zadanie odszkodowania w oparciu o art. 471 k.c. i tak byloby niezasadne, albowiem
kazda ze stron nie wykonala w terminie swoich obowigzkéw. Powodowie w toku skladanych zeznan sami zreflektowali
sie co do niezasadnosci odszkodowania z tytulu ponoszonych kosztéw najmu mieszkania, albowiem bezzasadnym bylo
zalozenie, ze w przypadku przeprowadzenia sie do wybudowanego w domu w uméwionym terminie nie ponosiliby
zadnych oplat zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci, oplaceniem mediow itp.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 100 zdanie pierwsze k.p.c.
W apelacji pozwana zarzucila naruszenie:

1. prawa materialnego:



« art. 29 ust. 1 pkt 6 ustawy poprzez bledne jego zastosowanie, jako podstawy odstapienia przez powodow od
umowy;

« art. 6 k.c. w zw. z art. 232 k.p.c. poprzez przyjecie, ze na pozwanej spoczywatl ciezar wykazania, ze dochodzona
przez powodow kwota 5.000 z} tytutem zadatku zostala przez nich uiszczona;

2. prawa procesowego:

« art. 233 § 1 k.p.c. poprzez: pominiecie § 11 ust. 2 tiret pierwsze umowy; pominiecie ustalen co do okoliczno$ci
wynikajacych z niedokonania przez powodéw platnoéci w terminach okre$lonych w harmonogramie platnosci
oraz wplywu nieregulowania przez powodéw poszczegélnych rat na przesuniecie przez dewelopera terminu
zakonczenia rob6t budowlanych, w tym na przesuniecie terminu zwigzanego z przeniesieniem prawa wlasnoséci
nieruchomo$ci w terminie ustalonym przez strony; sprzeczno$¢ istotnych ustalen poprzez dokonanie oceny
materialtu dowodowego jedynie poprzez pryzmat § 13 ust. 2 umowy; bezpodstawne przyjecie pozwana nie
wywiazala ze swoich obowiazkéw okreslonych w umowie w taki sposob, ze powodowie skutecznie odstapili od
umowy; przyjecie, ze powodowie wplacili pozwanej 5.000 zl tytulem zadatku;

« art. 232 zdanie pierwsze k.p.c. poprzez bezpodstawne uznanie, ze powodowie udowodnili wplate zadatku w
kwocie 5.000 zl.

Wskazujac na te zarzuty pozwana wniosla o zmiane wyroku w czesci uwzgledniajacej powddztwo i jego oddalenie oraz
zasadzenie kosztdw procesu.

Powodowie wniesli o oddalenie apelacji pozwanej i zasadzenie kosztéw postepowania odwolawczego.
W apelacji powodowie zarzucili naruszenie:

1. prawa materialnego — art. 483 § 1 k.c. poprzez przyjecie, ze strony w rownym stopniu przyczynily sie do
niewykonania zobowigzania w terminie, co uzasadnia rozlozenie odpowiedzialno$ci na obie strony stosunku prawnego
i oddalenie zadania zaplaty kary umownej;

2. prawa procesowego — art. 233 w zw. z art. 232 k.p.c. i art. 6 k.c. poprzez przyjecie, ze powodowie nie wykazali, ze
jedyna przyczyng niewykonania umowy w terminie byla opieszalo$¢ pozwane;.

Wskazujac na te zarzuty powodowie wniesli o zmiane zaskarzonego wyroku w czeéci oddalajacej powddztwo o zaplate
kwoty 73.650 zl i jego uwzglednienie w tym zakresie i zasgdzenie kosztow postepowania.

Pozwana wniosta o oddalenie apelacji powodow i zasadzenie kosztoéw postepowania odwolawczego.
Sad Apelacyjny ustalil i zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powodow okazala sie uzasadniona w caloéci, natomiast apelacja pozwanej — w czeSci.

Nie sa sporne okoliczno$ci zwigzane z zawarciem umowy deweloperskiej, a w szczegblno$ci z terminem oznaczonym
na zakonczenie rob6t budowlanych i przeniesieniem wlasnosci domu jednorodzinnego na powodéw. Pierwotnie
okre§lono go do dnia 15 wrzesnia 2017 r., na mocy aneksu do umowy deweloperskiej termin ten przesunieto do dnia
29 grudnia 2017 r. Kolejnym aneksem do umowy deweloperskiej — z dnia 9 stycznia 2018 r. przesunieto termin
przeniesienia wlasno$ci domu do dnia 30 maja 2018 r. Pismem z dnia 23 grudnia 2016 r. pozwana powiadomila
powodow o wstrzymaniu prac na budowie z uwagi na niskie temperatury i niesprzyjajace warunki atmosferyczne, a
pismem z dnia 22 marca 2017 r. poinformowala nabywcéw doméw o podjeciu tych prac. W umowie deweloperskiej
zostal ustalony harmonogram platnosci. I rata w kwocie odpowiadajacej 20% ceny sprzedazy miala by¢ platna do
dnia 15 wrze$nia 2016 r. Jak wynika z harmonogramu platnoéci dotyczyla ona rob6t w postaci doprowadzenia
budynku do stanu zerowego. Druga rata bedaca odpowiednikiem 20% ceny byla platna do dnia 15 wrze$nia 2016



r. i obejmowala wykonanie prac murarskich. Trzecia rata (20% ceny) — rowniez platna do dnia 15 wrzesnia 2016 r.
dotyczyla wykonania dachow. Czwarta rata (10% ceny), platna do dnia 15 stycznia 2017 r. obejmowala montaz stolarki
okiennej. Pigta rata (10% ceny), platna do dnia 15 kwietnia 2017 r. odnosila sie do instalacji wewnetrznej. Szosta rata
(10% ceny), platna do dnia 16 czerwca 2017 r. obejmowala zagospodarowanie terenu. W konicu sibdma rata (10% ceny)
— okre$lona jako ,,umowa koncowa sprzedazy” byla platna do dnia 15 sierpnia 2017 r. W ocenie Sadu Apelacyjnego
nie mozna zgodzi¢ sie z pogladem Sadu pierwszej instancji, ze platnosci poszczegélnych rat nie byly powigzane
z wykonaniem konkretnych prac skladajacych sie na caly proces inwestycyjny. Przeczy temu tresé cytowanych
zapisOw harmonogramu platnoéci, w ktérych do poszczeg6lnych rat przypisano skonkretyzowane roboty budowlane.
Wywody Sadu Okregowego na temat zasad funkcjonowania rachunku powierniczego w umowach deweloperskich oraz
kontroli sprawowanej nad inwestycja budowlana przez bank prowadzacy rachunek powierniczy nie maja znaczenia
dla poczynionego wczeéniej wniosku. Gdyby nie wystepowalo powigzanie poszczegolnych platnosci rat skladajacych
sie na cene sprzedazy z konkretnymi etapami rob6t budowlanych nie wprowadzano by do harmonogramu opisanych
wczesniej zapisoOw, odnoszacych sie do przedmiotu prac, ktdére ma pozwana wykonaé. Stanowiska zatem Sadu
Okregowego poczynionego na gruncie przeprowadzonych w trakcie przewodu sagdowego dowodow nie mozna uznaé
za poprawne. Okoliczno$¢ jednakze odnoszaca sie do postanowien kontraktowych zawartych w harmonogramie
platnosci nie miata decydujacego znaczenia dla uznania skutecznoéci odstgpienia przez powodéw od umowy
deweloperskiej oraz roszczenia o zwrot wplaconej naleznoéci i kary umowne;.

Jest takze bezsporny fakt, ze pozwana nie wykonala umowy w terminie. Jak wynika z tresci decyzji nr (...) Prezydenta
Miasta G. z dnia 15 marca 2019 r. dopiero w tej dacie zatwierdzono podzial nieruchomosci, na ktérej pozwana
realizowala przedmiotowa decyzje. Oznacza to, ze z pewnoécig przed ta data nie bylo mozliwe wywiazanie sie przez
pozwang z umowy zawartej nie tylko z powodami, ale i takze i innymi nabywcami. Mozna zatem zalozy¢, ze nastgpilo
co najmniej roczne op6Znienie w przeniesieniu prawa wlasnosci budynku w stosunku to ostatecznego, dwukrotnie
przesuwanego terminu. Jest rzecza bezsporna, ze powodowie na poczet ceny zaplacili dwie pierwsze raty. Kwota
60.000 zt — dochodzona pozwem — zostala pokryta z ich §rodkow wlasnych. Druga kwota w wysokosci 135.000 zl
zostala wplacona przez bank finansujacy kredyt budowlany powodow.

Stan faktyczny sprawy nie pozwala na uznanie, ze niewywigzanie sie przez pozwang z terminu przeniesienia na
powodéw wlasnosci budynku mieszkalnego bylo wynikiem nierealizowania przez nich platnosci poszczeg6lnych
rat harmonogramu (od trzeciej do siédmej). Do takiego wniosku nie moze bowiem prowadzi¢ sam fakt, ze
pozwana finansowala inwestycje budowlanych z §rodkéw wlasnych, w szczegbdlnoSci z wplat dokonywanych przez
poszczeg6lnych nabywcéow doméw jednorodzinnych. Pozwana pomija fakt, ze dwukrotnie przesuwano termin
przeniesienia wlasno$ci domu na powoddéw, a z zawartych aneks6w nie wynika, ze przyczyna tego stanu rzeczy bylo
nieregulowanie przez powodéw nalezno$ci wynikajacych z harmonogramu. Taka okoliczno$¢ nie wynika rowniez
z zadnego zobiektywizowanego dowodu, jaki zostal przeprowadzony w trakcie postepowania. Znamienne jest i to,
ze pozwana nigdy przed procesem nie domagala sie od powodow zaplaty zaleglych rat, co wskazuje na wniosek,
ze mozliwe bylo zrealizowanie inwestycji bez wplat, ktore ich obcigzaly. Pierwsze pismo w tej sprawie datowane
jest na dzien 2 pazdziernika 2018 r. i stanowi odpowiedZ na pismo powodéw z dnia 12 czerwca 2018 r., w
ktérym to wezwano pozwana do wykonania umowy, pod rygorem odstapienia od umowy. Pozwana nie odstgpila
tez od umowy na podstawie art. 29 ust. 4 ustawy, co stanowi réwniez argument dla przyjecia wniosku, ze wplaty
powoddw na poczet ceny nie mialy znaczenia dla terminowoS$ci wykonania inwestycji. W koncu fakt uzyskania
podzialu geodezyjnego nieruchomos$ci dopiero w marcu 2019 r. dowodzi, ze przed ta data pozwana nie mogla
przenie$¢ na nabywcow wlasnos$ci domoéw jednorodzinnych. Podzial nieruchomos$ci nie byt wszakze zwigzany z
uiszczeniem przez nabywce ceny, a zatem ta sytuacja jednoznacznie wskazuje, ze nawet gdyby powodowie uregulowali
pozostale raty z harmonogramu, to i tak pozwana nie wywiazalaby sie w terminie z obowiazku przeniesienia
wlasno$ci budynku. Nie bylo bowiem takiej mozliwo$ci prawnej. Mogloby to nastgpi¢ po marcu 2019 r. Z tego
tez wzgledu nie mozna zaakceptowaé tezy, aby do opdznienia w wykonaniu obowiazku przeniesienia wlasnoSci
budynku mieszkalnego doszlo z przyczyn lezacych po stronie powodoéw. Zapatrywania tego nie zmienia zapis § 11
ust. 2 tiret pierwsze umowy, na ktéry powoluje sie pozwana. Co prawda termin zakonczenia rob6t budowlanych
mogl ulec przesunieciu w razie niedotrzymania przez nabywce terminéw platnoéci okre$lonych w harmonogramie,



uszlo jednak uwadze pozwanej, Ze przesuniecie terminu z tej przyczyny bylo fakultatywnie, a zatem w zaleznosci od
konkretnych okoliczno$ci faktycznych. Winien wiec wystapié zwigzek przyczynowy pomiedzy nieregulowaniem rat,
a opOznieniem w zakonczeniu inwestycji. Dalej idgc, o zaistnieniu takowych okoliczno$ci pozwana byla zobowigzana
do powiadomienia nabywcoéw. Taki przypadek nie mial miejsca, a pozwana poza jednym wczeSniej wymienionym
pismem nie domagala sie od powodéw uregulowania naleznosci. Pozwana w takim stanie rzeczy nie wykazala,
ze przyczyna opo6znienia w wykonaniu umowy byl brak wplat dokonanych przez powodéw. W konsekwencji wiec,
nie mial zastosowania w niniejszej sprawie § 11 ust. 2 tiret pierwsze umowy. Dlatego tez za sluszne nalezy uznaé
zarzuty naruszenia prawa procesowego zawarte w apelacji powodow odnoszace sie do przyczyn zwigzanych z
niedotrzymaniem terminu zawarcia umowy przeniesienia wlasno$ci domu jednorodzinnego. Tym samym nie mogg
zostaé podzielone zawarte w apelacji pozwanej argumenty odnoszace sie do tego zagadnienia.

Na podzielenie natomiast zastuguja twierdzenia apelacji pozwanej co do naruszenia prawa procesowego odnoszace
sie do ustalen, ze powodowie zaplacili kwote 5.000 z} tytulem zadatku. Stosownie do regul wynikajacych z art. 6 k.c.
w zw. z art. 232 zdanie pierwsze k.p.c. powodowie winni byli wykaza¢ fakt wplacenia pozwanej tej kwoty, czemu
ta konsekwentnie zaprzeczala. Powodowie w swoich zeznaniach nie potrafili jednoznacznie stwierdzi¢ jaka wplacili
kwote, nie wiedzac przy tym nawet w jakiej wysokoSci byly wystawione faktury VAT tytutem zadatku. Jak ustalono w
postepowaniu apelacyjnym byla to kwota 3.000 zl (uwzgledniajac fakture korygujaca). Powodowie nie przedstawili
zadnych dowoddéw na jej uregulowanie mimo zaprzeczen pozwanej, aby takie zdarzenie mialo miejsce. W tej sytuacji
nie bylo dopuszczalne, jak to uczynit Sad Okregowy przyjecie domniemania faktycznego, ze skoro strony realizowaly
umowe, totez nalezalo przyjaé, ze powodowie wplacili kwote zadatku.

Dokonujac subsumpcji ustalonego w sprawie materialu dowodowego nalezalo przyjac, ze powodowie skutecznie
odstapili od umowy na podstawie art. 29 ust. 1 pkt 6 w zw. z ust. 3 ustawy. Zgodnie z tym przepisem nabywca
ma prawo odstapi¢ od umowy deweloperskiej, o ile deweloper nie przeniesie na niego prawa wilasnosci lokalu
mieszkalnego lub zabudowanej domem jednorodzinnym nieruchomos$ci w terminie okre§lonym w umowie. Przed
skorzystaniem z tego prawa nabywca winien wyznaczy¢ deweloperowi 120-dniowy termin na przeniesienie prawa
do domu jednorodzinnego, a dopiero w razie bezskutecznego uplywu wyznaczonego terminu jest uprawniony do
odstgpienia od tej umowy. W ocenie Sgdu Apelacyjnego wykladnia jezykowa tego przepisu prowadzi do wniosku, ze
sam fakt op6Znienia w wykonaniu nalozonego na dewelopera obowigzku stanowi podstawe do odstapienia od umowy,
niezaleznie od przyczyn takiego stanu rzeczy. W rezultacie podstawa do odstapienia od umowy bedzie wystepowaé
roéwniez i w przypadku niezawinionego opo6znienia dewelopera. Podsumowujac, ustawodawca w analizowanym
przepisie przyznaje nabywcy ustawowe prawo odstapienia od umowy w razie jej niewykonania przez dewelopera, ktore
przejawia sie na niespelieniu §wiadczenia niepienieznego polegajacego na przeniesieniu na nabywce prawa odrebne;j
wlasnoSci lokalu albo wlasnosci nieruchomosci zabudowanej domem jednorodzinnym, a jedynym warunkiem
skutecznego odstapienia od umowy jest bezskuteczny uplyw wyznaczonego deweloperowi przez nabywce 120-
dniowego terminu na spelnienie tego §wiadczenia. Powodowie zachowali te warunki, gdyz pismem z dnia 12 czerwca
2018 r. wyznaczyli pozwanej ten termin, zastrzegajac rygor odstgpienia od umowy w razie jego niedochowania.
Pozwana zachowala sie biernie, w zaden sposob nie reagujac (poza pismem z dnia 2 pazdziernika 2018 r.) na zadania
powodow. Z tego wzgledu o$§wiadczenie o odstapieniu od umowy, zawarte w piSmie z dnia 15 pazdziernika 2018 r.
wywarlo zamierzony w nim skutek prawny. Chodz pozwana powazala skuteczno$¢ odstgpienia od umowy, to jednak
jej stanowisko jest wylacznie elementem taktyki procesowej, nie majacej oparcia w prawie materialnym. Dodatkowo
wypada powiedzieé, ze pozwana pomija fakt uznala przez siebie skutecznos$ci odstapienia przez powodéw od umowy.
Przeciez po odstapieniu od umowy pozwana zwrocila czes$é uiszczonej ceny — w wysokosci 135.000 zt. Co prawda
nastapilo to na rzecz banku, nie mniej jednak okoliczno$¢ ta nie ma zadnego znaczenia, gdyz bank jako cesjonariusz
wierzytelno$ci wstapil w pozycje prawna powodéw w odniesieniu do dopuszczalno$ci zadania zwrotu wplaconej ceny.
Nie znajduje zatem zadnego oparcia jurydycznego zatrzymanie pozostalej czedci ceny w wysoko$ci 60.000 zl, ktorej
zwrotu powodowie dochodza w niniejszym postepowaniu.

Jak stanowi art. 30 ust. 2 ustawy w przypadku skorzystania przez nabywce od umowy na podstawie art. 29 umowa
uwazana jest za niezawartg, a nabywca nie ponosi zadnych kosztow zwigzanych z odstapieniem od umowy. Wykonanie



prawa odstapienia wywoluje skutki z art. 494 k.c. Zgodnie z § 1 tego przepisu strona, ktéra odstepuje od umowy
wzajemnej, obowigzana jest zwroci¢ drugiej stronie wszystko, co otrzymala od niej na mocy umowy, a druga strona
obowigzana jest to przyjac. Strona, ktéra odstepuje od umowy, moze zadaé nie tylko zwrotu tego, co §wiadczyla, lecz
rowniez na zasadach og6lnych naprawienia szkody wyniklej z niewykonania zobowiazania. Z tego wzgledu roszczenie
powodow o zwrot kwoty 60.000 z} tytulem wplaconej na poczet ceny znajduje pelne uzasadnienie. Nie jest natomiast
zasadne roszczenie o zaplate kwoty 5.000 zl, albowiem pozwali nie wykazali, ze wplacili te kwote pozwanej tytulem
zadatku.

Osobnego omoéwienia wymaga natomiast zadanie zaplaty kwoty 73.650 zt tytulem kary umowne;j. Jak stanowi § 15
ust. 7 umowy deweloperskiej, w przypadku odstapienia od umowy przez nabywcoéw z przyczyn okre$lonych w ust.
1 pkt f (nieprzeniesienie w terminie okreSlonym w umowie prawa wlasnoSci domu jednorodzinnego), nabywcom
przystugiwalo roszczenie o zaptate kary umownej w wysokosci 15% ceny, tj. w wysoko$ci 73.650 zt. Art. 471 in fine k.c.
ustanawia domniemanie prawne, ze do niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania doszlo na skutek
okoliczno$ci, za ktore dtuznik odpowiada. Stosownie do ogélnych regut dowodowych w procesie cywilnym (art. 6 k.c.
w zw. z art. 232 zdanie pierwsze k.p.c.) na pozwanej spoczywal ciezar wykazania, ze do nieprzeniesienia na powodow
wlasno$ci domu jednorodzinnego doszlo z przyczyn od niej niezaleznych. Pozwana forsowala stanowisko, ze bylo to
wywolane okoliczno$ciami zawinionymi przez powodéw, tj. niezaplaceniem przez nich pieciu rat, lecz z przyczyn, o
ktorych byla mowa wezeéniej takie stanowisko nie znalazlo oparcia w zebranym w sprawie materiale dowodowym.
Prowadzi to do wniosku, ze pozwana nie obalila ustanowionego w art. 471 in fine k.c. domniemania. Powszechnie
akceptowany jest w judykaturze poglad, ze kara umowna moze zostac zastrzezona na wypadek odstapienia od umowy.
Zastrzezenie takiej kary umownej znajduje podstawe w art. 483 § 1 w zw. z art. 494 k.c., gdyz odstapienie od umowy
rodzi pomiedzy stronami okre$lone obowiazki i roszezenia z tytulu niewykonania umowy. Nie ma zatem przeszkod,

aby w ramach swobody kontraktowania (art. 353" k.c.) do stosunku obligacyjnego wprowadzi¢ postanowienia
zastrzegajace kare umowna na wypadek odstgpienia od umowy z przyczyn lezacych po drugiej stronie (por. wyroki
Sadu Najwyzszego: z dnia 17 grudnia 2008 r., I CSK 240/08; z dnia 13 czerwca 2008 r., I CSK 13/08 i z dnia 5
pazdziernika 2006 r., IV CSK 157/06 oraz uchwale Siedmiu Sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 6 listopada 2003 r., IIT
CZP 61/03). Dopuszczalne bylo zastrzezenie kary umownej za odstapienie od umowy deweloperskiej, gdyz regulujaca
te materie ustawa nie normuje takiego zagadnienia, a zatem w tym wypadku stosowaé nalezalo przepisy ogolne prawa

prywatnego.

W realiach niniejszej sprawy nalezato przyja¢ na podstawie domniemania z art. 471 in fine k.c., ze do niezawarcia
umowy przenoszacej na powodéw wiasnosci gruntu zbudowanego domem jednorodzinnym doszlo z przyczyn
zawinionych przez pozwang. Sad Okregowy dostrzegajac zawinienie pozwanej uznatl, ze kara umowna nie przystuguje
powodom z tego wzgledu, Ze poprzez nieregulowanie rat zharmonogramu platnosci réwniez i oni naruszyli obowiazki
umowne. Nie zauwazyt jednak Sad pierwszej instancji, ze harmonogram co prawda okreslal terminy platnosci, lecz
rowniez wskazywal jaka cze$¢ inwestycji ma zosta¢ wykonana przez pozwang w okreslonych terminach. Pozwana nie
dotrzymala tych warunkéw, a nadto pozwana nie wykazala, o czym byla juz mowa wczesniej, aby nierealizowanie
przez powodéw w terminie platnosSci bylo przyczyna niedotrzymania przez pozwana terminu przeniesienia prawa
wlasno$ci domu jednorodzinnego. Zgodzi¢ sie mozna natomiast z Sadem Okregowym, ze brak zaplaty poszczego6lnych
rat harmonogramu platno$ci moégl mie¢ wplyw na zachowanie przez pozwana terminu do przeniesienia wlasnosci
budynku mieszkalnego. Niesporne jest przeciez, ze pozwana realizowala inwestycje z Srodkoéw wlasnych, co oznacza,
ze rowniez z tych pozyskiwanych od nabywcow. Nie mozna jednak traci¢ z pola widzenia zalozenia, ze takie
zaniechanie ze strony powodow w realiach niniejszej sprawy mogloby co najwyzej mie¢ przelozenie na wysokosé
kary umownej. Ugruntowany w orzecznictwie jest poglad, ze przyczynienie sie wierzyciela do niewykonania lub
nienalezytego zobowigzania moze by¢ podstawa do zmniejszenia kary umownej na podstawie art. 484 § 2 k.c. jako
razaco wygorowanej (por. wyroki Sadu Najwyzszego: z dnia 16 kwietnia 2010 r., IV CSK 494/09; z dnia 4 marca 2008
r.,IVCSK 457/07; zdnia 8 lipca 2004 r., IV CK 522/03; z dna 13 czerwca 2003 1., III CKN 50/01). W niniejszej sprawie
nie podlegala jednakze badaniu kwestia miarkowania kary umownej, gdyz pozwana takiego zadania nie zglosita. Do
miarkowania przez sad kary umownej konieczne jest zgloszenie konkretnie sprecyzowanego przez dluznika zadania,
wskazujacego na fakty, ktore pozwola ocenié przestanke razacego wygbérowania kary umownej. Dlatego tez z uwagi na



zasade dyspozycyjnosci i kontradyktoryjnoéci procesu cywilnego w zadaniu oddalenia powodztwa o zasadzenie kary
umownej nie miesci sie implicite wniosek pozwanego o miarkowanie kary umownej (por. wyroki Sadu Najwyzszego:
z dnia 23 czerwca 2017 r., I CSK 625/16; z dnia 26 pazdziernika 2016 r., III CSK 312/15 i z dnia 12 lutego 2015
r., IV CSK 276/14). Z tego tez powodu dluznik winien wyraznie sformulowac¢ w tym zakresie zgdanie oraz wskazaé
okolicznosci faktyczne oraz dowody na ich poparcie, ktére uzasadnialby zadanie zastosowania art. 484 § 2 k.c. Tym
samym Sad Apelacyjny nie zajmowal sie przeslankami zmniejszenia kary umownej. W konkluzji, majac na uwadze
stusznos$¢ zarzutu naruszenia art. 483 § 1 k.c., ktory podniesli w apelacji powodowie, uzasadnione byto ich roszczenie
o zaplate kary umownej w wysoko$ci 73.650 zl.

Sumarycznie zatem powddztwo bylo uzasadnione do kwoty 133.650 zL. Na marginesie wypada zauwazyé, ze
powodowie mimo, ze pozostaja w zwigzku malzenskim nie sg wierzycielami solidarnymi, jak blednie przyjal Sad
Okregowy. Solidarnos¢ wierzycieli wynika z ustawy lub czynnoéci prawnej (art. 369 w zw. z art. 367 § 1 k.c.). W
tym drugim przypadku solidarno$¢ wierzycieli moze ustanawié jedynie umowa zawarta pomiedzy nimi a dtuznikiem.
Koniecznym jest zatem uzgodnienie w tym zakresie woli obu stron stosunku obligacyjnego i nie jest wystarczajgca
umowa o solidarno$é zawarta pomiedzy samymi wierzycielami. Ustawodawca nie zastrzegl solidarnoéci czynnej w
odniesieniu do malzonkéw pozostajacych we wspdlnosci majatkowej malzenskiej, co wylacza mozliwosé solidarnego
zasadzenia na ich rzecz dochodzonego w procesie Swiadczenia pienieznego. Z uwagi na lgczng wspolno$é majatku
niedopuszczalne jest rowniez rozdzielanie zasadzonego §wiadczenia na poszczegdlnych malzonkéw. Z tego wzgledu
Swiadczenie podlega zasadzeniu lacznie na ich rzecz, gdyz strony procesu nie zawarly umowe, z ktorej wynikaloby, ze
powodowie sg wierzycielami solidarnymi pozwane;j.

Majac powyzsze na uwadze o apelacji powoddw orzeczono na podstawie art. 385 k.p.c., a o apelacji pozwanej na
podstawie art. 386 § 1 k.p.c.

O kosztach postepowania za pierwsza instancje orzeczono na podstawie art. 100 zdanie pierwsze k.p.c., przy zalozeniu
ze powodowie wygrali te etap postepowania w 76%, a pozwana w 24%. Powodowie lacznie poniesli koszty procesu w
wysokosci 13.580 zl, na ktora skladala sie oplata od pozwu w wysoko$ci 8.133 zl, oplata od zazalenia (30 z1), 5.400 z}
tytulem zastepstwa adwokackiego (§ 2 pkt 6 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22 pazdziernika 2015
r. w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie, Dz.U. z 2015 r., poz. 1800) oraz oplata od pelnomocnictwa w wysoko$ci
17 z}. Z kolei pozwana poniosta lgcznie koszty w wysokosci 5.417 zl, w sklad ktérych weszlo zastepstwo radcowskie
w wysokosci 5.400 zl (§ 2 pkt 6 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie
oplat za czynno$ci radcdéw prawnych, tj. Dz. U. z 2018 r., poz. 265) oraz oplata od pelnomocnictwa w wysoko$ci 17 zl.
Stosunkowe rozdzielenie poniesionych kosztéw prowadzilo do ich zasadzenia na rzecz powodéw kwoty 9.020,72 zl.
O nieuiszczonych kosztach sadowych orzeczono na podstawie art. 113 ust. 1 u.k.s.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 § 1i 3 k.p.c. w odniesieniu do apelacji powodow
i art. 100 zdanie drugie k.p.c. w odniesieniu do apelacji pozwanej. Powodowie poniesli oplate sadowa od apelacji
w kwocie 3.250 zt oraz koszty zastepstwa adwokackiego w kwocie 4.050 zt (§ 2 pkt 6 w zwigzku z § 10 ust. 1
pkt 2 w/w Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 r.). Lacznie powodowie ponie$li
koszty postepowania drugoinstancyjnego wywolane ich apelacja w kwocie 7.300 zl. Apelacja pozwanej zastlugiwala
na uwzglednienie jedynie w marginalnej czesci, co pozwalalo na jej obcigzenie calo$ciami kosztow, na ktore sklada
sie poniesiona przez powodow kwota 4.050 zt tytulem kosztow zastepstwa adwokackiego (§ 2 pkt 6 w zwigzku z § 10
ust. 1 pkt 2 w/w Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r.). Sumarycznie powodom za
postepowanie odwolawcze przystugiwala kwota 11.350 zl



