Sygn. akt VIII Ca 109/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 kwietnia 2013 r.

Sad Okregowy w Toruniu VIII Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Jadwiga Siedlaczek (spr.)
Sedziowie: SSO Wlodzimierz Jasinski
SSO Malgorzata Konczal
Protokolant: st. sekr. sagdowy Krystyna Sytniewska

po rozpoznaniu w dniu 24 kwietnia 2013 r. w Toruniu
na rozprawie

sprawy z powodztwa G. S.

przeciwko A. W.

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Rejonowego w Toruniu

z dnia 19 grudnia 2012 .

sygn. akt I C 1056/12

1. oddala apelacje,

2. zasaqdza od powoda G. S. na rzecz pozwanej A. W. kwote 1.200z1 (jeden tysigc dwiescie zlotych)
tytulem zwrotu kosztéow procesu za instancje odwolawczq.

Sygn. akt VIII Ca 109/13

UZASADNIENIE

Sad Rejonowy w Toruniu wyrokiem z dnia 19 grudnia 2012 r. w sprawie z powodztwa G. S. przeciwko A. W. o zaplate
oddalil powddztwo oraz zasadzil od powoda na rzecz pozwanej kwote 2417 z} tytulem zwrotu kosztow procesu.



Powod G. S. wniost o zasadzenie od pozwanej tytulem kary umownej kwoty 33.900 zl wraz z ustawowymi odsetkami
od dnia doreczenia pozwu do dnia zaplaty oraz zasadzenie kosztow postepowania, w tym kosztéw zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych.

Sad Rejonowy ustalil, ze w 2011 r. J. S., prowadzacy firme remontowo - budowlang poszukiwal na rynku (...)
nieruchomoéci lokalowych w celach inwestycyjnych. Lokale mialy zostaé wyremontowane, a nastepnie zbyte z
zyskiem.

W zwiazku z powyzszym J. S. zawarl z biurem obrotu nieruchomos$ciami (...)w T. umowe posrednictwa na zakup w/
w nieruchomosci.

W tym samym czasie z w/w biurem obrotu nieruchomos$ciami umowe posrednictwa zawarla A. W.. Zawarta przez
nia umowa dotyczyla sprzedazy pozostajacych wowczas do wyodrebnienia dwoch lokali w budynku wielorodzinnym
potozonym w T. przy ul. (...). Wszystkie lokale znajdujace sie w tym budynku, réwniez te niewyodrebnione, nadawaly
sie do kapitalnego remontu.

Poérednik wspélpracujacy z w/w biurem obrotu nieruchomos$ciami skontaktowala sie z J. S. i przedstawila mu oferte
A W..

J. S. zainteresowal sie ofertg. Doszlo do spotkania i po obejrzeniu lokali przez J. S. i jego ojca G. S. zapadla decyzja
o ich kupnie. Nabywca lokali mial by¢ G. S..

Wszelkie kwestie dotyczace sprzedazy uzgadniane byly przez B. W., dzialajacego w imieniu A. W. na podstawie
udzielonego mu pelnomocnictwa z dnia 13 pazdziernika 2010 r., z J. S. dzialajacym w imieniu G. S..

W dniu 18 lipca 2011 r. pomiedzy G. S. i A. W. reprezentowang przez B. W. doszlo do zawarcia umowy przedwstepne;j
sprzedazy prawa wlasnoéci do niewyodrebnionych woéwczas dwoch lokali na I pietrze budynku polozonego w T. przy
ul. (...).

Zgodnie z postanowieniami w/w umowy sprzedajacy zobowiazal sie uzyskaé za§wiadczenie o samodzielno$ci lokali nr
(...)i(...), a nastepnie wyodrebni¢ te lokale i sprzeda¢ kupujacemu, a kupujacy do zaptaty umowionej ceny. Umowa
przyrzeczona miala zosta¢ zawarta w terminie 7 dni od dnia uzyskania zaswiadczenia o samodzielnoéci lokali, lecz
nie p6Zzniej niz do dnia 30 sierpnia 2011 r. Poza tym sprzedajacy zobowiazal sie do wykonania wlasnym sumptem
i na wlasny koszt okre§lonych prac w zakreSlonym do tego terminie tj.: wymiany pionéw kanalizacyjnych i ich
doporowadzenia, wymiany pionéw zimnej wody i doprowadzenia nowych pionéw zimnej wody, dorowadzenia po dwa
piony cieplej wody oraz doprowadzenia instalacji centralnego ogrzewania do dnia 15 sierpnia 2011 r.; wymiany pionoéw
energetycznych do dnia 30 sierpnia 2011 r.; wykonania instalacji centralnego ogrzewania gazowego z kotlownig
zlokalizowang w piwnicy do dnia 15 wrzeénia 2011 r., a nadto do wykonania remontu klatki schodowej. Wszelkie w/
w prace mialy zosta¢ wykonane na koszt sprzedajacego w sposob i metodami uznanymi przez niego za stosowne,
wedlug wlasnego wyboru, zgodnie z obowigzujacymi standardami budowlanymi. Na wypadek niezachowania przez
sprzedajacego termindéw wykonania prac, za wyjatkiem remontu klatki schodowej, zostala przewidziana kara umowna
za kazdy dzien zwloki w wysokos$ci 100 zl.

W dniu 25 lipca 2011 r. w wykonaniu zobowigzan z umowy przedwstepnej, B. W. zlozyl wniosek o wydanie
zaSwiadczenia o samodzielnos$ci lokali w budynku mieszkalnym wielorodzinnym przy ul. (...) w T..

W dniu 28 lipca 2011 r. w zwigzku z powyzszym wnioskiem zostalo wydane za§wiadczenie o samodzielno$ci lokali w w/
w budynku tj. lokalu mieszkalnego nr (...) usytuowanego na I pietrze, sktadajacego sie z przedpokoju, tazienki, pokoju
z aneksem kuchennym i dwdch pokoi wraz przynaleznym do niego pomieszczeniem piwnicznym i lokalu mieszkalnego
nr (...) usytuowanego na I pietrze, skladajacego sie z kuchni z jadalnia, lazienki i pokoju wraz przynaleznym do niego
pomieszczeniem piwnicznym.



Jeszcze tego samego dnia B. W. kontaktowal sie z J. S. odnoénie ustalenia terminu zawarcia umowy przyrzeczonej i
uzyskal informacje, ze G. S. przebywa w sanatorium i nie moze stawi¢ sie na podpisanie aktu notarialnego w ciagu
kilku najblizszych dni.

Termin 7-dniowy zakreslony umowa przedwstepna, do zawarcia umowy przyrzeczonej, nie zostal zachowany. W
zwigzku z zaistnialym stanem rzeczy A. W. rozwazala mozliwo$¢ odstapienia od umowy i zatrzymania zadatku. Po
prosbach J. S. postanowila jednak zawrze¢ umowe wyodrebnienia i sprzedazy lokali.

W ramach przygotowan do podpisania umowy uzgodniono z J. S. termin i miejsce jej podpisania oraz skontaktowano
sie z nim odno$nie ostatecznej tresci aktu notarialnego.

W dniu 22 sierpnia 2011 r. przed notariuszem B. D. w Kancelarii Notarialnej w B. aktem notarialnym Rep. A nr (...)
B. W. dzialajacy w imieniu A. W. i G. S. wraz z malzonka B. S. ustanowili odrebna wlasnoé¢ lokali mieszkalnych
nr(...) i (...) w budynku polozonym w T. przy ul. (...), a nastepnie B. W. dzialajacy w imieniu A. W. zbyl na rzecz G.
i B.S.wyodrebnione lokale.

Do w/w umowy kupujacy przystgpili pomimo tego, ze nie zostal wykonany I etap prac, obejmujacy wymiane pionéow
kanalizacyjnych i ich doporowadzenia, wymiane pion6w zimnej wody i doprowadzenia nowych pionéw zimnej wody,
dorowadzenia po dwa piony cieplej wody oraz doprowadzenia instalacji centralnego ogrzewania. W umowie tej nie
okre§lono na nowo termindéw prac wymienionych § 2 ust. 2 umowy przedwstepnej. Wskazano jedynie, ze kupujacy
przyjeli do wiadomo&ci, iz sprzedajaca nie posiada dla wyodrebnionych lokali mieszkalnych §wiadectw charakterystyki
energetycznej, o ktorych mowa w art. 5 ust. 3 i 4 Ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo Budowalne Dz.U. z 2006 r., Nr
156, poz. 1118 z p6zn. zm./.

Strony poza w/w umowa ustalily, ze przedmiotowe prace w dalszym ciaggu majg zosta¢ wykonane przez sprzedajaca.
Nie zostal ustalony konkretny termin wykonania tych prac.

A. W. przystapila do wykonania prac remontowych. Zostaly przez nig wykonane wszystkie prace poza remontem
klatki schodowej. Wykonanie tych prac przedluzalo sie w zwigzku z wpisaniem nieruchomo$ci do rejestru
zabytkow, konieczno$cig zlecenia wykonania projektu innemu projektantowi i braku wspolpracy ze strony Wspolnoty
Mieszkaniowe;j.

Pismem z dnia 10 lutego 2012 r. G. S. wezwal meza pozwanej B. W. do wykonania prac i uzgodnienia harmonogramu
ich wykonania, wowczas odstapi od naliczenia kar umownych w kwocie 17.800 zL. OdpowiedZ miala by¢ udzielona do
22 lutego 2012 r. po uprzednim uzgodnieniu wszystkich szczegdtow z ojcem powoda J. S..

W dniu 19 lipca 2012 r. G. S. skierowal pismo o podobnej tresci bezpoérednio do pozwanej. Powod wskazal, ze
aktualnie kara umowna wynosi 33.800 zl. Zwrécil sie do pozwanej o wywigzanie sie z obowiazkéw wskazanych w
tym pismie do dnia 26 lipca 2012 r. Ewentualna decyzje o naliczeniu kary umownej powdd uzaleznil od dalszego
zachowania pozwane;j.

Przed Sadem Rejonowym w Toruniu zawisla sprawa sygn. akt X C 950/12 w zwiazku z brakiem zaplaty przez J. S.
prowizji na rzecz biura obrotu nieruchomoéciami (...)w T..

Sad Rejonowy wskazal, ze bezspornym w przedmiotowej sprawie bylo, iz strony zawarly umowe przedwstepna
sprzedazy prawa wlasno$ci do niewyodrebnionych wowczas dwoch lokali na I pietrze budynku polozonego w T. przy
ul. (...). Poza sporem bylo réwniez, ze w umowie tej pozwana zobowiazala sie do wykonania wskazanych w niej prac
w okreslonych do tego terminach, jak rowniez ze zastrzezono kare umowna na wypadek zwloki w ich wykonaniu. Nie
kwestionowanym przez strony bylo takze, ze ostatecznie doszlo do wyodrebnienia i sprzedazy lokali, a nadto, ze na
dzien ustanowienia odrebnej wlasnoSci lokali i przeniesienia wlasnoSci, pozwana byla juz w zwloce z wykonaniem
czeSci prac. Istota sporu niniejszej sprawy sprowadzala sie natomiast do odpowiedzi na pytanie, czy strony odstapily



od postanowien umowy przedwstepnej dotyczacych terminéw wykonania prac, a co za tym idzie — od postanowien
dotyczacych kary umowne;.

W ocenie Sadu Rejonowego majac na wzgledzie powyzsze oraz zebrany w sprawie material dowodowy, jak rowniez
obowigzujace normy prawa i dorobek orzecznictwa w zakresie ich wykladni, na wcze$niej postawione pytanie
dotyczace zasadnoéci zadania kary umownej nalezalo udzieli¢ odpowiedzi negatywne;j.

Sad I instancji przypomnial, ze w mysl art. 389 §1 ke umowa, przez ktora jedna ze stron lub obie zobowigzuja sie do
zawarcia oznaczonej umowy /umowa przedwstepna/, powinna okreslac istotne postanowienia umowy przyrzeczone;j.
Natomiast zgodnie z § 2 jezeli termin, w ciagu ktérego ma byé¢ zawarta umowa przyrzeczona, nie zostal oznaczony,
powinna ona by¢ zawarta w odpowiednim terminie wyznaczonym przez strone uprawniona do zadania zawarcia
umowy przyrzeczonej. Jezeli obie strony sa uprawnione do zadania zawarcia umowy przyrzeczonej i kazda z nich
wyznaczyla inny termin, strony wigze termin wyznaczony przez strone, ktéra wezesniej zlozyla stosowne o§wiadczenie.
Jezeli w ciagu roku od dnia zawarcia umowy przedwstepnej nie zostal wyznaczony termin do zawarcia umowy
przyrzeczonej, nie mozna zadac jej zawarcia.

Tre$¢ umowy przedwstepnej nie musi ograniczaé sie do istotnych postanowien kontraktu przyrzekanego i moze
zawiera¢ wiele innych klauzul, ktére strony beda zobowigzane wprowadzi¢ nastepnie do umowy zawieranej w
przyszlosci. Nalezy jednak zauwazy¢, ze strony — zawierajac umowe przyrzeczong — zachowuja pelna swobode w
okresleniu jej tresci, ktora moze istotnie odbiegaé¢ od uzgodnien zawartych w umowie przedwstepne;j.

W umowie przedwstepnej moga takze zostaé zamieszczone dodatkowe zastrzezenia umowne, jak na przyklad:
warunek, termin, kara umowna, zadatek czy prawo odstapienia.

W mysl art. 483 §1 ke mozna zastrzec w umowie, ze naprawienie szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego
wykonania zobowigzania niepienieznego nastapi przez zaplate okre$lonej sumy /kara umowna/. Natomiast zgodnie z
brzmieniem art. 484 §1 kc zd. 1 w razie niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania kara umowna nalezy
sie wierzycielowi w zastrzezonej na ten wypadek wysokoSci bez wzgledu na wysoko$¢ poniesionej szkody.

Sad Rejonowy wskazal, ze w §wietle zebranego w sprawie materialu dowodowego nie budzilo watpliwosci, ze strony
odstgpily od postanowien dotyczacych terminéw wykonania remontéw i kary umowne;.

W stanie faktycznym sprawy kara umowna zostala zastrzezona w umowie przedwstepnej na wypadek zwloki w
wykonaniu prac wskazanych § 2 ust. 2 umowy przedwstepnej /za wyjatkiem klatki schodowej/ za kazdy dzieh w
wysoko$ci 100 zl. Powyzsze postanowienia nie zostaly uregulowane odmiennie w umowie ustanowienia odrebne;j
wlasno$ci lokali i przeniesienia wlasnoéci, strony nie okreélily na nowo terminéw prac wskazanych § 2 ust. 2 umowy
przedwstepnej. W ocenie Sadu I instancji taki stan rzeczy wbrew twierdzeniom powoda, nie oznaczal, ze w dalszym
ciagu pozwana byla zobowigzana do wykonania prac w terminach wskazanych w umowie przedwstepne;.

Z okolicznosci faktycznych sprawy wynikalo, ze na dziefi zawarcia umowy przyrzeczonej powdd doskonale zdawal
sobie z tego sprawe, ze pozwana nie wykona umoéwionych prac w zakreSlonych do tego terminach. Mianowicie nie
zostal wowczas jeszcze wykonany I etap prac obejmujacy wymiane pionéw kanalizacyjnych i ich doporowadzenia,
wymiane pionéw zimnej wody i doprowadzenia nowych pionéw zimnej wody, dorowadzenia po dwa piony cieplej
wody oraz doprowadzenia instalacji centralnego ogrzewania, ktérego termin uplynal przed dniem, w ktérym zostala
zawarta umowa przyrzeczona. Powodowi jednak bardzo zalezalo na zawarciu umowy przyrzeczonej i naklanial drugg
strone do jej sfinalizowania.

Z kolei druga strona miala §wiadomo$c¢ tego, ze mogla zada¢ od powoda naprawienia szkody, ktora poniosta przez to,
ze liczyla na zawarcie umowy przyrzeczonej, do zawarcia ktorej nie doszlo w zakreslonym do tego terminie z jego winy
inie chciala przystapi¢ do podpisania aktu notarialnego, gdyby w dalszym ciggu pow6éd domagatl sie wykonania prac
zgodnie z pierwotnymi ustaleniami.



W takim stanie rzeczy strony doszly do ustnego porozumienia, ze prace zostang wykonane, ale w terminach
pOZniejszych. Zreszta sam powo6d podczas przestluchania podkreslal, ze zalezalo mu na wykonaniu tych prac, przy
czym mogly one zosta¢ wykonane p6zniej. Tym samym strony odstapily od postanowien dotyczacych kary umownej
zawartych w umowie przedwstepne;j.

Natomiast jezeli chodzi o nowy termin ich wykonania i ewentualne konsekwencje w przypadku zwtoki dla strony
pozwanej, podkreslenia w tym miejscu wymaga, ze w my$l ogblnej zasady wyrazonej w art. 6 ke ciezar udowodnienia
faktu spoczywa na osobie, ktora z faktu tego wywodzi skutki prawne. W zwigzku z powyzszym na stronie powodowej
ciazyt obowigzek wykazania, jakie byly nowe ustalenia stron, co do terminéw wykonania prac i ewentualnej
odpowiedzialno$ci pozwanej za ich przekroczenie.

Strona powodowa utrzymywala, Ze prace mialy zosta¢ wykonane przed okresem zimowym. Nie przedstawila jednak
zadnych dowodéw na poparcie swych twierdzen.

Majac na uwadze powyzsze Sad, na podstawie art. 484 §1 kc a contrario, orzekl jak w pkt 1 sentencji wyroku.
O kosztach Sad Rejonowy orzekl w punkcie 2 wyroku na podstawie art. 98 kpc.

Apelacgje od powyzszego wyroku wniost powod, zaskarzajac go w calo$ci i zarzucajagc mu sprzeczno$é istotnych
ustalen z treScig zebranego w sprawie materialu dowodowego przez przyjecie, ze:

- ustalone w umowie z dnia 18 lipca 2011 r. zobowiazanie do wykonania prac remontowych, dla ktorych zastrzezono
kary umowne nie bylo zobowiazaniem oddzielnym od zobowiazania stron do zawarcia umowy przyrzeczonej sprzedazy
nieruchomo$ci lokalowych,

- zobowigzania umowne, dla ktorych zastrzezono kary umowne dotyczyly wykonania prac w lokalach umownych,
- strony dokonaly ustanego porozumienia w zakresie zmiany terminéw wykonania zobowiazan umownych,
- strona pozwana nie chciala przystapi¢ do podpisanego aktu notarialnego,

- prace remontowe nie zostaly wykonane przez pozwana w terminie z przyczyn niezaleznych od niej. Skarzacy zarzucit
takze naruszenie przepiséw prawa materialnego — art. 76 ke, art. 65 kc oraz 455 kc.

Wskazujac na powyzsze powdd wnidst o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez rozstrzygniecie zgodnie z zadaniem
pozwu, a takze zasgdzenie od pozwanej na swoja rzecz kosztow procesu za obie instancje wedlug norm przepisanych.

W odpowiedzi na apelacje pozwana wniosla o jej oddalenie jako bezzasadnej oraz o zasadzenie od powoda na
swoja rzecz zwrotu kosztéw postepowania odwolawczego wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie podlegata wwzglednieniu.
Sad Okregowy w calo$ci utozsamia sie z motywami rozstrzygniecia pierwszoinstancyjnego.

Zdaniem Sadu II instancji w okoliczno$ciach sprawy niniejszej przede wszystkim nie znajdowal potwierdzenia najdalej
idacy zarzut naruszenia przepiséw prawa procesowego. Bezsprzecznym jest, ze miedzy stronami w dniu 18 lipca 2011
r. doszlo do zawarcia umowy przedwstepnej sprzedazy prawa wlasno$ci do niewyodrebnionych dwoch lokali, w ktorej
to pozwana — jako strona sprzedajgca zobowiazala sie uzyskac za§wiadczenie o samodzielnoSci przedmiotowych lokali
oraz wyodrebnic te lokale i sprzedac¢ je kupujacemu. Sprzedajaca zobowigzala sie réwniez w umowie przedwstepnej do
wykonania na wlasny koszt okreslonych prac w zakre$§lonym terminie, z zastrzezeniem ze na wypadek niezachowania
przez pozwang termindw wykonania prac, za wyjatkiem remontu klatki schodowej, zostanie naliczona kara umowna
za kazdy dzien zwloki w wysoko$ci 100 z} (§2 ust. 2 i 3). Co prawda majac na uwadze cel i charakter przedwstepnej



umowy sprzedazy, nie mozna przeprowadzi¢ wnioskowania, ze wskazane powyzej zobowiazania pozwanej wykonania
okreslonych prac remontowych sa postanowieniami laczacej strony umowy przedwstepnej, mimo iz zawieraja sie w
jej ramach. Jednakze nie ma takze podstaw do uznania, ze przedmiotowe zobowiazania wykonania okres§lonych prac
w zakre$lonych do tego terminach wiaza nadal pozwang. W szczegblno$ci okoliczno$ci zawarcia umowy przyrzeczonej
pozwalaja na przyjecie, ze kupujacy, akceptujac stan rob6t na chwile kupna lokali, wyrazil faktycznie zgode na
ukonczenie prac w pdzniejszym terminie. W tym zakresie sam powdd wskazal, ze poprosit strone pozwang o jak
najszybsze zakonczenie prac, majac $wiadomo$¢ tego, ze opoznienia byly spowodowane warunkami niezaleznymi
od pozwanej (k. 75). Powyzsze pozwala na uznanie, ze strony w spos6b dorozumiany zmienily postanowienia
w przedmiocie zobowigzania pozwanej do wykonania okre$lonych prac w zakreSlonych do tego terminach, co w
konsekwencji prowadzi do tego, ze strony takze przestaly wigzaé¢ postanowienia dotyczace kar umownych.

Jednocze$nie powdd w zaden sposob nie wykazal zar6wno wyznaczenia przez strony nowego terminu wykonania przez
pozwang przedmiotowych prac remontowych, jak tez okre$lenia ewentualnych konsekwencji w przypadku zwloki dla
strony pozwanej, do czego powdd byl zobowigzany wedlug zasady ciezaru dowodu (art. 6 ke). Przeciwnie powdd wprost
przyznal, Ze nie bylo zadnych regulacji w tym przedmiocie, tak w akcie notarialnym, jak i ustnie .

Roéwnoczesnie w ocenie Sadu Okregowego bezzasadne okazaly sie zarzuty naruszenia przepis6w prawa materialnego.

Sad Okregowy majac na podstawie powyzsze orzekl jak w sentencji na podstawie art. 385 kpc. O kosztach
postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 §1 kpc w zw. z art. 108 §1 kpc oraz §6 pkt 5i §12 ust. 1 pkt 1
Rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci radcéw prawnych
oraz ponoszenia przez Skarb panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z
urzedu (Dz. U. Nr 163, poz. 1349 z p6zn. zm.).



