Sygn. akt I ACa 767/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 stycznia 2013 1.

Sad Apelacyjny w Gdansku — Wydzial I Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Marek Machnij
Sedziowie: SA Boguslawa Sieruga
SA Michat Kope¢ (spr.)
Protokolant: stazysta Malgorzata Pawlak

po rozpoznaniu w dniu 16 stycznia 2013 r. w Gdansku na rozprawie
sprawy z powodztwa B. G.1B. G.

przeciwko (...) Spblce z ograniczong odpowiedzialno$cig w S.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Gdansku

z dnia 23 lipca 2012 1. sygn. akt XV C 724/12

I. zmienia zaskarzony wyrok w punkcie I (pierwszym) w ten sposob, ze uchyla wyrok zaoczny Sadu Okregowego w
Gdansku z dnia 5 stycznia 2012 r. sygnatura akt XV C 724/12:

1. w czedci uwzgledniajacej powodztwo ponad kwote 182.500 (sto osiemdziesiat dwa tysiace pieéset) ztotych (punkt
I) i oddala powddztwo w tym zakresie,

2. w punkcie IT (drugim) w ten sposob, ze zasadza od pozwanej na rzecz powodow solidarnie kwote 4.562,50 zlotych
(cztery tysigce piecset dwa zlote 50/100 groszy) w miejsce kwoty 25.767 zlotych tytulem zwrotu kosztéw procesu;

II. oddala apelacje w pozostalym zakresie;

III. zasadza od powoddw solidarnie na rzecz pozwanej kwote 9.125 (dziewieé tysiecy sto dwadzieScia pie¢) ztotych
tytulem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.

Na oryginale wlaSciwe podpisy.

UZASADNIENIE



Powodowie B. G. i B. G. wnie§li o zasadzenie od pozwanej (...) spolki z ograniczona odpowiedzialnoScia w S. kwoty
365.000 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 8 kwietnia 2011 roku do dnia zaplaty oraz zasadzenie od pozwanego
na rzecz powodéw kosztoéw procesu w tym kosztow zastepstwa procesowego.

W uzasadnieniu, powodowie podali, iz z pozwanym zawarli w dniu 10 listopada 2010 roku pie¢ uméw zobowigzujacych
pozwanego do ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokali w budynku wznoszonym przy ul. (...) w G. i umowy
przedwstepne sprzedazy w formie aktu notarialnego. Powodowie zgodnie z postanowieniami zawartymi w pkt. V ust.
4 lit.a kazdej z umow uiscili na rzecz pozwanego aczna kwote 365.000 zl.

Nadto powodowie wskazali, iz w kazdej z umdéw strony ustalily cene za lokal mieszkalny, w ktorej miala
zawieral sie takze cena za kompletny projekt aranzacji lokalu mieszkalnego tj. kompleksowe zaaranzowanie
architektoniczne kazdego lokalu. Po zawarciu przedmiotowych uméw pozwany o$wiadczyl powodom, iz projekt
aranzacji oznacza standardowy rzut lokalu mieszkalnego wraz z zaznaczeniem $cian dzialowych bez wskazania
szczegblow aranzowanego lokalu. Wobec powyzszego, powodowie pismem z dnia 29 marca 2011 roku zlozyli
o$wiadczenie o uchyleniu sie od skutkow prawnych o§wiadczenia woli zloZzonego pod wplywem bledu. Powodowie
wezwali jednocze$nie pozwanego do zwrotu na ich rzecz kwoty 365.000 zl w terminie do dnia 7 kwietnia 2011
roku. Powodowie podali, iz w chwili skladania oswiadczen woli dotyczacych kwestii nabycia przedmiotowych
lokali mieszkalnych dzialali pod wplywem bledu co do formy czynno$ci prawnej. Zgodnie z zapewnieniami
pozwanego zawarte umowy mialy by¢ umowami zobowiazujacymi do ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i
umowami przedwstepnymi. Po podpisaniu uméw powodowie powzieli informacje, iz owe umowy nie sa umowami
przedwstepnymi ze wzgledu na brak istotnych elementéw umowy a jedynie umowami cywilnoprawnymi zawartymi
w formie aktu notarialnego. Powodowie wskazali nadto, iz pozwany zapewnil ich, iz w cenie przedmiotach lokali
mieszkalnych zawarty bedzie kompletny projekt aranzacji lokalu tj. kompleksowe zaaranzowanie lokalu co takze
okazalo sie niezgodne z prawda.

Wyrokiem zaocznym z dnia 5 stycznia 2012 roku w sprawie XV C 724/12 Sad Okregowy w Gdansku orzekl zgodnie
z zadaniem zawartym w pozwie.

Od powyzszego wyroku pozwana (...) spolka z ograniczong odpowiedzialnoScig w S. wniosta sprzeciw, domagajac
sie uchylenia wyroku zaocznego i oddalenia pow6dztwa oraz zasadzenie od powoddw na rzecz pozwanego kosztow
sadowych oraz kosztéw zastepstwa procesowego.

W uzasadnieniu pozwana podala, iz strony zawarly umowe w formie aktu notarialnego i jest to forma kwalifikowana,
ktéra nie jest wymagana dla umoéw, ktore laczyly strony. Z uwagi na powyzsze uznanie, iz powodowie pozostawali
w bledzie co do formy czynnosci prawnej jest niezrozumiale. Jezeli za§ przez forme powodowie rozumieja rodzaj
umowy, ktora strony zawarly i z tej przyczyny uznaja ze zawarte umowy nosza znamiona uméw deweloperskich a
nie przedwstepnych, to SN w sprawie IV CKN 305/01 wskazal, na specyficzny charakter umowy deweloperskiej, a
w szczeg6lnoSci na to, ze jej Zrodlo stanowia elementy treéci r6znych uméw nazwanych, ktoére tworza nierozlaczng i
jednolita calosé okreslona przez wskazany cel gospodarczy. Zawarta przez strony umowa posiadata elementy umowy o
$wiadczenie ustug, do ktoérych zastosowanie poprzez art. 750 ke znajduja przepisy dotyczace umowy zlecenia. Stosujac
zatem w drodze analogii przepisy dotyczace umoéw zlecenia, uznac nalezalo, ze powodowie mieli prawo domagac sie
wykonywania w caloéci umowy, ktorej wykonania podjela sie pozwana.

Umowy zostaly zawarte w formie aktow notarialnych, aby nabywcy mogli dochodzi¢ od pozwanej spotki w razie
niewykonania przez nia umowy, przeniesienia wlasnosci lokali, zamiast odszkodowania.

Pozwana wskazala, iz rzeczywista przyczyna zlozenia o§wiadczenia o uchyleniu sie od skutkow prawnych byta chec
odstgpienia od umowy najprawdopodobniej z przyczyn finansowych.

Ponadto pozwana wskazala, iz zgodnie z postanowieniem pkt. V 5 uméw kwota 365.000 zl zostala uiszczona
tytulem zadatku. Skutki zastrzezenia zadatku majq zasadnicze znaczenia, jezeli dtuznik nie wykona umowy z powodu



okoliczno$ci, za ktéore ponosi on wylaczng odpowiedzialno$é. Stosownie do tresci art. 394 § 1 ke pozwana ma
prawo otrzymany zadatek zachowaé, bez obowigzku wykazania szkody i jej wysokosci. W dniu 31 marca 2011 roku
pozwany skutecznie odstapil od umowy z winy powodéw, bowiem powodowie nie wykonali zobowigzan z umowy.
Uchyleniu sie powodéw od o$wiadczenia woli jako zlozonego pod wplywem bledu co do tresci czynnosSci prawnych
bylo nieskuteczne.

Jednocze$nie pozwana cofnela oéwiadczenie o potraceniu ztozone powodom w dniu 19 kwietnia 2011r. (k. 194).

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy w Gdansku uchylil wyrok zaoczny z dnia 5 stycznia 2012r. w czeSci dotyczacej
odsetek ustawowych od kwoty 365.000 zl od 8 kwietnia 2011r. i zasadzil te odsetki od dnia 16 maja 2011r. a w pozostalej
cze$ci utrzymal wyrok zaoczny w mocy.

Podstawg rozstrzygniecia byly nastepujace ustalenia.

(...) spblka z ograniczong odpowiedzialno$cig w S. zmienita nazwe na (...) spétka z ograniczong odpowiedzialno$cig
wS..

W dniu 10 listopada 2010 roku, w Kancelarii Notarialnej przed notariuszem J. W., doszlo do zawarcia pomiedzy A.
M. dzialajgcym w imieniu i na rzecz (...) sp6lki z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedziba w S. a B. G. i B. G. pieciu
umoéw zobowiazujacych do ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali o nr Rep. A nr (...) Rep. A (...) Rep. Anr (...) Rep.
A(.)Rep.A(...)

Na mocy powyzszych uméw, A. M. w imieniu (...) sp6lki z 0.0. zobowiazal sie do wybudowania na dziatkach (...)
budynku ustugowo-mieszkalnego o jednej kondygnacji podziemnej i oSmiu kondygnacjach nadziemnych, o lacznej

powierzchni catkowitej 4.034m?, wyodrebnienia wlasnoéci lokali w tym budynku, w tym lokalu mieszkalnego zwanego
dalej w treSci umowy lokalem:

nr (...) polozonego na 5-tej kondygnacji nadziemnej budynku (IV pietro) o powierzchni catkowitej 41,03m>,

nr (...) polozonego na 5-tej kondygnacji nadziemnej budynku (IV pietro) o powierzchni catkowitej 65,29m?,

nr (...) polozonego na 5-tej kondygnacji nadziemnej budynku (IV pietro) o powierzchni catkowitej 77,05m?,

nr (...) polozonego na 5-tej kondygnacji nadziemnej budynku (IV pietro) o powierzchni catkowitej 67,11m?,

* nr (...) polozonego na 5-tej kondygnacji nadziemnej budynku (IV pietro) o powierzchni calkowitej 90,19m>
wynikajacych z przedlozonej dokumentacji projektowej lokalu oraz sprzedazy na rzecz kupujacych wyzej opisanych
lokali mieszkalnych wraz z odpowiednim udzialem w nieruchomog$ci wspoélnej to jest gruncie oraz cze$ciach wspdlnych
budynku nie przeznaczonych do wylacznego uzytku wlascicieli poszczegolnych lokali (§ 2 pkt. 1 lit. a).

W § V pkt. 1 umowy, strony ustalily, ze ceny nabycia poszczegblnych lokali (...) w standardzie podstawowym
okreslonym w zalaczniku nr (...) do niniejszej umowy obejmuja cene projektu aranzacji lokalu mieszkalnego.

Cena transakcji zostala podzielona na 5 rat za kazdy poszczego6lny lokal mieszkalny, trzy z tych czeSci miaty stanowic
zadatek w rozumieniu art. 394 ke (§ V, pkt. 4).

Jednocze$nie strony ustality w § IV pkt. 4 umowy, iz w przypadku op6Znienia kupujacych w terminowym wplacaniu
kwot zgodnie z rozdzialem V terminy, o ktérych mowa w ust. 1 niniejszego rozdziatu, ulegng przedtuzeniu o iloé¢ dni
zwloki kupujacych w regulowaniu nalezno$ci. Zwloka kupujacych w platnoSci dowolnej z rat, przekraczajaca 7 dni
roboczych, upowaznia inwestora do zlozenia o§wiadczenia o odstgpieniu od umowy z przyczyn lezacych po stronie



kupujacych. W tym wypadku kupujacy otrzyma zwrot kwoty wplaconej na poczet ceny sprzedazy w terminie 45 dni
od daty zlozenia przez Inwestora o§wiadczenia o odstapieniu od umowy. (§ IV pkt.5)

W przypadku odstgpienia od umowy przez Inwestora na wskutek okolicznosci, za ktore odpowiedzialno$é ponosi
wylgcznie kupujacy, w szczegdlnosci w wypadku opozZnienia w terminowym uiszczaniu rat przez kupujacych, kupujacy
zaplaci na rzecz Inwestora kare umowna w wysokosci 5% ceny transakcji przedmiotu umowy. W takim wypadku,
Inwestor zobowigzany bedzie do zwrotu kupujacym wplaconych dotychczas przez kupujacych kwot na poczet ceny
transakcji pomniejszonych o kare umowng nalezng od Kupujacych dla Inwestora w wysokosci 5% ceny transakcji
przedmiotu umowy (§ X. pkt. 3).

W dniu 15 listopada 2010 roku powodowie dokonali wptaty na rachunek sp6iKki (...) sp6iki z 0.0. w S. 365.000 zl.

Pismem z dnia 15 lutego 2011 roku, (...) sp6tka z 0.0. w S. poinformowala powodéw o ukonczeniu wykonania stanu
zero budynku mieszkalnego wznoszonego przy ul. (...) w G., w ktérym zakupili mieszkania. Jednocze$nie wezwala
powodow do uiszezenia naleznych kwot, wystawiajac faktury VAT nr:

+ (...) na kwote 195.005,56 zl brutto,
« (...) na kwote 144.942,05 zt brutto,
+ (...) na kwote 166.340,20 z} brutto,
+ (...) na kwote 140.904,68 zl brutto,
+ (...) na kwote 88.115,89 zl brutto,

Kolejnym pismem z dnia 17 marca 2011 roku, pozwana (...) spolka z o.0. wezwala powodbéw do uiszczenia kolejnych
rat platnoéci, w zwiazku z ukoniczeniem stanu zero budynku w kamienicy Moderna przy ul. (...) w G..

Powodowie nie uiécili wskazanych wyzej kwot.

Pismem z dnia 29 marca 2011 roku, a doreczonym pozwanemu w dniu 31 marca 2011 roku, powodowie B. G.i B. G.
zlozyli (...) spolce z 0.0. w S. o§wiadczenie o uchyleniu sie od skutkow prawnych o$wiadczenia woli zlozonego pod
wplywem bledu w dniu 10 listopada 2010 roku przed Notariuszem J. W. z Kancelarii Notarialnej w G. w formie aktu
notarialnego Rep. Anr (...), Rep A(...) RepAnr(..) RepA(..)RepA(...)

Jednocze$nie w dniu 31 marca 2011 roku Prezes zarzadu A. M. dzialajagc w imieniu (...) sp. z 0.0. w S. zlozyl
o$wiadczenie o odstapieniu od umowy na podstawie pkt. (...) umowy w zwigzku z brakiem splaty rat przez kupujacych.

Powyzsze o§wiadczenie zostalo doreczone osobiScie B. G. w dniu 31 marca 2011 roku.
Powodka B. G. o$wiadczenie to otrzymata w dniu 5 kwietnia 2011 roku.

Ustalajac stan faktyczny w niniejszej sprawie Sad I instancji w przewazajacej mierze opart sie na zalgczonych do akt
sprawy dokumentach w tym w szczegolno$ci umowach zobowigzujacych oraz za§wiadczeniach stron o odstgpieniu od
umoéw, ktérych autentycznosc i prawdziwos$é nie byta kwestionowana w toku procesu przez strony, ich prawdziwoséc
i rzetelno$¢ nie budzila rowniez watpliwo$ci Sadu,.

Sad dal wiare zeznaniom stron B. G. i B. G. oraz A. M., w zakresie w jakim zeznania znajduja potwierdzenie
w przedstawionej dokumentacji. W pozostalym zakresie Sad uznal zeznania powodéw za niewiarygodne, w tym
przede wszystkim co do wywiazywania sie pozwanego z projektowania aranzacji wnetrz. W ocenie Sadu, w tym
zakresie wiarygodne sa zeznania pozwanego, ktore koresponduja z zeznaniami $§wiadka A. R. i odzwierciedlaja
rzeczywisty przebieg zdarzen. Strony pozostawaly zgodne co do tego, ze zawarly ze soba pie¢ umoéw zobowigzujacych
do ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokali, zaplaty przez powodéw na rzecz ceny sprzedazy lokali kwoty 365.000



z} oraz nie uiszczenia kolejnych wymaganych rat. Ponadto strony nie kwestionowaly faktu odstgpienia pozwanego
od umowy oraz zlozenie przez powodéw o$wiadczenia o uchyleniu sie od skutkéw prawnych zlozonych w dniu 10
listopada 2010 roku o$§wiadczen woli.

W ocenie Sadu o$wiadczenie o uchyleniu sie powodéw od skutkéw prawnych oéwiadczen woli z dnia 10 listopada
2010 roku bylo nieskuteczne. Zgodnie z art. 84 § 1 ke w razie bledu co do tresci czynnoSci prawnej mozna uchyli¢
sie od skutkéw prawnych swego o$wiadczenia woli. Jezeli jednak o$wiadczenie woli bylo zlozone innej osobie,
uchylenie sie od jego skutkéw prawnych dopuszczalne jest tylko wtedy, gdy blad zostal wywolany przez te osobe,
chociazby bez jej winy, albo gdy wiedziala ona o bledzie lub mogta z tatwoscia blad zauwazy¢; ograniczenie to nie
dotyczy czynnosci prawnej nieodplatnej. Mozna powolywac sie tylko na blad uzasadniajacy przypuszczenie, ze gdyby
skladajacy o$wiadczenie woli nie dzialal pod wplywem bledu i ocenial sprawe rozsadnie, nie zlozylby o§wiadczenia tej
tresci (§ 2 w/w artykulu). Zgodnie z art. 88 § 1 ke uchylenie sie od skutkéw prawnych o§wiadczenia woli, ktore zostalo
zlozone innej osobie pod wplywem bledu lub grozby, nastepuje przez o§wiadczenie zlozone tej osobie na piSmie.

Blad w znaczeniu wady o$wiadczenia woli jest okreSlany przez niektérych autoréw jako blad postrzegania w
odréznieniu od bledu przewidywania i wnioskowania, ktoére nalezac do sfery motywacyjnej tworza pobudke, pod
wplywem ktdrej wyrazone zostalo os§wiadczenie woli uznane nastepnie przez o$wiadczajacego za ,,.blad”, gdy okazalo
sie, ze o§wiadczenie nie osiggnelo zamierzonego i przewidywanego celu.

Majac powyzsze na uwadze, Sad uznal, ze o§wiadczenia woli zlozone przez powodéw w dniu 10 listopada 2010 roku
nie byly obarczone bledem.

Sad I instancji wskazal, Ze zgodnie z art. 7 ustawy o wlasnosci lokali z dnia 25 wrzeénia 1994 roku, odrebng wlasno$é
lokalu mozna ustanowi¢ w drodze umowy, a takze jednostronnej czynnoéci prawnej wlasciciela nieruchomosci albo
orzeczenia sadu znoszacego wspotwlasnoéé. Umowa o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokalu powinna by¢ dokonana
w formie aktu notarialnego; do powstania tej wlasno$ci niezbedny jest wpis do ksiegi wieczystej. (ust. 2.)

Ponadto, zgodnie z art. 9 k.w.l. odrebna wlasno$¢ lokalu moze powstaé takze w wykonaniu umowy zobowigzujacej
wlasciciela gruntu do wybudowania na tym gruncie domu oraz do ustanowienia — po zakonczeniu budowy — odrebnej
wlasnoSci lokali i przeniesienia tego prawa na druga strone umowy lub na inng wskazang w umowie osobe.

Z art. 9 ustawy wynika, iz szczegbélnym rodzajem umowy bedzie umowa zobowigzujaca wlasciciela gruntu do
wybudowania na tym gruncie domu oraz do ustanowienia — po zakonczeniu budowy — odrebnej wlasnosci lokali i
przeniesienia tego prawa na druga strone umowy lub na inng wskazana w umowie osobe. Bedzie to - jesli pominie
sie inne cechy umowy zwigzane z obowigzkiem wzniesienia budynku — rodzaj umowy przedwstepnej, przyrzekajacej
ustanowienie odrebnej wlasnoéci lokalu w przyszlosci.

Zdaniem Sadu z okoliczno$ci, w szczegolnos$ci z umoéw zobowigzujacych wynika, iz umowy zawarte w dniu 10 listopada
2010 roku pomiedzy powodami a pozwana spdlka spelialy wymogi art. 9 ustawy o wlasnoéci lokali i stanowily
wystarczajace zabezpieczenie ustanowienia wlasnoéci lokali na rzecz powodéw po wybudowaniu przedmiotowego
budynku. Material dowodowy zgromadzony w sprawie nie pozwala tez na przyjecie, ze pozwana spbtka wprowadzila
powodéw w blad co do przedmiotu zawartych uméw w zakresie warunkéw zwigzanych z aranzacja lokali. Kwestie
zasad dotyczacych aranzacji lokalu szczegélowo uregulowane w zalaczniku nr 3 do umowy i brak jest podstaw do
twierdzenia, ze powodowie mogli oczekiwaé wiekszego zakresu rob6t zwigzanych z wykonczeniem lokali niz ten
wynikajacy z zapisow.

Nie mozna zatem uznaé, aby przygotowana umowa nie spelniala oczekiwan powodoéw i zostali oni wprowadzeni w
blad. W ocenie Sadu nie budzi watpliwosci, ze powodowie w pelni zdawali sobie sprawe z treéci i formy zlozonych
o$wiadczen woli i nie zostaly one zlozone pod wplywem bledu.



Wskazujac na ustawowg regulacje zadatku w art. 394 kc Sad podnidsl, iz § V pkt. 4 przedmiotowych umoéow
przewidywal, ze ,na poczet ceny transakcji tytulem zadatku w rozumieniu 394 k.c. w kolejnych ratach platnoéci
kupujacy uiszcza” wymienione tak kwoty.

W ocenie Sadu tak sformulowany zapis, w zestawieniu z uprawnieniami Inwestora okreSlonymi w § IV pkt. 41 5 oraz
X pkt. 31 4, wskazuja, iz uiszczenie poszczegdlnych kwot nie bylo zadatkiem w rozumieniu 394 ke.

W pierwszej kolejno$ci podkreslil Sad I instancji, ze zgodnie z art. 394 kc zadatek jest uiszczany przy zawarciu umowy
a zatem, cena sprzedazy poszczegdlnych lokali zostala podzielona na raty i kazda z tych rat nie mogla w rozumieniu
art. 394 kc stanowi¢ zadatku. Kwota zaplacona dopiero po zawarciu umowy przedwstepnej sprzedazy nie moze by¢
uznana za zadatek w rozumieniu art. 394 kc a jedynie za Swiadczenie na poczet ceny sprzedazy. Tym samym nawet
dokonanie wplat przez powodoéw pierwszych rat w lacznej wysokosci 365.000 zl nie stanowilo zadatku, albowiem
kwota ta zostala uiszczona w dniu 15 listopada 2010 roku, a wiec pie¢ dni po zawartych umowach.

Poszczegdlne kwoty stanowigce raty nalezy traktowa¢ wedlug Sadu jako zaliczke na poczet uzgodnionej ceny
sprzedazy lokalu. Raty te nie moga pelnic funkcji zadatku w kontekécie w zwigzku przystugujacego pozwanemu prawa
odstapienia od umowy. Uprawnienie to przewiduje, ze zwloka kupujacych w platnosci dowolnej z rat, przekraczajaca
siedem dni roboczych, upowazniaé bedzie inwestora do zlozenia o§wiadczenia o odstgpieniu od umowy z przyczyn
lezacych po stronie kupujacych. W takim za$ przypadku kupujacy otrzymaja zwrot kwoty wplaconej na poczet ceny
sprzedazy w terminie 45 dni od daty zlozenia przez inwestora o§wiadczenia o odstapieniu od umowy.

Warunki i terminy zostaly w niniejszym paragrafie sformulowane jednoznacznie i nie budza watpliwoSci. W
ocenie Sadu pozwany wobec zwloki powoddéw w uiszczeniu kolejnych rat ceny sprzedazy, skorzystal z uprawnienia
odstgpienia od umowy i winien najp6zniej po 45 dniach dotychczas uiszczone kwoty zwrocié.

Takie rozumienie powyzszych zapiséw przedstawila pozwana spdtka w piSmie z dnia 19 kwietnia 2011 roku, kiedy to
zlozyta o$wiadczenie o potraceniu, uznajac wierzytelno$¢ powodéw w wysokosci 365.000 zl. Przy czym istotne dla
uznania zasadnoéci roszczen powodow zwrot calej uiszczonej przez niech kwoty jest to, ze pozwana spotka cofnela
swoje oSwiadczenie o potraceniu z nalezno$ciami wynikajacymi z kary umownej w wysokoSci okreslonej w pkt. (...)
umow.

Jako podstawe rozstrzygniecia Sad wskazal art. 471 ke oraz 347 kpc, a w zakresie dotyczacym odsetek ustawowych §
V pkt. 31 4 umdw stron w zw. z art. 481 kc uznajgc, ze po odstapieniu od umoéw uiszczone kwoty podlegaly zwrotowi
w terminie 45 dni od dnia odstapienia.

Pozwana Spoélka zaskarzyla powyzszy wyrok w caloéci zarzucajac;

- naruszenie prawa materialnego tj. art. 394 § 1 ke poprzez jego btedna wykladnie, bowiem w prawidlowo ustalonym
stanie faktycznym Sad Okregowy uznal, ze zadatek wplacony po zawarciu umowy a nie w dniu zawarcia umowy traci
charakter zadatku i moze by¢ traktowany tylko jako zaliczka (rata) na poczet ceny.

Wskazujac na dyspozytywny charakter art. 394 kc i zasade swobody umow skarzaca powolala sie na stanowisko Sadu
Najwyzszego, iz okoliczno§¢é wreczenia kwoty po zawarciu umowy (a nie réwnoczeénie) nie odbiera jej charakteru
zadatku jezeli w umowie strony okreslily taki jej charakter a jedynie ustalily p6Zniejszy termin i sposéb jej wreczenia
— w tym wypadku przez wplate na konto. Wedlug pozwanej strony byly zgodne co do tego by pierwsze wplacone kwoty
byly traktowane jako zadatek zaliczony na poczet ceny transakeji z chwila wykonania umowy.

Wskazujac na powyzsze pozwana wniosta o zmiane zaskarzonego wyroku przez uchylenie w caloéci wyroku zaocznego
z dnia 5 stycznia 2012r. i zasgdzenie na jej rzecz kosztéw postepowania odwolawczego.

Powodowie wniesli o oddalenie apelacji i zasadzenie na ich rzecz kosztéw postepowania.



Zdaniem powodéw strony w zawartych pomiedzy soba umowach w ogoéle nie zastrzegly zadatku, a dochodzona
kwota zostala przez nich wplacona na poczet ceny transakeji — ewentualnie strony dokonaly modyfikacji ustawowych
skutkow zastrzezonego zadatku — zastrzegajac zwrot wplaconych kwot pomniejszonych o kare umowna dla inwestora
(na wypadek odstapienia przez kupujacych od umowy z przyczyn lezacych wylgcznie po ich stronie).

Dalej powodowie podniesli, ze w o§wiadczeniu o potrgceniu z dnia 19 kwietnia 2011r., pozwany uznat swoj dlug w
stosunku do powodéw — w dochodzonej wysoko$ci oraz zobowiazal sie do zwrotu kwoty 176.600 zl, za$ cofniecie
o$wiadczenia o potraceniu nie wywolalo zadnych skutkoéw prawnych ze wzgledu na brzmienie art. 61 § 1 zd. 2 ke.

Nadto podtrzymali zarzut niewazno$ci zapisow umownych zawartych w § IV ust. 4 oraz § (...) umoéw w zakresie w jakim
strony skutecznie zastrzegaly kare umowna za odstapienie od umowy bedace skutkiem niewykonania zobowigzania
pienieznego.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja pozwanej jest cze$ciowo zasadna.

Pozwana zasadnie zarzuca Sadowi I instancji, bledna wykladnie art. 394 § 1 kc. Zawarta w art. 394 ke reguta
interpretacyjna odnosi sie wylacznie do zachowania polegajacego na wreczeniu rzeczy lub pieniedzy przy zawarciu
umowy. Jezeli podobne zachowanie zostanie przez strony podjete po lub przed zawarciem umowy, nakaz uznania go
za zastrzezenie umowne. Wedlug pogladéw doktryny a po czesSci takze orzecznictwa sformulowanie ,,przy zawarciu
umowy” nalezy interpretowac elastycznie, nie chodzi o Scislg zbiezno$¢ czasowg wreczenia przedmiotu zadatku i
zawarcia umowy, ale o zwiazek czasowy tej pierwszej czynnoSci z postepowaniem zmierzajacym do zawarcia umowy
— szczegdlnie w przypadku zaplaty kwoty zadatku czekiem, pieniadzem elektronicznym czy tez za posrednictwem
banku. (tak E. Gniewek w Komentarzu do Kodeksu cywilnego W-wa 2011, s. 667, Komentarz do kc. wyd. Lexis Uexis
s. 224). Przekonywajacy jest przytoczony poglad A. O. ( (...) t.5 s. 913 ub.4), ze zwrot ,przy zawarciu umowy” nie
powinien by¢ rozumiany jako Sciste okreslenie umowy ale raczej nawiazanie do intencji stron, ktore wiaza ,danie
zadatku” z zawierang umowa. Akty notarialne byly podpisywane przez strony do péznych godzin wieczornych dnia 10
listopada 2010r., nastepny dzien byt dniem wolnym od pracy, przelew dochodzonej kwoty nastapit w dniu 12 listopada
2010r. a dniem w ktérym wplata zostala zaksiegowana na koncie pozwanej byt poniedzialek 15 listopada 2010r. (data
waluty — k. 130). Zwiazek, o ktéorym wyzej mowa nie budzi zatem watpliwo$ci. Wola stron decyduje o tym, ktéra z
mozliwych klasycznych funkcji zadatku zwiaza one z jego wreczeniem — (z dniem zawarcia umowy, zaliczki na poczet
przyszlego Swiadczenia podlegajacej zwrotowi jesli nie doszto do zawarcia umowy przyrzeczonej, szczeg6lnej sankcji
na wypadek niewykonania umowy przez ktérgkolwiek ze stron czy odstepnego). Odstepne moze by¢ takze dane przy
zawarciu umowy, strony muszg jednak wowczas uchyli¢ zastosowanie reguly interpretacyjnej wskazujacej na zadatek.
W pewnych wypadkach samo zastrzezenie prawa odstapienia wskazuje na to, ze wreczona kwota czy rzecz ma stanowic
odstepne a nie zadatek — tak jednak nie jest w niniejszej sprawie — skoro strony w istocie umownie wylaczyly funkcje
ustanowionego zadatku jako sankcji na wypadek niewykonania umowy przez ktérakolwiek ze stron — zastrzegajac w
dalszej czesci kazdej z umow kare umowna w wysokoéci 5% ceny transakeji przedmiotu umowy (§ X pkt. 21 3).

W przypadku odstgpienia od umowy przez inwestora na skutek okolicznoéci, za ktore odpowiedzialno$¢é ponosi
wylacznie kupujacy, w szczegodlnosci w wypadku opdznienia w terminowym uiszczaniu rat przez kupujacych w kazdej
z omawianych umoéw zastrzezono, ze zaptaca oni na rzecz Inwestora kare umowna w wysokosci 5% ceny transakcji
przedmiotu umowy, ten za$ zwrdci pozostala cze$¢ wplaty w terminie 45 dni. Takiego to umownego prawa odstapienia
od umowy z przyczyn lezacych po kazdej ze stron dotyczy o$wiadczenie o potraceniu z dnia 19 kwietnia 2011r. (k.
152) po uznanym przez Sad I instancji za skuteczne o§wiadczenie pozwanej o odstapieniu od przedmiotowych uméow.
(datowanym na 31.II1.2011).

Ustalenia i stanowisko prawne Sadu I instancji w przedmiocie bezskuteczno$ci o§wiadczenia powoddw o odstapieniu
od zawartych z pozwang umoéw deweloperskich z braku istotnego bledu Sad Apelacyjny w pelni podziela i przyjmuje
za podstawe réwniez swego orzeczenia, podobnie jak trafne przyjecie, ze od przedmiotowych uméw skutecznie



odstgpila strona pozwana - inwestor, ktéry prawo odstapienia zastrzegl w dziale X kazdej z uméw. W odpowiedzi na
sprzeciw od wyroku zaocznego i w dalszym toku postepowania powodowie zasadnie kwestionuja skutecznos$é cofniecia
materialnoprawnego o$wiadczenia pozwanej o potrgceniu z wierzytelnoScig powodéw w kwocie 365.000 zl, wlasnej
wierzytelnoéci z tytulu zastrzezonej na przypadek odstgpienia od uméw kary umownej powiekszonej dodatkowo o
nalezno$ci za wykonane projekty aranzacji lokali (6.500z1) deklarujac zwrot powodom pozostatej po umorzeniu kwoty
176.600 zl, zgodnie z tre$cia umowy w terminie 45 dni (o$wiadczenie o potraceniu k. 259-259v). Powodowie trafnie
w odpowiedzi na sprzeciw podniesli, ze zaréwno zapisy laczacych strony umoéw (w szczegélnoSci rozdz. IV i X) jak i
zachowanie stron, w szczegdlnosci pozwanej juz po odstapieniu przez pozwang od umow, jasno i wyraznie wskazuja
jaka byla rzeczywista i zgodna wola stron. Takze w przekonaniu Sadu Apelacyjnego, strony wyltaczyly skutki zadatku
jako szczegdlnej sankcji na wypadek niewykonania umowy przez ktérakolwiek ze stron zastepujgc je koniecznoécia
poniesienia kar umownych. Przekonuje o tym symetria zastrzezenia, w przypadku skutecznoS$ci odstapienia od umowy
z przyczyn lezacych po stronie inwestora kary umownej w tozsamej 5% wysokoSci — zamiast ustawowego obowigzku
zwrotu zadatku w podwdjnej wysokosci.

Zasadnie tez powodowie twierdzg, ze dokonane przez pelnomocnika pozwanej ,,z ostrozno$ci procesowej” cofniecie
o$wiadczenia o potraceniu nie wywoluje zadnych skutkow prawnych z uwagi na tre$c¢ art. 61 § 1 zd. 2 ke. O$wiadczenie
woli mozna odwolaé (art. 61 ke), badz uchyli¢ sie od jego skutkéw prawnych (art. 88), do czego w istocie nie doszlo.
Skoro odwolanie o§wiadczenia woli (,,cofniecie”) nie doszlo do powodoéw jednoczeénie z o§wiadczeniem o potraceniu,
lecz pozniej — w sprzeciwie od wyroku zaocznego (k.194), pozwana nie uchylila sie od skutkéw prawnych swego
o$wiadczenia z dnia 19 kwietnia 2011r., a powodowie nie wyrazili na to zgody — wrecz sie temu sprzeciwili.

Sad Apelacyjny nie podzielil stanowiska powodéw odno$nie niewazno$ci zapisow umownych zawartych w rozdzialach
IV ust. 41 (...) uméw w zakresie w jakim strony skutecznie zastrzegly kare umowng za odstapienie od umowy bedace
skutkiem niewykonania zobowiazania pienieznego (opdznienn powoddéw w zaptlacie kolejnych rat).

Whbrew stanowisku powodow przyczyna odstapienia od uméw nie bylo jedynie nienalezyte wykonanie zobowigzania
pienieznego (zaplaty rat).

Za autorem komentarza do Kodeksu cywilnego T. W. (Komentarz wyd. Lexis Uexis wyd. X s. 799) wskaza¢ nalezy,
ze art. 483 § 1 ke ma w zakresie rodzaju zobowigzania charakter iuris cogeutis — co oznacza niedopuszczalno$c
zastrzezenia kary umownej do zobowigzania pienieznego — ale tez otwarta pozostawia kwestie ewentualnego
traktowania tego rodzaju klauzuli umownej, w drodze konwersji jako zastrzezenia odsetek za op6zZnienie (art. 58 §
1 ke).

Przekonywajace jest stanowisko cytowanego komentatora i poparte stanowiskiem Sadu Najwyzszego, iz kategorie
»~Zobowiazania niepienieznego” nalezy rozumie¢ szeroko. Sad Najwyzszy w uzasadnieniu uchwaly 7 sedziéw SN z 6
listopada 2003r. (III CZP 61/03, OSNC 2004 nr 5 poz. 69) przyjmuje, ze obejmuje ono zobowigzanie niepieniezne o
charakterze majatkowym np. polegajace na zawarciu umowy przyrzeczonej art. 389-390 ke (ktorej elementy zawierajg
umowy deweloperskie) oraz nie majatkowym np. powstrzymywanie sie od okres§lonej dzialalno$ci. Wchodzi tez w gre
zastrzeganie kar umownych na wypadek skorzystania przez jednego z kontrahentéw z uprawnienia ksztaltujacego
np. wypowiedzenie umowy lub odstapienia od niej, przy czym jako jedna z przestanek dochodzenia kary mozna
ewentualnie przewidzie¢ wyrzadzenie okre$lonej szkody.

W ocenie Sadu Apelacyjnego w przedmiotowych umowach strony zgodnie zastrzegly kare umowna na wypadek
odstgpienia od umowy wskutek okolicznos$ci, za ktére odpowiedzialno$¢ ponosi wylgcznie, ktérakolwiek z nich —
kupujacy czy tez inwestor. Uzycie w rozdz. X pkt. 3 slow ,w szczegbdlno$ci w wypadku opdznienia w terminowym
uiszczaniu rat przez kupujacych” wskazuje na szersze podstawy odstapienia od umowy, wykraczajace poza kwestie
$cisle pieniezne a zwigzane w tym wypadku z manifestowana przez powodéw wolg odstgpienia od umowy w oparciu
o nieuzasadnione podstawy w postaci bledu co do rodzaju i formy czy réwniez treéci czynnosci prawnej. Zakres
odpowiedzialno$ci z tytulu kary umownej pokrywa sie w pelni z zakresem ogo6lnej odpowiedzialno$ci dtuznika za



niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowiazania (art. 471 kc), co wynika zaréwno z celu kary umownej jak i
umiejscowienia samych przepiséw jej dotyczacych.

Niewatpliwie obowigzek powodéw poza zaplata uzasadnionej ceny polegal na zawarciu przyrzeczonej umowy
sprzedazy wybudowanych przez pozwang a nastepnie wyodrebnionych z budynku odrebnych lokali mieszkalnych.

Przyporzadkowanie kary umownej podstawa odpowiedzialnoéci kontraktowej sprawia, ze zobowigzany do zaplaty
tej kary moze broni¢ sie zarzutem, jak kazdy dluznik zobowiazany do naprawienia szkody stosownie do art.
471 — ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania (tu wykonania umowy o wybudowanie i
przeniesienie wlasno$ci lokali mieszkalnych przez nabywcow) jest nastepstwem okoliczno$ci, za ktére nie ponosi on
odpowiedzialnoS$ci. Tego rodzaju okolicznos$ci powodowie nie wykazali, forsujac stanowisko, iz do odstgpienia od
umowy doszlo na skutek okolicznoéci, za ktére odpowiedzialnoé¢ ponosi inwestor. Skoro to pozwana jak wykazano
skutecznie skorzystala z zastrzezonego na jej rzecz uprawnienia ksztaltujacego odstgpienia od umowy, ktorej
wykonania odmoéwili z przyczyn lezacych po ich stronie powodowie, — uprawniona byla do potracenia z wierzytelnoscia
powoddw z tytulu wplaconej kwoty, kary umownej w wysoko$ci 182.500 zl, co tez skutecznie uczynila o§wiadczeniem
z dnia 19 kwietnia 2011r. z mocg wsteczng od daty wypowiedzenia przez nia uméw deweloperskich. Potracenie kwoty
6500 zl tytulem odplatnosci za projekty aranzacji lokali nie znajduje podstawy faktycznej ani prawnej, skoro cena
obejmowala tego rodzaju usluge.

Z tych przyczyn uznajac skuteczno$é potracenia z wierzytelnoScia powodéw w kwocie 365.000 zl wierzytelnosci
pozwanej z tytulu zastrzezonej kary umownej Sad Apelacyjny na mocy art. 386 § 1 kc zmienil zaskarzony wyrok i
orzek! co do istoty sprawy uchylajac wyrok zaoczny z dnia 5.1.2012r. w cze$ci uwzgledniajacej powbddztwo ponad kwote
182.500 zl i w tym zakresie powodztwo oddalil, orzekajac o poniesionych przez obie strony kosztach procesu stosownie
do art. 108 § 1i 100 kpc.

W pozostalym zakresie na mocy art. 385 kpce Sad Apelacyjny oddalil apelacje pozwanej jako niezasadng, zasadzajac w
proporcji do wyniku sporu potowe uiszczonego wpisu od apelacji i znoszac wzajemne koszty zastepstwa procesowego
za instancje odwolawcza.



