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UZASADNIENIE

wyroku zaocznego z 22 lipca 2022 roku

J. M. Z. wniedli o zasadzenie od (...) sp. z 0.0. z siedziba w N. solidarnie na ich rzecz 19 403,42 zt z odsetkami
ustawowymi za op6Znienie od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty oraz zwrotu kosztow procesu wedlug norm
przepisanych. Wskazali, ze dochodzg kary umownej z umowy deweloperskiej z tytulu 142-dniowej zwloki w wydaniu
powodom lokalu (pozew k. 1-6).

Pozwany nie zlozyl w zakreSlonym terminie odpowiedzi na pozew, co uzasadnialo wyrokowanie zaoczne na
posiedzeniu niejawnym w oparciu o fakty podane przez powodow (art. 339 § 112 k.p.c.).

S ad przyjql za prawdziwe fakty podane przez powodow oraz wynikajgce ze ztozonej umowy (art.
339 § 2 k.p.c., art. 243 2 k.p.c.), a mianowicie:

8 lutego 2018 r. powodowie zawarli z pozwang umowe deweloperska opiewajaca na lokal mieszkalny o powierzchni
uzytkowej 81,78 m2, oznaczony na planie realizacyjnym numerem 3A, przy ul. (...) w W.. Uzgodniono cene nabycia
712 500 zl, ktérg powodowie w caloéci uiécili. Lokal zostal powodom wydany 24 maja 2019 r., a 10 lipca 2019 r.
ustanowiono odrebna wlasnoéé lokalu i przeniesiono ja na powodow.

W umowie uzgodniono termin na ustanowienie odrebnej wlasnoéci lokalu oraz przeniesienie tego prawa na powodéw
—do 31grudnia 2018 . (IV.§1.1) Na wypadek jego niedotrzymania przewidziano uprawnienie powoddw do odstapienia
od umowy (XI1.§3.5), a pod warunkiem ze skorzystania z tego uprawnienia — dodatkowo kare umowng na rzecz
powodow w wysokos$ci 3% ceny nabycia (XI1.87).

Ustalono tez termin do 30 wrze$nia 2018 r. na dokonanie przez pozwang przebudowy budynku zgodnie z projektem
zamiennym (IV.§3), a na wypadek niedotrzymania przez pozwang tego terminu zastrzezono na rzecz powodow
uprawnienie do odstgpienia od umowy (IV.§4), a pod warunkiem skorzystania przez powodow z tego uprawnienia —
dodatkowo uzgodniono na ich rzecz kare umowna w wysokos$ci 3% ceny nabycia (XI1.§7).

Jak chodzi o termin wydania powodom lokalu, uzgodniono, ze zostanie on ustalony przez pozwana i bedzie przypadaé
po uzyskaniu decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie budynku oraz zakonczeniu przebudowy (IX.§1.1). Z chwila odbioru
na powodow mialy przejsé ciezar i ryzyko zwiazane z lokalem, w tym obowiagzek ponoszenia kosztow (IX.§2.1-2).
Uzgodniono, ze w razie dwukrotnego niestawienia sie¢ powodéw na wyznaczony przez pozwang termin odbioru,
pozwana moze odstapi¢ od umowy i obcigzy¢ powodow karag umowna w wysokosci 3% ceny nabycia (IX.§1.9, XI1.§8).

Zastrzezono kare umowna na rzecz powodéw na wypadek ,zwloki pozwanej w wyznaczeniu powodom terminu
odbioru lokalu” w wysoko$ci odsetek ustawowych za kazdy dzien zwloki liczonych od sumy wplaconych przez
powodow kwot na poczet ceny nabycia, nie wiecej niz 3% ceny nabycia (IX.§3).

25 stycznia 2022 r. powodowie wezwali pozwana do zaplaty na ich rzecz kar umownych za op6znienie w wydaniu
lokalu i za opdZnienie w przeniesieniu na nich prawa wlasnosci.

S ad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie.

W polskim systemie prawa zasada jest odpowiedzialno$¢ za rzeczywiScie poniesiong szkode wyliczong zgodnie z
metodg dyferencyjna (art. 361 § 2 k.c., art. 363 § 1 k.c.), a wyjatkiem tzw. odszkodowanie w postaci ryczaltu
(kary umowne, kary ustawowe) niezaleznego od wysoko$ci rzeczywiScie poniesionej szkody. O ile odszkodowania w
wysokosci rzeczywiécie poniesionej szkody mozna dochodzié zawsze, wykazujac ze szkoda ta pozostaje w normalnym



zwiazku z niewykonaniem lub nienalezytym wykonaniem zobowiazania (art. 471 k.c.) albo zawinionym bezprawnym
zachowaniem (art. 415 k.c.), o tyle zeby dochodzié¢ ,ryczaltu”, konieczna jest decyzja ustawodawcy (przepis prawa)
lub obopdlne uzgodnienie zasad naliczenia takiego ryczaltu (postanowienie umowne). Poniewaz ,,odszkodowanie
ryczatltowe” stanowi wyjatek, ani przepisow prawa dot. kar ustawowych, ani postanowien umownych dot. kar
umownych nie mozna wykladaé rozszerzajaco (exceptiones non sunt extendandae), w szczegdlno$ci nie mozna
obcigzaé¢ dluznika obowigzkiem zaplaty ,kary umownej”, jesli dluznik ten uprzednio umownie nie zobowigzal sie do
zaplaty takiej kary.

Przenoszac powyzsze na grunt przedmiotowej sprawy, zawarta miedzy stronami umowa nie stanowi podstawy do
zasadzenia na rzecz powodéw dochodzonego roszczenia. Zastrzega ona kary umowne na rzecz powodow w dwoch
sytuacjach. Po pierwsze, na wypadek odstgpienia przez nich od umowy z przyczyn lezacych po stronie pozwanej
(XI1.§7), po drugie, na wypadek zwloki pozwanej w wyznaczeniu powodom terminu odbioru lokalu (IX.§3). Poniewaz
powodowie nie odstapili od umowy, w gre wchodzi¢ moze wylacznie druga umowna podstawa naliczenia kary
umowne;j.

Kara umowna za zwloke w wydaniu lokalu, ktéra jest przedmiotem rozpoznawanego powddztwa, nie zostala w ogole
zastrzezona. Sad jest zwigzany zadaniem pozwu (art. 321 § 1 k.p.c.), tym samym powddztwo podlegalo oddaleniu
juz z tej przyczyny, poniewaz naruszeniem zasady dyspozycyjnoéci byloby zasadzenie na rzecz powodéw innej kary
umownej wynikajgcej z umowy.

Gdyby jednak, abstrahujac od sporzadzenie pozwu przez zawodowego pelnomocnika bedacego radecg prawnym, na
zasadzie zyczliwej wykladni, majac na uwadze, ze powolano w uzasadnieniu pozwu pkt IX.§3 umowy, uznac, ze
przedmiotem zgdania byla kara umowna z tytulu zwloki pozwanej w wyznaczeniu powodom terminu odbioru lokalu,
roéwniez wowcezas powodztwo nie zaslugiwaloby na uwzglednienie. Ze zwloka mamy bowiem do czynienia wowczas,
gdy dluznik uchybi terminowi (art. 476 k.c.). Termin moze wynika¢ z umowy, ustawy lub wlasciwo$ci zobowiazania
(art. 455 k.c.). Jesli nie jest oznaczony, dtuznik zobowiazany jest spelni¢ §wiadczenie niezwlocznie po wezwaniu przez
wierzyciela, i dopiero w razie niespelienia §wiadczenia mimo wezwania popada w zwloke (art. 476 k.c., art. 455 k.c.).

Co bezsporne w niniejszej sprawie (vide k. 3), termin wydania powodom lokalu nie zostal oznaczony ani w umowie,
ani w ustawie, ponadto powodowie nie wezwali pozwanej do wydania lokalu.

Rozwazy¢ nalezalo, czy termin wydania lokalu wynikal z wladciwo$ci zobowigzania. Sad nie podzielil rozumowania
pelnomocnika powodéw, w Swietle ktorego ,,oczywiste jest, ze ni mogl on nastapic¢ przede terminem wskazanym w
Umowie deweloperskiej na sprzedaz lokalu tj. do dnia 31 grudnia 2018 roku” (pisownia oryginalna k. 3). Zapewne
pelnomocnik chcial wyrazié¢ przeciwna mysl, niz wyrazil, tj. ze termin wydania lokalu nie moég} nastapi¢ po terminie
przeniesienia wlasno$ci (blednie nazwanym terminem sprzedazy). Gdyby bowiem nie mogl nastapi¢ przed (jak
wskazal pelnomocnik), znaczyloby to, ze musialby nastgpi¢ po, a tym samym brak byloby podstaw do liczenia zwloki
od terminu uzgodnionego na przeniesienie wlasnoéci.

Nawet jednak po takiej korekcie logika taka stanowi wylacznie probe wykreowania na rzecz powodow
nieuzgodnionego w umowie terminu na wydanie lokalu najpézniej do 31 grudnia 2018 r. Tymczasem umowa wyraznie
zastrzegla wylacznie termin na korzyS¢ pozwanej (por. art. 457 k.c.), skoro wskazano, ze termin ten nastgpi nie
wezedniej niz po uzyskaniu decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie i zakoniczeniu przebudowy (IX.§1.1). Tym samym
powodowie dopiero po tym, jak pozwana uzyskalaby decyzje o pozwoleniu na uzytkowanie i zakonczylaby przebudowe,
nabyliby uprawnienie do wezwania pozwanej do niezwlocznego wyznaczenia terminu (nieoznaczonego w umowie)
na odbior lokalu w trybie art. 455 k.c., a niezastosowanie sie pozwanej do wezwania powod6w dopiero skutkowaloby
jej zwloka w wyznaczeniu terminu na odbior, za co nalezna bylaby powodom kara umowna z pkt. IX.§3 umowy.
Tymczasem dopdki pozwana nie uzyskala pozwolenia na uzytkowanie i nie zakonczyla przebudowy, powodom
przystugiwalo jedynie uprawnienie do odstapienia od umowy na wypadek uchybienia terminowi do 30 wrzesnia 2018
r. na dokonanie przebudowy (IV.§3) i dochodzenie ewentualnej kary umownej (XI1.8§7) zastrzezonej na wypadek
odstgpienia od umowy.



Co istotne, nie ma racji pelnomocnik powodéw, ze wydanie lokalu, na zasadzie ,istoty rzeczy”, wyprzedza¢ musi
ustanowienie odrebnej wlasnosSci i przeniesienie jej na nabywcéw. Do wyodrebnienia lokalu i przeniesienia jego
wlasno$ci konieczne jest bowiem wylacznie spelnienie przestanek ,,samodzielnoéci lokalu”, o ktérej mowa w art. 2
ust. 2 u.w.l., natomiast wydanie lokalu nabywcom oznacza zwieniczenie prac budowlanych i wykonczeniowych, ktore
spoczywaja na deweloperze, tym samym wymaga spelnienia standardu wynikajacego z umowy deweloperskiej, a
nie li tylko standardu koniecznego do stwierdzenia ,samodzielno$ci” lokalu. Konkluzji tej nie zmienia statystyczna
prawidlowo$¢, zgodnie z ktoéra na og6l nabywcom wydaje sie lokale jeszcze przed ich prawnym wyodrebnieniem.

Majac na uwadze powyzsze, sad nie znalazl podstaw do obciazenia pozwanej dochodzona przez powoddéow
kara umowna. Kognicja sadu ogranicza sie do zbadania, czy w $wietle stosunku prawnego wykreowanego na
zasadzie umownej przez strony, nalezne jest dochodzone powbddztwem roszczenie. Sad nie jest wladny kreowaé
nieuzgodnionych wczeSniej umownie ani nie przewidzianych przepisami powszechnie obowigzujacego prawa
zobowigzan (art. 32 ust. 1 Konstytucji RP).

Podstawa do takiego zabiegu nie sa tez przepisy o klauzulach abuzywnych (art. 3851 i n. k.c.) — o ile bowiem
niewatpliwie laczaca strony umowa podlega kontroli pod katem abuzywnoSci zawartych w niej postanowien, o tyle
ewentualne stwierdzenie abuzywnosci skutkuje ,,niezwigzaniem” konsumenta danym abuzywnym postanowieniem
(art. 3851 § 2 k.c. — skutek negatywny), w zadnym przypadku nie mozna jednak uznac za abuzywne ,braku zastrzezenia
kary umownej” na wypadek zdarzenia, ktére powodowie (konsumenci) uznaja za naruszajace ich interesy ze skutkiem
w postaci wykreowania takiej kary umownej, czy ,braku zastrzezenia terminu speklienia §wiadczenia na korzysé
konsumenta” ze skutkiem w postaci wykreowania takiego terminu.

Jesli powodowie ponieéli rzeczywista szkode (np. w postaci kosztéw najmu innego lokalu) moga dochodzi¢ jej
naprawienia od pozwanej po wykazaniu, ze pozostaje ona w normalnym zwigzku z nienalezytym wykonaniem przez
nig zobowigzania tj. uchybieniem terminowi na wyodrebnienie i przeniesienie wlasnosci lokalu.

W., 14 sierpnia 2022 roku asesor sadowy M. J.
Z. gdzenia:
- odnotowa¢ uzasadnienie;

- odpis wyroku zaocznego z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikowi powodéw r. pr. C. przez umieszczenie w portalu
informacyjnym.

W., 14 sierpnia 2022 roku asesor sagdowy M. J.



