Sygnatura akt I C 566/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

W., dnia 12-03-2013 1.

Sad Rejonowy dla Wroclawia-Srodmieécia we Wroctawiu I Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy:SSR Marzena Sznajderska
Protokolant:Maja Ruda

po rozpoznaniu w dniu 26 lutego 2013 roku we Wroclawiu
sprawy z powodztwa K. K.

przeciwko (...) sp. z 0.0.

- 0 zaplate

oraz

sprawy z powddztwa (...) sp. z 0.0.

przeciwko K. K.

o zaplate

I. zasadza od strony pozwanej — strony powodowej wzajemnej (...) sp. z 0.0. we W. na rzecz powddki — pozwanej
wzajemnej K. K. kwote 28 113,80 zlotych (dwadzieécia osiem tysiecy sto trzynascie zlotych i osiemdziesiat groszy)
wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 30 kwietnia 2012 roku do dnia zaplaty;

II. w pozostalej cze$ci powddztwo K. K. oddala;
III. oddala powodztwo wzajemne;

IV. zasadza od strony pozwanej — strony powodowej wzajemnej (...) sp. z 0.0. we W. na rzecz powddki — pozwanej
wzajemnej K. K. kwote 3 823,00 zlote kosztow postepowania.

Sygnatura akt I C 566/12

UZASADNIENIE

Powodka K. K. wniosta o zasadzenie od strony pozwanej (...) sp. z 0.0. we W. kwoty 28 113,80 zt wraz z odsetkami
ustawowymi liczonymi od dnia 10 marca 2012 roku do dnia zaplaty oraz kosztami procesu. Powddka wskazala,
iz w dniu 30 czerwca 2011 roku zawarla ze strona pozwana przedwstepna umowe odrebnej wlasnoéci i sprzedazy
lokalu. Termin przekazania lokalu oznaczony zostal na dzien 15 listopada 2012 roku. Z uwagi na istotne opdznienie w
rzeczywistym rozpoczeciu i zakonczeniu budowy powddka w dniu 27 lutego 2012 roku podjela decyzje o odstgpieniu
od umowy. Pozwana nie zwrocila powddce, pomimo wezwania, uiszczonej przez nig kwoty 28 113,80 zl.

W odpowiedzi na pozew strona pozwana wniosla o oddalenie powo6dztwa oraz wystapila z powddztwem wzajemnym
domagajac sie zasadzenia na jej rzecz kwoty 13 015,64 zt wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi od dnia wniesienia
pozwu do dnia zaplaty. Strona pozwana podniosla, ze nie wystapily okolicznoéci uzasadniajace odstapienie od umowy
przez powodke, a przesuniecie termindw realizacji inwestycji nastapilo z powodow, ktére nie dotycza strony pozwane;j.



Powodka zostala poinformowana o przyczynach przesuniecia terminéw, co zaakceptowala. Ponadto, nie zostala
spelniona przestanka dwukrotnego niestawienia sie na podpisanie aneksu do umowy albowiem, strony ani razu nie
umowily sie na spotkanie, na dzien zlozenia oS§wiadczenia o odstapieniu, ani na dzien zlozenia pozwu nie doszlo do
przekroczenia jakiegokolwiek terminu zastrzezonego w umowie. Zadana kwota stanowi kare umowna w zwigzku z
odstapieniem od umowy z przyczyn nie lezacych po stronie pozwane;.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Powodka K. K. zawarla dnia 30 czerwca 2011 roku ze strong pozwang (...) sp. z 0.0. we W. przedwstepng
umowe ustanowienia odrebnej wlasnosci i sprzedazy lokalu mieszkalnego oznaczonego w projekcie symbolem 2.6
i polozonego we W. przy ul. (...). Strona pozwana zobowigzala sie wybudowaé i wykonczy¢ zgodnie z przyjetym
standardem oraz przekaza¢ powodce lokal w terminie do konica 15 listopada 2012 roku. Pow6dka zobowiazala sie lokal
kupié. Strona pozwana zobowigzala sie do rozpoczecia realizacji budowy nie pdZniej niz w ciggu 4 miesiecy od daty
podpisania umowy. Powddce przystugiwalo prawo odstapienia od umowy w przypadku niedotrzymania przez strone
pozwang terminu realizacji budowy. Strona pozwana obowigzana bylaby wowczas do zwrotu powodce wplaconej
kwoty powiekszonej o odsetki w wysokosci 5 % w skali roku w terminie 30 dni od przedlozenia przez powodke
o$wiadczenia o woli odstgpienia od umowy. O$wiadczenie nalezalo ztozy¢ w ciagu 30 dni od daty przekroczenia
terminu. Na mocy § 4 ust. 10 umowy w przypadku wystgpienia utrudnien badz przerw w trakcie trwania budowy,
ktére wyniknelyby z przyczyn lezacych po stronie strony pozwanej, terminy oddania budynku oraz lokalu do
uzytkowania ulegaly przesunieciu o termin réwny wyniklemu opdznieniu na podstawie aneksu do umowy. W
przypadku dwukrotnego niestawienia sie kupujacego w celu zawarcia aneksu do umowy, kazdej ze stron przystugiwato
prawo odstgpienia od umowy, ktére moglo by¢ wykonane w terminie 120 dni od dnia ustania utrudnienia lub
przerwy w prowadzeniu budowy. W przypadku odstgpienia od umowy przez powddke z przyczyn niezaleznych od
strony pozwanej, z wylgczeniem odstapienia spowodowanego zmiang ceny sprzedazy zwigzang ze wzrostem stawki
podatku VAT, pozwana zaplaci¢ miala kare umowng w wysokoéci 5 % ceny sprzedazy lokalu netto w terminie dwoch
tygodni od odstgpienia od umowy. W przypadku odstapienia po uiszczeniu calosci lub czesci ceny stronie pozwanej
przystugiwalo prawo potracenia z tej naleznosci kary umownej. Pozostalg kwote nalezalo zwr6cié w terminie 60 dni od
dnia odstapienia. Cena sprzedazy lokalu ustalona zostala w kwocie 260 312,96 zl netto. Zaplata miala zosta¢ dokonana
zgodnie ze stanowigcym zalacznik nr 2 do umowy harmonogramem platnosci.

dowdd: umowa z 30.06.2011 1. k- 9-23

W czerwceu 2011 r. strona pozwana przedstawila promocyjna oferte zakupu mieszkania, o ile umowa zostanie zawarta
do 30 czerwca 2011 r. Powbddka przeprowadzila szereg rozméw z pracownikami strony pozwanej o warunkach
umowy, o mozliwo$ciach jej rozwigzania i karach umownych. Pow6dka zawarla umowe w ostatnim dniu promocyjnej
ceny. Przy podpisywaniu umowy pracownica strony pozwanej wspomniata o problemach innej firmy, ktéra przy
budowie apartamentowca naruszyla sasiadujgce fundamenty, w zwiazku z czym strona pozwana sprawdzi projekt
fundamentéw, co nie wplywa na wykonanie umowy. W lipcu 2011 r. powddka otrzymala informacje o rozpoczeciu
budowy. Powo6dka podjela starania o kredyt. Mimo zdolnosci kredytowej w koncu wrzesnia 2011 r. otrzymata decyzje
odmowng dotyczaca udzielenia kredytu, z uwagi na przekroczenie przez strone pozwang terminu zaawansowania
rob6t fundamentowych okre§lonych w umowie nabycia dzialki i mozliwoSci skorzystania przez G. W.z prawa
pierwokupu, a nadto stwierdzenia przez rzeczoznawce dokonujacego ogledzin budowy na zlecenie banku, ze mimo
rozpoczecia budowy, przez okres trzech miesiecy stan zaawansowania prac wynosi 1 %. Z informacji uzyskanej
od $wiadka K. J.wynikalo, ze trwaja badania gruntu, gdyz zachodzi niebezpieczenstwo uszkodzenia fundamentow
sasiadujacych budynkéw i ze bedzie nowy harmonogram prac.

dowdd: przestuchanie powddki k- 105-109 odwrot

Przy rozpoczeciu prac stwierdzono, ze nie jest mozliwe bezpieczne budowanie budynku z uwagi na wadliwy
projekt. Strona pozwana zlecila przeprowadzenie opinii geotechnicznej. W zwiazku ze stwierdzeniem nieprzydatnosci
projektu i w zwiagzku z treécia opinii geotechnicznej z dnia 29 wrzesnia 2011 r., strona pozwana zlecila opracowanie



nowego projektu innemu architektowi. Zamienne pozwolenie na budowe otrzymala w I-II kwartale 2012r.
Badania geotechniczne wykonane przy pierwszym projekcie stwierdzily stan wéd gruntowych niezgodny ze stanem
faktycznym. Zlecenie drugiego projektu mialo zapobiec katastrofie budowlane;.

dowdd: zeznania $wiadka J.G.- N.M. k- 85-87

Zlecona opinia geotechniczna wykazala, ze projektowany budynek jest usytuowany u zbiegu ul. (...). Grunty pod
budynkiem s3 gruntami no$nymi. Pod budynkiem znajduja sie zagruzowane piwnice zabudowy przedwojennej
i powojennej posadowione na piaskach drobnych. Piaski te przechodza w piaski $rednie i grube. Stan gruntow
jest zmienny i wody gruntowe wykazuja znaczne wahania. Pierwsza dokumentacja nie okre$lala jednoznacznie
usytuowania nowych S$cian podziemnych budynku w stosunku do istniejacych $cian piwnicznych budynku
wyburzonego, na gruncie pod projektowanym budynkiem. Poziom posadowienia plyty fundamentowej przyjeto
ponizej zwierciadla wody gruntowej. Nie uwzgledniono obcigzenia plyty fundamentowej konstrukeja budynku. Plyta
fundamentowa miala zbyt mala grubosé. Koncepcja posadowienia plyty nie byla wlaciwa. W tej sytuacji nalezalo
badz rozpatrze¢ wykonanie kondygnacji piwnicznej badz tez przyja¢ posadowienie budynku posrednio na palach
zelbetowych.

dowdd: opinia geotechniczna dotyczaca posadowienia budynku rzeczoznawcy C. R. z dnia 29 wrze$nia 2011 1. k- 55-59
akt.

W lipcu 2011 r. przygotowano teren pod budowe, tj. ogrodzono i usunieto barak. Prace zostaly podjete w konicu marca
2012 T.

dowdd: zeznania $wiadka J.G.- N.M.k- 85-87
zeznania Swiadka K. J. k- 120-123
przeshuchanie powdédki k- 105-109

W dniu 8 listopada 2011 r. powodka otrzymala wiadomo$é e-mailowa, ze strona pozwana jest na etapie rozmoéow z
projektantem w zakresie opracowania projektu dotyczacego konstrukeji budynku. Termin podjecia prac ziemnych to
styczen 2012 r., a zakonczenia inwestycji- I kwartal 2013 r.

dowdd: e-mail z 8 listopada 2011 1. k- 25

W dniu 8 grudnia 2011 r. powddka e-mailem zostala zawiadomiona o zmianie harmonogramu prac - rozpoczecie
palowania - 15 luty 2012 r., stan surowy otwarty -15 pazdziernik 2012 r, przekazanie kluczy - 15 kwiecienn 2013
r., pozwolenie na uzytkowanie — 15 czerwiec 2013 r. przeniesienie wlasnoSci nieruchomosci — 30 wrzesien 2013 r.
Strona pozwana zaproponowala aneks do zawartej umowy badz zawarcia notarialnej umowy przedwstepnej. Okreslita
harmonogram wplaty - III rata na wezwanie do 15 pazdziernika 2012 r. w wysokos$ci 112455,20 zl, IV rata — 3 dni po
przejeciu lokalu w wysokosci 140 569 zh.

dowdd: e-mail z 8 grudnia 2011 1. k- 26

Pierwsza rata w kwocie 400 zt zostala uiszczona przez powodke przy zawarciu umowy przedwstepnej w dniu 30
czerwca 2011T., a druga rata w kwocie 24 113,80 zl na wezwanie strony pozwanej. Lacznie pow6dka uiScita 28 113,80 zl.

okoliczno$¢ bezsporna

Pierwszy termin podpisania umowy notarialnej zostal wyznaczony na dzien 30 stycznia 2012 r., nastepny termin do
podpisania aneksu na dzien 22 luty 2012 r. Na obydwa terminy powodka nie stawila sie.

dowdd: e-mail z 30 stycznia 2012 1. i z dnia 22 lutego 2012 r. k- 28-29



Powodka dzialajaca przez pelnomocnika, radce prawnego pismem z dnia 27 lutego 2012r. odstapila od umowy z
dnia 30 czerwca 2012 r. w zwigzku z istotnym op6Znieniem rzeczywistego rozpoczecia prac i przesuniecia terminu
zakonczenia inwestycji i przekazania lokalu z przyczyn lezacych po stronie sprzedajgcego. Jednocze$nie wezwala
strone pozwana do zwrotu kwoty 28 113, 80 zl do dnia 9 marca 2012 r. Strona pozwana odebrata pismo dnia 1 marca
2012 T.

dowdd: pismo powodki z dnia 27 lutego 2012 1., k- 31
potwierdzenie odebrania pisma k- 32

W odpowiedzi strona pozwana pismem z dnia 2 marca 2012 r. zaprzeczyla, aby nastapilo przesuniecie umownych
terminéw realizacji zobowigzania oraz o§wiadczyla, Ze odstagpienie od umowy nie nastapilo z przyczyn lezacych po jej
stronie. Zawiadomila, ze kwota kary umownej, stanowigca 5% ceny sprzedazy zostanie potracona z kwoty wplaconej
przez powddke, a pozostala naleznoé¢ zostanie powodce zwrocona.

dowdd: pismo z dnia 2 marca 2012 1. k- 34
Strona pozwana nie zwr6cita powddce uiszczonej przez nia kwoty w wysokosci 28 113,80z1.
okoliczno$é bezsporna

Po 15 lutym 2011 r. powddka parokrotnie dokonywala ogledzin terenu budowy i stwierdzala, ze brak jest na placu
budowy jakichkolwiek prac. Zlecila radcy prawnemu dokonanie w jej imieniu czynnoSci odstgpienia od umowy. Przed
wyslaniem pisma parokrotnie powddka rozmawiala ze Swiadkiem K. J., ktéra zapewniala, ze ma prawo odstapienia od
umowy, a nawet zadania kary umownej w wysokosci 5% ceny kupna. Informacja o palowaniu ukazala sie w internecie
27 marca 2012 T.

dowdd: przestuchanie powodki k-105-109

W dniu 23 sierpnia 2012 r. zostala zawarta przedwstepna umowa sprzedazy przedmiotowego lokalu pomiedzy strong
pozwang a M. W..

Okoliczno$¢ bezsporna
Sad zwazyl, co nastepuje:

Strony laczyta przedwstepna umowa ustanowienia odrebnej wlasnosci i sprzedazy SciSle okre§lonego lokalu
mieszkalnego. Umowa miala forme pisemna. Reguluje ona terminy poszczegblnych etapéw realizacji inwestycji i
zawiera konsekwencje ich niedotrzymania, w szczegolno$ci odstapienia od umowy i to zaré6wno przez kupujacego jak
i sprzedajacego na r6znych etapach trwania umowy.

Zgodnie § 4 pkt 10 umowy w przypadku wystapienia utrudnien lub przerw w trakcie trwania budowy, ktoére wyniknely
z przyczyn lezacych po stronie sprzedajacego, terminy oddania lokalu ulegajg przesunieciu o termin rowny wyniklemu
opdznieniu na podstawie aneksu do umowy. W przypadku dwukrotnego niestawiennictwa kupujacego w celu zawarcia
aneksu do umowy, kazdej ze stron przysluguje prawo odstapienia od umowy. Prawo to przysluguje nawet po ustaniu
utrudnienia lub przerwy w prowadzeniu budowy i to do 120 dni od tego ustania. Umowa nie ogranicza w zadnym
zakresie tego prawa.

Zgodnie z § 11 pkt 7 umowy kupujacy ma prawo odstapienia od umowy w przypadku niedotrzymania przez
sprzedajacego terminu okre$lonego w § 7 ust 6 umowy. To ostatnie uregulowanie okre$la termin rozpoczecia budowy
»hie p6Zniej niz w ciggu 4 miesiecy od daty podpisania umowy”, a zatem, rozpoczecie budowy winno nastapi¢ do 30
pazdziernika 2011 r. Na sprzedajgcego nalozony jest obowigzek zwrotu kupujacemu uiszczonej kwoty podwyzszonej
0 5 % odsetek w skali roku.



W niniejszej sprawie nastgpilo znaczace opdznienie na wstepnym etapie wykonania prac budowlanych, uzasadniajacy
odstapienie od umowy przez powodke.

Sad uznal, Ze przeprowadzone postepowanie dowodowe nie pozwala na przyjecie, ze op6Znienie nastapilo z przyczyn
od strony pozwanej niezaleznych, co uzasadnialoby, zdaniem strony pozwanej oddalenie powddztwa gléwnego i
uwzglednienie powodztwa wzajemnego.

Przedstawione przez powodke dowody z dokumentéw, a to umowy z dnia 30 czerwca 2011 r., korespondencji
e-mailowej popartej rowniez dokumentami przedstawionymi przez strone pozwana, a szczegbdlnoSci opinig
geotechniczng, pozwalaja na stwierdzenie, ze nie byla nalezycie przygotowana dokumentacja projektowa w
zakresie posadowienia budynku. Rozpoczecie robét bylo formalne. Dokonany pierwszy wykop pozwalal od razu na
stwierdzenie, ze dokumentacja projektowa nie odpowiada stanowi faktycznemu. Razace jej wady wykazala opinia
geotechniczna wykonana w koncu wrzeénia 2011 r. Dopiero wdwczas strona pozwana wykupila prawa autorskie
pierwszego projektu i zlecila wykonanie nowego projektu w koncu 2011 r. Po jego wykonaniu uzyskala zamienne
zezwolenie na budowe. Sama strona pozwana w projekcie aneksu okreslila termin palowania dopiero na 15 lutego
2012 r., ktérego zreszta nie dotrzymala.

Sad dal wiare zeznaniom powodki, ze byta w biezacym kontakcie ze §wiadkiem K. J., obserwowala plac budowy i ze
nawet w koncu lutego 2012 r., gdy podjela decyzje o odstapieniu od umowy, na placu budowy nie odbywaly sie zadne
prace, a zatem nie byt aktualny nastepny, okreslony w aneksie do projektu termin palowania. Stwierdzenie powddki o
utracie wiarygodnoSci strony pozwanej jest zasadne. Z zeznan §wiadka J. G.- N.M.i §wiadka K. J.wynika, ze prace na
budowie ruszyly dopiero w marcu 2012 r., co potwierdzaja zeznania powodki, Ze prace te ruszyly w konicu marca 2012
r. Pozwolenie zamienne strona pozwana otrzymala dopiero, jak okreélil swiadek J.G.- N.M. ,w pierwszym-drugim
kwartale 2012 1”.

Opdznienie zatem w faktycznym przystapieniu do bezpiecznej budowy budynku mieszkalnego wynosilo kilka
miesiecy. W momencie podjecia decyzji przez powddke o odstapieniu od umowy brak bylo realnych perspektyw jej
podjecia.

Bezzasadne jest twierdzenie strony pozwanej, ze tak znaczne op6Znienie realizacji budowy nie nastapilo z przyczyn
od strony pozwanej zaleznych.

Nalezy rozrézni wine kontraktowa od winy z czynu niedozwolonego ( art. 429 kc). Przepis art. 474 ke stanowi, ze
dluznik odpowiedzialny jest jak za wlasne dzialania lub zaniechania oséb, z ktérych pomoca zobowiazania wykonywa,
jak rébwniez os6b, ktérym wykonanie zobowigzania powierza.

Powodka nie opiera odpowiedzialnoéci strony pozwanej na przepisach o czynie niedozwolonym, a jedynie na
przepisach o odpowiedzialno$ci kontraktowej. Z powyzszego kodeksowego uregulowania wynika, ze wine projektanta
traktuje sie jak wine strony pozwanej w zakresie starannego dzialania. Zwréci tez nalezy uwage, ze umowa
stron posluguje sie okresleniem ,przyczyny niezaleznej od sprzedawcy”, co w $wietle art. 474 ke nie wyklucza
odpowiedzialno$ci strony pozwanej, a wprost przeciwnie.

W tym stanie, powodka zasadnie skorzystala z mozliwoS$ci odstapienia od umowy, po dwukrotnym niestawieniu sie do
podpisania aneksu do umowy, okreélajacego inne terminy wykonania poszczego6lnych etapé6w budowy. Bez znaczenia
jest, ze w miejsce aneksu w dniu 22 stycznia 2012 r. mialo nastapi zawarcie przedwstepnej umowy sprzedazy, skoro
obejmowataby ona nowe terminy etap6w budowy i oddania lokalu.

Zgodnie z art. 494 ke strona, ktora odstepuje od umowy wzajemnej, obowiazana jest zwrdcic drugiej stronie wszystko,
co otrzymala od niej na mocy umowy. Strona pozwana zatem winna zwréci powodce cala wplacona przez nig kwote,
w terminie okreslonym w § 11 pkt 7 umowy poczynajac od daty otrzymania o§wiadczenia o odstapieniu powodki od
umowy.



Bezzasadny jest takze zarzut, ze odstapienie od umowy z dnia 30 czerwca 2011 r. jest niewazne. Wypowiedzenie
jest to czynnos¢ przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu, jednakze zauwazyc¢ nalezy, ze forma pisemna pod rygorem
niewazno$ci jest zastrzezona tylko dla pelnomocnictwa ogblnego, a nie rodzajowego. Strona pozwana, gdyby miata
watpliwoéci, winna zwrocié sie o potwierdzenie zakreslajac stosowny termin i dopiero po jego bezskutecznym uplywie
mozna byloby traktowa te czynno$é jako niewazna (art. 103 kc). Niezaleznie od powyzszego powodka potwierdzila
czynno$¢ poprzez wniesienie pozwu w niniejszej sprawie.

Biorac pod uwage powyzsze, na podstawie wyzej powotanych przepisow Sad orzekla jak w punkecie I i IT wyroku.

Sad uznal, ze powodztwo wzajemne jest bezzasadne. Sad powyzej dokonal oceny zasadnoSci odstgpienia przez
powodke od umowy z dnia 30 czerwca 2011 r., a takze przyczyn tego dzialania, jak rdwniez oceny prawnej przyczyn
odstapienia od umowy. Wynika z tej oceny, ze brak jest podstaw do naliczenia przez strone pozwang (powoda
wzajemnego) kar umownych w wysoko$ci 5% ceny sprzedazy, gdyz odstapienie od umowy przez powodke (pozwana
wzajemna) nastapilo z przyczyn zaleznych od powoda wzajemnego, co szczegdlowo przedstawiono w pisemnych
motywach oceniajacych zasadnoé¢ powddztwa gtownego.

Biorac pod uwage powyzsze, Sad orzekl jak w punkcie III wyroku, na podstawie wyzej cytowanych przepisow.

O kosztach postepowania Sad orzekl, na podstawie art. 98 kpc, jak w punkcie IV wyroku. Powddka poniosta koszty
wynagrodzenia pelnomocnika majac na uwadze laczng warto$é przedmiotu sporu powodztwa gloéwnego i wzajemnego
w wysokosci 2400 zl, oplate skarbowa od pelnomocnictwa w kwocie 17 zt oraz oplate od pozwu w kwocie 1406 zl,
lacznie 3823 zl. Powodka (pozwana wzajemna) wygrala powodztwo glowne i wzajemne niemal w pelnej wysokosci,
ulegajac nieznacznie, a zatem przystuguje jej pelny zwrot kosztow postepowania.



