Sygn. akt IT Ca 1106/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 stycznia 2018 .

Sad Okregowy we Wroclawiu II - Wydzial Cywilny Odwolawczy
w skladzie nastepujgcym:

Przewodniczacy: SSO Grzegorz Kara$ (spr.)

SSO Patrycja Gruszczynska - Michurska

: SSR del. Malgorzata Kontrym

Protokolant: Wojciech Langer

Ppo rozpoznaniu w dniu 9 stycznia 2018 r. we Wroclawiu
na rozprawie

sprawy z powodztwa

z powoédztwa £. N. i E. M.

przeciwko (...) Sp. z 0.0. z siedzibqg we W.

o zaplate

na skutek apelacji strony pozwanej

od wyroku Sadu Rejonowego dla Wroclawia — Fabrycznej
z dnia 17 lutego 2017

sygn. akt I C1684/16

I. oddala apelacje;

II. zasqdza od strony pozwanej na rzecz powodéw kwoty po 900 zl kosztéow postepowania
apelacyjnego.

SSO Grzegorz Kara$ SSO Patrycja Gruszczynska-Michurska SSR del. Malgorzata Kontrym

Sygn. akt IT Ca 1106/17

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 17 lutego 2017r. Sad Rejonowy dla Wroclawia — Fabrycznej we Wroclawiu zasadzit od
strony pozwanej (...) Sp. z 0.0. z siedziba we W. na rzecz powoda L. N. kwote 10.276,31 z wraz z odsetkami ustawowymi
liczonymi od dnia 28 pazdziernika 2015 r. do dnia zaptaty (pkt I); zasadzil od strony pozwanej (...) Sp. z 0.0. z siedziba
we W. na rzecz powddki E. M. kwote 10.276,32 zl wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi od dnia 28 pazdziernika
2015 r. do dnia zaplaty (pkt II); powddztwo w pozostalym zakresie oddalit (pkt III); zasadzil od strony pozwanej na



rzecz powoda L. N. kwote 2.914 z} tytulem zwrotu kosztow procesu (pkt IV); oraz zasadzit od strony pozwanej na rzecz
powodki E. M. kwote 2.931 zt tytulem zwrotu kosztow procesu (pkt V).

Rozstrzygniecie swoje Sad I instancji wydal w oparciu o nastepujace ustalenia faktyczne:

W dniu 28 sierpnia 2014 r. powodowie — L. N. i E. M. (dalej jako Nabywcy) zawarli ze strong pozwana (...) Sp. z 0.0. z
siedzibg we W. (jako Deweloper) w Kancelarii Notarialnej we W. przy ul. (...) przed notariuszem B. G., w formie aktu
notarialnego rep. Anr (...), umowe deweloperska. Na podstawie tej umowy Deweloper zobowiazal sie do wybudowania
na nieruchomoéci potozonej we W. przy ul. (...), obreb K., dla ktérej Sad Rejonowy dla Wroclawia — Krzykow, IV
Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzil ksiege wieczysta nr (...) budynku mieszkalnego, czterokondygnacyjnego, o

pow. 2.046 m‘?

numerem (...), klatka schodowa oznaczona numerem (...) i przeniesienia na Nabywce, w stanie wolnym od wszelkich
obcigzen i roszczen osob trzecich, prawa wlasno$ci tego lokalu wraz z prawami niezbednymi do korzystania z
lokalu przez Nabywce (§ 8 ust. 1 umowy). Strony zgodnie postanowily, Ze umowa przyrzeczona zostanie zawarta po

, Z podziemnym garazem wielostanowiskowym, a nastepnie do wyodrebnienia lokalu, oznaczonego

uzyskaniu przez Dewelopera pozwolenia na uzytkowanie budynku oraz po odbiorze lokalu przez Nabywce, najpdzniej
w terminie do dnia 31 marca 2015 r. (§ 8 ust. 2 umowy). W przypadku nie przeniesienia przez Dewelopera na
Nabywce prawa wlasnoéci do lokalu w terminie do dnia 31 marca 2015 r. z przyczyn lezacych po stronie Dewelopera
Nabywcy przystugiwala kara umowna w wysoko$ci ustawowych odsetek od wplaconych przez Nabywce kwot na
poczet ceny nabycia lokalu, liczonych od dnia 31 marca 2015 r. do dnia przeniesienia prawa wlasnoéci do lokalu (§
15 ust. 8 Umowy). Ponadto Deweloper zobowiazal sie do usuniecia uznanych wad w terminie 30 dni liczonych od
daty podpisania protokolu odbioru lokalu, chyba ze usuniecie wad pomimo zachowania przez Dewelopera nalezytej
starannoSci nie bedzie mozliwe. W takiej sytuacji Deweloper zobowiazal sie do wskazania innego terminu usuniecia
wad wraz z uzasadnieniem op6Znienia, przy czym termin nie mégl by¢ dluzszy ni¢ 60 dni (§ 10 ust. 2 lit. e Umowy). W
przypadku nieusuniecia przez Dewelopera wad w terminach okre$lonych w § 10 ust. 2 lit. e lub § 13 ust. 2 Deweloper
zobowiazany byl do zaplaty kary umownej w wysokoSci 50 zt za kazdy dzien zwloki (§ 15 ust. 12 Umowy).

W 2013 r. strona pozwana zawarla z (...) Sp. z 0.0. umowe o generalne wykonawstwo ww. inwestycji. Na skutek
nieporozumien pomiedzy pozwana Spo6tka a generalnym wykonawca, ten ostatni opuscil plac budowy. (...) Sp. z o.0.
wystapila przeciwko (...) Sp. z 0.0. z roszczeniem o zaplate. W dniu 17 lipca 2014 r. Sad Rejonowy dla Wroclawia
— Fabrycznej Wydzial IV Gospodarczy w sprawie o sygn. akt IV GNc 2728/14 wydal nakaz zaplaty w postepowaniu
nakazowym w ktorym zasadzil na rzecz (...) Sp. z 0.0. od strony pozwanej kwote 61.310,38 zl. Nakaz ten wykorzystany
zostal przez (...) Sp. z o.0. do uzyskania zabezpieczenia swojego roszczenia poprzez wpisanie hipoteki przymusowe;j
na nieruchomosci nalezacej do pozwanej Spoiki, polozonej we W. przy ul. (...), obreb K., dla ktérej Sad Rejonowy
dla Wroclawia — Krzykow, IV Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzil ksiege wieczystg nr (...). Wpisanie hipoteki
przymusowej mialo miejsce w dniu 19 wrze$nia 2014 r. W dniu 1 pazdziernika 2014 r. strona pozwana wplacila na
rachunek depozytowy Sadu ww. kwote i wniosla o wydanie postanowienia stwierdzajacego upadek zabezpieczenia.
W dniu 16 pazdziernika 2014 r. ww. Sad wydal postanowienie stwierdzajace upadek zabezpieczenia, a w dniu 4
listopada 2014 r. postanowienie o sprostowaniu ww. orzeczenia. Zaréwno postanowienie z dnia 16 pazdziernika 2014
r. jak i z dnia 4 listopada 2014 r. zostalo zaskarzone przez (...) Sp. z 0.0. we W.. Oba zazalenia zostaly prawomocnie
oddalone postanowieniami wydanymi przez Sad Okregowe we Wroclawiu Wydzial X Gospodarczy z dnia 12 maja
2015 1., sygn. akt X Gz 225/15 i X Gz 226/15. Nie czekajac na sprostowanie treSci postanowienia strona pozwana
zlozyla do Sadu Rejonowego dla Wroclawia — Krzykow Wydzial IV Ksigg Wieczystych wniosek o wykreslenie hipoteki
przymusowej, ktoéry zostal uwzgledniony przez referendarza sadowego, a nastepnie wpis zostal utrzymany w mocy
postanowieniem z dnia 3 marca 2015 r. wydanym przez Sad Rejonowy dla Wroctawia — Krzykow Wydziat IV Ksiag
Wieczystych. Ostatecznie jednak postanowieniem z dnia 12 maja 2015 r. Sad Okregowy we Wroclawiu, Wydzial 1T
Cywilny — Odwolawczy zmienil zaskarzone postanowienie w ten sposéb, ze zaskarzony wpis uchylil i wniosek o
wykres$lenie hipoteki przymusowej w kwocie 61.310,38 zt oddalil. Ostatecznie do wykre$lenia hipoteki przymusowe;j
w kwocie 61.310,38 zt obciazajacej nieruchomosé polozong we W. przy ul. (...), dla ktdérej Sad Rejonowy dla Wroclawia
— Krzykow IV Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...) doszlo — na skutek ponownego wniosku,
zlozonego przez strone pozwang dnia 26 maja 2015 r. — w dniu 3 sierpnia 2015 r.



W dniu 9 lutego 2015 r. doszlo do przekazania, powodom przez strone pozwana, lokalu mieszkalnego nr (...)
potozonego we W. przy ul. (...). Fakt ten potwierdzony zostal sporzadzonym protokolem podpisanym przez powodow
jak i K. D. — pracownika strony pozwanej. W protokole przekazania w uwagach wskazano nastepujace usterki
wystepujace w duzym pokoju (salonie): 1) pekniecie tynku (odparzenie); 2) do uzupehiania tynki przy futrynie drzwi;
3) pekniecie posadzki; 4) do uzupekienia tynki przy tablicy elektrycznej; 5) do poprawki powierzchnia przy wyjsciu
do o$wietlenia gornego; 6) obrobka przy grzejniku do poprawy lub maskowania; 7) schodkowe pekniecia (rysa) przy
szybie wentylacji; 8) uszkodzenie na drzwiach wej$ciowych na wysokoSci klamki; 9) nieprawidlowy montaz oslon
okapnika drzwi balkonowych; 10) nie wykonczony cokoél na froncie. Z kolei w sypialni wskazano nastepujace wady: 11)
rysy tynku (odparzenia) przy oknie; 12) rysa na Scianie; 13) brak kata prostego przy drzwiach; 14) pekniecie posadzki;
15) okno do regulacji; 16) obrobka grzejnika lub maskownica. Natomiast w kuchni wskazano na: 17) pekniecie
posadzki; 18) rysy na tynku pod oknem. Ponadto wskazano na usterki polegajace na: 19) nie zachowaniu poziomu
sufitu; 20) ryse na $cianie przy prysznicu.

Po przekazaniu lokalu mieszkalnego i zgloszeniu ww. usterek, mailem z dnia 9 marca 2015 r. pracownik strony
pozwanej poinformowal powodoéw, iz pozwana Spolka uznaje wiekszo$¢ zgloszonych wad. Strona pozwana nie
uwzglednila usterek polegajacych na braku cokolu na tarasie, nie zachowania kata prostego przy drzwiach i poziomu
sufitu oraz tylko w cze$ci uwzglednila wade polegajaca na rysie na tynku (odparzeniu).

Pomimo uznania wiekszo$ci zgloszonych wad i zadan powodéw, aby je usunaé, strona pozwana nie usuneta wszystkich
usterek. Strona pozwana nie usunela usterki drzwi wejSciowych oraz nie uzupekila tynku przy tych drzwiach i nie
usunieto usterki przy wylocie kabli na suficie od lamp. Ponadto nie zostalo wykonane w terminie zamaskowanie
uszczerbkow tynkéw przy kaloryferach, nie usunieto pekniecia schodkowego $cian oraz odparzenia tynku.

W zwiazku z tym, ze powodowie i tak prowadzali prace wykonczeniowe w mieszkaniu to zaproponowali stronie
pozwanej, ze to ich pracownicy dokonaja napraw pozostalych usterek, a strona pozwana zwréci im wydatkowane
srodki. W odpowiedzi strona pozwana wskazala, ze akceptuje taka propozycje jednak przygotuje zlecenie bo musi mie¢
»~podkladke”. Ostatecznie wiekszo§¢ ww. wad zostala usunieta lub zamaskowana przez pracownikéw zatrudnionych
przez powodow, a wspomniane zlecenie zawarte zostalo w dniu 18 wrzeénia 2015 r. pomiedzy (...) Sp. z 0.0. we W. a
(...) A. P. z siedzibg we W.. Przedmiotem tej umowy bylo wykonanie prac budowlanych polegajacych na: 1) obrébce
tynkarskiej oScieznicy drzwi wejSciowych do mieszkania (od wewnatrz); 2) naprawienie uszkodzen skrzydla drzwi
wejSciowych do mieszkania.

Po wydaniu lokalu oraz w trakcie jego wykanczania, powodowie wielokrotnie zwracali sie z proéba do strony pozwanej
o udzielenie informacji na temat hipoteki przymusowej obciazajacej przedmiotowa nieruchomo$¢. Strona pozwana
informacji udzielala rzadko i nie byly one pelne i wyczerpujace. Ostatecznie po wykreéleniu hipoteki przymusowe;j
na rzecz (...) Sp. z o.0. strony podjely rozmowy w przedmiocie zawarcia umowy przyrzeczonej. W projekcie
umowy przyrzeczonej przeslanej przez strone pozwana powodom znajdowaly sie zapisy i postanowienia niezgodne z
pierwotnym brzmieniem umowy, ktérej wzor stanowil zalacznik do umowy deweloperskiej z dnia 28 sierpnia 2014
r. m.in. postanowienie, w ktérym pozwani zobowigzywali sie nie wnosi¢ wobec strony pozwanej zadnych roszczen.
Powodowie nie zgadzajac sie na taka tre$¢ umowy podjeli rozmowy z pozwana Spotka, ktére doprowadzily ostatecznie
do porozumienia i wykreélenia tego postanowienia.

W dniu 25 wrze$nia 2015 r. strona pozwana zawarla z powodami umowe ustanowienia odrebnej wlasnoSci lokalu
oraz przeniesienia prawa wlasnoéci w wykonaniu umowy deweloperskiej. Umowa ta zostala zawarta w formie aktu
notarialnego, rep. A nr (...) w Kancelarii Notarialnej we W. przy ul. (...) przed notariuszem B. G.. Na jej podstawie
strona pozwana ustanowila odrebna wlasnos§é nieruchomosci lokalowej stanowiacej samodzielny lokal mieszkalny
oznaczony numerem (...), usytuowany w klatce schodowej oznaczonej numerem (...) na pierwszej kondygnacji

budynku polozonego we W. przy ul. (...), o pow. 47,91 m' 2), z ktéra to nieruchomoscia zwigzany byl udzial

wynoszacy (...) czeSci w nieruchomos$ci wspélnej. Z wlasnoScia tego lokalu zwigzane byt prawo do wylacznego,
nieodplatnego i bezterminowego korzystania z miejsca postojowego oznaczonego numerem 15, usytuowanego w



garazu wielostanowiskowym oraz prawo do wylacznego, nieodplatnego i bezterminowego korzystania z tarasu

zielonego o powierzchni 53,27 m(? przylegajacego do lokalu. Ponadto strona pozwana przeniosta na powodéw
wlasno§¢ ww. lokalu w rownych udziatach wynoszacych po Y2 czeéci wraz z prawami do niego przynaleznymi (§ 6 ust.
1 Umowy). Cena nabycia przedmiotowego lokalu wraz z prawami zwiazanymi wyniosta 285.244,55 z}.

Pismem z dnia 13 pazdziernika 2015 r. powodowie, reprezentowani przez profesjonalnego pelnomocnika w osobie
radcy prawnego, wezwali strone pozwang do zaplaty kwoty 20.552,63 zl tytulem kary umownej. W pi$mie tym
wskazano, ze na zadang kwote sklada sie 9.550 zl tytulem kary umownej za zwloke w usuwaniu wad lokalu
mieszkalnego oraz 11.002,63 zl tytulem kary umownej za nieprzeniesienie w terminie prawa wlasno$ci do lokalu.

Przy tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy uznal powddztwo za uzasadnione.

Apelacje od wyroku wywiodla strona pozwana zaskarzajac wyrok Sadu Rejonowego w czeéci , tj. w zakresie pkt I, I,
IViViwniosla o jego zmiane w zaskarzonej czesci i oddalenie powodztwa L. N. i E. M. w calo$ci oraz zasadzenie od
kazdego z powodéw na rzecz pozwanej Spotki kosztow procesu za I instancji po polowie; oraz zasadzenie od kazdego
z powoddéw na rzecz pozwanej Spolki kosztoéw postepowania apelacyjnego po polowie.

Strona pozwana w apelacji zarzucita:
1. obraze prawa materialnego, a to w szczegolno$ci:

a) przepisow art. 473 § 1k.c. wzw. z art. 65 § 1 k.c. polegajaca na ich zastosowaniu i przyjeciu, Ze na podstawie zapisu
§ 15 pkt. 8 umowy deweloperskiej z dnia 28 sierpnia 2014 r. strony rozszerzyly odpowiedzialno$¢ pozwanej Spotki
za nieterminowe wykonanie zobowigzania polegajacego na wyodrebnieniu lokalu i jego sprzedazy na okolicznosci,
za ktore nie ponosi ona winy, w sytuacji gdy prawidlowa wykladania w/w zapisu umownego, zamiar stron oraz cel
umowy nakazuja przyjaé, ze odpowiedzialno$¢ pozwanej Spolki oparta zostala na zasadzie winy - zgodnie z przepisem
art. 471 k.c.;

b) przepisu art. 484 § 2 k.c. polegajaca na jego niezastosowaniu, w sytuacji gdy z okoliczno$ci sprawy, w szczegdlnoSci
czynnoSci podejmowanych przez pozwang Spotke zmierzajacych do wykonania zobowigzania w postaci przeniesienia
na powoddéw prawa wlasnoéci lokalu, wypelienia innych zobowigzan wynikajacych z zawartej z powodami umowy
przedwstepnej - wydanie powodom lokalu w terminie umownym, szkody jaka powodowie poniesli w zwigzku
z nieterminowym przeniesieniem prawa wlasnoSci, nakazuja przyjac, ze zaistnialy podstawy do miarkowania
zastrzezonej na rzecz powodéw kary umownej, a to ze wzgledu zaréwno na wykonanie przez pozwana Spotke
zobowiazania jak i razace wygorowanie kary umownej;

2. dokonanie blednych istotnych dla rozstrzygniecia sprawy ustalen faktycznych, tj. dokonanie blednego ustalenia,
ze na dzien 31 marca 2015 r. pozwana Spoétka nie wywiazala sie z przyjetych umowa deweloperska z dnia 28 sierpnia
2014 r. zobowiazan, gdyz nieruchomosé, z ktorej miat zosta¢ wyodrebniony lokal powod6w obcigzona byla hipoteka
przymusowa, co tym samym uzasadnialo po stronie powodéw odmowe zawarcia umowy ustanowienia odrebnej
wlasno$ci lokalu i jego sprzedazy, w sytuacji gdy prawidlowo poczynione ustalenia wskazuja, ze deweloper wypehit
swoje zobowigzania umowne, nieruchomos$é nie byta obcigzona hipoteka przymusowa, a powodowie nie mieli podstaw
by odméwi¢ zawarcia umowy o wyodrebnienie lokalu i jego sprzedazy;

3. obraze prawa materialnego, a to w szczeg6lnosci przepisu art. 484 § 2 k.c. polegajaca na jego niezastosowaniu
w sytuacji, gdy z okolicznosci sprawy, w szczeg6lnosci ujawnionych wad lokalu mieszkalnego, wartoSci szkody, jaka
powodowie poniesli w skutek zaistnialych wad, stanowiska pozwanej Spo6lki, co do usuniecia wad, sposobu ustalenia
usuniecia wad, wynika, ze zaistnialy podstawy do miarkowania zastrzezonej na rzecz powodow kary umownej, a to
przede wszystkim ze wzgledu na jej razace wygorowanie.

W odpowiedzi na apelacje powodowie reprezentowani przez profesjonalnego pelnomocnika wniesli o jej oddalenie
oraz zasadzenie kosztow zastepstwa procesowego za postepowanie apelacyjne.




Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja strony pozwanej, jako nieuzasadniona podlegala oddaleniu.

Sad Okregowy rozwazajac na nowo caly zebrany w sprawie material dokonat jego wlasnej, samodzielnej i swobodnej
oceny, w tym oceny zgromadzonych dowodéw, w nastepstwie, czego uznal, iz rozstrzygniecie Sadu Rejonowego jest
trafne. Sad I instancji poczynit prawidlowe ustalenia faktyczne, ktore Sad II instancji przyjal za wlasne. Podzielil,
rowniez Sad Okregowy wyprowadzone przez Sad Rejonowy wnioski, a w konsekwencji jego ocene prawna zgltoszonego
przez powodow zadania zaplaty, ktéra dokonana zostala w graniach zakreSlonych przepisem art. 23381 kpc. Brak byto,
zatem podstaw do podwazenia wydanego w sprawie rozstrzygniecia.

W rozpatrywanej sprawie powodowie dochodzili na podstawie zawartej w dniu 28 sierpnia 2014 r. umowy
deweloperskiej, zaplaty tytulem kar umownych za niedotrzymanie przez strone pozwana terminu podpisania umowy
przyrzeczonej oraz za pozostawanie strony pozwanej w zwloce przy usuwaniu wad lokalu mieszkalnego bedacego
przedmiotem umowy. Sad Rejonowy trafnie uznal zadanie pozwu za uzasadnione, nie dopuszczajac sie podniesionych
w apelacji naruszen. Material dowodowy w sprawie niniejszej zostal zgromadzony przez Sad Rejonowy rzetelnie,
w spos6b odpowiadajacy obowiazujacym przepisom, jak tez jego ocena zgodna byla z art. 23381 kpc, czego to
strona apelujaca w istocie nie kwestionowala, podnosza wylacznie wadliwos$é ustalen faktycznych w zakresie istnienia
hipoteki przymusowej na nieruchomosci z ktérej mial by¢ wyodrebniony lokal powod6w, na date 31 marca 2015r., jak
tez zarzucajac naruszenie prawa materialnego, przy czym wszystkie te zarzuty byly chybione.

Wskazaé nalezy, iz stosownie do tresci art. 484 § 1 k.c. w razie niewykonania lub nienalezytego wykonania
zobowigzania kara umowna nalezy sie wierzycielowi w zastrzezonej na ten wypadek wysokoSci bez wzgledu
na wysokoéé poniesionej szkody. Zadanie odszkodowania przenoszacego wysokoéé zastrzezonej kary nie jest
dopuszczalne, chyba ze strony inaczej postanowily. Z powyzszego wynika, ze kara umowna stanowi sankcje
cywilnoprawng na wypadek niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania. Nalezy zaakcentowaé, ze w
doktrynie i judykaturze wskazuje sie na dwie najistotniejsze funkcje tego zastrzezenia umownego. Przyjmujac, ze kara
umowna jest surogatem odszkodowania za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania wskazuje sie na jej
funkcje kompensacyjna, albowiem pozwala ona wierzycielowi dochodzié¢ wyréwnania poniesionej przez niego szkody
bez koniecznoéci wykazywania jej wysokoSci. Rownie istotnym zadaniem kary umownej jest takze zabezpieczenie
wykonania zobowiazania i tym samym zwiekszenie realno$ci spelnienia uméwionego $wiadczenia oraz ulatwienie
naprawienia szkody. Takie oddzialywanie jest okreslane mianem funkcji stymulacyjnej kary umownej, bowiem
jej zastrzezenie ma mobilizowaé¢ dluznika do prawidlowego wykonania zobowigzania. Kara umowna, zapobiegajac
niewykonaniu zobowiazania, stuzy niewatpliwie ochronie intereséw prawnych wierzyciela. Jednoczeénie wysokoéc
ustalonej kary umownej, wybrany rodzaj kary, a takze wzglad na latwos¢ dochodzenia tego Swiadczenia takze ma
oddzialywanie stymulujgce na dluznika. Nie ulega przy tym watpliwoSci, ze kara umowna nalezy sie wierzycielowi
tylko wtedy, gdy niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania jest nastepstwem okolicznoéci, za ktore
dhuznik ponosi odpowiedzialno$¢ . Wierzyciel dochodzacy roszczenia o zaplate kary umownej musi wykazac istnienie
itre$¢ zobowiazania laczacego go z dluznikiem, a takze fakt niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania.
Jezeli dluznik wykaze, ze nie ponosi odpowiedzialno$ci za niewykonanie (nienalezyte wykonanie) zobowiazania,
bedzie woéwczas zwolniony z obowigzku zaplaty kary umownej. Nalezy jednocze$nie zaakcentowaé, ze dopuszczalne
jest takze rozszerzenie zakresu okoliczno$ci, za ktére dluznik ponosi odpowiedzialno$é i zastrzezenie odpowiedniej
kary umownej, z jaka to sytuacja jak zasadnie uznal Sad Rejonowy mieliSmy do czynienia i w niniejszej sprawie
w odniesieniu do kary umownej zastrzezonej za niedotrzymanie przez strone pozwang terminu podpisania umowy
przyrzeczonej (art. 473 ke). Tre$¢ umowy deweloperskiej nie pozostawia w tym wzgledzie zadnych watpliwosci,
stanowigc, iz ,w przypadku nie przeniesienia przez dewelopera na nabywce prawa wlasnosci do lokalu w terminie do
dnia 31 marca 2015 r. z przyczyn lezacych po stronie dewelopera nabywcy przystugiwala kara umowna w wysokosci
ustawowych odsetek od wplaconych przez nabywce kwot na poczet ceny nabycia lokalu, liczonych od dnia 31 marca
2015 r. do dnia przeniesienia prawa wlasnoSci do lokalu (§ 15 ust. 8 umowy). Prawidlowa wykladnia umowy powinna,
zgodnie z przepisu art. 65 § 2 KC, uwzglednia¢ w pierwszym rzedzie badanie zgodnego zamiaru stron i celu umowy, nie



moze jednak pomija¢ jej tekstu, ktorego sens nalezy ustalaé¢ za pomoca jezykowych regul znaczeniowych. Wykladnia
umowy nie moze prowadzi¢ do wniosku, iz zamiarem stron bylo zawarcie odmiennych istotnych postanowien od
tych, ktore zostaly wyrazone na pi$mie, czego oczekuje strona skrzgca. W przypadku o$wiadczenia woli ujetego w
formie pisemnej jego sens ustala sie przede wszystkim na podstawie wykladni tekstu dokumentu. W rozpatrywanej
sprawie te§¢é umowy nie budzi w ocenie Sadu Okregowego trudnosci interpretacyjnych, pozwalajac jednoznacznie
uznaé, iz odpowiedzialno$é¢ strony pozwanej z tytulu kar umownych dotyczyta wszelkich przyczyn lezacych po stronie
dewelopera, a nie tylko zawinionych jak bezpodstawnie podnosi strona pozwana. Stusznie zauwazyl Sad Rejonowy,
iz ograniczenie odpowiedzialno$ci dewelopera jedynie za zawinione opdznienie w podpisaniu umowy przenoszacej
wlasnoSci, a zatem za zwloke moglo by¢ uwidocznione w umowie, jesli taki byl zamiar stron, tym bardziej, iz
ksztalt umowy uformowany zostal przez strone pozwang. Tak sie jednak nie stalo. Obecna post factum daleko idaca
nadinterpretacja tre$ci umowy przez strone pozwana nie znajdujaca zadnych podstaw w tre$ci umowy ani jej wykladni
na podstawie art. 65 ke nie mogla by¢ uznana w sprawie za wigzaca i skuteczng. Zarzuty naruszenia art. 473 ke w zw.
z art. 65 ke byly zatem calkowicie chybione.

Bezspornym bylo w sprawie, iz okreSlony w umowie deweloperskiej termin podpisania umowy przenoszacej wlasno$ci
(31 marca 2015r) nie zostal dotrzymany, bowiem do zawarcia rzeczonej umowy doszlo dopiero 25 wrzesnia 2015r.
Jednocze$nie i przyczyn tego stanu rzeczy niewatpliwie obcigzaly strone pozwang. Strona pozwana podejmujac
decyzje o rozpoczeciu procesu inwestycyjnego podjela suwerenna zupelnie decyzje, co do sposobu jej realizacji,
ponoszac tym samym konsekwencje tego wyboru. Brak platnosci przez pozwana spotke generalnemu wykonawcy
inwestycji ( (...) sp. z 0.0. we W.) w zakresie tego skutkdw obcigzal strone pozwang, a takowym w niniejszej
sprawie byl wpis hipoteki na rzecz wykonawcy na podstawie uzyskanego przez niego nakazu zaplaty w postepowaniu
nakazowym. Decyzje finansowe pozwanej spotki rzutujace na brak mozliwosci realizacji umowy deweloperskiej
w zakresie przeniesienia wlasnoéci lokalu ,bez obcigzen” obcigzajg niewatpliwie dewelopera. Wywodzenie, iz jest
inaczej, bo strona pozwana miala splaci¢ swoje zobowigzanie w nakazie zaplaty uwidocznione, co skutkowalo
upadkiem zabezpieczenia i prowadzilo do wygasniecia hipoteki, pozostawalo nieistotnym jesli sie zwazy na skutek
wpisu ograniczonego prawa w postaci hipoteki do ksiegi wieczystej. Powstanie hipoteki nalezy wigza¢ z samym wpisem
(art. 67 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece). Przeto rowniez pojecia wygasniecia hipoteki nie
mozna wigzac z sama realizacja zobowigzania zabezpieczonego hipoteka a koniecznym jest wpis w postaci wykreSlenia
hipoteki z ksiegi wieczystej, co w niniejszej sprawie mialo miejsce dopiero w sierpniu 2015r. Nie sposob zatem przyjaé
jak chce tego strona pozwana, iz na date 31 marca 2015r. hipoteki nie bylo. Kwestionowanie powyzszego ustalenia
w Swietle tres$ci ksiegi wieczystej czynilo zarzut strony pozwanej bezzasadnym. Uwzgledniajac powyzsze nie do
obrony okazal sie i argument pozwanej sp6lki jakoby powodowie bezpodstawnie odmawiali podpisania umowy z racji
wpisanej hipoteki, skoro taka niewatpliwie w ksiedze wieczystej widniala, a strona pozwana w umowie deweloperskiej
z 28 sierpnia 2014r. zobowigzala sie do wyodrebnienia lokalu, oznaczonego numerem (...), klatka schodowa oznaczona
numerem (...) i przeniesienia na nabywce, w stanie wolnym od wszelkich obcigzen i roszczen osob trzecich, prawa
wlasno$ci tego lokalu wraz z prawami niezbednymi do korzystania z lokalu przez nabywce (§ 8 ust. 1 umowy). W
istocie absurdalnym jest w zaistnialych okoliczno$ciach przerzucanie jakiejkolwiek odpowiedzialno$ci na powodow
za niedotrzymanie terminu zawarcia umowy, ktéra po wykresleniu hipoteki podpisali. Co wiecej i fakt negocjowania
przez powoddw przestanego im wzoru umowy przyrzeczonej nie czynit ich w jakimkolwiek stopniu odpowiedzialnych
za termin w jakim umowe ostatecznie zawarto. Wskaza¢ trzeba, iz przestanie powodom projektu umowy przyrzeczonej
mialo miejsce w dniu 1 wrzeénia 2015r1., a do podpisania umowy doszlo 25 wrze$nia 2015r., z tej tylko przyczyn,
iz w projekcie umowy strona pozwana przemycila zapis umowny przewidujacy zobowiazanie sie powodéw do nie
dochodzenia roszczen od pozwanej spotki na ktory to powodowie co oczywista sie nie zgadzali. Brak wskazanego zapisu
w umowie niewatpliwie nie rodzilby kolejnego (notabene tylko dwutygodniowego) przestoju w podpisaniu umowy.
Odpowiedzialno$¢ w tym wzgledzie lezala, zatem wylacznie po stronie pozwanej spolki. W konsekwencji zadanie
przez powodow zaplaty kary umownej bylo w pelni uzasadnione, skoro przyczyny powyzszego stanu rzeczy obcigzaly
dewelopera. Sama przy tym wysoko§¢ kary umownej, w kontekscie sposobu jej ustalenia nie budzila zastrzezen Sadu
Okregowego, nie byla przy tym i przedmiotem zastrzezen apelujacej spotki.



Dalej wskazuje Sad Okregowy, iz rowniez zadanie zasagdzenia kary umownej z racji nie usuniecia wad lokalu w terminie
zakreSlonym w umowie deweloperskiej (§10 i 15 umowy) slusznie zyskalo akceptacje Sadu Rejonowego, czego to
strona pozwana nie negowala takze w apelacji. Bezsporne pozostawalo to, ze w dniu 9 lutego 2015 r. podpisany
zostal przez strony protokol przekazania lokalu mieszkalnego, w ktérym zawarto uwagi i zastrzezenia co do jakosci
wykonanych prac. Bezsporne bylo réwniez to, ze wiekszo$¢ tych wad zostala uznana przez dewelopera jak i to ze
nie usunat wszystkich wad. Niewatpliwie wiec, taki stan faktyczny aktualizowal odpowiedzialno$¢ strony pozwanej
do zaplaty kary umownej w kwocie 50 zl za kazdy dzien zwloki. Deweloper nie przejawial aktywnos$ci na tym polu i
podjal pewne dziania w tej kwestii dopiero po uplywie 3 miesiecy od popisania protokotu z 9 lutego 2015 r., a mail
uznajacy w czesci zgloszone usterki wyslany zostal dopiero 9 marca 2015 r.. Pozwana spotka nie wykazala, kiedy doszlo
do usuniecia czeéci wad, ani tym bardziej nie przedstawila przyczyn op6Znienia w usunieciu usterek. Uzasadnialo to
zadanie powodow domagajacych sie kary umownej za okres po uplywie 30 dni od podpisania protokolu przekazania
lokalu do dnia 18 wrze$nia 2015 r., a wiec do dnia podpisania umowy zlecenia na przeprowadzenie naprawy usterek.

W $wietle powyzszego stusznym bylo stanowisko Sadu Rejonowego, iz zaktualizowaly sie przestanki zgdania przez
powoddw zaplaty kar umownych zaréwno za niedotrzymanie przez strone pozwana terminu podpisania umowy
przyrzeczonej oraz za pozostawanie strony pozwanej w zwloce przy usuwaniu wad lokalu mieszkalnego bedacego
przedmiotem umowy.

W dalszej kolejnos$ci nalezalo stwierdzié, ze w okoliczno$ciach niniejszej sprawy brak bylo takze podstaw do przyjecia,
ze zachodza przestanki do miarkowania kary umownej zgodnie z zagdaniem strony apelujacej, jak tez zasadnie uznat
Sad Rejonowy normie art. 484 § 2 KC nie uchybiajac. Stosownie do treéci art. 484 § 2 KC jezeli zobowiazanie
zostalo w znacznej cze$ci wykonane, dluznik moze zadac¢ zmniejszenia kary umownej, to samo dotyczy wypadku, gdy
kara umowna jest razaco wygoérowana. Z powyzszego wynika, ze dluznik moze zada¢ zmniejszenia (miarkowania)
kary umownej, jezeli wykaze, ze nastapila jedna z dwoch, enumeratywnie wskazanych w przepisie okolicznosci.
Strona pozwana powolala sie na obie przestanki, niemniej wywodzac argumentacje odnoszaca sie w istocie do jednej
z nich tj. razacego wygoérowania, ktéra to i w apelacji zyskala prymat wiodacej dla miarkowania kary umowne;j.
Nalezy jednak podkresli¢, ze instytucja miarkowania kary umownej winna by¢ stosowana szczegélnie ostroznie,
albowiem ma ona wyjatkowy charakter i nie moze doprowadzi¢ do calkowitego zwolnienia dtuznika (wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 4 grudnia 2003 r., sygn. akt II CK 271/02), a w istocie taki cel przy$wieca pozwanej spotce
domagajace sie oddalenia powddztwa w calo$ci. Wypada rowniez podniesc, ze wierzyciel moze, co do zasady dochodzi¢
kary umownej ,bez wzgledu na wysoko$§¢ poniesionej szkody”, czyli w pelnej wysokoéci, co oznacza, ze jest on
zwolniony z obowigzku dowodzenia istnienia i wysokosci szkody. Na gruncie przepiséw o karze umownej pojeciu
»szkody” nadaje sie szersze znaczenie, obejmujac nim wszelkie uszczerbki, tak majatkowe, jak i niemajatkowe, jakie
moze ponies¢ wierzyciel. Przyjmowany zas w literaturze i orzecznictwie poglad, ze kara umowna (odszkodowanie
umowne) jest tzw. surogatem odszkodowania, nie moze by¢ utozsamiany jedynie z powstajaca po stronie wierzyciela
szkoda majatkowa, co zdaje sie troche umyka uwadze strony skarzacej ograniczajace de facto szkode powodow
do kosztu ubezpieczenia pomostowego. Sformulowanie ,surogat odszkodowania” nalezy rozumie¢ w tym sensie, ze
strony przy zawarciu umowy okreslaja z géry wysoko$¢ naleznego wierzycielowi zryczaltowanego odszkodowania na
wypadek niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania przez dluznika i odszkodowanie (kara umowna)
kompensuje wszystkie negatywne dla wierzyciela konsekwencje wynikajace ze stanu naruszenia zobowigzania (wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 7 lutego 1975 r., sygn. akt III CRN 406/74, uchwala Skladu Siedmiu Sedziéw Sadu
Najwyzszego zasada prawna z dnia 6 listopada 2003 r., sygn. akt IIT CZP 61/03). Dlatego tez argumentacja
pozwanej odwolujaca sie do rzekomego braku szkody po stronie powoddw, a podnoszona wlasnie dla potwierdzenia
konieczno$ci miarkowania kary umownej z uwagi na jej razace wygbérowanie, nie mogla odnie$¢ zamierzonego skutku.
Roéwniez i dalsze zarzuty tyczacego sie razacego wygoérowania kary umownej byly nieuzasadnione. Okolicznosci jakie
wplynely na opdznienie tak w podpisaniu umowy przenoszacej wlasnoé¢ jak i na niedotrzymanie terminu usuniecia
bezspornie istniejacych wad lokalu — lezaly w zakresie odpowiedzialno$ci po stronie pozwanej sp6iki, a nie powodow,
tym samym nie sposob uznaé by mialy one stanowié¢ argument dla miarkowania kary umownej z racji jej razacego
zawyzenia. Razace zawyzenie kary umownej oceniaé¢ nalezy z punktu widzenia naruszonych intereso6w wierzyciela a
nie sytuacji dluznika. Miarkowanie kary umownej przez Sad na zadanie dluznika mozliwe jest w przypadku duzej



dysproporcji miedzy wysokoScia zastrzezonej kary umownej a chronionym za jej pomoca interesem wierzyciela,
ktéry doznal naruszenia, na skutek niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania. Kara umowna ma
rekompensowac ogdt skutkow, jakie towarzysza niewykonaniu zobowiazania w sferze interesé6w wierzyciela.. Strona
pozwana sama wyszla z propozycja zastrzezenia kary umownej i sposobu jej naliczania, jak tez i ona sama wskazala
termin w jakim podpisanie umowy przyrzeczonej bedzie mialo miejsce czy usuniete zostang wady lokalu. Zastrzezona
kara stanowila gwarancje na terminowg realizacje umowy deweloperskie w powyzszych zakresach, czego jednak
bezspornie nie zrealizowano w terminie, na skutek czego powodowie nie mogli rowniez w przewidywanym przez
siebie czasie wprowadzi¢ sie do zakupionego lokalu, jak i byli narazenia na komplikacje kredytowe wygenerowane
przedluzajacym sie czasem podpisania umowy przyrzeczonej z jednoczesnym wpisaniem hipoteki na nieruchomosci
na rzecz podmiotu trzeciego. Uwzgledniajac wszystkie czynniki oraz fakt, Ze strony zastrzegly kare umowna za samo
opbznienie w podpisaniu umowy przyrzeczonej czy wykonanie prac naprawczych - zdaniem Sadu Okregowego nie
mozna uznaé, ze naliczona kara umowna tak w jednym czy drugim zakresie byla nieadekwatna do caloksztaltu
okolicznosci sprawy. Trzeba mie¢ jednocze$nie na uwadze i to, Ze dla mozliwo$éci miarkowania kara umowna musi
by¢ wygoérowana razaco, czyli ze zachodzi ewidentna kwalifikowana niewspotmierno$é wysokoéci kary umownej do
tej, ktéra powinna by¢ nalezna w danej sytuacji, przy czym sama wysoko$é stawki kary umownej nie przesadza
o ,razacym wygorowaniu”. Nie zaslugiwaly takze na aprobate twierdzenia apelujacej spolki, ze miarkowanie kary
umownej bylo uzasadnione z uwagi na wykonanie przez nig zobowiazania, chociaz ze znacznym op6znieniem. Nalezy,
bowiem zaakcentowac, ze redukcja kary umownej nie mozne nastgpié na tej tylko podstawie, ze zobowigzanie zostalo
ostatecznie wykonane (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 6 maja 2004r., sygn. akt II CK 261/03), co notabene w
odniesieniu do prac naprawczych zrealizowano jedynie cze$ciowo. W przeciwnym razie dtuznik op6zniajacy sie ponad
miare z wykonaniem zobowigzania zawsze moglby ograniczy¢ zakres swej odpowiedzialno$ci z tytutu kary umownej,
a wyjatkowy w istocie przepis stawalby sie zasadg. Wzmianki wymaga w odniesieniu do kary umownej zastrzezonej na
wypadek niedotrzymania terminu przeniesienia wlasnosci lokalu, iz w tozsamych ramach odpowiadaliby i powodowie
wzgledem strony pozwanej gdyby op6znili sie z zaplata ceny. Gléwne zobowigzania strona (zaplata przez pozwanych
a ze strony pozwanej przeniesienie wlasnoéci lokalu) uzyskaly tozsame de facto zabezpieczenie, trudno zatem
moéwié o podstawach miarkowania. Celowym zdaniem Sadu Okregowego pozostawalo tez wskazanie, iz strony w

ramach przystugujacej im swobody uméw (art. 353 * k.c.) i autonomii woli mogly umownie okregli¢ zakres i sposob
naprawienia szkody wynikajacej z niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania poprzez kare umowna czy
to winnej stawce czy z racji innych przestanek (np. za zwloke czy wady istotne), zwlaszcza, ze pozwana jest podmiotem
dzialajacym profesjonalnie w obrocie gospodarczym, od ktérego mozna bylo niewatpliwie oczekiwaé staranno$ci
i umiejetno$ci oceny ryzyka zwigzanego z zaakceptowaniem postanowienn kontraktowych odnoszacych sie do kary
umownej. Umoéwione warunki kontraktu winny by¢ za$ przestrzegane.

Reasumujgc wyniki kontroli instancyjnej zaskarzonego wyroku w aspekcie stawianych mu zarzutdéw naruszenia
przepiséw prawa materialnego, Sad Okregowy stwierdzil , iz kwestionowane orzeczenie odpowiada prawu i jako takie
winno sie ostac. Wobec powyzszego, Sad Okregowy, na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil apelacje, jako bezzasadna.

Orzeczenie o kosztach postepowania apelacyjnego oparto na przepisie art. 98 k.p.c. Strona pozwana przegrala apelacje
w caloéci, tym samym winna ponieé¢ koszty postepowania drugoinstancyjnego na rzecz powodéw o zasadzenie ktérych
reprezentowani przez profesjonalnego pelnomocnika wniesli. Na koszty te zlozyly sie koszty zastepstwa procesowego
zgodnie z §2 pkt 5 w zw. z §10 ust 1 pkt 1 rozporzadzeniu Ministra Sprawiedliwos$ci z 22 pazdziernika 20105r. w sprawie
oplat za czynnos$ci radcoéw prawnych w brzemieniu obowigzujacym od 27 pazdziernika 2016 r.
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