Sygn. akt I C 429/20

UZASADNIENIE

Pozwem wniesionym do tut. Sadu w dniu 4 listopada 2019 roku powdd M. M. zazadat zasadzenia od (...) Sp. z 0.0.z
siedziba w K. kwoty 2 215,82 7zl wraz z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia 19 pazdziernika 2019 roku do
dnia zaplaty. Nadto wnioslt o zasadzenie od pozwanej kosztow procesu.

Uzasadniajac swoje zadanie powdd podal, ze dochodzona kwota stanowi kare umowng ustalona przez strony w
umowie przedwstepnej sprzedazy nieruchomogci. M. M. wskazal, ze pozwana uchybila terminowi do zawarcia umowy
przeniesienia wlasno$ci, co mialo nastapié¢ do 30 czerwca 2019 roku. W zwigzku z tym winna jest zaplaci¢ kare umowna
w wysoko$ci odsetek ustawowych naliczonych od caloéci kwot wplaconych na poczet ceny lokalu, tj. od kwoty 268
696,08 zl.

20 stycznia 2020 roku Referendarz sadowy w Sadzie Rejonowym w Gliwicach wydal nakaz zaplaty w postepowaniu
upominawczym orzekajac zgodnie z zagdaniem powoda.

Od nakazu (...) Sp. z0.0. z siedziba w K. w ustawowym terminie zlozyla sprzeciw. Pozwana zaskarzyla nakaz w calosci,
wniosla o oddalenie pow6dztwa oraz o zasadzenie na jej rzecz kosztow postepowania, w tym kosztéw zastepstwa
procesowego. Z ostrozno$ci procesowej pozwana podniosta zarzut miarkowania naliczonej kary umownej z uwagi na
brak winy pozwanej w powstalym opdznieniu.

Uzasadniajac swoje stanowisko pozwana podala, ze do przesuniecia terminu zawarcia umowy ustanowienia odrebnej
wlasnosci lokalu doszlo z przyczyn od niej niezaleznych. Podala, ze 13 czerwca 2019 roku Powiatowy Inspektor
Nadzoru Budowlanego wydal decyzje zezwalajaca na uzytkowanie budynku, jednakze decyzja ta okazala sie wadliwa.
Wobec tego w dniu 4 lipca 2019 roku Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego wydal postanowienie o jej
sprostowaniu. Pozwana podniosla, ze dopiero po uprawomocnieniu mogta zlozy¢ wniosek do Urzedu Miejskiego w
G. o uzyskanie za$wiadczenia o samodzielnoéci lokali. Pozwana spotka podala dalej, ze dopiero 17 lipca 2019 roku
uzyskala zaswiadczenie o samodzielno$ci lokali. Ponadto powdd byl zobowiazany do regulowania oplat za wszystkie
media. Ostatniej platnoSci M. M. dokonal 26 lipca 2019 roku. Zwracal sie tez o przestanie projektu aktu notarialnego
przeniesienia wlasnoéci lokalu z dwutygodniowym wyprzedzeniem. Z ostroznoéci procesowej pozwana wniosta o
miarkowanie kary umownej, gdyz do op6znienie nie doszlo z winy dewelopera.

W pidmie z 10 czerwca 2020 r. powdd zaprzeczyl, aby uiszczanie oplat za media mialo wplyw na termin wykonania
zobowiazania przez pozwana. Wszystkie oplaty uiszczal niezwlocznie po otrzymaniu faktury od pozwanego. Doszlo
do nieporozumienia zwigzanego z przedstawieniem jednej z faktur przez pozwanego, jednak po prawidlowym jej
doreczeniu jeszcze tego samego dnia nalezno$¢ zostala przez powoda uiszczona. Niezasadne sa réwniez wywody
pozwanej dotyczace pro$by powoda o przestanie projektu umowy z dwutygodniowym wyprzedzeniem. Nie bylo
zadnych przeszkod, aby pozwana jako profesjonalista zajmujaca sie obrotem nieruchomos$ciami, przygotowala projekt
ze stosownym wyprzedzeniem. Powod sprzeciwil sie miarkowaniu kary umownej. Tres¢ umowy przedwstepnej
zostala w calo$ci sformulowana przez pozwang i nie podlegala negocjacjom. Wysokos$é kary jest symboliczna, zostala
zastrzezona na wypadek op6znienia w wykonaniu umowy.

Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny

10 stycznia 2019 roku M. M. zawarl z (...) Sp. z 0.0. w K. umowe deweloperska oraz przedwstepna umowe sprzedazy.
Umowa zostala sporzadzona w formie aktu notarialnego (rep. (...)).

Zgodnie z § 8 umowy (...) Sp. z 0.0. w K. zobowigzala sie do wybudowania budynku mieszkalnego oznaczonego
roboczo literg (...)na nieruchomosci stanowiacej dzialke gruntu nr (...), objetej ksiega wieczysta nr (...), a nastepnie
do ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego oznaczonego roboczo numerem (...)i przeniesienie na rzecz
M. M. wlasnosci tego lokalu wraz z odpowiednim udzialem we wspotwlasnoSci nieruchomoséci wspoélne;j.



Dalej strony uzgodnily cene sprzedazy lokalu mieszkalnego na laczna kwote 268 696,08 zl, ktéra powod zobowiazal
sie zaplaci¢ na rzecz pozwanej spotki w dwoch ratach (§ 9 ust 11 2 umowy).

W § 12 umowy strony ustalily, ze umowa przeniesienia wlasno$ci oraz przyrzeczona umowa sprzedazy zostang zawarte
najpo6zniej w terminie do 30 czerwca 2019 roku.

W § 15 umowy strony postanowily, ze w przypadku opo6znienia dewelopera (pozwanej spolki) w przekazaniu
odbioru lokalu mieszkalnego lub w przypadku opdznienia w zawarciu umowy przeniesienia wlasno$ci oraz
przyrzeczonej umowy sprzedazy, nabywcy (powodowi) przystuguje kara umowna w wysoko$ci réwnej wysokoéci
odsetek ustawowych, naliczonych od calo$ci kwot wplaconych na poczet ceny lokalu mieszkalnego za kazdy rozpoczety
dzien opdznienia. Kara ta nie podlega kumulacji, co oznacza, ze w przypadku opoznienia w przekazaniu odbioru i
op6Znienia w zawarciu umowy przeniesienia wlasno$ci oraz przyrzeczonej umowy sprzedazy naliczana jest jedna,
korzystniejsza dla nabywcy, kara umowna. Dalej strony postanowily, ze nabywcy nie przystuguje kara umowna, jezeli
do przesuniecia terminu odbioru lub zawarcia umowy przeniesienia wlasnoéci oraz przyrzeczonej umowy sprzedazy
doszlo z przyczyn lezacych po stronie nabywcy, w szczeg6lno$ci z powodu op6Znienia w zaplacie ceny przez nabywece.

/okolicznosci bezsporne, a nadto dowod: umowa w formie aktu notarialnego rep. (...) wraz z zalacznikami (k. 32-58)/

Na skutek wniosku zlozonego 30 maja 2019 roku, w dniu 10 czerwca 2019 roku Powiatowy Inspektor Nadzoru
Budowlanego dokonat kontroli zakonczonej budowy obiektu budowlanego polozonego w G. przy ul. (...). 13 czerwca
2019 roku zostala wydana decyzja nr (...) w sprawie udzielenia pozwolenia na uzytkowanie budynku mieszkalnego
nr (...) segment (...) wraz z przyleglym zagospodarowaniem terenu, usytuowanego na dziatach nr (...), (...), obreb Z.
przy ul. (...) wG..

/dowody: protokét kontroli z 10 czerwca 2019 roku (k. 73-76), decyzja z 13 czerwca 2019 roku (k. 77-79)/

W dniu 2 lipca 2019 roku prezes zarzadu (...) Sp. z o0.0. w K. wystgpil do Powiatowego Inspektora Nadzoru
Budowlanego z wnioskiem o zmiane decyzji z 13 czerwca 2019 roku.

Nastepnie w dniu 4 lipca 2019 roku Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego wydal postanowienie nr (...) o
sprostowaniu oczywistej omylki w decyzji z 13 czerwca 2019 roku. W uzasadnieniu postanowienia wskazano, ze organ
nadzoru budowlanego w wyniku analizy ztozonych dokumentow stwierdzil, ze inwestor (pozwana) popehit oczywistg
omylke w zakresie powierzchni uzytkowej, powierzchni mieszkalnej, kubatury i iloSci mieszkan (...)- i 3- izbowych
przedmiotowego budynku mieszkalnego.

/dowdd: postanowienie z 4 lipca 2019 roku (k. 80-81)/

17 lipca 2019 roku Prezydent Miasta G. wydal zaswiadczenie pozwanej spolce, ze lokal mieszkalny nr (...) skladajacy
sie z przedpokoju, pokoju, sypialni, pokoju dziennego z aneksem kuchennym, lazienki oraz schowka, o lacznej

powierzchni uzytkowej 56,09 m”, polozony na III pietrze w budynku mieszkalnym wielorodzinnym przy ul. (...) w G.,
stanowi samodzielny lokal mieszkalny w rozumieniu art. 2 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali.

/dowod: za§wiadczenie nr (...) z dnia 17 lipca 2019 roku (k. 82-83)/

23 lipca 2019 roku pozwana przekazala lokal mieszkalny nr (...). M. M. zwrdcit sie o dostarczenie projektu umowy
koncowej na dwa tygodnie przed przekazaniem. 25 lipca 2019 roku pozwana wskazala, ze nie zostala oplacona fakture
za media przeslana 14 maja 2019 roku.

M. M. odnalazl dokument elektroniczny podpiety do odpowiedzi na konwersacje w sieci. W tym samym dniu dokonat
przelewu nalezno$ci.



/dowody: protokol przekazania lokalu mieszkalnego (k. 84), protokét odbioru lokalu (k. 85-87), korespondencja stron
(88-91), potwierdzenie przelewu (k. 92)/

13 sierpnia 2019 roku M. M. zawarl z (...) Sp. z 0.0. w K. umowe w formie aktu notarialnego (rep. (...)) o ustanowieniu
odrebnej wlasnoéci lokalu mieszkalnego polozonego w G. przy ul. (...) i przeniesienia jago wlasnoéci.

/okoliczno$ci bezsporne, a nadto dowdd: umowa w formie aktu notarialnego rep. (...) (k. 15-30)/

W okresie od 30 stycznia 2019 roku do 18 marca 2019 roku M. M. dokonat wplaty na rzecz (...) Sp. z 0.0. w K. w
lacznej wysokosci 268 696,08 z} tytulem ceny sprzedazy lokalu mieszkalnego nr (...) w budynku (...)oraz kwoty 100
z} tytulem oplaty za sprzedaz udzialu nieruchomosci drogowe;.

/dowody: potwierdzenia wplat (k. 11-13)/

8 pazdziernika 2019 roku powo6d wezwal pozwang do zaplaty kwoty 2 215,82 7zl w terminie 7 dni. W wezwaniu do
zaplaty wskazal, ze kwota ta zostala naliczona za okres od 1 lipca 2019 roku do 12 sierpnia 2019 roku, tj. za okres 43 dni
op6znienia w zawarciu umowy. Zostala obliczona jako réwnowarto$é odsetek ustawowych od calosci kwot uiszczonych
na poczet ceny sprzedazy, tj. od kwoty 268 696,08 zl.

Pismem z 18 paZzdziernika 2019 r. pozwana odmoéwila zaplaty.

/dowody: wezwanie do zaplaty (k. 10), odpowiedZ na wezwanie do zaplaty (k. 14)/
Sad zwazyl, co nastepuje

Powodztwo nalezalo uznac za uzasadnione.

Zgodnie art. 471 k.c. dluznik obowigzany jest do naprawienia szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego
wykonania zobowigzania, chyba ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie jest nastepstwem okoliczno$ci, za ktore
dluznik odpowiedzialnos$ci nie ponosi. Art. 483 § 1 k.c. stanowi, ze mozna zastrzec w umowie, ze naprawienie szkody
wyniklej z niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania niepienieznego nastapi przez zaplate okre$lonej
sumy (kara umowna).

W niniejszej sprawie bezspornym bylo, ze strony zawarly w dniu 10 stycznia 2019 roku umowe, w ktorej
zastrzezono kare umowna na rzecz powoda na wypadek op6znienia dewelopera (pozwanej spdtki) w przekazaniu
lokalu mieszkalnego lub w przypadku opdznienia w zawarciu umowy przeniesienia wlasnoéci oraz przyrzeczonej
umowy sprzedazy. W rozpoznawanej sprawie poza sporem bylo réwniez, ze strona pozwana nie wykonala swojego
zobowigzania w terminie uméwionym. Pozwana spdtka podnosila jednak, ze do opdznienia doszlo z przyczyn
niezaleznych od niej, w zwigzku z czym roszczenie powoda jest bezpodstawne.

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 wysoko$ci bez wzgledu na wysoko$§¢ poniesionej szkody.
Zadanie odszkodowania przenoszacego wysokoéé zastrzezonej kary nie jest dopuszczalne, chyba ze strony inaczej
postanowily.

Kara umowna stanowi sankcje cywilnoprawna na wypadek niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania
niepienieznego. W doktrynie i judykaturze wskazuje sie na dwie najistotniejsze funkcje tego zastrzezenia umownego.
Przyjmujac, ze kara umowna jest surogatem odszkodowania wskazuje sie na jej funkcje kompensacyjna, albowiem
pozwala ona wierzycielowi dochodzi¢ wyréwnania poniesionej przez niego szkody bez koniecznoéci wykazywania
jej wysokoéci. Réwnie istotnym zadaniem kary umownej jest zabezpieczenie wykonania zobowigzania i tym samym
zwiekszenie realno$ci spelnienia uméwionego $wiadczenia. Takie oddzialywanie jest okre§lane mianem funkcji
stymulacyjnej, bowiem jej zastrzezenie ma mobilizowa¢ dluznika do prawidlowego wykonania zobowigzania. Kara
umowna, zapobiegajac niewykonaniu zobowigzania, shuzy ochronie intereséw prawnych wierzyciela. Kara umowna



nalezy sie wierzycielowi tylko wtedy, gdy niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowiazania jest nastepstwem
okoliczno$ci, za ktére dluznik ponosi odpowiedzialnosé.

W niniejszej sprawie (...) Sp. z 0.0. w K. nie wykazala, ze zwloka w zawarciu umowy sprzedazy jest nastepstwem
okoliczno$ci, za ktore nie ponosi odpowiedzialnoéci. W dniu 30 maja 2019 roku pozwana spoétka zlozyla wniosek
do Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego o udzielenie pozwolenia na uzytkowanie budynku mieszkalnego.
Po przeprowadzonej kontroli w dniu 13 czerwca 2019 roku zostala wydana decyzja o udzieleniu pozwolenia,
jednak decyzja to wymagala sprostowania. Organ administracyjny wydal stosowne orzeczenie 4 lipca 2019 roku.
W uzasadnieniu postanowienia o sprostowaniu wcze$niej wydanej decyzji wprost wskazal, ze inwestor (pozwana
spotka) popelnil oczywista omylke w zakresie danych dotyczacym nieruchomosci. Skoro do omylki doszlo z przyczyn
lezacych po stronie inwestora, to nie sposéb uznac¢, ze w niniejszej sprawie pozwana nie ponosi za te przyczyny
odpowiedzialnoSci. W tym miejscu wskazaé nalezy, ze strona pozwana jest profesjonalista, zawodowo trudnigcym
sie $wiadczeniem uslug deweloperskich. Nabyte w toku dzialalnoéci wiedza i do$wiadczenie pozwalaly stronie
pozwanej na dokonanie rzetelnej oceny, czy mozliwe jest zawarcie umowy przeniesienia prawa wlasnosci lokalu w
terminie zaproponowanym przez nia sama, a okre§lonym w umowie deweloperskiej. Strona pozwana winna byla
realistycznie oceni¢ swoje mozliwo$ci w zakresie dotrzymania terminu zawarcia umowy. Miala pelna $§wiadomosé,
ze zgodnie z treécia umowy deweloperskiej byla zobowigzana do zawarcia z powodem umowy przeniesienia
wlasno$ci nieruchomosci do 30 czerwca 2019 roku. W ocenie Sadu mogla przewidzie¢ jaki czas potrzebny jest
na otrzymanie decyzji organu nadzoru budowlanego oraz otrzymanie zaswiadczenia od organu gminy. Deweloper
jako profesjonalista mogt zlozy¢ wcze$niej nieobarczony bledami wniosek do Powiatowego Inspektora Nadzoru
Budowlanego, co uchroniloby go przed opdznieniem i koniecznoécia zaplaty kary umowne;j. Nie ma znaczenia fakt
oplacenia przez powoda faktury za media 25 lipca 2020 roku, skoro dopiero w tym dniu M. M. moégl poznaé jej
treéc. Z kolei prosba powoda o umozliwienie zapoznania sie z projektem umowy koncowej na dwa tygodnie przed
jej podpisaniem zlozona zostala juz po dacie 30 czerwca 2019 roku. Pozwana jako podmiot profesjonalny winna
przede wszystkim dochowaé¢ umowionego terminu okre§lonego w sposob bezwzgledny w kontrakcie. Po wtére w razie
spelienia pro$by powoda i dostarczenia projektu umowy, co nie zostalo wykazane w procesie, winna uzyskaé¢ od
kontrahenta zgode na przedluzenie terminu zawarcia umowy konicowej bez zobowiazania do platnosci kary umownej
za kazdy dzien zwloki.

Wobec powyzszego Sad uznal, ze roszczenie o kare umowna jest zasadne. Jej wysoko$¢ wynika z zawartej przez strony
umowy deweloperskie;j.

Pozwana spoélka z ostrozno$ci procesowej wniosta o miarkowanie kary. Zgodnie z trescig art. 484 § 2 k.c. jezeli
zobowiazanie zostalo w znacznej cze$ci wykonane, dluznik moze zada¢ zmniejszenia kary umownej; to samo dotyczy
wypadku, gdy kara umowna jest razaco wygoérowana.

Miarkowanie kary umownej stanowi wyjatek od zasady sformulowanej w tredci art. 484 § 1 k.c. Oznacza, ze w razie
zaistnienia opisanych w art. 484 § 2 k.c. warunkéw, mozliwe jest odpowiednie zmniejszenia kary. Jako okoliczno$ci
uzasadniajgcej miarkowanie kary umownej nie wyklucza sie relacji miedzy wysokoS$cia zastrzezonej kary umownej
a wysokoécig wynagrodzenia naleznego stronie zobowiazanej do zaplaty kary umownej. Trzeba pamietaé, ze praca
wykonana, je$li nie byla §wiadczeniem pod tytulem nieodplatnym, wymaga wynagrodzenia. Sankcja w postaci
pozbawienia wykonawcy zaplaty nie moze by¢ aprobowana, nawet wowczas gdy zostanie ustalone, ze wykonawca
dopuscil sie zwloki z winy umys$lnej (wyrok Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku z dnia 13.05.2016 r. sygn. akt I ACa
32/16). W piSmiennictwie, jak i w judykaturze podaje sie, ze kara umowna moze by¢ "razaco wygoérowana" niejako
od samego poczatku, jak i taka sie sta¢ skutkiem po6zniejszych okoliczno$ci. Wsrdd okolicznosei rzutujacych na
mozliwo$§¢ miarkowania kary umownej, jako razaco wygérowanej, wskazuje sie na stopien winy dtuznika (jesli na tej
zasadzie oparta jest jego odpowiedzialno$c), brak szkody lub jej niewielki rozmiar, stosunek kary umownej do wartosci
spelnionego $§wiadczenia, warto$¢ robot ustalona w umowie, w ktorej kara zostala zastrzezona, jak i przyczynienie
sie wierzyciela do szkody, za§ w przypadku kary umownej zastrzezonej za op6znienie - przyczyny opdznienia w



zakonczeniu prac (vide uchwata Sadu Najwyzszego z 6 listopada 2003 r. III CZP 61/03, wyr. SN z 20.05.1980 r. I
CR 229/80).

Postanowienie umowne zawarte w umowie deweloperskiej zostalo zaproponowane przez strone pozwana. Mialo
charakter gwarancyjny — za uchybienie terminu w wykonaniu zobowigzania. Kara umowna nie zostala zastrzezona
w drastycznej wysoko$ci.

Stad tez nalezalo uzna¢, iz w Swietle braku zaistnienia jakichkolwiek przestanek uzasadniajacych obnizenie kary
umownej, pozwana (...) Sp. z 0.0. z siedzibg w K. powinna zaplaci¢ powodowi kwote 2 215,82 zl. Kwota ta zostala
naliczona za okres od 1 lipca 2019 roku do 12 sierpnia 2019 roku, tj. za okres 43 dni op6zZnienia, jako rownowarto$é
odsetek ustawowych od caloéci kwot uiszczonych na poczet ceny sprzedazy, tj. 268 696,08 zl.

O odsetkach ustawowych za op6Znienie orzeczono na podstawie art. 481 k.c. Zgodnie z powolanym przepisem jezeli
dluznik opoznia sie ze spelnieniem $wiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zada¢ odsetek za czas opdZnienia,
chociazby nie ponioést zadnej szkody i chociazby opdZnienie bylo nastepstwem okolicznosci, za ktore dtuznik
odpowiedzialno$ci nie ponosi. Pozwana w dniu 18 pazdziernika 2019 roku odmoéwila powodowi wyplaty kary
umownej. W zwigzku z tym od dnia nastepnego, czyli od 19 pazdziernika 2019 roku, pozostawala w zwloce.

O kosztach postepowania Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. zasadzajac od pozwanej, jako strony przegrywajacej
postepowanie, kwote 200 z} tytulem oplaty od pozwu.

Sedzia Joanna Zachorowska

1. odnotowac;

2. odpis wyroku wraz z uzasadnieniem doreczy¢ peln. pozwanej;
3. kal.: 21 dni

G., 7 pazdziernika 2020 roku

sedzia Joanna Zachorowska



