Sygn. akt I ACa 764/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 listopada 2014 r.

Sad Apelacyjny w Lodzi I Wydziat Cywilny

w skladzie:
Przewodniczqcy: SSA Malgorzata Dzieciolowska
Sedziowie: SA Wincenty Slawski (spr.)
SO del. Ryszard Badio
Protokolant: st. sekr. sagdowy Jacek Raciborski

po rozpoznaniu w dniu 25 listopada 2014 r. w Lodzi

na rozprawie

sprawy z powodztwa E. M. i S. M.

przeciwko (...) spolce z ograniczonqg odpowiedzialnosciq we W.
o zaplate

na skutek apelacji powodéw i strony pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Lodzi

z dnia 12 marca 2014r. sygn. akt I C 1911/13

1. oddala apelacje pozwanej;

2. umarza postepowanie apelacyjne wywolane apelacjg powodow;
3. nie obcigza powodow kosztami postepowania apelacyjnego.
Sygn. akt I ACa 764/14

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 12 marca 2014 roku w sprawie

z powodztwa E. M. i S. M. przeciwko

(...) spolce z ograniczong odpowiedzialno$cia we W.

o zaplate kwoty 225.841,50 zlotych, Sad Okregowy w Lodzi zasadzil



od pozwanej solidarnie na rzecz E. M. i S. M. kwote 66.514,98 zlotych wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 22
listopada 2013 roku do dnia zaplaty; nadal wyrokowi w punkcie 1 rygor natychmiastowej wykonalnosci w zakresie
kwoty 6.651,50 zlotych oraz orzekl

o kosztach procesu.

Powyzszy wyrok zostal wydany w oparciu o poczynione przez Sad Okregowy ustalenia faktyczne, ktére Sad Apelacyjny
podzielil i przyjal za wlasne, a z ktorych wynika, ze dnia 3 grudnia 2012 r. pomiedzy spo6ika (...) spotka z ograniczong
odpowiedzialno$cia z siedziba we W.

a S. M. i E. M. zostala zawarta umowa deweloperska w formie aktu notarialnego. Zgodnie z umowa deweloper
zobowigzal sie do ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w L. przy ul. (...), a
nastepnie do przeniesienia na powodow przedmiotowego lokalu mieszkalnego i garazu wraz z udzialem

w nieruchomoéci wspolnej, a powodowie zobowigzali sie do zaplaty na rzecz dewelopera ceny. Cene brutto metra
kwadratowego powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego strony ustalily na kwote 4.899,96 zlotych, stwierdzajac
jednoczeénie, ze kazda réznica powierzchni lokalu mieszkalnego wplywa na zwiekszenie lub zmniejszenie ceny brutto.
Laczna cena brutto za przedmiotowy lokal mieszkalny wraz z garazem wbudowanym oraz udzialem w nieruchomosci
wspolnej zostala ustalona na kwote 386.715,05 ztotych brutto. Strony zobowigzaly sie zawrze¢ umowe ustanowienia
odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego i jego przeniesienia na rzecz nabywcy w terminie nie p6zZniej niz do dnia 31
marca 2013 roku (termin przeniesienia prawa na nabywce). Deweloper zobowigzal sie przekazaé lokal mieszkalny z
wbudowanym garazem do odbioru po uzyskaniu zas§wiadczenia o braku sprzeciwu do zawiadomienia

o zakonczeniu budowy, ale nie pdzniej niz przed zawarciem umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i jego
przeniesienia na nabywece, czyli przed dniem 31 marca 2013 roku (termin odbioru lokalu). Strony postanowily,

ze deweloper zobowigzany jest do zaplaty na rzecz nabywcy kar umownych:

w przypadku nie wyznaczenia terminu odbioru lokalu mieszkalnego najpézniej do dnia 15 grudnia 2012 roku kare
umowna w kwocie 0,4% ceny za kazdy dzien op6znienia, w przypadku nie przystapienia do umowy ustanowienia
odrebnej wlasnos$ci lokalu mieszkalnego i jego przeniesienia na rzecz nabywcy najpézniej do 31 marca 2013 roku —
kare umowna w kwocie 0,4% ceny za kazdy dzien opdznienia. Wyzej wymienione kary umowne zastrzezone na rzecz
nabywcy mialy by¢ platne przez dewelopera w terminie 14 dni od otrzymania stosownego pisemnego wezwania.

W dniu 28 marca 2013 roku doszlo do wydania lokalu mieszkalnego powodom.

W dniu 13 maja 2013 roku doszlo do zawarcia, w formie aktu notarialnego, umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci
lokalu mieszkalnego
i umowy przeniesienia jego wlasnosci.

W dniu 23 sierpnia 2013 roku powodowie skierowali do pozwanego wezwanie do zaplaty, doreczone 26 sierpnia 2013
roku. Powodowie zazadali zaptaty kwoty 225.841,50 zlotych w terminie 14 dni od otrzymania wezwania, wskazujac
ze na zadang kwote skladaja sie kary umowne ustanowione w § 10 pkt. 1 umowy z dnia 3 grudnia 2012 roku tj. kara
za nie wyznaczenie

w umoéwionym terminie odbioru lokalu mieszkalnego w kwocie 159.326,60 zlotych i kara za nie przystapienie do
umowy ustanowienia odrebnej wlasnos$ci lokalu i jego przeniesienia w uméwionym terminie w kwocie 66.514,98
zlotych.

W odpowiedzi na wezwanie do zaplaty pozwany podniosl, ze zadanie zaplaty kary umownej w wysokos$ci 225.841,58
zlotych jest niezasadne.

W innych umowach deweloperskich, dotyczacych innych inwestycji spotek nalezacych do grupy (...) byly przewidziane
kary umowne w wysokosci 0,04% za kazdy dzien op6znienia.

W $wietle powyzszych okoliczno$ci, Sad Okregowy uznal, ze pow6dztwo jest zasadne tylko w czeSci. W ocenie Sadu
pierwszej instancji, wbrew twierdzeniom powodéw, § 10 ust. 1 pkt. 1 umowy deweloperskiej nie dotyczy daty odbioru
lokalu, lecz daty granicznej wyznaczenia przez pozwanego terminu odbioru lokalu. Zgodnie z jego tre$cia deweloper
zobowiazany jest do zaplaty na rzecz nabywcy kar umownych w przypadku nie wyznaczenia terminu odbioru lokalu



mieszkalnego najpozniej do dnia 15 grudnia 2012 roku. Termin odbioru lokalu wyznacza natomiast § 8 ust. 1 umowy
deweloperskiej, wskazujac

ze przekazanie lokalu mieszkalnego nastapi¢ ma przed dniem 31 marca 2013 roku. Dlatego Sad Okregowy
skonstatowal, ze twierdzenie powod6w, iz odbidr lokalu powinien nastapi¢ do dnia 15 grudnia 2012 roku nie znalazlo
potwierdzenia w tre$ci umowy deweloperskiej. Ponadto, w uzasadnieniu zostalo wskazane, ze odbior lokalu, ktéry miat
miejsce w dniu 28 marca 2013 roku zostal dokonany w terminie ustalonym w § 8 ust. 1 umowy deweloperskiej. Tym
samym nie zaistnialy przeslanki do naliczenia kary umownej z tytulu op6znienia pozwanego w wyznaczeniu terminu
do odbioru lokalu okreslonej w § 10 ust. 1 pkt. 1 umowy deweloperskie;j.

Natomiast Sad pierwszej instancji uznal, ze powddztwo okazalo sie zasadne w zakresie kary umownej za op6znienie
w ustanowieniu i przeniesieniu odrebnej wlasnos$ci lokalu, albowiem nastapilo to w dniu 13 maja 2013 roku, zatem
op6znienie w stosunku do terminu ustalonego w umowie wyniosto 43 dni. Zatem 1.546,86 zlotych (0,4% ceny z umowy
deweloperskiej 386.715,05 z})

X 43 = 66.514,98 zlotych.

W ocenie Sadu Okregowego w realiach niniejszej sprawy nie zaistnialy podstawy do zastosowania art. 484 § 2 k.c. Za
zastosowaniem tego przepisu nie mogly bowiem przemawia¢ argumenty pozwanego, ze przedmiotowe kary umowne
zostaly ustalone w wysokosci razaco zawyzonej w stosunku do warto$ci calo§ci umowy oraz w poréwnaniu do przyjetej
przez pozwang oraz cala grupe (...) wysoko$ci stawek kar umownych stosowanych w przypadku innych umow.
Zdaniem Sadu pierwszej instancji stanowisko to bylo o tyle niezasadne, a nawet niezrozumiale, ze to pozwany jako
deweloper

i profesjonalista byl autorem wzorca umowy deweloperskiej. Tymczasem pozwany nie wykazal, ze umowa powodéw
byla indywidualnie negocjowana

w zakresie wysoko$ci kar umownych, zatem nalezalo uznadé, ze stawka 0,4% ceny za kazdy dzieni opdznienia pochodzila
z wzorca umowy stosowanego przez pozwanego dla inwestycji przy ul. (...) w £.. Wobec tego Sad Okregowy podniost,
ze skoro pozwany zdecydowal sie wprowadzi¢ do umowy taka stawke kary umownej, to niezasadne jest podnoszenie
w postepowaniu sagdowym argumentu, iz jest ona razaco wygorowana. Tym bardziej, ze Sadowi pierwszej instancji
nie byly znane przyczyny, dla ktorych pozwany zdecydowat sie w umowie powodow zastosowac stawke kary umowne;j
znacznie wyzsza niz w innych umowach zalaczonych do akt sprawy (dotyczacych innych inwestycji i innych spoélek
nalezacych do grupy (...)), a pozwany ich nie przedstawil. Niemniej jednak zostalo w uzasadnieniu podkreslone,
ze przyczyny te nie mialy znaczenia dla rozstrzygniecia. W konsekwencji Sad Okregowy wskazal, ze nie istnialy
zadne uzasadnione przyczyny, dla zaakceptowania checi uchylenia sie pozwanego od kary umownej w wysokosci
przewidzianej w umowie. Tym bardziej, ze pozwany, jako podmiot zajmujacy sie profesjonalnie, w skali calego kraju,
dzialalnoScig deweloperska, powinien zdawa¢ sobie sprawe

z konsekwencji zawieranych umoéw i konsekwencje te ponosi¢. Ponadto Sad pierwszej instancji podniosl, ze w
niniejszej sprawie kara umowna, choé niewatpliwie wysoka, nie jest réwna ani zblizona do wysokoSci ceny, jaka
powodowie zaplacili za lokal mieszkalny, a wiec nie sposéb uznadé ja za razaco wygoérowana.

Zdaniem Sadu Okregowego rowniez argument, ze umowa deweloperska zostala wykonana przez pozwana w calo$ci
nie stanowi na gruncie omawianej sprawy uzasadnienia dla zmniejszenia kary umownej. Wierzyciel moze sie bowiem
domaga¢ kary umownej bez wzgledu na powstanie szkody po jego stronie i tylko przy takim zalozeniu kara umowna
spelnia swoja funkcje — bodZca mobilizujacego dluznika do terminowego wykonania zobowigzania.

Biorgc pod uwage przedstawione wyzej argumenty oraz okoliczno$c,
Ze w niniejszej sprawie mamy do czynienia ze stosunkiem profesjonalista — konsument, Sad Okregowy uznal, ze nie
ma podstaw do miarkowania kary umownej z uwagi na wykonanie zobowigzania pozwanego.

O odsetkach ustawowych Sad orzekl na podstawie art. 481 par. 1 k.c.
O kosztach procesu Sad pierwszej instancji orzekl na podstawie art. 100 k.p.c., stosujac zasade ich stosunkowego
rozdzielenia. Powodowie przegrali sprawe



w 70%, nie ponoszac zadnych kosztow postepowania. Wobec powyzszego powinni zwrdcié pozwanemu 70%
poniesionych przez niego kosztéw. Jednocze$nie na podstawie art. 113 ust. 2 pkt.1 ustawy o kosztach sadowych

w sprawach cywilnych nakazano $ciggnaé z roszczenia zasadzonego na rzecz powoddw nieuiszczong oplate od pozwu
w zakresie oddalonego powo6dztwa. Natomiast na podstawie art. 113 ust. 1 ustawy o kosztach sadowych w sprawach
cywilnych nakazano $ciagna¢ od pozwanego nieuiszczona oplate od pozwu

w zakresie uwzglednionego powodztwa. Na podstawie art. 333 par. 1 pkt. 2 k.p.c. nadano wyrokowi rygor
natychmiastowej wykonalnoS$ci w zakresie roszczenia uznanego przez pozwanego.

Apelacje od powyziszego wyroku wywiodly obie strony.

Powodowie zaskarzyli wydany wyrok w czesci oddalajgcej powddztwo, oraz w zakresie rozstrzygniecia o kosztach,
nakladajacego na nich obowiazek zwrotu kosztéw procesu przeciwnikowi oraz obowigzek zwrotu kosztoéw tytulem
nieuiszczonych kosztow sgdowych od oddalonej czeSci powodztwa. Powodowie zarzucili dokonanie przez Sad
pierwszej instancji niewla$ciwych ustalen stanu faktycznego poprzez bledna interpretacje przepisow umowy laczacej
powoddw z pozwanym.

W konkluzji skarzacy wnieéli o zmiane zaskarzonego orzeczenia poprzez zasadzenie calej, zagdanej pozwem kwoty
225.841,50 zlotych i w konsekwencji obcigzenie calo$cia kosztéw pozwanego.

Strona pozwana zaskarzyla wydany wyrok w czesci, tj. co do punktu 1 ponad kwote 6.651,50 zlotych oraz w zakresie
rozstrzygniecia o kosztach procesu (punkt 2 4).

Skarzaca podniosta zarzut naruszenia prawa materialnego, tj. art. 483 § 1 k.c. w zwigzku z art. 484 § 11 2 k.c. przez
ich bledna wykladnie polegajaca na niezasadnym pominieciu zlozonego charakteru kary umownej i przyjecie, ze
podstawowa funkcja kary umownej jest funkcja stymulacyjna,

co skutkowalo przyjeciem przez Sad pierwszej instancji zawezajacej wykladni zastosowania instytucji miarkowania
kary umownej, a w konsekwencji stwierdzeniem, iz w przedmiotowej sprawie nie zachodza przestanki do miarkowania
wysoko$ci zastrzezonej kary umowne;j.

W konkluzji strona pozwana wniosta o zmiane zaskarzonego wyroku

w punkcie 1 poprzez zasadzenie od (...) sp6lki z ograniczona odpowiedzialnoécig z siedziba we W. solidarnie na rzecz
E. M.iS. M. kwoty 6.651,50 zlotych wraz

z odsetkami ustawowymi od dnia 22 listopada 2013 roku do dnia zaplaty

i oddalenie powbdztwa w pozostalej czesci oraz o zasadzenie w punkcie 2 solidarnie od E. M. i S. M. na rzecz (...)
spotka z ograniczona odpowiedzialno$cia kwoty 7.217 zlotych tytutem zwrotu kosztow procesu i uchylenie punktu 4,
a ponadto zasadzenie solidarnie od powodow na rzecz strony pozwanej kosztow postepowania apelacyjnego, w tym
kosztow zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych. Ewentualnie skarzaca domagata sie uchylenia wyroku
w zaskarzonej czesci i przekazania sprawy Sadowi pierwszej instancji do ponownego rozpoznania oraz zasadzenia
solidarnie od powodéw na rzecz strony pozwanej kosztow postepowania apelacyjnego, w tym kosztéw zastepstwa
procesowego, wedlug norm przepisanych. W ocenie skarzacej zachodzi potrzeba ustalenia realnej szkody poniesione;j
przez powodow i przeprowadzenia na te okoliczno$¢ postepowania dowodowego.

W odpowiedzi na apelacje powodéw, strona pozwana wniosta o jej odrzucenie, ewentualnie o jej oddalenie jako
oczywiScie bezzasadne;.

W pidmie procesowym z dnia 24 pazdziernika 2014 roku powodowie cofneli zlozong przez nich apelacje (k. 242).
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja strony pozwanej nie zastuguje na uwzglednienie.



Sad Apelacyjny podzielit w calosci ustalenia faktyczne i rozwazania jurydyczne Sadu Okregowego dokonane w
niniejszej sprawie. W ocenie Sadu drugiej instancji podniesiony przez apelujaca zarzut naruszenia prawa materialnego
jest chybiony.

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 wysoko$¢ zastrzezonej kary nie jest dopuszczalne, chyba ze strony inaczej
postanowily.

Z powyzszego wynika, ze kara umowna stanowi sankcje cywilnoprawna na wypadek niewykonania lub nienalezytego
wykonania zobowigzania.

Nalezy zaakcentowac, 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
zobowiazania wskazuje sie na jej funkcje kompensacyjna, albowiem pozwala ona wierzycielowi dochodzié¢ wyréwnania
poniesione]j przez niego szkody bez konieczno$ci wykazywania jej wysoko$ci. Réwnie istotnym zadaniem kary

umownej jest takze zabezpieczenie wykonania zobowigzania

i tym samym zwiekszenie realnosci spelnienia uméwionego §wiadczenia oraz ulatwienie naprawienia szkody. Takie
oddzialywanie jest okre$lane mianem funkcji stymulacyjnej kary umownej, bowiem jej zastrzezenie ma mobilizowac
dluznika do prawidlowego wykonania zobowiazania. Kara umowna, zapobiegajac niewykonaniu zobowigzania, stuzy
niewatpliwie ochronie intereséw prawnych wierzyciela. Jednocze$nie wysoko$¢ ustalonej kary umownej, wybrany
rodzaj kary, a takze wzglad na latwos¢ dochodzenia tego $§wiadczenia takze ma oddzialywanie stymulujace na dluznika.

Nie ulega przy tym watpliwosci, ze kara umowna nalezy sie wierzycielowi tylko wtedy, gdy niewykonanie lub
nienalezyte wykonanie zobowigzania jest nastepstwem okolicznosci, za ktére dtuznik ponosi odpowiedzialnosé (por.
wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 2 czerwca 1970 r., sygn. akt II CR 167/70, opubl. OSNCPiUS 1970, Nr 11, poz.
214; z dnia 30 czerwca 2005 r., sygn. akt IV CK 746/04, LEX nr 284693; z dnia 26 wrze$nia 2012 r., sygn. akt
IT CSK 84/12, LEX nr 1232233; wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 22 czerwca 2006 r., sygn. akt I
ACa 2321/05, niepubl.). Wierzyciel dochodzacy roszczenia o zaplate kary umownej musi wykazac istnienie i tre$c
zobowigzania laczacego go z dluznikiem, a takze fakt niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania (por.
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 27 czerwea 2000 r., sygn. akt I CKN 791/98, LEX nr 50891). Jezeli dtuznik wykaze,
Ze nie ponosi odpowiedzialno$ci za niewykonanie (nienalezyte wykonanie) zobowigzania, bedzie woéwczas zwolniony
z obowiazku zaplaty kary umownej (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia z 7 grudnia 2007 r., sygn. akt IIT CSK
234/07, LEX nr487539). Nalezy zaakcentowad, ze dopuszczalne jest takze rozszerzenie zakresu okoliczno$ci, za ktore
dluznik ponosi odpowiedzialno$é i zastrzezenie odpowiedniej kary umownej. Odpowiedzialno$é dluznika w zakresie
kary umownej bez wzgledu na przyczyne niewykonania zobowigzania powinna by¢ w umowie wyraznie okreslona, nie
ma bowiem podstaw do dorozumienia rozszerzonej odpowiedzialnosci dluznika (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
6 pazdziernika 2010 r., sygn. akt II CSK 180/10, LEX nr 970070).

Odnoszac powyzsze rozwazania prawne na grunt niniejszej sprawy nalezy wskazaé, ze bezsporne jest, iz w dniu 3
grudnia 2012 roku strony zawarly

w formie aktu notarialnego umowe deweloperska. W § 10 tejze umowy wprost zostalo wskazane, ze deweloper
zobowiazany jest do zaplaty na rzecz nabywcy kar umownych w przypadku nie przystapienia do umowy ustanowienia
odrebnej wlasnoéci lokalu mieszkalnego i jego przeniesienia na rzecz nabywcy najp6zniej do 31 marca 2013 roku
kary umownej w kwocie 0,4 % ceny nabycia za kazdy dzien opdznienia (k. 49). Z § 5 tejze umowy wynika natomiast,
ze strony ustalily cene brutto na kwote 386.715,05 zlotych (k. 42 i 43). Tymczasem umowa ustanowienia odrebnej
wlasno$ci lokalu mieszkalnego i umowa przeniesienia jego wlasnoéci zostala zawarta dopiero w dniu 13 maja 2013
roku, a zatem opdznienie w stosunku do terminu ustalonego w umowie deweloperskiej wynosilo 43 dni (k. 79). W
konsekwencji zadanie przez powodow zaplaty kary umownej na tej podstawie bylo w pelni uzasadnione. Tym bardziej,
ze pozwana, jako dluznik nie wykazala okolicznoéci zwalniajacych jej od obowigzku zaplaty kary umownej i zasady

swej odpowiedzialno$ci nie kwestionuje.



Nalezy w tym miejscu podniesé, ze stosownie do treéci art. 484 § 2 k.c. jezeli zobowigzanie zostalo w znacznej czesci
wykonane, dluznik moze zada¢ zmniejszenia kary umownej, to samo dotyczy wypadku, gdy kara umowna jest razaco
wygorowana. Z powyzszego wynika, ze dluznik moze zagdaé¢ zmniejszenia (miarkowania) kary umownej jezeli wykaze,
ze nastapila jedna

z dwoch, enumeratywnie wskazanych w przepisie okoliczno$ci. Istotnym jest,

Ze uprawnienia tego, strony nie moga wylaczy¢ w umowie. Mozliwo$¢é miarkowania kary umownej jest niezalezna od
charakteru kary umownej (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 11 pazdziernika 2007 r., sygn. akt IV CSK 181/07,
opubl. OSNC 2008, Nr 2, poz. 48). Jezeli przeslanki te wystapilyby rownoczesnie, to woéwczas zmniejszenie kary
umownej winno uwzglednia¢ obie przyczyny redukcji.

Nalezy jednakze podkreslié, ze instytucja miarkowania kary umownej winna by¢ stosowana szczegoélnie ostroznie,
albowiem ma ona wyjatkowy charakter i nie moze doprowadzi¢ do calkowitego zwolnienia dluznika (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 4 grudnia 2003 r., sygn. akt IT CK 271/02, L.), a w istocie taki cel przy$wieca pozwanej uznajacej
roszczenie do symbolicznej kwoty 6.651,50 zt.

Wypada réwniez podnieéc, ze wierzyciel moze co do zasady dochodzi¢ kary umownej ,bez wzgledu na wysoko§é
poniesionej szkody”, czyli w pelnej wysoko$ci, co oznacza ze jest on zwolniony z obowiazku dowodzenia istnienia i
wysokosci szkody. Zaakcentowaé bowiem trzeba, ze na gruncie przepisoéw o karze umownej pojeciu ,,szkody” nadaje sie
szersze znaczenie, obejmujac nim wszelkie uszerbki, tak majatkowe, jak i niemajgtkowe, jakie moze ponie$é wierzyciel
(por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z 9 pazdziernika 2012 r., sygn. akt I ACa 700/12, niepubl.). Przyjmowany
za$ 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 majatkows, co zdaje sie umyka uwadze skarzacej. Sformulowanie ,,surogat
odszkodowania” nalezy bowiem rozumie¢ w tym sensie, ze strony przy zawarciu umowy okre§laja z gory wysoko$¢
naleznego wierzycielowi zryczaltowanego odszkodowania na wypadek niewykonania lub nienalezytego wykonania
zobowigzania przez dluznika i odszkodowanie (kara umowna) kompensuje wszystkie negatywne dla wierzyciela
konsekwencje wynikajace ze stanu naruszenia zobowiazania (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 7 lutego 1975 r.,
sygn. akt III CRN 406/74, opubl. OSNCP 1976, nr 2, poz. 34; uchwala Skladu Siedmiu Sedziéw Sadu Najwyzszego -
Izba Cywilna - zasada prawna z dnia 6 listopada 2003 r., sygn. akt III CZP 61/03, Legalis numer 59773). W doktrynie
ugruntowane jest nadto stanowisko, zgodnie z ktérym zastrzezenie kary umownej na wypadek niewykonania lub
nienalezytego wykonania zobowigzania nie zwalnia dluznika z obowiazku jej zaplaty rowniez w wypadku wykazania,
ze wierzyciel nie poniost szkody (por. uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 6 listopada 2006 r., sygn. akt III CZP 61/03,
opubl. OSNC 2004/5/69). Skoro wiec poniesienie szkody nie stanowi koniecznego warunku zaplaty kary umownej,
to tym bardziej odniesienie do tego kryterium nie moze mie¢ decydujgcego znaczenia przy ocenie dopuszczalnosci i
rozmiaru miarkowania kary umownej. Dlatego tez argumentacja pozwanej odwolujaca sie do rzekomego braku szkody
po stronie powodéw, a podnoszona wlasnie dla potwierdzenia konieczno$ci miarkowania kary umownej z uwagi na
jej razgce wygobrowanie, nie mogta odnie$é zamierzonego skutku.

Nie zashugiwaly takze na aprobate twierdzenia apelujacej, ze miarkowanie kary umownej bylo uzasadnione z uwagi
na wykonanie przez nia zobowigzania, chociaz ze znacznym op6znieniem. Nalezy bowiem zaakcentowac, ze redukcja
kary umownej nie mozne nastapic na tej tylko podstawie, ze zobowigzanie zostalo ostatecznie wykonane (por. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 6 maja 2004r., sygn. akt II CK 261/03 LEX nr 174165, J. Dabrowa; System prawa cywilnego;
tom. 3 cz. 1 s. 833; T. Wisniewski; Komentarz do kodeksu cywilnego. Zobowigzania; tom I; wyd. Prawnicze; W-wa
1990r. s. 450). W przeciwnym razie dtuznik opdzniajacy sie ponad miare z wykonaniem zobowiazania zawsze moglby
ograniczy¢ zakres swej odpowiedzialnoéci z tytulu kary umownej, a wyjatkowy w istocie przepis stawalby sie zasada.

Roéwniez zarzuty pozwanej, ze zasadzona kara umowna jest razaco wygorowana okazaly sie chybione. Ustawodawca w
art. 484 § 2 k.c. postuzyl sie pojeciem ,razacego wygorowania” kary umownej, niewskazujac jednak $cistych kryteriow
w tym zakresie. Nie ulega watpliwo$ci, ze uzycie zwrotu niedookreslonego pozostawia sagdowi mozliwo$é dostosowania



przyjetych kryteriow oceny do wystepujacych in casu postanowien kontraktowych dotyczacych kary umownej, jak
rowniez do okolicznoéci faktycznych i skutkoéw niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania (por.:
wyroki Sagdu Najwyzszego z dnia 30 listopada 2006 r., I CSK 259/06, LEX nr 398369 i z dnia 12 maja 2006
r.,V CSK 55/06, LEX nr 200875). W orzecznictwie i literaturze przyjeto, ze kryteria odniesienia dla dokonywanej
przez sad oceny wysokosci kary umownej w kontekscie jej razacego wygoérowania stanowia miedzy innymi: stosunek
pomiedzy wysokoScia kary, a wartoScia calego zobowigzania glownego; zakres i czas trwania naruszenia przez
dluznika powinno$ci kontraktowych; wage naruszonych postanowien kontraktowych (obowiazki gléwne, obowigzki
uboczne); zagrozenie dalszymi naruszeniami powinnosci kontraktowych (zwlaszcza w razie powigzania kary umownej
z obowigzkiem zaniechania okre$lonych dzialan przez dluznika); zgodny zamiar stron w zakresie ustalenia celu
zastrzezenia kary umownej w okre$lonej wysokoSci (np. uwypuklenie przez strony funkcji represyjnej). Skoro
instytucja miarkowania kary umownej nalezy do tzw. praw sedziowskich, to wybor kryteriéw, na podstawie ktérych
wysoko$¢ kary umownej zostanie poddana kontroli, nalezy do sagdu. Trzeba mie¢ jednak na uwadze i to, ze kara
umowna musi by¢ wygdrowana razaco, czyli ze zachodzi ewidentna kwalifikowana niewspotmiernosé wysokosci kary
umownej do tej, ktéra powinna by¢ nalezna w danej sytuacji, przy czym sama wysoko$¢ stawki kary umownej nie

przesadza o ,razacym wygoérowaniu” (por. K. Zagrobelny, w: Gniewek, Machnikowski, Komentarz KC 2013, s. 907;
W. Borsiak, w Kodeks cywilny. Komentarz, red. K. Osajda, wyd. 9, 2014). Tymczasem strona pozwana podnosila,
zardwno w odpowiedzi na pozew jak i w wywiedzionej apelacji, ze zastrzezone kary umowne byly razaco wygoérowane
w stosunku do warto$ci calej umowy oraz w poréwnaniu do przyjetej przez skarzaca wysokos$ci stawek kar umownych
stosowanych w przypadku innych uméw. Powyzsza argumentacja nie zaslugiwala jednak na uwzglednienie, albowiem
stawka kary umownej, podobnie jak cena nieruchomo$ci wynikaly wprost z zawartej pomiedzy stronami umowy,
co trafnie podkreslil Sad pierwszej instancji w swoim uzasadnieniu. Zadanie obnizenia zasadzonej kary umownej
do kwoty 6.651,50 zlotych bylo zatem nieuzasadnione realiami sprawy. Twierdzenia skarzacej, ze kara umowna
powinna by¢ obliczona na podstawie stawki 0,04 % ceny, poniewaz taka stawka odpowiada ona praktyce stosowanej
przez niag w toku prowadzonej przez nig dzialalnos$ci gospodarczej, nalezalo uzna¢ za calkowicie bezzasadne.
Tym bardziej, Ze nie kwestionowala ona poczynionych przez Sad Okregowy ustalen faktycznych, dokonanych na
podstawie przedstawionego przez strony materialu dowodowego, w szczegdlnoSci w postaci dokumentow. Tym

bardziej, ze strony w ramach przystugujacej im swobody uméw (art. 353" k.c.) i autonomii woli mogly umownie
okres§li¢ zakres i sposéb naprawienia szkody wynikajacej z niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania
poprzez kare umowng w innej stawce, zwlaszcza, ze pozwana jest podmiotem dzialajacym profesjonalnie w obrocie
gospodarczym, od ktérego mozna bylo niewatpliwie oczekiwa¢ starannoéci i umiejetnosci oceny ryzyka zwigzanego
z zaakceptowaniem postanowien kontraktowych odnoszacych sie do kary umownej. Umoéwione warunki kontraktu
winny by¢ przestrzegane. Z zebranych dowodéw nie wynika by powodowie jako konsumenci mieli realny wplyw na
tre$¢ umowy.

Majac zatem na uwadze okoliczno$ci sprawy, a w szczegdlnosci charakter zastrzezonej w umowie kary, stanowisko
pozwanej o razaco wygbérowanej wysokosSci kary umownej nie zastugiwalo w zadnej mierze na aprobate w sytuacji gdy
zasadzona kwota stanowi okolo 1/6 ceny przedmiotu zobowigzania. Skarzacy nie wykazal przyczyn, ktére znosityby lub
cho¢by umniejszaly jego odpowiedzialno$c¢ za op6znienie w zawarciu umowy ustanowienia i przeniesienia odrebne;j
wlasnos$ci lokalu. Od niego tylko zalezalo nalezyte wykonanie zobowigzania zgodnie z jego trescia i celem. O ile
skarzacy powolywal sie na okolicznos$ci faktyczne, ktére moglyby uzasadnia¢ miarkowanie kary umownej, to jego
obcigzala inicjatywa dowodowa w tym zakresie po mysli art. 6 k.c. To nie powoddw obcigzal obowiazek dowodzenia
faktu poniesienia szkody i jej wysoko$ci na uzytek wyjatkowego przepisu art. 484 § 2 k.c. W zadnym razie nie
zostaly spelione przestanki do uwzglednienia ewentualnego wniosku pozwanej o uchylenie zaskarzonego wyroku i
przekazanie spawy Sadowi pierwszej instancji do ponownego rozpoznania. Nie sposéb wszak zarzucié¢ temuz Sadowi
nierozpoznanie istoty sprawy, nie zachodzi niewazno$¢ postepowania, ani nie istnieje potrzeba przeprowadzenia
postepowania dowodowego w caloéci (art. 386 § 4 k.p.c.). Znamiennym jest, ze strona pozwana nie wnioskowala
na rzeczone okolicznoéci przeprowadzenia dowodéw (k. 189, 190). Takich wnioskéw nie zawiera takze apelacja. Na
nowe fakty i dowody mozliwe jest powolanie sie tylko wowczas, gdy po pierwsze moga mie¢ one wplyw na tre$c
rozstrzygniecia, a po wtore gdy strona nie mogla tego uczynié¢ przed Sadem pierwszej instancji, badz potrzeba ku
temu zaistniala pdzniej. Okolicznoéci takie in casu nie istniejg, a Sad Okregowy przekonujaco i wyczerpujaco swe



stanowisko w spornym zakresie uzasadnil odwotujac sie do ustalonego stanu faktycznego. Nie bylo uzasadnionej
potrzeby przeprowadzenia postepowania dowodowego z urzedu.

Nie ma takze racji apelujaca o ile zarzuca bledne rozstrzygniecie

o kosztach procesu. Sad Okregowy dokonatl stosunkowego rozdzielenia kosztéw procesu na podstawie art. 100 k.p.c.
Istota zasady stosunkowego rozdzielenia kosztow procesu jest to, ze kazda ze stron ponosi koszty procesu w takim
stopniu, wjakim przegrala sprawe. Po dokonaniu rozliczenia kosztow na podstawie tej zasady, sad kwote, ktora wynika
z tegoz rozliczenia zasgdza od jednej strony na rzecz drugiej. Skoro zatem powodowie przegrali w 70 %

to w takim zakresie zostali zobowigzani zwr6ci¢ stronie pozwanej poniesione przez nia koszty, na ktoére zlozyly sie
koszty zastepstwa procesowego i oplata od pelnomocnictwa. Jednocze$nie skoro strona skarzaca przegrala sprawe w
30 %, to slusznie Sad pierwszej instancji na podstawie art. 113 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych
obciazyl ja kosztami sadowymi w postaci nieuiszczonej oplaty od pozwu w zakresie uwzglednionego powodztwa.

Z tych wszystkich wzgledow Sad Apelacyjny na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil apelacje strony pozwanej, jako
bezzasadna.

Zgodnie z treScig art. 391 § 2 k.p.c. w razie cofniecia apelacji Sad drugiej instancji umarza postepowanie apelacyjne
i orzeka o kosztach jak przy cofnieciu pozwu. Gdy cofniecie apelacji nastapito przed sadem pierwszej instancji,
postepowanie umarza sad pierwszej instancji. Wobec skutecznego cofniecia apelacji przez powodow Sad Apelacyjny
umorzyt postepowanie apelacyjne wywolane ich apelacja. Uwzgledniajac fakt, ze apelacja powodéw nie wywolala
ostatecznie potrzeby merytorycznego jej rozpoznania, nie laczyla sie ze zwiekszonym realnie nakladem pracy, a
powodowie znajduja sie obecnie w trudnej sytuacji dochodowej obrazowanej zlozonym o$wiadczeniem majatkowym
(k. 110, 112) i w konsekwencji korzystaja ze zwolnienia od kosztow sagdowych, Sad Apelacyjny na mocy art. 102 k.p.c.
w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c. nie obciazyl ich kosztami postepowania apelacyjnego.



