Sygn. akt III Ca 684/20

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 5 lutego 2020 r. Sagd Rejonowy dla Lodzi — Widzewa
w L. w sprawie o sygn. akt VIII C 333/18 z powodztwa K. T. i M. T. przeciwko (...) Spolce z 0.0. w L. o zaplate:

1. zasadzit od pozwanego na rzecz powod6ow kwoty po 4.108,06 zl z ustawowymi odsetkami za op6znienie od dnia 21
sierpnia 2017 r. do dnia zaplaty oraz kwote 2.151 zl tytulem zwrotu kosztow procesu;

2. zarzadzil zwrot ze Skarbu Panistwa Sadu Rejonowego dla Lodzi-Widzewa w Lodzi na rzecz powodow kwote 112 zl
tytulem nadplaconej czesci oplaty od pozwu.

Apelacje od powyzszego wyroku wniosla strona pozwana, zaskarzajac wydane rozstrzygniecie w caloSci. Skarzacy
zarzucil wydanemu orzeczeniu:

1. naruszenie przepisOw prawa materialnego tj. art. 483 § 1 k.c. poprzez bltedna wykladnie polegajaca na uznaniu,
iz to po stronie pozwanej nalezy upatrywaé przyczyn zmiany terminu zawarcia umowy sprzedazy lokalu, w stosunku
do wskazanego w umowie deweloperskiej, w sytuacji gdy to po stronie powodowej zaszly przestanki nienalezytego
wykonania zobowigzania;

2. naruszenie przepiséw prawa materialnego tj. art. 484 § 1 k.c. poprzez jego niezastosowanie i bledne uznanie, iz
brak jest podstaw miarkowania wysoko$ci kary umownej pomimo naruszenia postanowienn umowy, zwigzanych z
opo6znieniem w zaplacie ceny sprzedazy po stronie powodowej, ktérego Sad w istocie nie rozpoznal;

3. naruszenie przepis6w prawa procesowego majace znaczenie dla rozstrzygniecia tj. art. 233 § 1 k.p.c. polegajace
na dowolnej a nie swobodnej ocenie zebranego materiatu dowodowego i na tej podstawie nieprawidlowego uznanie,
ze brak jest w sprawie podstaw do przyjecia odpowiedzialnoéci powodéw za zmiane terminu zawarcia umowy
sprzedazy lokalu, w stosunku do wskazanego w umowie deweloperskiej, w sytuacji gdy to powodowie zwiekszyli
zakres zakupywanych nieruchomosci, w stosunku do okreslonego w umowie deweloperskiej, op6zniali terminy zaplaty
naleznoSci z tytulu ceny sprzedazy, w stosunku do terminéw okre$§lonych w umowie deweloperskiej i kwestionowali
jako$¢ wykonania lokalu, pomimo jego odbioru, w sposob, ktory ich zdaniem uprawnial ich do przekladania terminu
zawarcia umowy sprzedazy, a nadto kwestionowali nawet osobe notariusza, ktéry mial sporzadzi¢ akt notarialny
umowy sprzedazy;

4. naruszenie przepisow prawa procesowego majace znaczenie dla rozstrzygniecia tj. art. 327' § 1 ust. 1 k.p.c. w
zw. z art. 233 § 1 k.p.c. poprzez pominiecie w dokonywanych ustaleniach i tresci uzasadnienia wyroku dowodu z
dokumentu w postaci zapiséw na koncie ksiegowym, z ktérych wynikata zwloka powodéw w zaplacie poszczegélnych
rat ceny sprzedazy, przy braku wyjasnienia, dlaczego Sad pominal te dowody w swoich rozwazaniach oraz pominiecie
w ustaleniach i uzasadnieniu wyroku zarzutéw i twierdzen strony pozwanej, podniesionych w toku postepowania,
tj. kwestii opdznienn powoddéw w zaplacie ceny sprzedazy, zwiekszenia zakresu przedmiotu zakupywanego przez
powodow.

W oparciu o wskazane zarzuty wniost o:

1. zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powddztwa w caloSci;

2. zasadzenie na rzecz pozwanej spolki od kosztow postepowania za obie instancje wg norm przepisanych.
Sad Okregowy zwazyl:

Apelacja nie zastuguje na uwzglednienie.



Na wstepie odnotowa¢ wypada, iz przedmiotowa sprawe rozpoznano w oparciu o przepisy o postepowaniu
uproszczonym. W zwigzku z powyzszym Sad drugiej instancji nie przeprowadzal postepowania dowodowego, ponadto

stosownie do art. 505" § 2 k.p.c. uzasadnienie wyroku zostalo ograniczone jedynie do wyjaénienia jego podstawy
prawnej z przytoczeniem przepiséw prawa.

Za niezasadny uznaé nalezalo zarzut naruszenia przez Sad I instancji art. 233 k.p.c. poprzez przyjecie, iz to pozwany
a nie powodowie odpowiadaja za zmiane terminu zawarcia umowy sprzedazy lokalu. Zdaniem skarzacego op6zZnienie
wynikalo z decyzji samych skarzacych, ktorzy zakupili wieksza liczbe nieruchomosci w stosunku do pierwotnie
wymienionych w umowie deweloperskiej, ponadto powodowie mieli opdZzniac sie w terminach zaptaty rat na poczet
ceny sprzedazy i kwestionowali jako$¢ wykonanych prac pomimo odbioru lokalu. Powyzsza argumentacja nie
zashuguje na aprobate, nalezy zauwazyé, ze w przedmiotowej sprawie opdznienie w zawarciu Umowy przyrzeczonej
obejmowato 7 miesiecy liczac od uzgodnionego przez strony terminu przeniesienia wlasnoéci lokalu zaplanowanego
najp6zniej na 30 czerwca 2013 r., podczas gdy faktycznie umowa zostala zawarta 22 stycznia 2014r. Zatem nie
spos6b uznaé, iz tak znaczace opdznienie moglto wynikac z okoliczno$ci podniesionych przez skarzacego jak, np.
dokupienie przez powodéw dodatkowych pomieszczen w postaci miejsca postojowego czy lokalu gospodarczego tym
bardziej, ze jak sam pozwany przyznal decyzja o dokupieniu tych dodatkéw nastapila juz po terminie zawarcia umowy
zawarcia umowy, zatem decyzja ta nie mogla mie¢ wplywu na zawarcie umowy w zakreslonym terminie. Co do zarzutu
wystapienia opdznien w platno$ciach niektérych rat odpowiednio jedno trzydniowe a drugie dwudziestodniowe,
to one takze nie mogly by¢ przyczyna dla ktérej pozwany przekroczyt termin o ponad pél roku, co wiecej gdyby
terminowo$¢ tych wplat byla az tak istotna dla pozwanego to przeciez na mocy § 6 ust. 2.1 pkt 1 mial prawo odstgpié
od umowy z powodami, skoro z tej opcji nie skorzystal to nalezy domniemywac, iz te okoliczno$ci nie byly dla
niego az tak istotne jak twierdzi. Warto tez zwréci¢ uwage, ze w pierwotnie forsowanej wersji w I instancji pozwany
podnosil, iz opdznienie bylo wynikiem przedtuzajacej sie zimy, a kwestie terminowosci wplat pojawily sie jako
argument dopiero na etapie odwolawczym, jednocze$nie pozwany nie wskazal jaki konkretnie zwiazek mialoby mie¢
podniesione kwestie na ponad poélroczne przesuniecie terminu zawarcia umowy przyrzeczonej. W kwestii odbioru
lokalu i zgloszenia zastrzezen do wykonania niektérych praw to podnie$¢ nalezy, ze powodowie mieli do tego pelne
prawo zagwarantowane w § 3 pkt 4-6 zawartej umowy - zgodnie z jej postanowieniami nabywca lokalu moze zglosic
jego wady, a deweloper ma 14 dnia od podpisania protokolu na ustosunkowanie sie do zastrzezen nabywcy. Natomiast
w przypadku uznania wad deweloper ma 30 dniowy termin liczony od dnia podpisania protokotu na ich usuniecie.
Wobec czego nie sposob czynic stronie powodowej zarzutu, iz przekroczono termin do zawarcia umowy przyrzeczonej
w sytuacji gdy powodowie korzystali z praw zagwarantowanych im w umowie, co warto podkresli¢ stworzonej
przez samego pozwanego. W konsekwencji takiego stanu rzeczy zdaniem Sadu Okregowego, Sad I instancji wbrew
zarzutom apelacji poczynil prawidlowe ustalenia faktyczne, wyrazajac oceny, ktbére nie pozostaja w sprzecznoéci z
zasadami logicznego rozumowania czy do§wiadczenia zyciowego i nie wykazuja bledow natury faktycznej. Sad poddat
ocenie calo$¢ materialu dowodowego sprawy dokonujac jego wszechstronnej analizy, uwzgledniajac pelny kontekst
wydarzen, a swoje stanowisko wyrazone w zaskarzonym wyroku obszernie i przekonujaco uzasadnil. Dokonana przez
Sad pierwszej instancji ocena dowodow nie nasuwa zastrzezen, gdyz nie wykracza poza uprawnienia wynikajace z
przepisu art. 233 § 1 k.p.c. Ustalenia bedace jej wynikiem nie budza przy tym watpliwo$ci co do ich zgodnoSci z
rzeczywistym stanem rzeczy i dlatego Sad Okregowy akceptuje je i przyjmuje za podstawe wlasnego rozstrzygniecia.

Bezspornym w sprawie jest, ze okre$§lony w umowie deweloperskiej termin podpisania umowy przenoszacej wlasnosci
do 30 czerwca 2013 r. nie zostal dotrzymany, bowiem jak byla juz mowa do zawarcia rzeczonej umowy doszlo
dopiero 22 stycznia 2014 r. Jednocze$nie przyczyny tego stanu rzeczy niewatpliwie obcigzaly strone pozwana, ktéra
podejmujac decyzje o rozpoczeciu procesu inwestycyjnego podjela suwerenna decyzje, co do sposobu jej realizacji,
ponoszac tym samym konsekwencje tego wyboru. Dotyczy to przede wszystkim skutku braku wykonania inwestycji
w zakre§lonym terminie.



Powodowie swoje roszczenie wywodzili z zastrzezonych w umowie kar umownych. Sad Rejonowy wyczerpujaco
omowil instytucje kary umownej i prawidlowo zastosowal norme art. 483 k.c. Sad I instancji prawidlowo rowniez
uznal, iz spelnione zostaly przestanki naliczenia przez powodéw kar umownych.

Do powstania odpowiedzialno$ci z tytulu kar umownych, stosownie do art. 483 k.c., konieczne jest wykazanie przez
strone powodow3 istnienia i tre$ci zobowiazania laczacego ja z pozwanym oraz niewykonania lub nienalezytego
wykonania przez niego zobowiazania i zastrzezenia w takim przypadku kar umownych, a strona powodowa wszystkie
powyzsze przestanki wykazala.

Natomiast jesli chodzi o ciezar dowodu spoczywajacy na stronie pozwanej, to w orzecznictwie Sagdu Najwyzszego oraz
sadow powszechnych ugruntowane jest stanowisko, zgodnie z ktérym zakres odpowiedzialnoéci dtuznika z tytulu
kar umownych wiaze sie z zakresem ogolnej odpowiedzialno$ci kontraktowej przewidzianej w art. 471 k.c. Z tego
tez wzgledu przeslanki obowigzku zaplaty kary umownej sa okreélane przez pryzmat ogélnych zasad kontraktowej
odpowiedzialno$ci odszkodowawczej, przy czym stosownie do art. 484 § 1 k.c. kara umowna nalezy sie wierzycielowi
w zastrzezonej na ten wypadek wysoko$ci bez wzgledu na wysoko$¢ poniesionej szkody. Z przepisu art. 471 k.c.
wynika domniemanie, iz nie wykonujgc lub nienalezycie wykonujac zobowigzanie, dtuznik dziala w sposéb zawiniony.
Oznacza to w konsekwencji, ze w przypadku dochodzenia przez wierzyciela kary umownej, dluznik moze sie uwolnic
od obowiazku zaplaty kary umownej, jezeli wykaze, iz niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowiazania jest
nastepstwem okoliczno$ci, za ktére nie ponosi odpowiedzialno$¢. Natomiast pozwana spotka temu obowigzkowi nie
sprostala.

W konteks$cie zarzutéw na tle art. 483 § 1 k.c. i art. 484 § 1 k.c. podnies$¢ nalezy co zresztg zasadnie przyjal Sad
Rejonowy, iz brak bylo podstaw do przyjecia aby w niniejszej sprawie zachodzily przestanki do miarkowania kary
umownej zgodnie z zagdaniem strony apelujacej. Stosownie do treSci art. 484 § 2 k.c. jezeli zobowigzanie zostalo
w znacznej cze$ci wykonane, dluznik moze zgda¢ zmniejszenia kary umownej, to samo dotyczy wypadku, gdy
kara umowna jest razaco wygbérowana. Z powyzszego wynika, ze dluznik moze zada¢ zmniejszenia (miarkowania)
kary umownej, jezeli wykaze, ze nastgpila jedna z dwoch, enumeratywnie wskazanych w przepisie okoliczno$ci.
Strona pozwana powolala sie na druga przeslanke, wywodzac, ze nieterminowe przeniesienie na powodéw prawa
wlasno$ci lokalu, wynikalo z naruszenia przez nich postanowien umownych poprzez dokonywanie z opdznieniem
wplat na poczet ceny lokalu. Jednak wskazana argumentacja strony pozwanej w zakresie zasadno$ci miarkowania
kary umownej nie uzasadnia jej zastosowania. Nalezy podkresli¢, ze instytucja miarkowania kary umownej winna
by¢ stosowana szczegolnie 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 II CK 271/02), a w
istocie taki cel przySwieca pozwanej spolce domagajacej sie oddalenia powddztwa. Wypada réowniez podnie$é, ze
wierzyciel co do zasady moze dochodzi¢ kary umownej ,bez wzgledu na wysoko$¢ poniesionej szkody”, czyli w
pelnej wysokoSci, co oznacza, ze jest on zwolniony z obowigzku dowodzenia istnienia i wysoko$ci szkody. Na gruncie
przepisow o karze umownej pojeciu ,szkody” nadaje sie szersze znaczenie, obejmujac nim wszelkie uszczerbki,
tak majatkowe, jak i niemajatkowe, jakie moze ponie$¢ 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 umyka uwadze strony apelujacej, ktéra
w ogole pomija aspekt poniesionych dodatkowych kosztéw powodéw wywolanych nieterminowym przeniesieniem
wlasnosci lokalu (koszty najmu mieszkania, aneksu do umowy kredytu, ubezpieczenia pomostowego). Poprzez zwrot
»surogat odszkodowania” nalezy rozumieé, ze strony przy zawarciu umowy okreSlaja z gory wysoko$¢ naleznego
wierzycielowi zryczaltowanego odszkodowania na wypadek niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania
przez dluznika i odszkodowanie (kara umowna) kompensuje wszystkie negatywne dla wierzyciela konsekwencje
wynikajace ze stanu naruszenia zobowiazania (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 7 lutego 1975 r., sygn. akt ITII CRN
406/74, uchwala Sadu Najwyzszego zasada prawna z dnia 6 listopada 2003 r., sygn. akt III CZP 61/03). Dlatego tez
argumentacja pozwanej spotki odwolujaca sie do rzekomego niewlaéciwego wykonania zobowigzania przez powodéw,
a podnoszona w ocenie Sadu dla przeniesienia odpowiedzialnoSci za nieterminowe zawarcie umowy sprzedazy lokalu
z pozwanego na powodow, ktéra ma w rezultacie uzasadnia¢ konieczno$¢ miarkowania kary umownej z uwagi na



jej razace wygoérowanie, nie mogla odnie$¢ zamierzonego skutku. Jako ze okolicznoéci jakie wplynely na op6Znienie
podpisania umowy przenoszacej wlasno$c lezaty w zakresie odpowiedzialnoSci strony pozwanej sp6iki, a nie powodéw,
a tym samym nie sposéb uznac, by mialy one stanowi¢ argument dla miarkowania kary umownej z racji jej razacego
zawyzenia. Razace zawyzenie kary umownej oceniaé nalezy z punktu widzenia naruszonych interes6w wierzyciela,
a nie sytuacji dluznika. Miarkowanie kary umownej przez Sad na zadanie dluznika mozliwe jest w przypadku duzej
dysproporcji miedzy wysoko$cia zastrzezonej kary umownej, a chronionym za jej pomoca interesem wierzyciela,
ktory doznal naruszenia, na skutek niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania. Kara umowna ma
rekompensowac og6t skutkéw, jakie towarzyszg niewykonaniu zobowigzania w sferze intereséw wierzyciela.

Zauwazy¢ nalezy, ze strona pozwana sama wyszla z propozycja zastrzezenia kary umownej i sposobu jej naliczania,
jak tez sama wskazala termin w jakim podpisanie umowy przyrzeczonej bedzie mialo miejsce. Zastrzezona kara
stanowila gwarancje na terminowa realizacje umowy deweloperskiej w powyzszy zakresie, czego jednak bezspornie nie
zrealizowano. Na skutek tego powodowie byli narazeni 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 umowng za samo opdznienie w
podpisaniu umowy przyrzeczonej nie mozna uznac, ze naliczona kara umowna byla nieadekwatna do caloksztaltu
okoliczno$ci sprawy. Trzeba mieé jednocze$nie na uwadze i to, ze dla mozliwo$ci miarkowania kara umowna musi by¢
wygorowana razaco, czyli ze zachodzi ewidentna kwalifikowana niewspolmierno$é wysokoéci kary umownej do tej,
ktéra powinna by¢ nalezna w danej sytuacji, przy czym sama wysoko$¢ stawki kary umownej nie przesadza o ,razacym
wygbérowaniu”.

Podsumowujac wobec uznania przez Sad Okregowy, iz kwestionowane orzeczenie odpowiada prawu nalezalo
bezzasadna apelacje oddali¢ na podstawie art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono w oparciu o tre$¢ art. 98 k.p.c., majac na wzgledzie fakt przegrania
apelacji przez strone pozwana w caloSci, a w konsekwencji tego stanu rzeczy winna ponie$¢ koszty postepowania
odwolawczego na rzecz powodow o zasgdzenie ktorych wniesli. Na koszty te zlozyly sie koszty zastepstwa procesowego
okreslone zgodnie z § 2 pkt 4 w zw. z § 10 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z 22 pazdziernika 2015
r. w sprawie oplat za czynnos$ci radcéw prawnych (Dz.U. z 2018 r. poz.265).



