Sygn. akt VI C 2509/13

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 30 czerwca 2016 r.

Powodka M. Z. dnia 10 pazdziernika 2013 r. (data nadania, k. 45) wniosla przeciwko W. (...) Z. S., D. (...) Spotka
jawna z siedziba w W. pozew, w ktérym zadala zasadzenia od pozwanego na jej rzecz kwoty 3581,91 zl wraz z
ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty oraz kosztéw postepowania, w tym kosztow
zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu powddka wskazala, ze zawarla z pozwang w
dniu 5 maja 2011 r. umowe przyrzeczenia sprzedazy lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w W. przy ul. (...), na
mocy ktorej pozwana spotka zobowigzala sie do wybudowania i po wybudowaniu do ustanowienia odrebnej wlasnosci
tegoz lokalu i sprzedazy na rzecz powodki. Zgodnie z umowa wydanie lokalu mialo nastapi¢ do 31 marca 2012 r.,
natomiast zawarcie umowy sprzedazy lokalu do dnia 30 czerwca 2012 r. Wydanie lokalu pow6dce nastapilo dopiero
dnia 6 lipca 2012 r., za$ przeniesienie jego wlasno$ci dnia 17 stycznia 2013 r. Wobec powyzszego, w ocenie powddki,
spotka pozostawala w zwloce, a zgodnie z trescig umowy (§ 8) pozwana zobowiazala sie do zaplaty kary umownej w
wysokosci odsetek ustawowych za kazdy dzien zwloki od niewykonanych prac. To zdaniem powddki uzasadnia jej
roszczenie o zaplate zadanej pozwem kwoty. Pow6dka wskazala, ze dotad bezskutecznie wystepowala do pozwanego
z wezwaniem do zaplaty. (pozew, k. 1-2)

Pismem procesowym z dnia 05 listopada 2013 r. (data nadania, k. 49) powddka doprecyzowala, ze dochodzi zasadzenia
na jej rzecz od pozwanej kwoty 35.841,91 zl. (pismo procesowe powodki, k. 48)

Odpowiedzig na pozew wniesiong dnia 31 grudnia 2014 r. (data nadania, k. 70) pozwana spdtka, reprezentowana
przez profesjonalnego pelnomocnika, wniosta o oddalenie powddztwa w caloSci oraz o zasadzenie na jej rzecz
kosztow postepowania w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. Pozwana uzasadniajac
swoje stanowisko wskazala, iz zawarla z powodka przedmiotowg umowe i potwierdzita niedotrzymanie terminéw
przytoczonych w pozwie. Niemniej podniosta, ze niedotrzymanie terminéw bylo zawinione przez (...) Sp. z o.o.
w zwiazku z nieprzylaczeniem energii elektrycznej do poszczegdlnych lokali w budynku, o czym powodka byla
informowana. Opdznienie w oddaniu lokalu i przeniesieniu prawa wlasnosci bylo takze wynikiem czasowego
wstrzymania rob6t budowlanych z uwagi na niskie temperatury. W zwiazku z tym, powodka moglaby sie domagaé
zaplaty kary umownej tylko w razie niedotrzymania przez pozwanego terminéw okreslonych w umowie, gdy
dodatkowo nie zachodzilyby Zadne okoliczno$ci usprawiedliwiajace, takze w tejze umowie wymienione, w tym
wstrzymanie prac budowlanych na skutek warunkéw atmosferycznych oraz okoliczno$ci dotyczace zwloki po stronie
dostawcy energii elektrycznej. Ponadto, pozwany podniosl, ze kara umowna przewidziana w umowie moglaby by¢
naliczona tylko od warto$ci prac, ktére nie bylty wykonane na dzie, w ktérym mialo nastapi¢ wydanie lokalu albo
zawarcie umowy przenoszacej jego warto$¢, a nie w wysokosci wskazanej przez powodke. (odpowiedZ na pozew, k.

57-62)

W pi$mie procesowym z dnia 04 lutego 2015 r. powodka odniosta sie do twierdzen pozwanego z odpowiedzi na
pozew i wskazala, ze pozwana nie przenoszac wlasnosci lokalu na powddke zgodnie z terminem przewidzianym
umowg nie wykonala swego zobowigzania, a tym samym zaktualizowalo sie uprawnienie powddki do zadania kary
umownej. Wysoko$c tejze kary odpowiada wysokoéci odsetek ustawowych od uiszczonej przez powodke dotychczas
na rzecz pozwanej spotki kwoty, tj. 506.008,00 zl, a przy zalozeniu 201 dni zwloki po stronie pozwanej kara umowna
wynosi 35.841,91 zl. Powodka wskazala tez, ze samo wybudowanie lokalu nie mialo dla niej znaczenia, gdyz do dnia
przeniesienia jego wlasnos$ci nie mogla nim swobodnie dysponowaé. (pismo procesowe powddki, k. 74-76)

Do zamkniecia rozprawy strony podtrzymaly dotychczasowe stanowiska w sprawie.

Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:



W dniu 05 maja 2011 r. pomiedzy M. Z.aW. (...) Z.S., D. (...) Spélka jawna z siedzibg w W. (dalej zamiennie: G.) zostala
zawarta umowa przyrzeczenia sprzedazy lokalu mieszkalnego nr (...), w ktorej G. o$wiadczyla, Ze na nieruchomosci
gruntowej polozonej w W. przy ul. (...), stanowiacej dzialke nr (...), obreb 3-05-15, objetej ksiegg wieczysta KW Nr (...)
prowadzonej przez Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa XV Wydzial Ksiag Wieczystych, zostanie wybudowany
budynek mieszkalny, w ktorym bedzie sie znajdowaé samodzielny lokal mieszkalny nr (...), a takze wybudowane
zostang podziemne miejsca postojowe w garazu wielostanowiskowym (§ 1 ust. 2 umowy). G. zobowigzala sie ustanowié
odrebna wlasnoé¢ w/w lokalu i sprzedac go M. Z. wraz z udzialem w nieruchomosci wspdlnej po zakonczeniu budowy
budynku i odbiorze lokalu (§ 1 ust. 3 umowy). W § 2 ust. 1 umowy wskazano, ze wydanie lokalu nastapi nie p6Zniej
niz do dnia 31 marca 2012 r. z zastrzezeniem wskazanym w tym paragrafie. W ust. 4 wskazano, ze podpisanie w
formie aktu notarialnego umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i jego sprzedazy ze stosownym udzialem
w nieruchomos$ci wspoélnej nastapi nie pdzniej niz do dnia 30 czerwca 2012 r. z zastrzezeniem ust. 8. W ust. 8
wskazano natomiast, ze terminy powyzsze mogg ulec przedluzeniu wylgcznie w przypadku zaistnienia okolicznoSci
uniemozliwiajacych terminowa realizacje inwestycji, za ktoére G. nie ponosi odpowiedzialnosci, w szczeg6lnoSci m.in.
katastrofy, kleski Zywiolowe, pozary zalania itp., warunki atmosferyczne uniemozliwiajace prowadzenie inwestycji.
W takich przypadkach terminy ulegaja przedluzeniu o okres trwania przyczyny uniemozliwiajacej realizacje lub
zakonczenie przedmiotowej inwestycji. W § 8 ust. 2 umowy strony przewidzialy, ze w przypadku zwloki sprzedajacego
dotyczacej terminu wydania lokalu kupujacej oraz zawarcia umowy przyrzeczonej kupujaca ma prawo zadania zaplaty

.kary umownej w wysoko$ci odsetek ustawowych za kazdy dzieh zwloki od niewykonanych prac”. Powyzsze nie ma

zastosowania w przypadku, gdy zwloka sprzedajacego spowodowana jest przyczynami okreslonymi w § 2 ust. 8 umowy

lub brakiem zaplaty wymaganej czeSci przez kupujacych.

Dowdd: umowa z dnia 05 maja 2011 r. wraz z zalacznikami — k. 6-21, okoliczno$é bezsporna.

Pismem z dnia 01 sierpnia 2012 r. G. poinformowala M. Z. o op6Znieniu w terminie wydania lokalu w zwiazku z
zawinionym dzialaniem (...) Sp. z o.0.

Dowdd: pismo z dnia 01 sierpnia 2012 r. — k. 68-69, okoliczno$¢ bezsporna.
W dniu 06 lipca 2012 r. M. Z. podpisala protokot odbioru lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w W. przy ul. (...).
Dowod: protokol odbioru lokalu — k. 35-36, okoliczno$é bezsporna.

Dnia 17 stycznia 2013 r. doszlo miedzy stronami do zawarcia umowy ustanowienia odrebnej wlasnosSci lokalu
mieszkalnego nr (...) polozonego w W. przy ul. (...) i jego sprzedazy.

Dowdd: umowa z dnia 17 stycznia 2013 r. — k. 22-34, okoliczno$¢ bezsporna.

W dniu 15 lutego 2013 r. W. (...)Z. S.k, D. (...) Spotka jawna z siedziba w W. poinformowala M. Z., Ze nie uznaje jej
roszczen o zaplate kwoty 36.020,20 z} z tytulu kary umowne;j.

Dowdd: pismo z dnia 15 stycznia 2013 r. — k. 37-38, okoliczno$é bezsporna

Dnia 10 kwietnia 2013 r. M. Z. skierowata doW. (...)Z. S. D. (...) Spolka jawna z siedziba w W. przesadowe wezwanie do
zaplaty domagajac sie zaplaty kary umownej w wysokos$ci 52.782,12 z} w terminie 10 dni od daty doreczenia wezwania.
Wzywany odmoéwil dokonania zaptaty kary umowne;.

Dowdd: przesadowe wezwanie do zaplaty — k. 39-40; pismo z dnia 24 kwietnia 2013 r. — k. 41-43, okoliczno$c
bezsporna.

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o kserokopie dokumentéw oraz dokumenty zalaczone do akt
niniejszej sprawy. Dokumentacja zlozona przez strony do akt sprawy, stanowigca podstawe ustalen faktycznych w
niniejszej sprawie nie byla kwestionowana. W zwiazku z twierdzeniami powddki o braku mozliwosci indywidualnego
negocjowania tresci umowy Sad postanowil dopuéci¢ dowdd z zeznan $wiadkéw H. S. oraz L. T.. Swiadek H. S.



nie miala wiedzy w ww. zakresie, zeznala, ze kupujac swoje mieszkanie nie negocjowala tresci umowy. Potwierdzila
fakt op6znienia w oddaniu przedmiotowego lokalu. Z kolei $wiadek L. T. nie mial wiedzy w przedmiocie negocjacji
umowy przez powodke. Wskazal, ze on sam negocjowal tre§¢ umowy co do zabezpieczenia jego interesow (kary
umownej, nastepstw opdznienia w oddaniu lokalu), jednak pozwany zgodzit sie jedynie na ustepstwa w zakresie ceny.
Pozwany nie zgodzil sie na inne zmiany w tresci wzorca umownego. Zeznania $§wiadkow byly jasne i logiczne, nie byly
kwestionowane przez strony, za$ Sad takze nie znalazl podstaw do ich podwazenia. Zeznania §wiadkdéw Sad uznal za
wiarygodne w caloéci. Sad pominal natomiast dowdd z zeznan w charakterze strony pozwanej Z. S. (2) w zwigzku z
nieusprawiedliwionym niestawiennictwem na rozprawie w dniu 30 grudnia 2015 r.

W zwiazku z istniejacym miedzy stronami sporem co do treSci samej umowy Sad dopuscil dowod z przestuchania
powddki na okoliczno$é indywidualnego uzgodnienia wzorca umowy przez strony, rozumienia przez strony zapisu
paragrafu 8 ust. 2 umowy, przyczyn wydania powddce lokalu i zawarcia umowy ustanowienia odrebnej wlasnoéci
i sprzedazy tego lokalu po terminach wynikajacych z umowy oraz uzgodnienia z pow6dka terminu wydania lokalu
oraz zawarcia umowy. Powodka zeznala, ze sama wnioskowala o zawarcie w tre§ci umowy zapisu dotyczacego
kary umowne;j. Tres$¢ zapisu uzgodnila wspoélnie z przedstawicielka pozwanego. Powddka rozumiala te tre$é w ten
sposob, ze niewykonane prace to niezawarcie aktu notarialnego przenoszacego wlasnosé¢ lokalu w terminie. Wskazala,
ze klucze do lokalu otrzymata pod koniec lipca 2012 r., a do podpisania aktu notarialnego doszlo 20 stycznia
2013 r. Pozwany poinformowal powodke, ze opdznienia w terminach okreslonych w umowie wynikaly z warunkéow
atmosferycznych, niedotrzymania terminéw przez dostawce energii elektrycznej.

Zeznania powodki byly wyczerpujace i nie zostaly zakwestionowane przez przeciwnika. Nie budzily tez zastrzezen
Sadu.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo jako niezasadne podlegalo oddaleniu w calosci.

Powddka w niniejszym postepowaniu domagala sie zasadzenia kwoty 35.841,91 zlotych wraz z ustawowymi odsetkami
od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty, tytulem kary umownej w zwiazku z niedotrzymaniem terminu oddania
i przeniesienia prawa wlasnoS$ci lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w W. przy ul. (...) na podstawie umowy
przyrzeczenia sprzedazy lokalu mieszkalnego nr (...) z dnia 05 maja 2011 .

W przedmiotowej sprawie nie bylo miedzy stronami sporu co do samego faktu zawarcia umowy z dnia 05 maja 2011
r., terminéw okreslonych w umowie na wydanie lokalu oraz na przeniesienie wlasnosci lokalu a takze niedotrzymania
termin6w umownych przez pozwana spolke. Miedzy stronami istnial natomiast spér co do tego, czy powddce
przystuguje kara umowna oraz w jakiej wysokosci.

Zgodnie z art. 483 § 1 k.c. mozna zastrzec w umowie, ze naprawienie szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego
wykonania zobowiazania niepienieznego nastapi przez zaplate okre$lonej sumy (kara umowna). Artykut 484 § 1 k.c.
przewiduje z kolei, ze w razie niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania kara umowna nalezy sie
wierzycielowi w zastrzezonej na ten wypadek wysoko$ci bez wzgledu na wysoko$é¢ poniesionej szkody. Kara umowna
jest dodatkowym zastrzezeniem umownym, wprowadzanym do umowy w ramach swobody kontraktowania, majacym
na celu wzmocnienie skuteczno$ci wiezi powstalej miedzy stronami w wyniku zawartej przez nie umowy i stuzy
realnemu wykonaniu zobowigzan (wyrok SN z dnia 8 sierpnia 2008 r., V CSK 85/08, LEX nr 457785; wyrok SA we
Wroclawiu z dnia 27 lutego 2013 r., I ACa 99/13, LEX nr 1313465; wyrok SA w Gdansku z dnia 14 maja 2013 r., I
ACa 174/13, LEX nr 1375649; wyrok SA w Poznaniu z dnia 11 czerwca 2013 r., I ACa 365/13, LEX nr 1345561). Kara
umowna nalezy sie wierzycielowi w razie niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania niezaleznie od
tego, w jakiej wysokoSci doznat szkody na skutek niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania (wyrok
SN z dnia 15 wrze$nia 1999 r., III CKN 337/98, LEX nr 527125). Nalezy sie ona wierzycielowi bez wzgledu na wysoko$¢
szkody (wyrok SN z dnia 20 marca 1968 r., II CR 419/67, LEX nr 6299; wyrok SA w Katowicach z dnia 22 czerwca
2006 ., I ACa 2321/05, LEX nr 217199).



Nie ulega watpliwoéci, ze strony umowy z dnia 05 maja 2011 r. przewidzialy kare umowna na wypadek zwloki
pozwanego dotyczacej terminu wydania lokalu powddce oraz zawarcia umowy przyrzeczonej. Bezsporne jest takze,
ze pozwany nie dotrzymal ww. terminé6w umownych. W tych okoliczno$ciach powddka podnosila, ze w zwigzku z
naruszeniem terminéw wskazanych w § 2 ust. 11 4 umowy przedwstepnej nalezy jej sie kara umowna w wysokosci
zastrzezonej w § 8 ust. 2 umowy przedwstepne;j.

W ocenie Sadu — w oparciu o zeznania powodki oraz Swiadka E. T. — wbrew pierwotnym twierdzeniom powddki,
nalezy uznac, ze postanowienie dotyczace kary umownej zawarte w umowie z dnia 05 maja 2011 r. bylo uzgodnione
indywidualnie miedzy stronami. Powddka wprost wskazala, ze przedmiotowe postanowienie znalazlo sie w tresci
umowy z jej inicjatywy i ze miala wplyw na jego tres¢. Z kolei Swiadek L. T. zeznal, ze podjat proby negocjacji tredci
swojej umowy z pozwanym, w tym samym zakresie, a zatem w celu zabezpieczenia swoich intereséw na wypadek
zwloki pozwanego co do termindéw oddania lokalu, lecz zakonczyly sie one niepowodzeniem. Nie ulega rowniez
watpliwoéci, ze na tre$¢ brzmienia klauzuli o karze umownej wplyw mialy obydwie strony, co wskazywala sama
powddka. Wspdlne ustalenia dotyczyly przy tym zaréwno okreslenia wysokoéci kary umownej, jak i okolicznos$ci, w
ktorych pozwany zobowiazany jest do jej zaplaty.

Podkresli¢ nalezy, ze strony zgodzily sie rowniez na tre$¢ klauzul wylaczajacych odpowiedzialno$é pozwanego za
zaplate kary umownej, tj. przez odwolanie sie do § 2 ust. 8 umowy przedwstepnej. A zatem uznac nalezy, ze powodka
wyrazila zgode na to, ze w razie zaistnienia zwtoki sprzedajacego w wydaniu lokalu oraz zawarcia umowy przyrzeczonej
w razie zajScia wymienionych okoliczno$ci wylaczajacych odpowiedzialno$é pozwanego (a takze w razie braku przez
nig zaplaty ceny sprzedajacemu) kara umowna nie bedzie jej przystugiwala. W toku postepowania pozwany powolal
sie na te wlasnie okoliczno$ci, nie zaprzeczajac przy tym, ze naruszyl terminy umowne.

W powyzszych okoliczno$ciach to na pozwanym spoczywat zatem ciezar udowodnienia zaistnienia okolicznos$ci z § 2
ust. 8 umowy przedwstepnej, ktore wylgczylyby jego odpowiedzialno$é za zaplate kary umownej. Pozwany powolal
sie przy tym na dwie okoliczno$ci: zle warunki atmosferyczne — tj. temperatura ponizej 5 stopni Celsjusza, ktora
miala uniemozliwi¢ wykonywanie prac budowlanych, a w rezultacie op6znienie a takze - wobec otwartego katalogu
przyczyn wymienionych w § 2 ust. 8 umowy przedwstepnej — na inne okoliczno$ci uniemozliwiajace terminowa
realizacje inwestycji, za ktora nie ponosil odpowiedzialnosci, tj. zawinione przez (...) Sp. z 0. 0. opbZnienie w
terminach przylaczeniowych. Pozwany twierdzil, ze o tym fakcie poinformowal powodke, na co przedstawil dowod w
postaci pisma z dnia 01 sierpnia 2012 r. Ponie$¢ nalezy, ze pozwany nie przedstawil dowodu doreczenia czy nadania
pisma powddce, niemniej fakt powiadomienia potwierdzila w zeznaniach powddka. W tych okoliczno$ciach pozwany
wskazywal, iz nie mégt uzyskaé pozwolenia na uzytkowanie budynku, a tym samym oddac lokalu powodce.

Podnie$¢ nalezy, ze pozwany nie przedstawit dowodéw — poza wlasnymi twierdzeniami — aby faktycznie miala miejsce
ktorakolwiek z powolanych okolicznoéci (zte warunki atmosferyczne, zawinione op6Znienie S.). W tym zakresie zatem
— w ocenie Sadu — pozwany nie podotal ciezarowi dowodowemu. Nie wykazal zatem, mimo takiego obowigzku (art. 6
k.c.), aby zaszla ktérakolwiek z powolywanych okoliczno$ci faktycznych wyltaczajacych jego odpowiedzialnoéé z tytutu
kary umownej zastrzezonej w umowie.

Wpadkowo przyzna¢ nalezy jednak racje pozwanemu, ze nie majac decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie budynku
mieszkalnego nie mogl zaoferowaé lokalu do odbioru (tak na gruncie art. 27 obecnej ustawy o ochronie praw nabywcy
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego B. Gliniecki: ,,O0dbior lokalu mieszkalnego dokonany miedzy stronami
umowy deweloperskiej przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie budynku mieszkalnego, (...), uznaé
nalezy za bezskuteczny. W takich przypadkach, po spelnieniu przestanek administracyjnych (...), odbiér powinien by¢
przeprowadzony ponownie”).

W tych okoliczno$ciach wobec przyjecia, ze nie zaistnialy przestanki z § 2 ust. 8 umowy przedwstepnej zwalniajace
pozwanego z odpowiedzialno$ci za zaplate kary umownej, nalezalo rozwazy¢ znaczenie zapisu dotyczacego wysokosci
kary umownej zawartego w umowie z dnia 05 maja 2011 r. Jak bowiem wskazuje sie w orzecznictwie zastrzezenie w
umowie kar umownych sprawia, w kazdym wypadku nienalezytego wykonania lub niewykonania zobowiazania, ze bez



znaczenia dla powstania obowiazku ich zaplaty sa przyczyny, ktére spowodowaly naruszenie obowiazkéw ciazacych
na dluzniku stosownie do tresci zobowigzania. Wierzyciel dla realizacji przystugujacego mu roszczenia o zaptate kary
umownej musi wykazaé istnienie i tre§¢ zobowigzania laczacego go z dluznikiem, a takze fakt niewykonania lub
nienalezytego wykonania zobowigzania (wyrok SN z dnia 27 czerwca 2000 r., I CKN 791/98, LEX nr 50891; wyrok
SN z dnia 7 lipca 2005 r., V CK 869/04, LEX nr 150649; wyrok SN z dnia 9 lutego 2005 r., I CK 420/04, LEX nr
301769). Do przedmiotowo istotnych elementéw zastrzezenia kary umownej zalicza sie okreSlenie zobowigzania lub
pojedynczego obowiazku, ktérego niewykonanie lub nienalezyte wykonanie rodzi obowiazek zaplaty kary umownej
(wyrok SN z dnia 17 grudnia 2008 r., I CSK 240/08, LEX nr 484667). Wierzyciel nie jest natomiast zobligowany do
wykazania poniesienia szkody ani jej wysokoSci.

Przenoszac powyzsze na grunt niniejszej sprawy stwierdzi¢ nalezy, ze powodka wykazala istnienie zobowigzania
laczacego ja z pozwanym, a takze fakt niewykonania zobowiazania w terminie. Okolicznoéci te nie byly zreszta
kwestionowane przez samego pozwanego. Na powddce jednak spoczywal takze ciezar wykazania skutecznego i

waznego zastrzezenia kary umownej w tre$ci stosunku obligacyjnego laczacego ja z pozwanym.
W ocenie Sadu temu obowiazkowi powddka nie podolala.

Przede wszystkim podnie$é nalezy, ze w treSci zapisu umownego dotyczacego kary umownej mowa jest o
shiewykonanych pracach”. Tymczasem na dzien 30 czerwca 2012 r. (tj. dzien, kiedy miala by¢ zgodnie z umowa
przedwstepna podpisana umowa przeniesienia wlasnosci lokalu) wszystkie prace byly wykonane. Wprawdzie pozwany
nie przedstawil w tym zakresie zadnego dowodu, jednak powo6dka nie zaprzeczyta tym okolicznoSciom.

Poza tym, miedzy stronami istnial spér co do rozumienia samego terminu ,niewykonane prace”. Powodka rozumiala
go jako podpisanie aktu notarialnego przeniesienia wlasnosci lokalu. W jej ocenie wtedy mozna bylo moéwié¢ o
»~wykonaniu prac”. Natomiast pozwany twierdzil, ze przedsiewziecie inwestycyjne bylo zlozone z kilku etapéw i nie
mozna przyjmowac, iz jedynym celem umowy bylo wydanie lokalu. Jako ze w terminach zastrzezonych w umowie
przedwstepnej na odbiér oraz przeniesieniu prawa wlasnosci lokalu byly wykonane wszystkie prace w lokalu, to — w
ocenie pozwanego - nie mozna mowic o ,,niewykonaniu prac”.

Wobec istniejacego miedzy stronami sporu co do rozumienia klauzuli umownej, nalezato dokonac¢ jej wykladni.

Nie bez znaczenia w tym kontekscie pozostaje stanowisko Sadu Najwyzszego, ktory wskazal, ze ilekro¢ w umowie
zastrzegana jest kara umowna, strony powinny precyzyjnie wskaza¢ tytul do jej naliczenia, na przyklad nienalezytego
wykonania umowy lub jednego ze $wiadczen, do ktorych dluznik jest zobowigzany, wadliwo§é przedmiotu
Swiadczenia, opdznienie lub zwloka w wykonaniu §wiadczenia, wskazujac przy tym jej okre$long wysoko$é albo
sztywne kryterium odniesienia czy wskazanie podstaw do finalnego okreslenia jej wysokosci (wyrok SN z dnia 15
listopada 2012 1., V CSK 515/11, LEX nr 1276233).

Zgodnie z art. 65 § 1 k.c. o§wiadczenie woli nalezy tak tlumaczy¢, jak tego wymagaja ze wzgledu na okolicznosci,
w ktorych zlozone zostalo, zasady wspoélzycia spolecznego oraz ustalone zwyczaje. W orzecznictwie wskazuje sie, ze
sinterpretacja postanowienia umowy - znaczeniowo niejasnego - nie moze by¢ oparta tylko na analizie jezykowej
odno$nego fragmentu umowy, lecz konieczne jest réwniez zbadanie zamiaru i celu stron, a takze kontekstu
faktycznego, w jakim umowe uzgadniano i zawierano. Nie mozna tego uczynié bez przeshuchania oséb bezposrednio
zainteresowanych, ewentualnie przy uwzglednieniu okoliczno$ci przedmiotowych, takich jak - istotne w stosunkach
gospodarczych - zasady i zwyczaje wspodlpracy, i to zarowno miedzy stronami, jak i w ukladach stron z innymi osobami”
(wyrok SN z dnia 3 wrze$nia 1998 r., I CKN 815/97, OSNC 1999, nr 2, poz. 38).

Z kolei w art. 65 § 2 k.c. ustawodawca okreslil, ze w umowach nalezy raczej badaé, jaki byt zgodny zamiar stron i cel
umowy, anizeli opierac sie na jej dostownym brzmieniu. Wykladnia umowy zawarta w art. 65 § 2 k.c. uzupehia ogdlne
kryteria interpretacyjne przez dodanie - w odniesieniu do umoéw, tj. czynnosci, w ktérych podstawowe znaczenie ma
ustalenie konsensu - dwoch dodatkowych elementéw oceny, tj. celu umowy i zgodnego zamiaru stron. W konsekwencji
mozna wyodrebnié na tle art. 65 § 2 trzy poziomy wykladni umowy: literalne brzmienie umowy, tre$¢ o$wiadczen woli



ustalang z zastosowaniem kryteri6w interpretacyjnych zawartych w art. 65 § 1, wreszcie sens o§wiadczen woli ustalony
przez odwolanie sie do zgodnego zamiaru stron i celu umowy.

Zdaniem Sadu wykladnia postanowienn umowy powinna uwzgledniaé interesy obu jej stron. Pozadana jest zatem
pewna réwnowaga interpretacyjna. W szczegolnos$ci postanowienia niejednoznaczne nie mogg by¢ interpretowane na
korzyéc jednej ze stron, ze szkoda dla drugiej (chyba ze z okoliczno$ci wynika, ze w danym przypadku zamiarem stron
bylo niesymetryczne uksztaltowanie praw i obowigzkow).

W powyzszych okoliczno$ciach wobec niejednoznacznej tresci § 8 ust. 2 umowy przedwstepnej z dnia 05 maja 2011r.
nalezalo oceni¢ tres$¢ tego o§wiadczenia majac na uwadze m.in. zasady wspolzycia spolecznego oraz ustalone zwyczaje,
przy pierwszenstwie jednak zgodnego zamiaru stron i celu umowy.

W ocenie Sadu w niniejszej sprawie nie mozna moéwic¢ o zgodnym zamiarze stron, gdyz strony inaczej rozumiaty
tre$¢ zapisu ,niewykonanie prac”. Nie mozna jednak przyja¢ — jak podnosila powodka - ze ,niewykonane prace”
to nieprzeniesienie prawa wlasnoSci przedmiotowego lokalu na powodke, a zatem Ze podstawa naliczenia odsetek
ustawowych jest warto$c calej nieruchomoéci (ceny). Proces inwestycyjny zwigzany z budowa lokalu jest zlozony
z wielu etapéw. Dlatego nie mozna przyjmowaé z gory, ze jedynym etapem jest przeniesienie prawa wlasnosci
lokalu na nabywce. Gdyby strony zastrzegaly kare umowng za niewykonanie umowy (tj. niewybudowanie i
nieprzeniesienie wlasnosci lokalu), sformulowanie kary umownej wskazywaloby wtedy na ,niewykonanie umowy” a
nie na ,niewykonanie prac”. Trzeba wskazaé, ze ,prace” ujeto w liczbie mnogiej, a zatem nie mozna tego odnie$¢ do
Lhieprzeniesienia prawa wlasnosci lokalu”. Byloby to sprzeczne z zasadami logicznymi i gramatycznymi.

W momencie przeniesienia prawa wlasnoéci lokalu, a weze$niej odbioru lokalu, sprzedajacy dokonat juz szeregu prac,
na co wskazywal pozwany, a czemu powodka nie zaprzeczyta. W takich okolicznosciach przyjaé¢ nalezaloby — kierujac
sie zasadami logiki, ze powodka powinna byla wykaza¢, ze w dniu, kiedy mialo nastapié wydanie lokalu, a takze w dniu,
kiedy mialo nastapi¢ przeniesienie prawa wlasnoéci lokalu, nie byly wykonane w lokalu jakiekolwiek prace. W ocenie
Sadu dopiero w takiej sytuacji przystugiwalaby powodce kara umowna w wysokoéci odsetek ustawowych zgodnie z
trescia § 8 ust. 2 umowy przedwstepnej. Powddka nie wykazala jednak powyzszych okolicznoS$ci. Przyjmowala, ze
niewykonane prace to nieprzeniesienie na nig przez pozwanego prawa wlasnosci lokalu w terminie. Taka interpretacja,
jak wyzej wskazano, w ocenie Sadu bytaby zbyt daleko idaca.

W tych okolicznoSciach wobec nieudowodnienia skutecznego zastrzezenia wysoko$ci kary umownej nalezalo
powdbdztwo oddalié.

O kosztach postepowania sad orzekl na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c., stosujac zasade odpowiedzialnoSci za wynik
procesu, nakazujgcg obciazenie kosztami strony przegrywajacej proces. Powodka przegrala sprawe w calo$ci, a zatem
Sad zasadzil od niej na rzecz pozwanego kwote w lgcznej wysokosci 2417 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu, na
ktora ztozyl sie zwrot kosztow zastepstwa procesowego w wysokoSci 2.400 zl, ustalonego na podstawie § 6 pkt 5
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci adwokackie oraz
ponoszenia przez Skarb Panhstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (t.j. Dz.U.2013.461 ze
zm.) oraz 17 zt tytulem oplaty skarbowej od udzielonego pelnomocnictwa.

Z tych wszystkich wzgledow, Sad orzekt jak w sentencji wyroku.

ZARZADZENIE
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