sygn. akt I Nc 1362/16

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 05.10.2016r. pelnomocnik powodki A. K. wnibslt o zasadzenie od pozwanej Agencji (...) Sp. z 0.0. w
G. kwoty 9.537 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 26.08.2016r. do dnia zaplaty. W uzasadnieniu wskazano,
ze powodka i jej maz M. K. (1) oraz pozwana zawarli w dniu 07.03.2015r. umowe deweloperska, ktorej przedmiotem
i celem koncowym mialo by¢ ustanowienie odrebnej wlasnos$ci lokalu mieszkalnego i przeniesienie jego wlasnoéci
na powodke i jej meza za cene 206.000,00 zl brutto (§ 6.1 umowy). Wykonanie przedmiotowej umowy mialo
nastgpic¢ nie p6zniej niz do dnia 28.02.2016r. (§ 5.1 umowy). Jednocze$nie w umowie strony zastrzegly, na wypadek
niedotrzymania przez dewelopera terminu okreslonego w § 5.1 umowy, kare umowna ktérg mial on zaplacié na rzecz
nabywcow w wysokoéci 0,05 % liczonej od wplaconej kwoty netto za kazdy dzien opdznienia, jednak nie wiecej niz
5% jej wysokosci (§ 5.3 umowy). Protokolem przekazania z dnia 09.12.2015r. pozwana wydala w posiadanie pow6dki
i jej meza wybudowany lokal mieszkalny. W dniu 25.08.2016r. nastapito wykonanie zawartej pomiedzy stronami
umowy deweloperskiej poprzez ustanowienie odrebnej wlasno$ci lokalu i jego przeniesienia, umowe sprzedazy przez
pozwang na rzecz powddki i jej meza. Pismem z dnia 07.09.2016r. powodka wezwala pozwana do zaplaty tytulem
kary umownej kwoty 9.537,00 zl, zakre§lajac jednocze$nie 14 dniowy termin do spelnienia §wiadczenia, z zagrozeniem
wystapienia na droge sadowa w wypadku braku zaplaty. Wezwanie powyzsze zostalo pozwanej doreczone w dniu
13.09.2016r. Pozwana nie odpowiedziala na wezwanie powddki. Wysoko$¢ netto kwoty wplaconej dla pozwanej przez
powddke i jej meza tytulem ceny sprzedazy prawa odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego wraz z proporcjonalnym
udzialem w nieruchomosci wspolnej przy przyjeciu 8% podatku VAT, wynosi 190.740,74 zt. W przedmiotowej sytuacji
maksymalna wysoko$¢ kary umownej okre$lonej przez strony umowy deweloperskiej na 5% od wplaconej kwoty neto,
daje kwote 9.537,04 zl. Pozwana pozostawala w zwloce co do zawarcia umowy przenoszacej wlasnoéé¢ nieruchomosci
od dnia 29.02.2016r. do dnia 25.08.2016r. tj. przez 179 dni. Wysoko$¢ kary umownej za 1 dzien zwtoki to kwota 95,37
z}, co za okres 179 dni zwloki dawaloby kwote 17.071,23 zl, a wiec wieksza niz maksymalna wysoko§¢ zastrzezonej
kary umowne;.

Nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 07.10.2016r. Sad uwzglednil w caloSci zadanie pozwu.

W sprzeciwie z dnia 04.11.2016r. pozwana wniosta o oddalenie powodztwa w catoéci oraz o zasadzenie od powodki
kosztow procesu wedlug norm prawem przepisanych. W uzasadnieniu wskazano, iz strony w dniu 05.12.2014r. (na
umowie widnieje blednie podana data) zawarly umowe rezerwacyjna na przedmiotowy lokal mieszkalny. Nastepnie
strony zawarly w dniu 07.03.2015r. umowe deweloperska. Na podstawie tej umowy pozwana miala wydaé wskazany w
niej lokal do dnia 31.10.2015r. Zdaniem pozwanej kara umowna w wysoko$ci dochodzonej pozwem jest razaco wysoka.
Dodatkowo powddka nie wykazala zeby z tytulu zwloki pozwanej poniosla jakgkolwiek szkode. Dodatkowo juz od
dnia 09.12.2015r. powodowie weszli w posiadanie lokalu i od tego dnia mogli go przygotowywaé¢ do zamieszkania.
Samo zawarcie umowy ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu bylo tylko formalno$cia. Ponadto pismem z dnia
28.06.2016r. pozwana wezwala powodke do zawarcia umowy ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu. Pomimo
wezwania powodka w dniu wyznaczonym na zawarcie umowy nie stawila sie, co jednoznacznie $§wiadczy, ze nie
zalezalo jej na zawarciu takiej umowy w jakim$§ oznaczonym terminie. Jeszcze przed przekazaniem lokalu powdd
w rozmowie z czlonkiem zarzadu pozwanej- R. S.- zasygnalizowal, ze chcialby wprowadzi¢ zmiany w swoim lokalu
w instalacji centralnego ogrzewania. Pozwany w celu ustalenia kosztéw wykonania takiej instalacji zwrocil sie do
podwykonawcy instalacji c.o. firmy (...) Sp. z 0.0. Zgodnie z kosztorysem podwykonawcy wykonanie dodatkowej
instalacji mialo wynie$¢ 6.097,26 zl. Oferta zostala przedstawiona powodowi- nabywcy lokalu, ktory ja zaakceptowal
tak co do ceny jaki terminu wykonania. Pozwana zaproponowata w zamian za zrzeczenie sie przez powoda roszczen
wobec pozwanej z tytulu kar umownych za op6Znienie w wykonaniu umowy. Pozwana wskazala, ze wykonanie w/w
instalacji na koszt pozwanej mialo skutkowac catkowitym zwolnieniem pozwanej z obowigzku zaplaty jakichkolwiek
kar umownych z tytulu umowy deweloperskiej. Powodka miala zgodzié sie na powyzsze rozwigzania. Pozwany zdziwil
sie, iz pomimo zawarcia porozumienia w przedmiocie roszczen z tytulu umowy deweloperskiej tj. kar umownych z
takim roszczeniem wystapila. Dzialanie takie w ocenie pozwanej stanowi naruszenie zasad wspolzycia spolecznego.



Pozwana wskazala takze kwestie ustalenia ceny lokalu. W umowie rezerwacyjnej strony ustalily cene lokalu na kwote
216.000 zl. Po pro$bach powoda cena lokalu zostala obnizona o 10.000 zl. Czlonek zarzadu pozwanej zastrzegl
przy tym, ze godzi sie na takowa zmiane ceny pod warunkiem, ze powodka zgodzi sie w wypadku opoéZnienia na
niestosowanie zadnych sankcji wobec pozwanej, na co powodka mial sie zgodzic.

W piémie z dnia 02.12.2016r. pelnomocnik powddki wskazal, ze w umowie deweloperskiej z dnia 07.02.2015r. strony
zastrzegly, ze wszelkie zmiany umowy, jak rowniez jej rozwigzanie lub zlozenie o§wiadczenia o odstgpieniu, wymagaja
formy aktu notarialnego pod rygorem niewaznosci (§9 ust. 1 umowy). Jednocze$nie zastrzegajac zaplate kary umownej
naleznej dla nabywcy w sytuacji opdznienia terminu zawarcia umowy notarialnej z winy dewelopera, strony dokonatly
jej ograniczenia do wysokoSci nie wiekszej niz 5% wysokoSci wplaconej kwoty netto za lokal mieszkalny (§5 ust. 3
umowy). Skutkiem powyzszego jest to, iz gdyby doszto do zgodnego zmodyfikowania praw i obowigzkéw wynikajacej
z zawartej umowy, to winno to mie¢ miejsce w formie szczegblnej- aktu notarialnego pod rygorem niewaznosci,
bowiem taka sankcje strony zastrzegly. Z faktu zastrzezenia przez strony w zawartej umowie wymogu zachowania
formy aktu notarialnego pod rygorem niewaznosci, nie jest w chwili obecnej mozliwe przeprowadzenie dowodu ze
Swiadkow lub przestuchanie stron na okoliczno$é faktu i wysokosci przystugujacej stronie powodowej kary umowne;.
Roéwniez nie mozna uznaé zarzutu strony pozwanej co do razgcego wygoérowania kary umownej, skoro jej wysoko$é
strony ograniczyly w zawartej umowie juz przy jej podpisaniu. Na marginesie pelnomocnik powodki wskazal, ze
strona pozwana w przedstawionym przez siebie stanie faktycznym pomija fakt uregulowania przez strone powodowa
wynegocjowanej kwoty za zamiane sposobu ogrzewania w lokalu mieszkalnym. Strona powodowa uregulowala w dniu
27.10.201571. kwote 2.000 z} z tytulu zmiany instalacji grzewczej w mieszkaniu powodki i nie bylo to zwigzane w zadnej
mierze z zastrzezonymi w umowie deweloperskiej karami umownymi.

Na rozprawie w dniu 20.12.2016r. czlonek zarzadu pozwanej zaprzeczyl, aby probowal dokona¢ zmiany umowy.
Wedtug niego dokonano jedynie modyfikacji sposobu zaplaty z tytulu kary umownej. Nie kwestionowal on przy tym
wysoko$ci kary umownej, nie kwestionowal faktu, ze winien ja zaplaci¢, jedynie kara umowna zostala zaspokojona
poprzez wykonanie prac.

Sad ustalil nastepujaqcy stan faktyczny:

W dniu 05.12.2013r. w S. zostala zawarta umowa rezerwacyjna pomiedzy Agencja (...) Sp. z 0.0. w G., a kupujgcymi
A.K.iM. K. (1), ktérej to przedmiotem byl lokal mieszkalny o powierzchni 61,75 m2. Zgodnie z § 4 strony ustalily, z
umowa deweloperska zostanie zawarta w biurze notarialnym wskazanym przez dewelopera. Cena mieszkania miala
wynie$é 216.125,00 zt. Wszelkie zmiany umowy jak tez o§wiadczenia woli sktadane przez strony wymaga¢ mialy formy
pisemnej pod rygorem niewazno$ci.

Dowdd:
-umowa rezerwacyjna wraz z zalgcznikami z dnia 05.12.2013r. k.38- 42

Nastepnie w dniu 07.03.2015r. doszlo do podpisania notarialnej umowy deweloperskiej pomiedzy w/w stronami.
Przedmiotem niniejszej umowy byt lokal mieszkalny o numerze budowlanym IV B-2 wraz z odpowiednim udzialem w
nieruchomoéci wspolnej, polozony na parterze budynku oznaczonego numerem III, posadowionego na dzialce numer
(...) o powierzchni 0,1394 ha, o projektowanej powierzchni uzytkowej 61,75 m2, skladajacy sie z trzech pokoi i lazienki.
W § 5 strony zobowigzaly sie zawrze¢ umowe notarialng ustanowienia i przeniesienia prawa odrebnej wlasnosci
lokalu mieszkalnego wraz z proporcjonalnym udzialem w nieruchomoséci wspoélnej oraz odpowiednim udzialem w
dzialce stanowigcej droge wewnetrzna, stosownie do postanowiefi umowy oraz przepiséw ustawy o wlasnosci lokali
w terminie do dnia 28.02.2016r. W sytuacji opdznienia terminu zawarcia umowy notarialnej z winy dewelopera, o
ile op6znienie nie bedzie skutkiem dzialania sily wyzszej lub nie bedzie wynikalo z niewypelnienia przez nabywce
warunkéw umowy, nabywcy przystugiwaé¢ mialo prawo do naliczenia kary umownej w wysokoéci 0,05% liczonej od
wplaconej kwoty netto za kazdy dzien opdznienia, jednak nie wiecej niz 5% jej wysoko$ci. Jezeli natomiast wskazane
op6Znienie przekroczy 120 dni, to nabywcy przystugiwaé mialo prawo odstapienia od umowy. W § 9 umowy strony



ustalily, iz wszelkie zmiany do umowy, jak rowniez jej rozwiazanie lub zlozenie o§wiadczenia o odstapieniu, wymagac
mialy formy aktu notarialnego pod rygorem niewaznosci.

Dowdd:
-umowa deweloperska rep. A nr 1288/2015 k.8-15

Pozwani wnie$li o zmiane instalacji centralnego ogrzewania w stosunku do projektu, poprzez zamontowanie
ogrzewania podlogowego w czesci lokalu. Koszt inwestycji zostal wyliczony przez podwykonawce pozwanego na kwote
6.097,26 zL. W dniu 27.10.2015r. M. C. pokwitowal odbiér od (...) kwoty 2.000 z} tytutem kosztéw hydraulicznych.
Pozostalg cze$¢ kosztoéw budowy ogrzewania podlogowego pokryla pozwana. Czas wykonania instalacji wyniést okolo
2 tygodnie

Dowdd:

-zeznania T. S. k.73v.-74

-zeznania A. K. k.74-75

-zeznania A. H. k.80-80v.

-oferta (...) z dnia 28.09.2015r1. k.45-46

-pokwitowanie z dnia 27.10.201r. k.63

W dniu 09.12.2015r. doszlo do przekazania przedmiotowego lokalu w posiadanie powodki oraz jej meza.
Dowdd:

-protokét przekazania z dnia 09.12.2015r. k.7

Pismem z dnia 28.06.2016r. pozwana poinformowala powddke i jej meza, iz w dniu 16.07.2016r. w S. mialo sie
odby¢ podpisanie aktu notarialnego przeniesienia wlasnosci zakupionej nieruchomosci na Osiedlu (...) w S. wg. aktu
notarialnego Rep. A nr (...). W treéci pisma wskazano obecno$¢ obowigzkowa. Podano takze telefony kontaktowe
pelnomocnikéw pozwanego tj. M. K. (2), M. C. oraz R. S.. Przesylka ta nie zostala odebrana przez powddke z uwagi
na sezon urlopowy i okoliczno$¢ przebywania poza miejscem zamieszkania. Strony ustalily telefonicznie p6zniejszy
termin zawarcia umowy.

Dowéd:
-zeznania A. K. k.74-75
-pismo pozwanego z dnia 28.06.2016r. wraz z zpo k.43-44

W dniu 25.08.2016r. sporzadzona zostala przed notariuszem umowa ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu numer
(...) polozonego na parterze budynku numer (...) w klatce B na Osiedlu (...) w S. , po czym pozwana przeniosla lokal i
prawa z nim zwigzane na rzecz M. oraz A. malzonkow K., a M. i A. K. lokal ten nabyli, bedac w zwigzku malzeniskim z
obowiazujacym w nim ustrojem wspdlno$ci majatkowej. Cena lokalu mieszkalnego i praw z nim zwigzanych w kwocie
206.001,23 7} zostala przez nabywcow zaplacona, co potwierdzil deweloper.

Dowdd:

-umowa ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu i jego przeniesienia, umowa sprzedazy, o§wiadczenie o ustanowieniu
hipoteki oraz pelnomocnictwo rep. A nr 5322/2016 k.16-21



Pismem z dnia 07.09.2016r. A. i M. K. (1) wezwali pozwana do wyplacenia kary umownej wynikajacej z umowy
deweloperskiej z dnia 07.03.2015r. w wysoko$ci 9.537,00 zl w terminie 14 dni od otrzymania wezwania. Pozwana
otrzymala wezwanie w dniu 13.09.2016r.

Dowod:

-wezwanie z dnia 07.09.2016r. wraz z zpo. k.22-23
Sad zwazyl co nastepuje:

Powddztwo nalezalo uwzglednié w czesSci.

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 okolicznosci, za ktore
dluznik odpowiedzialnosci nie ponosi.

Natomiast art. 483 § 1 k.c. stanowi, iZ mozna zastrzec w umowie, Ze naprawienie szkody wyniklej z niewykonania lub
nienalezytego wykonania zobowigzania niepienieznego nastapi przez zaplate okreslonej sumy (kara umowna).

W niniejszej sprawie bezspornym bylo, ze strony zawarly umowe (k.8-15), w ktorej zastrzezono kare umowna na rzecz
powodki na wypadek zawinionego niewykonania obowigzkéw umownych. W rozpoznawanej sprawie poza sporem
bylo, ze strona pozwana nie wykonala swojego zobowiazania w terminie umoéwionym. Ciezar dowodu, iz zobowiazanie
to nie zostalo wykonane z powodu okolicznosci, za ktére dtuznik nie odpowiadal, spoczywal stosownie do art. 471 k.c.
na stronie pozwanej. Okolicznoéci takich strona pozwana nie udowodnila.

Bezspornie w dniu 07.03.20151. powbdka A. K. oraz jej malzonek M. K. (1) zawarli ze strong pozwana Agencja (...) Sp.z
0.0. w G. W.. umowe deweloperska za kwote 206.000 zl brutto. W umowie zastrzezono, ze zawarcie umowy notarialnej
ustanowienia i przeniesienia prawa odrebnej wlasno$ci lokalu mieszkalnego wraz z proporcjonalnym udzialem w
nieruchomosci wspolnej nastapi do 28.02.2016r. W przypadku zwloki strony pozwanej w zawarciu w/w umowy strony
zastrzegly kare umowna w wysokoéci 0,05% liczonej od wplaconej kwoty netto za kazdy dzien opdznienia, jednak nie
wiecej niz 5% jej wysokosci (§ 5 umowy k.12).

Tre$¢ tych postanowien jest jednoznaczna i wynika z nich w sposob jasny, iz roszczenie o zaplate kary umownej
powstanie, jezeli op6Znienie w zawarciu umowy przyrzeczonej nastapi z winy strony pozwanej. Poza sporem jest fakt,
iz umowa ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu i jego przeniesienia zostala zawarta dopiero w dniu 25.08.2016r.

Sad nie uwzglednil zarzutu strony pozwanej, iz strona powodowa nie wykazala, zeby w ogodle poniosta jakas
szkode, albowiem juz od 09.12.2015r. byla w posiadaniu lokalu i miala mozliwo$é od tej daty prowadzenia prac
wykonczeniowych i adaptacyjnych. W orzecznictwie wskazuje sie, iz przestanka roszczenia o zasadzenie kary umownej
nie jest wykazanie wysoko$ci szkody spowodowanej nienalezytym wykonaniem umowy, w ktérej kare umowna
zastrzezono (wyr. S.N. z dnia 20.11.2013r. sygn. akt I CSK 67/13). Dodatkowo mozliwo$¢ dochodzenia kary umowne;j
nie jest uzalezniona od wystgpienia szkody zwigzanej z nienalezytym wykonaniem zobowigzania i wierzyciel nie musi
wykazacé nie tylko wysoko$ci szkody, ale takze faktu jej poniesienia. Nie musi tez definiowa¢ pojecia szkody. Istnienie
i rozmiar szkody moga mie¢ ewentualnie wplyw na mozliwo$é ograniczenia wysoko$ci kary umownej zgodnie z art.
484 § 2 KC, o ile dtuznik zglosi taki wniosek i wykaze jego zasadno$é (wyr. S.A. w Warszawie z dnia 22.09.20151. w
sprawie o sygn. akt VI ACa 1411/14). Stad tez zarzut w tym zakresie nalezalo oddalié.

Dodatkowo nie mog} stac sie zarzut, Zze pomimo wezwania powodka w dniu wyznaczonym na zawarcie umowy sie
nie stawila, co jednoznacznie §wiadczy, ze nie zalezalo jej na zawarciu takiej umowy w jakim$ okre§lonym terminie
(k.35). Jak wynika z pisma pozwanej z dnia 28.06.2016r. (k.43) do podpisania aktu notarialnego przeniesienia
wlasno$ci mialo dojsé w dniu 16.07.2016r. Natomiast umowa przeniesienia wlasno$ci miala zostaé¢ zawarta do dnia
28.02.2016r. (k.12). Bezspornie cena lokalu zostala ustalona na kwote 206.000 zl brutto, czyli 190.740,74 z} netto.



Od dnia 29.02.2016r. do dnia 16.07.2016r. uplynelo 138 dni. Stad tez Sad posilkujac sie postanowieniami § 5 umowy
(k.12) wyliczyl, iz kara umowna za ten okres winna wynie$¢ 13.161,06 zl ( 138 dni x 0,05% x 19.740,74 z}l). Nalezalo
wiec przyjac, iz okoliczno$é braku stawienia sie powddki w pierwszym terminie podpisania umowy nie ma znaczenia
dla wysokosci kary umownej, albowiem w dacie 16.07.2016r. kara umowna i tak wynioslaby juz ponad maksymalna
kwote 5% tj. 9537zl

Kolejnym zarzutem strony pozwanej byla okoliczno$¢, ze pozwana wykonala zmiany w CO w stosunku do projektu
tj. w przedmiocie ogrzewania podlogowego. Zmian dokonano na wniosek powddki i jej meza. R. S. mial sie umowi¢
z strong powodowa, iz koszt ten pokryje pozwana w zamian za odstapienie przez powddke od kar umownych. Do
powyzszych ustalen mialo dojs$¢ jeszcze przed wydaniem lokalu. Wskazaé nalezy, iz rzeczywiscie zostala zawarta
umowa pomiedzy stronami co do zmiany ogrzewania. Koszt zmiany ogrzewania z grzejnikowego na ogrzewanie
podlogowe zostal wyliczony przez podwykonawce pozwanej na kwote 6.097,26 zt (k.45). T. S. potwierdzil w swoich
zeznaniach (k.73v.-74) wykonanie oferty dla pozwanej dotyczgcej wykonania ogrzewania podtogowego w mieszkaniu
powddki. Swiadek wskazal, iz wykonanie instalacji trwa maksymalnie 2 tygodnie. Bezspornie takze powddka pokryla
kwote 2.000 zl, ktéra to zostala wplacona M. C.. Pozostalg kwote miala pokry¢ pozwana spotka. W tym miejscu odnie$é
sie nalezy do twierdzenia pozwanej, iz w/w kwota 2.000 zl nie wplynela do niej. Powodka A. K. zeznala (k.74-75),
iz kwota 2.000 z} z tytulu ogrzewania podlogowego zostala wplacona ,Panu C., ktéry nam pokwitowal. ZostaliSmy
do niego przekierowani przez Pana S.”. Sam R. S. peligcy funkcje czlonka zarzadu pozwanej zeznal (k.75-75v.), iz
spracownik” M. C. mogl pokwitowaé odbiér powyzszej kwoty, jednakze kwota ta nigdy do niego nie dotarla. Wskazala,
iz pozwana nie zawierala umowy z M. C.. Jedynie ,jak nas nie bylo to podpisywal umowy rezerwacyjne w naszym
imieniu, mial pelnomocnictwo do podpisywania uméw”. Zdaniem Sadu powyzsze oraz pozostaly zgromadzony w
sprawie material dowodowy wskazujg w sposéb przekonujacy, iz M. C. dzialal w imieniu pozwanej. Swiadczy o tym
choéby okoliczno$¢ podpisywania aktow notarialnych w imieniu pozwanej, okoliczno$é skierowania pozwanych do M.
C. przez R. S.. Dodatkowo na wezwaniu pozwanej z dnia 28.06.2016r. widnieja dane M. C., jako osoby kontaktowej
pozwanej (k.43).

Nie moglo sie ostaé takze twierdzenie pozwanej, iz powyzsza umowa nie byta zmiana umowy deweloperskiej, a ugoda
co do grozgcych kar umownych polegajgca na tym, iz pozwana doplacila do zmiany ogrzewania w lokalu powddki, a
powodka w zamian miata zrezygnowacé z kar umownych w ogdle. Wskazac nalezy, iz powodka powyzszemu twierdzeniu
zaprzeczyla w caloSci. Wskazala natomiast (k.74v.), iz ,Nie rozmawialiémy, ze jest to zaplata za opdznienie, bo wtedy
jeszcze nie bylo opdznienia”. Dodatkowo w sprawie brak jest jakichkolwiek dowodéw na powyzsze twierdzenie.
Jedynie §wiadek pozwanej A. H. zeznat (k.80v.), iz czesto zdarzaly sie sytuacje, ze deweloper umawial sie z klientami,
ze zaplaci za dodatkowe prace zlecone przez klienta, a w zamian klient nie bedzie roscil pretensji za op6znienie. Przy
czym $wiadek nie potrafit wskazaé, czy taka sytuacja dotyczyla powodki. Gdyby nawet takie dowody istnialy, to nie
mozna byloby ich wykorzysta¢ z uwagi na ograniczenia dowodowe wynikajace z k.p.c. (art. 247kpc ).

Powyzsze prowadzi do kluczowego stwierdzenia, a mianowicie, iz jezeli nawet doszloby do zawarcia ugody, to bylaby
to zmiana umowy w zakresie zaplaty kar umownych, badz rezygnacji z nich. Zgodnie z trescia art. 917 k.c. przez
ugode strony czynia sobie wzajemne ustepstwa w zakresie istniejacego miedzy nimi stosunku prawnego w tym celu,
aby uchyli¢ niepewno$c¢ co do roszczen wynikajacych z tego stosunku lub zapewnié¢ ich wykonanie albo by uchyli¢
spor istniejacy lub mogacy powstaé. Ugoda moze obejmowaé prawa przyszle (tzn. nieistniejace w chwili zawarcia
ugody ) wynikajace z oznaczonych stosunkéw prawnych. Uregulowanie sytuacji prawnej pro futuro ma dla stron
zwykle pierwszorzedne znaczenie. Stad w praktyce kontraktowej czesto spotyka sie sformulowania, z ktérych wynika,
ze ugoda obejmuje wszystkie roszczenia ,istniejace i przyszle”. Skutki ugody nie bedg jednak rozciagaé sie na takie
prawa, ktorych powstania strony w ogole nie przewidywaly w chwili zawarcia ugody. W orzecznictwie wskazuje sie
wyraznie, iz ugoda nie powoduje powstania nowego stosunku prawnego, ale jedynie go modyfikuje. CzeSciowo na
nowo uksztaltowane stosunki sa pochodng wzajemnych ustepstw poczynionych sobie nawzajem przez strony. W
rezultacie ugody niepewny lub sporny stosunek prawny jest przeksztalcany w stosunek pewny i bezsporny. Wiasnie
z tej przyczyny nie stanowi ona samodzielnej i nowej podstawy praw i obowiazkéw stron. Gdyby bowiem tak byto,
wowcezas umowa taka nie bytaby ugoda lecz odnowieniem, o ktérym mowa w art. 506 § 1 k.c. (wyr. S.A. w Lodzi z



dnia 10.09.2015r. sygn. akt I ACa 329/15). Ugoda jest umowa, ktéra polega na wzajemnych ustepstwach stron w
zakresie istniejacego miedzy nimi stosunku prawnego w celu uchylenia niepewnosci co do roszczen wynikajacych z
tego stosunku, zapewnienia ich wykonania albo tez w celu uchylenia sporu juz istniejacego lub mogacego powstac.
Wspomniane niepewno$¢ albo spér stanowia niezbedna przeslanke ugody. (wyr. S.N. z dnia 29.05.2015r. sygmn.
akt V CSK 446/14). Ugoda nie powodujgc powstania nowego stosunku prawnego, jednak go modyfikuje w takim
zakresie, jaki wynika z jej treSci. Ugoda prowadzi do zmodyfikowania tresci laczacego strony stosunku prawnego,
natomiast samo jej zawarcie pozostaje bez wplywu na istnienie stosunku prawnego. Dopiero wykonanie ugody, tak jak
kazde wykonanie zobowigzania, prowadzi do wygasniecia stosunku prawnego laczacego strony (chyba ze co innego
wynika z tresci ugody). Wykonanie takiego zmodyfikowanego ugoda zobowigzania prowadzi do wyga$niecia stosunku
prawnego laczacego strony ugody (wyr. S.A. w Szczecinie z dnia 30.10.2014r. sygn. akt I ACa 685/14). Wskazaé
nalezy, iz standard wykonczenia (jak wynika z umowy) byl objety zalacznikiem nr 1 stanowiacym integralna cze$é
umowy. Skoro wiec miatoby doj$¢ do zmiany standardu i w zamian powddka rezygnowala w ogdle z dochodzenia
kar umownych, réwniez w umowie przewidzianych, to nalezaloby to zrobi¢ w przepisanej formie. W pozostalym
przypadku umowa taka bylaby niewazna. Z postanowienia § 9 umowy deweloperskiej z dnia 07.03.2015r. (k.8-15)
wynika niezbicie, iz strony zastrzegly, iz wszelkie zmiany do umowy, jak réwniez jej rozwigzanie lub zlozenie
o$wiadczenia o odstapieniu, wymagaly aktu notarialnego pod rygorem niewazno$ci. Stad tez nalezalo przyjaé, ze brak
jest jakichkolwiek dowod6w na zwolnienie przez pow6dke pozwanej z dlugu zwigzanego z kara umowna.

Takiej okoliczno$ci nie stanowi takze twierdzenie pozwanej, iz cene lokalu obnizono powo6dce 0 10.000 zl, ,,ze gdyby
bylo jakie§ opOznienie, to zeby o tym pamietata” (k.75v.). Powodka zeznata (k.74v.), iz cena lokalu zostala przez
pozwana obnizona, albowiem pozwana chciala zby¢ lokal. Sad nie wyklucza, iz moglo dojé¢ do jaki§ rozmow w w/w
temacie pomiedzy stronami, przy czym podkresli¢ nalezy, iz nie byla to jeszcze umowa i to majaca wigzace znaczenie
dla stron.

W tym miejscu wskazaé nalezy, ze strona pozwana jest profesjonalistg, zawodowo trudnigcym sie Swiadczeniem
ustug deweloperskich. Nabyte w toku wieloletniej dzialalno$ci wiedza i do$wiadczenie pozwalaly stronie pozwanej
na dokonanie rzetelnej oceny, czy mozliwe jest zawarcie umowy przeniesienia prawa wlasno$ci lokalu w terminie
zaproponowanym przez nig sama, a okre$lonym w umowie deweloperskiej. Strona pozwana winna byla wiec
realistycznie oceni¢ swoje mozliwoSci w zakresie dotrzymania terminu zawarcia umowy.

Wobec powyzszego Sad uznal, ze kara umowna powddce, co do zasady sie nalezala. Wysoko$¢ tej kary wynikala wprost
Z UMowy.

Zgodnie z trescig art. 484 § 2 k.c. jezeli zobowigzanie zostalo w znacznej cze$ci wykonane, dluznik moze zadaé
zmniejszenia kary umownej; to samo dotyczy wypadku, gdy kara umowna jest razaco wygbérowana. Zmiarkowanie
kary umownej nastepuje droga orzeczenia sadu i stanowi wyjatek od sformutowanej w treéci art. 484 § 1 k.c. zasady.
Miarkowanie kary umownej oznacza, ze w razie zaistnienia opisanych w art. 484 § 2 k.c. warunkdéw mozliwe jest
odpowiednie zmniejszenia kary. Jest to instytucja stuzaca ochronie dluznika, nie za$ wierzyciela, ktory nie jest w
stanie zrealizowac przy jej zastosowaniu zadnego interesu (vide wyr S.A. w L. z dnia 16.11.2016r., sygn. akt I ACa
353/16). Jako okoliczno$ci uzasadniajacej miarkowanie kary umownej nie wyklucza sie relacji miedzy wysoko$cia
zastrzezonej kary umownej a wysokoScig wynagrodzenia naleznego stronie zobowigzanej do zaplaty kary umowne;j.
Trzeba bowiem pamietaé, ze praca wykonana, jesli nie byla swiadczeniem pod tytulem nieodplatnym, wymaga
wynagrodzenia. Sankcja w postaci pozbawienia wykonawcy zaplaty nie moze by¢ aprobowana, nawet wowczas gdy
zostanie ustalone, ze wykonawca dopuscit sie zwloki z winy umyslnej. (wyr. S.A. w Bialymstoku z dnia 13.05.2016r.
sygn. akt I ACa 32/16).

Z powyzszego wynika, iz zmniejszenie kary umownej moze nastgpi¢ na podstawie lacznego stosowania przestanek
miarkowania, a jego dokonanie moga uzasadnia¢ roznorakie okoliczno$ci. Miarkowanie kary umownej w trybie
art. 484 § 2 k.c. na zadanie dluznika nalezy do tzw. prawa sedziowskiego, za$ regulacja tego przepisu nie
zawiera jakichkolwiek wlaczen. Norma dopuszczajaca sadowa redukcje kary umownej upowaznia sad do wydania
konstytutywnego orzeczenia ksztaltujacego stosunek zobowiazaniowy stanowi wyjatek i musi znajdowaé wyrazna



podstawe normatywng. Przepis ten majacy charakter normy ogélnej moze wchodzi¢ w gre w kazdym przypadku, gdy
w Swietle oceny okreslonego stanu faktycznego, mozna méwic o tym, ze kara umowna w zastrzezonej wysokosci jawic
sie bedzie jako nieadekwatna. Formula art. 484 § 2 zd. drugie k.c. jest na tyle ogoélna, ze moze obejmowac roézne
sytuacje. W pi$miennictwie, jak i w judykaturze podaje sie, ze kara umowna moze by¢ "razaco wygorowana" niejako od
samego poczatku, jak i taka sie staé skutkiem p6zniejszych okoliczno$ci. Wérdd okolicznosci rzutujacych na mozliwo$éé
miarkowania kary umownej jako razaco wygoérowanej wskazuje sie na stopient winy dtuznika jesli na tej zasadzie oparta
jest jego odpowiedzialno$¢, brak szkody lub jej niewielki rozmiar, stosunek kary umownej do warto$ci spelnionego
Swiadczenia, wartoSci rob6t ustalonej w umowie, w ktérej kara zostala zastrzezona, jak i przyczynienie sie wierzyciela
do szkody, za$ w przypadku kary umownej zastrzezonej za op6znienie przyczyny opdznienia w zakonczeniu prac (vide
uchwata SN z 6 listopada 2003 r. III CZP 61/03, wyr. SN z 20.05.1980 r. I CR 229/80).

Wskazujac na powyzsze podkreéli¢ nalezy, ze wszystkie postanowienia umowne wyszly od strony pozwanej i nie
byly przedmiotem negocjacji. To pozwana ustalila i w dodatku ograniczyla do 5% wysoko$¢ kary. Zdaniem Sadu
kara umowna nie zostala zastrzezona w jakiej$ drastycznej wysokoéci. Jednakze biorac pod uwage, ze wysoko§é
szkody w ogole nie zostala wykazana, w zadnej wysoko$ci, mozna uznac, ze jest ona w stosunku do szkody wysoka.
Sad mial tez na uwadze, ze pozwany jednak czynit ustepstwa na rzecz powodki, zwlaszcza placac za cze$é prac
zwigzanych z ogrzewaniem podlogowym (4.097,26 z}), chociaz nie byt do tego zobowiazany. Twierdzenia powo6dki, iz
ogrzewanie podlogowe ,.bylo w cenie” (k.74v.) nie znalazlo potwierdzenia w materiale dowodowym. T. S. zeznal (k.74),
ze pozwana zaplacila mu pelng kwote z warto$ci umowy gléwnej, plus ,za te roboty dodatkowe zgodnie z ta ofertg”.
Stad tez nalezalo uznac, iz w $wietle braku wykazania szkody przez powddke, pokrycia ponad umowe czeéci kosztow
ogrzewania przez pozwana, obnizenia ceny lokalu przed podpisaniem umowy deweloperskiej - dochodzona obecnie
kara umowna w pelnej wysokoSci jest razaco wygbérowana. W tych okoliczno$ciach zasadnym zdaniem Sadu bedzie
zmniejszenie kary umownej z kwoty 9.537,00 zt na kwote 5.537 zL

Nie mogl sie takze ostaé zarzut pozwanej co do naruszenia zasad wsp6lzycia spolecznego przez powbddke. Zaznaczy¢,
bowiem nalezy, ze zadanie miarkowania kary umownej na podstawie art. 5 k.c. jest niemozliwe. Nie jest bowiem
dopuszczalne obnizenie kary umownej z pominieciem wskazanych w art. 484 § 2 k.c. przestanek, jedynie w oparciu o
konstrukcje naduzycia prawa podmiotowego. (vide wyr. SN z dnia 22.05.2002r., sygn. akt ICKN 1567/99).

Biorac powyzsze pod uwage Sad zasadzil od pozwanej na rzecz powodki kwote 5.537,00 zt

O odsetkach od tej kwoty orzeczono na podstawie art. 481 k.c. Zgodnie z powolanym przepisem jezeli dtuznik opbdznia
sie ze spelnieniem Swiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zadaé¢ odsetek za czas opdznienia, chociazby nie ponidst
zadnej szkody i chociazby op6znienie byto nastepstwem okoliczno$ci, za ktére dluznik odpowiedzialnoSci nie ponosi.
Wezwanie do zaplaty z dnia 07.09.2016r. zostalo skutecznie doreczone pozwanemu w dniu 13.09.2016r. (k.23).
Biorgc pod uwage zakre$lony w wezwaniu 14 dniowy termin do zaplaty §wiadczenia Sad zasadzit odsetki ustawowe za
op6znienie od dnia 28.09.2016r. do dnia zaplaty.

Sad w pozostaly zakresie powbddztwo oddalil (pkt IT postanowienia).

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 100 k.p.c. z uwagi na cze$ciowe uwzglednienie powddztwa
stosunkowo je rozdzielajgc.

Powddka poniosta koszty procesu w lacznej kwocie 2.717 zt - oplata od pozwu w kwocie 300 zl, 17 oplaty skarbowej od
pelnomocnictwa oraz kwota kosztow zastepstwa procesowego w kwocie 2.400 z} zgodnie z § 2 pkt 4 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat za czynnoSci adwokatéw z dnia 22 pazdziernika 2015 r. (Dz.U. z 2015 r.
poz. 1804) w zw. z § 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 03.10.2016r. zmieniajgcego rozporzadzenie w
sprawie oplat za czynnoéci adwokackie

Pozwana poniosla koszty procesu w lacznej kwocie 2.400 zl tj. z tytulu kosztow zastepstwa procesowego w kwocie
2.400 zt zgodnie z § 2 pkt 4 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat za czynnosci radcéw prawnych



z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w zw. z § 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 03.10.2016r. zmieniajgcego
rozporzadzenie w sprawie oplat za czynnosci adwokackie

Powodka wygrala sprawe w 58 %, a przegrala w 42 %.

Pozwana winna wiec zwréci¢ powbddce 58% poniesionych przez nig kosztow (2.717 zl x 58%= 1.575,86 zl), a powoddka
pozwanym 42 % tych kosztéw (2400 zl x 42 % = 1.008z1). W tej sytuacji pozwana winna zwréci¢ powoddce kwote 567,86
z} tytulem kosztoéw procesu (1.575,86 z1 — 1.008 z1).

ZARZADZENIE
1. Odnotowac w rep. C
2. Odpis wyroku wraz z uzasadnieniem przestac¢ pelnomocnikom stron

3. Za 21 dni lub z apelacja.



