Sygnatura akt I Cupr 228/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

W., dnia 30-04-2014 r.

Sad Rejonowy dla Wroclawia-Srodmieécia we Wroctawiu I Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy:SSR Pawel Kwiatkowski

Protokolant:Katarzyna Mulak

po rozpoznaniu w dniu 17-04-2014 r. we Wroclawiu

sprawy z powbdztwa M. K.

przeciwko (...) Sp. z o.0.

o zaplate

I. zasadza od strony pozwanej (...) Sp. z 0.0. na rzecz powoda M. K. kwote 5.315,50 zl (piec tysiecy trzysta pietnascie
zlotych 50/100) z ustawowymi odsetkami od dnia 29 listopada 2013 r. do dnia zaplaty oraz kwote 1.467,00 zt tytulem
zwrotu kosztoéw procesu;

II. brakujacymi kosztami sadowymi obcigza strone pozwang, pozostawiajac szczegbdlowe wyliczenie kosztow
referendarzowi sagdowemu.

I Cupr 228/14

UZASADNIENIE

Pozwem zlozonym w dniu 5 grudnia 2013 r. powod M. K. domagal sie zaplaty na swoja rzecz od strony pozwanej (...)
sp. z 0.0. we W. kwoty 5315,50 z z ustawowymi odsetkami od dnia 29 listopada 2013 r.

W uzasadnieniu pozwu wskazano, ze strony zawarly w dniu 26 stycznia 2011 r. umowe, na podstawie ktorej strona
pozwana zobowigzala sie wybudowac i sprzeda¢ powodowi lokal mieszkalny. Zgodnie z umowa zawarcie umowy
przyrzeczonej mialo nastgpié nie pdzniej, niz do 30 czerwca 2013 r., natomiast faktycznie umowa ta zostala zawarta 29
pazdziernika 2013 r. W umowie z 26 stycznia 2011 r. zastrzezono przy tym kare umowna na rzecz powoda na wypadek
zwloki w wykonaniu zobowigzania w wysokoSci odsetek ustawowych za kazdy dzien zwloki, liczonych od umoéwione;j
ceny brutto, nie wiecej jednak, niz 2 % tej ceny. W zwiazku z tym powo6d domagal sie zaplaty kary w wysokosci 2 %
ceny, tj. kwoty dochodzonej pozwem.

Nakazem zaplaty z 24 grudnia 2013 r. wydanym w postepowaniu upominawczym powodztwo uwzgledniono w calosci.

W sprzeciwie od w/w nakazu zaplaty wniesionym w dniu 12 lutego 2012 r. strona pozwana (...) sp. z 0.0. we W. wniosla
o oddalenie powodztwa.

W uzasadnieniu sprzeciwu strona pozwana wskazala, ze w umowie o ustanowienie odrebnej wlasnosci i umowy
sprzedazy lokalu zawartej z powodem, strony zgodnie oswiadczyly, ze nie beda wobec siebie wnosi¢ zadnych roszczen,
z wyjatkiem roszczen z rekojmi, a rozliczenie wynikajace z umowy przedwstepnej uwazaja za ostateczne. Ponadto kara
umowna na rzecz powoda zostala zastrzezona jedynie na wypadek zwloki pozwanego, a wiec zachowania zawinionego.
Tymczasem opOZnienie w zawarciu umowy przyrzeczonej bylo wynikiem tego, ze banki finansujace inwestycje



wymagaly dla dalszego kredytowania dokonania podzialu dzialki, na ktorej znajdowal sie lokal wybudowany dla
powoda. Natychmiast po ujawnieniu podzialu w rejestrze gruntéw umowa przyrzeczona zostala zawarta.

Strona pozwana wniosla takze z ostroznosci procesowej wniosek o miarkowanie kary umownej, albowiem powdd
nie poni6st w zwigzku z opo6znieniem zadnej szkody, a z lokalu mogt korzystaé takze przed zawarciem umowy
przyrzeczonej.

W odpowiedzi na sprzeciw powdd zarzucil, iz postanowienie umowne o zrzeczeniu sie wszelkich roszczen mialo
charakter abuzywny. Strona pozwana odméwila za$ podpisania umowy przyrzeczonej bez tej klauzuli.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny.

W dniu 26 stycznia 2011 r. powod M. K. zawarl ze strong pozwana (...) sp. z 0.0. przedwstepng umowe sprzedazy
lokalu mieszkalnego za kwote 265775,40 zl brutto. W umowie zastrzezono, ze zawarcie umowy przyrzeczonej nastgpi w
terminie 90 dni od wydania przez wlaéciwy organ zaswiadczenia o samodzielnoSci lokali, nie pdzniej, niz do 30 czerwca
2013 r. Warunkiem zawarcia umowy mialo by¢ uregulowanie przez powoda wszelkich zobowigzan finansowych
wynikajacych z umowy przedwstepnej, w tym zaliczek na poczet kosztoéw utrzymania nieruchomosci wspolnej oraz
zaliczek zwigzanych z zapewnieniem dostaw mediéw do lokalu. W przypadku zwtoki sprzedawcy w zawarciu umowy
przyrzeczonej strony zastrzegly kare umowna w wysokosci odsetek ustawowych liczonych za kazdy dzien zwloki od
wartoSci ceny brutto, nie wiecej jednak, niz 2 % ceny. Cena miala zostaé¢ zaplacona w dwoch ratach — 26577,54 zl do
dnia 4 lutego 2011 1., 239197,86 zt do dnia 30 kwietnia 2012 r. W umowie przewidywano takze tzw. rozliczenie ceny
w przypadku zmiany powierzchni lokalu w stosunku do wartosci przyjetej w umowie przedwstepne;j.

(dowdd: umowa z 26.01.2011 r. z harmonogramem platnosci — k. 39-48 i 49)

Powdd wplacil cene w terminie uméwionym.

(dowdd: faktury VAT — k. 52-54, rozliczenie — k. 154))

W dniu 3 lipca 2012 r. strona pozwana wydala powodowi lokal mieszkalny objety umowa.
(dowod: protokot z 3.07.2012 r. —k. 73-79)

W dniu 5 lipca 2013 r. strona pozwana zawiadomila powoda, ze dysponuje zaswiadczeniem o samodzielnoéci jego
lokalu, jednak ,z uwagi na nowo powstaly warunek kredytowy zwigzany z finansowaniem i tym samym budowa
kolejnych etapow inwestycji” zmuszona byla do zlozenia wniosku o podzial nieruchomoéci, co wstrzymywalo proces
zawierania umow przyrzeczonych.

(dowdd: e-mail z 5.07.2013 r. — k. 65)
W dniu 19 wrzeénia 2013 r. zostala wydana decyzja o podziale nieruchomosci, na ktérej znajdowat sie lokal powoda.
(dowod: decyzja z 19 wrze$nia 2013 r. — k. 143-144)

W dniu 10 pazdziernika 2013 r. strona pozwana zawiadomila powoda o zamiarze zawarcia umowy przyrzeczonej,
wskazujac, ze warunkiem podpisania tej umowy jest uregulowanie wszystkich naleznoéci wynikajacych z umowy
przedwstepnej oraz uregulowania zaliczek czynszowych. W zalaczniku do wiadomoSci strona pozwana przedstawila
rozliczenie koncowe ceny sprzedazy.

(dowdd: e-mail z 10.10.2013 r. — k. 66-68 i 151-154)

Przed przystapieniem do podpisania umowy przyrzeczonej strona pozwana nie zgodzila sie na usuniecie zapisu o
zrzeczeniu sie ewentualnych roszczen z umowy przedwstepnej przez powoda. Bylo to zwigzane z przyjeta strategia



spoOtki. W szczegdlno$cei pelnomocnik strony pozwanej stawajacy do podpisania umowy nie byl umocowany do
rezygnacji z tego postanowienia umownego.

(dowdd: zeznania M. C. — rozprawa w dniu 3 kwietnia 2013 r., przestuchanie powoda — rozprawa w dniu 17 kwietnia
20141.)

O usuniecie zapisu o rezygnacji z roszczen przez kupujacych bezskutecznie ubiegali sie takze inni klienci strony
pozwanej. Powdd wezwal natomiast pozwanego do zaplaty kary pismem z 10 pazdziernika 2013 r. i 21 paZdziernika
2013 1.

(dowod: zeznania J. K., O. W., M. G., P. L. — rozprawa w dniu 3 kwietnia 2014 r., zeznania L. T. — rozprawa w dniu 17
kwietnia 2014 r., o§wiadczenie L. T. z 28.02.2014 r. — k. 168, korespondencja pomiedzy stronami — k. 147-149)

W dniu 29 pazdziernika 2013 r. strona pozwana ustanowila odrebng wlasno$¢ lokalu wskazanego w umowie
przedwstepnej i sprzedala go powodowi. W umowie wskazano, ze cena lokalu po ostatecznym rozliczeniu umowy
przedwstepnej wynosi 265775,40 zl, a strony o$wiadczyly, ze rozliczenie wynikajace z umowy oraz umowy
przedwstepnej uznaja za ostateczne i nie bedg wnosi¢ z tego tytulu zadnych roszezen, z wyjatkiem roszczen
dotyczacych rekojmi.

(dowdd: umowa z 29.10.2013 r. — k. 13-32)

Powod zdecydowal sie na podpisanie umowy, albowiem zalezalo mu na szybkim otrzymaniu prawa wlasnoéci. Obawial
sie zmian w kondycji finansowej pozwanego, a takze ponosil wyzszy koszt kredytu na zakup lokalu, byta to kwota rzedu
kilkuset (ok. 100-200 z}1) zlotych miesiecznie.

(dowdd: przestuchanie powoda — rozprawa w dniu 17 kwietnia 2014 r.)

Powdd wezwal strone pozwang do zaptaty kary umownej pismem z 21 listopada 2013 r., wyznaczajac jej termin do
28 listopada 2013 r.

(dowdd: pismo z 21.11.2013 r. z dowodem nadania — k. 55)
Majac powyzsze na uwadze, Sad zwazyl, co nastepuje.
Powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie.

W rozpoznawanej sprawie bezspornym bylo, ze strony zawarly umowe, w ktorej zastrzezono kare umowna na rzecz
powoda na wypadek zawinionego niewykonania obowigzkéw umownych.

Zgodnie z art. 483 § 1 ke dopuszczalne jest zastrzezenie, ze naprawienie szkody wyniklej z nienalezytego wykonania
zobowigzania niepienieznego nastapi poprzez zaplate kary umownej w postaci okres§lonej sumy pienieznej.

W rozpoznawanej sprawie poza sporem bylo, ze strona pozwana nie wykonala swojego zobowigzania w terminie
umoéwionym. Ciezar dowodu, iz zobowigzanie to nie zostalo wykonane z powodu okolicznosci, za ktére dluznik nie
odpowiadal, spoczywat stosownie do art. 471 ke na pozwanym. OkolicznoSci takich pozwany nie byl jednak w stanie
udowodnié.

Strona powodowa upatrywala przeszkody w terminowym wykonaniu zobowigzania w zmianie warunkéw
kredytowania inwestycji, w tym postawieniu dodatkowego warunku tego kredytowania. Nie jest to jednak okoliczno$¢,
za ktora dluznik nie odpowiada, w rozumieniu art. 471 ke. W rozpoznawanej sprawie strona pozwana nie przedstawila
umowy kredytowej, ani jakichkolwiek pism wskazujacych na przyczyne i warunki zmiany kredytowania inwestycji. Juz
tylko z tego powodu nie byla mozliwa ocena, czy prawidlowo zabezpieczyla finansowanie swojej inwestycji. Wypada
zauwazyc¢, ze przy rozsadnie sporzadzonej umowie o kredyt, nie jest mozliwa swobodna zmiana jego warunkéw. Jezeli
zmiana ta nastgpila z przyczyn lezacych po stronie pozwanego, jest oczywistym, ze nie wykonanie umowy z powodem



bylo nastepstwem okoliczno$ci, za ktére pozwany odpowiadal. Jezeli natomiast zmiana warunkéw kredytowania
nastapila z przyczyn lezacych po stronie banku (co nie zostalo skadinad wykazane), to i tak strona pozwana
odpowiadala za to wobec powoda na podstawie art. 474 ke. Zgodnie z przywolanym przepisem dluznik odpowiada
bowiem jak za wlasne dzialanie lub zachowanie za dzialania i zaniechania osob, ktérych pomoca zobowiazanie
wykonuje. Taka osobg jest za§ m.in. osoba kredytujaca inwestycje. Byloby zreszta rzecza dziwna, gdyby pozwany
zwolnit sie od odpowiedzialno$ci wobec powoda z powodu probleméw z finansowaniem inwestycji w sytuacji, gdy
powdd swoje zobowiazanie pieniezne wykonal. W rozpoznawanej sprawie sytuacja byla jeszcze bardziej zaskakujaca.
W istocie z e-maila z 5 lipca 2013 r. wynikalo, ze pozwany rozpoczal procedure podzialu nieruchomosci nie po
to, azeby wykonaé¢ zobowigzanie wobec powoda, ale po to, zeby rozpoczaé inng inwestycje. Wszystkie czynnoSci
konieczne dla podpisania umowy z powodem byly juz bowiem zakonczone, zmiana warunkéw kredytowania dotyczyla
natomiast co najwyzej innych zobowigzan pozwanego (i to pod warunkiem, ze faktycznie zawart juz jakie$ inne
umowy zwigzane z kolejng inwestycjg). Jednak dla powoda kwestia ta byla obojetna. Pozwany mogl przeciez najpierw
zawrze¢ umowe przyrzeczong z powodem i innymi uczestnikami inwestycji zakonczonej, a dopiero pdzniej podjaé
decyzje, co do finansowania inwestycji kolejnej. Tym samym decyzja, aby sprosta¢ nowym warunkom kredytu, byta
okoliczno$cig zalezng wylacznie od pozwanego, za negatywne skutki tej decyzji dla wykonania umowy z powodem
pozwany odpowiadal zatem w rozumieniu art. 471 kc.

W toku sprawy pojawil sie takze zarzut, iz pozwany zamierzat zawrze¢ umowy przyrzeczone w terminie uméwionym,
ale zaden notariusz nie zgodzil sie na sporzadzenie aktow notarialnych przed zakoniczeniem postepowania o podzial
dzialki. Jak to wyzej wskazano, pozwany mogl swobodnie najpierw zawrzeé¢ umowe z powodem, a nastepnie wszczac
procedure podzialu. Dla powoda finansowanie dalszych inwestycji pozwanego nie mialo bowiem zadnego znaczenia.
Ponadto na odmowe dokonania czynno$ci notarialnej stuzy zazalenie, gdyby zatem faktycznie pojawila sie przeszkoda
w sporzadzeniu umowy sprzedazy w formie notarialnej, pozwany swobodnie moglby temu zaradzié.

Wobec powyzszego Sad uznal, ze kara umowna powodowi, co do zasady sie nalezala. Wysoko$¢ tej kary wynikala
wprost z umowy. Jej warto$¢ wynosilaby 11453,80 zl, ale z uwagi na gérny limit kary (2 % ceny brutto), ostatecznie
wyniosla 5315,50 zh.

Kolejng kwestig wymagajaca rozstrzygniecia byto, czy powdd faktycznie zwolnil pozwanego z dlugu zwigzanego z kara.
Pomiedzy stronami sporna byta bowiem skuteczno$¢ zawartego w umowie przyrzeczonej o§wiadczenia o rezygnacji z
ewentualnych roszczen. Zdaniem Sadu o$wiadczenie to, w zakresie, w jakim powdd zwolnil pozwanego z dlugu, bylo

niedozwolonym postanowieniem umownym w rozumieniu art. 385" ke, niewigzacym powoda. Bylo bowiem sprzeczne
z dobrymi obyczajami i razaco naruszalo interesy powoda. Nie ulegato przy tym watpliwo$ci (potwierdzil to pracownik
pozwanego M. C.), ze postanowienia tego nie uzgodniono indywidualnie z powodem, a powod dzialal jak konsument.

W szczeg6lnoéci Sad uznal za sprzeczna z dobrymi obyczajami praktyke, w ktérej pod pozorem wzajemnego
zwolnienia z ewentualnych dlugow, takiego zwolnienia oczekiwano jedynie od powoda. Faktyczne zmuszenie powoda
do rezygnacji z przystugujacego mu roszczenia razaco naruszalo jego interesy majgtkowe.

Z korespondencji mailowej przed podpisaniem umowy oraz zeznan M. C. wynikalo, ze strona pozwana jak warunek
podpisania umowy stawiala wykonanie zobowigzan pienieznych przez powoda, co tez powdd zrobil. M. C. przyznala
przy tym wprost, ze warunkiem podpisania umowy bylo zrzeczenie sie roszczenia o zaplate kary. Drugi pracownik
pozwanego P. K. stwierdzil, ze zarzad pozwanego rozwazalby dopiero dalsze postepowanie, gdyby ktorys z klientow
odmoéwil podpisania umowy w ksztalcie zaproponowanym.

Nalezy podkresli¢, ze nie bylo jakiegokolwiek powodu, azeby uzaleznia¢ zawarcie umowy przyrzeczonej od
zrzeczenia sie roszczenia o zaplate kary umownej. Przy zawarciu umowy sprzedazy istotne znaczenie moze mieé
kwestia skwitowania stron, co do $wiadczen glownych, w tym wypadku zaplaty ceny, okre§lenia powierzchni
lokalu i jego wydania, kwestia kary umownej za niewykonanie zobowigzania w terminie na samo zawarcie
umowy nie powinno w zaden sposéb wplyna¢. Postawienie powoda przed konieczno$cia rezygnacji z kary w celu
natychmiastowego podpisania umowy przyrzeczonej bylo zachowaniem nagannym. Wypada bowiem zauwazy¢, ze



powod swoje §wiadczenie glowne spelnil jeszeze w 2012 r. Termin wykonania umowy przez pozwanego stusznie zatem
gwarantowano karg umowna Strona pozwana Swiadczenie wzajemne powinna byla zatem spelni¢ jak najszybciej, bez
stawiania dodatkowych warunkéw. Inne zachowanie bylto po prostu nieuczciwe.

Wypada zauwazy¢, ze wiarygodnie brzmialy wyjasnienia powoda, dlaczego zdecydowal sie podpisa¢ umowe w dniu
29 pazdziernika 2013 r., a takze, ze do konica probowal negocjowa¢ warunki tej umowy. Swiadezy o tym zaréwno
korespondencja mailowa przedlozona w toku procesu, jak i zeznania innych klientéw strony pozwanej, ktérzy w
zblizony spos6b przedstawili spos6b kontaktéw bezpos$rednio przed podpisaniem uméw przyrzeczonych. Nalezy
podkresli¢, ze alternatywa dla podpisania umowy w dniu 29 pazdziernika 2013 r. byt zasadniczo spér sadowy o
przymusowe zawarcie umowy, ewentualnie oczekiwanie na dalsze decyzje zarzadu pozwanego, o ktorych moéwil
$wiadek P. K.. Byla alternatywa niezbyt atrakcyjna, biorac pod uwage rozmiar zaangazowanych po stronie powoda
srodkow finansowych. Zrozumieé¢ nalezalo takze obawy powoda, ktory chciat jak najszybciej otrzymaé $wiadczenie
umowione — i tak pottora roku po spelieniu wlasnego $wiadczenia gléwnego.

W okolicznoéciach rozpoznawanej sprawy za nieuzasadnione uznaé nalezalo takze zmniejszenie kary umownej z
powodu jej razacego wygbdrowania (por. art. 484 § 2 ke). O razacym wygoérowaniu mozna moéowié wtedy, gdy kare
pordéwna sie do warto$ci uméwionego §wiadczenia. Tymczasem sam mechanizm obliczania kary umownej wprowadzal
juz zabezpieczenie interesu pozwanego. Kara ta nie mogla bowiem przekroczy¢ 2 % ceny sprzedazy, a jej wysoko$é
byla zalezna wylacznie od zachowania pozwanego, ktéry poprzez szybsze wykonanie umowy, mogl zmniejszy¢ jej
rozmiar. Nie ma powodo6w, azeby obliczaé ja w odniesieniu do rozmiaréw szkody. Nalezy podkresli¢, ze kara umowna
gwarantowala takze réwnoczesno$¢ Swiadczen stron. Oczywidcie, natura umowy deweloperskiej powodowala, ze
$wiadczenia te nie mogly by¢ spelnione w tej samej chwili. Jednak przesuwanie Swiadczenia pozwanego bylo dla
powoda krzywdzace z tego powodu, ze pozwany posiadal pienigdze powoda przez okres dluzszy, niz konieczny dla
spelienia $wiadczenia wzajemnego.

Wobec powyzszego Sad zasadzil na rzecz powoda kwote 5315,50 zt z tytulu zastrzezonej kary umownej, jak w pkt I
wyroku.

O odsetkach od tej kwoty orzeczono na podstawie art. 481 ke w zw. z art. 455 ke, w sytuacji gdy strona pozwana nie
kwestionowala daty przesgdowego wezwania do zaplaty.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 kpc, zasadzajac na rzecz powoda zwrot kosztow oplaty sadowej od
pozwu w kwocie 250 zl, kosztdw zastepstwa prawnego w kwocie 1200 zl, oplaty skarbowej od udzielonego w sprawie
pelnomocnictwa w kwocie 17 zl.

Brakujacymi kosztami sagdowymi obcigzono na podstawie art. 98 kpc w zw. z art. 113 ustawy o kosztach sadowych w
sprawach cywilnych strone pozwana, orzekajac w tym zakresie na podstawie 108 § 1 kpc. Koszty te dotycza utraconego
zarobku §wiadka L. T. w zwigzku z rozprawa w dniu 17 kwietnia 2014 r.



