Sygn. akt VIII C 1112/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 grudnia 2014 r.

Sad Rejonowy dla Wroclawia-Srodmiescia, Wydzial VIII Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: SSR Pawel Wisniewski

Protokolant: Anna Hrydziuszko

po rozpoznaniu w dniu 28 listopada 2014 r. we Wroclawiu

na rozprawie

sprawy z powddztwa K. Z.

przeciwko M. P. G. (...)sp6lce komandytowej we W.

o zaplate

I. zasqdza od strony pozwanej M. P. G. (...)spétki komandytowej we W.na rzecz powoda K. Z.kwote
9.530 zl (dziewieé tysiecy pieéset trzydziesci zlotych) wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 30
pazdziernika 2013 r. do dnia zaplaty;

II1. w pozostalej czesci oddala powoddztwo;
III. zasqdza od strony pozwanej na rzecz powoda kwote 1.619 zl tytulem zwrotu kosztéow procesu.

Sygn. akt VIII C 1112/14

UZASADNIENIE

Powoéd K. Z.wnibst o zasadzenie od strony pozwanej M. P. G. (...)we W.(poprzednio M. P. K. U.i G. (...) Spolki jawnejwe
W., anastepnie M. P. G. (...)we W.) na swoja rzecz kwoty 24,386 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia
pozwu (tj. 30 pazdziernika 2013 r.) do dnia zaplaty.

Uzasadniajac swoje zadanie, podal, ze w dniu 28 kwietnia 2011 r. strony zawarly przedwstepna umowe sprzedazy

lokalu mieszkalnego o powierzchni 57,68 m*w budynku przy ul. (...) w K., ustalajac termin wydania lokalu na dzie 31
stycznia 2012 r., a termin zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy na dzien 30 czerwca 2012 r. Z przyczyn lezacych
po stronie pozwanej do wydania lokalu doszlo dopiero w dniu 18 kwietnia 2012 r., a do podpisania umowy sprzedazy w

dniu 18 grudnia 2012 1., przy czym powierzchnia sprzedanego lokalu wynosila 56,73 zt m®. Powdd wyjaénil, ze zagdana
suma obejmuje roszczenie o zaplate kwoty 6.390 zl tytutem kary umownej za zwloke (o 78 dni) w wydaniu lokalu,
kwoty 14.008 zl tytulem kary umownej za zwloke (o 171 dni) w zawarciu umowy sprzedazy oraz kwoty 3.988 z} za
nizsza od ustalonej powierzchnie lokalu.

W dniu 27 stycznia 2014 r. Sad Rejonowy dla Wroclawia-Srédmiescia wydal nakaz zaplaty w postepowaniu
upominawczym, uwzgledniajac powodztwo w caloSci.



Strona pozwana zlozyta sprzeciw od powyzszego nakazu zaplaty, zaskarzajac go w calosci i wnoszgc o oddalenie
powddztwa.

Kwestionujac roszczenie o zaplate kary umownej za zwloke w wydaniu lokalu, strona pozwana podala, ze byla gotowa
do wydania lokalu, lecz pozwany bezzasadnie odméwil odebrania lokalu. Zdaniem strony pozwanej nie byla przy tym w
zwloce, gdyz opdznienie wynikalo z niekorzystnych warunkow atmosferycznych. Podniosla takze, ze zgodnie z umowa,
dopuszczalne bylo przesuniecie terminu o 60 dni.

Odnoszac sie do roszczenia o zaplate kary umownej za zwloke w podpisaniu umowy sprzedazy, strona pozwana
rowniez podniosla, ze nie byla w zwloce, gdyz opdznienie w wydaniu lokalu przelozylo sie na op6Znienie w zawarciu
umowy przyrzeczonej, a ponadto wplyw na termin zawarcia umowy mialy konieczne czynno$ci administracyjne.

Strona pozwana zarzucila takze, ze pozwany bezzasadnie domaga sie odszkodowania za mniejsza powierzchnie lokalu,
skoro strony ustalily cene w umowie sprzedazy.

Na rozprawie strona pozwana wniosla za$ o miarkowanie wysoko$ci kary umownej, podnoszac, ze powdd nie poniost
szkody.

W odpowiedzi na wniosek o miarkowanie wysokoéci kary umownej, powdd wskazal, ze wskutek zwloki w wydaniu
lokalu i zawarciu umowy przyrzeczonej poniost szkode, nie okreslajac jednak jej wysokosci, a jedynie wskazujac na to,
iz wynikala ona z koniecznoSci partycypowania w kosztach utrzymania lokalu, w ktérym mieszkal do czasu wydania
lokalu przez strone pozwana, ponoszenia wyzszych rat kredytu i kosztéw zawarcia aneksu do umowy bankowe;.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 28 kwietnia 2011 r. powod K. Z.zawarl ze strong pozwana M. P. G. (...)we W.(poprzednio M. P. K. U.i
G. (...) Spolka jawnawe W., a nastepnie M. P. G. (...)we W.) przedwstepna umowe sprzedazy lokalu mieszkalnego

numer D.0.1. 0 powierzchni 57,68 m>, polozonego w budynku przy ul. (...)w K., na podstawie ktérej strona pozwana
zobowigzala sie wybudowac¢ budynek i przekaza¢ powodowi lokal mieszkalny oraz zawrzeé¢ z nim umowe sprzedazy
na odrebng wlasno$é¢ lokalu mieszkalnego oraz udzialu w nieruchomoséci wspodlnej. Zgodnie z umowa, powierzchnia
lokalu mogla zmienié sie w granicach dopuszczalnej przez strony tolerancji wynoszacej 1 %.

Cena sprzedazy miala wynosi¢ 230.000 z} brutto.

Najpdzniej do dnia 31 stycznia 2012 r. strona pozwana miala przekaza¢ powodowi przedmiot umowy gotowy
do wykonania prac wykonczeniowych z pominieciem drobnych usterek nieuniemozliwiajacych wykonanie prac
wykonczeniowych i przyszlego uzytkowania przedmiotu umowy (§ 5 ust. 1 umowy)

Przyrzeczona umowa sprzedazy miala za$ zosta¢ zawarta w ciggu sze$ciu miesiecy od daty otrzymania przez strone
pozwang ostatecznego pozwolenia na uzytkowanie budynku, nie p6zniej jednak niz do dnia 30 czerwca 2012 1. (§ 5
ust. 6 umowy).

Powyzsze terminy mogly ulec zmianie ze wzgledu na utrudnienia i przerwy w prowadzeniu budowy powstale na
skutek zdarzen niemozliwych do przewidzenia w dniu zawarcia umowy, w szczegblnos$ci dzialania sily wyzszej (pozar,
powodz) lub innych niezaleznych od strony pozwanej waznych przyczyn (np. uniemozliwiajacych prowadzenie robot
warunkow atmosferycznych) o okres nie dluzszy niz sze$édziesiat dni (§ 5 ust. 7 umowy).

Strony ustalily, ze w wypadku zwloki w przekazaniu przedmiotu umowy pow6d moze naliczy¢ stronie pozwanej kare
umowna, wynoszacg za pierwsze trzy miesigce zwloki 0,1 % wartoSci przedmiotu umowy za kazdy tydzien zwloki,
a za kazdy dzien powyzej trzech miesiecy odpowiadajaca wysoko$ci odsetek ustawowych obliczonych od warto$ci
przedmiotu umowy (§ 11 ust. 1 umowy).



Natomiast w wypadku przekroczenia terminu podpisania umowy przyrzeczonej powdd mogt naliczy¢ stronie
pozwanej kare umowna w wysokosci odsetek ustawowych od warto$ci przedmiotu umowy liczonych za kazdy dzien
zwloki (§ 11 ust. 2 umowy).

W kazdym czasie, az do dnia zawarcia umowy przyrzeczonej, powod mogt odstapi¢ od umowy za zaplata odstepnego
w kwocie 10 % ceny lokalu (§ 10 ust. 1 umowy).

(dowdd: - przedwstepna umowa sprzedazy z 28 kwietnia 2011 r., k. 6-25 — kserokopia, ktorej zgodnos$é z oryginalem
byla bezsporna)

Pismem z dnia 19 stycznia 2012 r. strona pozwana poinformowata powoda, ze od dnia 31 stycznia 2012 r. bedzie
mozliwy odbi6ér mieszkania.

(dowdd: pismo strony pozwanej z dnia 19 stycznia 2012 r., k. 26 — kserokopia, ktdrej zgodnosé z oryginalem byla
bezsporna)

W dniu 4 lutego 2012 r. powdd stawil sie, aby odebra¢ lokal, ale ostatecznie odméwil odebrania lokalu, uzasadniajac
decyzje faktem braku podlaczenia gazu, pradu, wody i kanalizacji.

(dowod: - o$wiadczenie powoda, k. 27 - kserokopia, ktorej zgodnoéc z oryginalem byla bezsporna,

- przestuchanie powoda)

Powdd odebral lokal mieszkalny od strony pozwanej w dniu 18 kwietnia 2012 r.

(dowdd: - protokél z dnia 18 kwietnia 2012 r., k. 30 - kserokopia, ktorej zgodnosé z oryginatem byla bezsporna,
- przestuchanie powoda)

W dniu 18 grudnia 2012 r. strona pozwana zawarta z powodem umowe sprzedazy lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul.

(...) w K., o powierzchni 56,73 m®, wraz z udzialem w nieruchomoéci wspoélnej, za cene 230.000 z} brutto.
(dowdd: umowa z dnia 10 grudnia 2012 r., k. 35-45 - kserokopia, ktorej zgodno$¢ z oryginalem byla bezsporna)

Pismem z dnia 22 kwietnia 2013 r. — wystanym w dniu 24 kwietnia 2013 r. - pow6d wezwal strone pozwana do zaplaty
w terminie do dnia 30 kwietnia 2013 r. kwoty 24.387 zl, w tym kwoty 6.390 z} tytulem kary umownej za zwloke w
wydaniu lokalu, kwote 14.007 zl kary umownej za zwloke w podpisaniu umowy przyrzeczonej oraz kwote 3.990 z}
tytulem odszkodowania za mniejszy metraz lokalu.

(dowdd: pismo powoda z dnia 22 kwietnia 2013 r. wraz z potwierdzeniem nadania, k. 47-49 - kserokopie, ktérych
zgodno$¢ z oryginalem byla bezsporna)

Przed wydaniem lokalu mieszkalnego przez strone powodowa pozwany mieszkal w lokalu nalezacym do jego siostry,
ponoszac koszty utrzymania tego lokalu w kwocie okolo 700 zt miesiecznie. Po wprowadzeniu sie do lokalu wydanego
przez strone powodowa, zaczal ponosié¢ koszty utrzymania tego lokalu w podobnej wysokoSci.

W celu nabycia lokalu od strony pozwanej powod zaciggnat kredyt w banku. Wobec opdZnienia w wydaniu i sprzedazy
lokalu zawarl z bankiem aneks do umowy kredytu w zakresie okresu wykorzystania kredytu, ponoszac oplate w
wysokosci 200 zl.

W celu skierowania swoich roszczen wobec strony pozwanej powod skorzystal z pomocy prawnika, ponoszac koszty
w wysokoSci okoto 1.000 zl.

(dowdd: przestuchanie powoda)



Wyjaénic¢ nalezy, ze oddaleniu podlegaly wnioski dowodowe powoda o dopuszczenie dowodéw z dokumentow
zlozonych w kserokopiach, ktorych zgodno$¢ z oryginalami byla kwestionowana przez strone przeciwng. Kserokopie
nie moga bowiem stanowi¢ dowodow, nie bedac dokumentami w rozumieniu przepiséw kodeksu postepowania
cywilnego (zob. uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 29 marca 1994 r., III CZP 37/94, OSNC 1994/11/206; a takze
uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 14 lutego 2007 r., II CSK 401/06, LEX nr 453727, oraz uzasadnienie
wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 3 kwietnia 2009 r., I CSK 459/08, LEX nr 607254). Dopuszczalne jest przy tym
zlozenie wraz z pismem procesowym jedynie kserokopii dokumentéw (art. 128 § 1 k.p.c.), jednak najpdzniej na
rozprawie, a na zadanie przeciwnika jeszcze przed rozprawa (art. 129 § 1 k.p.c.), strona zobowiazana jest przedlozyc
oryginaly badz odpisy uwierzytelnione w sposob okreslony w art. 129 § 2 k.p.c. Zaniechanie przez powoda przedlozenia
oryginalow badz nalezycie uwierzytelnionych odpis6w nie moglo zas uzasadnia¢ odroczenia rozprawy, albowiem nie
stanowilo waznej przyczyny, o ktérej mowa w art. 156 k.p.c.

Sad pominat zas dowod z przestuchania strony pozwanej wobec nieusprawiedliwionego niestawiennictwa osoby
uprawnionej do jej reprezentowania (art. 302 § 1 zd. drugie k.p.c.).

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo zashugiwalo na uwzglednienie w czesci.

Nie budzilo watpliwosci, ze w niniejszej sprawie zostaly spelmione przestanki, aby powdd moéglt domagac sie zaplaty
na kar umownych zastrzezonych w § 11 ust. 1 i 2 przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia 28 kwietnia 2011 r.
Do wydania lokalu mieszkalnego oraz do podpisania przyrzeczonej umowy sprzedazy doszlo bowiem po uplywie
terminow ustalonych w umowie przedwstepnej. Powodowi przystugiwalo zatem wzgledem strony pozwanej roszczenie
o zaplate sum pienieznych tytutem zastrzezonych w umowie kar umownych (art. 483 § 1 oraz art. 484 § 1 k.c.).

Racje miala strona pozwana argumentujac, ze skoro kary umowne mialy naleze¢ sie za kazdy dzien zwloki, to
op6Znienie w wydaniu lokalu i w podpisaniu umowy przyrzeczonej musialo by¢ przez nig zawinione. Zgodnie jednak z
art. 471 k.c., to dluznik powinien wykazaé, ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie jest nastepstwem okolicznoSci,
za ktore nie ponosi odpowiedzialnoSci. To na stronie pozwanej spoczywal zatem ciezar udowodnienia, ze opdZnienia
nie byly przez nig zawinione, czego — zdaniem Sadu — nie zdolala jednak uczynié. Nie mozna bylo przy tym przyjac
domniemania faktycznego, ze skoro w okresie od dnia 1 do 11 lutego 2012 r. strona pozwana wydala wielu innym
nabywcom lokale polozone w tym samym budynku, to odmowa odebrania lokalu przez powoda byla nieuzasadniona,
gdyz lokal ten spelnial wymagania okreslone w umowie, tj. byl gotowy do wykonania prac wykonczeniowych z
pominieciem drobnych usterek nieuniemozliwiajacych wykonanie prac wykonczeniowych i przyszltego uzytkowania.
Logicznie rozumujac, wskazywany przez strone pozwana fakt (wydanie lokali innym nabywcom) nie wyklucza bowiem
sytuacji, ze lokal powoda nie znajdowal sie w stanie umozliwiajacym jego odebranie. Strona pozwana w zaden sposb
nie wykazala przy tym, aby op6znienie w wydaniu powodowi lokalu wynikalo z niezaleznych od niej okolicznosci.
Strona pozwana jedynie ogblnikowo wskazala na przyczyny opdznienia, w tym warunki atmosferyczne. Ze wzgledu
na ogo6lnikowy charakter twierdzen i brak dowodéw na ich poparcie, Sad ocenil je za golostowne. Wystepowanie
trudnych warunkéw atmosferycznych nie jest przy tym zjawiskiem nietypowym w klimacie umiarkowanym, zwlaszcza
w okresie zimy, a zatem z tego rodzaju trudno$ciami powinien liczy¢ sie kazdy przedsiebiorca prowadzacy inwestycje
budowlane, m.in. przy ustalaniu odpowiedniego terminu zakoniczenia rob6t budowlanych. Z tych samych przyczyn
blizej nieokreslone trudne warunki atmosferyczne nie moga zostaé¢ uznane za zdarzenie niemozliwe do przewidzenia
w dniu zawarcia umowy, ktore mogloby — zgodnie z § 5 ust. 7 umowy - uzasadniaé¢ przedluzenie terminu na zawarcie
przyrzeczonej umowy sprzedazy.

Wysoko$é¢ kary umownej za zwloke w wydaniu lokalu (o 78 dni), zgodnie z postanowieniami umowy, powinna
wynosi¢ jedynie 2.530 zt (230 zl jako 0,1 % wartoSci przedmiotu umowy x 11 tygodni zwloki). Nie mozna
bowiem podzieli¢ argumentu powoda, ze ograniczenie wysokoSci kary umownej stanowi klauzule niedozwolona,
bo ogranicza odpowiedzialno$¢ wzgledem konsumenta za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowiazania

(art. 385° pkt 2 k.c.). Samo zastrzezenie kary umownej na rzecz konsumenta jest bowiem dla niego korzystne, a za



klauzule niedozwolona moznaby ewentualnie uznaé brak zastrzezenia, ze ustalenie kary umownej nie uniemozliwia
dochodzenia odszkodowania w wyzszej wysokosci. Zgodnie bowiem z art. 484 § 1 k.c., zadanie odszkodowania
przenoszacego wysoko$¢ zastrzezonej kary nie jest dopuszezalne, chyba ze strony postanowily inaczej. Skoro za$
powdd nie wykazal, aby na skutek zwloki w wydaniu mu lokalu poniést szkode, ktorej warto$c przekracza sume 2.530
zl, to zadanie przekraczajace wymieniona kwote podlegalo oddaleniu.

W wypadku kary umownej za zwloke w zawarciu umowy przyrzeczonej, wskazywana przez powoda warto$¢ tej kary
zostala natomiast obliczona prawidlowo. Skoro bowiem zawinione op6znienie wynosilto 171 dni, to przyjmujac warto$é
odsetek ustawowych obliczonych od ceny sprzedazy za kazdy dzien zwloki, kara to powinna faktycznie wynie$¢ 14.008
zk.

Zasadny okazal sie natomiast cze$ciowo zarzut miarkowania wysokosci kary umownej. Podniesienie tego zarzutu nie
spowodowalo zwloki w postepowaniu, a zatem Sad uwzglednil twierdzenia strony pozwanej powolane w uzasadnieniu
tego zarzutu oraz twierdzenia i dowody zgloszone przez powoda w odpowiedzi na ten zarzut.

Nietrafny byl przy tym argument strony pozwanej, ze ostatecznie zrealizowala wszystkie obowiazki wynikajace z
umowy, a w chwili op6Znienia wywigzala sie ze znacznej czeSci swoich obowiazkéw. Kara umowna, ktorej zaplaty
domagal sie powdd, nie zostala bowiem zastrzezona na wypadek niewykonania umowy, lecz na wypadek opdZnienia
w jej wykonaniu. Nie ma wéwczas zastosowania art. 484 § 2 k.c., stanowiacy, ze dluznik moze zadaé¢ zmniejszania kary
umownej, jezeli zobowigzanie zostalo w znacznej czeSci wykonane.

W kontekscie zarzutu miarkowania wysokoS$ci kary umownej istotne znaczenie miala natomiast okoliczno$¢ czy na
skutek zwloki strony pozwanej powod poniost szkode materialng w rozumieniu art. 361 § 2 k.c., polegajaca na stracie
badz utraconych korzysciach. W doktrynie prezentowany jest nawet poglad, ze jezeli wierzyciel w ogdle nie poniost
szkody, to dluznik moze zwolni¢ sie od obowiazku zaplaty kary umownej (tak T. WiSniewski, Komentarz do kodeksu
cywilnego pod red. J. Gudowskiego, Tom III Zobowigzania cze$¢ I, Warszawa 2013, s. 926; S. Dabrowski, Praktyczny
komentarz do kodeksu cywilnego z orzecznictwem, Tom II, Warszawa 2005, s. 232). W orzecznictwie przyjmuje
sie jednak, ze zastrzezenie kary umownej na wypadek niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania nie
zwalnia dtuznika z obowiazku jej zaplaty w razie wykazania, ze wierzyciel nie poniost szkody (tak Sad Najwyzszy w
majgcej moc zasady prawnej uchwale skladu 7 sedziéw z dnia 6 listopada 2003 r., III CZP 61/03, OSNC 2004/5/69).
Poréwnanie wysokosci kary umownej z wysoko$cia szkody moze jednak $§wiadczy¢ o tym, ze kara umowna jest
wygobrowana (tak Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 21 czerwca 2002 r., V. CKN 1075/00, Lex nr 566024)
iuzasadnia¢ jej miarkowanie na podstawie art. 484 § 2 k.c.

W oparciu o dowod z przestuchania powoda Sad przyjal, Ze powdd doznal szkode spowodowang zawinionym
opdznieniem strony pozwanej, ktéra obejmowala koszt zawarcia aneksu do umowy kredytu (200 zl) oraz koszty
pomocy prawnej (1.000 zl). Wysoko$¢ poniesionej przez powoda szkody byla zatem znaczaco nizsza od wysoko$ci
zadanych kar umownych.

W wypadku kary umownej za zwloke w wydaniu lokalu Sad uznal, Ze brak jest jednak podstaw do miarkowania jej
wysokosci (2.530 z1), albowiem nie jest ona razaco wygoérowana, stanowi¢ zaledwie 1,1 % ceny sprzedazy.

Zarazaco wygorowang Sad uznal natomiast warto$¢ kary umownej za zwloke w zawarciu umowy przyrzeczonej. Kwota
14.008 z} jest bowiem znaczaco wyzsza, stanowigc, az 6,1 % ceny sprzedazy, oraz wyraznie przekraczajac warto§é
poniesionej przez powoda szkody. Nie mozna sie przy tym zgodzic z argumentem, ze skoro wymieniona kara umowna
nie jest wyzsza od wartoSci kary umownej zastrzezonej na wypadek odstgpienia od umowy przez powoda (a wiec kwoty
23.000 z1), to kara ta nie jest wygoérowana. Wniosek taki z pewno$cig nie wynika ze stanowiska Sadu Najwyzszego
wyrazonego w uzasadnieniu wyroku z dnia 29 listopada 2013 r. (I CSK 124/13, Biul. SN 2014/2/13; uzasadnienie
dostepne na stronie internetowej www.sn.pl), Sad Najwyzszy stusznie uznal bowiem, ze ocena razacego wygérowania
kary umownej powinna uwzgledniaé¢ relacje miedzy wysoko$cia kary zastrzezonej z tytulu uchybienia termonowi
spelienia §wiadczenia niepienieznego, a wysoko$cig kary umownej zastrzezonej na wypadek odstapienia od umowy.
Stwierdzil przy tym jedynie, ze kara umowna zastrzezona na wypadek zwloki jest wygérowana w razie, gdy jest wyzsza



niz kara umowna za odstgpienie. Sad Najwyzszy nie wyrazil natomiast pogladu, ze nie jest wygérowana kara umowna
zastrzezona na wypadek zwloki, jesli jest nizsza od kary umownej za odstapienie.

W ocenie Sadu, w realiach niniejszej sprawie niewygbérowana bedzie kwota 7.000 zl stanowigca okolo 1/2 czesci sumy
ustalonej zgodnie z umowa, pozwalajac na pelne zaspokojenie stusznego co do zasady roszczenia powoda o zaplate
kary umowne;.

Jako calkowicie bezzasadne Sad ocenil natomiast zadanie zasadzenia kwoty 3.988 zt w zwigzku z mniejsza — w
stosunku od ustalonej w umowie przedwstepnej - powierzchnig lokalu.

Mniejsza powierzchnia lokalu stanowi bez watpienia wade fizyczng zmniejszajaca uzyteczno$c lokalu (art. 556 § 1k.c.).
Skorzystanie z uprawnien z rekojmi za wady fizyczne nie wchodzi jednak w gre, bo powod wiedzial o tej wadzie w
chwili zawarcia umowy (art. 557 § 1 k.c.), skoro powierzchnia wskazana zostala w akcie notarialnym.

Brak mozliwos$ci dochodzenia uprawnien z rekojmi nie pozbawia wprawdzie prawa do dochodzenia odszkodowania na
podstawie art. 471 k.c. za nienalezyte wykonanie umowy. Roszczenie odszkodowawcze wymagaloby jednak wykazania,
ze powdd doznal szkody, a w szczegdlnoSci, ze zakupiony przez niego lokal ma mniejszg warto$¢ niz ustalona cena
sprzedazy. Bez pomocy bieglego sadowego (powdd nie wnosil o dopuszczenie takiego dowodu) trudno za$ przyjac,

aby roéznica w powierzchni (uwzgledniajac dopuszczalng tolerancje przewidziang w umowie) wynoszaca 0,37 m”
wplywala na warto$¢ rynkowgq lokalu. Z umowy nie wynika przy tym, ze cena sprzedazy miala stanowi¢ jedynie iloczyn
powierzchni lokalu i stawki za jednostke powierzchni (za metr kwadratowy), a zatem domniemywac nalezy, iz cene
okreslona w umowie sprzedazy z dnia 18 grudnia 2012 r. powdd uznawal za adekwatng do wskazanej w tej umowie
powierzchni lokalu.

Reasumujgc, stwierdzi¢ nalezy, ze spo$réd dochodzonych przez powoda roszczen na uwzglednienie zaslugiwaly
jedynie roszczenia o zaplate kar umownych w wysokoéci 2.530 zt i 7.000 zl, a wiec w lacznej kwocie 9.530 zl.

Od zasadzonej sumy powodowi nalezaly sie rowniez odsetki ustawowe za czas opdznienia w zaplacie (art. 481§ 1i 2
k.c.). Strona pozwana byla bowiem zobowiazana do niezwlocznego spekienia §wiadczenia po wezwaniu do zaplaty
(art. 455 k.c.). Strona pozwana - bedac zobowiazana do zlozenia o§wiadczenia co do twierdzen strony przeciwnej,
dotyczacych okolicznosci faktycznych (art. 210 § 2 k.p.c.) — nie zaprzeczyla za$, ze przed wniesieniem pozwu uplynat
wyznaczony przez powoda (w piSmie z dnia 22 kwietnia 2013 r.) termin na zaplate kar umownych. Na zasadzie
domniemania faktycznego (art. 231 k.p.c.) przyjaé nalezaloby przy tym, ze pismo powoda wyslane w dniu 24 kwietnia
2014 r. dotarlo do strony pozwanej w ciggu tygodnia, a wiec — uwzgledniajac dzien 1 maja 2013 r. — najpdzniej w dniu
2 maja 2013 r. Przyjmujac, ze rozsadny termin na bezzwloczne §wiadczen przez strone pozwana wynosil 14 dni od
otrzymania wezwania, od dnia 17 maja 2013 r. pozostawala ona w op6znieniu. Dlatego tez, Sad uznal, Ze roszczenie o
zaplate odsetek ustawowych od daty wniesienia pozwu, tj. dnia 30 pazdziernika 2013 r., jest zasadne.

Majac na wzgledzie powyzsze, na podstawie powotanych przepisow Sad orzekl jak w punktach I'i IT sentencji wyroku.

O kosztach procesu Sad orzekt na podstawie art. 100 k.p.c., uznajac, ze wobec czeSciowego uwzglednienia
powodztwa koszty powinny zostaé stosunkowo rozdzielone miedzy stronami. Sad mial jednak na wzgledzie, ze
oddalenie powddztwa co do kwoty 7.008 zl bylo wynikiem miarkowania wysoko$ci kary umownej, a wiec na uzytek
rozstrzygniecia o kosztach powoda traktowa¢ nalezy jako strone wygrywajaca w tej czesci, skoro ostateczna wysokos$c
roszczenia w tym zakresie zalezala od oceny Sadu. Istotne jest przy tym to, ze zastosowanie art. 484 § 2 k.c. nastepuje
na zadanie dluznika, a zatem powod nie mial zadnych podstaw, aby w pozwie ograniczaé¢ wysoko$¢ sumy pienieznej
zadanej tytulem kar umownych.

Koszty poniesione przez powoda obejmowaly za$ oplate od pozwu (1.220 zl), wynagrodzenie adwokata (2.400 zl)
oraz oplate skarbowej od pelnomocnictwa (17 zl). Natomiast koszty poniesione przez strone pozwana obejmowaly
wynagrodzenie adwokata (2.400 zl) i oplate skarbowej od pelnomocnictwa (17 zl). Laczne koszty procesu wyniosty
zatem 6.054 z}. Biorac pod uwage, ze powod wygral w okoto 2/3 czeéci (16.538 z z 24.386 z1), ponie$é powinien jedynie



koszty w wysokoSci 2.018 zt (1/3 z 6.054 zl), a zatem strona pozwana zobowigzana jest mu zwroci¢ kwote 1.619 zl
(3.637 zt — 2.018 z}).

Zarzadzenia
1. odnotowac;

2. odpis wyroku z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikowi powoda adw. K. G. oraz pelnomocnikowi strony
pozwanej adw. P. N.;

3. kal. 14 dni.
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