Wyrok
w imieniu Rzeczypospolitej Polskiej

Dnia, 29 stycznia 2013r.

Sad Rejonowy w Olesnicy w I Wydziale Cywilnym w skladzie:

Przewodniczacy SSR Ewa Przychodzka

Protokolant Beata Wolny

po rozpoznaniu w dniu 22 stycznia 2013r. w Oleénicy

sprawy z powodztwa L. N., K. N.

przeciwko K. W.

o zaplate

I. zasadza od pozwanego K. W. na rzecz powoddéw L. N. i K. N. solidarnie kwote 8.500,00z! (osiem tysiecy piecset);
I1. dalej idace powo6dztwo oddala;

ITI. zasadza od pozwanego na rzecz powodow solidarnie kwote 1.078,00z} tytulem zwrotu kosztéw procesu.
Z./

1. odnotowac;

2. kal. 21 dni.

20.01.2013r.

IC627/12

UZASADNIENIE

Powodowie L. N. i K. N. wnie$li o zasadzenie
od pozwanego K. W. na ich rzecz kwoty 31.500,00 z} tytulem
kary umowne;.

W uzasadnieniu swojego stanowiska powodowie wyjaénili, ze w dniu 20.10.2010 r. strony zawarly notarialng
przedwstepna umowe sprzedazy zobowigzujaca pozwanego do wybudowania budynku jednorodzinnego,

wolnostojacego, dwulokalowego, w ktérym znajdowa¢ sie bedzie lokal mieszkalny nr (...) o pow. 129,20 m>, nastepnie
do ustanowienia odrebnej wlasno$ci wyzej opisanego lokalu oraz sprzedazy powodom w stanie

wolnym od obcigzen i praw os6b trzecich. Powodowie natomiast zobowigzali sie na mocy w/w umowy kupié¢ opisana
wyzej nieruchomo$¢ na wspolno$é ustawows i zaplacié pozwanemu ustalong cene. Strony na mocy umowy

z dnia 20.10.2010 r. ustalily termin wybudowania przedmiotu umowy

i przekazania powodom lokalu celem przeprowadzenia prac wykonczeniowych, okreslajac go na dzien 30.06.2011
r. Pozwany nie wywiazat sie z nin. postanowienia umowy. Przedmiotowy lokal mieszkalny, ktory de facto do dnia
dzisiejszego nie zostal wydany w umoéwionym stanie, zostal powodom oddany dopiero w dniu 13.02.2012 r. Wtedy
to rOwniez

strony stawily sie przed notariuszem celem ustanowienia odrebne;j

wlasno$ci lokalu i zawarcia umowy sprzedazy oraz ustanowienia shuzebnosci



i sposobu korzystania z nieruchomosci wspolnej. Zatem pozwany ze swojej winy nieterminowo przekazal powodom
lokal mieszkalny do wykoriczenia

i wobec § 12 przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia 20.10.2010 r. powodowie maja prawo naliczy¢ pozwanemu kare
umowng w wysoko$ci 1% ceny sprzedazy przedmiotu umowy okreslonej na kwote 450.000,00 zl brutto. Pozwany
pozostawal w zwloce przez siedem pelnych miesiecy, z czego wynika wysoko§¢ dochodzonej pozwem naleznoSci.
Pozwany zostal wezwany do dobrowolnego spelnienia §wiadczenia, ale bezskutecznie.

Pozwany K. W. wnidst o oddalenie powodztwa w calosci.

W uzasadnieniu swojego stanowiska pozwany o$wiadczyl, ze przeczy twierdzeniu powodéw, iz wydanie przedmiotu
umowy nastapitlo w dniu 13.02.2012 r. W tym dniu nastapilo notarialne ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu i
umowa sprzedazy oraz ustanowienie stuzebnosci i sposobu korzystania z nieruchomosci wspo6lnej. W treéci w/w aktu
notarialnego opisano, ze wydanie przedmiotu umowy w posiadanie powodom nastgpilo

na podstawie protokotlu odbioru i przekazania do wykonczenia (str. 8 § 6

aktu notarialnego). Protokét odbioru i przekazania do wykonczenia przedmiotowego lokalu zostal zawarty miedzy
stronami w dniu 30.09.2011 r. Powodowie nie uwzgledniaja tego faktu i obliczaja kare umowna na podstawie § 12
przedwstepnej umowy sprzedazy. Zdaniem pozwanego jak wynika

z przedstawionych dokumentow zwloka pozwanego w przekazaniu powodom lokalu mieszkalnego wynosi 3 miesiace.
Pozwany w trakcie rozméw

zpowodami przed przekazaniem lokalu do wykonczenia uzgodnil, ze zrekompensuje powodom op6znienia. W ramach
rekompensaty pozwany

w uzgodnieniu z powodami dokonal zakupu drzwi wewnetrznych do lokalu, zakupil piec gazowy oraz dokonal zwrotu
za zakupione przez powodéw meble kuchenne. Przekazana na rzecz powodéw rekompensata wyczerpuje roszczenia
z tytulu faktycznego op6znienia.

W toku postepowania dowodowego ustalononastepujacystanfaktyczny:

Aktem notarialnym z dnia 20.10.2010 r. strony zawarly przedwstepna umowe sprzedazy, w ktorej pozwany K. W.,
prowadzacy dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwa Przedsiebiorstwo Handlowo-Ustugowe (...) z/s w S., zobowigzal sie
do wybudowania — w ramach realizacji Osiedla (...) w N., budynku jednorodzinnego, wolnostojacego, dwulokalowego,

w ktérym znajdowaé sig bedzie lokal mieszkalny nr (...) o pow. 129,20 m®. Pozwany zobowigzal sie tez do ustanowienia
odrebnej wlasnosci wyzej opisanego lokalu wraz z okreSlonym udzialem w czeSciach wspo6lnych budynku i we
wspotwlasnosci dzialki usytuowanej pod budynkiem, a nastepnie do sprzedazy go powodom w stanie wolnym od
obciagzen i praw osob trzecich. Ustalono termin wybudowania w/w lokalu mieszkalnego przez pozwanego do stanu
— precyzyjnie okre$lonego

w zalacznikach — jako gotowego do ,,przeprowadzenia prac wykonczeniowych” w terminie do 30.06.2011 r.,a powodow
zobowigzano do odebrania takiego lokalu. Powodowie natomiast zobowigzali sie na mocy tejze umowy kupi¢ w/
w nieruchomo$¢ na wspdlnosé ustawowa za cene ustalona na 450.000,00 zl brutto. Platno$é nastepowaé miala w
poszczeg6lnych ratach powiazanych

z etapami budowy. W cenie tej mieécila sie tez kwota 25.000,00 zl przeznaczona na wykonczenie domu. W § 12
przedwstepnej umowy sprzedazy ustalono tez, ze w przypadku nieterminowego przekazania lokalu mieszkalnego
do wykoniczenia z winy sprzedajacego, powodowie jako strona kupujaca ma prawo naliczy¢ pozwanemu jako
sprzedajacemu kare umowna

w wysokoSci 1% ceny sprzedazy przedmiotu umowy okre§lonej na kwote

450.000,00 z} brutto, za kazdy miesigc op6Znienia.

/dowod:
notarialna przedwstepna umowa sprzedazy z dnia 20.10.2010 r. — k. 6 — 16 i zal. 17 — 23, 51 — 68;

zeznania powodki — k. 107- 108;



Zgodnie z przedwstepna umowa sprzedazy z dnia 20.10.2010 r. strony podpisaly protokél odbioru i przekazania do
wykonczenia lokalu nr (...) na Osiedlu (...) w N. z datg 30.09.2011 r..

W protokole tym wskazano tez prace, jakie zostaly jeszcze w zwiazku

z wykanczaniem nieruchomo$ci sprzedajacemu do wykonania w terminie do 31.03.2012 .

Pozwany deklarowal zaplate na rzecz powod6w nalezno$ci z tytutu kar umownych za ten okres w kwocie 13.000,00 zl.
/dowdd:

protokdtl odbioru i przekazania do wykonczenia lokalu z dnia 30.09.2011 1. — k. 81;

zeznania powodki — k. 107-108;

W dniu 29.11.2011 r. pozwany jako inwestor zlozyl zawiadomienie

o zakonczeniu budowy budynku z lokalem powoddéw, a w dniu 02.12.2011 r. Powiatowy Inspektor Nadzoru
Budowlanego w Powiecie (...)

wyrazil zgode na przystapienie do uzytkowania przedmiotowego obiektu.

/dowdd:

zapisy w notarialnej umowie

z dnia 13.02.2012 r. ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu

i umowa sprzedazy oraz usta-nowienia sluzebno$ci i sposobu korzystania z nieruchomosci wspolnej sprzedazy — k.
23 — 33 z zal., 69 — 80;

Pozwany wystawil w dniu 06.02.2012 r. dow6d wyplaty kwoty
5.000,00 z} tytulem wyplaty ,czeéci z tytutu kar umownych”, co zostalo pokwitowane przez powodke L. N..

/dowod:

dowdd wyplaty KW nr (...)
z dnia 06.02.2012 1. — k. 92;

cze$é. zeznania powodki — k. 107 — 108;

W dniu 13.02.2012 r. strony zawarly notarialng umowe ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i umowe sprzedazy
oraz ustanowienia stuzebnoSci

i sposobu korzystania z nieruchomosci wspodlnej. W § 6 aktu notarialnego wskazano, iz wydanie przedmiotu nin.
umowy w posiadanie powodow jako strony kupujacej nastapito na podstawie protokolu odbioru i przekazania do
wykonczenia.

/dowbd:

notarialna umowa z 13.02.2012 r. ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu i umowa sprzedazy oraz ustanowienia
stuzebnosci i spo-sobu korzystania z nieruchomos$-ci wspoélnej sprzedazy — k. 23 — 33 z zal., 69 — 80;

Pelnomocnik powodéw wystosowat w dniu 28.03.2012 r. do pozwanego pismo wzywajace do zaplaty w terminie 3
dni na rzecz powodow kwoty 31.500,00 zl tytulem kary umownej naliczonej zgodnie z § 12 przedwstepnej umowy
sprzedazy nieruchomosci.

/dowbd:

wezwanie do zaplaty z dnia 28.03.2012 1. — k. 36;



Sad zwazyl:

Bezspornym w sprawie bylo, iz nie doszlo do oddanie wybudowanego przez pozwanego lokalu mieszkalnego w
terminie ustalonym w umowie przedwstepnej z dnia 20.10.2010 r., tj. do 30.06.2011 r. Strony przewidzialy taka
sytuacje i w § 12 przedwstepnej umowy sprzedazy ustalily, ze

w przypadku nieterminowego przekazania lokalu mieszkalnego do wykonczenia z winy sprzedajacego, powodowie
jako strona kupujaca majg prawo naliczy¢ pozwanemu jako sprzedajacemu kare umowna w wysokosci 1% ceny
sprzedazy przedmiotu umowy okreslonej na kwote 450.000,00 zt brutto, za kazdy miesiac op6znienia.

Kara umowna w rozumieniu art. 484 ke 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 shuzy realnemu
wykonaniu zobowigzan (wyrok SN z 08.08.2008 r., V CSK 85/08, LEX nr 457785). Zar6wno samo zastrzezenie kary
umownej, jak i szczegolowe jej uregulowania zaleza od umownego uznania i ulozenia przez strony w ramach swobody

uméw ustanowionej w art. 353" ke. Obowiazek zaplaty kary umownej zastrzezonej za niewykonanie zobowigzania
powstaje, gdy zobowigzanie

nie zostalo wykonane, a zatem gdy dluznik nie spelnil swiadczenia,

ktére zgodnie z tre$cig zobowiagzania nalezy sie wierzycielowi, przy czym nastapilo to z powodu okoliczno$ci, za ktdre
dtuznik odpowiada.

Pozwany nie kwestionowal faktu opdZnienia przekazania lokalu mieszkalnego do wykonczenia powodom. Wskazywat
przy tym na protokol odbioru i przekazania do wykonczenia lokalu nr (...) na Osiedlu (...) w N. z data 30.09.2011 1.

Wedlug twierdzen powodéw podpisali oni protokét odbioru i przekazania do wykonczenia lokalu nr (...) na Osiedlu
(...) wN. w styczniu 2012 r., ale z datg wsteczna, tj. 30.09.2011 1. ,pod przymusem, bo nie mieli pieniedzy”.

Nie bylo zadnych $wiadkéw podpisania tego protokotu z moca wsteczna ani dowodéw na istnienie jakiegokolwiek
przymusu. Zreszta gdyby rozwazac kwestie wady o§wiadczenia woli w rozumieniu art. 82 ke, rzecza powodéw byloby
wykazanie, iz podpisujac w/w protokol z data wsteczna znajdowali sie w stanie wylaczajacym swobode. Sformulowanie
»Stan wylaczajacy swobodne powziecie i oSwiadczenie woli" musi by¢ odniesione do stanu psychiki i intelektu osoby
skladajacej os§wiadczenie woli.

Oznacza to, ze przyczyna wylaczajaca swobodne powziecie decyzji

i wyrazenie woli tkwi¢ musi w samym o$wiadczajacym, a nie w sytuacji zewnetrznej, w jakiej on dziala. Okolicznosci
pozapersonalne nie moga by¢ brane pod uwage. ,,(...) przyczyna wylaczajaca swobodne powziecie decyzji

i wyrazenie woli musi by¢ umiejscowiona w samym podmiocie skladajacym o$§wiadczenie woli, a nie w jakiej$ sytuacji
zewnetrznej, w jakiej ta osoba zostala postawiona (...)" (tak Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 01.07.1974
r., III CRN 119/74, OSP 1976, z. 2, poz. 30, z glosg A. Ciska, J. Kremisa, Palestra 1980, nr 8-9, s. 131). Zatem nie maja
znaczenia przyczyny, ktore doprowadzily do takiego stanu.

Powodowie nie wskazali na istnienie takiego ich stanu psychicznego,

a powolujac sie na przymusowa sytuacje przy podpisywaniu tegoz

protokotu, thumaczyli, Ze ,nie mieli pieniedzy”. Przyjmuje sie, iz strona znajduje sie w przymusowym potozeniu w
rozumieniu art. 388 ke, jezeli okreslone okolicznoéci, chociazby przemijajace, zmuszaja ja w danej chwili

do zawarcia umowy, mimo razgcej dysproporcji §wiadczen. Trudno tu bylo méwié¢ o dysproporcji Swiadczen. Nie
zostalo wykazane, aby podpisanie protokolu odbioru bylo czym$§ warunkowane. Budowa domu jest kosztowna
inwestycja. Z tresci notarialnej umowy ustanowienia odrebnej wlasnoéci

lokalu i umowy sprzedazy oraz ustanowienia stuzebnosci i sposobu korzystania z nieruchomos$ci wspdélnej z dnia
13.02.2012 r. wynika, ze to powodowie nie zaplacili calej uzgodnionej ceny nabycia (do zaplaty pozostala wowczas
jeszcze kwota 10.000,00 z1).



Twierdzeniom powodéw o antydatowaniu protokoétu odbiory przecza réwniez wydane w miedzyczasie dokumenty
administracyjne, zwlaszcza

o wyrazeniu zgody w dniu 02.12.2011 r. przez Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w Powiecie (...) na
przystapienie do uzytkowania przedmiotowego obiektu w nastepstwie zlozenia przez pozwanego, jako inwestora, w
dniu 29.11.2011 r. zawiadomienie

o zakonczeniu budowy budynku z lokalem powodow.

A przeciez w procesie obowigzuje zasada kontradyktoryjnoSci. Zgodnie z przepisem art. 3 kpc, strony obowigzane sa
dawac wyjaénienia

co do okoliczno$ci sprawy zgodnie z prawda i bez zatajania czegokolwiek

oraz przedstawia¢ dowody. Przepis ten nie naklada zatem na sad obowigzku dgzenia do wykrycia prawdy obiektywnej
(materialnej) bez wzgledu

na procesowa aktywno$¢ stron. Obowiazek przedstawienia dowodéw spoczywa na stronach (art. 3 kpc), a ciezar
udowodnienia faktéw majacych

dla rozstrzygniecia sprawy istotne znaczenie (art. 227 kpc) spoczywa

w mySl art. 6 ke na stronie, ktora z faktow tych wywodzi skutki prawne

( por. orzeczenia Sadu Najwyzszego z dnia 15.07.1999 r., I CKN 415/99,

LEX nr 838051 in.).

Nie przedstawienie jakichkolwiek wnioskow dowodowych poza twierdzeniami powodéw skutkowalo przyjeciem, iz
do obliczania kar umownych przyjete zostaly terminy wynikajace z przedstawionych dokumentoéw, tj. notarialnej
przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia 20.10.2010 r. oraz protokot odbioru i przekazania do wykonczenia lokalu nr
(...) na Osiedlu (...) wN. z data

30.09.2011 r. Skoro przekazanie powodom wybudowanego lokalu do wykonczenia nastapilo z 3-miesiecznym
opdznieniem, wysoko$¢ kary umownej wyniostaby 13,500,00 zt (3 x 4.500,00 z1). Przedlozony zostal

jednak przez pozwanego dowod wyplaty z dnia 06.02.2012 r. kwoty

5.000,00 zl z adnotacja: ,tytulem wyplaty czeSci z tytulu kar umownych”. Strony nie zastrzegly w umowach innych
kar umownych, powodka L. N. pokwitowala odbiér tej kwoty, a nadto potwierdzila to w swoich zeznaniach.

W tej sytuacji w/w kwota 13.500,00 zt zostala pomniejszona o owg wplate 5.000,00 zl, przez co pozwanemu do zaplaty
z tytulu kar umownych na rzecz powodow pozostata kwota 8.500,00 zl. Dalej idace powddztwo, jako nieuzasadnione,
podlegalo oddaleniu.

Wobec powyzszego orzeczono jak w sentencji.

Orzeczenie o kosztach oparto na tresci art. 100 kpc i zasadzie stusznoéci. Powodowie poniesli koszty wpisu w kwocie
1.575,00 zl,

a w wypadku wygranej nalezalyby sie im rbéwniez koszty zastepstwa prawnego — na podstawie § 6 pkt. 5
Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28.09.2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie oraz
ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej z urzedu

(Dz. U. nr 163 poz. 1348 ze zm. ) — w wysokoS$ci 2.400,00 zl i zwrot kosztow oplaty skarbowej od pelnomocnictwa w
kwocie 17,00 zl. Biorac jednak pod uwage zakres wygranej powodéw na poziomie 27%, taka tez czeS¢ kosztow zostala
zasadzona na ich rzecz.

Z/
1. odpis wyroku wraz z uzasadnieniem dor. pelnom. powodéw;
2. kal. 14 dni;

15.02.2013 T.



