Sygn. akt I C 1669/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 lutego 2015 roku

Sad Rejonowy w Ktodzku Wydzial I Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczqcy SSR Tadeusz Deren

Protokolant Magda Biernat

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 16 lutego 2015 roku w Ktodzku
sprawy z powodztwa K. K. (1) i K. K. (1)

przeciwko (...) Sp. z 0.0. z siedziba w K.

o zaplate kwoty 18500 z}

I. zasadza od strony pozwanej (...) Sp. z 0.0. z siedziba w K. na rzecz powodéw K. K. (1) i K. K. (1) solidarnie kwote
1815 zl (jeden tysiac osiemset pietnascie zlotych) z ustawowymi odsetkami od dnia 13 maja 2013 roku do dnia zaplaty,

II. dalej idace powodztwo oddala,
III. zasadza od powodo6w solidarnie na rzecz strony pozwanej kwote 2810,53 zl tytulem zwrotu czeSci kosztow procesu.

Sygn. aktI C 1669/13

UZASADNIENIE

Powodowie K. K. (1) i K. K. (1) wniesli pozew o zasadzenie solidarnie na rzecz powodéw od strony pozwanej (...) sp.
z 0.0. z/s w K. kwoty 18.150 z} z ustawowymi odsetkami od dnia 25.04.2013r. do dnia zaplaty oraz o zasadzenie od
pozwanego kosztow procesu.

W uzasadnieniu pozwu podali, ze aktem notarialnym z dnia 13.09.2012r nr Rep. A 5129/2012 sporzadzonym przed
notariuszem A. S. w K.strony zawarly umowe deweloperska. W umowie tej strony okreslily termin zakonczenia prac
budowlanych na dzien 30.11.2012r., oznaczyly wysoko$¢ kary umownej jako 0,015% (pietnascie setnych procenta)
ceny sprzedazy w wysokoSci 220.000 zt za kazdy dzien uchybienia terminowi od 91 dnia. Lokal bedacy przedmiotem
umowy zostal wybudowany i przekazany powodom w dniu 25.04.2013r. co zostalo potwierdzone stosownym
protokolem. Roszczenie o naliczenie kary umownej przystuguje powodom od 91 dnia op6znienia czyli od 1.03.2013r
do 24.04.2013r co daje lacznie 55 dni i jest to kwota 18.150 zt ( 220.000 zl x 0,15% x 55).

W dniu 16 kwietnia 2013r notariusz dokonal sprostowania oczywistej omylki polegajacej na blednie wpisanej stownie
wysoko$ci kary umownej poprzez wpisanie ,,pietnascie tysiecznych procenta”.

Pismem z dnia 29.04.2013r powodowie wezwali strone pozwana do zaplaty kary umownej w wysokosci 18.150 zt ktore
zostalo odebrane przez pozwanego w dniu 2.05.2013r. Pozwana odmowila spelnienia §wiadczenia.

W odpowiedzi na pozew (k-60 akt) strona pozwana wniosla o oddalenie powddztwa w caloéci i zasgdzenie na rzecz
pozwanego kosztéw postepowania podnoszac, ze bezpodstawne jest utozsamianie daty wydania lokalu powodom z
data wybudowania budynku, w tym lokalu bedacego przedmiotem umowy stron, gdyz za date wybudowania lokalu



nalezy uznawac date wybudowania budynku. Lokal faktycznie zostal wydany powodom 25.04.2014r. jednakze data
ta nie pokrywa sie z data wybudowania lokalu, ktéra z kolei jest tozsama z data wybudowania budynku, w sklad
ktérego wchodzi lokal. Prace budowlane dotyczace budynku na dzialce nr (...) obreb J. w K. zostaly zakonczone
w dniu 14.02.2013r., a zatem 76 dni po ustalonym terminie, co wynika z zapis6w dziennika budowy oraz z treSci
zawiadomienia z dnia 5.03.2013r o zakonczeniu budowy. Decyzja o pozwoleniu na uzytkowanie zostala wydana
przez Staroste (...) w dniu 25.03.2013r. i fakt ten zostal odnotowany w umowie sprzedazy lokalu powodom z dnia
25.04.2013T.

Wobec powyzszego skoro budowa budynku zostala zakoniczona w dniu 14.02.2013r (76 dni po ustalonym terminie)
to nie doszlo do uchybienia terminowi zakoniczenia budowy dluzszemu niz 9o dni a zatem roszczenie powodéw o
zaplate kary umownej nie powstalo. Nie ma tez znaczenia kiedy lokal zostal faktycznie przekazany powodom, czy tez
kiedy zostala na nich przeniesiona jego wlasno$c¢, ewentualnie nie bylo w umowie sankcjonowane jakakolwiek kara
umowna. Ponadto, zgodna z wola stron bylo ustalenie stawki kary umownej na poziomie 0,015% a nie 0,15% . W tym
przypadku doszlo do przekroczenia terminu z przyczyn niezaleznych od strony pozwanej gdyz bylo to spowodowane
skrajnie niekorzystnymi warunkami atmosferycznymi, nietypowymi na te pore roku co jest okolicznoécia od strony
pozwanej niezalezna, a noszaca znamiona sily wyzszej.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

W dniu 13 wrze$nia 2012r strony zawarly umowe deweloperska na mocy ktérej strona pozwana zobowiazala sie
sprzeda¢ powodom w stanie wolnym od jakichkolwiek obcigzen i wad fizycznych lokal mieszkalny o numerze 2M5
usytuowany w budynku na dzialce gruntu nr (...) obreb J. w K. za kwote 220.000 z} brutto. Termin zakonczenia
prac budowlanych oznaczono na 30 listopada 2012r. za§ wydanie lokalu mieszkalnego powodom mialo nastapié¢
po zgloszeniu przez pozwanego zakonczenia budowy przy jednoczesnym braku sprzeciwu w sprawie zamiaru
przystapienia do uzytkowania obiektu wydanego przez Powiatowego Inspektora Nadzoru. W umowie strony okreslily,
iz powodom przystuguje prawo do odstgpienia od umowy deweloperskiej w przypadku uchybienia przez pozwanego o
wiecej niz 9o dni terminowi wybudowania lokalu za$ w przypadku nie wykonania przez powodéw prawa odstgpienia,
pozwany zobowiazany jest do zaplaty dodatkowej kary umownej w wysokosSci 0,015% ceny sprzedazy za kazdy dzien
uchybienia terminowi poczawszy od 91 dnia. Termin 30.11.2012r oznaczal dla powodéw wybudowanie lokalu w tzw.
standardzie deweloperskim oraz odbidr lokalu mieszkalnego, takie informacje posiadali tez od dewelopera. Umowe
deweloperska , podpisang przez strony, przedlozyla strona pozwana.

/dowdd:- akt notarialny z 13.09.2012r- umowa deweloperska k-8 ;
- przestuchanie powoda K. K. k-154
- zeznania $wiadka J. Z. k-148 /.

Prace budowlane dotyczace budynku polozonego na dzialce nr (...)obreb J.w K.zostaly zakoniczone w dniu 14 lutego
2013r. Pismem z dnia 5.03.2013r strona pozwana zawiadomila Powiatowy Inspektorat Nadzoru Budowlanego w K.o
zakonczeniu budowy oraz wniosla o wydanie decyzji o pozwolenie na uzytkowanie budynku. Decyzja Powiatowego
Inspektora Nadzoru Budowlanego w K.z dnia 25.03.2013r udzielono pozwolenia inwestorowi na uzytkowanie
budynku wielorodzinnego polozonego w K.obreb J.. Aktem notarialnym z dnia 25.04.2013r. ustanowiono odrebna
wlasno$¢ lokalu mieszkalnego (...) oraz sprzedano powodom samodzielny lokal mieszkalny jako przedmiot odrebne;j
wlasno$ci. Protokolem zdawczo-odbiorczym z dnia 25.04.2013 przekazano powodom lokal mieszkalny polozony w
K.przy ul. (...)wraz z miejscem parkingowym.

/ dowdd : - odpis dziennika budowy k-62;
- zawiadomienie z 5.03.2013r o zakonczeniu budowy k-64;

- decyzje nr (...) z 25.03.2013r k-66;



- akt notarialny z 25.04.2013r k-68;
- protokdl zdawczo- odbiorezy lokalu k-15/.

Opo6Znienia w zakonczeniu budowy wynikaly z nierealnego terminu zakladanego przez wykonawce zakonczenia
budowy w okresie 6 miesiecy od dnia rozpoczecia budowy tj. 1 marca 2012r . Zadaszenie budynku nastapilo w
listopadzie 2012r. i po zadaszeniu mozna bylo wykonywaé w budynku prace instalacyjne i wykonczeniowe, budynek
byl ogrzewany, zas warunki atmosferyczne nie mialy wplywu na opdznienie budowy.

/ dowdd : - zeznania §wiadka M. B. k-147 verte ;
- zeznania $wiadka K. P. k-147;
- zestawienie meteorologiczne k 126-130/.

Aktem notarialnym z dnia 16.04.2013r. notariuszA. S.sprostowal oczywista omyltke w umowie deweloperskiej z dnia
13.09.2012r. przez skreSlenie stow ,pietnascie setnych procenta” a wpisanie ,pietnascie tysiecznych procenta”.

Podczas odczytywania aktu notarialnego notariusz odczytal wysokosé kary umownej oznaczonej cyfra a nie stownie.
Przed podpisaniem aktu notarialnego projekt umowy deweloperskiej notariusz przestal stronom i zadna ze stron nie
zglosila do niej zastrzezen. Rowniez po odczytaniu aktu notarialnego strony nie zgltaszaly uwag i nie mialy zastrzezen
co do wysokoS$ci oznaczonej kary umownej. Sporzadzajac protokdl prostujacy omylke notariusz nie mial zadnych
watpliwosci, ze wysoko$¢ kary umownej miata by¢ oznaczona jako ,pietnaScie tysiecznych procenta”.

/dowdd : - akt notarialny z 16.04.2013r k-17
- zeznanie notariusza A. S. k-169 verte/

Pismem z dnia 29.04.2013r powodowie wezwali strone pozwang do zaplaty kwoty 18.150 zl tytulem kary umownej za
55 dni opbznienia. Strona pozwana odmowila zaplaty kary umownej podtrzymujac, ze wysoko$¢ kary umownej winna
wynosié¢ 0,015% , oraz kwestionujac wysoko$¢ zadanej przez powodoéw kary umowne;j.

/ dowdd: - wezwanie do zaplaty 29.04.13r k-18;

- dowéd odbioru k-20;

- pisma pozwanej z 6.05.2013r k-21, 3.06.2013r k-23 , 14.08.2013r. k. 24 1 26.08.2013r k-25/
Strona pozwana posiada siedzibe w miejscowosci K..

/dowdd: - odpis z KRS pozwanego k-51/

Sad zwazyl, co nastepuje:

Bezsporne jest w sprawie, iz w dniu 13 wrzeénia 2012r. strony zawarly umowe deweloperska, w dniu 14 lutego
2013r zostaly zakonczone prace budowlane dotyczace budynku polozonego na dzialce nr (...) obreb J. w K,
decyzja Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w K. z dnia 25.03.2013r udzielono pozwolenia inwestorowi
na uzytkowanie w/w budynku wielorodzinnego za$ aktem notarialnym z dnia 25.04.2013r sprzedano powodom
samodzielny lokal mieszkalny w budynku jako przedmiot odrebnej wlasnoéci i protokolem zdawczo- odbiorczym z
dnia 25.04.2013r przekazano powodom lokal mieszkalny polozony w K. przy ul. (...) wraz z miejscem parkingowym.

W umowie deweloperskiej z dnia 13.09.2012r. strony ustalily termin zakonczenia prac budowlanych na dzien 30
listopada 2012r. oraz prawo do odstgpienia przez powodéw od umowy deweloperskiej za$§ w wypadku nie wykonania



prawa odstgpienia — strona pozwana zobowigzala sie do zaplaty dodatkowej kary umownej za kazdy dzien uchybienia
terminu wybudowania lokalu poczawszy od 91 dnia.

Sad uznal, w tym zakresie podzielajac stanowisko powodéw, ze termin wybudowania lokalu , o ktérym mowa w
84 ust.3 umowy deweloperskiej stron , nalezy przyja¢ jako 30 listopada 2012r oznaczony w §1 pkt 4 lit. b tejze
umowy. Przede wszystkim wskazaé¢ nalezy, iz z przestuchania powoda K. K. jak rowniez z zeznan $wiadka J. Z.
wynika, ze z informacji dewelopera wynikalo, iz wskazana w umowie data zakonczenia prac budowlanych jako
30.11.2012r oznaczala odbior lokalu mieszkalnego przez powodow. Takze Swiadkowie K. P. i M. B. - inspektor nadzoru
inwestorskiego, potwierdzili, ze op6Znienia w zakonczeniu budowy wynikaly z nierealnego terminu zakladanego przez
wykonawce na zakonczenie budowy w ciggu kilku miesiecy od dnia jej rozpoczecia tj. 1 marca 2012r za$ zadaszenie
budynku jesienia 2012r. pozwalalo na wykonywanie prac instalacyjnych i wykonawczych , budynek byl ogrzewany
natomiast warunki atmosferyczne nie mialy wplywu na op6znienie budowy. Nadto wskaza¢ nalezy, iz strona pozwana
— w odpowiedzi na wezwanie powodéw do zaplaty nie kwestionowala co do zasady koniecznoSci zaplaty kary umownej
i prawidlowoéci liczenia terminu opdZnienia w wybudowaniu lokalu a jedynie wysoko$¢ zadanej przez powodéw
kary umownej . W $wietle powyzszego, Sad nie podzielil stanowiska strony pozwanej , ze do przekroczenia terminu
zakonczenia prac budowlanych doszlo z przyczyn niezaleznych od pozwanego tj. warunkéw atmosferycznych czy
tez innej sily wyzszej. Nadto podnies$¢ nalezy, ze postanowienia umowy deweloperskiej winny by¢ sformulowane w
sposob jednoznaczny i zrozumialy dla kupujacych tym bardziej, ze gotowa umowa zostala przedstawiona powodom
do podpisania przez strone pozwana. Interpretacja zapisoéw takiej umowy, nawet zawartej w formie aktu notarialnego,
nie powinna umozliwia¢ nadania im réznych znaczen za$ wszelkie nasuwajgce sie watpliwosci w tym zakresie winny
by¢ rozstrzygane na korzys¢ — powodow. Nalezy zwroci¢ uwage tez na przepis art. 6582 ke stanowiacy , Ze w umowach
nalezy raczej badac jaki byt zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opiera¢ sie na jej dostownym brzmieniu. Wobec
powyzszego, majac na uwadze podniesienie okolicznoS$ci, Sad uznal, iz w zwigzku z uchybieniem strony pozwanej,
powodom przystuguje roszczenie z zaplate kary umownej za okres 55 dni od 1.03.2013r do 24.04.2014r tj. poczawszy
od 91 dnia, przyjmujac date zakonczenia prac budowlanych na 30. 11. 2012r.

Zdaniem Sadu strona pozwana nie dotrzymala warunkéw zawartej umowy, opdzniala sie z wykonaniem prac i w
$wietle zebranego materialu dowodowego nie budzi to watpliwo$ci — a zatem, zgodnie z art. 48481 ke, kara umowna
nalezy sie wierzycielowi w razie niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania w zastrzezonej na ten
wypadek wysokosci bez wzgledu na wysoko$¢ poniesionej szkody.

Natomiast, co do wysoko$ci kary umownej Sad przyjal jako 0,015% (pietnascie tysiecznych procenta) gdyz w takiej
wysoko$ci zostala ona oznaczona cyfra w umowie i to wytluszczong; potwierdzil to jednoznacznie notariusz A. S.,
podkreslajge, ze odezytujac akt notarialny z 13.09.2012r. odczytat wysokosé kary umownej oznaczonej cyfra, a nie
slownie za$§ sporzadzajac protokol prostujacy omyltke nie mial zadnych watpliwosci, ze wysoko$¢ kary umownej
winna by¢ oznaczona jako ,pietnaScie tysiecznych procenta”. Przed podpisaniem aktu notarialnego umowa zostala
przestana powodom do zapoznania i zadna ze stron nie zglaszala zastrzezen, jak rowniez takich uwag (zastrzezen)
nie zglaszano po odczytaniu aktu, mimo, ze powodowie $ledzili tre$¢ aktu na swoim egzemplarzu. Réwniez strona
pozwana w pismach do powodéw — w odpowiedzi na wezwanie do zaplaty — konsekwentnie przyjmowata wysoko$é
kary umownejjako 0,015%. Wbrew twierdzeniom powodéw, nie mozna w przedmiotowej sprawie zastosowaé przepisy
prawa wekslowego dotyczacego oznaczenia wysokoSci sumy wekslowej, gdyz dotycza one zupelnie innej materii i
nawet w drodze analogii nie moga by¢ zastosowane. Nadto podkresli¢ nalezy, ze zgodnie z art. 8084 ustawy z dnia
14.02.1991r. Prawo o notariacie (tekst jednolity: Dz. U. 2008.189.1158 ze zm.) notariusz moze sprostowaé protokolem
niedokladnosci, bledy pisarskie, rachunkowe lub inne, oczywiste omylki i w tym zakresie do protokolu nie stosuje sie
przepisu m.in. art. 9481, ktéry stanowi, ze akt notarialny przed podpisaniem powinien by¢ odczytany przez notariusza,
za$ przy odczytaniu aktu notariusz powinien sie przekonaé, ze osoby biorgce udzial w czynnos$ci dokladnie rozumieja
tres$¢é oraz znaczenie aktu, a akt jest zgodny z ich wola.

W tym miejscu nalezy tez wskazac, ze powodowie nie kwestionujac zapisu kary umownej — jako 0,015% - po odczytaniu
aktu, przyjmowali tres$¢ aktu jako zgodny z ich wola.



W tym stanie rzeczy nalezalo przyjaé wysoko$¢ kary umownej naleznej powodom w kwocie 1815 z} (220.000 zl x 55
dni x 0,015%), ktéra Sad zasadzit (pkt I wyroku) z ustawowymi odsetkami od dnia 13 maja 2013r., gdyz pismem z dnia
20.04.2013r. (nadanym 30.04.2013r. k. 20) powodowie wezwali pozwanego do zaplaty, nie okreslajac jednak terminu
zaplaty, za$ przyjmujac czas potrzebny na doreczenie wezwania stronie pozwanej oraz ewentualne przygotowanie sie
pozwanego do wykonania zobowiazania — w tym wypadku, zdaniem Sadu, lacznie 12 dni — nalezne odsetki winny by¢
uwzglednione od 13.05.2013r. (art. 455 ke w zw. z art. 481 ke).

Dalej idace powddztwo podlegalo oddaleniu (pkt IT wyroku).

O kosztach procesu Sad orzekl na mocy art. 100 kpce przy przyjeciu, ze powodowie wygrali w 0,10% (1815: 18150) czyli
nalezne koszty to 361,75 zt (0,10% x 3617,53 zl zestawienie kosztow k. 165), za$ strona pozwana wygrala w 0,90%
czyli nalezne koszty to 3172,28 z} (0,90% x 3524,76 z obejmujgce 2400 zl koszty zastepstwa, 17 z} oplata skarbowa od
pelnomocnictwa i 1107,76 zl koszty zestawien meteorologicznych).

Zatem stosunkowo rozliczajac koszty, nalezalo zasadzi¢ od powodoéw na rzecz strony pozwanej kwote 2810,53 zl
(3172,28 zt — 361,75 z1) tytulem zwrotu cze$¢ kosztdow procesu (pkt ITIT wyroku).



