Sygn. akt II Ca 84/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 wrzeénia 2013 roku

Sad Okregowy w Szczecinie II Wydziat Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Dorota Gamrat - Kubeczak
Sedziowie: SSO Malgorzata Grzesik
SSO Robert Bury (spr.)
Protokolant: st. sekr. sad. Elzbieta Szlachta

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 19 wrzes$nia 2013 roku w S.
sprawy z powbdztwa K. I. i R. I.

przeciwko E. P., M. P., M. K. i I. K.

o zaplate

na skutek apelacji wniesionej przez pozwanych

od wyroku Sadu Rejonowego Szczecin - Centrum w Szczecinie

z dnia 26 wrze$nia 2012 r., sygn. akt I C 528/12

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od pozwanych E. P., M. P., M. K. i I. K. solidarnie na rzecz powodow K. I. i R. I. kwote 1
200 (jeden tysiqc dwiescie) zlotych tytutem kosztow postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt IT Ca 84/13

UZASADNIENIE

Sad Rejonowy Szczecin Centrum w Szczecinie wyrokiem z dnia 26 wrze$nia 2012 roku zasadzil od pozwanych kwote
30.000 zlotych. Wyrok zapadl w sprawie, w ktérej powodowie R. L. i K. I. domagali sie od pozwanych M. P., E.
P., I. K. i M. K. kwoty 30.000 z} jako kary umownej. Pozwani domagali sie oddalenia powodztwa twierdzac, ze
nie ponosza winny za niewykonanie zobowigzania - doprowadzenia sieci wodno-kanalizacyjnej do granicy drogi
wewnetrznej dziatki numer (...) w terminie do 30 kwietnia 2010 roku, sprzedanej powodom. Podnieéli ponadto,
ze mimo niedoprowadzenia sieci wodno-kanalizacyjnej do granicy drogi powodowie nie poniesli szkody. W ocenie
pozwanych, zapis umowy przewidujacy kare umowng nalezy interpretowaé¢ w ten sposob, ze pozwani zobowigzani s



do jej zaplaty w wysoko$ci 2.524,04 z} stanowiacej trzykrotno$¢ odsetek ustawowych w skali miesiaca liczonych od
kwoty 77.970,20 zl. Pozwani wnie§li takze o miarkowanie kary umownej twierdzac, ze jest razaco wygérowana.

Sad I Instancji ustalil, ze 9 grudnia 2009 roku powodowie kupili od pozwanych dzialke (...) o powierzchni 0,0913
ha oraz udzial do 86/132 czeSci dzialki (...) o powierzchni 0,1590, stanowigcej wewnetrzng droge dojazdowa - obu
potozonych w miejscowoéci R., gmina G.. W § 5 ust. 2 umowy sprzedajacy zobowiazali sie wzgledem kupujacych
do doprowadzenia sieci wodno-kanalizacyjnej do granicy drogi wewnetrznej - dzialki numer (...) w terminie
do 30 kwietnia 2010 roku. W przypadku niewykonania tego zobowigzania zobowiazali sie zaplaci¢ kupujacym
odszkodowanie w wysokoéci trzykrotnoéci odsetek ustawowych, liczonych w skali miesiaca od wartoéci brutto
przedmiotu umowy. Postanowienia § 5 znalazly sie w umowie na wniosek R. I.. Kupujacy rozumieli zapis w ten sposéb,
ze pozwani beda obowigzani zaplaci¢ kare umowna za kazdy miesigc. Pozwani zapewniali powodéw, ze media zostang
doprowadzone do dzialki do dnia wskazanego w umowie. Bez tego postanowienia powodowie nie zawarliby umowy
sprzedazy. Pozwani prowadzili rozmowy z Gming G., od jej przedstawicieli uzyskali zapewnienia ustne o wykonaniu
w terminie okre$lonym w umowie stron przylaczy sieci wodno-kanalizacyjnej. Gmina nie przystapila do realizacji
przylaczy, nie okreslila terminu ich wykonania. Pozwani podjeli decyzje o wykonaniu przylaczy we wlasnym zakresie.
Powodowie zamierzali wybudowaé dom jednorodzinny na kupionej dzialce do 2011 roku, chcieli sprzedaé nalezace
do nich mieszkanie. Z uwagi na brak przylaczy na nabytej dzialce wycofali oferte z rynku. Pozwani nie wykonali
przylaczy do 30 kwietna 2010 roku. W maju wykonali przylacze instalacji wodnej do granicy drogi wewnetrznej. Sie¢
kanalizacyjna planowali wykona¢ w ciagu miesigca. Koszty catkowite podlaczenia wody do dziatki drogi wewnetrznej
wynosily okolo 40.000 zl, koszt wykonania przylacza kanalizacyjnego ma wynie$¢ 140.000 zl.

Sad I instancji stwierdzil, opierajac sie na uchwale 7 sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 6 listopada 2003 roku (III
CZP 61/03, OSNC 2004, nr 5, poz. 69), ze zastrzezenie kary umownej na wypadek niewykonania lub nienalezytego
wykonania zobowigzania nie zwalnia dluznika z obowiazku jej zaplaty w razie wykazania, ze wierzyciel nie ponio6st
szkody. Sad przyjal jednak, ze szkoda powodow wyrazala sie w braku mozliwoSci rozpoczecia procesu inwestycyjnego
zgodnie z pierwotnym zamiarem. Stwierdzono takze, ze wina w niewykonaniu zobowigzania jest podstawowa
przestanka roszczenia na podstawie art. 483 k.c., wiec niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania musi
by¢ nastepstwem okolicznoéci, za ktére dluznik ponosi odpowiedzialnoéé, jednak na dluzniku ciazy obowigzek
wykazania, ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania nastapilo na skutek okolicznoéci, za ktére nie
ponosi on odpowiedzialno$ci. W ocenie Sadu I instancji pozwani nie wykazali, Ze nie ponosza winy za niewykonanie
zobowigzania. Zapis przewidujgcy obowiazek zaptaty kary umownej sad zinterpretowal w ten sposob, ze objeto nim
caly okres op6znienia w wykonaniu zobowiazania, a nie jednorazowa zaplate, wiec obowiazek zaplaty trzykrotno$ci
odsetek ustawowych w stosunku rocznym za kazdy miesigc zwloki w wykonaniu przylaczy sieci wodno-kanalizacyjne;j.
W rezultacie Sad uznal powbdztwo za zasadne, nie znajdujgc podstaw do uwzglednienia wniosku pozwanych o
miarkowanie kary umownej, zestawiajgc warto$¢ przedmiotu umowy, wysoko$§¢ dochodzonej kary umownej oraz
skutki niewykonania przez pozwanych zobowiazania.

Wyrok zostal zaskarzony apelacja przez pozwanych w czeéci, w zakresie uwzgledniajacym powodztwo w kwocie 27.466
zl, zarzucajac bledne ustalenie faktyczne, ze zgodnym zamiarem stron i zgodnym celem umowy bylo zastrzezenie
kary umownej na wypadek niewykonania przez pozwanych zobowiagzania w postaci wybudowania w okre$lonym
terminie sieci wodociggowej i kanalizacyjnej w wysokoSci trzykrotnosci odsetek ustawowych, liczonych w skali
miesigca, wybudowanie domu przez powodéw przy zalozeniu podlgczenia do sieci publicznej jest mozliwe przy
wykonaniu studni i szamba, podczas gdy budowa studni jest oczywiscie zbedna, naruszenie art. 484 § 2 k.c. przez jego
niezastosowanie i niedokonanie miarkowania kary umownej. Apelujacy domagali sie zmiany zaskarzonego wyroku
przez oddalenie pow6dztwa w czeéci zasadzajgcej na rzecz powodow kwote przekraczajaca 2.534,04 zl ewentualnie
uchylenia zaskarzonego wyroku i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi I instancji.

Zdaniem apelujacych, zapis § 5 ust. 2 umowy polega tym, ze ewentualna kara umowna wynosi¢ bedzie trzykrotnoéc
odsetek ustawowych, liczonych w skali miesiaca, od warto$ci brutto przedmiotu umowy, czyli iloraz wysokos$ci odsetek



ustawowych iliczby 3, za jeden miesiac, a nie za kazdy miesiac op6Znienia. Dokonujac interpretacji zgodnego zamiaru
stron Sad I Instancji opal sie tylko i wylacznie na zamiarze, jaki kierowal powodami.

Pozwani wskazali, ze w maju 2011 roku, w ustalonym przez strony zakresie, wykonali sie¢ wodociagowa, zobowigzanie
zostalo wiec w znacznej cze$ci wykonane. Cena, za jakg powodowie kupili od pozwanych dzialke ustalona zostala przez
strony na kwote 77.970,20 zl brutto. Zasadzenie kary umownej w kwocie 30.000 zt powoduje, ze pozwani obciazeni
zostali karg umowna w wysokoSci 40 % uzyskanej ceny sprzedazy dzialki.

Powodowie wnies$li o oddalenie apelacji.
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje.
Apelacja jest bezzasadna.

Rozpoznanie sprawy w postepowaniu apelacyjnym wyraza sie w ponownym ustaleniu faktéw i ich subsumcji prawne;.
Sad Odwolawczy przyjmuje ustalony przez Sad Rejonowy stan faktyczny za wlasne ustalenia, bez koniecznos$ci
ponownego jego przytaczania. Materialnoprawna ocena powodztwa wyrazona przez Sad Rejonowy zasluguje na
aprobate. Uzupelienia wymaga motywacja prawna jedynie na skutek zarzutow apelacji.

Pierwszoplanowe znaczenie dla rozpoznania sprawy ma interpretacja zapisu § 5 ust. 2 umowy sprzedazy
nieruchomosci — od ustalenia tresci stosunku zobowigzaniowego laczacego strony zalezy wszak wysoko$¢ roszczenia
z tytulu kary umownej. Z art. 65 § 2 k.c. wynika priorytet uwzglednienia w procesie wykladni umowy zgodnej woli
stron, ponad jej tre$¢. Przyjeta powszechnie w doktrynie i orzecznictwie kombinowana metoda wykladni o§wiadczenia
woli (uchwala siedmiu Sedziow Sadu Najwyzszego z dnia 19 czerwca 1995 roku, III CZP 66/95, OSNC 1995, z. 12,
poz. 168) przyznaje pierwszenstwo kryterium subiektywnemu, nakazujac thumaczy¢ sens o$wiadczenia woli tak jak
rozumiala je osoba skladajaca i odbierajaca o$wiadczenie. W przypadku, gdy kryterium to zawodzi, ustalenie sensu
o$wiadczenia woli nastepuje na podstawie przypisania normatywnego, czyli tak jak adresat sens powinien rozumie¢.
W pierwszej fazie sens o$§wiadczenia woli ustala sie majac na uwadze rzeczywiste ukonstytuowanie sie znaczenia
miedzy stronami; uznaje sie za wiazacy sens o$§wiadczenia woli, w jakim zrozumiata go zar6wno osoba skladajaca, jak
i odbierajgca to o$wiadczenie. Jezeli okaze sie, tak jak w niniejszej sprawie, ze strony nie przyjmowatly tego samego
znaczenia o$wiadczenia woli, konieczne jest przej$cie do drugiej, obiektywnej fazy wykladni, w ktorej wlasciwy dla
prawa sens o$wiadczenia woli ustala sie na podstawie przypisania normatywnego, czyli tak, jak adresat sens ten
powinien rozumieé¢. Powinno$¢ rozumienia oceniana jest w odniesieniu do modelu adresata zachowujgcego nalezyta
staranno$¢. Decyduje normatywny punkt widzenia odbiorcy, ktéry z nalezyta starannoScia dokonuje wykladni
zmierzajacej do odtworzenia tre$ci myslowych osoby skladajacej o$wiadczenie woli. Model nalezytej staranno$ci
adresata oSwiadczenia woli winien by¢ konstruowany z uwzglednieniem okolicznosci o charakterze podmiotowym;
istotnego znaczenia nabiera, czy adresatem oSwiadczenia woli jest konsument, czy przedsiebiorca. Profesjonalizm
przedsiebiorcy nakazujacy stosowanie podwyzszonych miernikdéw staranno$ci, ustalanych przy uwzglednieniu
zawodowego charakteru tej dzialalnoSci (art. 355 § 2 k.c.), przeklada sie rowniez na powinno§¢ rozumienia zapiséw
umownych w sposéb zwykle rozumiany, spotykany w obrocie gospodarczym.

Z tresci o$wiadczen stron wynika, ze w sposdb odmienny rozumialy zapis umowy wprowadzajacy kare umowna.
Konieczne staje sie zatem przyjecie obiektywnej fazy wyktadni, wiec przypisania adresowi o$wiadczenia woli
— W rozpoznanej sprawie pozwanym - takiej interpretacji tego zapisu, jaka powinna byé¢ przeprowadzona
przez dzialajacego z nalezyta staranno$cia przedsiebiorce. W tej fazie wykladni odbiorcom oéwiadczenia woli
zostaje przypisane takie jej rozumienie, jakie jest charakterystyczne dla modelowego przedsiebiorcy, dokonujacego
starannych zabiegéw interpretacyjnych, dzialajacego z nalezyta starannoScia, choéby rzeczywiste rozumienie tego
o$wiadczenia woli byto odmienne.

W obrocie gospodarczym zwykle kara umowna zastrzezona na wypadek niewykonania zobowigzania w terminie jest
polaczona z czynnikiem czasu. Jej wysoko$¢ jest uzalezniona od okresu opdznienia. W przeciwnym razie sens jej
ustanawiania jest dalece watpliwy, nie stanowilaby czynnika dyscyplinujacego dtuznika do wykonania zobowigzania



w terminie. Zaplata jednorazowo niskiej stosunkowo kwoty na wypadek niewykonania zobowiazania nie zabezpiecza
interesu wierzyciela. Okoliczno$ci te naleza do powszechnie znanych i powinny by¢ znane przedsiebiorcy, ktory
dokonuje starannych zabiegéw interpretacyjnych zapisu o karze umownej zastrzezonej na wypadek niewykonania
zobowigzania w terminie. Sformulowanie ,liczonych w skali miesiaca” pozwani, jezeli dzialaliby z nalezyta
staranno$cia, powinni zrozumie¢ w ten sposob, ze trzykrotno$¢ odsetek ustawowych jest naleznoScia zwigzang z
czasem, okresem trwania opdzZnienia, wiec przypadajaca za kazdy miesigc op6znienia w wykonaniu zobowigzania.
Ponadto odwolanie sie do odsetek ustawowych réwniez powinno wskazywac na zwigzanie wysoko$ci kary umowne;j
z czynnikiem czasu, skoro odsetki ustawowe sg zmienne. W przeciwnym wypadku kara umowna zostalaby okre$lona
konkretng kwota. Sens umowy, wskutek przypisania normatywnego nalezy ustali¢ w sposéb analogiczny, jak uczynil
to Sad I instancji. Nie doszlo zatem do naruszenia art. 65 § 11 2 k.c. ani do blednych ustalen sadu w zakresie istotnym
dla rozstrzygniecia sprawy — ustalenia tresci stosunku zobowigzaniowego laczacego strony.

Prawidlowo Sad I instancji nie uzaleznil obowiazku zaplaty kary umownej od istnienia szkody oraz stwierdzil, ze
pozwani nie ekskulpowali sie od obowigzku odszkodowawczego, w rozpoznanej sprawie dochodzonego w formie
zryczaltowanej, jako kary umownej. Argumentacja Sadu I instancji jest w tym zakresie pelna i nie wymaga
uzupekienia.

Zgodnie z art. 484 § 2 k.c. miarkowanie kary umownej mozliwe jest przy ustaleniu, ze zobowigzanie zostalo w znacznej
cze$ci wykonane albo jest ona razaco wygérowana. Kara umowna zostala zastrzezona na wypadek op6znienia w
wykonaniu zobowiazania, wiec wykonanie zobowigzania w znacznej czeSci nalezy ustala¢ takze w oparciu o okres
op6znienia. Sie¢ wodociagowa zostala wykonana blisko rok po umoéwionym terminie, sie¢ kanalizacyjna cze$ciowo
zostala wykonana pod koniec sierpnia 2013 roku, wiec z 2,5 rocznym opdZznieniem. Przy uwzglednieniu intereséw
powodow, zamiaru wybudowania domu w 2011 roku, sprzedazy wlasnego lokalu, konstruowania planéw zyciowych w
oparciu o termin zastrzezony dla wykonania zobowiazania przez pozwanych oraz przy uwzglednieniu, ze zobowigzanie
wykonano z 2,5 letnim op6znieniem nie sposéb twierdzi¢, ze zobowigzanie wykonano w znacznej czesci.

Ustalenie, czy kara umowna jest razaco wygoérowana powinno odbywaé sie o okolicznoéci sprawy. Wskazywane
naruszenie istotnych intereséw zyciowych powodéw, dtugi okres opdznienia w wykonaniu zobowiazania, przyjecie
na siebie obowigzku doprowadzenia sieci wodno-kanalizacyjnej z zamiarem zwolnienia sie od tego obowigzku
przez dzialania Gminy wskazuje, ze kara umowna w wysoko$ci dochodzonej w niniejszym procesie, nie jest razaco
wygoérowana. Przy uwzglednieniu tych okoliczno$ci na plan dalszy schodzi poréwnanie wysokoS$ci kary umownej z
ceng sprzedazy dzialki. Nie moze by¢ to argument decydujacy o ocenie razacej niewspoétmiernosci kary, skoro inne
argumenty silnie wspierajg teze przeciwng. Nie mozna rowniez laczy¢ razacej niewspohmiernos$ci kary z mozliwoScig
skorzystania przez pozwanych z szamba; nie jest to rozwiazanie zblizone w sposobie korzystania, utrzymania i
ucigzliwo$ci do utrzymania, korzystania i ucigzliwo$ci sieci kanalizacyjnej. Argument ten, wskazywany w apelacji,
oczywiScie nie wspiera tezy o razacej niewspoétmiernoéci kary umowne;j.

Z powyzszych przyczyn apelacja podlegala oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c.

Pozwani przegrali sprawe w postepowaniu apelacyjnym w calo$ci, zgodnie z art. 98 k.p.c. zobowiazani sa solidarnie
do zwrotu powodom celowych kosztéw procesu, wynagrodzenia radcy prawnego ustalonego na podstawie § 6 pkt 5 i
§ 12 ust. 1 pkt 1 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynnoéci
radcoéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego
ustanowionego z urzedu (Dz. U. Nr 163, poz. 1349 z 2002 roku ze zmianami).

SSR del. Robert Bury (spr.) SSO Dorota Gamrat-Kubeczak SSO Malgorzata Grzesik



