Sygn. akt: I C 252/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 wrzeénia 2022 roku

Sad Rejonowy Szczecin-Centrum w Szczecinie I Wydzial Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: Sedzia Marta Karnacewicz

po rozpoznaniu w dniu 13 wrze$nia 2022 roku w Szczecinie

na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powodztwa M. P.

przeciwko (...) S.A. z siedziba w Z.

o zaplate

I. zasadza od pozwanego (...) S.A. z siedzibg w Z. na rzecz powoda M. P. kwote 22.513,25 z1
(dwudziestu dwéch tysiecy pieciuset trzynastu zlotych dwudziestu pieciu groszy) wraz z odsetkami
ustawowymi za opoznienie liczonymi od dnia 21 wrzesnia 2020 roku do dnia zaplaty;

II. oddala powédztwo w pozostalym zakresie;

III. zasqgdza od pozwanego (...) S.A. z siedzibq w Z. na rzecz powoda M. P. kwote 3.444,02 zl (trzech
tysiecy czterystu czterdziestu czterech zlotych dwoéch groszy) tytulem zwrotu kosztéow procesu
wraz z odsetkami ustawowymi za opéznienie liczonymi za czas od dnia uprawomocnienia sie
orzeczenia do dnia zaplaty.

Sedzia Marta Karnacewicz

Sygn. akt I C 252/21

UZASADNIENIE

W dniu 21 grudnia 2020 roku M. P. wnioslt o zasadzenie od (...) S.A. z siedzibg w Z. kwoty 27.522,85 zlotych wraz z
odsetkami ustawowymi za opdznienie liczonymi od dnia 21 wrze$nia 2020 roku do dnia zaplaty i kosztami procesu.

W uzasadnieniu pozwu powdd wskazal, iz strony zawarly w dniu 8 maja 2017 roku umowe deweloperska, na podstawie
ktorej pozwana zobowigzala sie do wybudowania budynku przy ul. (...)(...) w S. oraz lokalu mieszkalnego polozonego
w tymze budynku oznaczonego nr (...) usytuowanego na (...) kondygnacji od strony potudniowej budynku o pow.

uzytkowej 48,81 m?, a nastepnie do wydania tego lokalu powodowi w terminie do dnia 31 sierpnia 2019 roku, za$
powdd zobowiazal sie do zaplaty ceny w wysokoéci 419.766 zlotych, ktore to zobowigzanie wykonal. Pozwany jednak
do chwili obecnej nie wydal ww. lokalu powodowi. Niniejszym pozwem powo6d dochodzi kary umownej za opdZnienie
w wydaniu ww. lokalu mieszkalnego w wysokosci odsetek za opdZnienie liczonych od kwoty 419.766 zlotych za okres
od dnia 31 sierpnia 2019 roku do dnia 7 wrze$nia 2020 roku, obliczonej na podstawie § 7 ust. 9 umowy.

W dniu 14 stycznia 2022 roku Sad Rejonowy Szczecin-Centrum w Szczecinie Wydzial I Cywilny wydal nakaz zaplaty
W postepowaniu upominawezym, zgodnie z zgdaniem powoda.



Pozwany zaskarzyt ww. nakaz zaplaty w calo$ci, wnoszgc o oddalenie powodztwa oraz zasadzenie od powoda na swoja
rzecz kosztéw procesu.

W uzasadnieniu sprzeciwu pozwany zakwestionowal roszczenie powoda co do zasady i co do wysokosci. Podniosl,
iz nie jest mozliwe zadanie kary umownej w sytuacji, gdy umowa jeszcze trwa i skoro teoretycznie mozna w
przyszlosci od umowy odstapi¢. Dalej, powolywal sie na brak swojego zawinienia w opdznieniu w wydaniu lokalu,
argumentujac, iz zostalo ono spowodowane przez okolicznosci obiektywnie niezalezne i zlozyly sie na ,efekt domina”
znaczaco wydtuzajac okres budowy. W szczego6lnoéci wskazywal na zaprzestanie wykonywania prac przez wykonawce
konstrukeji - konsorcjum (...), co spowodowalo koniecznoé§¢ wstrzymania prac z powodu inwentaryzacji robot
budowlanych, ktéra trwala 6 miesiecy, a nastepnie ponownej organizacji budowy i wyboru nowych wykonawcow.
Powyzsza sytuacje pozwanej dodatkowo skomplikowal wybuch pandemii koronawirusa, ktéra zmniejszyla ilo$¢ i
wydajnoé¢ podwykonawcow, a takze problemy z dostawami materialdbw budowlanych z A.. Okolicznoéci te maja
charakter sily wyzszej, za ktore nikt nie ponosi odpowiedzialno$ci i ktérych nie mozna bylo przewidzie¢ na etapie
zawierania umowy, a nadto majac na uwadze powszechnie przyjete zasady wspolzycia spolecznego, roszczenie powoda
nie powinno by¢ uwzglednione. Z ostrozno$ci procesowej pozwany wnio6st jednak o miarkowanie kary umownej
do wysokosci 10 % dochodzonego pozwem roszczenia, z uwagi na brak wystgpienia szkody po stronie powoda.

Wskazywal, iz powod zyskal na zawartej umowie, bez wzgledu na date wydania lokalu, albowiem cena 1 m* lokalu w
tym budynku wzrosta prawie dwukrotnie.

Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny:

W dniu 8 maja 2017 roku M. P., dzialajac przez swojego pelnomocnika - (...) D. B. zawarl z (...) S.A. z siedziba w Z.
umowe deweloperska.

Na podstawie § 2 ust. 1 ww. umowy pozwany (...) S.A. z siedziba w Z. zobowiazal sie w ramach realizowanego
przedsiewziecia deweloperskiego do wybudowania budynku polozonego przy (...) ul. (...) w S. oraz lokalu mieszkalnego
potozonego w tymze budynku oznaczonego nr (...) usytuowanego na (...) kondygnacji od strony poludniowej budynku,

o powierzchni uzytkowej 48,81 m? oraz zgodnie z § 5 ust. 1 umowy do wydania ww. lokalu do korzystania powodowi

M. P. w terminie do dnia 31 sierpnia 2019 roku.

Zgodnie za$ z § 3a ww. umowy powdd zobowiazal do sie zaplaty ceny w wysoko$ci 419.766 zlotych na rachunek
powierniczy w sposob okre§lony w tymze przepisie.

W § 7 ust. 9 ww. umowy wskazano, iz przypadku niedotrzymania przez dewelopera terminu, o ktérym mowa § 5 ust.
1 niniejszej umowy deweloperskiej (brak przedstawiania lokalu do odbioru w terminie) nabywca bedzie uprawniony
na podstawie niniejszej umowy do zadania od dewelopera kary umownej w wysoko$ci odpowiadajacej odsetkom
ustawowym za opdznienie (na dzien zawarcia niniejszej umowy odsetki ustawowe za opdZnienie wynosza 7% w
stosunku rocznym) od kwot wplaconych przez nabywce na poczet ceny przedmiotu niniejszej umowy deweloperskiej
za kazdy dzien zwloki, poczawszy od dnia nastepnego po dniu ustalonym jako ostateczny dzien odbioru lokalu, z
tym zastrzezeniem, iz kara umowna odpowiadala bedzie na zasadach okreSlonych powyzej odsetkom ustawowym
za opOznienie jednakze nie wyzszym niz odsetki ustawowe za opdznienie obowigzujace w dniu zawarcia niniejszej
umowy.

Bezsporne, a nadto dowébd:
- umowa deweloperska z dnia 8 maja 2017 roku, k. 7-17;

M. P. spehit swoje §wiadczenie wynikajgce z ww. umowy dokonujac w terminach wskazanych w § 3a ust. 5 umowy
wplat na mieszkaniowy rachunek powierniczy, w lacznej kwocie 419.766 zlotych.

Bezsporne, a nadto dowébd:



- umowa deweloperska z dnia 8 maja 2017 roku, k. 7-17;
- potwierdzenia przelewow, k. 18-24;
Pozwany nie wydat ww. lokalu mieszkalnego powodowi w terminie okres§lonym w umowie.

W pi$mie z dnia 22 pazdziernika 2018 roku pozwany poinformowat powoda, ze zwloka w wydaniu lokalu i zakoniczeniu
budowy wynika ze specyfiki oraz skali projektu, i wyznaczyt nowy termin wydania lokalu na dzien 31 sierpnia 2020
roku.

Pismem z dnia 24 stycznia 2020 roku pozwany, powolujac sie na tozsame co uprzednio przyczyny zwloki w wydaniu
lokalu, zawiadomil powoda, ze wyda lokal do dnia 30 listopada 2020 roku.

Pozwany nie dotrzymal zadnego z ww. termindw.

Bezsporne, a nadto dowébd:

- pismo pozwanego z dnia 22 pazdziernika 2018 roku, k. 25-26;
- pismo pozwanego z dnia 24 stycznia 2020 roku, k. 27;

Wobec niewydania lokalu w uméwionym terminie tj. 31 sierpnia 2019 roku, a takze dwoch kolejnych, powod wezwal
pozwanego do zaplaty kary umownej wskazanej § 7 ust. 9 ww. umowy w wysokos$ci 25.188,25 zlotych.

W odpowiedzi pozwany wskazal, iz brak jest podstaw do ustalenia wymagalno$ci i wysoko$ci kary umowne;j.

Pismem z dnia 7 wrzes$nia 2020 roku powdd ponowil wezwanie do zaplaty, jednak pozwany po jego otrzymaniu w
dniu 14 wrze$nia 2020 roku, podtrzymal swoje dotychczasowe stanowisko w sprawie.

Bezsporne, a nadto dowod:

- pismo powoda z dnia 29 lipca 2020 roku, k. 28;

- pismo pozwanego z dnia 24 sierpnia 2020 roku, k. 29;

- ostateczne wezwanie do zaplaty z dnia 7 wrze$nia 2020 roku z potwierdzeniem nadania i odbioru, k. 30-33 verte;
- wydruk z kalkulatora odsetek, k. 34;

- pismo pozwanego z dnia 10 listopada 2020 roku, k. 35;

Inwestycja budowy biurowca (...) T. w S. realizowana przez Spolke (...) i Spolke (...) rozpoczela sie w marcu 2017 roku.
Podwykonawca byta Spolka (...). Byla to ogromna inwestycja, szacowana woéwczas na ponad 300 milionéw zlotych.
Wedlug planéw zgoda na uzytkowanie budynku miata by¢ uzyskana we wrze$niu 2019 roku. Prace rozpoczeto od tzw.
stanu zerowego, tj. na istniejacym juz przyziemiu (ktore zostalo wykonane kilka lat wezeéniej, ale z uwagi na kryzys na
rynku zaprzestano wowczas budowy). Przyjety od 2017 roku harmonogram prac od stanu zerowego byt realny, rynek
byl stabilny tak cenowo, jak i w zakresie wykonawcow.

W latach 2018-219 nastgpila bardzo wysoka podwyzka materialéw i uslug budowlanych. Niektore firmy bedace
wykonawcami lub podwykonawcami na tej inwestycji z tg sytuacja nie poradzily sobie.

(...) sp. z 0. 0. ekspertyza w zakresie analizy terminowo$ci realizacji przedmiotowej inwestycji wykazala opdznienie
na skutek zdarzen, za ktore odpowiedzialnoé¢ ponosi wykonawca konsorcjum (...) - na koniec wrzeénia 2018 roku
w skali 148 dni. Opinia ta krytykowala ustalenia opinii (...), w ktorej oceniono, iz wykonawca nie mog} zrealizowac



przedmiotu umowy w umoéwionym terminie w zakresie kondygnacji o (w tym konstrukeji zelbetonowej) wylacznie z
uwagi na okolicznoSci lezace po stronie zmawiajacego (...) S.A. z siedziba w Z..

Wykonawca posiadal za malg liczbe pracownikéw. W tamtym czasie pojawil sie problem z dostepem do
wykwalifikowanych pracownikéw. Wystapily problemy z ukoniczeniem konstrukeji budynku na poziomie kondygnacji
0. Wykonawca zazadal znaczgcej doptaty do kontraktu, ktérej zamawiajgcy nie spetnil, w zwigzku z czym wykonawca -
konsorcjum (...) - zaprzestat prac, co spowodowalo konieczno$¢ dokonania inwentaryzacji rob6t budowlanych, ktéra
trwala 6 miesiecy, a nastepnie ponownej organizacji budowy i wyboru nowych wykonawcow. W tym czasie doszlo
rowniez do znaczacej podwyzki cen ustug i materialéw budowlanych. Korzystano wtedy z pracownikéw z zagranicy,
w szczegdblnosci ze (...), (...).

Na poczatku 2019 roku pojawily sie pierwsze oznaki zakazen (...). Stan epidemii w RP zostal wprowadzony od dnia
20 marca 2020 roku do dnia 15 maja 2022 roku. W tym czasie liczba pracownikéw spadla o polowe. Pracownicy
grupowo przebywali na izolacjach i kwarantannach. Kadra inzynierska organizowala narady rzadziej lub w mniejszych
grupach. Na budowie starano sie utrzymywa¢é rezim sanitarny w postaci mniejszych grup pracowniczych, systemu
zmianowego. Ruch pracownikéw, w tym z zagranicy, byl ograniczony z powodu zamknietych granic. Pojawil sie
problem z transportem materialtow budowlanych i komponentéw z zagranicy.

Wystgpily kolejne kaskadowe opdZnienia w zakresie montazu i uruchamiania poszczegélnych instalacji np.
elektrycznej, przeciwpozarowej, ktore byly specjalistyczne i wymagaly pracy wysokiej klasy pracownikow.

Pozwana spoétka byla zmuszona aneksowac liczne umowy kredytowe oraz umowy o wykonawstwo.

W nocy z dnia 30 czerwca 2021 roku do dnia 1 lipca 2021 roku na placu budowy doszlo do zalania opadami
okre§lanymiw S. opadami stulecia. Zostaly zalane szyby windowe, co skutkowalo konieczno$cig wymiany bardzo wielu
ich elementow.

Obecnie prace w budynku i jego otoczeniu sg na etapie finalizacji. Ostateczna cena za 1 m{?)w lokalu w ww. budynku
bez marzy pozwanego wynosi obecnie (...) zlotych.

Dowéd:

- ocena prawidlowoSci analizy terminowej przeprowadzonej przez (...) na zlecenie (...) sp. z 0. 0. z dnia 29 lipca 2019
roku oraz wykonanie alternatywnej analizy wplywu na czas na ukonczenie rob6t objetych przedmiotem umowy z (...)
T. wykonana przez T., k. 46-114;

- wydruki ze stron internetowych, k. 115-135;

- wiadomoé$ci mailowe z zalgcznikami, k. 136-152;

- analiza (...), k. 192-316;

- umowa generalnego wykonawstwa z dnia 28 lutego 2017 roku z zalgcznikami, k. 319-342 verte, 1346-1352 verte;
- dziennik budowy inwestycji, k. 345-553;

- zeznania $wiadka M. Z., k. 579-581;

- zeznania $wiadka G. M., k. 581-582;

- zeznania $wiadka P. P., k. 583;

- zeznania $wiadka T. R., k. 584-585;



- zeznania $wiadka Z. C., k. 585-586;

- dokumenty z akt sprawy o sygn. (...) prowadzonej przed Sadem Okregowym w W., k. 628-1004 verte;
- dokumentacja dotyczaca aneksowania uméw kredytowych i prolongaty zobowiazan, k. 1028-1276;
- dokumentacja na plycie CD, k. 1278;

- zeznania $wiadka M. S., k. 1312-1315;

- pismo pozwanego z dnia 23 grudnia 2020 roku, k. 1334;

- pismo pozwanego z dnia 21 lipca 2020 roku, k. 1335;

- pismo pozwanego z dnia 19 marca 2020 roku, k. 1336;

- wydruki ze stron internetowych, k. 1341-1343 verte;

- pismo z dnia 16 lipca 2020 roku, k. 1344-1344 verte;

- aneks z dnia 13 sierpnia 2020 roku, k. 1345;

- rozliczenie kontaktu, k. 1346;

- formularz gwarancyjny, k. 1353;

- aneksy do umowy z dnia 28 lutego 2017 roku z zalacznikami, k. 1354-1371 verte;

- rozliczenie inwestycji, k. 1372;

- fotografie, k. 1373-1379;

- zeznania $wiadka D. P., k. 1395-1396;

- przestuchanie P. S. za strone powodowa, k. 1396-1399;

W dniu 23 lutego 2022 roku pozwany wydal lokal powodowi. Lokal zawieral liczne usterki.
Bezsporne, a nadto dowébd:

- o$wiadczenie z dnia 9 marca 2022 roku, k. 1332-1333;

- fotografia wentylacji w lokalu powoda, k. 1337.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie w przewazajacej czesci.

W rozpatrywanej sprawie dla oceny zasadnoéci zgloszonego roszczenia konieczne okazalo sie ustalenie, czy istnialy
podstawy do naliczenia kary umownej za naruszenie przez pozwanego dewelopera obowiazku terminowej realizacji
jego zobowigzania polegajacego na op6znieniu w przekazaniu przedmiotu umowy, tj. lokalu mieszkalnego polozonego
w budynku przy u.(...) w S. oznaczonego nr (...) usytuowanego na (...) kondygnacji od strony potudniowej budynku

o pow. uzytkowej 48,81 m‘?.



Bezsporna w niniejszej sprawie byla okoliczno$¢, iz strony postepowania laczyta umowa deweloperska, ktorej istota
jest zobowiazanie sie dewelopera do wzniesienia budynku oraz do ustanowienia — po zakonczeniu budowy - odrebnej
wlasno$ci lokalu i przeniesienia tego prawa na druga strone umowy.

Zgodnie z brzmieniem art. 484 § 1 k.c., ktoéra to regulacja legla u podstaw zadania pozwu, w razie niewykonania
lub nienalezytego wykonania zobowigzania kara umowna nalezy sie wierzycielowi w zastrzezonej na ten wypadek
wysokos$ci bez wzgledu na wysoko$¢ poniesionej szkody, za$ zadanie odszkodowania przenoszacego wysoko$c
zastrzezonej kary nie jest dopuszczalne, chyba Ze strony inaczej postanowily. Zawarta bowiem w treéci art. 483 §
1 k.c. regulacja dopuszcza mozliwo$é zastrzezenia w umowie, ze naprawienie szkody wyniklej z niewykonania lub
nienalezytego wykonania zobowigzania niepienieznego nastapi przez zaplate okreslonej sumy (kara umowna).

Zgodnie natomiast z postanowieniami laczacej strony postepowania umowy, co stanowilo element bezsporny,
pozwana spétka zobowiagzala sie zaplaci¢ na rzecz powoda kare umowna na wypadek pozostawania w zwloce z
wykonaniem obowigzku w postaci wydania powodowi ww. lokalu w terminie do dnia 31 sierpnia 2019 roku.

Poza sporem pozostawal przy tym fakt wydania spornego lokalu dopiero w dniu 23 lutego 2022 roku, a zatem dopiero
po 905 dniach od pierwotnej daty wydania lokalu wskazanej w umowie. Niniejszym pozwem powo6d domagal sie
jednak jedynie kary umownej za okres od dnia 31 sierpnia 2019 roku od dnia 7 wrzesSnia 2020 roku, tj. obliczonej za
okres 371 dni.

Zarzuty podniesione przez pozwanego koncentrowaly sie przede wszystkim wokoét argumentu, ze nie doszlo do zwloki,
lecz do opdznienia, bowiem brak realizacji zobowiazan umownych w terminie wynikal z okolicznosci, za ktore pozwany
nie ponosi odpowiedzialnoéci (za§ kary umowne zastrzezone zostaly na wypadek zwloki strony pozwanej, a zatem
opo6znienia kwalifikowanego, tj. za ktére pozwana ponosi wine).

Nie ulega watpliwo$ci, ze regulacja zawarta w tresci art. 484 § 1 k.c. pozostaje w Scistym zwiazku z brzmieniem art. 471
k.c. ktory kreuje domniemanie winy dluznika, a zatem to na dluzniku spoczywa ciezar obalenia tego domniemania.

W ocenie Sadu za chybiony uznaé nalezy zarzut strony pozwanej, jakoby opdznienie na pierwotnym etapie realizacji
inwestycji zwigzane z opuszczeniem placu budowy przez konsorcjum (...) bylo okolicznoscia, za ktéra nie ponosi
ona odpowiedzialno$ci. PodkreSlenia wymaga bowiem, iz na podstawie art. 474 k.c. pozwany za dzialania i
zaniechania swoich pomocnikéw i podwykonawcow odpowiadal jak za wlasne, niezaleznie od tego, czy podlegali
jego kierownictwu, czy tez posiadali swobode w zakresie dzialania, a takze czy uzyskiwali korzy$¢ majatkowa, czy tez
dzialali nieodplatnie (por. A. Smieja, Umowna modyfikacja, s. 117). Dzialanie innych oséb jest oceniane identyczne
jak dzialanie samego dtuznika. W zwigzku z tym pozostawienie placu budowy przez ww. wykonawce nalezalo ocenic¢
negatywnie, w szczegblnosci, iz jak wynika z zeznan przestuchanych w sprawie §wiadkéw, pozwany mial niejako
mozliwo$¢ negocjacji z wykonawca co do dalszego pozostawania na budowie; problematyczna okazala sie jednak
kwestia doptaty, na ktdéra nie zgodzil sie pozwany. Trudno réwniez zaakceptowaé fakt, iz firma (...) z tak (...) mogla
sobie pozwoli¢ bez istotnego powodu na porzucenie prac. Stad tez nie sposdb uznaé, iz pozwany nie odpowiadal
za opOZnienie wywolane przez dzialanie ww. wykonawcy oraz nastepcza konieczno$¢ wstrzymania prac z powodu
inwentaryzacji rob6t budowlanych oraz ponowng organizacje budowy i dobér nowych wykonawcow. To pozwany
— jako przedsiebiorca, inwestor — ponosi odpowiedzialnoé¢ za wybor wykonawcy i jego dzialania. Spotke pozwang
obcigzaja zatem takze wszelkie dalsze konsekwencje takiego opoZnienia, w tym réwniez dalszego w postaci ,efektu
domina”. Nie mozna przerzuca¢ tego ciezaru na powoda jako konsumenta. Laczny czas zwloki w tym zakresie
oszacowano na 148 dni.

Z powyzszych wzgledow zbedne w niniejszej sprawie bylo przeprowadzenie dowodu z zasiegnieciem wiadomosci
specjalnych, o co wnosil pozwany. Domagal sie on dopuszczenia i przeprowadzenia dowodu z opinii bieglego z zakresu
budownictwa na okoliczno$¢ ustalenia przyczyn opdznienia realizacji niniejszej inwestycji oraz ustalenia okresu czasu
opdznienia z powodu tych przyczyn. Nie mialo to jednak istotnego znaczenia, albowiem Sad byl w stanie samodzielnie
okresli¢ okres, w ktérym pozwany zwlekal z oddaniem lokalu powodowi i byta to r6znica pomiedzy datg wskazang w



umowie 31 sierpnia 2019 roku, a data wydania lokalu powodowi 23 lutego 2022 roku. Z dokumentéw zlozonych przez
pozwanego wynika nadto czas 148 dni, ktoéry stanowil op6znienie z powodu dzialain wykonawcy. Przyczyny zwloki
zostaly za$§ wskazane przez wszystkich §wiadkéw, ktorzy byli co do nich zgodni. Stad dowdd ten zostal przez Sad

pominiety na podstawie art. 235> § 1 pkt 2 k.p.c. Wskazaé¢ w tym miejscu nalezy, ze granice postepowania dowodowego
wyznacza norma art. 227 k.p.c., ktéra wyraznie ogranicza postepowanie dowodowe do czynienia ustalen istotnych dla
rozstrzygniecia.

Braki w dostepie w tym okresie do wykwalifikowanych pracownikéw i materialéw budowlanych, czy tez podwyzszenie
ich kosztéw rowniez nie moga powodowaé¢ negatywnych skutkéw dla powoda. To pozwany bowiem jako podmiot
profesjonalnie zajmujacy sie budownictwem powinien byl przewidzie¢ ryzyko i ponie$é konsekwencje prowadzonych
inwestycji. Nie ma znaczenia dla sprawy, iz ostatecznie pozwany musial doplacié¢ znaczna kwote do inwestycji.

Faktem jest, iz cena za metr kwadratowy pierwotnie ustalona przez pozwanego finalnie okazala sie niedoszacowana,
jednak nie ma to znaczenia dla ustalenia zasadno$ci i wysoko$ci kary umownej za zwloke w spelnieniu zobowiazania
przez pozwanego w postaci wydania lokalu. Tym bardziej, iz to sam pozwany ustalal wzér umowy deweloperskiej i
to on okreslal wysoko$é kary umownej przewidzianej za niewydanie w terminie lokalu oraz wskazywal na pierwotny
termin wydania lokalu. Nie moze teraz zaslania¢ sie razacym jej wygérowaniem. Podkre§lenia wymaga réwniez
to, iz to na pozwanym spoczywalo ryzyko takiego przewidzenia i okreélenia ceny za metr kwadratowy powierzchni
lokalu w umowie, zeby byla ona dla niego oplacalna. Pozwany powinien zadba¢ o swéj interes przy zawarciu umowy,
szczegoblnie Ze jest podmiotem profesjonalnym w obrocie gospodarczym i, ze to on sam tworzy} projekt przedmiotowe;j
umowy. Mogl zatem zawrzeé¢ w niej zapis, zgodnie z ktérym klient zobowigzany bedzie zaplaci¢ wyzsza cene, jesli
np. zdrozeja materialy budowalne, jednak zapis ten powinien by¢ precyzyjny i nie naruszaé interesu konsumenta,
a zatem powinien by¢ symetryczny, czyli gwarantowaé¢ konsumentowi rowniez obnizke ceny, w sytuacji obnizenia
cen np. materialtow budowalnych. Pozwany nie zawart ww. postanowien, przez co nie moglt domagac sie od powoda
wyzszej ceny i finalnie niewiele zyskal na tym kontrakcie. Takie zachowanie pozwanego nie moze by¢ podstawa do
uzasadnienia zmiarkowania kary umowne;j.

W ocenie Sadu nie ma przy tym znaczenia, czy a jeSli tak, to w jakiej wysoko$éci powdd ponidst szkode, a zatem
argumenty pozwanego i w tym zakresie nie zastugiwaly na uwzglednienie. Wysoko§¢ kary umownej nie zalezy bowiem
od wysokosci szkody poniesionej przez wierzyciela, wobec czego wierzyciel nie musi udowadnia¢ ani jej istnienia, ani
wysokosci.

Na uwzglednienie nie zasluguje przy tym jednocze$nie zarzut pozwanego, jakoby nie bylo mozliwe zgdanie kary
umownej za nienalezyte wykonanie zobowigzania w sytuacji, gdy umowa jeszcze trwa i teoretycznie mozna by od niej
odstapié¢ w przyszloéci. Wskazac nalezy, iz w niniejszej sprawie powod nie odstapil od przedmiotowej umowy, zas sam
pozwany w toku sprawy ostatecznie zrealizowal swoje zobowigzanie z umowy i wydat powodowi sporny lokal w dniu
23 lutego 2022 roku. Zobowigzanie pozwanego zostalo zatem wykonane, jednak w sposdb nienalezyty odnoénie m.in.
do terminu jego wykonania. Kara umowna zadana przez powoda jest za$ kara zastrzezona na wypadek nienalezytego
wykonania zobowigzania, a nie z powodu odstapienia od umowy z winy pozwanego. W tej sytuacji Sad uznal zadanie
kary umownej za nienalezyte wykonanie zobowigzania przez pozwanego za uzasadnione, tym bardziej, iz podawane
przez pozwanego potencjalne okolicznos$ci odstapienia od umowy w niniejszej sprawie nie nastapily.

Pozwany wskazywal jeszcze na brak swojej odpowiedzialno$éci w op6znieniu w wydaniu lokalu z powodu wybuchu
pandemii koronawirusa, ktéra zmniejszyta ilo$¢ i wydajnoé¢ podwykonawcow, a takze spowodowala problemy z
dostawami materialéw budowlanych z A.. Podal, iz okoliczno$ci te maja charakter sily wyzszej, za ktore nikt nie ponosi
odpowiedzialno$ci i ktorych nie mozna byto przewidzie¢ na etapie zawierania umowy.

Istotnie, zawierajac umowe z powodem w maju 2017 roku pozwany nie mogl przewidzie¢ wybuchu pandemii i jej
skutkow gospodarczych i ekonomicznych. O ile w poczatkowym okresie od dnia ogloszenia epidemii w Polsce ilo$¢
zachorowan nie byla wysoka, o tyle wiekszy szczyt zachorowan w ww. okresie przypadl w okresie od pazdziernika
2020 roku do lutego 2021 roku. W A., a w szczegblnoéci w C., i Europie Zachodniej bylo to jednak duzo wezeénie;j.



Stad tez — jak wynika z zeznan przestuchanych w sprawie swiadkow — wykonawcy, a co za tym idzie pozwany w
spos6b niezawiniony przez siebie zaczal mie¢ coraz wieksze problemy z ilo$cia pracownikéw na budowie i dostepno$cia
materialéw budowlanych. Z uwagi na epidemie i zachorowania, w pewnym okresie na budowie pracowata tylko polowa
pracownikoéw. Korzystano przewaznie z pracownikéw z zagranicy, w szczego6lno$ci ze Wschodu, przez co pojawily sie
problemy z przekraczaniem przez nich granicy, z kwarantannami i licznymi zachorowaniami na (...). Wielokrotnie
cze$¢ pracownikéw byla zakwaterowana w tym samym mieszkaniu lub pokoju hotelowym, przez co nawet gdy jeden
pracownik zachorowal reszta — cho¢ zdrowa — musiala przebywac na obowiazkowej kwarantannie. W zwigzku z tym
pojawily sie kolejne op6znienia w realizacji umowy.

Majac na uwadze powyzsze szczegdlne i niemozliwe do przewidzenia okoliczno$ci Sad uznal, iz pozwany udowodnil, ze
cze$ciowo nie moze ponosi¢ odpowiedzialno$ci za nieterminowa realizacje zobowigzania. W tym zakresie Sad uznal, ze
mimo ogloszenia stanu epidemii od dnia 20 marca 2020 roku i wprowadzenia wtedy istotnych ograniczen, to sytuacja
na rynku byla opanowana i bytlo wzglednie bezpiecznie; zachorowania ksztalttowaly sie na poziomie pojedynczych
przypadkéw. Dopiero kilka miesiecy pozniej przypadl szczyt zachorowan - okolice od pazdziernika 2020 roku do
lutego 2021 roku. Problemy w sektorze budowlanym, ktore sygnalizuje pozwany pojawily sie jednak juz wezeéniej, stad
tez Sad uznal, ze w okresie za ktéry powod dochodzi kary umownej (tj. od dnia 31 sierpnia 2019 roku do dnia 7 wrze$nia
2020 roku), przez okres ok. 5 miesiecy — mniej wiecej od kwietnia do poczatku wrze$nia 2020 roku - odnotowano
znaczacy wzrost zachorowan na koronawirusa, z ktérym wiazaty sie dotkliwe utrudnienia dla dzialalno$ci pozwanego.
Do kwietnia 2020 roku op6Znienie pozwanego w wykonaniu umowy nie mogto by¢é usprawiedliwione okoliczno$ciami
od niego niezaleznymi, tak wiec za okres od 31 sierpnia 2019 roku do poczatku kwietnia 2020 roku kara umowna
powinna obciaza¢ pozwanego w pelnej wysokosci. Za dalszy okres 5 miesiecy - w ocenie Sadu - nie mozna jednak
obwinia¢ pozwanego, z uwagi na wystapienie wyjatkowych okoliczno$ci wywolanych pandemia koronawirusa. Skutki
tego opdznienia dotykaja w rownym stopniu obie strony procesu. Za ten czas op6znienia zasadnym jest wiec, w ocenie
Sadu, obnizenie kary - o polowe. Niewatpliwie bowiem pozwany pozostal w tym okresie w op6Znieniu i prowadzit
wowcezas dalsze prace budowlane. Sam fakt pozostawania przez pozwanego w opdznieniu nie budzi wiec watpliwoéci —
budynek wéwczas nie byl jeszcze ukonczony. Prace jednak przez pandemie musialy zwolni¢ mniej wiecej o potowe. Tak
wynika z zeznan Swiadkow, ktorym to zeznaniom (niepodwazonym przez powoda) Sad dal wiare. Robotnicy masowo
przebywali na izolacjach i kwarantannach, a zdolni do pracy musieli zachowywa¢é dystans sanitarny, pracowaé w trybie
zmianowym, w mniejszych grupach. Istniejace juz opdznienie nie moglo byé zatem likwidowane w normalnym tempie,
a zwiekszylo sie z przyczyn obiektywnych.

W tej sytuacji kara umowna zostala przez sad policzona w caloéci do kwietnia 2020 r. i w polowie za dalszy okres
przypadajacy na czas pandemii.

I tak:

- za okres od dnia 3 wrze$nia 2019 roku do dnia 17 marca 2020 roku (197 dni) stawka odsetek wynosita 7 %, co daje
kwote 15.859,10 zlotych,

- za okres od dnia 18 marca 2020 roku do dnia 8 kwietnia 2020 roku (22 dni) stawka odsetek wynosila 6,50 %, co
daje kwote 1.644,56 zlotych,

- za okres od dnia 9 kwietnia 2020 roku do dnia 28 maja 2020 roku (50 dni w $cislej pandemii) stawka odsetek
wynosila 6 %, co daje kwote 3.450,13 zlotych,

- za okres od dnia 29 maja 2020 roku do dnia 7 wrzeénia 2020 roku (102 dni w Scislej pandemii) stawka odsetek
wynosila 5,60 %, co daje kwote 6.569,05 zlotych.

Do kary umownej zatem pierwsze dwie kwoty Sad liczy w caloéci, zas nastepne dwie kwoty (3.450,13 zt i 6.569,05 z})
obniza o polowe, co daje rozliczenie: 15.859,10 zl + 1.644,56 zt + 5.009,59 zl = 22.513,25 zlotych.



Majac na uwadze powyzsze Sad uznal za zasadne roszczenie powoda w przewazajacej czesci, tj. w kwocie 22.513,25
zlotych wraz z odsetkami ustawowymi za op6Znienie liczonymi od dnia 21 wrze$nia 2020 roku do dnia zaplaty.

Rozstrzygniecie w zakresie odsetek od zasadzonej kwoty Sad oparl o treéc art. 481 § 1 k.c. w zw. z art. 455 k.c. Zgodnie
z art. 481 § 1 k.c. jezeli dluznik opdznia sie ze spelnieniem Swiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zadaé odsetek za
czas opdznienia, chociazby nie poni6st zadnej szkody i chociazby opdznienie bylo nastepstwem okolicznosci, za ktore
dluznik odpowiedzialno$ci nie ponosi. Stosownie natomiast do treSci art. 455 k.c. jezeli termin spelnienia §wiadczenia
nie jest oznaczony ani nie wynika z wlasciwos$ci zobowiazania, $wiadczenie powinno by¢ spelnione niezwlocznie po
wezwaniu dtuznika do wykonania.

W niniejszej sprawie termin spelnienia $wiadczenia nie byl oznaczony i nie wynikal z wlasciwosci zobowiazania.
Pozwany zostal wezwany do spetnienia §wiadczenia kary umownej wezwaniem do zaplaty z dnia 7 wrze$nia 2020 roku,
ktdre odebral w dniu 14 wrzeénia 2020 roku. W wezwaniu zostal wskazany siedmiodniowy termin na zaplate, liczony
od daty sporzadzenia pisma. Roszczenie stalo sie zatem wymagalne z dniem 14 wrze$nia 2020 roku. W niniejszym
pozwie pow6d domagal sie jednak odsetek ustawowych za op6Znienie liczonych pdzniej bo dopiero od dnia 21 wrzeénia
2020 roku, a zatem roszczenie odsetkowe nalezalo uznac za uzasadnione w caloéci.

W pozostalym zakresie Sad oddalil roszczenie powoda jako niezasadne, o czym szerzej bylo we wcze$niejszej czeSci
uzasadnienia (punkt IT wyroku).

O kosztach procesu Sad rozstrzygnal na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. zgodnie z ktérym strona przegrywajaca sprawe
obowiazana jest zwroci¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej
obrony (koszty procesu). Nadto, zgodnie z art. 100 zd. pierwsze k.p.c. w razie czeSciowego tylko uwzglednienia zadan
koszty beda wzajemnie zniesione lub stosunkowo rozdzielone.

W niniejszej sprawie powod wygral sprawe w 82 % (22.513,25 zl w stosunku do zadanej kwoty 27.522,85 zl), a
zatem pozwany powinien mu zwrdci¢ poniesione koszty procesu, do ktérych nalezy zaliczy¢ oplate sadowa 1.377
zlotych, 17 zlotych oplaty skarbowej oraz 3.600 zlotych kosztow zastepstwa procesowego, gcznie 4.994 zlotych, z czego
82% stanowi kwota 4.095,08 zlotych. Pozwany wygral sprawe w 18% i ponio6st koszt wynagrodzenia pelnomocnika
3.600 zlotych i oplaty skarbowej 17 zlotych, lacznie 3.617 zlotych, z czego 18 % stanowi kwota 651,06 zlotych. Po
wzajemnych rozliczeniach do zwrotu pozostaje kwota 3.444,02 zlotych (4.095,08 zt — 651,06 z}), ktora Sad zasadzil
od pozwanego na rzecz powoda w punkcie II wyroku wraz z odsetkami ustawowymi za op6znienie liczonymi od dnia

uprawomocnienia sie orzeczenia do dnia zaplaty (art. 98 § 1' k.p.c.).
Tak argumentujac orzeczono jak w sentencji.
Sedzia Marta Karnacewicz

Szczecin, dnia 3 pazdziernika 2022 roku



