Sygn. akt I C 1240/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 lipca 2016 .

Sad Rejonowy w Gdyni I Wydzial Cywilny:
Przewodniczacy: SSR Tadeusz Kotuk
Protokolant: st. sekr. sad. Anna Szymanska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 18 lipca 2016 r. w G. sprawy z powodztwa M. W. przeciwko (...) spotka akcyjna
spotka komandytowo-akcyjna z siedziba w G.

o zaplate

I. zasadza od pozwanego (...) spdtka akcyjna spotka komandytowo-akcyjna z siedziba w G. na rzecz powddki M.
W. kwote 43.945,03 zl (czterdzieSci trzy tysigce dziewiecset czterdzieéci piec zlotych trzy grosze) wraz z odsetkami
ustawowymi od dnia 2 pazdziernika 2013 r. do dnia zaplaty;

II. zasadza od pozwanego (...) spolka akcyjna spotka komandytowo-akeyjna z siedzibg w G. na rzecz powodki M. W.
kwote 4.615 z} (cztery tysigce sze$éset pietnasScie zlotych) tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Sygn. akt I C 1240/15
UZASADNIENIE
Stan faktyczny

W dniu 13 marca 2013 r. M. W. zawarla z (...) S.A. spotka komandytowo-akcyjna z siedziba w G. umowe deweloperska
i sprzedazy — w formie aktu notarialnego.

Dowod: umowa, k. 14-27

W zwiazku z negatywng ocena zdolnoSci kredytowej przez bank, do ktérego powodka — za poérednictwem H. M. —
zlozyta wniosek kredytowy ( Bank (...) S.A.), nie posiadala §érodkéw na sfinansowanie III raty platnoéci przewidzianej
w umowie z dnia 13 marca 2013 r. (kwota 71.500 zl w terminie do 27 kwietnia 2013 r.). Pismo H. M. informujace (...)
S.A. SKA o braku zdolno$ci kredytowej M. W. wplynelo do dewelopera w dniu 10 kwietnia 2013 r.

Dowdd: pismo H. M., k. 67

Pismem z dnia 12 kwietnia 2013 r. M. W. zwrdcila sie do pozwanego o ,.bezkosztowe rozwigzanie umowy”. Prosila o
zwrot wplaconych dotychczas pierwszych dwoch rat (facznie 100000 z}).

Dowod: pismo, k. 68

W odpowiedzi deweloper odmowit zgody na ,bezkosztowe” rozwigzanie umowy, a nastepnie (pismem z dnia 10 maja
2013 r.) ponownie wezwal powodke do zaplaty III raty (71.500 z}) w terminie 30 dni pod rygorem odstapienia od
umowy.

Dowdd: pismo, k. 69

pismo, k. 70



Pismem z dnia 13 sierpnia 2013 r. deweloper poinformowal powodke, ze nie skorzysta z prawa do odstgpienia od
umowy, jezeli powodka uiSci I11. rate powiekszong o odsetki umowne od 28 kwietnia 2013 r. Wyznaczyl w tym celu
powddce dodatkowy termin do dnia 15 wrze$nia 2013 r.

Dowod: pismo, k. 71

Pomimo bezskutecznego uplywu terminu 15 wrzeénia 2013 r. deweloper w dalszym ciagu nie korzystal z prawa do
odstgpienia od umowy, lecz pismem z dnia 24 wrze$nia 2013 r. ponownie wezwal powodke do zaplaty III. raty z
odsetkami.

Dowdd: pismo, k. 72

Dopiero w dniu 2 pazdziernika 2013 r. pozwany odstapil od umowy na podstawie § 12 ust. 1 umowy, potracajac
z wplaconych mu 100.000 zl 8% ceny nabycia brutto (39.200 z1), odsetki umowne (4.670 z1), koszty wykreSlenia
roszczen (75 z1). Zwrdcil wiec powddce lacznie 56.054,97 zt.

Dowdd: pismo, k. 74
Ocena dowodow

Do prawidlowego rozstrzygniecia sprawy wystarczajace byly dokumenty prywatne dolgczone do pism stron. Nie
byly one kwestionowane i zdaniem sadu posiadaja wystarczajaca wartos¢ dowodows. Zeznania przestuchanych na
rozprawie os6b (Swiadkow i stron) generalnie sg jedynie komentarzem do obiegu pism stron i nie wnoszg niczego
nowego, istotnego do wyjasnienia sprawy.

Kwalifikacja prawna

Z zebranego materialu dowodowego wynika jednoznacznie, ze wylaczng przyczyna odstapienia od umowy przez
pozwanego bylo niewykonanie przez powodke obowigzku §wiadczenia pienieznego (ptatnosé I11. raty w kwocie 71.500
z}).

§ 12 ust. 1 umowy stron przewidywal, ze w razie opdznienia w platnosci ktorejkolwiek z rat powod mogl odstapié¢ od

umowy i zachowaé kwote wskazang w § 6 ust. 10 umowy (czyli 8% ceny brutto) i ,koszty wykre§lenia roszczen”.
W tym przypadku doszto wiec do modelowego przypadku zastrzezenia kary umownej na wypadek niespelnienia przez
dluznika §wiadczenia pienieznego, co jest sprzeczne bezwzglednie obowigzujgca norma z art. 483 § 1 k.c.

W orzecznictwie sagdowym od strony ilociowej niewatpliwie dominuje poglad, ze jakkolwiek nie mozna a priori
wykluczy¢ dopuszezalnoSci zastrzegania kar umownych na wypadek odstgpienia od umowy, to jednak w przypadku,
gdy rzeczywista przyczyng odstapienia od umowy jest niewykonanie zobowigzania pienieznego, takie zastrzezenie jest
sprzeczne z art. 483 § 1 k.c. (por. m.in. wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 19 marca 2008 r., sygn. I ACa
139/08, wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 6 marca 2014 r., I ACa 1112/13, wyrok Sadu Okregowego w
Lublinie z dnia 11 czerwca 2015 r., II Ca 213/15, wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 14 kwietnia 2011 r., I
ACa 1135/10). Sad powyzsze poglady podzielil jako trafne i przekonujace.

Odmienna linia orzecznicza (por. m.in. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 21 maja 2014 r., II CSK 529/13) zdaniem Sadu
nie jest stuszna, gdyz prowadzi do utraty znaczenia prawnego przepisu art. 483 § 1 k.c., ktéry w kazdej sytuacji moze
by¢ obchodzony za pomoca prostego zabiegu polegajacego na dodaniu do umowy prawa odstapienia polaczonego z
kara umowna. Dolaczenie do niezgodnego z prawem zastrzezenia dodatku w postaci umownego prawa odstapienia
nie moze by¢ dopuszczalnym w panstwie prawa $rodkiem obchodzenia norm bezwzglednie obowiazujacych, gdyz
bezpodstawnie relatywizuje ich efektywno$c¢.



Nalezy tez dodaé, ze niezgodno$é § 12 ust. 1 umowy stron z art. 483 § 1 k.c. dotyczy nie tylko 8% ceny brutto, lecz
takze ,kosztow wykreslenia roszczen”. Jest to de facto jedna kara umowna, tylko sformutowana bardziej drobiazgowy
sposob. Nalezy tez zauwazy¢, ze w umowie w ogblne nie bylo podstaw do obcigzania powddki odsetkami od 8%
ceny brutto. Byloby to tez wewnetrznie sprzeczne z przedstawionym wyzej pogladem Sadu orzekajgcego — nie mozna
obcigzy¢ konsumenta odsetkami od niezgodnej z prawem kary umowne;j.

Nalezy wyjasnic, ze sposob sformulowania uznanego za niezgodny z prawem (art. 58 § 11 § 3 k.c.) ustepu umowy (§
12 ust. 1) jest w istocie karg umowna (tj. pelni dokladnie taka wlasnie funkcje), mimo tego, ze unika bezposéredniego
jezykowego nawigzania do kodeksowej nazwy tej instytucji. Nie jest to tez inne — wynikajace z zasady swobody umoéw

(art. 353" k.c.) — zblizone do kary umownej, a nie bedace nig, uregulowanie.

Rozpatrywanym w niniejszym procesie postanowieniem umownym, ktérego niewazno$¢ stanowila podstawe wyroku
byl § 12 ust. 1, a nie § 6 ust. 10. To nie § 6 ust. 10 byl samodzielng podstawa odstgpienia od umowy i naliczenia
sum ,zatrzymanych” przez pozwanego, lecz § 12 ust. 1. Zawarte w § 12 ust. 1 odwolanie do § 6 ust. 10 nie
powoduje, ze niezwrocona powodce po odstgpieniu od umowy suma pozostaje zadatkiem, do ktérego zatrzymania
uprawniony bylby pozwany. Nawet jezeli umowna konstrukcja kary umownej odwoluje sie do konstrukeji zadatku,
to dalej pozostaje sprzeczna z prawem z uwagi na jej zastrzezenie na wypadek niewykonania przez zobowiazanego
Swiadczenia pienieznego. Przepis art. 483 § 1 k.c. nie moze byé¢ obchodzony ani odwolaniem sie do konstrukeji
zadatku, ani polgczeniem z umownym odstapieniem od umowy. W praktyce oznacza to, ze § 6 ust. 10 mogiby mieé¢
zastosowanie tylko wowczas, gdyby przyczyna odstapienia od umowy przez pozwanego bylo niewykonanie przez
powddke Swiadczenia niepienieznego (np. w sytuacji, gdy po wplaceniu pelnej ceny nabycia odmawiala przystapienia
do umowy notarialnej przenoszacej na nig wlasno$c¢ lokalu [umowa przyrzeczonal).

Reasumujgc, pozwany po rozwigzaniu umowy — wobec niewaznoSci zastrzezenia, ktérego podstawa jest zatrzymanie
dochodzonych pozwem kwot — jest obecnie bezpodstawnie wzbogacony, gdyz spelnione i niezwrécone powddce
Swiadczenie jest obecnie Swiadczeniem nienaleznym, gdyz zamierzony cel $wiadczenia nie zostal osiagniety (art. 410
§ 2k.c.).

Majac powyzsze na uwadze orzeczono jak w punkcie I. sentencji na mocy art. 410 § 11 § 2 k.c. w zw. z art. 455 k.c.
wzw. zart. 4818118 2 k.c.

Sad nie analizowal abuzywnoéci wzorca umownego, gdyz przedstawione wyzej przyczyny rozstrzygniecia skutkuja
wnioskami dalej idacymi (niewazno$¢ czeSci umowy).

Koszty

O kosztach procesu orzeczono w punkcie II. sentencji na mocy art. 98 § 1 k.p.c. Na zasadzone od przegrywajgcego
pozwanego na rzecz powddki zasadzono zwrot: oplaty sadowej (2.198 zl), oplaty za czynno$ci adwokackie w stawce
minimalnej (2.400 zl, § 6 pkt 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie optat
za czynno§$ci adwokackie [...]), oplaty skarbowe od pelnomocnictwa (17 z}).



