Sygn. akt I C 111/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 lipca 2013 1.

Sad Okregowy w Plocku, Wydziat I Cywilny

w skladzie :

Przewodniczacy : SSR del. Radostaw Jeznach

Protokolant : sekr. sad. Jarostaw Konstantynowicz

po rozpoznaniu w dniu 02 lipca 2013 r. w Plocku

na rozprawie

sprawy z powddztwa M. B. (1) i K. B.

przeciwko Zaklad Budowlano- (...) Spdlka z ograniczona odpowiedzialno$cia Spotka Komandytowa z siedziba w O.
o zaplate

1. zasadza od pozwanego Zaklad Budowlano- (...) Spdlka z ograniczong odpowiedzialno$cia Spétka Komandytowa z
siedziba w O. na rzecz powodéw M. B. (1) i K. B. solidarnie kwote 63 050,00 zl (szeSédziesiat trzy tysigce piecdziesiat
zlotych) wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 26 pazdziernika 2012 r. do dnia zaplaty;

2. w pozostalym zakresie oddala powodztwo;
3. znosi miedzy stronami koszty procesu;

4. nakazuje $ciggna¢ od powodow M. B. (1) i K. B. solidarnie z roszczenia zasadzonego w punkcie 1. wyroku na rzecz
Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Plocku kwote 5 547,00 zt (piec tysiecy pietset czterdziesci siedem zlotych)
tytulem czesci nieuiszczonej oplaty sadowej;

5. nakazuje $ciggnaé od pozwanego Zaklad Budowlano- (...) Spétka z ograniczona odpowiedzialno$cig Spotka
Komandytowa z siedzibg w O. na rzecz Skarbu Panstwa — Sagdu Okregowego w Plocku kwote 3 153,00 zl (trzy tysiace
sto pietdziesiat trzy zlote) tytutem czeéci nieuiszczonej oplaty sadowe;.

Sygn. aktIC 111/13

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 23 paZzdziernika 2012 r., sprecyzowanym pismem z dnia 05 listopada 2012 r., powodowie M. B. (1)
i K. B. wniesli o zasadzenie na ich rzecz solidarnie od pozwanego Zaklad Budowlano — (...) Spolka z ograniczong
odpowiedzialnoécia Spotka komandytowa w O. kwoty 194 000 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia
pozwu do dnia zaplaty oraz kosztow procesu wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu pozwu powodowie wskazali,
ze w dniu 11 kwietnia 2005 r. sprzedali na rzecz (...) Sp6ltka jawna R. W., E. Z. (1), W. Z. (1j. poprzednika prawnego
pozwanego) niezabudowang nieruchomo$¢ oznaczona jako dzialtka nr (...) o powierzchni 0,1328 ha, polozong w C.; w
tresci umowy zastrzezono, iz kupujacy zobowiazuje sie do wystapienia w imieniu sprzedajacych do wlasciwego organu
lub instytucji o wydanie warunkéw technicznych dotyczacych wykonania przylacza wodociggowego i kanalizacyjnego
do budynku mieszkalnego powodéw potozonego w C. przy ul. (...), w terminie jednego miesiaca od dnia uzyskania



ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe obiektu handlowo-ustugowego na dzialce bedacej przedmiotem sprzedazy
oraz wybudowania na wlasny koszt wodociggu i kanalizacji i podlaczenia urzadzen przesylowych do budynku
sprzedajacych, w terminie do dnia uzyskania decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie obiektu handlowo-ustugowego; na
wypadek niewywigzania sie z przyjetego zobowiazania, strony zastrzegly kare umowna w wysokosci 200 zt za kazdy
dzien zwloki. Poprzednik prawny pozwanego spehil jedynie warunek w zakresie wystapienia o ustalenie warunkéw
technicznych dotyczacych przylacza wodociagowo-kanalizacyjnego — pomimo uzyskania prawomocnej decyzji o
pozwoleniu na budowe odcinka sieci, nie wykonal drugiej czesci przyjetego zobowiazania, to jest nie wybudowal
odcinka sieci wodociagowo-kanalizacyjnej i nie podlaczyl do tejze sieci budynku powodéw. Pozwany proponowal
inny sposéb podlaczenia budynku — poprzez wybudowanie przepompowni $ciekdw, sugerujac, iz koszt wybudowania
odcinka sieci wedlug pierwotnej koncepcji jest dla niego zbyt wysoki; powodowie nie byli zainteresowani nowa
propozycja, gdyz koszt utrzymania i biezacej konserwacji przepompowni Sciekéw spoczywalby na nich. Powodowie
nie przyjeli propozycji odstapienia od zobowigzania do wybudowania linii wodociggowo-kanalizacyjnej w zamian
za rekompensate pieniezng w kwocie 30 000 zl — dokonali natomiast naliczenia zastrzezonej kary umownej za
okres od dnia 29 stycznia 2010 r. do dnia 30 sierpnia 2012 r., ktérej kwota stanowi przedmiot roszczenia o zaplate
sformulowanego w pozwie.

W odpowiedzi na pozew z dnia 11 lutego 2013 r. pozwany wniost o oddalenie powodztwa i obciazenie
powodow kosztami postepowania podnoszac, iz zobowiazanie niepieniezne pozwanego nie zostalo w zaden sposob
doprecyzowane w zakresie jego realizacji — zapis zawarty w § 7 pkt a) aktu notarialnego nie zawieral postanowien w
przedmiocie sposobu realizacji zobowigzania niepienieznego, a tym samym wybor projektu budowlanego, bedacego
podstawa zrealizowania inwestycji, spoczywal na pozwanym jako inwestorze. Poniewaz z ekonomicznego punktu
widzenia wykonanie zobowigzania wedlug projektu budowlanego stanowigcego zalacznik do decyzji o pozwoleniu
na budowe z dnia 06 kwietnia 2011 r. i kosztorysu ofertowego (233 793,28 z}) stalo sie dla pozwanego niemozliwe,
przystapiono do uzgodnienia warunkéw technicznych dokonania przylaczen w proponowanym wariancie zamiennym
(koszt 29 858 zl); powodowie wyrazili zgode na proponowany wariant przylaczen przy zalozeniu, iz przepompownia
$ciekow usytuowana zostanie na ich dzialce, czego wyrazem bylo o§wiadczenie M. B. (1) z dnia 08 lutego 2012 r.
Zdaniem pozwanego podpisane o§wiadczenie interpretowaé nalezy jako przyznanie, iz powodowie uznajg przyczyny
dla jakich do miesigca lutego 2012 r. nie doszlo do wykonania przylaczy. Ostatecznie przyczyna niewykonania
zobowigzania pozwanego byla zmiana stanowiska powodéw co do proponowanego przez pozwanego sposobu
realizacji przylaczy; § 7 pkt a) aktu notarialnego nie przywidywal uprawnien dla sprzedajacych do ksztaltowania
sposobu realizacji zobowigzania niepienieznego. Pozwany podnioésl, iz opdznienie w realizacji zobowigzania nie
bylo spowodowane okoliczno$ciami, za ktore ponosi odpowiedzialno$é, albowiem dolozyl on przy przygotowywaniu
procesu inwestycyjnego nalezytej starannosci. Nadto pozwany wskazal, ze powodowie z tytulu opdznienia w
wykonaniu przylaczen nie poniesli zadnej szkody — w kazdym za$ razie okoliczno$é ta moze stanowi¢ podstawe do
miarkowania kary umownej.

W piSmie procesowym z dnia 09 kwietnia 2013 r. powodowie podtrzymali stanowisko zajete w pozwie podnoszac,
iz pozwany zgodnie z postanowieniami umowy uzyskal warunki techniczne oraz pozwolenie na budowe — obydwie
decyzje dotyczyly wybudowania odcinkow sieci wodociggowej i kanalizacyjnej, a nie budowy przepompowni $ciekows;
niezrealizowanie zobowigzania w pierwotnie uzgodniony sposéb nastapilo wylacznie z uwagi na zbyt wysoki koszt —

przy czym zgodnie z art. 353" ke koszt ten kupujacy winien byt wzigé pod uwage w momencie zaciggania zobowigzania,
a nie dopiero na etapie jego realizacji. Intencja stron w chwili podpisywania umowy z pewno$cia nie bylo podlaczenie
budynku sprzedajacych do przepompowni $ciekdw, ktorej eksploatacja spoczywalaby na malzonkach B. — intencja
stron bylo bowiem przylaczenie budynku do zwyklej linii wodociagowo-kanalizacyjnej, ktory to sposéb uzgodniono z
pozwanym poprzez warunki techniczne inwestycji i pozwolenie na budowe.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny :

W dniu 11 kwietnia 2005 r. M. i K. F. malzonkowie B. sprzedali na rzecz Zakladu Budowlano — (...). j. R. W., E. Z.
(2), W. Z. z siedziba w O. objeta malzeniska wspodlnoscia majatkowa niezabudowana nieruchomos$é potozong w C.



przy ul. (...), oznaczona jako dziatka nr (...), o powierzchni 0,1328 ha, objeta ksiega wieczysta nr KW (...) prowadzona
przez Sad Rejonowy w Ciechanowie — za cene 190 000 zl. Kupujacy zobowiazal sie (§ 7 pkt a] aktu notarialnego), iz w
terminie jednego miesigca, liczac od dnia uzyskania ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe obiektu handlowo-
ustugowego na nieruchomosci bedacej przedmiotem umowy sprzedazy, wystapi do wlasciwego organu badz instytucji
o wydanie warunkéw technicznych dotyczacych wykonania przylacza wodociagowego i kanalizacyjnego do budynku
mieszkalnego sprzedajacych polozonego w C. przy ul. (...) na dzialce nr (...) — a nastepnie na wlasny koszt, w
terminie do dnia uzyskania decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie obiektu handlowo-ustugowego, wybuduje wodociag
i kanalizacje i podlaczy do nich budynek; na wypadek nie wywigzania sie z powyzszego zobowigzania w ustalonym
terminie, kupujacy zobowiazal sie zaplaci¢ na rzecz malz. B. kare umowna wynoszacg 200 zt za kazdy dzien zwloki.
W tym samym akcie notarialnym zawarto ponadto umowe sprzedazy, na mocy ktoérej H. B. i I. L. malzonkowie B.
sprzedali na rzecz (...) Sp. j. niezabudowanga nieruchomos$é polozona w C. przy ul. (...), skladajaca sie z dzialek nr
(...) — o Iacznej powierzchni 0,1266 ha, za cene 220 000 zL. Umowy sprzedazy zawarto w formie aktu notarialnego
sporzadzonego przez notariusza A. P. w C. za nr rep. A- (...) (akt notarialny k. 9-10). R6znica w cenie sprzedanych
nieruchomoéci polozonych w swoim bezposrednim sasiedztwie i o identycznym charakterze wynikala z faktu, iz na
rzecz M. i K. malzonkéw B. nabywca zobowigzal sie do dokonania przylacza wodnokanalizacyjnego (zeznania M. B.
k. 110).

W czerwcu 2009 r. (...) zlozyt w Urzedzie Miasta C. projekt instalacji wodno-kanalizacyjnej i przylaczy wodno-
kanalizacyjnych do budynku mieszkalnego przy ul. (...) — koszt wybudowania zaprojektowanej instalacji przekraczal
warto$¢ zakupionej dziatki (pismo Z. P. k. 19).

W pi$mie z dnia 02 lutego 2010 r. Zak}ad (...) Sp. z 0.0. na wniosek (...) podal warunki techniczne w celu zaopatrzenia
w wode i odprowadzenia $ciekoéw sanitarnych dla budynku mieszkalnego przy ul. (...) — w warunkach wskazano m.
in., iz zaopatrzenie w wode nalezy przewidzie¢ poprzez rozbudowa istniejacej sieci wodociagowej w ul. (...), za$ sieé¢
kanalizacyjna nalezy zaprojektowaé i wykonaé z rur kamionkowych na tawie betonowej (pismo k. 11).

W piSmie z dnia 08 wrzeénia 2010 r. Prezydent Miasta C. poinformowat (...) o wszczeciu postepowania w sprawie
wydania decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji polegajacej na budowie odcinka sieci wodociggowej i kanalizacji
sanitarnej m. in. w pasie drogowym ul. (...) (pismo k. 12). W dniu 12 pazdziernika 2010 r. wydana zostala decyzji o
ustaleniu lokalizacji w/w inwestycji celu publicznego (decyzja Prezydenta Miasta C. k. 13-14). Decyzja nr 149/11 z dnia
06 kwietnia 2011 1. Starosta (...) zatwierdzil projekt budowlany i udzielil pozwolenia na budowe dla (...) odcinka sieci
wodociagowej i sieci kanalizacyjnej w pasie drogowym ul. (...) (decyzja k. 15-16, mapy do celow projektowych k. 17-18).

W dniu 28 stycznia 2010 r. (...) uzyskal pozwolenie na uzytkowanie obiektu handlowo-ustugowego (pawilony
handlowe w ktérych mieszcza sie sklepy (...)) posadowionych na dzialce nabytej w/w aktem notarialnym (bezsporne
—zeznania M. B. k. 1101 R. T. k. 113).

Poniewaz realizacja zobowigzania zwigzanego z przylaczeniem budynku przy ul. (...) w C. wigzalaby sie z poniesieniem
wydatkéw przekraczajacych cene nieruchomosci zbytej przez M. i K. malz. B. (m. in. w zwigzku z konieczno$cia
budowy rurociggu z rur kamionkowych), (...) podjal kroki zmierzajace do modyfikacji rozwigzan pozwalajacych na
zapewnienie doprowadzenia do w/w budynku mieszkalnego wodociagu i kanalizacji (zeznania R. T. k. 111). Wysoki
koszt realizacji podlaczenia (szacowany przez (...) na kwote okolo 200 000 zl — pismo k. 24) wynikal z faktu, iz Gmina
C.ani (...) w C. nie przewidzialy w obowiazujgcym wieloletnim planie rozwoju i modernizacji urzadzen wodociggowo-
kanalizacyjnych srodkéw na budowe nitki kanalizacji w rejonie ul. (...), mimo istnienia stosownych projektéw (pismo
(...) z 06 pazdziernika 2008 r. k. 78 oraz z dnia 23 grudnia 2008 r. k. 79) — calo$¢ kosztéw w tym zakresie obcigzalaby
(...). Zaproponowano zatem budowe przylgcza wedlug nowego projektu, zgodnie z ktérym kanalizacja podlaczona
zostalaby do sieci znajdujacej sie na terenie wybudowanego obiektu handlowo-ustlugowego — co jednak z uwagi na
istniejaca réznice poziomdédw wigza¢ musiatoby sie z budowa przepompowni Sciekow; wedlug stanowiska malzonkéw
B., rozwigzanie takie byloby dla nich satysfakcjonujgce pod warunkiem budowy przepompowni na dzialce Gminy C.
oraz ponoszenia przez Gmine kosztoéw eksploatacji i konserwacji przepompowni (pismo Z. P. k. 19, pismo (...) k. 22).
Koszt dokonania przytaczy w zmodyfikowanej wersji wyniostby 29 858 z} (oferta cenowa k. 75). (...) zlecil pismem



z dnia 07 lutego 2012 r. opracowanie dokumentacji projektowej przytaczy wodnokanalizacyjnych wedlug zmienionej
koncepcji (k. 77) — malzonkowie B. nie wyrazili jednak zgody na rozwiazanie, zgodnie z ktérym ich budynek mieszkalny
mialby zostaé przylaczono do sieci kanalizacyjnej istniejacej na dzialce, na ktorej posadowiono budynek handlowo-
ustugowy, przy konieczno$ci wybudowania na terenie ich dziatki przepompowni $ciekéw, ktdrej koszty utrzymania,
eksploatacji i konserwacji mieliby ponosi¢ we wlasnym zakresie (zeznania M. B. k. 111, zeznania R. P. 00:10 protokolu
z dnia 02 lipca 2013 r.). W dniu 08 lutego 2012 r. M. B. (1) o$wiadczyla na piSmie, iz zrzeczenie sie roszczen
wynikajacych z umowy sprzedazy nieruchomosci podpisze po wykonani prac zwigzanych z przylaczeniem budynku
do sieci wodnokanalizacyjnej i dokonaniu odbioru przez (...) oSwiadczenie napisane zostalo na przygotowanym przez
wspolpracujacego z (...) Z. P. (2) dokumencie, zgodnie z ktérym malzonkowie B. mieliby zaakceptowac rozwigzania
projektowe przedstawione przez (...) dotyczace przytacza wodnokanalizacyjnego do budynku mieszkalnego malz. B.
(o$wiadczenie k. 76). Wedlug stanowiska Zakladu (...) Sp. z 0.0. zajetego w pidmie z dnia 18 kwietnia 2012 r. brak bylo
mozliwo$ci przejecia na majatek i eksploatacje lokalnych przydomowych przepompowni $cieko6w — przepompownia
wybudowana na dzialce malz. B. pozostalaby ich wlasnoScia i bylaby przez nich eksploatowana (pismo k. 20).

Miedzy (...) a M. i K. malz. B. prowadzona byla korespondencja w celu ustalenia wysokoéci nalezno$ci pienieznej w
zwigzku z niezrealizowaniem zobowigzania wynikajacego z w/w aktu notarialnego — ze strony (...) padla propozycja
uiszezenia kwoty 30 000 zt (pismo k. 22), stanowigcej koszt wykonania podlaczenia wedlug propozycji obejmujacej
budowe przepompowni; malzonkowie B. zazadali zaplaty kwoty 100 000 zl (pismo k. 21). Do chwili obecnej dom
mieszkalny malzonkéw B. nie jest podlaczony do sieci wodociagowo-kanalizacyjnej — wilasciciele nieruchomosci
korzystaja ze studni oraz szamba (zeznania M. B. k. 110), przy czym do konca lipca 2013 r. do posesji miala zostaé
doprowadzona sie¢ wodociagowa w oparciu o dokumentacje przygotowang w tym zakresie przez (...) (zeznania R.
T. k. 112).

Nastepcg prawnym Zakladu Budowlano — (...).j. R. W., E. Z. (2), W. Z. z siedziba w O. jest Zaklad Budowlano — (...)
Spolka z ograniczong odpowiedzialnoScia Spétka komandytowa z siedzibg w O. (odpisy z KRS k. 25-32).

Powyzszy stan faktyczny ustalono na podstawie dokumentéw znajdujacych sie w aktach sprawy, zeznan §wiadkow
R. P. (2) (00:05-27 protokotu z dnia 02 lipca 2013 r.), Z. P. (2) (00:28-55 protokotu z dnia 02 lipca 2013 r.) a takze
zeznan stron : M. B. (1) (k. 110-111, 00:59-01:11 protokotu z dnia 02 lipca 2013 r.) i R. T. (2) (k. 111-113, 01:12-23
protokotu z dnia 02 lipca 2013 r.).

Stan faktyczny w istocie nie byl sporny miedzy stronami — poza rzekomym wyrazeniem zgody przez malzonkéw
B. na realizacje zobowigzania niepienieznego pozwanego poprzez dokonanie przylaczenia budynku mieszkalnego
do sieci kanalizacyjnej na nieruchomosci, na ktérej posadowiono budynek handlowo-ustugowy, za posrednictwem
przydomowej przepompowni Sciekoéw oraz znaczeniem o$wiadczenia zlozonego w formie pisemnej w dniu 08 lutego
2012 r. przez M. B. (1). Zdaniem Sadu na podstawie zgromadzonego materialtu dowodowego, w $wietle zasad
do$wiadczenia zyciowego i logicznego rozumowania, nie sposob podzieli¢ stanowiska pozwanego, iz powodowie
zaakceptowali zaproponowang zmiane sposobu wykonania przylaczy — w dacie podpisywania o$wiadczenia z 08
lutego 2012 r. nie bylo jeszcze sporzadzonego projektu przylacza kanalizacji sanitarnej wedlug propozycji pozwanego,
bo dopiero w dniu 07 lutego 2012 r. takie zlecenie nastapito; dopiero pismem z 18 kwietnia 2012 . (...) poinformowat
(...), iz nie jest mozliwe objecie w gestie (...) eksploatacji przydomowej przepompowni Sciekéw posadowionej
na prywatnej nieruchomos$ci — co oznacza, po pierwsze, iz malz. B. nie wiedzieli wczeéniej o braku mozliwoéci
zdjecia z nich obowigzku utrzymywania przepompowni, po drugie za$ iz istotnie malzonkowie B. jako warunek
akceptacji propozycji (...) stawiali przejecie przepompowni w zakresie jej eksploatacji i konserwacji przez (...)
skoro z zapytaniem w takim zakresie do przedsiebiorstwa wodociagowo-kanalizacyjnego zwracal sie (...). Zgodnie
z zeznaniami §wiadka R. P. w chwili sporzadzania projektu zamiennego przylacza, nie byl znany problem réznicy
poziomdw powodujacy konieczno$c¢ zainstalowania przepompowni $ciekéw (00:21 protokotu z dnia 02 lipca 2013 1.).
Na marginesie ponadto zauwazy¢ nalezy, iz oéwiadczenie zloZone przez M. B. w dniu 08 lutego 2012 r. nie mialo formy
odpowiadajacej tej, w jakiej zawarto umowe miedzy stronami (art. 77 § 1 ke), oraz ze watpliwa pozostaje skuteczno$é
zmiany umowy dokonane o$wiadczeniem tylko jednego z malzonkéw, ktorzy byli strona umowy sprzedazy. Sad
nie dal wiary zeznaniom $§wiadka Z. P. (2) odnoénie tego, iz maltzonkowie B. w pelni §wiadomie i znajac wszystkie



tego konsekwencje, wyrazili zgode na budowe przepompowni na ich nieruchomosci oraz ponoszenie kosztow jej
eksploatacji, a dopiero po dwoch miesigcach zmienili zdanie — zeznania te stoja w sprzeczno$ci z pozostalym
materialem dowodowym, w szczegblnoSci zeznaniami powodki oraz trescig pisma (...) z dnia 18 kwietnia 2012 r.
Bezsporna pozostawala data (28 stycznia 2010 r.), w ktdrej pozwany uzyskal pozwolenie na uzytkowanie obiektu
handlowo-ustugowego, stanowiaca zgodnie z postanowieniami umowy poczatek terminu naliczania kary umowne;j.

Sad zwazyl, co nastepuje :

Powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie co do zasady. Roszczenie powodéw wywodzone jest z instytucji kary
umownej — stanowigcej surogat odszkodowania. Zgodnie z art. 483 § 1 kc mozna zastrzec w umowie, ze naprawienie
szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania niepienieznego nastapi przez zaplate
okreslonej sumy (kara umowna). W razie niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania kara umowna
nalezy sie wierzycielowi w zastrzezonej na ten wypadek wysokoéci bez wzgledu na wysoko$¢ poniesionej szkody (art.
484 § 1 zd. 1 kc); jezeli zobowiazanie zostalo w znacznej czeSci wykonane, dluznik moze zada¢ zmniejszenia kary
umownej; to samo dotyczy wypadku, gdy kara umowna jest razaco wygoérowana (art. 484 § 2 ke).

W sprawie niniejszej przede wszystkim ustalié¢ nalezalo, czy bezsporny fakt niewykonania zobowigzania pienieznego
przez pozwanego zwiazany byt z okoliczno$ciami, za ktére odpowiedzialno$¢ strona ta ponosi, oraz jakie
znaczenie dla niewykonania przylacza miala ostateczna odmowa powoddéw zaakceptowania wykonania zobowiazania
w zmodyfikowany sposéb. Zdaniem Sadu w $wietle zgromadzonego materialu dowodowego nie moze budzic¢
watpliwosci, iz w dniu zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci zamiarem stron objete byto dokonanie przylaczenia
budynku mieszkalnego sprzedajacych do miejskiej sieci wodociagowo-kanalizacyjnej; wskazuja na to oczywiscie
zeznania M. B. (1), ale tez i fakt, ze pierwotnie podejmowane przez (...) dzialania byly nakierowane wlaénie
na uzyskanie takiego efektu — dopiero na etapie uzyskania warunkéw technicznych zwiazanych z pozwoleniem
na budowe wyplynela kwestia koniecznoéci samodzielnego wybudowania nitki rurociaggu oraz kosztow takiej
inwestycji; kwestie ekonomiczne, ktére nie zostaly wilasciwie skalkulowane przez (...) w dacie podpisywania
aktu notarialnego, spowodowaly podjecie krokéw zmierzajacych do poszukiwania zamiennego sposobu wykonania
zobowigzania. Pozwany nie uzyskal jednak zgody zbywcéw nieruchomoéci na jedyna mozliwa zamienng opcje
dokonania przylaczenia — a ktéra sprowadzala sie do przylaczenia budynku mieszkalnego nie do sieci miejskiej,
a sieci funkcjonujacej dla potrzeb kompleksu handlowo-ustugowego, przy koniecznoéci wybudowania na dziatce
powodow przepompowni Sciekow, za eksploatacje ktorej ponosiliby pelna odpowiedzialno$¢. Poniewaz nie doszlo
do skutecznego w sensie prawnym zmodyfikowania niepienieznego zobowiazania powoda, sytuacja, w ktorej nie
nastgpito jego wykonanie w oznaczonym terminie, traktowana by¢ musi jako op6Znienie implikujace mozliwosé
naliczenia kary umownej. Niewatpliwie wysoko$¢ wydatkow, jakie pozwany musialby ponie$¢ w wypadku wykonania
zobowigzania, z punktu widzenia ekonomicznego nie byta dla niego akceptowalna — okoliczno$¢ ta jednak nie zwalnia
zdaniem Sadu spolki (...) z odpowiedzialno$ci za zaciagniete zobowigzanie; pozwanego, jako podmiot profesjonalnie
zajmujacy sie dzialalnoécia budowlano-remontows, obciazalo ryzyko dokonania wtasciwej kalkulacji kosztow
wykonania inwestycji, przy uwzglednieniu wszelkich uwarunkowan dotyczacych np. mozliwo$ci wspétpartycypowania
w niej innych podmiotéw — nalezytg staranno$¢ po stronie pozwanego w tym zakresie oceniaé nalezy przez pryzmat
zawodowego charakteru prowadzonej przez niego dzialalnoéci (art. 355 § 2 kc). Innymi stlowy moéwige, powolanie
sie przez pozwanego na wzgledy ekonomiczne — ktore mozliwe byly do prawidlowego ustalenia w dacie zaciagania
zobowigzania — jako uzasadniajace niewykonanie §wiadczenia, czy tez jego jednostronne zmodyfikowanie, ocenié¢
nalezy jako bezskuteczne w kontekScie wywiazania sie z umowy zawartej z powodami. W konkretnym stanie
faktycznym uprawnione jest ustalenie, iz niewykonanie zobowigzania nastgpito z winy pozwanego (jak wskazal Sad
Najwyzszy w wyroku z dnia 13 czerwca 2003 r., III CKN 50/01, Monitor Prawniczy 2011/7/380, wina jest przestanka
kary umownej).

Sad uwzglednil powodztwo jedynie w czeSci — stosujac instytucje miarkowania kary umownej przewidziana w
dyspozycji art. 484 § 2 ke w zwigzku z ustaleniem, iz w konkretnych uwarunkowaniach stanu faktycznego zastrzezona
kara umowna byla razaco wygérowana w stosunku do wartoéci nieruchomosci bedacej przedmiotem umowy
sprzedazy. Kara umowna nalezy sie wierzycielowi w razie niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania



niezaleznie od tego w jakiej wysokoSci doznal szkody na skutek niewykonania lub nienalezytego wykonania
zobowiazania — wierzyciel nie musi udowodni¢ tej szkody zadajac kary umownej; zmniejszenie kary umownej w
trybie art. 484 § 2 ke nastepuje na wniosek dluznika co oznacza, iz wystepujac z takim zadaniem winien on wykazaé
przestanki uzasadniajace miarkowanie kary umownej — podkreslenia rowniez wymaga, iz kara umowna zastepuje
odszkodowanie, ale nie spelienie $wiadczenia (wyrok SN z 15.09.1999, III CKN 337/98, LEX 527125). Jak podkresla
sie w orzecznictwie, ustalenie przeslanek miarkowania kary umownej pozostawione jest uznaniu sedziowskiemu,
uwzgledniajacemu okolicznoS$ci konkretnej sprawy — rozwigzanie takie zapewnia mozliwo$¢ elastycznego stosowania
miarkowania kary umownej (por. np. wyrok SA w Lodzi z 22.03.2013, I ACa 1315/12, LEX 1312012). Dyspozycja
art. 484 § 2 kc zawiera norme o charakterze ogélnym i moze wchodzi¢ w gre w kazdym przypadku, gdy w $wietle
oceny okres$lonego stanu faktycznego, mozna moéwié¢ o tym, ze kara umowna w zastrzezonej wysokoSci jawi¢ sie
bedzie jako nieadekwatna; kara umowna bedac surogatem odszkodowania, nie moze prowadzi¢ do nieuzasadnionego
wzbogacenia uprawnionego (wyrok SA w Katowicach z 17.12.2008, V ACa 483/08, LEX 491137) — w zaloZeniu
bowiem ma ona na celu naprawienie szkody poniesionej przez wierzyciela na skutek niewykonania lub nienalezytego
wykonania zobowigzania; kara umowna nalezy sie bez wzgledu na wysoko$¢ poniesionej szkody, ale nie ,niezaleznie
od poniesienia szkody” (wyrok SN z 17.06.2003, III CKN 122/01, LEX 141400), a tym samym wysoko$¢ kary nie
moze do kornica abstrahowa¢ od wysokosci faktycznie doznanej przez wierzyciela szkody, co zdaniem Sadu powinno
mie¢ podstawowe znaczenie przy ustaleniu koniecznoSci oraz zakresu miarkowania kary umownej. Na konieczno$é
powigzania wysoko$ci naleznej kary umownej z odszkodowaniem dochodzonym na zasadach ogblnych wskazal Sad
Najwyzszy w wyroku z 13 czerwca 2003 r. (III CKN 50/01) oraz z dnia 28 stycznia 1994 r. (I Co 39/93, LEX 164843) —
gdzie podkreslono, iz na dopuszczalnos$é i zakres zmniejszenia kary umownej ma wplyw przede wszystkim wysoko$é
szkody wywolanej nienalezytym wykonaniem zobowigzania przez dluznika — §wiadczenie z tytulu kary umownej nie
powinno prowadzi¢ do wzbogacenia wierzyciela.

Kierujac sie powyzej przytoczonymi zasadami sformulowanymi przez orzecznictwo, Sad w sprawie niniejszej uznat
za uzasadnione uwzglednienie wniosku pozwanego w zakresie konieczno$ci miarkowania kary umownej. Sad obnizyl
zatem stawke dzienng kary z kwoty 200 zt do kwoty 65 zl — uwzgledniajac okres, za jaki powodowie dokonali naliczenia
kary (tj. od 29 stycznia 2010 r. do 30 sierpnia 2012 r.), nalezno$¢ z tego tytulu wyniosta kwote 63 o050 zl. Sad
przyjmujac taka, a nie inng wysoko$¢ stawki dziennej mial na uwadze faktyczng wysoko$é szkody poniesione przez
powoddéw — zdaniem Sgdu szkoda ta w wymiarze ekonomicznym wiazala sie z obnizeniem uzyskanej ceny za sprzedang
nieruchomo$c¢. Obnizenie ceny (w poréwnaniu do ceny uzyskanej za nieruchomosé o zblizonej powierzchniitozsamym
charakterze sprzedana przez H. i I. malz. B.) wynosilo 30 000 zt — byla to realna strata w majatku powodow zwigzana
z oczekiwaniem, iz ich budynek mieszkalny zostanie staraniem nabywcy nieruchomosci podlaczony do miejskiej sieci
wodociagowo-kanalizacyjnej. Skoro w dniu sprzedazy nieruchomoéci powodowie nie uzyskali kwoty 30 000 zl, to
realna szkoda na dzien zakonczenia naliczania kary umownej stanowi te kwote powiekszona o odsetki ustawowe za
okres od 11 kwietnia 2005 r. do 30 sierpnia 2012 r. (30 000 zl + 27 477,75 z}); odsetki liczone do dnia wytoczenia
powddztwa wyniostyby okolo 28 000 zl. Sad przyjal, iz wlasnie kwota 63 050 zl bedzie adekwatna zaréwno w
kontekscie faktycznego rozmiaru poniesionej przez powodoéw szkody, jak tez i uwzgledniaé bedzie represyjny wymiar
kary umowne;.

Majac powyzsze na uwadze, nalezalo orzec jak w sentencji wyroku, znoszac miedzy stronami koszty procesu na
podstawie art. 100 kpc i obciazajac stosunkowo (32,5%-67,5%) strony nieuiszczonymi kosztami sadowymi na
podstawie art. 113 ust. 11 2 Ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych (Dz. U. z 2010 r., nr 90, poz. 594)
w zw. z art. 100 kpc.



