Sygnatura akt I C 2125/21 upr.

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ

Dnia 5 stycznia 2023 roku

Sad Rejonowy Gdansk-Pdlnoc w Gdansku I Wydzial Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy: sedzia Piotr Szutenberg

Protokolant: sekretarz sadowy Dominika Merda

po rozpoznaniu w dniu 12 grudnia 2022 r. w Gdansku

na rozprawie

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

przeciwko (...) Spblka z ograniczong odpowiedzialno$cig Spdlce komandytowe;j z siedzibg w W.
o zaplate

1. zasadza od pozwanego (...) Spdlka z ograniczona odpowiedzialno$cia Spotki komandytowej z siedzibg w W. na
rzecz powodow K. B. (1) i M. B. kwote

4.131 z} (cztery tysigce sto trzydziesci jeden zlotych) wraz z odsetkami ustawowymi za op6znienie od dnia 7 stycznia
2020 roku do dnia zaplaty;

2. oddala powo6dztwo w pozostalym zakresie;

3. zasadza od pozwanego na rzecz powodow kwote 258,50 zl (dwieScie piecdziesigt osiem zlotych piecdziesiat
groszy) tytulem zwrotu kosztow procesu wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie od dnia uprawomocnienia sie
niniejszego orzeczenia do dnia zaplaty.

Sygn. akt I C 2125/21 upr.

UZASADNIENIE

1. Stanowiska stron

Pozwem z 3 sierpnia 2021 roku powodowie K. B. (1) i M. B. wnie§li o zasadzenie od pozwanej (...) Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoécig Spotki komandytowej z siedziba w W. kwoty 8.238,36 zl wraz z odsetkami ustawowymi za
op6Znienie od dnia 7 stycznia 2020 roku do dnia zaplaty, a takze o zwrot kosztéw postepowania wedlug norm
przepisanych.

Uzasadniajac swoje roszczenie powodowie wskazali, ze zawarli z pozwang umowe deweloperska, na mocy ktorej
pozwana zobowiazala sie m.in. wybudowa¢ budynek mieszkalny i przenies¢ na powodoéw wlasnos¢ znajdujacego sie
w tym budynku lokalu mieszkalnego wraz z przynaleznym pomieszczeniem gospodarczym. Jednocze$nie pozwana
zobowigzala sie wyda¢ powodom lokal w terminie nie p6zniejszym niz 30 czerwca 2018 r. Celem sfinansowania
przedmiotowego zakupu powodowie zawarli umowe kredytu. Kredyt ten wyplacany mial by¢ w transzach, a jego
karencja wynosila 11 miesiecy i miala trwa¢ do czasu wyplaty ostatniej transzy kredytu. W okresie karencji
powodowie zobowiazani byli placi¢ wylacznie odsetki od wyplaconej czeSci kredytu. Terminy wyplaty kolejnych
transz skorelowane zostaly ze wskazanym w umowie deweloperskiej harmonogramem prac budowlanych. Powodowie
musieli wydluzy¢ okres karencji kredytu do 16 miesiecy, poniewaz pozwana nie dotrzymata wskazanego w umowie



terminu wydania lokalu. W zwiazku z tym powodowie poniedli dodatkowy koszt obejmujacy odsetki za okres
dodatkowych 5 miesiecy karencji w wysoko$ci 4.107,36 zl. Ostatecznie powodowie odebrali lokal stanowiacy
przedmiot umowy deweloperskiej

25 wrze$nia 2018 r. Powyzsze spowodowalo dodatkowa szkode w postaci utraconych korzysci, ktére powodowie
mogliby uzyska¢ wynajmujac lokal, w ktérym zamieszkiwali w oczekiwaniu na zakonczenie przedsiewziecia
deweloperskiego. Zdaniem powodéw zyski z wynajmu za wskazany okres wyniostyby 4.131 z} (1.377 netto miesiecznie).
Za taka tez kwote lokal zostal wynajety w p6zniejszym okresie. Pismem z 19 grudnia 2019 r. powodowie wezwali
pozwana do zaplaty kosztu zawarcia aneksu do umowy, odsetek oraz utraconych korzysci. Pozwana uiscila koszty
zawarcia aneksu oraz odmowit zaplaty pozostalych nalezno$ci.

(pozew, k. 3-6)

W odpowiedzi na pozew pozwana wniosla o oddalenie powddztwa w calo$ci i zasadzenie na swoja rzecz kosztéw
procesu wedlug norm przepisanych.

W pierwszej kolejnosci pozwana wskazala, ze okolicznoScia bezsporna w sprawie jest fakt, iz na mocy umowy
deweloperskiej zobowigzala sie do wybudowania, a nastepnie ustanowienia odrebnej wlasnosci i sprzedazy na rzecz
powodow lokalu. Ustanowienie odrebnej wlasnos$ci lokalu i jego sprzedaz mialy nastapi¢ w terminie do dnia 30
listopada 2018 r. Dnia 31 sierpnia 2018 r. pozwana zawiadomila powodéw, ze jest gotowa podpisaé z nimi umowe
przeniesienia wlasno$ci lokalu do 23 listopada 2018 r. Pozwana zanegowala natomiast, by spoczywal na niej obowigzek
powiadomienia o gotowo$ci do odbioru technicznego najpdzniej do dnia 28 lutego 2018 r. Zdaniem pozwanej z
postanowien zawartej umowy wynikala taka mozliwo$¢, a nie obowiazek. Juz 17 wrze$nia 2018 r. pozwana byla gotowa
wyda¢ powodom lokal, jednakze powodowie opdznili sie w zaplacie calosci ceny, w zwigzku z czym odbior nastapil 25
wrze$nia 2018 r. Ponadto pozwana wskazala, ze wydluzenie okresu karencji kredytu nie mialo wplywu na wysokosé
kosztow kredytu. Jedynym dodatkowym kosztem powstalym po stronie powodéw byla oplata w wysokosSci 300 zl
za zmiane warunkow umowy, ktora to kwote pozwana zwrdcila powodom. Pozwana podkreslila, ze nigdy nie uznala
i dalej nie uznaje swojej odpowiedzialno$ci za opdznienie w wydaniu lokalu powodom. Zakwestionowala rowniez
zasadno§¢ roszczenia o naprawienie szkody w postaci potencjalnie mozliwego do uzyskania czynszu najmu. Wskazala,
ze powodowie i tak nie wprowadziliby sie do przedmiotowego lokalu w dniu 1 lipca 2018 r., bowiem pozostawal
on wtedy w stanie surowym. W ocenie pozwanej powodowie ponadto nie udowodnili wysoko$ci dochodzonego
roszczenia. Pozwana podniosla takze, ze na opdznienie w wybudowaniu budynku mialy wplyw czynniki niezalezne
od niej, w szczegblnosci warunki atmosferyczne panujace w okresie prowadzenia prac budowlanych. Ponadto w
okresie realizacji inwestycji w branzy deweloperskiej nastal kryzys zwigzany ze wzrostem cen surowcdw, materialow
budowlanych, sprzetu budowlanego oraz dostepnoscia na rynku pracy pracownikoéw. Wskazane okoliczno$ci mialy
zasadniczy wplyw na efektywnog$é oraz dynamike realizowanych prac budowlanych.

(odpowiedz na pozew, k. 53-60)

W piSmie procesowym z 9 lutego 2022 r. powodowie podtrzymali swoje dotychczasowe twierdzenia. W szczego6lnoSci
podkreslili, ze watpliwosci co do tresci zawartej przez strony umowy powinny by¢ interpretowane na ich korzy$é
z uwagi na fakt, ze dzialali oni w charakterze konsumentéw. Obowiazek dewelopera do zawiadomienia o terminie
odbioru lokalu wynikat z calo$ciowej analizy umowy, w tym z okreslenia daty koncowej tej czynno$ci oraz z mozliwosci
jednostronnego ustalenia terminu odbioru. Powodowie podniesli réwniez, ze byli gotowi do odbioru lokalu juz w dniu
19 wrze$nia 2018 r. i to z okolicznosci lezacych po stronie dewelopera wyniklo odebranie go p6zniej. W odniesieniu
do twierdzen o braku winy pozwanego w op6Znieniu wskazali, ze profesjonalny charakter dewelopera naklada na
niego obowigzek takiej organizacji prac budowlanych, w tym ich rozlozenia w czasie, aby mozliwym bylo dochowanie
przyjetych terminéw zakonczenia prac.

(pismo procesowe powodow, k. 181-183)

W piSmie procesowym z 23 maja 2022 r. pozwana ponownie podkre§lila, ze byla zobowiazana wylacznie do
przeprowadzenia odbioru lokalu mieszkalnego w trybie art. 27 ust. 1 ustawy z dnia 16 wrze$nia 2011 r. o ochronie



praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego. Wskazala réwniez ze roszczenia powodow w zakresie
szkody z tytulu odsetek od kredytu uzna¢ nalezy za nieudowodnione.

(pismo procesowe, k. 194-196)

Na rozprawie w dniu 22 sierpnia 2022 r. pelnomocnik pozwanego o$wiadczyl, ze kwota czynszu w kwocie 1.700 z}
brutto miesiecznie jako mozliwa do uzyskania za najem lokalu powodéw przy ul. (...) ma charakter bezsporny.

(protokét rozprawy, k. 215)
2. Ustalenia faktyczne

W dniu 18 kwietnia 2017 r. M. B. i K. B. (1) zawarli z (...) Spolka z ograniczong odpowiedzialnoécia Spotka
komandytowa z siedziba w W. umowe deweloperska. Na mocy wskazanej umowy deweloper zobowigzal sie do
wybudowania budynku mieszkalnego wielorodzinnego oznaczonego numerem (...), w ktérym w cze$ci W1 znajdowaé
sie mial samodzielny lokal mieszkalny (§ 3 ust. 1), ktérego wlasnos¢ miala zostaé nastepnie przeniesiona na nabywcow
M.iK.B. (1) (§ 4 ust. 1). W § 3 pkt 2 umowy wskazano, ze rozpoczecie prac budowlanych majacych na celu realizacje
zadania inwestycyjnego nastapilo 1 czerwca 2016 r., a planowane zakonczenie prac budowlanych czeSci W1 nastapi
w terminie do 31 grudnia 2017 r. Planowane uzyskanie ostatecznej decyzji zezwalajacej na uzytkowanie budynku w
zakresie cze$ci W1 nastapié¢ mialo w terminie do 28 lutego

2018 r. Podpisanie w formie aktu notarialnego umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i przeniesienia
wlasnoSci wraz ze stosownym udzialem w nieruchomosci wspoélnej mialo nastapi¢ w odniesieniu do lokali
zlokalizowanych w cze$ci W1 w terminie do dnia 30 listopada 2018 r. (§ 7 ust. 1). Cena nabycia lokalu oplacana miala
zosta¢ w ratach, ktore platne mialy by¢ odpowiednio: do 10 maja 2017 r., po wykonaniu stropu nad VIII pietrem, po
wykonaniu stanu surowego otwartego, po wykonczeniu powierzchni wspolnych w czeSci W1 oraz przed ustalonym
zgodnie z umowga terminem odbioru technicznego lokalu (§ 9). W umowie wskazano, ze deweloper mogl powiadomic
nabywce listem poleconym o gotowo$ci do odbioru technicznego lokalu w terminie 60 dni przed planowanym
terminem uzyskania ostatecznej decyzji zezwalajgcej na uzytkowanie budynku, jednak nie p6zniej niz do 28 lutego
2018 r. w odniesieniu do lokali zlokalizowanych w budynku (...)

(8§ 12 ust. 1). Odbioér ustawowy lokalu mial natomiast odby¢ sie nie p6zniej niz do 30 czerwca 2018 r. (§ 12 ust. 8).

( dowéd : umowa deweloperska — k. 11-15v.)

Generalnym wykonawcg budynku (...) byla (...) Spoélka z ograniczona odpowiedzialnoScig z siedziba w W.. Pozwana
spolka (...) wystepowala w charakterze inwestora.

( dowéd: zeznania A. K. (1) — k. 223)

Celem sfinansowania zakupu lokalu K. i M. B. zawarli z (...) Bankiem (...) Sp6tka Akcyjna z siedziba w G. umowe
kredytu hipotecznego nr (...). Calkowita wyplata kredytu miala nastgpi¢ w transzach po okresie karencji, jednakze
nie p6zniej niz do 28 lutego 2018 r. (§ 6 ust. 1 CzeSci Szczegdélowej Umowy, dalej jako (...)). Przed wyplata pierwszej
transzy kredytu kredytobiorca byl zobowiazany do spelienia szeregu warunkéw umownych okres§lonych w § 6 ust.
4 umowy. Kolejne transze kredytu mialy by¢ wyplacane po: zlozeniu dyspozycji wyplaty transzy kredytu, dokonaniu
oplaty za przeprowadzenie kontroli na terenie budowy przed wyplata transzy na rzecz inwestora, przy czym przed
wyplata ostatniej transzy niezbedne bylo rowniez udokumentowanie zaangazowania na rzecz inwestora §rodkéw w
wysokoéci 246,00 z} stanowiacych zaplate za udzial w dzialce drogowej i dzialce zielonej (§ 6 ust. 5 (...)). W umowie
kredytu oraz w umowie deweloperskiej nie wskazano konkretnych terminéw wyplaty poszczego6lnych transz.

W okresie karencji w splacie kredytu, kredytobiorca splacaé mial miesiecznie nalezne bankowi odsetki naliczane od
dnia nastepujgcego po dniu wyplaty pierwszej transzy do dnia, w ktorym konczyt sie okres karencji wlacznie. Splata
zadluzenia z tytutu kapitatu i odsetek nastepowac miala dopiero po zakonczeniu okresu karencji (§ 16 ust. 11 3 CzeSci
Ogoblnej Umowy, dalej jako (...)). W umowie wskazano calkowity koszt kredytu, jednakze zostal on wyliczony przy



zaloZeniu, Ze nie nastgpi zmiana umownych warunkéw udzielenia kredytu (§ 11 ust. 3 (...)). Niewyplacenie kredytu
w terminie do 1 marca 2018 r. (dzien nastepujacy po dniu wskazanym w § 6 ust. 1 (...)), jesli jednocze$nie nie
mialo miejsce zlozenie wniosku o wydluzenie terminu na dokonanie wyplaty kredytu, skutkowa¢ miato rozwigzaniem
umowy (8§ 43 pkt 2 lit. ¢ (...)).

( dowod: umowa kredytu hipotecznego nr (...) — k. 16-20v.)

W lutym 2018 r. powodowie zostali poinformowani przez dewelopera, ze przesunieciu ulegl planowany termin
zakonczenia prac budowlanych. Powodom zaproponowano zawarcie aneksu do umowy, zgodnie z ktérym planowane
zakonczenie prac budowlanych w(...) mialo nastapi¢ do dnia 31 sierpnia 2018 r.. Koncowy termin odbioru
technicznego lokalu zgodnie z aneksem mial ulec przesunieciu do dnia 1 wrzes$nia 2018 r. Termin podpisania w
formie aktu notarialnego umowy ustanowienia odrebnej wlasnoécilokalu i przeniesienia wlasno$ci wraz ze stosownym
udzialem w nieruchomosci wspoélnej nie ulegal zmianie.

( dowéd: pismo z 20.02.2018 r. - k. 28; wzor aneksu, k. 25-27)

Powodowie wyrazili zgode na zawarcie aneksu do umowy deweloperskiej pod warunkiem zawarcia w nim postanowien
w przedmiocie przyjecia odpowiedzialnoSci dewelopera za powstale op6Znienie. Deweloper nie wyrazil zgody na
powyzsze zastrzezenie i do zawarcia aneksu nie doszlo.

(dowody: korespondencja stron, k. 25-32; zeznania powoda K. B. (1), k. 233-234v.)

W dniu 4 kwietnia 2017 r. M. i K. B. (2) zawarli z kredytodawca aneks do umowy kredytu hipotecznego nr (...).
Przedmiotem aneksu byla zmiana daty calkowitej wyplaty kredytu oraz zmiana okresu karencji. Zgodnie z aneksem
catkowita wyplata kredytu miala nastapi¢ w okresie karencji, jednakze nie p6Zniej niz 31 sierpnia 2018 r. Okres
karencji wydtuzono do 16 miesiecy. Koszt zawarcia aneksu do umowy wyniost 300 zt.

( dowody: aneks nr (...) do umowy kredytu hipotecznego, k. 21; potwierdzenie przelewu, k. 22)

Laczna wysoko$¢ odsetek od zawartej umowy kredytu hipotecznego zaptaconych przez K. i M. B. w okresie od kwietnia
2018 r. do sierpnia 2018 r. wyniosla 4.107,36 zL. Powodowie ui$cili odpowiednio: kwote 484,98 zt w dniu 5 kwietnia
2018 r., kwote 777,53 zt w dniu 7 maja 2018 r., kwote 878,32 zt w dniu 5 czerwca 2018 r., kwote 967,15 zt w dniu 5
lipca 2018 r. oraz kwote 999,38 zl w dniu 6 sierpnia 2018 r. Naleznoé¢ odsetkowa pobierana byla automatycznie z
konta powodéw przez bank.

( dowéd: potwierdzenia transakeji — k. 23-24; zeznania powoda K. B. (1), k. 233-234v.)

W dniu 31 sierpnia 2018 r. deweloper poinformowal nabywcoéw, ze roboty budowlane w budynku mieszkalnym
(...) zostaly zakonczone. Powyzsza informacja zostala przekazana powodom poczta tradycyjna oraz elektroniczng.
Jeszcze przed otrzymaniem powyzszej informacji powodowie uiScili pozostalg czesé ceny zakupu (zlecajac w banku
uruchomienie transzy kredytu). W odpowiedzi na wiadomo$¢é powodowie zaproponowali odbiér lokalu w dniu 19
wrzesnia 2018 r. o godz. 8:00. Uzyskali informacje zwrotna, ze rezerwacja terminu odbioru lokalu nie jest mozliwa do
czasu zaksiegowania platno$ci. Nastepnie w dniu 5 wrze$nia powodow poinformowano o mozliwym terminie odbioru
lokalu w dniu 25 wrzeénia 2018 r. o0 godz. 13:30. W dniu 14 wrze$nia 2018 r. pozwana sp6lka uzyskala pozwolenie na
uzytkowanie budynku (...). Odbiér lokalu zostal przeprowadzony w zaproponowanym terminie. Od dnia 23 listopada
2018 r. rozpoczeto podpisywanie umow ustanowienia odrebnej wlasnos$ci lokalu i jego sprzedazy.

( dowody: korespondencja e-mail — k. 30-32, informacja z 19.11.2018 r. - k. 164-166, informacja z 31.08.2018 r.
wraz z potwierdzeniem nadania — k. 167-169, decyzja o pozwoleniu na uzytkowanie — k. 170-171, odbiory innych lokali
znajdujacych sie w budynku (...) — k. 197-203)

Celem odbioru technicznego lokalu przewidzianego w umowie deweloperskiej bylo umozliwienie nabywcom
przeprowadzenie prac remontowych jest przed uzyskaniem przez dewelopera pozwolenia na uzytkowanie budynku



i przed wlasciwym odbiorem lokalu. Powodowie na zadnym etapie wspolpracy z pozwana nie byli informowani o
fakultatywnym charakterze odbioru technicznego. W zwiazku z opdznieniem budowy odbiér techniczny, o ktéorym
mowa § 12 ust. 1 umowy, nie zostal wcale przeprowadzony. Uniemozliwilo to powodom skorzystanie z ushug
umoéwionej wezesniej ekipy remontowej w okresie od 28 lutego 2018 r. (planowany termin odbioru technicznego) do
30 czerwca 2018 r. (planowany termin odbioru lokalu w rozumieniu art. 277 ust. 1 ustawy z dnia 16 wrze$nia 2011 1. 0
ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego).

(dowéd: zeznania powoda K. B. (1), k. 233-234v.)

K. i M. B. sa wlascicielami nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w G.. Zamieszkiwali oni w przedmiotowym lokalu w
oczekiwaniu na odbiér mieszkania stanowiagcego przedmiot umowy ze sp6tka (...). W dniu 4 marca 2019 r. powodowie
wynajeli lokal przy ul. (...) za kwote 1.700 zl miesiecznie.

( dowdd : odpis ksiegi wieczystej nr (...) — k. 33-34, zdjecia lokalu — k. 33-34v, umowa najmu — k. 38-38v.)

W okresie od lipca 2018 r. do wrze$nia 2018 r. za wynajem lokalu przy ul. (...) w G. powodowie mieli mozliwo$é
uzyskania czynszu najmu w kwocie 1.700 zt miesiecznie.

(okoliczno$¢ bezsporna)

Pismem z dnia 19 grudnia 2019 . K. i M. B. wezwali spolke (...) do zaptaty kwoty 300 zt tytulem zwrotu kosztu zawarcia
aneksu, 4.545,40 zl tytutem zwrotu odsetek od kredytu za okres przedtuzonej karencji oraz 4.131 z tytulem utraconych
korzysci w postaci mozliwego do uzyskania czynszu. Termin zaplaty zostal wyznaczony na 7 dni od dnia otrzymania
przedmiotowego wezwania. Zostalo ono odebrane 30 grudnia 2019 r. W odpowiedzi deweloper zobowigzal sie do
pokrycia kosztow zawarcia aneksu, natomiast odméwil spelnienia pozostalej czesci zadan pozwanego. W odpowiedzi
nabywcy podtrzymali swoje zadania, natomiast deweloper kolejny raz odmoéwil ich zaspokojenia.

( dowod : potwierdzenia transakeji, k. 63 wezwanie do zaplaty — k. 39-40, potwierdzenie odbioru — 40-40v,
odpowiedz na wezwanie — k. 41, pismo powodow z 5.02.2020 r. — k. 42, pismo pozwanego z 24.02.2020 r. — k. 43.)

W trakcie wykonywania inwestycji (...) mialy miejsce liczne wietrzne dni, ktére wstrzymywaly prowadzenie prac
na budowie, bowiem uniemozliwialy prace dZwigu. Brak mozliwoéci pracy dzwigéw dezorganizowal budowe, z tego
wzgledu, ze wymagatl m.in. zmiane harmonogramu prac i dostaw uzaleznionych od dzwigéw. Wystepowaly réwniez
problemy z dostepno$cia ekip murarskich i cieslami.

( dowédd: dziennik budowy — k. 76-125, opracowanie dynamika wzrostu cen na rynku budowlanym w latach
2017-2018 — k. 126-163, zeznania A. K. (2) — 215v-216, zeznania A. K. (1) — k. 224.)

Budynki (...) byly kolejna (...) spokki (...) w G.. Deweloper wzniost cale osiedle, a budynki (...) stanowily ostatni
etap przedmiotowej inwestycji. Weze$niej wybudowano budynki (...), ktérych maksymalna wysoko$é wynosita do 9
kondygnacji. Zostalo one wybudowane bez opdznien. Budynki ulokowane na przedmiotowym osiedlu, niezaleznie od
swojej wysoko$ci, zostaly wzniesione w tej samej technologii.

( dowéd: zeznania A. K. (2) — 215v-216)

W spolce (...) Sp. z 0.0. Sp. k. z siedziba w W. data zakonczenia projektu jest ustalana wewnetrznie przez zarzad w
porozumieniu z dziatem sprzedazy i na podstawie informacji uzyskanych od koordynatora budowy.

( dowody: zeznania A. K. (2) — 215v-216, zeznania A. K. (1) — k. 224.)

3. Ocena dowodow



Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dokumentow zgromadzonych w aktach sprawy, ktoére to dowody
Sad uznal za wiarygodne, bowiem ich prawdziwo$c¢ nie byla kwestionowana przez zadng ze stron, jak tez nie budzita
watpliwosci Sadu.

Ustalajac stan faktyczny Sad oparl sie takze na zeznaniach $wiadkéw A. K. (2) oraz A. K. (1). Swiadkowie ci brali
bezposredni udzial w budowie budynku (...), w ktérym znajdowal sie lokal kupiony przez powodow, zatem informacje
zwiazane z przebiegiem budowy, ktdre zostaly przez nich przytoczone, nalezalo uznac za wiarygodne. W ocenie Sadu
zeznania wskazanych §wiadkéw stanowily rzetelny opis wskazanych przez nich zdarzen. Ponadto pozostawaly one w
zgodzie z pozostalym zgromadzonym w sprawie materialem dowodowym.

Za nieprzydatne dla rozstrzygniecia uzna¢ nalezalo zeznania §wiadka B. T.. Swiadek nie pamietal zadnych szczegolow
zwiazanych z umowa kredytu zawarta przez powodoéw, za$ zeznania jego dotyczyly wylacznie faktow zwiazanych z
ogoblna wiedza z zakresu bankowosci, nie zwigzanych bezposrednio z okoliczno$ciami niniejszej sprawy.

Na podstawie art. 235> k.p.c. w zw. z art. 505’ k.p.c. Sad pominal wniosek dowodowy pozwanego o dopuszczenie
dowodu z l3cznej opinii bieglych z zakresu meteorologii, klimatologii i zagadnien pokrewnych oraz z zakresu
budownictwa. W postepowaniu uproszczonym ilekroé¢ ustalenie zasadno$ci lub wysokoSci §wiadczenia powinno
nastapi¢ przy zastosowaniu wiadomo$ci specjalnych, od uznania sadu zalezy powziecie samodzielnej oceny opartej
na rozwazeniu wszystkich okoliczno$ci sprawy albo zasiegniecie opinii bieglego. Nalezy wskazaé, ze o ile zgodnie z
art. 278 k.p.c, powolanie bieglego w przypadkach wymagajacych wiadomo$ci specjalnych przeradza sie w obowiazek,
o tyle w postepowaniu uproszczonym sad takiego obowigzku nie ma. Zdaniem Sadu w przedmiotowej sprawie
odwolanie sie do wiadomo$ci specjalnych nie byto bezwzglednie konieczne. Wynika to z faktu, Ze strona powodowa nie
kwestionowata w istocie okoliczno$ci faktycznych zwiazanych z przebiegiem procesu budowlanego. Spér pomiedzy
stronami sprowadzal sie wylacznie do oceny wskazanych okolicznoéci pod katem odpowiedzialno$ci pozwanego.
Dlatego tez w ocenie Sadu sporzadzenie opinii zespolu bieglych sadowych wnioskowanych przez pozwanego nie bylo
konieczne.

Sad pominal ponadto wniosek dowodowy powod6éw o zobowigzanie pozwanego do przedlozenia historii rachunku
oraz wniosek pozwanego o zobowigzanie powodéw do przedlozenia aktualnego harmonogramu splaty kredytu.

Podstawe wskazanego rozstrzygniecia stanowil art. 235 k.p.c. w zw. z art. 232 k.p.c. a contrario. Wskazaé nalezy,
ze zgodnie z art. 232 k.p.c. to strony sa obowigzane wskazywaé dowody dla stwierdzenia faktow z ktorych wywodza
skutki prawne i w ocenie Sadu, majac na uwadze kontradyktoryjny charakter procesu cywilnego, brak jest podstaw
do zobowiazywania stron przez Sad do skladania konkretnych o$wiadczen czy dokumentéw. W tym kontekscie
wskazaé nalezy, ze ciezar wykazania daty wplywu ostatniej transzy platno$ci na rachunek dewelopera spoczywal na
pozwanym, z kolei przedlozenie aktualnego harmonogramu splaty kredytu powodéw pozostawal bez znaczenia dla
rozstrzygniecia, skoro roszczenie dotyczylo naleznoéci juz zaplaconych, a harmonogram ze swojej istoty obejmuje
platnosci przyszle.

4. Ocena prawna

Sad uwzglednit powodztwo w zakresie zadania zaplaty kwoty 4.131 z} tytulem utraconych korzysSci w postaci mozliwego
do uzyskania czynszu netto najmu lokalu mieszkalnego przy ul. (...) w G. za miesigce lipiec, sierpien i wrzesien 2018
r. Z kolei w zakresie zadania zaplaty uiszczonych przez powodow rat kredytu hipotecznego Sad uznal powddztwo za
nieudowodnione co do wysokoSci.

Wskazac nalezy, ze niewykonanie lub niewla$ciwe wykonanie umowy deweloperskiej daje kontrahentowi mozliwo§é
dochodzenia roszczen odszkodowawczych od dewelopera na podstawie art. 471 k.c. Przepis ten okresla w sposéb
ogoblny i ramowy, kiedy dluznik powinien te szkode naprawic¢. Obok niewykonania lub wykonania nienalezytego
oraz szkody wyrzadzonej wierzycielowi przeslanka omawianej odpowiedzialnoéci dtuznika jest rowniez istnienie
normalnego zwigzku przyczynowego miedzy naruszeniem przez dtuznika wiezi zobowiazaniowej, a szkoda wierzyciela.



Od odpowiedzialnoSci dluznik moze uwolni¢ sie, jedli wykaze, ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie
zobowigzania jest nastepstwem okoliczno$ci, za ktére nie ponosi on odpowiedzialnoSci. Z art. 472 k.c. wynika, ze jezeli
zakres odpowiedzialno$ci nie jest zmodyfikowany czynnoécia prawna (z reguly umowa) albo szczeg6lnym przepisem
ustawy, to wowczas dluznik odpowiada za niezachowanie nalezytej starannosci (zob. T. Wisniewski [w:] Kodeks
cywilny. Komentarz. Tom III. Zobowigzania. Cze$¢ ogdlna, red. J. Gudowski, SIP LEX, art. 471).

Naprawienie szkody obejmuje nie tylko straty, ktére poszkodowany ponidsl, ale tez korzysSci, ktore méglby osiggnaé,
gdyby mu szkody nie wyrzadzono (art. 361 § 2 k.c. - lucrum cessans). W orzecznictwie podnosi sie, ze odpowiedzialnoéé
za szkode hipotetyczna wymaga wykazania z bardzo wysokim, graniczacym z pewno$cia prawdopodobiehstwem, ze
korzysci, ktérych utrata ma zosta¢ naprawiona, zostalyby osiagniete, gdyby nie zdarzenie wyrzadzajace szkode. Jako
kryterium oceny przyjmuje sie poréwnanie rzeczywistego przebiegu zdarzen i hipotetycznego ich toku, odtwarzanego
z wylaczeniem przyczyny szkody. Uwzglednia sie przy tym zaréwno przestanki podmiotowe jak i przedmiotowe
Swiadczace o subiektywnej i obiektywnej mozliwos$ci osiagniecia korzys$ci. Wykazanie jedynie szansy ich uzyskania nie
jest wystarczajace (wyrok SN z 22.04.2015 1., III CSK 256/14, LEX nr 1767093).

W pierwszej kolejnoéci nalezy zatem rozwazy¢, czy pozwana dopuscila sie niewtaéciwego wykonania umowy. Glowny
argumentem pozwanej stanowil bowiem fakt, ze w umowie wskazano, iz deweloper mégl powiadomi¢ nabywce listem
poleconym o gotowosci do odbioru technicznego lokalu w terminie 60 dni przed planowanym terminem uzyskania
ostatecznej decyzji zezwalajacej na uzytkowanie budynku, jednak nie p6Zniej niz do 28 lutego 2018 r. w odniesieniu
do lokali zlokalizowanych w budynku (...). Zdaniem pozwanej postanowienie to nalezy thumaczy¢ literalnie i uznac,
ze nie nakladalo ono na nig obowigzku powiadomienia powodéw o gotowosci odbioru technicznego lokalu do
wskazanej daty. Nie mozna zgodzi¢ sie z taka interpretacjg wskazanych postanowien umownych. Dokonujgc wykladni
przedmiotowego postanowienia nalezy przede wszystkim mie¢ na wzgledzie fakt, iz umowa ta zostala zawarta
pomiedzy przedsiebiorca i konsumentem. Zgodnie z art. 385 § 2 k.c. wzorzec umowy powinien by¢ sformulowany
jednoznacznie i w sposob zrozumialy, za§ postanowienia niejednoznacznie thumaczy sie na korzy$¢ konsumenta.
Umowa zawarta pomiedzy stronami niniejszego postepowania bez watpienia stanowila wzorzec umowy, ktérym
postugiwala sie pozwana. Na te okoliczno$¢ wskazuje chociazby fakt, ze umowa odnosi sie w swojej tre$ci zar6wno
do budynku (...), podczas gdy jedynie zapisy dotyczace budynku (...) mialy znaczenie dla powodéw. Zdaniem
Sadu omawiane postanowienie nalezy uznac¢ za niejednoznaczne. Przede wszystkim watpliwoéci budzi fakt uzycia
w pierwszej jego czeSci okreSlenia ,moze”, z jednoczesnym okre$leniem koncowego terminu, w ktérym pozwana
powinna skorzystac¢ ze swojego ,uprawnienia”. Jednocze$nie z § 9 ust. 1 pkt VI umowy deweloperskiej wynikato,
ze kwota 63.000 zl ceny miala zostac¢ zaplacona ,przed ustalonym zgodnie z niniejsza umowa terminem odbioru
technicznego”. Zalozenie fakultatywnego charakteru odbioru technicznego wskazywaloby na wewnetrzng sprzeczno$é
umowy, ktéra z jednej strony mialoby dawaé¢ pozwanej jedynie uprawnienie do dokonania wskazanej czynno$ci, a
z drugiej strony naktadaé¢ na nig powinno$¢é wykonania tej czynnosci we wskazanym terminie, uzalezniajgc od tego
terminu date platnoSci ceny. Dlatego tez, stosujac weze$niej przywolang zasade wykladni prokonsumenckiej, nalezy
uznad, ze § 12 ust. 1 zawartej przez strony umowy ustanawial obowiazek, a nie uprawnienie, przedstawienia powodom
lokalu do odbioru technicznego najpdzniej do dnia 28 lutego 2018 r. Rozpoczecie przeprowadzania odbiorow
lokali dopiero 17 wrze$nia 2018 r., z calkowitym pominieciem odbioru technicznego, stanowilo zatem niewlasciwe
wykonanie umowy. Nie ma przy tym znaczenia, ze przewidziana w umowie data zawarcia umowy sprzedazy w
formie aktu notarialnego zostala dochowana, skoro to termin odbioru technicznego lokalu mial bezpos$redni wplyw
na mozliwoé¢ rozpoczecia jego wykonczania, a w dalszej kolejnoSci na dzien wprowadzenia sie do lokalu przez
powodow i mozliwo$ci wynajecia dotychczas zamieszkiwanego lokalu przy ul. (...). Takze przewidziany na 30 czerwca
2018 r., termin odbioru ustawowego lokalu nie zostal dochowany. Brak jest przy tym podstaw do przypisania
powodom jakiejkolwiek odpowiedzialno$ci za op6znienie w wydaniu lokalu. Pozwana nie wykazala swoich twierdzen
w przedmiocie nieterminowego uiszczenia platnosci za lokal, za$ z tre$ci korespondencji miedzy stronami wprost
wynika, ze powodowie niezwlocznie wyrazili gotowo$¢ do odbioru lokalu i zlecili przelew transzy jeszcze przed 31
sierpnia 2018 r.



Odpowiedzialno$ci pozwanej nie mogly ekskulpowa¢ wskazane przez nia okolicznoéci w postaci warunkéw
atmosferycznych panujacych w okresie prowadzenia prac budowlanych, wzrostu cen na rynku budowlanym czy
problemoéw z dostepem do pracownikow. Jak juz zostalo wskazane, zgodnie z tredcia art. 472 k.c. jezeli ze szczegbdlnego
przepisu ustawy albo z czynno$ci prawnej nie wynika nic innego, dluznik odpowiedzialny jest za niezachowanie
nalezytej starannosci. Nalezyta staranno$¢ dluznika w zakresie prowadzonej przez niego dzialalnoSci gospodarczej
okresla sie przy uwzglednieniu zawodowego charakteru tej dziatalnoéci (art. 355 § 2 k.c.). Nie oznacza to starannoéci
wyjatkowej, lecz dostosowanej do dzialajacej osoby, przedmiotu, jakiego dzialanie dotyczy, oraz okoliczno$ci w jakich
dzialanie to nastepuje (zob. wyrok SN z 25.09.2002 r., I CKN 971/00, LEX nr 56902). Zdaniem Sadu wymog
starannego dzialania wedlug wskazanej miary nie zostal przez pozwana spelniony. Pozwana jako profesjonalistka na
rynku nieruchomosci powinna planowaé terminy zakonczenia inwestycji z uwzglednieniem niekorzystnych warunkow
atmosferycznych czy tez wahan wystepujacych na rynku budowalnym. W szczegblnosSci nalezy mie¢ na uwadze, ze
budynek, w ktérym znajdowalo sie mieszkanie sprzedane powodom, stanowil ostatni etap budowy calego osiedla
znajdujacego sie na wzgbdrzu morenowym w G.. Deweloper posiadal zatem odpowiednie do§wiadczenie, ktore przy
zachowaniu nalezytej staranno$ci powinno skutkowa¢é takim zaplanowaniem prac, ze nie dosztoby do nieterminowego
wydania lokalu. Opéznienie w wydaniu lokalu w wyniku wystepujacych w okresie budowy licznych dni wietrznych
nie moglo zostaé potraktowane jako okolicznosci, za ktéra dtuznik odpowiedzialnoSci nie ponosi. Wiedze powszechnag
stanowi, ze w 2018 roku w G. nie mialy miejsca zadne nadzwyczajne zjawiska atmosferyczne. Takze wystepowanie
intensywnych wiatréw na morenowych obszarach nadmorskich uznaé nalezy za fakt notoryjny. Nie jest to okoliczno$é
na tyle nieprzewidywalna, ze zwalnia¢ mialaby ona pozwana jako profesjonaliste z odpowiedzialnoSci. Te same uwagi
odnie$¢ nalezy do wahan cen czy dostepnoéci pracownikéw. Z zeznan Swiadkoéw wynikalo przy tym, ze te ostatnie
okoliczno$ci nie mialy zadnego wplywu na tempo prac.

Kolejng przestanke odpowiedzialnoSci odszkodowawczej wynikajacej z nienalezytego wykonania umowy stanowi
wystapienie adekwatnego zwiazku przyczynowego pomiedzy zachowaniem dluznika, a powstala w majatku
wierzyciela szkoda. Dokonujac oceny, czy pomiedzy wskazanymi zdarzeniami ma miejsce zwiazek przyczynowy nalezy
w pierwszej kolejnoSci przy pomocy testu conditio sine qua non zbadaé, czy pomiedzy okreSlonymi elementami
sytuacji faktycznej w ogodle zachodzi jakakolwiek obiektywna zalezno$é, a zatem, czy badany skutek stanowi
obiektywne nastepstwo zdarzenia, ktére wskazano jako jego przyczyne. W dalszej kolejnosci nalezy natomiast
dokonaé¢ oceny czy zwigzek ten jest adekwatny, to znaczy czy stanowi normalne nastepstwo wskazanego ciaggu
zdarzen. Normalne nastepstwo zdarzenia to skutek, ktory zazwyczaj i w zwyklym porzadku rzeczy jest konsekwencja
tego zdarzenia, czyli zdarzenie to ogodlnie sprzyja jego wystapieniu. Uznanie nastepstw za "normalne” wymaga
stwierdzenia "odpowiedniego stopnia prawdopodobienstwa wystapienia danego skutku w razie zaistnienia ocenianej
przyczyny" (zob. wyrok SN z 15.06.2021 ., (...) 41/21, LEX nr 3207805).

Zdaniem Sadu, nalezy uzna¢, ze pomiedzy zaniechaniem dokonania odbioru technicznego lokalu i opdznieniem
w jego wydaniu ustawowym, a utraconymi przez powodow korzy$ciami w postaci nieuzyskania czynszu najmu za
okres lipiec-wrzesien 2018 r. zaszedl zwigzek przyczynowo skutkowy. Skoro powodowie nie mogli doprowadzic¢
lokalu zakupionego od pozwanej do stanu umozliwiajacego zamieszkiwanie w nim, to normalnym jest, ze musieli
oni pozosta¢ w dotychczas zajmowanym mieszkaniu, co z kolei uniemozliwialo oddanie go w najem. Wskazane
nastepstwa zachowania pozwanej nie odbiegaja w zadnym stopniu od zwyklych konsekwencji przedmiotowych
zdarzen. Nalezy zatem uznac je za adekwatne. Nie mozna przy tym przyzna¢ racji pozwanej, ktéra probowata wykazaé,
ze pozniejszy termin odbioru lokalu nie mial wplywu na termin ich przeprowadzki, skoro przeniesienie wlasnoéci
wraz ze stosownym udzialem w nieruchomosci wspoélnej mialo nastgpi¢ do dnia 30 listopada 2018 r. i ten termin
zostal zachowany. Powodowie nie twierdzili, ze mogliby zamieszkaé¢ we wskazanym lokalu juz od 1 marca 2018 r.,
a jedynie ze od tego dnia mogliby rozpocza¢ prace wykonczeniowe, ktory ukonczyliby do dnia odbioru ustawowego
lokalu, tj. do 30 czerwca 2018 r. Skoro jednak nie mogli odebraé lokalu w przewidzianym przez umowe terminie, to
i data rozpoczecia prac ulegla przesunieciu, a ostatecznie data zwolnienia lokalu przy ul. (...). Na marginesie nalezy
wskazac, ze 4 miesigce uznac nalezy za wystarczajacy terminem na wykonczenie lokalu.



Konkludujac, gdyby powdd dochowal swojego zobowiazania, to powodowie juz w lipcu mogliby przeprowadzié sie
do nowego mieszkania i uzyska¢ czynsz za najem lokalu przy ul. (...). Powodowie ostatecznie wynajeli wskazane
mieszkanie dopiero w marcu 2019 r., jednakze swoje roszczenie ograniczyli do miesiecy lipiec-wrzesien 2018 r. Fakt,
ze lokal powodow przy ul. (...) nie byl wynajmowany w okresie od pazdziernika 2018 r. do marca 2019 r. pozostawat
bez znaczenia dla rozstrzygniecia. Obecne uwarunkowania panujace na rynku nieruchomo$ci nie pozostawiaja
watpliwosci, ze znalezienie najemcow dla tego typu lokalu za cene dochodzong przez powodéw nie powinno byé
problematyczne.

Co do wysoko$ci dochodzonego przez powoddéw roszczenia nalezy wskazac, ze bezspornym pomiedzy stronami
pozostawat fakt, iz czynsz mozliwy do uzyskania za wynosil 1.700 zl miesiecznie. Powodowie ograniczyli swoje
roszczenie d kwoty 1.377 miesiecznie, tj. z odliczeniem podatku. Za trzy miesigce najmu powodowie mogliby zatem
uzyskaé nalezno$¢ w kwocie 4.131 z. Roszczenie powodow nalezalo uznaé zatem za zasadne w tym zakresie.

W przedmiocie odsetek od powyzszej kwoty nalezy wskazaé, ze zgodnie z trescig art. 455 k.c. jezeli termin spelnienia
Swiadczenia nie jest oznaczony ani nie wynika z wlasciwoéci zobowigzania, Swiadczenie powinno by¢ spetlnione
niezwlocznie po wezwaniu dtuznika do wykonania. Pismem z dnia 19 grudnia 2019 r. powodowie wezwali pozwang do
zaplaty na ich rzecz m.in. kwoty 4.131 zt w terminie 7 dni. Przedmiotowe wezwanie zostalo odebrane przez pozwana
30 grudnia 2019 r. Pozwana pozostawala zatem w op6zZnieniu w spelnieniu §wiadczenia od dnia 7 stycznia 2020 r. Na
podstawie art. 481 § 1 k.c. wierzyciel moze zada¢ odsetek za czas opdznienia, jezeli dluznik op6znia sie ze spelnieniem
Swiadczenia pienieznego, chociazby nie poniost zadnej szkody i chociazby op6znienie bylo nastepstwem okolicznosci,
za ktore dluznik odpowiedzialno$ci nie ponosi. Wobec powyzszego o odsetkach orzeczono zgodnie z zadaniem pozwu.

Majac na uwadze powyzsze, w punkcie 1. wyroku na podstawie art. 471 k.c. Sad zasadzil od pozwanej na rzecz powodow
kwote 4.131 zl wraz z odsetkami ustawowymi za op6znienie od dnia 7 stycznia 2020 roku do dnia zaplaty.

Roszczenie powodow w zakresie odsetek platnych w okresie dodatkowych 5 miesiecy karencji w splacie kredytu w
wysokosci 4.107,36 zl uznaé nalezalo za udowodnione co do zasady. Nietrafny okazal sie zarzut braku wystgpienia
szkody po stronie powodéw. Wydluzenie karencji bez watpienia mialo wplyw na ostateczny koszt kredytu. Okres,
w ktérym powodowie splacali jedynie raty odsetkowe zostal wydtuzony, przez co i caly czas trwania umowy sie
wydluzyl. Oznacza to, ze powodowie w dtuzszym okresie beda korzystac¢ z pozyczonego kapitalu i poniesli z tego
powodu dodatkowe koszty. Jednoczes$nie wydtuzenie okresu karencji o okres 5 miesiecy byto konieczne, poniewaz
niewyplacenie kredytu w terminie do 1 marca 2018 r. powodowalo rozwigzanie umowy. Okres przedluzenia okresu
karencji byl przy tym skorelowany z deklarowana przez dewelopera data zakonczenia prac budowlanych.

Zdaniem Sadu powodom nie udalo sie jednak spelni¢ cigzacego na nich wymogu wykazania swojego roszczenia co do
wysokosci. Na tle stanowiska procesowego strony pozwanej nie mozna uznacé, ze wysoko$¢ szkody powodow wyraza
sie w wysokoS$ci pobranych przez bank rat odsetkowych. Obowigzkiem powodéw bylo wykazanie ile wynosila kwota
naleznych odsetek wynikajaca z postanowien umowy. Zaoferowane przez powodéw dokumenty nie pozwalaly na
obliczenie ich wysoko$ci. Zgromadzony material dowodowy nie pozwalal na ustalenie od jakiej kwoty naliczane byly
dochodzone odsetki i wedle jakiego oprocentowania. Dane te nie wynikaly ani z umowy deweloperskiej, ani z umowy
kredytu. Zadna z tych uméw nie wskazywala konkretnych dat wyplaty transz. Z kolei wysokoéé oprocentowania
zalezna byla od wielu zmiennych, ktére pozostawaly w niniejszej sprawie niewiadome. O ile wysokos¢ stawki WIBOR
byla mozliwa do ustalenia na podstawie powszechnie dostepnych informacji, tak umowa kredytu obok marzy bazowe;j
w wysokosci 1,61 p.p. zawierala szereg postanowien wplywajacych na mozliwo$c jej podwyzszenia (§ 2 ust. 7 umowy).
Ewentualne podwyzszenie marzy na skutek niespelnienia warunkéw umowny przez powodéw zdaniem Sadu nie
byloby za$ objete odpowiedzialnoScia pozwanej. Watpliwo$ci co do wysoko$ci pobranych przez bank odsetek byly przy
tym o tyle uzasadnione, ze ich kwoty znaczaco r6znily sie od siebie w poszczegblnych miesigcach (484,98 zl, 777,53
z}, 878,32 z1, 967,15 z} 1 999,38 z1), co nie powinno mie¢ miejsca przy ich naliczaniu od tozsamej kwoty wyplaconego
kredytu i jednolitym oprocentowaniu. W sytuacji wiec, gdy pozwany kwestionowal roszczenie co do wysokoSci,



powyzsze rozbiezno$ci i braki w zaoferowanym materiale dowodowym sklonily Sad do oddalenia powo6dztwa w tym
zakresie jako nieudowodnionego na podstawie art. 6 k.c.

5. Koszty procesu

O kosztach procesu Sad orzekl w 3. punkcie wyroku na podstawie art. 100 k.p.c. dokonujgc ich stosunkowego
rozdzielenia. Powodowie wygrali sprawe w 50% i ponie$li koszty w kwocie 2.334 zt (500 zt oplaty od pozwu, 1.800
z} wynagrodzenia pelnomocnika ustalonego na podstawie § 2 pkt 4 Rozporzadzania Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia
22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz 34 z} oplaty skarbowej od pelnomocnictwa).
Pozwana poniosla koszty w kwocie 1.817 zt (1.800 zl wynagrodzenia pelnomocnika ustalonego na podstawie § 2 pkt
4 Rozporzadzania Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie
oraz 17 zt oplaty skarbowej od pelnomocnictwa). Lacznie koszty procesu wyniosly 4.151 zl, przy czym majac na uwadze
wynik sporu strony powinny ponie$é¢ koszty po 2.075,50 zt. Wobec powyzszego Sad zasadzil od pozwanej na rzecz
powodéw kwote 258,50 zt tytulem zwrotu kosztéw procesu. Na podstawie art. 98" k.p.c. od powyzszej kwoty zasadzono
odsetki ustawowe za opdznienie nalezne od dnia uprawomocnienia sie wyroku do dnia zaplaty.
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