Sygn. aktI C 1139/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

30 grudnia 2013 roku

Sad Okregowy we Wroctawiu Wydzial I Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy SSO Rafal Cieszynski

Protokolant Ewelina Kiatka

po rozpoznaniu na rozprawie 12 grudnia 2013 roku we Wroclawiu

sprawy z powodztwa T. S. i M. S.

przeciwko (...) Spolce z 0.0. — Spdlce komandytowo-akeyjnej z siedzibg we W.
o zaplate

I. zasadza od pozwanego (...) Spolki z 0.0. — Spdlki komandytowo-akcyjnej z siedziba we W. solidarnie na rzecz
powodow T. S. i M. S. kwote 50.065,75 zl (pieédziesiat tysiecy sze$c¢dziesiat pie¢ zlotych siedemdziesiat pie¢ groszy)
wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi od kwot:

- 45.386,37 zt od 03 kwietnia 2012 r. do dnia zaplaty,
- 4.152,36 zl od 05 stycznia 2013 r. do dnia zaplaty,

- 527,02 zt od 30 kwietnia 2013 r. do dnia zaplaty;

II. oddala dalej idgce powodztwo;

III. zasadza od pozwanego solidarnie na rzecz powodow kwote 10.813 z} tytutem kosztoéw procesu, w tym kwote 7.200
z} tytulem kosztow zastepstwa procesowego;

IV. nakazuje uiéci¢ pozwanemu (...) Spolce z 0.0. — Spdlce komandytowo-akeyjnej z siedziba we W. na rzecz Skarbu
Panstwa — Sadu Okregowego we Wroclawiu kwote 761 zl tytulem brakujacej oplaty od rozszerzonego powddztwa.

Sygn. akt I C 1139/12

UZASADNIENIE

Powodowie T. S. i M. S. w pozwie skierowanym przeciwko (...) spolce z o.0. spdlce komandytowo-akcyjnej z siedziba
we W. wniedli o:

1. zobowigzanie pozwanego o zlozenia o$wiadczenia woli o ustanowieniu odrebnej wlasnoéci i sprzedazy na rzecz

powodo6w lokalu mieszkalnego numer (...), polozonego przy ul. (...) we W. o lacznej powierzchni uzytkowej 56,20 m”
wraz z udzialem wynoszacym 5620/1006756 czeSci we wspdltwlasnosci wspdlnych czesci budynku i urzadzen oraz w
prawie uzytkowania wieczystego dzialki gruntu numer (...), objetych ksiega wieczystg numer (...), prowadzong przez
Sad Rejonowy dla Wroclawia-Krzykow;



2. zobowigzanie pozwanego do zlozenia o$wiadczenia woli o sprzedazy na rzecz powodoéw udzialu wynoszacego
1466/86600 czesci w lokalu niemieszkalnym — garazu wielostanowiskowym, stanowiacym odrebna nieruchomo$c,
polozonym przy ul. (...), dla ktoérej Sad Rejonowy dla Wroctawia-Krzykow prowadzi ksiege wieczysta numer (...) wraz z
udzialem wynoszacym 86600/1006756 czeSci we wspotwlasnosci wspdlnych czesci budynku i urzadzen oraz w prawie
uzytkowania wieczystego dzialki gruntu (...), objetych ksiega wieczysta numer (...), prowadzong przez Sad Rejonowy
dla Wroclawia-Krzykdow;

3. zobowigzanie pozwanego do zlozenia o§wiadczenia woli o ustanowieniu prawa wylgcznego korzystania z miejsca
postojowego oznaczonego numerem (...), o0 powierzchni 11,50 m2;

4. zasadzenie od pozwanego na rzecz powodoéw kwoty 65.600,97 zl tytulem kary umownej za nieterminowe wydanie
i przeniesienie wlasno$ci przedmiotu umowy okreSlonego w ,Przedwstepnej umowie sprzedazy” z 19 pazdziernika
2007 r. wraz z koszami protokolu notarialnego stwierdzajacego brak zawarcia umowy finalnej wraz z ustawowymi
odsetkami od 21 marca 2012 r. do dnia zaplaty.

W pi$mie przygotowawczym z 29 pazdziernika 2012 r. powodowie cofneli pozew w zakresie roszczen o zobowiazanie
pozwanego do zlozenia oSwiadczen woli wymienionych w punktach 1-3 pozwu, wskazujac, iz 22 pazdziernika 2012 r.
doszlo do zawarcia z pozwanym umowy sprzedazy opisanego w pozwie lokalu mieszkalnego oraz miejsca postojowego
w garazu wielostanowiskowym. Jednocze$nie, wobec realizacji roszczen powodéw oraz zamkniecia okresu zwloki w
wykonaniu przedmiotu umowy przedwstepnej, powodowie sprecyzowali ostatecznie zadanie okreSlone w punkcie 4
pozwu w ten sposob, iz wnieéli o zasadzenie od pozwanego na ich rzecz kwoty 71.907,78 zl tytulem kary umowne;j
za nieterminowe wydanie i przeniesienie wlasnoéci przedmiotu umowy okreslonego w ,Przedwstepnej umowie
sprzedazy” z 19 pazdziernika 2007 r. wraz z kosztami protokolu notarialnego stwierdzajacego brak zawarcia umowy
finalnej, z ustawowymi odsetkami od 21 marca 2012 r. do dnia zaplaty.

Uzasadniajac zadanie dotyczace zasadzenia kar umownych powodowie wskazywali, ze 19 pazdziernika 2007 r. zawarli
z pozwanym w formie aktu notarialnego ,,Przedwstepna umowe sprzedazy”, na mocy ktoérej pozwany zobowiazal
sie w ramach przedsiewziecia budowlanego, polegajacego na wybudowaniu budynku w zabudowie segmentowej
wraz z miejscami postojowymi oraz sprzeda¢ na rzecz powodow lokal mieszkalny znajdujacy sie w tym budynku,
balkon przylegajacy do tegoz lokalu, udzial w prawie uzytkowania wieczystego dzialki, na ktorej znajduje sie budynek
zwigzany z prawem wlasnoSci nieruchomosci lokalowej oraz udzial we wspoélwlasnosci lokalu niemieszkalnego —
garazu wielostanowiskowego z prawem do wylacznego korzystania z miejsca postojowego o powierzchni 11,50 m”
oraz z udzialem we wspdlwlasnoéci nieruchomoéci wspoélnej, zwigzanym ze wspotwlasnoécia wymienionego wyzej
lokalu. W ramach powolanej umowy, powodowie zobowigzali sie do zaplaty ceny w wysokosci 366.410 zl. Strony
postanowily, iz odbi6r przedmiotu umowy nastapi do 30 listopada 2008 r., przy czym zastrzezono, ze przedmiotem
odbioru bedzie lokal mieszkalny wraz z miejscem postojowym. Termin zawarcia umowy przenoszacej wlasnosé lokalu
mieszkalnego, jak réwniez udzialu we wspotwlasnosci lokalu garazowego zostal okre$lony najpézniej na 30 wrzesnia
2009 r. Powodowie wskazywali, ze pozwany wydal im lokal mieszkalny 18 maja 2009 r., natomiast miejsce postojowe
w garazu wielostanowiskowym 28 stycznia 2011 r. Garaz nie zostal jednak odebrany w powyzszym terminie, gdyz
brak bylo wylanego kauczuku, czujnikoéw ruchu i pajzeréw. Ostatecznie protokdt odbioru garazu podpisany zostal 05
stycznia 2012 1.

Powodowie wskazywali, ze na wypadek niewykonania w uzgodnionych terminach przyjetych na siebie zobowigzan,
pozwany zobowiazal sie do zaplaty kary umownej. Zgodnie bowiem z § 10 ust. 4 laczacej strony umowy przedwstepnej,
bedacej w istocie umowa deweloperska, w przypadku zaistnienia okoliczno$ci uprawniajacych kupujacego do
odstgpienia od umowy, o ktérych mowa w § 10 ust. 11lit. b lub c, a nie skorzystania z tego prawa, kupujacy majg prawo
dochodzi¢ kary umownej od sprzedajacego za kazdy miesiac zwloki wyliczonej wedtug specjalnie przygotowanego
algorytmu (suma kwot wplaconych tytulem ceny za przedmiot umowy, ktérego dotyczy zwloka w oddaniu pomnozona
przez wyrazona w procentach stope referencyjna NBP obowigzujaca w okresie zwloki podzielone przez 12). Powodowie
zwracali uwage na to, iz treS¢ § 10 ust. 1 lit. b laczacej strony umowy odwotuje sie do zwloki w wykonaniu umowy,



wynoszacej powyzej 90 dni od terminu przewidzianego dla odbioru przedmiotu umowy, zas § 10 ust. 1 lit. ¢ umowy
stanowi o zwloce w przeniesieniu wlasnos$ci lokalu i udzialu w garazu wielostanowiskowym, wynoszacej rowniez
powyzej 90 dni od wskazanego terminu. W ocenie powodéw, brzmienie powolanych zapiséw umowy pozwala wiec na
jednoczesne naliczenie kary umownej z dwoch tytulow, to jest kary za zwloke w wydaniu przedmiotu umowy oraz za
zwloke w przeniesieniu wlasnoS$ci przedmiotu umowy na rzecz powodow.

Powodowie podkreslali, ze skoro przedmiotem odbioru byl nie tylko lokal mieszkalny ale réwniez udzial we
wspotwlasnoécei lokalu niemieszkalnego — garazu wielostanowiskowego oznacza to, ze wydanie jednego lokalu
— mieszkalnego nie jest wystarczajace dla zado$cuczynienia obowigzkowi statuowanemu w § 4 ust. 1 umowy
deweloperskiej. Powodowie przyjeli zatem, ze pozwany znajdowal sie w zwloce w wydaniu przedmiotu umowy za okres
od stycznia 2008 r. do grudnia 2010 r. (liczac pelne miesiace zwloki), to jest do dnia wydania im ostatniego elementu
przedmiotu umowy, a wiec miejsca postojowego w garazu wielostanowiskowym. Majgc na wzgledzie algorytm
przewidziany w umowie, wyliczona przez powodow kara umowna za wskazany okres wynosila kwote 27.484,65 zl.

W dalszej kolejnosci powodowie wskazywali, ze drugim deliktem kontraktowym pozwanego bylo niedochowanie
terminu przeniesienia wlasno$ci lokalu mieszkalnego wraz z miejscem postojowym, obliczone na tych samych
zasadach jak powyzej, przy czym miesiacem rozpoczynajacym naliczanie kary umownej z tego tytutu byl pazdziernik
2009 roku. Na dzieii wniesienia pozwu powodowie wyliczyli kary z powyzszego tytulu na kwote 38.048,45 zl,
rozszerzajac nastepnie w piSmie procesowym z 29 pazdziernika 2012 r. zgdanie w tym zakresie do kwoty 44.423,13 zk.

Postanowieniem z 30 listopada 2012 r., Sad Okregowy we Wroclawiu, w zwiazku z cze$ciowym cofnieciem pozwu,
umorzyl postepowanie w zakresie roszczen o zobowigzanie pozwanego do zlozenia oswiadczen woli w przedmiocie
ustanowienia i przeniesienia na rzecz powodow odrebnej wlasnoSci opisanego w pozwie lokalu mieszkalnego, udzialu
w garazu wielostanowiskowym oraz ustanowienia prawa wylacznego korzystania z miejsca postojowego (punkty 1-3
pozwu).

W odpowiedzi na pozew, pozwany wnibst o oddalenie powddztwa w caloéci i zasadzenie na jego rzecz od powodow
kosztow procesu wedlug norm przepisanych.

Odnoszac sie do zadania zasadzenia kar umownych za op6znienie w wykonaniu przedmiotu umowy, pozwany w
pierwszej kolejnoéci wskazywal, ze istnieje niescisto$¢ pomiedzy przytoczonym w pozwie uzasadnieniem zadania w
zakresie zasadzenia kar umownych a zalgcznikiem do pozwu, zawierajacym wyliczenie tych kar. W pozwie powodowie
twierdzili bowiem, ze pozwany pozostawal w zwloce z obowigzkiem wykonania przedmiotu umowy w okresie od
stycznia 2008 r. do grudnia 2010 r., tymczasem z zalacznika wynika, Ze kary za nieterminowe wydanie przedmiotu
umowy naliczono za okres od grudnia 2008 r. do grudnia 2010 r. Pozwany wskazal, iz o ile powodowie dochodza
kar umownych za okres wskazany w pozwie, to majac na wzgledzie okoliczno$¢, ze obowiazek wydania przedmiotu
umowy zostal wyznaczony na listopad 2008 r., przyja¢ nalezy, ze kara za okres od stycznia 2008 r. do listopada 2008
r. jest nienalezna.

W ocenie pozwanego, kara umowna naliczona za grudzien 2008 r. rOwniez jest nienalezna, z uwagi na to, iz strony
w okresie od kwietnia 2008 r. do wrze$nia 2008 r. zawarly cztery aneksy, na mocy ktorych zlecili pozwanemu
wykonanie prac dodatkowych w ich lokalu mieszkalnym. W ostatnim ze wspomnianych anekséw, datowanym na
23 wrze$nia 2008 r., zmieniony zostal termin wykonania przedmiotu umowy na 30 grudnia 2008 r. Dalej pozwany
podnosil, ze kary umowne za okres od stycznia 2009 r. do marca 2009 r. s3 niezasadne z uwagi na swoiste 90—
dniowe ,,moratorium” na naliczanie kar umownych. Pozwany wskazywal, ze zgodnie z brzmieniem umowy, kupujacy
nabywal prawo do naliczania kar umownych dopiero w przypadku zwtoki przekraczajacej 9o dni, zwloka za ten okres
nie wigzala sie, zdaniem pozwanego, z zadnymi negatywnymi konsekwencjami dla sprzedajacego.

Za nieuzasadnione pozwany uznal rowniez zadanie zaplaty kary umownej za kwieciefi 2009 r., podnoszac, ze we
wskazanym miesigcu sporny lokal mieszkalny byt juz gotowy do wydania, jednakze z uwagi na procedure odbiorcza,
opisana w § 4 ust. 5 umowy spotka musiala odczekaé¢ odpowiedni okres czasu miedzy data zawiadomienia o odbiorze a
data odbioru, stad do odbioru doszlo ostatecznie w maju 2009 r. Dalej pozwany podnosil, ze kara umowna za maj 2009



r. jest nienalezna, gdyz powodowie odebrali lokal mieszkalny 18 maja 2009 r., za$ zgodnie z umowa, kara przystuguje
za kazdy pelny miesigc zwloki. Zdaniem pozwanego na uwzglednienie na zaslugiwalo nadto zadanie zasadzenia na
rzecz powodow kary umownej za okres od czerwca 2009 r. do grudnia 2010 r., gdyz w tym okresie lokal mieszkalny
byl juz wydany powodom.

Odnoénie kar umownych za op6Znienie w wydaniu powodom miejsca postojowego pozwany zarzucal, ze kary umowne
za okres od stycznia do listopada 2008 r. s nienalezne, gdyz dotycza okresu, w ktérym pozwany nie byl zobowiazany
do wydania przedmiotu umowy, kary umowne za okres od grudnia 2008 r. do lutego 2009 r. s3 niezasadne z uwagi
na tak zwane ,moratorium”, to jest okres 90 dni, za ktéry nie nalicza sie kar umownych, natomiast kary umowne za
okres od marca 2009 r. do grudnia 2010 r. s3 zawyzone, z uwagi na fakt, iz powodowie powinni je wyliczy¢ od warto$ci
przedmiotu, ktérego dotyczy zwloka, nie za$ od calego przedmiotu umowy.

W zakresie kar umownych za op6znienie w zawarciu umowy przyrzeczonej pozwany zarzucal, ze kary te za okres od
pazdziernika 2009 r. do grudnia 2009 r. nie nalezg sie powodom z uwagi na przewidziany w umowie okres 90 dni
op6znienia, za ktéry nie nalicza sie kar umownych. Dalej pozwany podkreslal, ze roszczenie o zaplate kar umownych za
okres od stycznia 2010 r. do lutego 2011 r. wygasto wskutek dokonanego przez pozwanego potracenia przystugujacej
mu wzajemnej wierzytelnosci wzgledem powodow z tytulu kosztéw eksploatacji budynku. Pozwany zarzucal ponadto,
ze kary umowne za okres od lutego 2012 r. do wrze$nia 2012 r. s nienalezne, albowiem w tym czasie istniala prawna
mozliwo$¢ przeniesienia na rzecz powodow wlasnos$ci spornego lokalu oraz garazu, jednakze z winy powodow termin
zawarcia umowy przyrzeczonej byt odkladany w czasie. Odno$nie kar umownych za okres od marca 2011 r. do wrze$nia
2012 r. pozwany podniost zarzut razacego ich wygoérowania, wnoszac tym samym o ich miarkowanie w trybie art.
484 § 2 k.c. Pozwany podkreslal, ze cigzace na nim zobowigzanie wzgledem powodéw zostalo wykonane, gdyz 22
pazdziernika 2012 r. doszlo do ustanowienia odrebnej wlasnosci i przeniesienia lokalu mieszkalnego i garazu na rzecz
powodow. Pozwany zwracal uwage na to, ze suma dochodzonych kar umownych pozostaje w razacej dysproporcji do
poniesionej przez powoddw szkody zwigzanej z opdznieniem w zawarciu umowy przyrzeczone;.

W piSmie przygotowawczym z 12 kwietnia 2013 r. powodowie rozszerzyli powédztwo wnoszgc o zasadzenie na ich
rzecz od pozwanego dalszej kwoty 15.217,26 zt (tacznie 87.125,04 z1) tytulem kar umownych za niewydanie powodom
przedmiotu umowy w okresie od stycznia 2011 r. do grudnia 2011 r. W pozostalym zakresie powodowie podtrzymali
swoje dotychczasowe stanowisko w sprawie wyrazone w pozwie oraz dalszych pismach procesowych. Odnoszac sie do
zarzutéw zawartych w odpowiedzi na pozew powodowie w pierwszej kolejnosci sprostowali omylke zawarta w pozwie
dotyczaca oznaczenia poczatku okresu naliczania kar umownych za nieterminowe wydanie przedmiotu umowy.
Powodowie wyjasnili, iz kary te liczone sa nie od stycznia lecz od grudnia 2008 r., co wynika z zalaczonej do pozwu
tabeli obrazujacej sposob wyliczenia kar umownych.

Nawiazujac do dokonanego rozszerzenia powddztwa powodowie wyjasnili, iz korzystaja z prawa do objecia swym
zakresem calo$ci roszczen zwigzanych z niewykonaniem umowy. Jak wynika bowiem z dokumentacji przedstawionej
przez obie strony, w styczniu 2011 r. nie doszlo do odbioru garazu, z uwagi na szereg zastrzezen ze strony powodéw
oraz odmowy odbioru garazu przez Straz Pozarna, co skutkowalo zarazem brakiem mozliwoéci korzystania z miejsca
postojowego przez powodow. W konsekwencji odbior garazu nastapit w styczniu 2012 r., a zatem kary umowne z
tytulu zwloki w tym zakresie wedle powodéw winny obejmowaé okres do grudnia 2011 r.

Odnoénie zgloszonego przez strone zarzutu potracenia, powodowie wskazywali, ze pozwany nie przedlozyl zadnego
dowodu, z ktérego wynikaloby, ze spelnil on $wiadczenie z tytulu oplat eksploatacyjnych na rzecz zarzadcy
nieruchomosci (...) sp. z 0.0. Powodowie podkre§lali, ze obecnie sa wzywani do zaplaty z tytulu hipotetycznej
wierzytelno$ci zar6wno przez administratora jak i pozwanego, co poddaje pod watpliwo$é skutecznoéé dokonanego
potracenia. Niezaleznie od powyzszego powodowie podniesli zarzut przedawnienia roszczenia pozwanego z tytulu
oplat eksploatacyjnych za okresy weze$niejsze niz 2 lata od dnia zlozenia o§wiadczenia o potraceniu (art. 751 k.c. pkt 2
w zw. z art. 750 k.c.). Powodowie wskazywali takze, ze zgodnie z umowa, obowigzek ponoszenia kosztow eksploatacji
powstawal od pierwszego dnia miesigca nastepujacego po wyznaczonym przez pozwanego terminie odbioru o ktérym
mowa w § 4 ust. 5 umowy. Skoro przedmiotem odbioru byl lokal wraz z miejscem postojowym, powodowie wywodzili,



ze obowiazek uiszczania oplat eksploatacyjnych powstal dopiero od stycznia 2012 r. Z tych wzgledéw, w ocenie
powodow, roszezenie za wezedniejsze okresy, to jest przed styczniem 2012 r. bylo bezzasadne. Nieuprawnionym wedle
powoddéw bylo nadto dochodzenie oplat za administrowanie nieruchomoécia wspoélna za okres kiedy nie istniala
jeszcze wspolnota mieszkaniowa i powodowie nie byli wlascicielami lokalu.

Na rozprawie 27 sierpnia 2013 r. powodowie doprecyzowali rozszerzone w piSmie procesowym z 12 kwietnia 2013
r. zadanie o zaplate kar umownych w kwocie 15.217,26 zl, w ten sposob, iz wnieéli o zasadzenie od powyzszej kwoty
odsetek ustawowych liczonych od 17 kwietnia 2013 r. do dnia zaplaty.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny, istotny dla rozstrzygniecia sprawy:

19 pazdziernika 2007 roku powodowie T. S. i M. S. zawarli ze sp6lka (...) sp. z 0.0. sp. k. z siedzibg we W. w formie aktu
notarialnego Repertorium A numer (...) umowe zatytulowana jako ,,Przedwstepna umowa sprzedazy”. Na mocy tejze
umowy pozwany jako sprzedajacy zobowigzat sie wybudowa¢ budynek mieszkalny, oznaczony w projekcie jako (...),
polozony we W. przy ul. (...), obreb P., na dzialce numer (...), a w nim lokal mieszkalny numer (...), o powierzchni 58,96

m?, a nastepnie sprzedaé¢ powodom ten lokal wraz z balkonem przylegajacym do lokalu, udzialem w nieruchomoéci
wspolnej, to jest w prawie uzytkowania wieczystego dzialki numer (...) oraz w czeSciach wspo6lnych budynku i
urzadzeniach, ktoére nie sluza wylacznie do uzytku wiascicieli lokali. Ponadto pozwany zobowigzal sie sprzedaé
powodom udzial we wspdlwlasnosci lokalu niemieszkalnego — garazu wielostanowiskowego polozonego w budynku
(...) z prawem wylacznego korzystania, w ramach udzialu we wspotwlasnoSci garazu, z miejsca postojowego nr (...) o

powierzchni 11,50 m(?

powyzszego lokalu.

wraz z udzialem we wspotwlasno$ci nieruchomosci wspoélnej zwigzanym ze wspotwlasnosScia

Cena przedmiotu umowy, ustalona zostala na kwote 366.410 zl brutto, w tym: za lokal mieszkalny wraz z udzialem
w prawie uzytkowania wieczystego gruntu i udzialem we wspoétwlasnoéci nieruchomoséci wspolnej powodowie mieli
zaplaci¢ kwote 353.760 zl, natomiast za udzial we wspolwlasno$ci garazu wielostanowiskowego z udzialem w prawie
uzytkowania wieczystego gruntu kwote 12.650 zl. Uzgodniona w umowie cena miala podlega¢ waloryzacji przy uzyciu
wskaznika waloryzacji w wysokoS$ci 0,9% miesiecznie, poczawszy od 01 grudnia 2007 r.

Zgodnie z brzmieniem § 4 umowy, termin wykonania jej przedmiotu, z wylaczeniem prac dotyczacych infrastruktury
towarzyszacej, okre§lony zostal na 30 listopada 2008 r. W przypadku zaistnienia zdarzeh niezaleznych od
sprzedajacego, za powstanie ktérych sprzedajacy nie ponosit winy lub zdarzen niemozliwych do przewidzenia w dniu
zawarcia umowy, w tym miedzy innymi dzialania sily wyzszej i zdarzen losowych (pozar, pow6dz, huragan, eksplozja,
obsuwanie sie ziemi, upadek pojazdu powietrznego itp.) sprzedajacy zastrzegl mozliwo$¢ zmiany powyzszego terminu.
Wedlug umowy, zmiana terminu spowodowana dzialaniem sily wyzszej lub dzialaniem niezaleznym od sprzedajacego,
nie stanowila zwloki ani opdznienia w rozumieniu przepiséw kodeksu cywilnego i kupujacy nie byli uprawnienie do
zadania od sprzedajacego odsetek za zwloke lub opdznienie oraz nie przystugiwalo im prawo odstapienia od umowy
(8§ 4 ust. 1 umowy).

Stosownie do § 5 ust. 1 umowy kupujacy zobowiazali sie w terminie 100 dni od protokolarnego przekazania lokalu
do wykonania prac wykonczeniowych, co byto warunkiem niezbednym do uzyskania przez sprzedajacego pozwolenia
na uzytkowanie budynku. W § 5 ust. 3 umowy strony ustalily, ze zawarcie przyrzeczonej umowy sprzedazy odrebnej
wlasno$ci lokalu i udzialu we wspotwlasnosci garazu i cze$ci wspolnych budynku nastapi w terminie 2 miesiecy od
uzyskania za§wiadczenia Prezydenta W. o samodzielnoSci lokalu, jednak nie p6zniej niz do 30 wrze$nia 2009 r. i pod
warunkiem uregulowania przez kupujacych wszystkich nalezno$ci wynikajacych z umowy.

W przypadku zwloki sprzedajacego w wykonaniu przedmiotu umowy w stosunku do terminu okres§lonego w § 4 ust.
1 umowy, przekraczajacej 9o dni, kupujacy mogli odstapi¢ od umowy w terminie do dnia zawarcia aktu notarialnego
przenoszacego na kupujacych wlasno$¢ nieruchomosci, a sprzedajacy w takim wypadku zobowigzal sie zwrocié
kupujacym wplacong kwote tytulem wstepnej ceny powiekszonej o odsetki ustawowe oraz zaplacié kare umowna w



wysokoSci 5% wstepnej ceny w terminie 14 dni od otrzymania o$wiadczenia o odstapieniu od umowy (§ 10 ust. 1 pkt
b umowy).

W przypadku zwloki sprzedajacego w stosunku do terminu okres§lonego w § 5 ust. 3 umowy, przekraczajacej 90 dni,
kupujacy mogli odstapi¢ od umowy w terminie do dnia 31 grudnia 2009 r. a sprzedajacy zobowigzal sie: zwrdcié
kupujacym wplacong kwote tytulem wstepnej ceny powiekszonej o odsetki ustawowe oraz zaplacié kare umowna w
wysokosci 5% wstepnej ceny w terminie 14 dni od otrzymania o§wiadczenia o odstgpieniu od umowy (§ 10 ust. 1 pkt
¢ umowy).

Zgodnie z § 10 ust. 4 umowy, w przypadku zaistnienia okoliczno$ci uprawniajacych kupujacych do odstgpienia od
umowy, o ktérych mowa w § 10 ust. 1 lit ,b” lub ,¢”, a nie skorzystania z tego prawa, kupujacy mogli dochodzic¢
od sprzedajacego kary umownej za kazdy pelny miesigc zwloki wyliczonej wedlug algorytmu ((...), to jest iloczynu
sumy kwot wplaconych przez kupujacych na dzien naliczenia kary tytulem ceny za przedmiot umowy oraz stopy
referencyjnej NBP obowiazujacej w okresie zwloki oraz ilorazu tak uzyskanego wyniku przez liczbe 12. Wedlug umowy
uprawnienie do naliczania kary powstawalo po bezskutecznym uptywie terminéw wskazanych odpowiednio w § 4 ust.
11§ 5 ust. 3 umowy.

(dowdd: przedwstepna umowa sprzedazy z 19.10.2007 r. /Rep. A numer (...)/ k 12-29)

Powodowie w ustalonych w umowie terminach uiScili na rzecz pozwanego (...) sp. z o0.0. sp. k. z siedziba we
W. cala nalezno$¢ w lacznej kwocie 366.410 zt tytulem ceny za zakupiony lokal i miejsce postojowe w garazu
wielostanowiskowym.

(dowod: przestuchanie powoda T. S. elektroniczny protokol rozprawy z 12 grudnia 2013 r. od 00:07:17 do 00:36:03)

W trakcie realizacji przez pozwanego inwestycji budowlanej, w ramach ktérej powodowie zakupili mieszkanie,
M. i T. malzonkowie S. kilkakrotnie zlecali pozwanemu dokonanie zmian w aranzacji (ukladzie) wnetrza lokalu
mieszkalnego, stanowigcego przedmiot umowy z 19 pazdziernika 2007 r. W zwigzku z powyzszym, strony zawarly
w formie pisemnej kolejno aneksy z 08 kwietnia 2008 r., 19 czerwca 2009 r., 23 lipca 2008 r. oraz 23 wrze$nia
2008 r. do umowy przedwstepnej sprzedazy z 19 pazdziernika 2007 r., okreSlajace zakres rob6t dodatkowych i
zamiennych, zwigzanych z wnioskowanymi przez powodéw zmianami projektowymi. Zmiany te dotyczyly miedzy
innymi przesuniecia $cian, przeniesienia lub usuniecia gniazd elektrycznych, przeniesienia podejScia pod umywalke i
pralke, wykonania dodatkowego okna polaciowego oraz podejScia pod grzejnik, a takze zainstalowania dodatkowych
punktéw elektrycznych. Na mocy ostatniego aneksu, z 23 wrzeénia 2008 r. ustalono, iz prace dodatkowe zostang
ukoniczone do 30 grudnia 2008 r., co spowoduje tym samym przesuniecie terminu wykonania przedmiotu umowy
okre§lonego w § 2 ust. 1 umowy przedwstepnej do 30 grudnia 2008 .

(dowdd: aneks z 08.04.2008 r. k. 186-189,

aneks z 19.06.2008 r. k. 190-193,

aneks z 23.07.2008 r. k. 194-198,

aneks z 23.09.2008 r. k. 199-202,

przestuchanie powoda T. S. elektroniczny protokol rozprawy z 12 grudnia 2013 r. od 00:07:17 do 00:36:03,
przestuchanie pow6dki M. S. elektroniczny protokdél rozprawy z 12 grudnia 2013 r. od 00:36:46 do 00:42:04)

Po wybudowaniu przez pozwanego lokalu mieszkalnego stanowigcego przedmiot umowy z 19 pazdziernika 2007 r.,

rzeczywista powierzchnia uzytkowa tego lokalu wyniosta 56,20 m>. Pozwany zwrécil powodom réznice w cenie lokalu,
wynikajacg ze zmniejszenia powierzchni uzytkowej zakupionego przez nich lokalu.



(dowdd: pismo pozwanego z 04.06.2009 r. k. 38)

18 maja 2009 roku pozwany wydal powodom T. S. i M. S. lokal mieszkalny numer (...) usytuowany przy ul. (...) we W..
(dowdd: protokdlt zdawezo-odbiorezy z 18.05.2009 r. k. 30-32, 204-2009,

spis uwag (wad i usterek) w lokalu numer (...) z 18.05.2009 1. k. 33, 210,

protokol przekazania kluczy z 18.05.2009 r. k. 34, 211)

W piSmie z 25 sierpnia 2009 r. powodowie poinformowali pozwanego o dokonaniu wszelkich prac zwigzanych z
wykonczeniem przekazanego im lokalu mieszkalnego. W dalszych pismach z 26 sierpnia 2009 r., 10 wrze$nia 2009
r., 290 marca 2010 r., 05 lipca 2010 r. i 30 listopada 2010 r. powodowie wielokrotnie zwracali sie do pozwanego z
zapytaniami dotyczacymi terminu zakonczenia prowadzonej przez spolke inwestycji budowlanej, w tym wykonczenia
czesci wspolnych budynku przy ul. (...) oraz wzywali pozwanego do zawarcia umowy przenoszacej na powodow
wlasno$¢ lokalu mieszkania oraz miejsca postojowego.

W odpowiedzi na powyzsze zapytania, pozwany kazdorazowo informowal powodoéw, iz zawarcie umowy przenoszacej
na ich rzecz wlasno$§¢ przedmiotowego lokalu bedzie mozliwe dopiero po uzyskaniu przez spolke pozwolenia
na uzytkowanie budynku przy ul. (...) we W. oraz wydaniu przez Prezydenta W. zaswiadczen o samodzielnoéci
usytuowanych w tym budynku lokali. Pozwany wskazywal zarazem, ze z uwagi na istniejace op6znienia w realizacji
rob6t budowlanych przez wykonawcéw, przedtuzajace sie rozmowy z dostawcami medidéw, op6znienia w realizacji
prac zwiazanych z przylaczeniem osiedla do sieci wodnokanalizacyjnej i energetycznej, nie jest mozliwe wywiazanie
sie przez spolke z przyjetego na nig w umowie przedwstepnej terminu zawarcia umowy ostatecznej. W pi§mie z 13
grudnia 2010 r. pozwany podal, iz zawarcie z powodami umowy przyrzeczonej nastgpi najprawdopodobniej do konca
kwietnia 2011 roku. Jednocze$nie pozwany zaproponowal powodom zawarcie aneksu do umowy przedwstepnej z 19
pazdziernika 2007 r., w ktérym przesuniety zostanie termin zawarcia umowy przyrzeczonej.

(dowod: pismo powddki z 25.08.2009 1. k. 41,
pismo powoddki z 26.08.2009 1. k. 42,

pismo pozwanego z 02.09.2009 1. k. 43-44,
pismo powddki z 10.09.2009 1. k. 45,

pismo pozwanego z 25.09.2009 T. k. 46,
pismo powddki z 29.03.2010 1. k. 48,

pismo pozwanego z 02.04.2010 r. k. 49-50,
pismo powodoéw z 05.07.2010 1. k. 51,

pismo pozwanego z 15.07.2010 T. k. 52,

pismo powodoéw z 30.11.2010 1. k. 53,

pismo pozwanego z 13.12.2010 1. k. 54,
przestuchanie powoda T. S. elektroniczny protokol rozprawy z 12 grudnia 2013 r. od 00:07:17 do 00:36:03,

przestuchanie pow6dki M. S. elektroniczny protokdél rozprawy z 12 grudnia 2013 r. od 00:36:46 do 00:42:04)



28 stycznia 2011 r. pozwany wyznaczyl powodom termin odbioru miejsca postojowego numer (...) w garazu
wielostanowiskowym, znajdujacego sie w piwnicy budynku numer (...) przy ul. (...) we W.. Powodowie odmowili
wowcezas dokonania odbioru przedmiotu umowy z uwagi na brak wylanego kauczuku, pajzeréw i czujnika ruchu.
W kolejnym terminie, wyznaczonym na o5 lipca 2011 r., powodowie ponownie odmoéwili podpisania protokotu
odbioru miejsca postojowego, z powodu nieprzedlozenia przez pozwanego protokolu odbioru calego garazu przez
Straz Pozarng. Ostatecznie do odbioru miejsca postojowego przez powodéw doszlo 05 stycznia 2012 roku.

(dowod: zawiadomienie z 13.01.2011 1. k. 212-213,

protokol zdawczo-odbiorezy z 28.01.2011 1. k. 35, 214,

protokol zdawczo-odbiorezy z 05.07.2011 1. k. 36,

protokol zdawczo-odbiorezy z 05.01.2012 k. 37,

przeshuchanie powoda T. S. elektroniczny protokol rozprawy z 12 grudnia 2013 r. od 00:07:17 do 00:36:03)

W piémie z 23 listopada 2011 r. pozwany poinformowal powodow, ze inwestycja budowlana przy ul. (...) we W. znajduje
sie w koncowej fazie realizacji; w budynku prowadzone sg prace poprawkowe z dostosowaniem go do aktualnych
wymogo6w przeciwpozarowych. Pozwany wskazal, ze zawarcie z powodami umowy sprzedazy lokalu planowane jest
na pierwszy kwartal 2012 roku, jednak nie pézniej niz do 31 marca 2012 r.

(dowod: pismo pozwanego z 23.11.2011 1. k. 55-56)

Decyzja z 24 stycznia 2012 1. / (...)/ Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego dla miasta W. udzielil pozwolenia
na uzytkowanie budynku mieszkalno-ustugowego przy ul. (...) we W., oznaczonego w projekcie budowlanym
symbolem (...). 02 lutego 2012 roku pozwany uzyskal zaswiadczenie o samodzielnosci lokalu mieszkalnego numer (...)
polozonego przy ul. (...) we W..

(dowod: decyzja Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego dla miasta W. z 24.01.2012 1. k. 39-41, 215-216,
za$wiadczenie numer (...) z 02.02.2012 1. k. 217)

Pismem z 10 lutego 2012 roku pozwany poinformowal T. i M. malzonkéw S. o wyznaczeniu na 27 lutego 2012 r.
terminu zawarcia umowy przenoszacej na powodow wlasno§é lokalu mieszkalnego wraz z miejscem postojowym w
garazu wielostanowiskowym, polozonych we W. przy ul. (...).

W wyznaczonym terminie powodowie stawili sie przed notariuszem, jednakze miedzy stronami nie doszlo woéwczas
do zawarcia umowy przyrzeczonej. W trakcie spotkania u notariusza powodowie zakwestionowali tre$¢ niektérych
zapisow umowy koncowej, zaproponowanych przez pozwanego, w tym w szczego6lnoSci zapis § 6 umowy, w my$l
ktorego: ,, (...) wszelkie roszczenia stron z tytulu przedwstepnej umowy oraz z tytulu niedochowania terminu
przeniesienia wlasnosci lokalu zostaly wyczerpane”. Ponadto powodowie zglosili uwagi co do zapiséw dotyczacych
wyrazenia zgody na ustanowienie nieodplatnych stuzebnosSci gruntowych na rzecz oséb trzecich oraz na nieodplatne
zamieszczanie reklam przez osoby posiadajace lokale uslugowe znajdujace sie na terenie inwestycji budowlanej
zrealizowanej przez pozwanego. Przyczyna odmowy zawarcia przez powodoéw umowy przyrzeczonej byt réwniez brak
Swiadectwa charakterystyki energetycznej dla lokalu bedacego przedmiotem umowy sprzedazy. Po zapoznaniu sie z
uwagami powodow, przedstawiciele pozwanej spotki odmowili wykreslenia z umowy kwestionowanych zapisow.

Ze spotkania w kancelarii notarialnej 277 lutego 2012 r. sporzadzony zostal protokél, ktorego koszty w kwocie 68,88
z} poniesli powodowie.

(dowod: pisma pozwanego z 10.02.2012 1. k. 221-222,



projekt umowy sprzedazy k. 57-60,

protokol z 27.02.2012 r. /Rep. A numer (...)/ k. 67-69,

nota ksiegowa z 27.02.2012 1. k. 70,

zeznania Swiadka I. N. elektroniczny protokol rozprawy z 27 sierpnia 2013 r. od 00:16:40 do 00:24:22,
przestuchanie powoda T. S. elektroniczny protoko6l rozprawy z 12 grudnia 2013 r. od 00:07:17 do 00:36:03,
przestuchanie powodki M. S. elektroniczny protokél rozprawy z 12 grudnia 2013 r. od 00:36:46 do 00:42:04)

Pismem z 15 marca 2012 r. powodowie wezwali pozwanego do zaplaty na ich rzecz w terminie 14 dni kwoty 60.224,88
zl, w tym kwoty 60.156 z tytulem kar umownych za zwloke w wykonaniu przedmiotu umowy oraz w zawarciu
przyrzeczonej umowy przenoszacej wlasnosé lokalu zgodnie z § 10 ust. 1 umowy z 19 pazdziernika 2007 r. oraz kwoty
68,88 zl tytulem kosztéw sporzadzenia aktu notarialnego — protokolu stwierdzajacego odmowe zawarcia umowy
przyrzeczonej.

W odpowiedzi na powyzsze wezwanie pozwany pismem z 21 marca 2012 r. odmoéwil zaplaty na rzecz powodow
zadanej kwoty kwestionujac zasadno$¢ i sposéb wyliczenia przez powodéw kar umownych za nieterminowe wykonanie
przedmiotu umowy i zawarcie umowy przyrzeczonej. Jednoczes$nie pozwany zadeklarowal, iz jest gotowy do podjecia
rozméw w celu wypracowania ugody, ktéra zrekompensuje powodom czas oczekiwania na termin uzyskania prawa
wlasno$ci lokalu. Pozwany zaproponowal, ze ostateczny wynik finansowy wypracowanej ugody moze zostac¢ wpisany
do przyrzeczonej umowy sprzedazy.

Pismem z 03 kwietnia 2012 r. skierowanym do pozwanego, powodowie podtrzymali co do zasady swoje zadanie
dotyczace zaplaty kar umownych, wyrazajac jednocze$nie wole podjecia ugodowych rozméw ze spotka w celu ustalenia
wysokoSci roszczenia z powyzszego tytutu.

Prowadzone miedzy stronami negocjacje ostatecznie nie doprowadzily do zawarcia ugody w sprawie wysokoS$ci
naleznych powodom kar umownych. W trakcie prowadzonych rozméw, pozwany nie wyrazal zgody na zawarcie
umowy przyrzeczonej z pominieciem uregulowania dotyczacego roszczen powodéw z tytutu kar umownych.

(dowdd: wezwanie do zaplaty z 15.03.2012 1. k. 71,

pismo pozwanego z 21.03.2012 1. k. 72,

pismo powoddéw z 03.04.2012 1. k. 73-75, 218-220,

zeznania Swiadka I. N. elektroniczny protokol rozprawy z 27 sierpnia 2013 r. od 00:16:40 do 00:24:22,
przesluchanie powoda T. S. elektroniczny protokot rozprawy z 12 grudnia 2013 r. od 00:07:17 do 00:36:03)

22 pazdziernika 2012 roku powodowie zawarli ze sp6lka (...) sp. z 0.0. sp. k. z siedzibg we W. w formie aktu
notarialnego Repertorium A numer (...) umowe sprzedazy na odrebng wlasno$¢ samodzielnego lokalu mieszkalnego

numer (...) potozonego przy ul. (...) we W. o lacznej powierzchni 65,20 m¢ ?

wraz z udzialem wynoszacym
5620/1006756 czeSci we wspotwlasnoéci wspoélnych czesci budynku i urzadzen oraz w prawie uzytkowania
wieczystego dzialku gruntu numer (...), objetych ksiega wieczysta numer (...), prowadzona przez Sad Rejonowy dla
Wroclawia-Krzykow, a takze udzial wynoszacy 1467/86600 w lokalu niemieszkalnym — garazu wielostanowiskowym
wraz z udzialem we wspotwlasnoSci wspolnych czeéci budynku i urzadzen oraz w prawie uzytkowania wieczystego
dzialki gruntu numer (...), objetych ksiegg wieczystg numer (...), prowadzona przez Sad Rejonowy dla Wroclawia-

Krzykow. Strony umowy ustalily, iz cena sprzedazy przedmiotu umowy wynosi lgcznie 360.551,81 zt i w calo$ci zostala



zaplacona przez powodow. W § 8 umowy zapisano, iz zawarcie umowy przenoszacej na powodow wlasnosé lokali nie
wyczerpuje wszystkich wzajemnych roszczen z tytulu zawarcia przedwstepnej umowy sprzedazy.

(dowod: umowa sprzedazy z 22.10.2012 r. /Rep. A numer (...)/ k. 134-144)

W zwiazku z op6znieniem w zawarciu umowy przyrzeczonej powodowie zmuszeni byli ponosi¢ dodatkowe koszty
ubezpieczenia kredytu hipotecznego zaciggnietego na zakup mieszkania. Koszty tego ubezpieczenia ksztaltowaly sie
w granicach 1000 — 1100 z} miesiecznie.

(dowdd: polecenie przelewu z 11.06.2012 r. k. 76, pismo z 27.04.2012 1. k. 77,
przestuchanie powoda T. S. elektroniczny protokél rozprawy z 12 grudnia 2013 r. od 00:07:17 do 00:36:03,
przestuchanie powodki M. S. elektroniczny protokél rozprawy z 12 grudnia 2013 r. od 00:36:46 do 00:42:04)

Stosownie do § 12 ust. 3 umowy przedwstepnej z 19 pazdziernika 2007 r., powodowie jako kupujacy mieli ponosic¢
koszty eksploatacji budynku od pierwszego dnia miesigca nastepujacego po wyznaczonym przez sprzedajacego
pierwszym terminie odbioru, o ktéorym mowa w § 4 ust. 5 umowy. Oprocz tego powodowie mieli ponosi¢ réwniez
koszty zwiazane z administracja i utrzymaniem urzadzen wspo6lnych budynku i nieruchomosci gruntowej oraz ochrony
inwestycji. Koszty te mialy byé liczone proporcjonalnie do udzialu powierzchni lokalu w ogdlnej powierzchni lokali
znajdujgcych sie w budynku, w ktérym znajdowal sie przedmiot umowy. Zgodnie z § 4 pkt 8 umowy przedwstepnej,
protokdl przekazania przedmiotu odbioru stanowil podstawe do naliczania oplat administracyjno-czynszowych na
podstawie umowy administracyjne;j.

Pismem z 02 lipca 2009 r. pozwany poinformowal powodéw, iz zarzadca nieruchomos$ci budynkowej przy ul.
(...) we W., w tym lokalu mieszkalnego zajmowanego przez powoddéw, jest (...) sp. z o.0. z siedzibg we W..
Wyznaczony przez pozwanego zarzadca nieruchomosci co miesigce przesytal powodom zawiadomienia o wysokoS$ci
przypadajacych na zajmowany przez nich lokal kosztéw, obejmujacych oplaty za administrowanie budynkiem,
korzystanie z nieruchomoSci, wywdz nieczysto$ci oraz media. Z uwagi na przedluzajace sie prace budowlane zwigzane
w szczegoOlnoéci z budowa infrastruktury wokoél budynku przy ul. (...), brak wykonczenia klatek schodowych oraz
niepewno$¢ zwigzang z samym zawarciem umowy przyrzeczonej, powodowie poza jednorazowa wplata, ktéra miala
miejsce w marcu 2010 r. w kwocie 971,76 zl, nie regulowali oplat eksploatacyjnych za wydany im lokal mieszkalny,
stanowiacy przedmiot umowy z 19 pazdziernika 2007 r. W okresie od 15 lutego 2010 roku do grudnia 2010 roku, z
uwagi na delegacje stuzbowa T. S., powodowie zamieszkiwali w W. i tylko okresowo (glownie w weekendy) korzystali
z lokalu przy ul. (...) we W..

(dowdd: przedwstepna umowa sprzedazy z 19.10.2007 r. /Rep. A numer (...)/ k 12-29,

pismo pozwanego z 02.07.2009 r. k. 233,

zawiadomienia o wysoko$ci oplat eksploatacyjnych oraz oplat za media k. 234-244, 246-249,

zestawienia obcigzen i wplat k. 245, 252-253,

informacje o stanie konta k. 250-252, zestawienie odsetek k. 254-256,

zeznania Swiadka T. M. elektroniczny protokoél rozprawy z 27 sierpnia 2013 r. od 00:04:05 do 00:15:43,
przestuchanie powoda T. S. elektroniczny protokol rozprawy z 12 grudnia 2013 r. od 00:07:17 do 00:36:03,
przestuchanie pow6dki M. S. elektroniczny protokdél rozprawy z 12 grudnia 2013 r. od 00:36:46 do 00:42:04)

Pismem z 21 stycznia 2013 r. doreczonym powodom 24 stycznia 2013 r., pozwany wezwat M. i T. malzonkéw S. do
zaplaty kwoty 15.031,46 z} tytutem zaleglych oplat zwiazanych z utrzymaniem lokalu polozonego przy ul. (...) we W.,



utrzymaniem oraz zarzadzaniem nieruchomos$cig wspdlng a takze odsetek od niezaptaconych kwot. Oplaty naliczone
zostaly od czerwca 2009 r. (to jest od miesigca, w ktérym wydano powodom lokal do wykoniczenia) do pazdziernika
2012 r. (miesigca, w ktérym przeniesiono na powodoéw prawo wlasnosci lokalu).

W odpowiedzi na wezwanie do zaplaty z 21 stycznia 2013 r., powodowie pismem z 06 lutego 2013 r. zwrdcili sie do
pozwanego o przedstawienie rozliczenia zadanych kosztéw z wyszczegoblnieniem ich poszczegélnych skladnikow, w
tym wskazanie jaka cze$¢ $wiadczenia dotyczy kosztow zarzadzania budynkiem, a jaka cze$¢ obejmuje oplaty za media.

Pismem z 07 lutego 2013 r., doreczonym powodom 25 lutego 2013 r., pozwany zlozyl o§wiadczenie o potraceniu
wierzytelno$ci powodow z tytulu kar umownych z wierzytelnoScia pozwanego o zaplate kwoty 15.031,46 zl tytulem
zaleglych oplat eksploatacyjnych oraz zwigzanych z zarzadem nieruchomos$cia wspdlng. Pozwany wskazal, iz
w pierwszej kolejnoSci potraceniu ulega kara umowna za opo6zZnienie w przeniesieniu prawa wlasnoSci lokalu
mieszkalnego numer (...) i miejsca postojowego numer (...) w okresie od stycznia 2010 r. do lutego 2011 r.

(dowdd: pisma pozwanego z 21.01.2013 1. k. 257, 258,

potwierdzenie odbioru pism k. 262,

o$wiadczenie pozwanego o potraceniu z 07.02.2013 r. k. 259-260, 261,
potwierdzenia odbioru pism k. 266, pismo powodéw z 06.02.2013 r. k. 298)

Pismem z 29 maja 2013 r. powodowie zostali wezwani przez zarzadce nieruchomosci (...) sp. z 0.0. z siedziba we W. do
uregulowania kwoty 13.259,69 zt tytulem zaleglych oplat eksploatacyjnych za okres od listopada 2010 r. do grudnia
2012 T.

(dowod: pismo zarzadcy nieruchomosci z 29.05.2013 1. k. 302)
W tak ustalonym stanie faktycznym, Sqd Okregowy zwvazyl, co nastepuje:
Powddztwo w przewazajacym zakresie zastugiwato na uwzglednienie.

W niniejszej sprawie powodowie pierwotnie domagali sie zobowigzania pozwanego do zlozenia o$wiadczenia woli
0 przeniesieniu na nich prawa wlasnoéci lokalu mieszkalnego numer (...) polozonego przy ul. (...) we W. wraz
z udzialem wynoszacym 5620/1006756 czeéci we wspodlwlasnosci wspdlnych czeSci budynku i urzadzen oraz w
prawie uzytkowania wieczystego dzialki numer (...), objetych ksiega wieczysta numer (...), prowadzona przez Sad
Rejonowy dla Wroclawia-Krzykow, a takze przeniesienia wlasno$ci udzialu wynoszacego 1466/86600 czeéci w lokalu
niemieszkalnym — garazu wielostanowiskowym, stanowiacym odrebna nieruchomoéc, objeta ksiega wieczysta numer
(...) wraz z udzialem wynoszacym 86600/1006756 czeSci we wspotwlasnoSci wspdlnych czeSci budynku i urzadzen
oraz w prawie uzytkowania wieczystego dzialki gruntu numer (...) wraz ze zobowigzaniem pozwanego do ustanowienia

prawa wylacznego korzystania z miejsca postojowego oznaczonego numerem (...) o powierzchni 11,50 m?. Ponadto
powodowie wnosili o zasadzenie kar umownych w kwocie 65.600,97 zl za nieterminowe wydanie i przeniesienie
wlasno$ci przedmiotu umowy, okre§lonego w ,,Przedwstepnej umowie sprzedazy” z 19 pazdziernika 2007 r. wraz z
ustawowymi odsetkami od 21 marca 2012 r. do dnia zaplaty.

W zwigzku z zawarciem przez strony 22 pazdziernika 2012 r., a wiec juz po dacie wytoczeniu powodztwa, umowy
sprzedazy, na mocy ktorej na powodow przeniesiona zostala wlasno$¢ opisanego wyzej lokalu mieszkalnego oraz
miejsca postojowego w garazu wielostanowiskowym, powodowie w pi$mie procesowym z 29 pazdziernika 2012 r. (k.
133) zlozyli o§wiadczenie o cofnieciu pozwu w tym zakresie, rozszerzajac zarazem zadanie dotyczace zasadzenia kar
umownych za nieterminowe wydanie i przeniesienie wlasnoSci przedmiotu umowy z 19 pazdziernika 2007 r. wraz z
kosztami protokotu notarialnego stwierdzajacego brak zawarcia umowy przyrzeczonej, w lacznej kwocie 71.907,78 zl
z ustawowymi odsetkami od 21 marca 2012 r. do dnia zaplaty.



W dalszym pi$mie przygotowawczym z 12 kwietnia 2013 r. (k. 277) powodowie rozszerzyli pow6dztwo o dalsza kwote
15.217,26 zl tytulem kar umownych za niewydanie przedmiotu umowy w okresie od stycznia 2011 r. do grudnia 2011
r. Na rozprawie 27 sierpnia 2013 r. powodowie zmodyfikowali zadanie pozwu w ten sposob, iz wniesli o zasgdzenie
odsetek ustawowych od kwoty rozszerzonego powodztwa, to jest 15.217,26 zl, od 17 kwietnia 2013 r. do dnia zaplaty.

Ostatecznie zatem, wobec cofniecia powddztwa w zakresie dotyczacym roszczen o zobowigzanie pozwanego do
zlozenia o$wiadczen woli opisanych w punktach 1-3 pozwu, powodowie domagali sie zasadzenia ogbdlem kwoty
87.125,04 zl tytulem kar umownych za nieterminowe wydanie przedmiotu umowy okre§lonego w umowie z 19
pazdziernika 2007 r. oraz za op6Znienie w zawarciu umowy przyrzeczonej, wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi od
kwoty 71.907,78 zl od 21 marca 2012 r. do dnia zaplaty, a od kwoty 15.217,26 zt od 17 kwietnia 2013 r. do dnia zaplaty.

Stan faktyczny sprawy w zasadniczej warstwie, istotnej dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy, byl niesporny. Sad ustalit
go w oparciu o dowody z dokumentéw przedlozonych przez obie strony, a takze na podstawie zeznan §wiadkow T. M.
iIL. N. oraz przesluchania powodéow.

Ze zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego wynikalo, ze 19 pazdziernika 2007 r. strony zawarly umowe,
na mocy ktorej pozwany jako sprzedajacy zobowigzal sie wybudowa¢ budynek mieszkalny, oznaczony w projekcie
jako (...), potozony we W. przy ul. (...), obreb P., na dzialce numer (...), a w nim lokal mieszkalny numer (...), o

powierzchni 58,96 m'?, a nastepnie sprzedac¢ powodom ten lokal wraz z balkonem przylegajacym do lokalu, udziatem

w nieruchomosci wspoélnej to jest w prawie uzytkowania wieczystego dziatki numer (...) oraz w cze$ciach wspolnych
budynku i urzadzeniach, ktére nie sluza wylgcznie do uzytku wlascicieli lokali. Ponadto pozwany zobowigzal sie
sprzeda¢ powodom udzial we wspolwlasnosci lokalu niemieszkalnego — garazu wielostanowiskowego polozonego w
budynku (...) z prawem wylacznego korzystania w ramach udzialu we wspolwlasnosSci garazu z miejsca postojowego

nr (...) o powierzchni 11,50 m(?

wspotwlasnoScia powyzszego lokalu.

wraz z udzialem we wspoélwlasnoéci nieruchomosci wspélnej zwigzanym ze

Majac na wzgledzie tres¢ laczacej strony umowy, w tym w szczegdlno$ci zakres wzajemnych zobowigzan stron,
zdaniem Sadu nalezalo uznaé, iz umowa ta, wbrew nadanej jej przez strony nazwie, stanowila umowe deweloperska,
uregulowang w art. 9 ust. 1 ustawy z 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali (tekst jednolity Dz. U. z 2000 roku, Nr 80,
poz. 903). Zgodnie z treScia powolanego przepisu, odrebna wlasnosé lokalu moze powstaé takze w wykonaniu umowy
zobowigzujacej wlasciciela gruntu do wybudowania na tym gruncie domu oraz do ustanowienia — po zakonczeniu
budowy — odrebnej wlasnosci lokali i przeniesienia tego prawa na druga strone umowy lub na inng wskazang w
umowie osobe. Jak stanowi ustep drugi powolanego przepisu, do wazno$ci umowy, o ktérej mowa w ustepie 1
niezbedne jest, aby strona podejmujaca sie budowy byla wlascicielem gruntu, na ktérym dom ma by¢ wzniesiony,
oraz aby uzyskala pozwolenie na budowe, a roszczenie o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu i o przeniesienie tego
prawa zostalo ujawnione w ksiedze wieczystej. W orzecznictwie podkresla sie, ze umowa deweloperska jest umowa
nienazwang, o charakterze mieszanym, powstala w wyniku specjalnego polaczenia czynnosci realizowanych w ramach
budowlanego procesu inwestycyjnego, z docelowym zamiarem przekazania inwestycji (budynku, lokalu) drugiej
stronie umowy. Na umowe te skladaja sie elementy treéci r6znych uméw nazwanych, tworzacych jednolita calo$¢, z
zachowaniem jednak przez te umowe cech oryginalnosci w stosunku do ustawowych typéw umoéw, ktérych elementy
zawiera (vide: wyrok Sadu Najwyzszego z 30 czerwca 2004 roku, sygn. akt IV CK 521/2003, LEX numer 18717).
Jednoczes$nie wskazuje sie, ze umowa deweloperska, na podstawie ktorej zamawiajacy jest zobowiazany do zaplaty
calej naleznoéci za wybudowanie lokalu, ustanowienie jego odrebnej wlasnosci i przeniesienie jej na zamawiajacego,
nie jest umowa przedwstepng (wyrok Sadu Najwyzszego z 09 lipca 2003 r., sygn. akt IV CKN 305/2001, OSNC
2004/7-8 poz. 130).

Niezaleznie jednak od dokonanej wyzej kwalifikacji prawnej laczacej strony umowy, przedmiotem oceny Sadu w
niniejszej sprawie byly wynikajace z tej umowy roszczenia powodéw o zaplate kar umownych, ktore zastrzezono na
wypadek nieterminowej realizacji jej przedmiotu oraz zwloki w zawarciu umowy przyrzeczone;j.



Zgodnie z brzmieniem § 4 przedmiotowej umowy termin wykonania jej przedmiotu, z wylaczeniem prac dotyczacych
infrastruktury towarzyszacej, okre§lony zostal na 3o listopada 2008 r. Stosownie natomiast do § 5 ust. 3
umowy, zawarcie przyrzeczonej umowy sprzedazy odrebnej wlasnosci lokalu i udzialu we wspotwlasnosci garazu
i cze$ci wspoblnych budynku mialo nastgpi¢ w terminie 2 miesiecy od uzyskania zaswiadczenia Prezydenta W. o
samodzielnoéci lokalu, jednak nie p6Zniej niz do 30 wrzesnia 2009 r. i pod warunkiem uregulowania przez
kupujacych wszystkich nalezno$ci wynikajacych z umowy. Cena przedmiotu umowy, ustalona zostala na kwote
366.410 zl brutto, w tym: 353.760 zl za lokal mieszkalny wraz z udzialem w prawie uzytkowania wieczystego gruntu i
udzialem we wspotwlasnos$ci nieruchomosci wspolnej oraz 12.650 zt za udzial we wspolwlasnosci garazu.

Na gruncie rozpoznawanej sprawy bezspornym bylo, iz do wydania powodom lokalu mieszkalnego oznaczonego
numerem (...) polozonym w budynku przy ul. (...) we W. doszlo 18 maja 2009 r. Jak chodzi natomiast o
miejsce postojowe w garazu wielostanowiskowym, pozwany zglosil je do odbioru w styczniu 2011 roku, jednakze
wobec stwierdzonych wowczas wad i usterek, powodowie odmoéwili podpisania protokotu odbioru. Do skutecznego
(bezusterkowego) odbioru miejsca postojowego w garazu wielostanowiskowym doszlo dopiero 05 stycznia 2012
1., co potwierdza przedlozony przez powodéw protokédt zdawczo-odbiorezy (k. 37). OkolicznosScia bezsporna bylto
nadto zawarcie przez strony przyrzeczonej umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego oraz miejsca postojowego w garazu
wielostanowiskowym 22 pazdziernika 2012 r.

Wobec niekwestionowanego przez pozwanego faktu, jakim bylo op6znienie zaréwno w wykonaniu przedmiotu umowy
z 19 pazdziernika 2007 r. (lokalu mieszkalnego i garazu), jak i w zawarciu umowy przenoszacej na powodow wlasnosé
spornych nieruchomo$ci, rzecza Sadu bylo zatem ustalenie, czy w realiach rozpoznawanej sprawy zaktualizowaly sie
przestanki uzasadniajace obciazenie pozwanej spo6tki karami umownymi.

Stosownie do tresci art. 483 § 1 k.c. mozna zastrzec w umowie, ze naprawienie szkody wynikle z niewykonania lub
nienalezytego wykonania zobowiazania niepienieznego nastapi przez zaplate okre$lonej sumy (kara umowna). Przepis
art. 484 § 1 k.c. stanowi natomiast, iz w razie niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania kara umowna
nalezy sie wierzycielowi w zastrzezonej na ten wypadek wysokosci, bez wzgledu na wysoko$¢ poniesionej szkody.
Zadanie odszkodowania przenoszacego wysokoéé zastrzezonej kary nie jest dopuszczalne, chyba ze strony inaczej
postanowily.

W treSci zawartej przez strony umowy z 19 pazdziernika 2007 roku strony zastrzegly, ze w przypadku zwloki
sprzedajacego w wykonaniu przedmiotu umowy w stosunku do terminu okre$lonego w § 4 ust. 1 umowy,
przekraczajacej 90 dni, kupujacy moga odstapi¢ od umowy w terminie do dnia zawarcia aktu notarialnego
przenoszacego na kupujacych wlasno$¢ nieruchomosci, a sprzedajacy w takim wypadku zobowiazuje sie zwrocic
kupujacym wplacona kwote tytulem wstepnej ceny powiekszonej o odsetki ustawowe oraz zaplaci¢ kare umowna w
wysokoSci 5% wstepnej ceny w terminie 14 dni od otrzymania o§wiadczenia o odstapieniu od umowy (§ 10 ust. 1 pkt
b umowy). Podobne uregulowanie umowne odnosilo sie do op6Znienia w zawarciu umowy przyrzeczonej. Zapis § 10
ust. 1 pkt ¢ umowy stanowil bowiem, ze w przypadku zwloki sprzedajacego w stosunku do terminu okre$lonego w
§ 5 ust. 3 umowy, przekraczajacej 90 dni, kupujacy moga odstapi¢ od umowy w terminie do dnia 31 grudnia 2009
r. a sprzedajacy zobowiazuje sie: zwroci¢ kupujacym wplacona kwote tytulem wstepnej ceny powiekszonej o odsetki
ustawowe oraz zaplaci¢ kare umowng w wysokosci 5% wstepnej ceny w terminie 14 dni od otrzymania o§wiadczenia
o odstgpieniu od umowy.

Zgodnie z § 10 ust. 4 umowy, w przypadku zaistnienia okoliczno$ci uprawniajacych kupujacych do odstapienia od
umowy, o ktérych mowa w § 10 ust. 1 lit ,b” lub ,c”, a nie skorzystania z tego prawa, kupujacy moga dochodzic¢
od sprzedajacego kary umownej za kazdy pelny miesiac zwloki wyliczonej wedtug algorytmu ((...), to jest iloczynu
sumy kwot wplaconych przez kupujacych na dzien naliczenia kary tytulem ceny za przedmiot umowy oraz stopy
referencyjnej NBP obowigzujacej w okresie zwloki oraz ilorazu tak uzyskanego wyniku przez liczbe 12. Zgodnie z
umowa, uprawnienie do naliczania kary powstawato po bezskutecznym uplywie terminéw wskazanych odpowiednio
w § 4 ust. 11 § 5 ust. 3 umowy.



Brzmienie powolanego wyzej § 10 ust. 4 umowy zdaniem Sadu nie pozostawia watpliwoéci co do tego, iz powodowie
mieli prawo do naliczenia kar umownych z dwoch tytuléw: po pierwsze, z tytulu nieterminowej realizacji przedmiotu
umowy oraz po drugie, z tytulu op6znienia w zawarciu finalnej umowy sprzedazy nieruchomosci. Dodaé przy tym
nalezy, iz zawarty w tredci cytowanej regulacji spdjnik ,Jub” pozwala przyja¢, iz oba rodzaje kar umownych byly
niezalezne od siebie i powodowie mogli dochodzié ich lacznie.

Odnoszac sie do roszczenia powodéw o zaplate kar umownych za op6Znienie w wykonaniu przedmiotu umowy,
w pierwszej kolejnoéci nalezy wskazac, iz podstawa naliczenia tych kar bylo, zgodnie z umowa, popadniecie przez
sprzedajacego w ,zwloke w wykonaniu przedmiotu umowy w stosunku do terminu okre$lonego w § 4 ust. 1 umowy,
przekraczajaca 90 dni”. Stosownie do art. 476 k.c. dluznik dopuszcza sie zwloki, gdy nie spelnia $§wiadczenia w
terminie, a jezeli termin nie jest oznaczony, gdy nie spelnia §wiadczenia niezwlocznie po wezwaniu przez wierzyciela.
Nie dotyczy to jednak wypadku, gdy opoZnienie w spelnieniu §wiadczenia jest nastepstwem okolicznoSci, za ktore
dluznik odpowiedzialnosci nie ponosi.

W ocenie Sadu, w realiach rozpoznawanej sprawy, pozwanemu mozna przypisa¢ zwloke co do wykonania i wydania
powodom lokalu mieszkalnego oraz miejsca postojowego w garazu wielostanowiskowym.

Z analizy laczacej strony umowy z 19 pazdziernika 2007 r. wynikalo, ze termin wykonania jej przedmiotu, z
wylaczeniem prac dotyczacych infrastruktury towarzyszacej, okre$lony zostal na 30 listopada 2008 r. W ocenie Sadu
pozwany nie wykazal w dostatecznym stopniu, a stosownie do art. 6 k.c. to na nim ciazyt ciezar dowodu w tym
zakresie, ze w powyzszym terminie sporny lokal mieszkalny i garaz byt juz wybudowany i gotowy do przekazania
powodom. Ustalone w niniejszej sprawie okolicznoS$ci faktyczne prowadzily do zgola odmiennych wnioskow. W
uzgodnionym przez strony terminie odbioru przedmiotu umowy, pozwana spoétka znajdowala sie dopiero w fazie
budowy tych lokali, przy czym prowadzone przez nig roboty budowlane znacznie odbiegaly w czasie od zalozen
przyjetych w harmonogramie prac. W zwiazku z ujawnieniem sie op6znien w budowie lokalu mieszkalnego i
stanowiska postojowego oraz uptywem ustalonego w umowie terminu przekazania lokalu mieszkalnego, powodowie
wielokrotnie interweniowali u pozwanego, skladajac szereg pism z zapytaniami o przyczyny zaistnialych opdznien
oraz o wskazanie realnego terminu ukonczenia rob6t budowlanych. Jak wskazywala na rozprawie powdédka M. S., w
reakeji na powyzsze zapytania, pozwany nigdy nie udzielil im konkretnej odpowiedzi ze wskazaniem harmonogramu
prac budowlanych, ktory przyblizalby powodom realny termin ukonczenia przedmiotu umowy. Znajdujacy sie w
aktach sprawy protokoél zdawczo-odbiorezy (k. 30) pozwala stwierdzi¢, iz wydanie powodom lokalu mieszkalnego
nastapilo dopiero 18 maja 2009 roku. Wowczas to powodowie odebrali mieszkalnie w stanie surowym do dalszego
wykonczenia. Opdznienie po stronie pozwanego dotyczyto rowniez wydania powodom lokalu niemieszkalnego —
miejsca postojowego w garazu wielostanowiskowym, co skutecznie nastapilo dopiero 05 stycznia 2012 1.

Jak wynika z treSci pozwu oraz zalaczonego do niego rozliczenia (k. 87) powodowie wyliczyli kary umowne za
nieterminowe wykonanie przedmiotu umowy od calej uzgodnionej w umowie ceny sprzedazy, przyjmujac zarazem,
iz przedmiotem odbioru byl nie tylko lokal mieszkalny ale rowniez udziat we wspotwlasnos$ci lokalu niemieszkalnego
— miejsca postojowego. Powodowie twierdzili bowiem, ze wydanie jednego lokalu — mieszkalnego nie czynilo jeszcze
zado$¢ obowiazkowi statuowanemu w § 4 ust. 1 umowy deweloperskiej. Po ostatecznym sprecyzowaniu zgdania w tym
zakresie (k. 277) powodowie domagali sie zatem kar umownych za zwloke w wydaniu przedmiotu umowy, naliczonych
za okres od grudnia 2008 r. do grudnia 2011 r. (liczac pelne miesigce zwloki), to jest do dnia wydania im ostatniego
elementu przedmiotu umowy, a wiec miejsca postojowego w garazu wielostanowiskowym.

W ocenie Sadu, przyjety przez powodoéw sposéb liczenia kar umownych za nieterminowe wykonanie przedmiotu
umowy nalezy uznaé czeSciowo za nieprawidlowy. Na wstepie raz jeszcze wypada odwolaé sie do brzmienia § 10 ust. 4
umowy z 19 pazdziernika 2007 r., ktory stanowi, iz w przypadku zaistnienia okolicznos$ci uprawniajacych kupujacych
do odstgpienia od umowy, o ktérych mowa w § 10 ust. 11it ,b” lub ,,¢”, a nie skorzystania z tego prawa, kupujacy moga
dochodzi¢ od sprzedajacego kary umownej za kazdy pelny miesiac zwloki wyliczonej wedlug algorytmu ((...) to jest
iloczynu sumy kwot wplaconych przez Kupujacych na dzieni naliczenia kary tytulem ceny za przedmiot umowy, ktérego



dotyczy zwloka w wydaniu oraz stopy referencyjnej NBP obowiazujacej w okresie zwloki oraz ilorazu tak uzyskanego
wyniku przez liczbe 12.

Z treSci przytoczonego wyzej zapisu umowy, wedle Sadu jednoznacznie wynika, ze podstawa od ktorej nalezy liczyé¢
kary umowne jest suma wplaconych kwot tytulem ceny za ten ,przedmiot” umowy, ktérego dotyczy zwloka w
wydaniu. W ocenie Sadu, pomimo zawarcia w § 2 umowy sformulowania ,przedmiot umowy”, co sugerowaloby
istnienie jednego przedmiotu, w istocie przedmiotem zobowigzania pozwanego bylo wybudowanie i przeniesienie
na rzecz powodoéw prawa wlasno$ci dwoch lokali: mieszkalnego i niemieszkalnego — miejsca postojowego w garazu
wielostanowiskowym. Za taka interpretacja przemawia takze brzmienie § 3 umowy, w ktérym wyszczego6lniono
odrebne ceny za kazdy z lokali, jak réwniez to, iz oba lokale byly przedmiotem odrebnych praw, dla ktérych
prowadzone byly odrebne ksiegi wieczyste. OkolicznoSci te, przy uwzglednieniu w szczegoblnoéci wykladni jezykowej
§ 10 ust. 4 umowy, zdaniem Sadu nie pozwalaly zaakceptowaé zaproponowanego przez powodéw sposobu liczenia
kar umownych. Sposéb ten nie tylko bowiem stoi w sprzecznoéci z przyjetym w umowie wzorem, ktérego elementem
licznika ( (...)) jest cena tego tylko przedmiotu, ktérego dotyczy zwloka w wydaniu, ale w szczegdlnosSci jest on
sprzeczny z zasadami logicznego rozumowania, czyniac tak wyliczona kare razaco wygérowang.

W sytuacji zatem, gdy wydanie przez pozwanego lokalu mieszkalnego i garazu nastapilo w réznych terminach, to
kary umowne za lokal wydany pdzniej (garaz) nalezalo liczy¢ tylko od ceny tego lokalu, ktorego dotyczyla zwloka.
Przeciwna interpretacja zapisow umowy bylaby sprzeczna z brzmieniem umowy, z samym celem zastrzezonych w
niej kar umownych, a ponadto prowadzilaby do nieuzasadnionego wzbogacenia powodow, gdyz kwota kar umownych
wyliczonych za op6znienie w wydaniu garazu przewyzszalaby warto$¢ tego lokalu.

Jak wynika ze zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego, do wydania zaré6wno lokalu mieszkalnego jak i
garazu mialo doj$¢ najpdzniej 30 listopada 2008 roku (§ 4 umowy). W odpowiedzi na pozew pozwany podnosiljednak,
iz w zwigzku ze zleconymi przez powodéw robotami dodatkowymi, zwigzanymi ze zmianami aranzacyjnymi w lokalu
mieszkalnym, termin wydania powodom tego lokalu, na mocy aneksu z 23 wrze$nia 2009 r. zostal wydtuzony do 30
grudnia 2008 r., co w ocenie pozwanego, czynilo niezasadnym zadanie zasadzenia kar umownych za nieterminowa
realizacje przedmiotu umowy za miesigc grudzien 2008 roku.

W ocenie Sadu powolana argumentacja pozwanego nie zaslugiwala na uwzglednienie. Na poczatek zauwazy¢ trzeba,
iz stosownie do art. 77 k.c. uzupelnienie lub zmiana umowy wymaga zachowania takiej formy, jaka ustawa lub
strony przewidzialy w celu jej zawarcia. W zwigzku z faktem, iz sporna umowa z 19 pazdziernika 2007 r. zawarta
zostala w formie aktu notarialnego, zmiana jej istotnych postanowien (w tym w szczegolnoéci terminu wykonania
przedmiotu umowy), wymagala zawarcia stosownego aneksu w takiej samej formie, o co pozwany, jako podmiot
prowadzacy dzialalno$é deweloperska, niewatpliwie winien byl zadbaé¢. W $wietle powyzszego nalezalo wiec uznac,
iz powolywane przez pozwanego aneksy w czesci w jakiej dotyczyly zmiany terminu wykonania przedmiotu umowy
ustalonego w umowie z 19 pazdziernika 2007 r. nie moga by¢ uznane za skuteczng zmiane umowy w tym zakresie. Na
marginesie podnie$¢ nalezy, iz stosownie do § 2 ust. 4 laczacej strony umowy, same zmiany aranzacji lub uktadu lokalu
mieszkalnego zaproponowane przez kupujacego i zaakceptowane przez sprzedajacego nie stanowily istotnych zmian
przedmiotu umowy i zgodnie z wola stron dla swej wazno$ci nie wymagaly one formy aktu notarialnego. Przedmiotowe
aneksy, w czeSci w jakiej dotyczyly wykonania przez pozwanego dodatkowych robét aranzacyjnych w spornym lokalu,
byly zatem wazne i skuteczne.

Niezaleznie jednak od poczynionych wyzej uwag, zdaniem Sadu zaznaczy¢ trzeba, iz wspomniane prace dodatkowe,
ktérych zakres w niewielkim tylko stopniu zmienial przedmiot umowy, nie mogly wplyna¢ we wskazanym okresie
na wydluzenie terminu wydania lokalu. Zalgczona przez powodéw dokumentacja zdjeciowa z tego okresu (k.
283-289) obrazuje niewielki stopieni zaawansowania prac budowlanych w budynku, w ktérym usytuowany byt lokal
mieszkalny powod6éw, pozwalajac na wysuniecie wniosku, iz niezaleznie od podpisanych przez strony aneksow,
pozwany znajdowal sie w znacznym op6znieniu w budowie samego lokalu i przyczyng tegoz opo6znienia nie byly
wprowadzone na mocy spornych anekséw zmiany projektowe w lokalu.



W ocenie Sadu, caloksztalt zgromadzonych w sprawie dowodow, w tym powolana wyzej dokumentacja zdjeciowa,
korespondencja prowadzona przez strony oraz protokoly odbioru lokalu i wydania kluczy wraz z protokotem
stwierdzonych wad i usterek z 18 maja 2009 roku, uprawniajg do stwierdzenia, ze pozwany w okresie od grudnia
2008 roku do kwietnia 2009 roku pozostawal, z przyczyn lezacych po jego stronie, w opdznieniu w wykonaniu
na rzecz powodow lokalu mieszkalnego i za ten okres powodom nalezaly sie kary umowne, wyliczone stosownie
do § 10 ust. 4 umowy. Pozwanemu zarzuci¢ mozna nadto zwloke w wydaniu powodom lokalu niemieszkalnego —
miejsca postojowego w garazu wielostanowiskowym, co, jak juz wcze$niej wskazano, nastgpilo dopiero 05 stycznia
2012 r. PrzedloZzone przez powoddéw protokoly odbioru wskazuja na to, iz pomimo zgloszenia przez pozwanego 27
stycznia 2011 r. do odbioru miejsca postojowego, lokal ten nie nadawat sie wowczas do uzytkowania (pomieszczenia
garazowe nie byly odebrane przez Straz Pozarna), czego skutkiem byla dwukrotna odmowa przez powodéw podpisania
protokotu odbioru garazu. Lokal ten skutecznie odebrany zostal w styczniu 2012 roku, co czyni zasadnym roszczenie
powodow o zaplate kar umownych z powyzszego tytulu, naliczonych za okres od grudnia 2009 roku do grudnia 2011
roku.

Odnos$nie samego sposobu naliczania kar umownych zaznaczy¢ wypada, iz Sad nie podzielil argumentacji pozwanego,
iz naliczanie kar umownych za nieterminowe wykonanie przedmiotu umowy moglo rozpoczaé sie dopiero po uplywie
90 dni liczonych od terminéw wykonania przedmiotu umowy. Zauwazy¢ bowiem nalezy, iz, jak stanowi cytowany juz
§ 10 ust. 4 laczacej strony umowy, uprawnienie do naliczania kary powstawalo po bezskutecznym uplywie terminéw

wskazanych odpowiednio w § 4 ust. 11 § 5 ust. 3 umowy. Z treSci powolanego zapisu jednoznacznie zatem wynika,
iz samo naliczanie kar umownych mozliwe bylo dopiero w sytuacji powstania zwloki w wykonaniu przedmiotu
umowy, przekraczajacej okres 9o dni liczonych od daty ustalonej w umowie. W sytuacji powstania takiego op6Zznienia
aktualizuje sie uprawnienie strony do naliczania kar umownych, jednakze poczatkiem okresu, od ktérego nalezy liczy¢
kary jest data powstania opdznienia, a wiec w rozpoznawanej sprawie, byt to miesigc grudzien 2009 roku.

Majac na wzgledzie poczynione dotychczas rozwazania odnoénie okresu zwloki pozwanego w wykonaniu przedmiotu
umowy, a takze opierajac sie na zalaczonym do pozwu zestawieniu kar umownych (k. 87), ktérych wysokosScia Sad
byl zwiazany, w pierwszej kolejnosci nalezalo uznaé, iz na uwzglednienie zastugiwaly wyliczone przez pozwanego
kary umowne za okres od grudnia 2008 r. do kwietnia 2009 r. Okres ten obejmowal bowiem zwloke w wydaniu
obu ,skladnikéw” przedmiotu umowy, czyli garazu i mieszkania, stad przyjety przez powodoéw sposoéb liczenia kar
(od lacznej ceny mieszkania i garazu) byl co do zasady prawidlowy. Zasygnalizowa¢ w tym miejscu wypada, ze
do wyliczenia wspomnianych kar umownych powodowie przyjeli zanizone, w stosunku do obowiazujacych w tym
okresie, wartoSci stop referencyjnych NBP, przez co zadane kwoty sg nizsze od tych, ktorych w rzeczywisto$ci, przy
prawidlowym zastosowaniu obowiazujacych stép referencyjnych NBP, powodowie mogliby dochodzi¢. Bedac jednak
zwigzanym granicami zadania powodow Sad przyjal, iz nalezne powodom kary umowne za nieterminowe wydanie
lokalu mieszkalnego i garazu, naliczone za okres od grudnia 2008 roku do kwietnia 2009 roku wynosily ogétem
6.834,97 zl (w tym: za grudzien 2008 r. — 1.696,63 zl, za styczen 2009 r. — 1.497,17 zl, za luty 2009 r. — 1.289,53 zl,
za marzec 2009 r. — 1.206,60 zl, za kwiecien 2009 r. — 1.145,04 z}).

Kary umowne za pozostaly okres, to jest od kwietnia 2009 roku do grudnia 2011 roku dotyczyly wylacznie zwloki w
wydaniu powodom miejsca postojowego w garazu wielostanowiskowym stad, zgodnie z wzorem zawartym w § 10 ust.
4 umowy, nalezalo je liczy¢ jedynie od ustalonej przez strony ceny lokalu niemieszkalnego, to jest od kwoty 12.650 zl.

Pierwotnie, zgodnie z zadaniem pozwu, powodowie domagali sie zasadzenia kar umownych za nieterminowe wydanie
garazu (w ocenie powodéw pociggalo to za sobg niewydanie calego przedmiotu umowy), naliczonych do grudnia
2010 r. Uwzgledniajac omowiony powyzej sposob liczenia kar umownych, Sad wyliczyl, iz kary za zwloke w wydaniu
powodom miejsca garazowego, liczone wedlug wzoru: 12.650 zl x stopa referencyjna NBP : 12, ksztaltowaly sie we
wskazanym okresie nastepujgco:

- za maj 2009 r. kwota 39,53 zl (12.650 x 3,75%/12),

- za czerwiec 2009 r. kwota 39,53 zl (12.650 x 3,75%/12),



- za lipiec 2009 r. kwota 36,89 zl (12.650 x 3,50%/12),

- za sierpien 2009 r. kwota 36,89 zl (12.650 x 3,50%/12),

- za wrzesien 2009 r. kwota 36,86 zl (12.650 x 3,50%/12),

- za pazdziernik 2009 r. kwota 36,89 zl (12.650 x 3,50%/12),
- za listopad 2009 r. kwota 36,89 zt (12.650 x 3,50%/12),

- za grudzien 2009 r. kwota 36,89 zl (12.650 x 3,50%/12),

- za styczen 2010 r. kwota 36,89 zl (12.650 x 3,50%/12),

- za luty 2010 r. kwota 36,89 z} (12.650 x 3,50%/12),

- za marzec 2010 r. kwota 36,89 zl (12.650 x 3,50%/12),

- za kwiecien 2010 r. kwota 36,89 zl (12.650 x 3,50%/12),

- za maj 2010 r. kwota 36,89 zl (12.650 x 3,50%/12),

- za czerwiec 2010 r. kwota 36,89 zl (12.650 x 3,50%/12),

- za lipiec 2010r. kwota 36,89 zl (12.650 x 3,50%/12),

- za sierpien 2010 r. kwota 36,89 zl (12.650 x 3,50%/12),

- za wrzesien 2010 r. kwota 36,89 z1 (12.650 x 3,50%/12),

- za pazdziernik 2010 r. kwota 36,89 zt (12.650 x 3,50%/12),
- za listopad 2010 r. kwota 36,89 z} (12.650 x 3,50%/12),

- za grudzien 2010 r. kwota 36,89 zl (12.650 x 3,50%/12).

Ogodlem, po sumowaniu powyzszych kwot, kary umowne za zwloke w wydaniu miejsca postojowego w okresie od maja
2009 r. do grudnia 2010 r. wyniosly kwote 743,08 zL

Analogicznie jak wyzej nalezato liczy¢ kary umowne za nieterminowe wydanie miejsca postojowego za dalszy okres,
to jest od stycznia 2011 r. do grudnia 2011 r., ktore zostaly objete rozszerzonym zadaniem powoddéw, zgloszonym w
piSmie procesowym z 12 kwietnia 2013 r. (k. 277).

Kary te we wspomnianym okresie ksztaltowaly sie nastepujaco:
- za styczen 2011 r. kwote 36,89 zl (12.650 x 3,50%/12),

- za luty 2011 r. kwote 39,53 zt (12.650 x 3,75%/12),

- za marzec 2011 r. kwote 39,53 zt (12.650 x 3,75%/12),

- za kwiecien 2011 r. kwote 39,53 zt (12.650 x 3,75%/12),

- za maj 2011 r. kwote 42,16 z (12.650 x 4,00%/12),

- za czerwiec 2011 r. kwote 44,80 z1 (12.650 x 4,25%/12),



- za lipiec 2011 r. kwote 47,43 zl (12.650 x 4,50%/12),

- za sierpien 2011 r. kwote 47,43 z (12.650 x 4,50%/12),

- za wrzesien 2011 r. kwote 47,43 zt (12.650 x 4,50%/12),

- za pazdziernik 2011 r. kwote 47,43 zt (12.650 x 4,50%/12),
- za listopad 2011 r. kwote 47,43 z} (12.650 x 4,50%/12),

- za grudzien 2011 r. kwote 47,43 zt (12.650 x 4,50%/12).

Ogoélem, po zsumowaniu powyzszych kwot, kary umowne za zwloke w wykonaniu miejsca postojowego w garazu
wielostanowiskowym wyniosly w okresie od stycznia 2011 r. do grudnia 2011 r. kwote 527,02 zL Nadmieni¢ przy
tym wypada, iz powodowie przy wyliczeniu powyzszych naleznoSci przyjeli w tabeli (k. 87) nieprawidlowe (zawyzone)
warto$ci stop referencyjnych NBP, stad wyliczenie kar umownych za ten okres, oprocz uwzglednienia innej podstawy
ich naliczania (wylacznie od ceny za garaz) wymagalo takze skorygowania stop procentowych stanowiacych skladnik
przyjetego w umowie wzoru.

Podsumowujac dokonane dotychczas wyliczenia nalezalo stwierdzié¢, iz kary umowne za zwloke w wykonaniu i
wydaniu powodom lokalu mieszkalnego oraz miejsca postojowego w garazu wielostanowiskowym wynosily ogétem
kwote 8.105,06 zl, z czego kwota 6.834,96 zt stanowila lacznie kary za niewydanie lokalu i garazu w okresie od
grudnia 2008 r. do kwietnia 2009 r., kwota 743,08 zl stanowila kary za niewydanie garazu w okresie od kwietnia
2009 r. do grudnia 2010 r., natomiast kwota 527,02 z} kary za niewydanie garazu w okresie od stycznia 2011 r. do
grudnia 2011 .

Przechodzac do kar umownych za nieterminowe zawarcie umowy przyrzeczonej, na poczatek raz jeszcze wypada
powtdrzy¢, iz w tresci § 5 ust. 3 umowy z 19 pazdziernika 2007 r. strony ustalily, ze zawarcie przyrzeczonej umowy
sprzedazy odrebnej wlasnoéci lokalu i udzialu we wspotwlasnosci garazu oraz czeSci wspo6lnych budynku nastapi w
terminie 2 miesiecy od uzyskania zaswiadczenia Prezydenta W. o samodzielnosci lokalu, jednak nie pdzniej niz do 30
wrze$nia 2009 r. i pod warunkiem uregulowania przez kupujacych wszystkich nalezno$ci wynikajgcych z umowy. Z
przedlozonych przez strony dokumentow wynikalo, ze 24 stycznia 2012 r. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego
dla miasta W. wydal decyzje udzielajaca pozwolenia na uzytkowanie budynku, w ktérym usytuowany byt lokal
mieszkalny stanowigcy przedmiot laczacej strony umowy, natomiast na poczatku lutego 2012 roku pozwany otrzymat
zaswiadczenie o samodzielnoSci spornego lokalu. Ostatecznie, do zawarcia miedzy stronami umowy sprzedazy
opisanych wyzej nieruchomoéci (mieszkania i miejsca postojowego) doszlo 22 pazdziernika 2012 roku, a wiec z
trzyletnim op6Znieniem w stosunku do ustalonej w umowie daty.

Jak stanowil zapis § 10 ust. 4 w zwiazku z § 5 ust. 3 umowy z 19 pazdziernika 2007 r., powodowie jako kupujacy
mogli dochodzi¢ kar umownych w razie zwloki w zawarciu umowy przyrzeczonej, przekraczajacej 90 dni. W
kontekscie powolanego zapisu, pozwany zarzucal, iz poczatkiem okresu naliczania kar umownych moze by¢ miesiac
nastepujacy dopiero po uplywie wspomnianych 9o dni liczonych od uzgodnionego w umowie terminu zawarcia
umowy przyrzeczonej. Powyzszy zarzut, wedle Sadu byl calkowicie niezasadny, albowiem, tak jak to juz wyja$niono
powyzej, zawarte w umowie sformulowanie ,zwloki przekraczajacej 9o dni” dotyczyl jedynie okresu, w ktérym nie
aktualizowalo sie prawo do naliczania kar umownych za zwloke w zawarciu umowy. Przyjaé¢ zatem nalezy, ze skoro
pozwany przekroczyt termin zawarcia umowy przyrzeczonej o owe 90 dni, to kary z powyzszego tytulu nalezy liczyé¢
od miesigca nastepujacego po przewidzianej w umowie dacie, w ktorej umowa ta miala by¢ podpisana przez strony.

Dalej godzi sie podkresli¢, iz wbrew stanowisku pozwanego, okoliczno$ci faktyczne sprawy pozwalajg na przypisanie
mu odpowiedzialnoéci za opdznienie w zawarciu z powodami finalnej umowy sprzedazy nieruchomoéci za caly
dochodzony przez powoddw okres, to jest od pazdziernika 2009 r. do wrzesnia 2012 r.



Jak chodzi o opdznienie w zawarciu umowy za okres od pazdziernika 2009 r. do stycznia 2012 r., poprzestac wystarczy
na stwierdzeniu, iz sam pozwany nie kwestionowal powyzszego faktu, przyznajac w toku procesu, iz przyczyny
opdznienia w tym zakresie lezaly po jego stronie. Powyzsza okoliczno$¢ potwierdza réwniez tre$¢ prowadzonej
miedzy stronami korespondencji, w ktorej to pozwany, na pytania powodéw o termin zawarcia umowy przyrzeczonej,
powolywal sie na istniejace op6Znienia w realizacji robot budowlanych przez wykonawcow, przedluzajace sie rozmowy
z dostawcami medidéw, opdznienia w realizacji prac zwigzanych z przytaczeniem osiedla do sieci wodnokanalizacyjnej
i energetycznej, a takze zwloke po stronie nabywcow poszczegblnych lokali mieszkalnych w wykonczeniu mieszkan.

Wedle twierdzen pozwanego, podnoszonych w odpowiedzi na pozew, okres zawinionego op6Znienia sp6lki w zawarciu
umowy przyrzeczonej zakonczyt sie w styczniu 2012 r., albowiem juz w lutym 2012 r. pozwany poinformowat powodow
o mozliwo$ci zawarcia umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego i garazu, wyznaczajac w tym celu termin spotkania u
notariusza na 27 lutego 2012 r. Od lutego 2012 r., zdaniem pozwanego nie istnialy zatem zadne przeszkody w zawarciu
umowy przyrzeczonej, stad odpowiedzialnosé za dalszy okres op6Znienia w dokonaniu tej czynnosci, przypisac¢ nalezy
powodom.

Z powyzszym stanowiskiem pozwanego, zdaniem Sadu, nie sposéb sie zgodzié. W pierwszej kolejnosci zaznaczenia
wymaga, iz zgromadzony w sprawie material dowodowy w postaci licznych pism kierowanych przez powodéw do
pozwanej spotki, w sposob niewatpliwy §wiadczy o istnieniu po stronie powodéw woli zawarcia z pozwanym umowy
przenoszacej na nich wlasno§¢ zaméwionego lokalu mieszkalnego i garazu. Wyrazem istnienia tej woli byt réwniez
fakt stawiennictwa powodow na zaproponowany przez pozwanego termin spotkania u notariusza, jednakze z przyczyn
niezaleznych od powodéw, w terminie tym, ostatecznie nie doszlo do zawarcia rzeczonej umowy. Przyczyna odmowy
podpisania aktu notarialnego, bylo brzmienie zaproponowanego przez spotke projektu umowy, zawierajacego § 6
w mys$l ktorego: ,,...wszelkie roszczenia stron z tytulu przedwstepnej umowy oraz z tytulu niedochowania terminu
przeniesienia wlasnosci lokalu zostaly wyczerpane”.

W ocenie Sadu, uzaleznienie przez pozwana sp6lke podpisania umowy od zrzeczenia sie w calo$ci lub nawet w czeSci
przez powodow spornych roszczen o zaplate kar umownych, nalezalo uznac za dzialanie nieuzasadnione, a 6wczesna
odmowe podpisania przez powoddw aktu notarialnego w brzmieniu proponowanym przez dewelopera za dzialanie
racjonalne. Jednocze$nie wskaza¢ nalezy, iz sama kwestia kar umownych za zwloke nie byla istotnym elementem
umowy przyrzeczonej, stad wobec powstalego na tym tle miedzy stronami sporu, nie istnialy przeszkody do pomiecia
w umowie sprzedazy zapisow dotyczacych kar umownych i kontynuowanie przez strony rozmoéw ugodowych w tym
przedmiocie. Wyczekujaca postawa pozwanej sp6lki, zmierzajacej do uzyskania zgody powodow na zrzeczenie sie lub
istotne ograniczenie roszczen z tytutu kar umownych, wedle Sadu nie moze usprawiedliwiaé powstalego z tego tytulu
opOznienia w zawarciu umowy przyrzeczonej i prowadzi¢ do ,,przerzucenia” winy za to op6znienie na powodow.

Majac na uwadze powolane wyzej okoliczno$ci Sad uznal, ze pozwany znalazl sie w zwloce w wykonaniu obowigzku
zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy lokalu i stanowiska garazowego w calym okresie objetym zadaniem pozwu
oraz dalszych pism procesowych, to jest od pazdziernika 2009 r. do wrze$nia 2012 r. Konsekwencja powyzszego
bylo uznanie, iz po stronie powodow zaktualizowalo sie uprawnienie zawarte w § 10 ust. 4 umowy w zwiazku z § 5
ust. 3 umowy do domagania sie od pozwanego zaplaty kar umownych za wskazany okres z tytulu zwloki w zawarciu
przyrzeczonej umowy sprzedazy nieruchomosci.

Przed przystapieniem do szczegdlowego wyliczenia naleznych powodom kar umownych za nieterminowe zawarcie
umowy przyrzeczonej, koniecznym bylo jeszcze zbadanie zasadnoSci dwoch podniesionych przez pozwanego
zarzutow, ktore moglyby wplyna¢ na wysoko$¢ dochodzonego przez powoddéw roszczenia. W odpowiedzi na pozew
pozwany podnibsl bowiem zarzut potracenia przystlugujacej mu w stosunku do powodow wierzytelnoéci z tytutu oplat
eksploatacyjnych za sporny lokal z wierzytelnoScia powodéw o zaplate kar umownych za okres od stycznia 2010 r.
do lutego 2011 r., co w ocenie pozwanego winno skutkowa¢ oddaleniem powddztwa w tej cze$ci. Odnoénie natomiast
roszczenia powoddw za okres od marca 2011 r. do wrze$nia 2012 r. pozwany podnidsl zarzut razacego wygoérowania
tych kar, wnoszac o ich miarkowanie na podstawie art. 484 § 2 k.c.



Zgloszone przez pozwanego zarzuty okazaly sie niezasadne.

W pierwszej kolejnoSci nalezy stwierdzié, ze na gruncie rozpoznawanej sprawy pozwany nie wykazal, by przyslugiwala
mu wzgledem powoddéw wzajemna wierzytelno$¢ w kwocie 15.031,46 zl, przedstawiona do potracenia w pisemnym
o$wiadczeniu pozwanego z 07 lutego 2013 r. (k. 259).

Jak wynika z treéci § 12 ust. 3 laczacej strony umowy, obowigzek ponoszenia kosztéw eksploatacji powstawal od
pierwszego dnia miesiaca nastepujgcego po wyznaczonym przez pozwanego terminie odbioru o ktérym mowa w § 4
ust. 5 umowy.

Kupujacy mieli ponosi¢ rowniez koszty zwiazane z administracja i utrzymaniem urzadzeh wspolnych budynku
i nieruchomosci gruntowej oraz ochrony inwestycji. Koszty te mialy by¢ naliczane proporcjonalnie do udzialu
powierzchni lokalu w ogblnej powierzchni lokali znajdujacych sie w budynku. Zgodnie z § 4 ust. 8 umowy, protoké6t
przekazania odbioru stanowil podstawe do naliczania oplat administracyjno-czynszowych na podstawie umowy
administracyjnej.

W ocenie Sadu przedlozone przez pozwanego dokumenty w postaci not i obciazen z tytulu oplat administracyjno-
czynszowych, nie sa wystarczajace dla ustalenia wysokosci obciazajacych powodow zobowiazan z powyzszego tytulu.
Na podstawie wspomnianych dokumentéw nie sposob ustali¢, w jaki sposdb pozwany liczyl poszczegdlne oplaty,
a w szczegblnosci, jaka czeS¢ ewentualnych nalezno$ci, obejmowala oplaty za media, a jaka dotyczyla kosztow
administrowania nieruchomoécia wspd6lna. Zauwazy¢ w tym miejscu nalezy, ze pozwany nie przedlozyl do akt
sprawy umowy administracyjnej, o ktérej mowa w § 4 ust. 8 umowy deweloperskiej, nie przedstawil rowniez
dokumentow zrodlowych, z ktorych wynikalaby wysoko§¢é poszczegoblnych kosztéw i sposob ich wyliczenia. Niezaleznie
od powyzszego, zdaniem Sadu, racje maja powodowie, iz watpliwosci budzi zasadno$¢ zadania przez pozwanego
zaplaty oplat za administrowanie nieruchomo$ciga wsp6lna za okres, w ktéorym nie istniala jeszcze wspdlnota
mieszkaniowa i powodowie nie byli wlascicielami lokalu. Dysponujac przedlozonymi przez pozwanego dokumentami
nie sposdb nadto ustalié¢, jakie oplaty z tytulu utrzymania i administrowania nieruchomos$cia wspdlna istnialy w
czasie, kiedy spolka, znajdujac sie w znacznym opdznieniu, realizowala jeszcze prace budowlane i na terenie calej
inwestycji nie byto wykonczonych klatek schodowych, nie dzialaly windy, zas wokét budynkéw brak byto chodnikéw,
czy zieleni. Trudno méwié w takim przypadku o jakichkolwiek kosztach utrzymania nieruchomosci wspélnej, gdy de
facto nieruchomos¢ ta, z formalnego punktu widzenia, nie byla jeszcze gotowa do uzytkowania i toczyly sie prace
budowlane. Jakkolwiek majac na wzgledzie brzmienie spornej umowy mozna zgodzi¢ sie z pozwanym, iz co do
zasady powoddéw obciazajg koszty za media, to rowniez w tej czeSci, wierzytelno$¢ pozwanego nie zostala nalezycie
skonkretyzowana i wyliczona. Pozwany nie przedstawil stanu licznikow, z ktorego wynikalby zakres zuzycia przez
powoddédw wody czy energii elektrycznej, nie wiadomo réwniez, z czego wynikala warto$¢ przyjetego przez spotke
ryczattu za media. Ustalona odgornie wysoko$c tych kosztdw, nie wykazana zadnymi dokumentami Zrodtowymi, wedle
Sadu, wrealiach przedmiotowej sprawy wykluczala mozliwoé¢ uwzglednienia podniesionego przez pozwanego zarzutu
potracenia. Ubocznie wypada réwniez zaznaczy¢, ze jak wynika z przedlozonych przez powoddw pism, otrzymuja oni
wezwania do zaplaty z tytulu oplat eksploatacyjnych oraz za media zar6wno kierowane przez zarzadce jak i przez
pozwanego, co rodzi watpliwoéci odnosnie tego, komu w istocie powodowie maja $wiadczyé powyzsza naleznosé. Z
jednej strony bowiem, jak wyjasnial na rozprawie §wiadek T. M., podmiotem uprawnionym do pobierania oplat jest
spolka (...) sp. z 0.0., pelnigca funkcje zarzadcy nieruchomosci, z drugiej jednak strong uméw z dostawcami mediow
byl pozwany, co sugerowaloby rozwiazanie, iz koszty z tego tytulu nalezaloby regulowac na jego rzecz. Opisany dualizm
w pobieraniu optat od powodéw oraz problem z ustaleniem podstaw wyliczenia zadanych od powodéw kosztéw
ostatecznie przesadzil zatem o nieuwzglednieniu podniesionego przez pozwanego zarzutu potracenia.

W toku niniejszego procesu pozwany z ostrozno$ci procesowej, zlozyt wniosek o miarkowanie naliczonych kar
umownych, ze wzgledu na przeslanke razacego wygoérowania tych kar, jak i powolujgc sie na fakt wykonania
zobowigzania w calo$ci. Powolane okolicznoS$ci, w $wietle poczynionych w sprawie ustalen faktycznych, zdaniem Sadu
nie mogly usprawiedliwia¢ redukcji zobowigzania pozwanego z tytulu kar umownych.



Podkresli¢ nalezy, ze co do zasady, zgodnie z art. 484 § 1 k.c., w razie niewykonania lub nienalezytego wykonania
zobowigzania kara umowna nalezy sie wierzycielowi w zastrzezonej na ten wypadek wysokoéci, bez wzgledu na
wysoko$¢ poniesionej szkody. Kodeks cywilny przewiduje pewne mozliwosci czeSciowego — ale nie calkowitego —
uchylenia sie od obowiazku zaplaty kary umownej. Art. 484 § 2 k.c. dopuszcza bowiem zmniejszenie (miarkowanie)
kary umownej, gdy zobowigzanie zostalo w znacznej czeSci wykonane lub gdy kara umowna jest razaco wygérowana.
Zaznaczy¢ w tym miejscu trzeba, ze do miarkowania kary umownej moze doj$¢ wylgcznie na zadanie dluznika, nigdy
za$ z urzedu.

W ocenie Sadu, biorac pod uwage skale inwestycji budowlanej obejmujacej kilkaset mieszkan, fakt, iz pozwany od
wielu lat prowadzi dzialalno$¢ deweloperska i ma doswiadczenie w branzy budowlanej, zdaniem Sadu nie sposéb
uznaé, by istniejace op6znienie — tak w wykonaniu przedmiotu umowy jak i w zawarciu umowy przyrzeczonej
— bylo wynikiem nadzwyczajnych, niemozliwych do przewidzenia zdarzen. Przyczyny, ktdre w niniejszej sprawie
zadecydowaly o powstaniu opdznienia, byty tak naprawde typowymi przeszkodami, ktére moga pojawic sie na etapie
realizacji inwestycji budowlanej, i ktére pozwany winien byl uwzgledni¢ przy planowaniu tego procesu, proponujac w
umowie (ktdrej byl zresztg autorem) realne terminy wykonania lokalu i zawarcia umowy. Zaakcentowaé tymczasem
wypada, ze w rozpoznawanej sprawie to sam pozwany przyjal na siebie bardzo kroétkie terminy wykonania umowy,
jak i zaproponowal wysoko$¢ kar umownych oraz okreslil sposéb ich liczenia. Z powyzszych wzgledéw, niezasadne
wydaje sie stanowisko pozwanego, iz dochodzone kary umowne sa razgco wygorowane.

Oddalajac wniosek pozwanego o miarkowanie kar umownych Sad mial réwniez na wzgledzie znaczny, bo
przekraczajacy 3 lata, okres powstalego opdznienia w zawarciu umowy przyrzeczonej oraz zwigzane z tym
negatywne konsekwencje dla powoddéw, zaré6wno finansowe (w postaci konieczno$ci ponoszenia dodatkowych
kosztow ubezpieczenia kredytu), jak i niemajatkowe, wiazace sie z niepewnoécia co do uzyskania prawa wlasnoS$ci
lokalu mieszkalnego i garazu oraz obawa o wypowiedzenie umowy kredytu hipotecznego zaciagnietego na zakup tych
lokali.

Reasumujgc powyzsze Sad stanat na stanowisku, iz powodom naleza sie kary umowne za zwloke w zawarciu umowy
przyrzeczonej za caly zadany przez powoddw okres, to jest od pazdziernika 2009 r. do wrzeénia 2012 r. Do wyliczenia
tych kar nalezalo zastosowa¢ taki sam wzor, jak w przypadku kar umownych za zwloke w wykonaniu przedmiotu
umowy, to jest iloczyn sumy wplaconych kwot (w tym przypadku w zestawieniu powodow na k. 87 przyjeto kwote
349.671,98 zl) i stopy referencyjnej NBP podzielony przez liczbe 12.

Po skorygowaniu cze$ciowo nieprawidlowo przyjetych w wyliczeniach powodéw stop referencyjnych NBP kary
umowne za opdznienie w zawarciu umowy przyrzeczonej za okres od pazdziernika 2009 r. do czerwca 2012 r. (to
jest za okres objety pierwotnym zadaniem pozwu) wyniosly kwote 37.808,33 zl, natomiast za dalszy okres, objety
zadaniem zawartym w piSémie procesowym z 29 pazdziernika 2012 r., to jest od lipca 2012 r. do wrzeénia 2012 r.
wynioslty kwote 4.152,36 zL Ogodlem, po zsumowaniu powyzszych wartosci, laczna suma kar umownych za zwloke w
zawarciu umowy przenoszacej na powodow wlasnoé¢ lokalu mieszkalnego i garazu wyniosta 41.960,69 zt.

Majac na wzgledzie dokonane wyliczenia, Sad zasadzil solidarnie na rzecz powodéw M. S. i T. S. od pozwanego (...)
spolki z o.0. spotki komandytowo-akeyjnej z siedziba we W. kwote 50.065,75 zl, w tym: kwote 8.105,06 zt tytulem kar
umownych za zwloke w wykonaniu przedmiotu umowy oraz kwote 41.960,69 zl tytulem kar umownych za zwloke w
zawarciu umowy przyrzeczonej (punkt I. sentencji wyroku).

Rozstrzygniecie co do odsetek od zasadzonych kwot Sad wydal w oparciu o tres¢ art. 481 k.c. i art. 455 k.c. O
op6znieniu mozna méwic jedynie, gdy nadszedl juz termin spelnienia §wiadczenia, zaé zgodnie z 0gblna regula zawartg
w art. 455 k.c. termin spelnienia §wiadczenia moze byé oznaczony przez strony albo obowigzujace przepisy, moze on
wynika¢é takze z wlasciwo$ci zobowigzania, natomiast jezeli nie zachodzi zadna ze wspomnianych sytuacji, Swiadczenie
powinno by¢ spelnione niezwlocznie po wezwaniu dluznika do jego wykonania.



Pierwotnie powodowie domagali sie zaplaty kar umownych za zwloke w wydaniu przedmiotu umowy za okres od
grudnia 2008 r. do grudnia 2010 r. oraz za zwloke w zawarciu umowy przyrzeczonej od pazdziernika 2009 r. do
czerwca 2012 r. wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi od 21 marca 2012 r. do dnia zaplaty. O zaplate powyzszej
nalezno$ci powodowie wezwali pozwanego pismem z 15 marca 2012 r., wyznaczajac termin 14 dni na spelnienie
Swiadczenia. Z uwagi na to, iz powodowie nie przedlozyli dowodu doreczenia pozwanemu powyzszego wezwania,
jednakze spoétka udzielita na nie odpowiedzi pismem z 21 marca 2012 r., wedle Sadu nalezalo przyjaé, iz pozwany
otrzymal wspomniane wezwanie najp6zniej 19 marca 2012 r. (w poniedzialek) i od tej daty mozna bylo liczy¢ 14 —
dniowy termin na dobrowolng zaplate zadanych kar umownych.

W $wietle powyzszego, odsetki ustawowe od wyliczonych przez Sad kar umownych za okres objety zadaniem pozwu
w lacznej kwocie 45.386,37 zt zasadzono od 03 kwietnia 2012 r. do dnia zaplaty.

Dalej idace zadanie powodow zgloszone zostalo w pi§mie przygotowawczym z 29 pazdziernika 2012 r. (k. 133)
i obejmowalo ono kary umowne za opdznienie w zawarciu umowy przenoszacej na powodéw wlasnosé lokalu
mieszkalnego i garazu za okres od lipca 2012 r. do wrze$nia 2012 r. Odpis pisma zawierajacego rozszerzenie
powddztwa doreczony zostal pozwanemu 21 grudnia 2012 r., stad po doliczeniu do tej daty okresu 14 dni nalezalo
przyjac, iz termin spelnienia Swiadczenia z powyzszego tytulu upltywat 04 stycznia 2013 r. Zgodnie z wyliczeniami
Sadu, kary umowne za zwloke w zawarciu umowy przyrzeczonej w okresie od lipca do wrze$nia 2012 r. wyniosly kwote
4.152,36 zt i od tej kwoty zasadzono odsetki ustawowe od dnia 05 stycznia 2013 r. do dnia zaplaty.

Ostatnie rozszerzenie powodztwa nastgpilo w piSmie powoddéw z 12 kwietnia 2013 r. (k. 277) i obejmowalo zadanie
zasgdzenia kar umownych za niewydanie lokalu niemieszkalnego (garazu) za okres od stycznia 2011 r. do grudnia
2011 r. Pismo to nadano pozwanemu 11 kwietnia 2013 r., stad mozna przyjac, ze najwczesniej otrzymat je 15 kwietnia
2013 r. Doliczajac dwutygodniowy termin na spelnienie §wiadczenia, odsetki ustawowe od kar umownych za zwloke
w wydaniu garazu za okres od stycznia 2011 r. do grudnia 2011 r., ustalonych przez Sad na kwote 527,02 zt zasadzono
od 30 kwietnia 2013 r.

Dalej idace powodztwo w zakresie naleznosci glownej i odsetek podlegalo oddaleniu. Sad oddalil réwniez zgloszone
W pozwie roszczenie o zasadzenie kwoty 68,88 zl, tytulem poniesionych przez powodow kosztéow protokotu ich
stawiennictwa 27 lutego 2012 r. przed notariuszem, celem zawarcia umowy przyrzeczonej oraz stwierdzajacego
odmowe przez powodoéw zawarcia tej umowy z przyczyn opisanych w tym protokole. Uwzglednieniu powyzszego
zadania sprzeciwiala sie tre$¢ art. 484 § 1 k.c., z ktérego wprost wynika, iz kara umowna nalezy sie wierzycielowi
bez wzgledu na wysokos$¢ poniesionej szkody i niedopuszczalne jest zadanie odszkodowania przenoszacego wysoko$c
zastrzezonej kary, chyba ze strony inaczej postanowily. Skoro zatem strony zastrzegly w umowie kary na wypadek
nieterminowego wykonania zobowigzania przez sprzedajacego, kary te kompensuja wszelkie poniesione przez
powoddw szkody z tego tytulu, w tym wspomniane wyzej koszty czynno$ci notarialne;j.

Orzeczenie o kosztach wydano na podstawie art. 100 zd. 2 k.p.c., zgodnie z ktérym Sad moze jednak wlozy¢ na jednag
ze stron obowiazek zwrotu wszystkich kosztow, jezeli jej przeciwnik ulegl tylko co do nieznacznej czesci swego zadania
albo gdy okreélenie naleznej mu sumy zalezalo od wzajemnego obrachunku lub oceny sadu.

Rozstrzygajac o kosztach procesu w niniejszej sprawie Sad mial na wzgledzie caloksztalt zgloszonych przez powodow
roszczen, a zatem wzigl pod uwage réwniez zawarte w pozwie zgdania o zobowigzanie pozwanego do zlozenia
o$wiadczenia woli o przeniesieniu na rzecz powodéw wlasno$ci lokalu mieszkalnego oraz miejsca postojowego w
garazu wielostanowiskowym. Z uwagi na to, iz po wytoczeniu powodztwa, zadania powoddéw w tym zakresie zostaly
zaspokojone, to jest 22 pazdziernika 2012 r. doszto do zawarcia miedzy stronami umowy przyrzeczonej, powodowie w
piSmie procesowym z 29 pazdziernika 2012 r. cofneli pozew w tym zakresie, co skutkowalo umorzeniem postepowania
w zakresie wspomnianych roszczen.

W myél art. 203 § 2 k.p.c. w razie cofniecia pozwu pozwany moze domagac sie zwrotu kosztéw procesu od powoda,
niemniej jednak zasada ta nie ma zastosowania w przypadku, gdy pozwany dal powdd do wytoczenia powodztwa,



bowiem mimo wczesniejszych wezwan do spelnienia $wiadczenia, spelnia je dopiero po wniesieniu pozwu. W
orzecznictwie ugruntowanej jest stanowisko, ze w sytuacji, gdy cofniecie pozwu wywolane bylo zaspokojeniem
roszczenia powoda w toku procesu, a wystgpienie z pozwem bylo niezbedne do celowego dochodzenia praw lub celowe;j
obrony, powoda nalezy traktowac jako strone wygrywajaca sprawe (vide: postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 10
lutego 2011 1., V CZ 111/10, LEX nr 898274).

Bioragc pod uwage zakres i warto$¢ przedmiotu sporu dla zgloszonych w pozwie roszczen niepienieznych o
zobowigzanie pozwanego do zlozenia o§wiadczenia woli, a takze wobec cze$ciowego uwzglednienia roszczen o zaplate
kar umownych, Sad stangl na stanowisku, iz powodowie w przewazajacym zakresie wygrali niniejsza sprawe, stad
przystuguje im zwrot kosztéw procesu od pozwanego w caloéci.

Zasadzone od pozwanego na rzecz powodow w punkcie III. sentencji wyroku koszty procesu obejmowaly uiszczona
oplate od pozwu w kwocie 3.596 zl [w wysokoSci wynikajacej z pisma z 29 pazdziernika 2012 r. k. 133] oraz
koszty zastepstwa procesowego w wysokosci 7.200 zl, ustalone na podstawie § 6 pkt 7 Rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb
Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (tekst jednolity Dz. U. z
2013 1., poz. 490) oraz oplate skarbowa od udzielonego pelnomocnictwa.

W punkcie IV. sentencji wyroku Sad nakazal pozwanemu, jako przegrywajacemu sprawe, uisci¢ na rzecz Skarbu
Panstwa — Sadu Okregowego we Wroclawiu kwote 761 zl tytulem brakujacej oplaty od rozszerzonego powodztwa,
ktéra w toku procesu nie zostala od powodoéw pobrana. Podstawe powyzszego rozstrzygniecia stanowil przepis art.
113 ust. 1 ustawy z 28 lipca 2005 r. 0 kosztach sadowych w sprawach cywilnych (t. jedn. Dz. U. 2010 r. Nr 90, poz.
594, z p6Zn. zm.) w zw. z art. 100 zd. 2 k.p.c.



