Sygn. akt I C 1630/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 pazdziernika 2014r.

Sad Okregowy we Wroctawiu Wydzial I Cywilny
w skladzie :

Przewodniczacy: SSO Piotr Jarmundowicz
Protokolant: Blazej L6j

po rozpoznaniu w dniu 18 wrze$nia 2014r. we Wroclawiu na rozprawie
sprawy z powodztwa (...) sp. z0.0.S. K. wK.
przeciwko E. A. i M. A.

0 zawarcie Umowy przyrzeczone;j

oraz z powbddztwa wzajemnego E. A. i M. A.
przeciwko (...) sp.zo0.0.S. K. wK.

o zaplate

I. stwierdza, ze strona powodowa (...) sp. z 0.0. S.K. w K. oraz pozwani E. A. i M. A. maja obowiazek zawrze¢ umowe,
na mocy ktorej:

a) strona powodowa (...) sp. z 0.0. S. K. w K. z siedziba przy ul. (...), w wykonaniu umowy zawartej w dniu
12 kwietnia 2010 roku przed asesorem notarialnym B. R. (akt notarialny repetytorium A numer (...)), sprzedaje

pozwanym E. A. i M. A., samodzielny lokal mieszkalny o numerze (...), o powierzchni 37,17 m(? (trzydziesci siedem
metrow kwadratowych siedemnascie setnych metra kwadratowego), skladajacy sie z jednego pokoju z aneksem
kuchennym, przedpokoju, lazienki z we, usytuowany na parterze budynku mieszkalnego, trzykondygnacyjnego,

wielorodzinnego ,(...)” o powierzchni uzytkowej 694,88 m(? (stanowiacej sume powierzchni uzytkowych lokali wraz
z pomieszczeniami przynaleznymi), dla ktérego ustanowiona zostala KW o numerze (...), posadowionego na dziatce
o numerze (...) (obreb K.), przy czym budynek ten wybudowany zostal na podstawie ostatecznej Decyzji numer (...)
z dnia 11 marca 2010 roku, ostateczna Decyzja numer (...) z dnia 16 grudnia 2011 roku udzielono pozwolenia na
uzytkowanie budynku mieszkalnego, wielorodzinnego ,,(...)”, wraz z udzialem w czeSciach wspélnych budynku oraz
w prawie wlasnoéci dzialki gruntu o numerze (...) - wynoszacym 535/10000, obliczonym stosownie do art. 3 ust. 3
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnoéci lokali (Dz. U. z 2000 roku nr 80 poz. 903 z pdzn. zm.) oraz udzialem
wynoszacym 125/100000 czedci w dzialkach o numerach (...), dla ktérych ustanowiona zostala KW o numerze (...),
stanowiacych droge dojazdowa do posesji - zwanych dalej Terenami Wspdlnymi, zwany dalej Lokalem Mieszkalnym,
a kupujacy nabywaja w/w lokal za cene wskazang w umowie, ktora zostala uiszczona;

b) strona powodowa (...) sp. z 0.0. S. K. w K. i pozwani E. A. i M. A. postanawiaja, iz w zwigzku z nabyciem
udzialu w czeéciach wspolnych budynku i prawie wlasnoS$ci gruntu pozwanym - E. A. oraz M. A,, jak i kazdoczesnemu
wlascicielowi Lokalu Mieszkalnego nr (...) w ramach nabytego udzialu w nieruchomosci wspolnej zwigzanego z
tym lokalem, przysluguje prawo do wylacznego, bezterminowego korzystania z miejsca postojowego numer (...), o

powierzchni 16,44 m® na parkingu podziemnym stanowigcym cze$¢ nieruchomosci wspélnej,



¢) strona powodowa (...) sp. z 0.0. S.K. w K. i pozwani E. A. i M. A. postanawiaja, iz w zwigzku z nabyciem udzialu
w czeSciach wspodlnych budynku i prawie wlasnosci gruntu pozwanym - E. A. oraz M. A,, jak i kazdoczesnemu
wlascicielowi Lokalu Mieszkalnego nr (...) w ramach nabytego udzialu w nieruchomosci wspolnej zwigzanego z
tym lokalem, przystluguje prawo do wylacznego, bezterminowego korzystania z tarasu przylegajacego do lokalu

mieszkalnego numer (...), 0 powierzchni 23,80 m?, stanowigcego cze$¢ nieruchomosci wspélnej,

d) pozwani E. A. i M. A. udzielajg stronie powodowej (...) sp. 0.0. S. K. w K. zgody na okre$lenie sposobu korzystania
z nieruchomosci wspoélnej w ten sposob, iz powod bedzie przeznaczal nabywcom lokali w budynku wyzej wskazanym,
inne niz opisane wyzej miejsca postojowe, a takze inne czeSci nieruchomoéci wspoélnej stanowiace poddasze,

e) pozwani E. A. i M. A. udzielaja stronie powodowej (...) sp. z 0.0. S. K. w K. pelnomocnictwa do ustanowienia na
rzecz kazdoczesnych wspotwlasceicieli dziatek, wchodzacych w sklad nieruchomo$ci opisanej w ppkt a), polozonej w
obrebie K., Arkusz Mapy numer (...), Gmina W., dla ktérej Sad Rejonowy w Trzebnicy - IV Wydzial Ksiag Wieczystych
prowadzi KW o numerze (...), na czas nieoznaczony, nieodplatng stuzebnosé gruntowa polegajaca na zaniechaniu,
przez kazdoczesnego wlasciciela nabywanego przez pozwanych lokalu wraz z udzialem we wspolwlasnosci w
nieruchomosci wspoélnej, dokonywania zmian w zakresie wygladu zewnetrznego budynku oraz dzialki w stosunku do
projektow: architektoniczno-budowlanego budynku oraz projektu zagospodarowania dzialki lub terenu, jakie zostana
zatwierdzone ostateczna decyzja,

f) pozwani E. A. i M. A. udzielaja pelnomocnictwa stronie powodowej do ustanowienia przez nig na warunkach
i wedlug jej uznania na nieruchomo$ci skladajgcej sie z dzialek gruntu oznaczonych numerami (...), o lacznej

powierzchni 31.701,00 m” (stownie: trzydziesci jeden tysiecy siedemset jeden metréw kwadratowych), potozonych w
K., gmina W., dla ktérych Sad Rejonowy w Trzebnicy - IV Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi KW o numerze (...)
- prawo uzytkowania, stuzebnos$ci gruntowej lub przesytu na rzecz dostawcdéw mediéow, w tym skladania stosownych
o$wiadczen, wyjasnien i wnioskow, podpisywania odpowiednich umoéw i reprezentowania w tych sprawach przed
wszelkimi instytucjami i urzedami, organami administracji rzadowej i samorzadowej, osobami fizycznymi i prawnymi,
oraz do dokonywania innych czynnoéci, jakie do wykonania niniejszego pelnomocnictwa okaza sie niezbedne. Nadto
powdd, jako pelnomocnik, bedzie mogl reprezentowac takze inne strony czynnosci, do ktérych zostal umocowany;

I1. w pozostalej czeéci powodztwo oddala;
ITI. zasadza solidarnie od pozwanych E. A. oraz M. A. na rzecz strony

powodowej (...) sp. z 0.0. S. K. w K. kwote 18 625 zl. tytulem zwrotu kosztéw postepowania, w tym kwote 7 217 zt z
tytulu zwrotu kosztoéw zastepstwa procesowego;

IV. zasadza od strony pozwanej wzajemnie (...) sp. z 0.0. S. K. w K. solidarnie na rzecz powodéw wzajemnych E. A.
i M. A. kwote 395,25 zl (trzysta dziewiecdziesiat pieé zl. 25/100) wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi od dnia 14
maja 2013 r. do dnia zaplaty,

V. w pozostalej cze$ci oddala powddztwo wzajemne,

VI. zasadza od pozwanych E. A. oraz M. A. solidarnie na rzecz strony powodowej (...) sp. z 0.0. S. K. w K. kwote 2
400 z} z tytulu zwrotu kosztéw procesu.

UZASADNIENIE

W pozwie wniesionym do tutejszego Sadu w dniu 31.10.2012 r. strona powodowa - (...) sp. z 0.0. s.k.a. w K. domagala
sie stwierdzenia, ze:

(...) sp. z 0.0. s.k.a. w K., w wykonaniu umowy przedwstepnej zawartej w dniu 12.04.2010 r. przed notariuszem B.
R. (akt notarialny repetytorium A numer (...)), sprzedaje pozwanym E. A. i M. A., samodzielny lokal mieszkalny



o numerze (...), o powierzchni 37,17 m? (trzydzie$ci siedem metrow kwadratowych siedemnascie setnych metra
kwadratowego), sktadajacy sie z jednego pokoju z aneksem kuchennym, przedpokoju, lazienki z we, usytuowany na

parterze budynku mieszkalnego, trzykondygnacyjnego, wielorodzinnego ,,(...)" o powierzchni uzytkowej 694,88 m(?

(stanowigcej sume powierzchni uzytkowych lokali wraz z pomieszczeniami przynaleznymi), dla ktérego ustanowiona
zostala KW o numerze (...), posadowionego na dzialce o numerze (...) (obreb K.), przy czym budynek ten wybudowany
zostal na podstawie ostatecznej Decyzji numer (...) z dnia 11.03.2010 r., ostateczna Decyzja numer (...) z dnia
16.12.2011 r. udzielono pozwolenia na uzytkowanie budynku mieszkalnego, wielorodzinnego (...)", wraz z udzialem
w czeSciach wspodlnych budynku oraz w prawie wlasnoSci dzialki gruntu o numerze (...) - wynoszacym 535/10000,
obliczonym stosownie do art. 3 ust. 3 ustawy z dnia 24.06.1994 r. o wlasnoéci lokali (Dz. U. z 2000 roku nr 80 poz. 903
z pézn. zm.) oraz udzialem wynoszacym 125/100000 czeéci w dziatkach o numerach (...), dla ktorych ustanowiona
zostala KW o numerze (...), stanowigcych droge dojazdowg d posesji - zwanych dalej Terenami Wspo6lnymi, zwany
dalej Lokalem Mieszkalnym;.

- strona powodowa i pozwani postanawiaja, iz w zwiazku z nabyciem udzialu w cze$ciach wspolnych budynku i prawie
wlasnosci gruntu pozwanym - E. A. oraz M. A., jak i kazdoczesnemu wlascicielowi Lokalu Mieszkalnego nr (...) w
ramach nabytego udzialu w nieruchomosci wspodlnej zwigzanego z tym lokalem, przystuguje prawo do wylgcznego,

bezterminowego korzystania z miejsca postojowego numer (...), o powierzchni 16,44 m® na parkingu podziemnym
stanowiacym cze$¢ nieruchomosci wspolnej;

- strona powodowa i pozwani postanawiaja, iz w zwigzku z nabyciem udziatu w cze$ciach wspolnych budynku i prawie
wlasnoS$ci gruntu pozwanym - E. A. oraz M. A, jak i kazdoczesnemu wtascicielowi Lokalu Mieszkalnego nr (...) w
ramach nabytego udzialu w nieruchomosci wspdlnej zwigzanego z tym lokalem, przysluguje prawo do wylgcznego,

bezterminowego korzystania z tarasu przylegajacego do lokalu mieszkalnego numer (...), o powierzchni 23,80 m?,
stanowigcego czesé nieruchomosci wspolnej,

- pozwani udzielaja stronie powodowej zgody na okreslenie sposobu korzystania z nieruchomosci wspdlnej w ten
sposob, iz powbd bedzie przeznaczal nabywcom lokali w budynku ww., inne niz opisane niz ww., miejsca postojowe,
a takze inne czesci nieruchomosci wspoélnej stanowigce poddasze,

- pozwani:

udzielaja stronie powodowej pelnomocnictwa do ustanowienia na rzecz kazdoczesnych wspoétwlascicieli dzialek,
wchodzacych w sklad nieruchomosci opisanej pkt a), polozonej w obrebie K., Arkusz Mapy numer (...), Gmina W., dla
ktérej Sad Rejonowy w Trzebnicy - IV Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi KW o numerze (...), na czas nieoznaczony,
nieodplatng stuzebno$¢ gruntowa polegajaca na zaniechaniu, przez kazdoczesnego wlasciciela nabywanego przez
pozwanych lokalu wraz z udzialem we wspoélwlasno$ci w nieruchomosci wsp6lnej, dokonywania zmian w zakresie
wygladu zewnetrznego budynku oraz dziatki w stosunku do projektdéw: architektoniczno-budowlanego budynku oraz
projektu zagospodarowania dzialki lub terenu, jakie zostang zatwierdzone ostateczng decyzja

zobowigzuja sie do kazdorazowej zaplaty zarzadzajagcemu Terenami Wspolnymi, kosztow ochrony osiedla,
utrzymania, remontu, konserwacji i modernizacji Terenéw Wspoélnych oraz zarzadu osiedla, proporcjonalnie do
posiadanego udzialu w Terenach Wspolnych, przy czym zaplata ta nastepowaé bedzie miesiecznie z goéry do 10-tego
dnia miesigca i co do tego obowigzku poddaja sie egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 5) k.p.c. do kwoty 1.200,00 z}
(slownie: tysigc dwiescie zlotych) miesiecznie, oraz zobowiazujg sie, ze w przypadku zbycia nieruchomoéci stanowiacej
przedmiot niniejszego aktu, w umowie, ktéra bedzie przenosi¢ wlasno$¢ przedmiotowej nieruchomosci, nabywca
roéwniez podda-sie egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 5) k.p.c. do kwoty 1.200,00 z} (slownie: tysigc dwiescie zlotych)
miesiecznie na zabezpieczenie opisanego wyzej zobowiazania do zaplaty kosztoéw na rzecz zarzadzajacego Terenami
Wspdélnymi,



zobowiazujg sie do nieskorzystania z prawa zadania zniesienia wspotwlasnosci nieruchomosci wspdlnej przez okres
5 lat (slownie: pieciu lat),

udzielaja pelnomocnictwa powodowi do ustanowienia przez niego na warunkach i wedlug jego uznania na
nieruchomoéci skladajacej sie z dzialek gruntu oznaczonych numerami (...), o lacznej powierzchni 31.701,00 m2
(stownie: trzydziesci jeden tysiecy siedemset jeden metréow kwadratowych), polozonych w K., gmina W., dla ktérych
Sad Rejonowy w Trzebnicy - IV Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi KW o numerze (...) - prawo uzytkowania,
shuzebnosci gruntowej lub przesytu na rzecz dostawcéw medidow, w tym skladania stosownych o§wiadczen, wyjadnien
i wnioskow, podpisywania odpowiednich uméw i reprezentowania w tych sprawach przed wszelkimi instytucjami i
urzedami, organami administracji rzadowej i samorzadowej, osobami fizycznymi i prawnymi, oraz do dokonywania
innych czynnoSci, jakie do wykonania niniejszego pelnomocnictwa okaza sie niezbedne. Nadto powod, jako
pelnomocnik, bedzie mdg} reprezentowaé takze inne strony czynnosci, do ktérych zostal umocowany.

W uzasadnieniu strona powodowa opisala, ze w decyzji z dnia 11.03.2010 r. jej poprzednik prawny (...) S.A.
uzyskala zatwierdzenie projektu budowlanego oraz pozwolenie na budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego
»(...)" w miejscowosci K.. Nastepnie w dniu 12.04.2010 r. (...) S.A. zawarla z pozwanymi w formie katu
notarialnego przedwstepna umowe sprzedazy lokalu mieszkalnego, w ktorej zobowiazania sie do wybudowania

budynku mieszkalnego, a w nim lokalu mieszkalnego, numer (...), o powierzchni 36,80 m(? skladajacego sie z

jednego pokoju z aneksem kuchennym, przedpokoju, lazienki z wc polozonego na parterze budynku mieszkalnego,
trzykondygnacyjnego, wielorodzinnego - zwanego (...) poloznego na nieruchomoéci oznaczonej w ewidencji gruntu
jako dzialka nr (...) o powierzchni 0,1582 ha (...) obreb K., po wybudowaniu budynku mieszkalnego a w nim lokalu
oraz pod warunkiem zaplaty calej ostatecznej ceny, do ustanowienia odrebnej wlasnoSci lokalu oraz do sprzedazy
pozwanym lokalu mieszkalnego numer (...), wraz z udzialem w czeéciach wspdlnych budynku oraz udzialem w
prawie wlasnoSci dziatki gruntu oraz udzialem w dzialach stanowiacych droge dojazdowa do posesji, ustanowienia na
rzecz pozwanych prawa do wylacznego, bezterminowego korzystania z miejsca postojowego numer (...) na parkingu
podziemnym stanowiacym cze$¢ nieruchomos$ci wspolnej, ustanowienia na rzecz pozwanych prawa do wylgcznego,
bezterminowego korzystania z tarasu przylegajacego do lokalu mieszkalnego numer (...).

Strony zobowiazaly sie zawrze¢ umowe przyrzeczona do dnia 31.10.2011 r. Ostateczna cena sprzedazy lokalu
mieszkalnego wraz ze zwigzanymi z nim prawami oraz udzialem w terenach wspo6lnych wynosita 228 160 brutto.

Strona powodowa wskazala dalej, ze zawarla z (...) S.A. szereg umow i porozumien, na podstawie ktorych stata
sie jej nastepca prawnym. O sukeesji tej strona powodowa poinformowala pozwanych w piSmie z dnia 11.07.2011
r. dodajac jednoczes$nie, ze termin zakonczenia budowy nastapi w dniu 30.08.2011 r. Nastepnie w dniu 29.12.2011
r. strona powodowa zawiadomila pozwanych droga listowa i poczta elektroniczng o terminie odbioru lokalu
mieszkalnego, wyznaczajac termin odbioru na dzien 16.01.2012 r. Pozwany potwierdzil wlasnorecznym podpisem
odbidr listu poleconego zawiadamiajacego o terminie odbioru lokalu mieszkalnego. Na czynno$ci odbioru lokalu wraz
z podpisaniem protokotu zdawczo - odbiorczego w dniu 16.01.2012 roku stawil sie pozwany M. A., ktéry dzialal w
imieniu malzehstwa A..

Strona powodowa wskazala dalej, ze w dniu 16.01.2011 r. nastapil odbior i przekazanie pozwanym lokalu mieszkalnego
o numerze (...). Zdaniem spdlki na skutek odbioru lokal mieszkalny zostal pozwanym wydany i objeli go oni
w posiadanie. Pozwanym przekazano wtedy cztery komplety kluczy do lokalu mieszkalnego i sprawdzono stan
zaplombowanych licznikow: cieptej/zimnej wody, ogrzewania, licznika elektrycznego. Strona powodowa o$§wiadczyta
takze, ze wyraza zgode na zawarcie przez pozwanych umowy Sprzedazy Energii Elektrycznej i Swiadczenia Ushug
Dystrybucji z firma (wéwczas) (...) Sp. z o.o0. Strony ustalily rowniez, ze po podpisaniu protokotu zdawczo -
odbiorczego lokalu mieszkalnego o numerze (...) pozwani we wlasnym zakresie beda mogli przeprowadzié¢ prace
wykonczeniowe na zasadach ustalonych w protokole zdawczo - odbiorczym. Ponadto w dniu 14.04.2012 roku pozwany
M. A. uczestniczyl w zebraniu wspolnoty mieszkaniowej wraz z zarzadca. W opinii spo6lki, powyzsze okolicznosci
wskazywaly, ze pozwani od dnia odbioru uzyskali wladanie lokalem i mozliwo$¢ korzystania z niego jak wlasciciele.



Decyzja numer (...) zdnia 16.12.2011 r. strona powodowa uzyskala pozwolenie na uzytkowanie budynku mieszkalnego,
wielorodzinnego ,,(...)". W zwiazku z powyzszym, w korespondencji mailowej z dnia 04.04.2012 r. strona powodowa
przestala pozwanym projekt umowy przyrzeczonej a w piSmie z dnia 06.06.2012 r. wezwala pozwanych do stawienia
sie w dniu 29.06.2012 r. w Kancelarii Notarialnej (...) we W. w celu jej podpisania. Pozwani nie stawili sie w
kancelarii, wobec czego strona powodowa w dniu 22.08.2012 r. ponownie wezwala ich do stawiennictwa w dniu
06.09.2012 r. Pozwani ponownie nie stawili sie na podpisanie umowy przyrzeczonej. W odpowiedzi na wezwanie
poinformowali jedynie, ze nie zakonczyli jeszcze rozméw dotyczacych porozumienia w temacie wywigzania sie z
zobowigzan spo6lki dotyczacych wykonczenia przedmiotu sprzedazy i zaproponowali takze zawarcie porozumienia
tj. zaplate przez spotke kwoty 10 000 zt przed podpisaniem umowy koncowej (na co spotka nie wyrazila zgody).
Thumaczyli takze, ze miejsce ich zamieszkania jest znacznie oddalone od miejscowosci, w ktorej znajduje sie Kancelaria
Notarialna. Strona powodowa zakonczyla, ze w dniu 15.10.2012 r. ustanowila, na mocy o$§wiadczenia ztozonego przed

asesorem notarialnym M. S., odrebna wlasno$¢ lokalu mieszkalnego numer (...) o powierzchni uzytkowej 37,17 m(?

a takze ze pozwani uiécili calo$¢ ceny wynikajacej z ww. umowy. Uzasadniajac podstawy prawne swojego roszczenia
wskazala, ze jej roszczenie wynika z zawartej umowy przedwstepnej sprzedazy, czyniac zado$¢ wymaganiom, od
ktorych zalezy wazno§é umowy przyrzeczonej, w szczegblno$ci wymaganiom co do formy i treéci. Strony zawarly
przedwstepna umowe sprzedazy w formie aktu notarialnego i zawierala ona wszystkie istotne postanowienia umowy
przyrzeczonej stad tez wypelione zostaly przestanki wskazane w art. 389 k.c. dla skutecznego dochodzenia sadowego
zawarcia umowy przyrzeczonej. Dodala, ze po zawarciu umowy przedwstepnej strony dopelnily takze wszystkich
postanowien warunkujacych zawarcie umowy przyrzeczonej poniewaz strona powodowa wybudowala budynek ((...)),
w ktérym znajdowal sie lokal mieszkalny stanowiacy przedmiot umowy przedwstepnej, uzyskala decyzje o udzieleniu
pozwolenia na uzytkowanie ww. obiektu, wezwala pozwanych do podpisania protokolu zdawczo - badawczego wraz z
jego odebraniem i odbior taki zostat dokonany i wezwala do stawienia sie kancelarii notarialnej w celu zawarcia umowy
przyrzeczonej zgodnie z postanowieniami przedwstepnej umowy sprzedazy. Pozwani uiscili z kolei cene sprzedazy i
mingt wyznaczony w umowie termin do zawarcia umowy przyrzeczonej, a zadne ze stron od umowy od przedwstepnej
nie odstepowala.

W odpowiedzi na pozew pozwani domagali sie oddalenia powodztwa w caloSci. Uzasadniali, Ze to z przyczyn lezacych
po stronie powodowej nie doszlo do zawarcia umowy przyrzeczonej poniewaz nie dotrzymala ona postanowien
umowy w zakresie zachowania standardu wykonczenia opisanego w Zatgczniku nr (...) do umowy — Opis Standardu
Wykonczenia. Pozwani wymienili, Ze nie zostal zachowany standard wykonczenia $cianek dzialowych, instalacji
gazowej, windy i instalacji elektrycznej. Pozwani powolali sie na § 15 umowy zgodnie z ktérym strona powodowa
zastrzegla sobie prawo do zastapienia materialdbw lub surowcow okreslonych w projekcie przewidzianych do
budowy innymi materialami odpowiadajacymi im standardem i jakoScia, zaznaczajac, ze prawo to nie odnosito sie
do standardéw wykonczenia. Pozwani zarzucili tez, ze przedstawiony przez powodowa spotke Protokoél zdawcezo
odbiorczy jest jedynie wersja robocza, ktory nie zostal podpisany poniewaz podpis to znak graficzny zwigzany z
nazwiskiem danej osoby a takiego znaku w protokole nie ma. Niezaleznie od tego pozwani argumentowali, ze wersja
robocza protokotu zawierala opis szeregu niezgodnosci zwigzanych z datg przekazania nieruchomosci, sktadu komisji
oraz ilo$ci kompletu kluczy i miala ona jedynie postuzyé¢ do przygotowania wersji pozbawionej bledow. W trakcie
spotkania stwierdzono takze usterki, ktére to strona powodowa zobowiazala sie usunaé¢ do dnia 29.02.2012 r. W
protokole wymieniono nastepujace usterki: uszkodzenie szyby malego okna w pokoju, brak kro¢cow wody w tazience,
niewykonanie sufitu podwieszanego w lazience, nieprzedtuzone kanaty wentylacyjne do aneksu kuchennego. Zapisano
takze informacje o braku osprzetu elektrycznego w $ciance dzialowej (mial on zosta¢ dostarczony do konica lutego w
iloSci uzgodnionej z kupujacym) oraz ze $cianke dzialowg wykona kupujacy we wlasnym zakresie. Strona powodowa
wywigzala sie jedynie z naprawy uszkodzonego okna oraz dostarczyla material do wykonania sufitu podwieszanego.
Pozwani zarzucili takze, ze zalgczony przez strone powodowa obmiar nie jest zgodny ze stanem rzeczywistym
poniewaz wykonany jest z uwzglednieniem Scianek wewnetrznych, ktorych nie ma w lokalu mieszkalnym. W zwigzku
z powyzszym pozwani nie mogli sie zgodzi¢ na podpisanie zaproponowanej przez strone powodowa umowy, w
szczegoblnosci w zakresie § 9 dotyczacym wydanie przedmiotu umowy, odbioru technicznego lokalu bez zastrzezen, a
takze, ze z dniem wydania lokalu przeszly na nich wszelkie korzysci i ciezary zwigzane z nabytym lokalem. Pozwani
nie zgodzili sie takze z zapisem dotyczacym zaspokojenia wszelkich roszczen wynikajacych z przedwstepnej umowy



sprzedazy a takze zrzeczenia sie w przyszlo$ci wszelkich roszczen i pretensji, w tym roszczen o zaplate kar umownych.
Zakwestionowali takze brzmienie § 10 pkt. 5 w zakresie w jakim dotyczy} terminu wykonalno$ci klauzuli (31.12.2050
r.) ktéry to nie byl uwzgledniony w przedwstepnej umowie sprzedazy.

W dniu 09.05.2013 r. pozwani E. A. i M. A., reprezentowani przez pelnomocnika radce prawnego, wniesli pozew
wzajemny, w ktérym domagali sie zasadzenie od strony powodowej (...) sp. z o0.0. s.k.a. kwoty 14 500 zl wraz z
odsetkami od dnia wniesienia pozwu wzajemnego oraz zasadzenia na ich rzecz kosztéw postepowania. Pozwani
potwierdzili, ze w dniu 12.04.2010 r. powodowa spétka (pozwana wzajemnie) zawarta z pozwanymi (powodami
wzajemnymi) przedwstepna umowe sprzedazy lokalu mieszkalnego na podstawie Aktu Notarialnego Repertorium
A numer (...), dodajac, ze w dniu 16.01.2012 r. w protokole zdawczo - odbiorczym odbioru jako$ciowego lokalu
mieszkalnego zostaly zgloszone przez pozwanych (powodéw wzajemnych) wady przedmiotu umowy, jak réwniez
wyznaczony zostal termin na ich usuniecie do 29.02.2012. r., ktory uplynal bezskutecznie. Podkreslili, Ze sprzedajaca
nie tylko na podstawie protokolu zdawczo - odbiorczego, ale réwniez na podstawie zapisow § 11 przedwstepnej umowy
sprzedazy, zobowigzala sie do usuwania w trybie postepowania reklamacyjnego w ramach rekojmi, stwierdzonych
w trakcie przekazania lokalu mieszkalnego drobnych wad i usterek. Do czasu wytoczenia powo6dztwa glownego
sprzedajaca nie wywiazala sie ze swojego zobowigzania w zakresie usuniecia zgloszonych w protokole odbioru wad
nieruchomosci. Pozwani prébowali w sposob ugodowy zatatwi¢ sprawe proponujac, aby strona powodowa zaplacila
na ich rzecz kwote 10.000 zt tytulem przystlugujacych im roszczen za ujawnione wady w lokalu mieszkalnym,
jednak nie otrzymali oni w zwigzku z tym zadnej odpowiedzi. Pozwany M. A. z racji swojego wyksztalcenia o
kierunku budowlanym wyliczyl, iz warto$¢ przystugujacych roszezen stanowi kwota 14. 500,00 zl na ktéra skladaja
sie nastepujace wady lokalu mieszkalnego:

brak przylaczy w lazience 500,00 zl,

brak kanaléw wentylacyjnych 300,00 zi,

brak osprzetu elektrycznego zgodnego ze standardem wykonczenia 1 500,00 zl,

brak sufitu podwieszanego w lazience zgodnego ze standardem wykonczenia 700,00 zl,
brak instalacji gazowej w kuchni 1 500,00 zl,

wewnetrzne Sciany konstrukcyjne niezgodne ze standardem wykonczenia 2000,00 zl,

zamontowana winda niezgodna ze standardem wykonczenia ok. 8000,00 zl lub wymiana na nowa zgodna ze
standardem.

Pozwani (powodowie wzajemni) podtrzymali takze stanowisko ze przedwstepna umowa sprzedazy zostala zawarta
jako umowa warunkowa co wynika z tresci § 4. Strony okres§lily termin zawarcia umowy przyrzeczonej pod warunkiem
przekazania i odebrania lokalu mieszkalnego oraz zaplaty ceny na rzecz Sprzedajacego, a co za tym idzie, roszczenie
zadania zawarcia umowy przyrzeczonej wygasto, w zwiazku z faktem, iz warunek, od ktérego strony umowy
przedwstepnej uzaleznily zawarcie przyrzeczonej umowy sprzedazy nie ziScil sie do dnia 31.10.2011r. Nie zgodzili sie
ze stanowiskiem strony powodowej, ze zasadniczym skutkiem umowy przedwstepnej jest obowiazek zawarcia umowy
przyrzeczonej, przy czym obowiagzek ten powstaje bez wzgledu na jakiekolwiek dodatkowe warunki. Na wypadek gdyby
Sad nie zgodzit sie z prezentowanym przez nich stanowiskiem pozwani (powodowie wzajemni) podniesli, ze w ich
ocenie twierdzenia spdlki, ze to z przyczyn lezacych wylgcznie po stronie pozwanych nie doszlo do zawarcia umowy
przyrzeczonej, albowiem notorycznie uchylali sie oni od jej zawarcia, sg podnoszone jedynie na uzytek niniejszego
sporu, tym bardziej, ze w §lad za nimi nie zgloszono zadnych wnioskoéw dowodowych. Zdaniem pozwanych, powodowa
spotka wiedziala, lub tez powinna wiedzie¢, iz pozwani nie przystapil do podpisania przyrzeczonej umowy sprzedazy
majac ku temu usprawiedliwione podstawy tj. nie usuniecia wad w lokalu mieszkalnym od czasu ich zgloszenia w
protokole zdawczo - odbiorczym do chwili obecnej. Pokreslili, ze umowa sprzedazy jest umowa wzajemna, w ktorej
(co wynika z tresci art. 535 k.c.) strony maja obowigzek réwnoczesnego spelnienia swoich swiadczen chyba, ze co



innego wyraznie postanowily w umowie. W rozpoznawanej sprawie strony nie ustanowily w umowie odstepstwa od
zasady wynikajacej z art. 535 k.c. Bezsporne w sprawie jest, iz pozwani (powodowie wzajemni) uiScili calg kwote za
lokal mieszkalny na rzecz sprzedajacej spolki, ta za$ nie usunela wad. W tym stanie rzeczy odmowa przez pozwanych
podpisania umowy przyrzeczonej jest w pelni uzasadniona, z powodu nie usuniecia zgloszonych wad w lokalu
mieszkalnym, jak réwniez braku jakiejkolwiek inicjatywy i zamiaru ich usuniecia, co nie daje zadnej gwarancji ich
usuniecia w przypadku przej$cia na nich praw z umowy sprzedazy. Zatem odmowa podpisania umowy przyrzeczonej
jest usprawiedliwiona i nie uzasadnia dochodzenia na podstawie art. 390 § 2 k.c. roszczenia o jej zawarcie tym bardziej,
ze roszczenie spolki wygaslo.

W odpowiedzi na pozew wzajemny strona powodowa — pozwana wzajemnie wniosta o oddalenia pow6dztwa w caloSci
oraz zasadzenie na jej rzecz kosztéw postepowania. Spotka wskazala na brak podstaw faktycznych dochodzonego
roszczenia podnoszac, ze zakupiony przez pozwanych — powodéw wzajemnych lokal nie posiadal wad fizycznych a
takze, ze pozwani — powodowie wzajemni nie udowodnili wysoko$ci ich roszczenia.

Na rozprawie w dniu 11.10.2013 r. strona powodowa sprecyzowala zadanie pozwu w zakresie pkt. 1 lit a w ten sposob,
ze po stowach: lokalem mieszkalnym nalezy doda¢: ,a kupujacy nabywaja w/w lokal za cene wskazang w umowie
przedwstepnej, ktora zostala uiszezona.”

Sad ustalil nastepujaqcy stan faktyczny:

Decyzja nr (...) z dnia 11.03.2010 r. Starosta (...) zatwierdzil projekt budowlany oraz udzielil Inwestorowi (...)
S.A. pozwolenia na budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego ,(...)", polozonego na dzialce o numerze
ewidencyjnym: (...), obreb K. (miejscowo$¢ K., gmina W., powiat (...), wojewodztwo (...)).

Dowéd:
- decyzja z dnia 11.03.2010r. — k. 32-33,

W dniu 12.04.2010 r. poprzednik prawny powoda - spoélka (...) S.A. (sprzedawca) i pozwani E. A. i M. A. (kupujacy)
zawarli w formie aktu notarialnego przed asesorem notarialnym B. R., zastepca notariusza B. S. (Rep Anr (...)), umowe
zatytulowana: ,Przedwstepna umowa sprzedazy lokalu mieszkalnego”. W § 1 spotka o$wiadczyla, ze jest wlascicielem
nieruchomos$ci poloznej w K. przy ul. (...) w gminie W. skladajacej sie z zespotu dzialek budowlanych w tym miedzy
innymi dzialki nr (...) dla ktorej sad Rejonowy w Trzebnicy IV Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta
nr KW (...) na ktérej zamierza wybudowa¢ budynek mieszkalny trzykondygnacyjny wielorodzinny z wbudowanym
parkingiem podziemnym, w ktérym znajdowac¢ sie bedzie lokal mieszkalny stanowigcy przedmiot umowy.

W § 2 kupujacy o$wiadczyli, Ze zapoznali sie z lokalizacja budynku, polozonych w nim lokali, statusem prawnym
sprzedajacego a takze ze zapoznali sie z lokalizacja inwestycji, sposobem zagospodarowania nieruchomo$ci, projektem
budowlanym, rozwigzaniami architektonicznymi i materialowymi oraz faktycznym stanem budowy inwestycji oraz
ze znana im jest powierzchnia nieruchomosci wspoélnej. Kupujacy o$wiadczyli takze, ze z warunkami finansowania
zakupu oraz udzialu w terenach wspolnych a takze z Regulaminem Porzadkowym Osiedla stanowiacego zalacznik
nr (...) do umowy. W § 2 sprzedajaca spotka o§wiadczyla, ze zgodnie z ostateczng decyzja nr (...) z dnia 11.03.2010
r. Starosta (...) zatwierdzil projekt budowlany obejmujacy inwestycje o ktérej mowa w § 1 i udzielil pozwolenia
na budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego ,(...)” na dzialce (...). Sprzedajacy zobowiazatl sie dalej do

wybudowania budynku a w nim lokalu mieszkalnego numer (...), o powierzchni 36,80 m(?, skladajacego sie z jednego
pokoju z aneksem kuchennym, przedpokoju, lazienki z we, ktérego rzut stanowil zalacznik nr (...) do umowy. W
budynku mial zostaé wybudowany parking podziemny nie stanowigcy samodzielnego lokalu, w ktorym urzadzone

zostanie miejsce postojowe nr (...) o powierzchni 16,30 m' 2), ktoérego rzut stanowit zalgcznik nr (...) do umowy. W

umowie wskazano, ze do lokalu przylega taras o powierzchni 26,20 m'?

nr (...)do umowy.

zaznaczony na rzucie stanowigcym zatacznik



W § 3 spotka zobowiazala sie, po wybudowaniu budynku mieszkalnego a w nim lokalu oraz do ustanowienia
odrebnej wlasnosci lokalu oraz do sprzedazy pozwanym lokalu mieszkalnego numer (...), wraz z udzialem w czeSciach
wspolnych budynku oraz udzialem w prawie wlasno$ci dzialki gruntu numer (...), obliczonym stosownie do art.
3 ust. 3 ustawy o wlasnoSci lokali oraz udzialem wynoszacym 125/100.000 czeéci w dziatkach o numerach (...),
stanowigcych droge dojazdowa do posesji zwanych Terenami Wspdlnymi. W zwigzku z nabyciem udzialu w czeSciach
wspoélnych budynku i prawie wlasnoéci gruntu, kupujacym mialo przystugiwac¢ do wylacznego korzystania z miejsca
postojowego numer (...) na parkingu podziemnym stanowigcym cze$é nieruchomosci wspdlnej oraz prawo do
wylacznego korzystania z tarasu przylegajacego do lokalu mieszkalnego numer (...). Kupujacy wyrazili zgode by
sprzedajaca okreslila sposob korzystania z nieruchomo$ci wspolnej w ten sposob, ze bedzie ona mogla przeznaczac
nabywcom lokali w budynku (innym niz kupujacy) miejsca postojowe a takze inne czeéci nieruchomosci wspdlnej
stanowigcej poddasze zobowiazujac sie powyzsza zgode powtorzy¢ w umowie przyrzeczone;j.

Zgodnie z § 3 pkt. 5 lokal mieszkalny mial odpowiadaé¢ standardowi opisanemu w zalaczniku nr 2 do umowy — Opis
Standardu Wykonczenia.

W § 4 pkt. 1 strony uzgodnily, Ze umowa przyrzeczona zostanie zawarta do dnia 31.10.2011 r. Zastrzezono jednocze$nie,
ze warunkiem zawarcia umowy sprzedazy jest przekazanie przez sprzedajacego i odebranie przez kupujacych lokalu
oraz zaplata calej ceny w kwocie 228 160 z} brutto (§ 7 umowy). Pozwali w § 4 pkt. 3 oSwiadczyli, Ze zobowiazujg sie
naby¢ przedmiot umowy do majatku wspolnego.

W § 9 umowy wskazano, ze przekazanie lokalu mieszkalnego kupujacym nastapi na podstawie protokotu zdawczo
odbiorczego pod warunkiem zaplaty przez kupujacych piatej raty ceny i po jej zaksiegowaniu na rachunku bankowym
sprzedajacego. Strony ustalily, ze wraz z wydaniem lokalu zostanie wydany réwniez udzial w terenach wspélnych.
Kupujacy mieli by¢ powiadomieni o odbiorze na 14 dni przed jego planowanym terminem. Od dnia protokolarnego
odbioru lokalu mieszkalnego, na kupujacych przechodzil obowiazki zwigzane z oplatami eksploatacyjnymi, kosztami
administracji i utrzymania urzadzen wspo6lnych. Od dnia protokolarnego przekazania lokalu kupujacy ponosil za nie
takze odpowiedzialno$¢. Zgodnie z pkt. 6, drobne usterki nieuniemozliwiajace uzytkowania lokalu mieszkalnego w
sposob zgodny z przeznaczeniem mialy zostac¢ usuniete przez sprzedajacego w terminie 30 dni od daty stwierdzenia
usterki i nie stanowily powodéw do odmowy podpisania protokolu zdawczo - odbiorczego. Zakonczenie realizacji
przedmiotu umowy mialto nastgpié¢ do 31.01.2011r.

W § 11 sprzedajacy udzielil kupujacym rekojmi na budynek i lokal na zasadach kodeksu cywilnego. Stwierdzone
w trakcie przekazania lokalu mieszkalnego drobne wady i usterki mialy by¢ usuwane w trybie postepowania
reklamacyjnego w ramach rekojmi.

W § 12 przewidziano, ze w przypadku opo6znienia kupujacego badz opdznienia sprzedajacego w podpisaniu aktu
notarialnego przenoszacego wlasno$¢ przedmiotu umowy, druga strona bedzie uprawniona do naliczania kary
umownej w wysokoS$ci 1000 zl za kazde op6znienie. O terminie i miejscu podpisania aktu notarialnego sprzedajacy
mial powiadomié kupujacych listem poleconym na potwierdzeniem odbioru wyslanym z co najmniej 10 dniowym
wyprzedzeniem. Kara umowa miata by¢ platna w terminie 14 dni od dnia wystawienia przez uprawniong do tego strone
noty obcigzeniowe;j.

W § 14 postanowiono, ze powierzchnia pomieszczen lokalu do celow umowy wlaéciwej liczona bedzie przez
sprzedajacego zgodnie z normg (...). Pomiaru mial dokona¢ niezalezny uprawniony rzeczoznawca majatkowy
wskazany przez sprzedajacego i na jego zlecenie. Strony dopuscily jednoczeénie mozliwo$¢ odchylenia od powierzchni
pomieszczen lokalu w stosunku do powierzchni wedlug projektu architektoniczno — budowlanego do 3 % ustalajac,
ze takie dopuszczalne odchylenie nie ma wplywu na cene sprzedazy i nie stanowi niewykonania umowy.

Zgodnie z § 15 sprzedajacy zastrzegl sobie prawo wprowadzenia w przedmiocie umowy zmian wynikajgcych z
opracowania projektu architektoniczno budowlanego. W pkt. 2 wskazano, ze sprzedajacy ma prawo zastgapi¢ materialy



lub surowce okreslone w projekcie przewidziane do budowy innymi materialami odpowiadajacymi im standardem i
jako$cig. Zamiany te nie wymagaly zgody kupujacego.

W § 18 pkt. 4 kupujacy wyrazil zgode na ustanowienie przez sprzedajacego na nieruchomos$ci skladajacej sie

z dzialek gruntu oznaczonych numerami (...) o lacznej powierzchni 31.701 m(?

polozonych K., gmina W., dla
ktorych Sad Rejonowy w Trzebnicy - IV Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...) - Tereny
Wspo6lne — na warunkach i wedlug jego uznania, prawa uzytkowania, stuzebnos$ci gruntowej lub przesyhu na rzecz
dostawcow medidow. W pkt. 5 zastrzezono, ze kupujacy nie moze w odniesieniu do budynku, w ktérym znajdowac
sie bedzie lokal bedacy przedmiotem umowy bez pisemnej zgody sprzedajacego dokonywaé w jakimkolwiek czasie
zmian w wygladzie elewacji zewnetrznej, zmian kubatury budynku, kolorystyki, materialow wykonczeniowych,
stolarki, drzwi zewnetrznych oraz wszelkich innych elementéw majacych wplyw na wyglad budynku. Sprzedajacy
zobowigzal sie do powtdrzenia powyzszego zapisu we wszystkich umowach przedwstepnych sprzedazy lokali
znajdujgcych sie w budynku w ktérym znajdowaé sie bedzie lokal bedacy przedmiotem niniejszej umowy. W pkt. 6
postanowiono, ze w kupujacy zobowigzuja sie, ze w umowie przyrzeczonej udzieli¢ Sprzedajacemu pelnomocnictwa
do ustanowienia na rzecz kazdoczesnych wspoétwlascicieli dzialek wchodzacych w sklad nieruchomosci opisanej w
§ 1, potozonej w obrebie K., Arkusz Mapy nr (...), gmina W. dla ktorej Sad Rejonowy w Trzebnicy - IV Wydzial
Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta KW (...), na czas nieoznaczony, nieodplatng sluzebnosé gruntowa
polegajaca na zaniechaniu, przez kazdoczesnego wlasciciela nabywanego przez kupujacych lokalu wraz z udzialem
we wspotwlasnoéci nieruchomosci wspolnej, dokonywania zmian w zakresie wygladu zewnetrznego Budynku oraz
dzialki w stosunku do projektoéw: architektoniczno -budowlanego Budynku oraz projektu zagospodarowania dzialki
lub terenu, jakie zostana zatwierdzone ostateczna decyzja, zobowiaza sie do kazdorazowej zaplaty zarzadzajacemu
Terenami Wspo6lnymi kosztéw ochrony osiedla, utrzymania, remontu, i modernizacji oraz zarzadu osiedlem
proporcjonalnie do posiadanego udzialu w terenach wspolnych, przy czym zaplata ta nastepowaé bedzie miesiecznie
z gbry do dziesigtego dnia miesigca i co do tego obowiazku poddaja sie egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 5
k.p.c. do kwoty 1.200,00 zl miesiecznie, oraz zobowiazuja sie, ze w przypadku zbycia nieruchomoSci stanowiacej
przedmiot niniejszego aktu, w umowie, ktéra bedzie przenosi¢ wlasnosé przedmiotowej nieruchomosci, nabywca
rowniez podda sie egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 5 k.p.c. do kwoty 1.200,00 zl miesiecznie na zabezpieczenie
opisanego wyzej zobowigzania do zaplaty kosztow na rzecz zarzadzajacego Terenami Wspolnymi, zobowiazuja sie
do nieskorzystania z prawa zadania zniesienia wspotwlasnosci nieruchomoséci wspdlnej przez okres 5 lat, udzielaja
pelnomocnictwa sprzedajacemu do ustanowienia przez niego na warunkach i wedlug jego uznania na nieruchomosci
skladajacej sie z dzialek gruntu oznaczonych numerami (...), o }acznej powierzchni 31.701,00 m2 polozonych w K.,
gmina W., dla ktérych Sad Rejonowy w Trzebnicy - IV Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi KW o numerze (...) -
prawo uzytkowania, stuzebnos$ci gruntowej lub przesylu na rzecz dostawcéHw medidow, w tym skladania stosownych
o$wiadczen, wyjasnien i wnioskow, podpisywania odpowiednich umoéw i reprezentowania w tych sprawach przed
wszelkimi instytucjami i urzedami, organami administracji rzadowej i samorzadowej, osobami fizycznymi i prawnymi,
oraz do dokonywania innych czynnoéci, jakie do wykonania niniejszego pelnomocnictwa okaza sie niezbedne. Nadto
powdd, jako pelnomocnik, bedzie mdgl reprezentowac takze inne strony czynnosci, do ktorych zostal umocowany.

W zalgczniku nr (...) Standard Osiedla wskazano m.in., ze:

- wewnetrzne Sciany konstrukcyjne zostang wykonane z pustakow ceramicznych proton 24 cm, Scinki dzialowe z
pustakdw ceramicznych proton 11,50 cm,

- widna z poziomu garazu przez pierwsze pietro do poddasza z przeszklonymi drzwiami,

- instalacje elektryczne — wilaczniki, gniazdka, kostki, tablica mieszkaniowa (wyposazenie kompletne L., rozdzielnia
M),

- instalacja gazowa — miedziana w kotlowni oraz w kuchni.

Roszczenie o zawarcie umowy przyrzeczonej zostalo wpisane do ksiegi wieczystej nr (...).



Dowdd:

- przedwstepna umowa sprzedazy z dnia 12.04.2010 r. — k. 34 - 41,176 - 183,
- projekt umowy przedwstepnej — k. 163 - 175,

- projekt zagospodarowania terenu — k. 42, 185,

- opis standardu wykonczenia — k. 43, 148 - 149, 184,

- rzut parteru — k. 44, 186,

- rzut miejsc garazowych — k. 45,187,

- regulamin osiedla (...) — k. 46, 188 - 197,

- decyzja o wylaczeniu dzialek z produkcji rolnej — k. 47 - 50,

- miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego — k. 51 - 52,

- zeznania Swiadka A. B. (1) — e protokoél z dnia 29.08.2013 r. 01:26 - 22:25,
- zeznania §wiadka J. S. — e protokoét z dnia 13.05.2013 . 09:00 - 26:51,

- zeznania pozwanego M. A. — e protokol z dnia 11.10.2013 r. 02:37 - 27:44,

W dniu 30.09.2010 r. pomiedzy (...) S.A. a strong powodowa doszlo do zawarcia umowy zobowiazujacej do
przeniesienia zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa, umowy przeniesienia zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa
oraz umowy o oddanie zorganizowanej czeSci przedsiebiorstwa do odplatnego korzystania (Rep. A nr (...)). Na jej
podstawie (...) S.A. zobowiazala sie w terminie do dnia 10.04.2011 r. przenie$¢ na rzecz strony powodowej cze$c
przedsiebiorstwa spolki (...) S.A. W zwiazku z powyzszym powdd wraz z (...) S.A. oSwiadczyli, iz do dnia 10.04.2011
r. strona powodowa stanie sie wlascicielem, m. in. nieruchomosci oznaczonej w ewidencji gruntu jako dziatka numer
(...), o powierzchni 0,1582 ha (...), obreb K., polozonej w miejscowoéci K., w gminie W., powiat (...), wojewbdztwo
(...), objetej KW nr (...).

W dniu 25.03.2011 r. pomiedzy poprzednikiem prawnym powoda - (...) S.A., strona powodowa i pozwanymi zawarte
zostalo porozumienie (akt notarialny z dnia 25.03.2011, rep. A nr (...)), na mocy ktérego pozwani o§wiadczyli, iz zostali
poinformowani o zawarciu w dniu 30.09.2010r. umowy pomiedzy (...) S.A. a strong i nie wniesli do powyzszego
zadnych zastrzezen oraz wyrazaja zgode na przeniesienie przez (...) S.A. wszelkich praw i obowiazkéw wynikajacych
z Przedwstepnej Umowy Sprzedazy, w tym wlasno$ci nieruchomosci stanowiacej jej przedmiot oraz na wstapienie
przez strone powodowa we wszelkie prawa i obowiazki niej wynikajace.

W porozumieniu strony o$wiadczyly takze, iz w przypadku, gdy do dnia zawarcia umowy przeniesienia wlasnoS$ci
nieruchomo$ci, nastapi przejScie zorganizowanej czeéci przedsiebiorstwa, w tym przedmiotu przedwstepnej umowy
sprzedazy, strong sprzedajaca przedmiot umowy bedzie strona powodowa.

W dniu 06.04.2011 r. w Kancelarii Notarialnej we W. przed notariuszem D. G. doszlo do zawarcia pomiedzy (...) S.A.
a strona powodowa umowy przeniesienia zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa.

Strona powodowa poinformowala pozwanych, iz w zwigzku z zwartym porozumieniem z dnia 25.03.2011 r. stala sie
nastepca prawnym (...) S.A.

W pidmie z dnia 11.07.2011 r. strona powodowa poinformowala pozwanych, ze termin zakonczenia budowy nastapi
w dniu 30.08.2011T.



Dowdd:

- akt notarialny z dnia 25 marca 2011 roku — k. 53 - 57,

- akt Notarialny z dnia 6 kwietnia 2011 roku z zalacznikiem — k. 58 -101,
- pismo z dnia 11 lipca 2011 roku — k. 102, 159,

Strona powodowa oraz jej poprzednik prawny dokonali bez uzgodnienia z kupujacymi zamiany osprzetu elektrycznego
firmy (...) na osprzet firmy (...), nadto w miejsce przeszklonych drzwi do windy zastosowano drzwi metalowe,
nieprzezierne.

Wewnetrzne $ciany konstrukcyjne wykonano z pustaka ceramicznego S. 24 cm zamiast P. 24cm. W lokalu, na zadnie
kupujacych nie wybudowano Scianek dzialowych a takze nie poprowadzono instalacji gazowej do kuchni. Podczas
realizacji przedmiotu budowy zastosowano niskiej jakoéci podtynkowe narozniki metalowe, ktorych uszkodzenia
podczas prac tynkarskich skutkowaly pojawieniem sie wykwitow rdzy oraz przebarwieniem powierzchni tynku. W
lokalu nie zamontowano kroéca wody cieplej i zimnej. Kanaly wentylacyjne nie zostaly przedluzone do aneksu
kuchennego z uwagi na uzgodnione odstepstwo od budowy Scianki wygradzajacej pomieszczenie WCibrak mozliwoSci
wykonania (podparcia) kanaléw. Nadto Sciany zewnetrzne ocieplono styropianem a nie welng mineralna.

Dowéd:

- opinia bieglego sadowego z zakresu budownictwa ogo6lnego mgr inz. M. M. (2) — k. 336 - 374,
opinia uzupehiajaca — k. 379 - 379,

ustna opinia uzupekiajaca — e protokot z dnia 18.09.2014r. 01:31 - 08:15,

- rzuty mieszkania — k. 154,

- dokumentacja zdjeciowa — k. 160,

- zeznania §wiadka A. B. (1) — e protokol z dnia 29.08.2013 r. 01:26 - 22:25,

- zeznania §wiadka J. S. — e protokoél z dnia 13.05.2013 r. 09:00 - 26:51,

- zeznania pozwanego M. A. — e protokol z dnia 11.10.2013 r. 02:37 - 27:44,

Pismem z dnia 29.12.2011 roku, strona powodowa zawiadomila pozwanych o terminie odbioru lokalu mieszkalnego,
wyznaczajac termin odbioru na dzien 16.01.2012 r. W tym samym dniu strona powodowa zawiadomita pozwanych o
terminie odbioru droga elektroniczng. Pozwany M. A. odebral przesytke w dniu 13.01.2012 1.

Dowod:

- pismo z dnia 29.12. 2011 r. z potwierdzeniem odbioru — k. 103 - 104,

- zeznania $wiadka A. B. (1) — e protokél z dnia 29.08.2013 r. 01:26 - 22:25,
- zeznania $wiadka J. S. — e protokoét z dnia 13.05.2013 . 09:00 - 26:51,

- zeznania pozwanego M. A. — e protokdl z dnia 11.10.2013r. 02:37-27:44,

W dniu 16.01. 2011 roku sporzadzono protokdt zdawczo odbiorczy lokalu mieszkalnego o numerze (...). Stwierdzono
w nim, ze strona powodowa wydala nabywcom lokal mieszkalny. Na zagdanie pozwanego M. A. w protokole opisano
nastepujace wady i usterki:



- uszkodzona szyba malego okna w pokoju,

- brak kroéca wody zimnej przy prysznicu,

- niewykonanie sufitu podwieszanego w lazience,

- kanaly wentylacyjne nie przedtuzone do aneksu kuchennego,
- brak cze$ci osprzetu elektrycznego,

- §cianki dzialowe mial wykonaé kupujacy we wlasnym zakresie

Usterki mialy zosta¢ usuniete do dnia 29.02.2012 r. Nabywca o$wiadczyt przy tym, ze usterki nie uniemozliwiaja
uzytkowania lokalu w sposdb zgodny z jego przeznaczeniem. Strony o$wiadczyly zgodnie, ze po podpisaniu protokotu
nabywca bedzie moglt przeprowadzi¢ we wlasnym zakresie prace wykonczeniowe. W protokole zastrzezono, ze od
momentu jego podpisania nabywca ponosi wszelkie koszty utrzymania nieruchomosci oraz proporcjonalny udzial
utrzymania nieruchomosci wspolne;j.

Podczas czynnosci odbiorczych przekazano pozwanym komplety kluczy do lokalu mieszkalnego i sprawdzono stan
zaplombowanych licznikéw: cieplej/zimnej wody, ogrzewania, licznika elektrycznego. Strona powodowa o$wiadczyla
takze, iz wyraza zgode na zawarcie przez pozwanych umowy sprzedazy energii elektrycznej i $§wiadczenia uslug
dystrybucji z firma (...) Sp. z o.0.

Dowod:

- protokét zdawcezo - odbiorczy z dnia 16.01.2011 r. — k. 105 -108, 150 - 153,
- zeznania $wiadka A. B. (1) — e protokoét z dnia 29.08.2013 r. 01:26 - 22:25,
- zeznania $wiadka J. S. — e protokoét z dnia 13.05.2013 . 09:00 - 26:51,

- zeznania pozwanego M. A. — e protokél z dnia 11.10.2013 r. 02:37 - 27:44,

Decyzja numer (...) zdnia 16.12.2011 r. strona powodowa uzyskata pozwolenie na uzytkowanie budynku mieszkalnego,
wielorodzinnego ,,(...)".

Dowod:
- decyzja z dnia 16.12.2011 r.— k. 109 - 110, 198 - 199,

W mailu z dnia 04.04.2012 r. strona powodowa przestala pozwanym projekt umowy przyrzeczone;j. Projekt zawieral
o$wiadczenie przedstawiciela strony powodowej o ustanowieniu odrebnej wlasnoéci lokalu nr (...) polozonego na
pierwszej kondygnacji budynku w K. przy ul. (...) takze o$wiadczenie o jego sprzedazy na rzecz kupujacych. Tre$c
§ 8 wskazywala, ze cena za lokal mieszkalny zostala w calo$ci uiszczona. W § 9 opisano, ze wydanie przedmiotow
umowy na rzecz kupujacych nastgpito przed podpisaniem aktu notarialnego. Kupujacy o$§wiadczyli takze, ze dokonali
odbioru technicznego lokalu i nie zglaszaja w stosunku do lokalu Zadnych zastrzezen, co potwierdza protokot
odbioru technicznego. Kupujacy o$wiadczali takze, ze z dniem wydania przeszly na nich wszelkie korzysci i ciezary
zwiazane z nabytym lokalem oraz udzialem do nieruchomoéci. Kupujacy zobowiazani byli do ponoszenia wszelkich
kosztow zwigzanych z utrzymaniem i eksploatacja przedmiotéw tej umowy, do uczestniczenia kosztach zwigzanych z
utrzymaniem nieruchomoéci wspolnej, a w szczegdlnoéci sa zobowigzani do uiszczania oplat rocznych zwigzanych z
wylaczeniem gruntéw objetych ksiega wieczysta KW nr (...) z produkcji rolnej i leSnej. Kupujacy oswiadczali takze, ze
wszelkie roszczenia wynikajace z Przedwstepnej umowy sprzedazy zostaly zaspokojone i strony zrzekaja sie rowniez
w przyszlosci jakichkolwiek roszczen czy pretensji wzgledem siebie, w tym roszczen o zaplate kar umownych, z
wyjatkiem roszczen z tytulu rekojmi. W kupujacy zobowiazali sie solidarnie do zaplaty na rzecz zarzadcy terenow



wspolnych, to jest Spoélce pod firma (...) sp z o.0. s.k.a. w K. kosztéow ochrony osiedla, utrzymania, remontu,
konserwacji i modernizacji terenéw wspdlnych oraz zarzadu osiedlem, miesiecznie, z goéry, do dziesigtego dnia
kazdego miesigca, poczawszy od dnia 01.02. 2012 r., przy czym koszty te bedg dzielone proporcjonalnie do udziatu w
Terenach Wspolnych wszystkich wspotwlasceicieli nieruchomosci. nadto, co do obowiazku solidarnej zaplaty na rzecz
Spolki (...) sp. z 0.0. s.k.a. w K. kosztow ochrony osiedla, utrzymania, remontu, konserwacji i modernizacji Terenéw
Wspo6lnych oraz zarzadu osiedlem, w spos6b okreslony powyzej, Kupujacy poddaja sie wprost z tego aktu solidarnie, do
maksymalnej kwoty 600 miesiecznie, egzekucji z art. 777 § 1 pkt 5 k.p.c. i upowazniajg spbtke do prowadzenia egzekucji
na podstawie aktu, o calo$¢ badz cze$¢ roszczenia w przypadku niewywigzania sie z powyzszego zobowiazania, to
jest niezaplacenia kosztoéw ochrony osiedla, utrzymania, remontu, konserwacji i modernizacji Terenéw Wspoélnych
oraz zarzadu osiedlem pomimo pisemnego wezwania ich do zaplaty, doreczonego na ich adres korespondencyjny i
nie uiszczenia okre$lonej w nim kwoty, w podanym w wezwaniu terminie. Wierzyciel moze wystapi¢ o nadanie temu
aktowi klauzuli wykonalno$ci w terminie do dnia 31.12.2050 r. Nadto E. i M. A. zobowigzali sie nie skorzystaé z prawa
zadania zniesienia wspotwlasnoéci nieruchomogci wspodlnej przez okres 5 lat.

Pismem z dnia 06.06.2012 r. strona powodowa wezwala pozwanych do stawienia sie w dniu 29.06.2012 r. w Kancelarii
Notarialnej (...) we W. w celu podpisania umowy przyrzeczonej, dotyczacej zakupu lokalu mieszkalnego o numerze

(...).

W zwigzku z niestawiennictwem pozwanych w ww. terminie, strona powodowa pismem z dnia 22.08.2012 r. ponownie
wezwala pozwanych do stawiennictwa w dniu 06.09.2012 r. w Kancelarii Notarialnej celem podpisania umowy
przyrzeczonej. Pozwani ponownie nie stawili sie na podpisanie umowy przyrzeczonej.

Pozwana E. A., w odpowiedzi na pismo powoda z dnia 22.08.2012 roku, poinformowala strone powodows, iz nie
zakonczyli oni jeszcze rozmoéw dotyczgcych porozumienia w temacie wywigzania sie z zobowigzan spétki dotyczacych
wykonczenia przedmiotu sprzedazy. Zaproponowala zawarcie porozumienia tj. zaplate kwoty 10 000 zl przed
podpisaniem umowy koncowej. Pozwana wskazala ponadto, iz jej miejsce zamieszkania jest znacznie oddalone od
miejscowosci, w ktorej znajduje sie Kancelaria Notarialna.

Dowdd:

- pismo powoda z dnia 06.06.2012 r. wraz z potwierdzeniem odbioru — k. 111 - 113,
- pismo powoda z dnia 22.08.2012 r. wraz z potwierdzeniem odbioru — k. 114 - 115,
- akt notarialny z dnia 06.09.2012 r. (rep. A nr (...)) — k. 116 - 117,

- korespondencja mailowa z dnia 03.09.2012 r. — k. 118 - 121, 161 - 183,

- projekt aktu notarialnego — k. 163 - 175,

- zeznania $wiadka A. B. (1) — e protokol z dnia 29.08.2013 r. 01:26 - 22:25,

- zeznania §wiadka J. S. — e protokoél z dnia 13.05.2013 r. 09:00 - 26:51,

- zeznania pozwanego M. A. — e protokol z dnia 11.10.2013 r. 02:37 - 27:44,

W dniu 15.10.2012 r. strona powodowa ustanowila na mocy oswiadczenia ztozonego przed asesorem notarialnym M.

S. (akt notarialny rep. A (...)) odrebng wlasnoéé lokalu mieszkalnego numer (...) o powierzchni uzytkowej 37,17 m>.
Dowod:
- oéwiadczenie o ustanowieniu odrebnej wlasnos$ci lokalu z dnia 15.10.2012 r. (Rep. A nr (...) — k. 122 - 133,

Pozwani E. A. i M. A. uiScili calo$¢ ceny wynikajacej z ww. umowy z dnia 12.04.2010 1.



bezsporne

Lokal zostal wykonany zgodnie z projektem oraz zgodnie ze standardem wykonczenia okreslonym w § 3 pkt. 5 umowy
z dnia 12.04.2010 r. z nastepujacymi odstepstwami:

- zamiana osprzetu elektrycznego firmy (...) na osprzet firmy (...),
- zamiana przeszklonych drzwi do windy na drzwi metalowe, nieprzezierne,

Wada nieistotna i usuwalng bylo zastosowanie niskiej jako$ci naroznikéw podtynkowych. Koszt wymiany naroznika
wynosi 145,25 zk.

Strona powodowa usunela uszkodzenie malego okna w pokoju opisane w protokole zdawczo odbiorczym z dnia
16.01.2011 r. i nadal przechowuje, zgodnie z przyjetym tam zobowiazaniem, materialy budowlane w celu przekazania
ich kupujgcym.

Strona powodowa nie zamontowala kr6éca wody zimnej i cieplej w prysznicu. Koszt wykonania tego zakresu prac
wynosi 250 zl.

Dowéd:

- opinia bieglego sadowego z zakresu budownictwa ogo6lnego mgr inz. M. M. (2) — k. 336 - 374,
opinia uzupehiajaca — k. 379 - 379,

ustna opinia uzupekiajaca — e protokol z dnia 18.09.2014 r. 01:31 - 08:15,

- rzuty mieszkania — k. 154,

- dokumentacja zdjeciowa — k. 160,

- zeznania §wiadka A. B. (1) — e protokol z dnia 29.08.2013 r. 01:26 - 22:25,

- zeznania §wiadka J. S. — e protokoél z dnia 13.05.2013 r. 09:00 - 26:51,

- zeznania pozwanego M. A. — e protokol z dnia 11.10.2013 r. 02:37 - 27:44,

Opisany wyzej stan faktyczny Sad ustalil na podstawie nie budzgcych watpliwosci dokumentéw dolaczonych
przez strony w toku postepowania, w szczeg6lnoSci: umowy przedwstepnej z dnia 12.04.2010 r., decyzji z dnia
11.03.2010 r., standardu wykonania osiedla oraz budynkéw oraz zezwolenia na wylaczenie z produkeji rolniczej
i dokumentacji zdjeciowej na okoliczno$§¢ zatwierdzenia projektu budowlanego, treéci stosunku cywilnoprawnego
laczacego strony oraz ztozonych o$wiadczen i obowiazkow stron wynikajacych z przedwstepnej umowy sprzedazy oraz
stanu technicznego lokalu.

Akty notarialne z dnia 25.03.2011 1., z dnia 06.04.2011 r. oraz pismo z dnia 11.06.2011 r. potwierdzily z kolei
nastepstwo prawne strony powodowej po spotce (...) S.A. oraz poinformowanie o tym fakcie pozwanych.

Korespondencja przedprocesowa stron, protokot odbioru z dnia 16.01.2011 r., decyzja z dnia 16.12.2011 r. dotyczyly
m.in. op6znienia w realizacji budowy, wyznaczenia przez strone powodowa terminu odbioru lokalu oraz odebrania
lokalu takze udzielenia przez organ administracji pozwolenia na uzytkowanie.

Wezwania do zawarcia umowy konicowej przenoszacej wlasno$¢, korespondencja mailowa oraz protokdt z 06.09.2012
r. potwierdzily okoliczno$ci zwigzane z wzywaniem pozwanych do zawarcia umowy przyrzeczonej, Swiadczyly takze o
podjeciu przez strone powodowa proby ugodowego rozwigzania sporu.



W ustalaniu chronologicznego przebiegu zdarzen oraz spornych i niespornych okolicznoéci w sprawie istotne byly
takze zeznania §wiadkow J. S.1A. B. (2). Sad dal im wiare w calo$ci poniewaz wzajemnie sie potwierdzaly i uzupelnialy,
szczegblnie w kwestii standardu wykonania lokalu mieszkalnego zakupionego przez pozwanych, tresci ich zarzutow
zwiazanych z jako$cia jego wykonania a takze bezskutecznych wezwan do podpisania umowy przyrzeczone;j.

Sad w stanie faktycznym Sad uwzglednil takze zeznania pozwanego M. A.. Okoliczno$ci przez niego relacjonowane
zwiazane z zakresem wad i usterek w zasadzie pokrywaly sie z tym, co opisywali powolani wyzej $wiadkowie.
Pozwany inaczej jednak ocenial jako$¢ wykonanych prac oraz standard lokalu a nadto odmiennie tlumaczyl powody
nieprzystapienia przez pozwanych do aktu notarialnego. Okoliczno$ci przez niego relacjonowane w pelni pozwolily
Sadowi na ustalenie spornych okoliczno$ci w sprawie.

Sad przeprowadzil takze dowdd z opinii bieglego sadowego z zakresu budownictwa mgr inz. M. M. (3). Biegly w pelni
udzielil odpowiedzi na zadane przez Sad pytania dotyczace zgodnoS$ci wykonanego lokalu ze standardem wykonczenia
wynikajacym z umowy z dnia 12.04.2010 1. a takze wystapienia wad i ich wyceny. Biegly odniost sie do zarzutow
pozwanych oraz w niebudzacy watpliwoSci sposob wyjasnit powstale watpliwoéci a takze sformulowal przydatne dla
rozstrzygniecia sprawy wnioski.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sqd zwazyl, co nastepuje:

Powbdztwo glowne uzasadnione bylo w przewazajacej czeSci, natomiast powddztwo wzajemne uzasadnione bylo
jedynie w nieznacznym zakresie.

Strona powodowa domagala sie stwierdzenia ze ona i pozwani maja obowiazek zawrze¢ umowe przyrzeczona

dotyczacy sprzedazy im przez strone powodowa lokalu mieszkalnego o powierzchni 37,17 m® usytuowanym na
parterze budynku mieszkalnego, trzykondygnacyjnego, wielorodzinnego wraz z udzialem w cze$ciach wspo6lnych
budynku oraz prawie wlasnoéci dzialki gruntu. Umowa przewidywala takze, ze pozwanym, w zwiazku z nabyciem
udzialu w czeéciach wspolnych budynku oraz prawie wlasno$ci gruntu przystuguje prawo do wylacznego i

bezterminowego korzystania z miejsca postojowego oznaczonego nr (...) o powierzchni 16,44 m® na parkingu

podziemnym oraz tarasu przylegajacego do lokalu o powierzchni 23, 80 m® stanowigcymi czesci nieruchomosci
wspolnej. Pozwani w umowie mieli takze udzieli¢ zgody stronie powodowej na okreélenie sposobu korzystania z
nieruchomos$ci wspdlnej w zakresie przeznaczania nabywcom lokali miejsc postojowych i innych czeéci nieruchomoéci
wspo6lnych stanowigcych poddasze. Umowa przewidywala takze udzielenie pelnomocnictwa dla strony powodowej do
ustanowienia na rzecz kazdoczesnych wspotwlascicieli dzialek na czas nieoznaczony nieodplatng stuzebnosé gruntowa
polegajaca na zaniechaniu przez kazdoczesnego wlasciciela nabywanego przez pozwanych lokalu dokonywania zmian
w zakresie wygladu zewnetrznego budynku oraz dzialki w stosunku do projektéw architektonicznych szczegdlowo
opisanych w umowie. Pozwani w umowie mieli sie takze zobowigza¢ do kazdorazowej zaplaty zarzadzajacemu
terenami wspo6lnymi kosztow ich utrzymania i innych naleznosci z tym proporcjonalnie do posiadanego udziatu, przy
czym zaplata ta nastepowaé miala miesiecznie z géry do 10 - tego dnia miesiaca i co do tego obowiazku mieli poddaé
sie egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 5 k.p.c. do kwoty 1.200 zl miesiecznie, oraz zobowiazac¢ sie, ze w przypadku zbycia
nieruchomoéci stanowiacej przedmiot niniejszego aktu, w umowie, ktéra bedzie przenosi¢ wlasnosé przedmiotowej
nieruchomoéci, nabywca réwniez podda sie egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 5 k.p.c. do kwoty 1.200,00 zl miesiecznie
na zabezpieczenie opisanego wyzej zobowiazania do zaplaty kosztéw na rzecz zarzadzajacego terenami wspolnymi.
Pozwani mieli rowniez zobowiazaé sie do nieskorzystania z prawa zadania zniesienia wspdtwlasnoéci nieruchomosci
wspoOlnej przez okres 5 lat oraz udzieli¢ pelnomocnictwa stronie powodowej do ustanowienia przez nig na warunkach
i wedlug jej uznania na nieruchomos$ci stuzebnos$ci gruntowej lub przesylu na rzecz dostawcow medidw, w tym
skladania stosownych o$wiadczen, wyjasnien i wnioskéw, podpisywania odpowiednich umoéw i reprezentowania w
tych sprawach przed wszelkimi instytucjami i urzedami, organami administracji rzadowej i samorzadowej, osobami
fizycznymi i prawnymi, oraz do dokonywania innych czynnosci, jakie do wykonania niniejszego pelnomocnictwa okaza
sie niezbedne. Nadto strona powodowa, jako pelnomocnik, bedzie mogla reprezentowa¢ takze inne strony czynnosci,
do ktoérych zostala umocowana.



Zdaniem spolki zaszyly wszelkie przestanki wskazane w art. 389 k.c. dla powstania po stronie pozwanych obowigzku
zawarcia Uumowy przyrzeczonej .

Pozwani w odpowiedzi na pozew z dnia 14.01.2013 r. domagali sie oddalenia powo6dztwa w calosci podnoszac, ze
to z winy strony powodowej nie doszlo dotychczas do podpisania umowy przyrzeczonej. Podkreslili, ze powodowa
spotka nie dotrzymala zobowigzania dotyczacego opisanego w umowie standardu wykonczenia. Dotyczylo to w
szczegblnosci materialu z jakiego zostaly zbudowane $cianki dzialowe, instalacja gazowa oraz wykonczenie instalacji
elektrycznej i jakoSci windy. Twierdzili rowniez, ze lokal nie zostal im przekazany a przedlozona do akt wersja
protokotu stanowi jedynie wersje robocza. Opisano w nim szereg usterek i wad, ktoérych to strona powodowa, mimo
przyjetego zobowiazania nie wykonala. Dodali, Ze obmiar powierzchni lokalu nie zgadza sie ze stanem rzeczywistym
i sprecyzowali, ze nie akceptuja treSci zapisow § 9 umowy zwigzanych z nastapito wydanie lokalu bez zastrzezen a
takze, ze od momentu wydania lokalu przeszly na nich wszelkie ciezary zwiazane z nabytym lokalem. Podkreslali, ze
nie zgadzaja sie takze na zapis dotyczacy zaspokojenie wszystkich roszczen wynikajacych z umowy oraz zrzeczenia sie
ich w przyszloéci (z wyjatkiem roszczen z rekojmi) i zwrdcili uwage, ze w umowie przedwstepnej termin wykonalno$ci
klauzuli do 31.12.2050r. nie byl uwzgledniony. Pozwani w dniu 09.05.2013 r. wniesli pozew wzajemny domagajac
sie zasgdzenia od strony pozwanej kwoty 14 500 zl wraz z odsetkami od dnia wniesienia pozwu wzajemnego.
Argumentowali, ze strona powodowa na podstawie protokolu odbioru z dnia 16.01.2011 r. oraz na podstawie §
11 umowy zobowiazala sie do usuniecia w trybie postepowania reklamacyjnego w ramach rekojmi stwierdzonych
w trakcie przekazania wad. Do czasu wytoczenia powddztwa wady te nie zostaly usuniete. Powodowie wzajemni
twierdzili, ze warto$¢ przystugujacych im w zwigzku z tym roszczen wynosi 14 500 zl. Zdaniem powodéw wzajemnych
umowa przedwstepna zostala zawarta jako umowa warunkowa i nie zgodzili sie z twierdzeniami strony pozwanej
wzajemnie, ze zasadniczym skutkiem zawarcia umowy przedwstepnej jest obowiazek zawarcia umowy przyrzeczone;j.
Ich zdaniem odmowa podpisania umowy przyrzeczonej byta usprawiedliwiona i nie bylo usprawiedliwione roszczenie
o jej zawarcie. Pozwani — powodowie wzajemni wywodzili takze, ze umowa laczaca strony z dnia 12.04.2010 r. byta
umowa deweloperska.

Bezsporne w sprawie bylo zawarcie przez strony umowy, nazwanej umowa przedwstepna, ktorej przedmiotem bylo

wybudowanie budynku przez strone powodowa a w nim lokalu mieszkalnego o powierzchni 36,80 m®, nastepnie
ustanowienie odrebnej wlasnoéci lokalu oraz jego sprzedaz pozwanym wraz z udzialem w czeSciach wspolnych oraz
z udzialem w prawie wlasnosci dziatki gruntu. Umowa obejmowala takze ustanowienie na rzecz pozwanych prawa
do wylacznego i bezterminowego korzystania z miejsca postojowego oraz z tarasu przylegajacego do lokalu oraz
ustanowienie dodatkowych zobowigzan szczegbélowo opisanych w umowie. Bezsporne bylo takze, ze pozwani uiscili
cala kwote za zakupiony lokal.

Okoliczno$ci sprawy oraz podnoszona przez strony argumentacja spowodowaly, Ze rozstrzygniecie sporu wymagalo
ustalenia rodzaju laczacej strony umowy, ich wzajemnych obowigzkéw oraz wplywu ewentualnych odstepstw od
standardu wykonania lokalu oraz zaistnialych wad i usterek na zasadno$¢ roszczenia strony powodowej. W zakresie
powodztwa wzajemnego oceni¢ nalezalo przede wszystkim czy zakupiony przez pozwanych powodéw wzajemnych
lokal posiadal wady a jezeli tak to zakres wad oraz ich warto$¢.

Po dokonaniu analizy materialu dowodowego sprawy Sad doszed}! do przekonania, ze zawartg przez strony w dniu
12.04.2010 r. umowe nalezy zakwalifikowa¢ jako umowe deweloperska, o ktérej mowa w art. 9 ust. 1 ustawy o
wlasnoSci lokali. Zgodnie z powolanym przepisem, odrebna wlasno$é lokalu moze powstaé takze w wykonaniu umowy
zobowigzujacej wlasciciela gruntu do wybudowania na tym gruncie domu oraz do ustanowienia - po zakonczeniu
budowy - odrebnej wlasnosci lokali i przeniesienia tego prawa na drugg strone umowy lub na inna wskazang w
umowie osobe. Do wazno$ci umowy, o ktérej mowa w ust. 1, niezbedne jest, aby strona podejmujaca sie budowy
byla wlascicielem gruntu, na ktérym dom ma by¢ wzniesiony, oraz aby uzyskata pozwolenie na budowe, a roszczenie
o ustanowienie odrebnej wlasnosSci lokalu i o przeniesienie tego prawa zostalo ujawnione w ksiedze wieczystej.
W orzecznictwie zwigzanym z powolana kwestiga dominuje poglad, ze umowa deweloperska jest w istocie umowa
nienazwang, o charakterze mieszanym, powstala w wyniku specjalnego polgczenia czynnoéci realizowanych w ramach



budowlanego procesu inwestycyjnego, z docelowym zamiarem przekazania inwestycji (budynku, lokalu) drugiej
stronie umowy. Na umowe te skladaja sie elementy tresci ro6znych umoéw nazwanych, tworzacych jednolita catosé, z
zachowaniem jednak przez te umowe cech oryginalnosci w stosunku do ustawowych typéw umoéw, ktérych elementy
zawiera. Jej zrodlo stanowig elementy tresci r6znych umoéw nazwanych, ktére tworza nierozlaczng i jednolita calosé
okre$long przez wskazany cel gospodarczy. Nadaje jej to cechy nowoSci i oryginalno$ci w stosunku do ustawowych
typow umow, ktorych elementy zawiera. Podkre$la sie takze, ze umowa taka ma charakter umowy wtaéciwej, a nie
przedwstepnej a przestankami wazno$ci i skutecznoéci umowy zawartej na podstawie art. 9 powolanej ustawy sa:
szczegblna forma zawarcia - forma aktu notarialnego, uzyskanie przez zobowigzanego wilaéciciela gruntu pozwolenia
na budowe oraz ujawnienie w ksiedze wieczystej roszczenia o ustanowienie odrebnej wlasnos$ci lokalu i o przeniesienie
tego prawa. (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 22.11.2012 r. I ACa 516/12 oraz podobnie: wyrok z
dnia 11.12.2012r. I ACa 655/12)

W przedmiotowej sprawie zaszly wszystkie przestanki dla uznania umowy zawartej przez strony w dniu 12.04.2010
r. za umowe deweloperska. Strona powodowa w dacie jej zawierania byla wlascicielem gruntu (dzialki nr (...) obreb
K.) o czym $wiadczy tresc ksiegi wieczystej prowadzonej dla tej nieruchomosci przez Sad Rejonowy w Trzebnicy IV
Wydzial Ksigg Wieczystych nr (...)) i uzyskala pozwolenie na budowe (decyzja Starosty (...) nr(...) zdnia11.03.20107.)
Roszczenie pozwanych o ustanowienie odrebnej wlasnoéci lokalu i o przeniesienie tego prawa zostalo takze ujawnione
w ksiedze wieczystej tej nieruchomosci.

Przyjeta kwalifikacja prawna umowy deweloperskiej przesadza zarazem, jakie przepisy powinny by¢ stosowane do
oceny stosunku zobowigzaniowego z niej wynikajacego. Sa to przepisy o umowach w ogolnos$ci oraz przepisy czesci
ogblnej prawa zobowigzan, a w zakresie wykraczajacych poza nie zagadnien szczegdlnych, wlasciwych dla umowy
deweloperskiej, przez analogie stosowane przepisy uméw nazwanych, ktérych elementy zawiera ta umowa. Mozliwo$¢
przypisania umowie deweloperskiej skutkow prawnych wlasciwych dla poszczegdlnych uméw nazwanych zalezeé
bedzie od stopnia jej odrebnosci w stosunku do tych uméw. Im jest on wiekszy, tym mniejszg role w okresleniu skutkéw
prawnych umowy deweloperskiej odgrywac bedzie stosowanie przepisow dotyczacych pokrewnych uméw nazwanych.
Ich stosowanie nie moze przy tym polega¢ na prostym sumowaniu skutkow wynikajacych z poszczegdlnych uméw
i musi uwzglednia¢ cel oraz spoleczna funkcje umowy nienazwanej, charakteryzujace ja jako pewng calo$¢. Umowa
deweloperska nie moze by¢ zatem uznana za umowe przedwstepna (por. takze wyrok Sadu Najwyzszego wyrok z dnia
09.07.2003 r. IV CKN 305/01).

Podkreslié nalezy dalej, ze zwigzanie Sadu przy wyrokowaniu zadaniem, zgodnie z art. 321 k.p.c., stanowi wyraz
obowigzywania zasady dyspozycyjnoéci i oznacza niedopuszczalno$c¢ orzekania, co do przedmiotu, ktory nie byt objety
zadaniem, ani ponad zadanie. Ze wzgledu na to, ze pow6d nie ma obowiazku przytaczania w pozwie podstawy prawnej
dochodzonego roszczenia, dopuszczalne jest zasadzenie roszczenia wynikajacego z przytoczonej przez niego podstawy
faktycznej. Jednolite jest stanowisko Sadu Najwyzszego, akceptowane w doktrynie, ze przyjecie przez Sad innej
podstawy prawnej niz wskazana przez powoda nie stanowi wyjécia poza granice zadania, okre$lone art. 321 k.p.c. (np.
wyrok z dnia 15.04.2003 r., V CKN 115/01, z dnia 15.09.2004 r., III CK 352/03 oraz z dnia 06.12.2006 r., IV CSK
269/06).

W ustalonym przez Sad stanie faktycznym uzasadniony jest wniosek, ze roszczenie strony powodowej nie jest
oparte na przepisie art. 390 § 2 k.c. ale na ustaleniach stron zawartych w laczacej ich umowie z dnia 12.04.2010
r. Zacytowac¢ w tym miejscu nalezy tres¢ art. 64 k.c., zgodnie z ktérym prawomocne orzeczenie Sadu stwierdzajace
obowiazek danej osoby do zlozenia oznaczonego o$wiadczenia woli, zstepuje to o§wiadczenie. Zrodlem obowigzku
zlozenia o$wiadczenia moze by¢ kazde zdarzenie cywilnoprawne, w tym takze umowa deweloperska. Ustawodawca
w powolanym przepisie nie ogranicza kregu sytuacji, do ktérych przepis ten sie odnosi. Chodzi wiec o wszystkie
orzeczenia, w ktorych stwierdzony jest, choéby w spos6b dorozumiany, obowiazek zlozenia o§wiadczenia woli. Artykul
64 k.c. nie jest przy tym samoistna podstawg dla kreowania obowiazku zlozenia oznaczonego o$wiadczenia woli.
Stanowi on jedynie podstawe prawna do przymusowej realizacji obowiazku, ktéry wynika z innego zrodla a obowiazek
zlozenia oznaczonego oSwiadczenia woli moze mie¢ oparcie w czynnoS$ci prawne;j.



Analizujac tre$¢ umowy strona zawartej w dniu 12.04.2010 r. a takze zadania opisanego w pozwie oraz materialu
dowodowego zgromadzonego w sprawie nalezy stwierdzi¢, ze roszczenie strony powodowej jest uzasadnione w
przewazajacej czeSci. Przywola¢ w tym miejscu nalezy zapis § 4 pkt. 1 w ktéorym strony uzgodnily, ze umowa
przyrzeczona zostanie zawarta do dnia 31.10.2011 r. Zastrzezono jednocze$nie, ze warunkiem zawarcia umowy
sprzedazy jest przekazanie przez sprzedajacego i odebranie przez kupujacych lokalu oraz zaplata catej ceny w kwocie
228 160 zl brutto (§ 7 umowy). Stan faktyczny sprawy dal podstawy do przyjecia, ze do wydania lokalu kupujacym
doszlo w dniu 16.01.2011 r. kiedy to sporzadzono protokédt zdawcezo — odbiorczy. Pozwani — powodowie wzajemni
w odpowiedzi na pozew twierdzili, ze do wydania lokalu w powolanej dacie nie doszlo a spisany wtedy protokot byt
jedynie wersja roboczg. Tre$¢ pozwu wzajemnego wskazywala jednak, ze pozwani nie popierali powolanych wyzej
zarzutow. Na podstawie treSci powolanego wyzej protokotu oraz faktu, ze pozwani potwierdzili, m.in. ze dysponowali
od tej daty kluczami do zakupionego lokalu, Sad uznal, Ze do wydania lokalu doszlo wlasnie w dniu 16.01.2011 r.
Pozwani, co bylo okolicznoscia bezsporna, zaplacili takze cala cene sprzedazy za lokal. W zwiazku z powyzszym,
zdaniem Sadu, zaszly przestanki do stwierdzenia, ze strona powodowa oraz pozwani E. A. i M. A. maja obowiazek
zawrze¢ umowe szczegbdlowo opisang w pkt. I wyroku.

Sad uznal przy tym, ze nie jest uzasadniona argumentacja pozwanych — powodéw wzajemnych przedstawiona
zar6wno w odpowiedzi na pozew jak i w pozwie wzajemnym. W sporzadzonej na wniosek pozwanych opinii, biegly
sadowy z zakresu budownictwa mgr inz. M. M. (3) jednoznacznie stwierdzil, ze przedmiot umowy z dnia 12.04.2010
r. zostal wykonany przez strone powodowa zgodnie z zagwarantowanym standardem z odstepstwami w zakresie
windy oraz osprzetu elektrycznego. Odstepstwa te nie prowadza jednak, zdaniem Sadu, do zniwelowania obowiazku
pozwanych do przystapienia do umowy, ktorej gldbwnym celem jest przeniesienie na ich rzecz wlasnoéci zakupionego
lokalu wraz z udzialem w nieruchomosci wspolnej. Zarzuty takie czy to w kwestii obnizonego standardu czy tez
wad lokalu moga ewentualnie stanowi¢ podstawe dla roszczenia w zakresie np. obnizenia ceny lokalu czy tez
odszkodowania za nienalezyte wykonanie umowy, jednak w Swietle zapisu § 4 nie stanowig one zadnego argumentu
dla uznania stuszno$ci ich argumentacji. Majac na uwadze powyzsze Sad orzekl, jak w pkt I wyroku.

Nalezy wyjasnic dalej, ze zapis umowy w § 18 ust. 6 lit b oraz ¢ w zakresie jakim pozwani oraz kazdorazowi nabywcy
lokalu poddaja sie bezwarunkowej egzekucji na podstawie art. 777 § 1 pkt. 5 k.p.c. z tytulu kosztéw ochrony osiedla
i zarzadu nieruchomoécia wsp6lna do kwoty 1200 zl a takze zobowigzania do nieskorzystania do z prawa zniesienia
wspotwlasnosSci nieruchomoéci wspdlnej na okres 5 lat, nie mogly zosta¢ uwzglednione w wyroku, ktoéry to na
podstawie art. 64 k.c. zastepuje te umowe. (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 07.01.1967 sygn. III CZP 32/66).
Powolane zapisy, zdaniem Sadu stanowia nie tylko zbyt duza ingerencje w prawa podmiotowe pozwanych, szczego6lnie
w prawo wlasnoéci i zwigzanego z tym swobodnego rozporzadzania swoim majatkiem ale takze nie maja podstaw w
prawie materialnym dlatego tez Sad rozpatrywat je pod katem niewaznosci jako sprzeczne ustawa a takze z zasadami
wspolzycia spotecznego. Sad podkresla, ze zastrzezenie obowigzku poddania sie egzekucji nie tylko obecnym ale i
przyszlym wlascicielom stanowiloby znaczne utrudnienie w jego ewentualnym zbyciu. Nadto w Swietle przepisow o
wlasnosci lokali przewidujacej obowigzek partycypowania wlaScicieli lokali w utrzymaniu nieruchomosci wspélnej (a
tego dotyczyl w zasadzie § 18 pkt. 6 lit b) a takze przepisu art. 16 powolanej ustawy, stanowiloby znaczne utrudnienie
w jego ewentualnym zbyciu. Z opisanych wyzej przyczyn roszczenie strony powodowej zostalo w tej czesci oddalone,
o czym stanowi pkt. IT wyroku.

O kosztach postepowania w pkt. III Sad orzekl na podstawie art. 100 k.p.c. i uznajac, ze strona powodowa przegrata
sprawe tylko w nieznacznej czesci, zasadzil od solidarnie od pozwanych E. A. oraz M. A. na jej rzecz kwote 18 625 z}
tytulem zwrotu kosztow postepowania, na ktora ztozyly sie: oplata od pozwu w wysoko$ci 11408 zt oraz kwota 7 217
z} z tytulu zwrotu kosztow zastepstwa procesowego.

W odniesieniu do roszczenia zawartego w pozwie wzajemnym E. i M. A. dotyczacego roszczenia o zaptate kwoty 14 500
z} z tytulu wad zakupionego przez nich lokalu Sad wskazuje, ze byto ono uzasadnione jedynie w nieznacznej czesci.

Nalezy podkredlic, ze zgodnie z ogolng regula z art. 6 k.c. i w my$l art. 232 k.p.c., przedstawienie przez strone
dowodu w celu wykazania okreslonych twierdzen o faktach, z ktérych wywodzi dla siebie korzystne skutki, jest nie tyle



jej prawem czy obowiazkiem procesowym, co ciezarem procesowym, wynikajacym i zagwarantowanym przepisami
prawa, przede wszystkim w jej wlasnym interesie. To interes strony nakazuje jej podjac¢ wszelkie czynnoSci procesowe
w celu udowodnienia faktow, z ktérych wywodzi korzystne skutki prawne. Pamietaé trzeba takze, ze Sad rozstrzyga
sprawe wedlug wla$ciwego prawa materialnego na podstawie koniecznych ustalen faktycznych uzyskanych dzieki
zebranym $rodkom dowodowym. Na te wlasnie ustalenia skladaja sie dowody, ktoére przedstawiaja w pierwszej
kolejnosci same strony. Pozwani — powodowie wzajemni tylko w niewielkim zakresie zdolali wykaza¢ zasadnosé
swojego roszczenia. Warto$¢ dochodzonej kwoty, wedlug tresci pozwu wzajemnego, miala wynikaé z tresci zeznan
pozwanego M. A., ktéry to bazujac na swoim do$wiadczeniu i zdobytej wiedzy dokonal wyceny wad i usterek,
ktére to strona powodowa — pozwana wzajemnie zobowigzala sie usungé¢ w trybie postepowania reklamacyjnego.
Dopiero na wypadek zaprzeczenia przez sprzedajaca spolke wad lokalu, pozwani — powodowie wzajemni wnosili o
przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego celem wykazania, ze zadana kwota odpowiada obnizeniu warto$ci lokalu
mieszkalnego. Sad w toku postepowania dopusécil wnioskowany przez pozwanych — powodéw wzajemnych dowdd z
opinii bieglego sadowego z zakresu budownictwa a takze polecil mu udzielnie odpowiedzi zgodnie z zaproponowana
przez pozwanych — powodoéw wzajemnych teza dowodowa. Biegly sadowy mgr inz. M. M. (3) w calo$ci wykonal
zlecenie Sadu i udzielit wyczerpujacych odpowiedzi na zadane mu pytania. Biegly stwierdzil przede wszystkim, ze lokal
zakupiony przez pozwanych — powod6éw wzajemnych zostal wykonany zgodnie ze standardem wykonczenia opisanym
w § 3 pkt. 5 umowy z dnia 12.04.2010r. z odstepstwami jedynie w zakresie zamiany sprzetu elektrycznego firmy (...)
na osprzet firmy (...) oraz zamiany przeszklonych drzwi do windy na drzwi metalowe. Biegly stwierdzil jednoczes$nie,
ze za wade nalezy uznac¢ zastosowanie niskiej jako$ci naroznikow metalowych ocynkowanych (lub ich uszkodzenie
podczas prac tynkarskich) skutkujgce pojawieniem sie wykwitéw rdzy oraz przebarwieniami powierzchni. W opinii
uzupekiajgcej, odpowiadajgc na zarzuty pozwanych — powodéw wzajemnych biegly stwierdzil, ze koszt wymiany
niskiej jako$ci naroznikdéw zamyka sie w kwocie 145,25 zI natomiast koszt wykonania krééca wody cieplej i zimnej
w prysznicu zamyka sie w kwocie 250 zl. Z uwagi na powyzsze, Sad uznajac ze roszczenie powodow zostalo tylko w
tej cze$ci udowodnione, zasadzil od strony pozwanej wzajemnie (...) sp. z 0.0. s.k. w K. solidarnie na rzecz powodéw
wzajemnych E. A. i M. A. kwote 395,25 zt wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi od dnia 14.05.2013 r. do dnia
zaplaty, ktéra to odpowiadala sumie opisanych powyzej kwot z tytulu wad w postaci zastosowania przez strone
powodowa pozwang wzajemnie niskiej jakoSci naroznikdéw oraz braku kréécoéw zimnej i cieplej wody w prysznicu.

W pozostalej cze$ci powddztwo podlegalo oddaleniu. Sad podkresla przy tym, ze pozwani — powodowie wzajemni
nie wykazali by warto$¢ pozostalych wad odpowiadala podanym przez nich wartoSciom. Biegly sadowy stwierdzil,
jak wyzej wskazano, ze odstepstwem od zagwarantowanego kupujacym standardu bylo zastosowanie osprzetu
elektrycznego S. zamiast L. oraz zamontowanie winy z metalowymi nieprzeziernymi drzwiami. Pozwani (powodowie
wzajemni) nie udowodnili jednak, by koszt wymiany windy na zgodng ze standardem odpowiadal szacownej przez
nich kwocie 8 000 zt a takze ze brak osprzetu elektrycznego odpowiadal 1500 zl. W tym zakresie pozwani — powodowie
wzajemni nie zaproponowali w istocie zadnego materialu dowodowego bowiem nawet pozwany — pow6d wzajemny M.
A. podczas zeznan na rozprawie w dniu 11.10.2013 r. nie odnosil sie do wyliczonych przez niego wartoéci. Warto takze
wskazad, ze cze$é z wymienionych przez pozwanych — powodéw wzajemnych wad (np. brak kanaléw wentylacyjnych,
brak sufitu podwieszanego w lazience czy tez brak instalacji gazowej) nie wynikaly z dzialan strony powodowej
— pozwanej wzajemnie a z decyzji kupujacych. Zdecydowali oni bowiem, ze rezygnuja z podlaczenia gazowego do
kuchni a takze z wybudowania $cianek dzialowych, co uniemozliwilo przedtuzenie kanaléw wentylacyjnych a takze
zamontowanie podwieszanego sufitu. Na koniec zaznaczy¢ nalezy, ze podnoszone przez pozwanych — powodéw
wzajemnych wady w postaci oznak zawilgocenia budynku i zastosowanego ocieplania nie mialy w zasadzie zadnego
znaczenia w sprawie poniewaz pozwany nie uwzglednit ich w przygotowanej w pozwie wzajemnym wycenie przez co
nie mogly one wchodzié w zakres roszczenia. Ponadto biegly sadowy jednoznacznie stwierdzil, ze zamiany materialowe
zostaly dokonane w ramach przyznanego spétce umownie uprawnienia (§ 15 pkt. 2 umowy) a takze, ze przyczyny
zawilgocen zostaly usuniete.

Majac na uwadze powyzsze Sad orzekt jak w pkt. IV iV wyroku.



O kosztach postepowania w zakresie powodztwa wzajemnego w pkt. VI Sad orzekl na podstawie art. 100 k.p.c. i
uznajac, ze strona powodowa — pozwana wzajemnie (...) sp. z 0.0. s.k. w K. ulegala tylko co do nieznacznej czesci
swojego roszczenia, zasadzit od pozwanych E. A. oraz M. A. solidarnie na rzecz sp6tki kwote 2 400 zl z tytulu zwrotu

kosztow procesu.



