Sygnatura akt IX C 718/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
W., dnia 18-04-2013 r.

Sad Rejonowy dla Wroclawia-Srédmiescia we Wroctawiu IX Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczqcy: SSR Tomasz Zawislak

Protokolant: Agnieszka Baca - Domin

po rozpoznaniu w dniu 4 kwietnia 2013 r. we W.

na rozprawie

sprawy z powddztwa E. N. (1)

przeciwko (...) Spétka z ograniczong odpowiedzialnosciq - spotka komandytowo akcyjna we W.
- 0 zaplate

I. zasadza od strony pozwanej (...) spolki z ograniczona odpowiedzialnoScia — spo6tki komandytowo akcyjnej we
W. na rzecz powddki E. N. (1) kwote 18.496,92 zl (osiemnascie tysiecy czterysta dziewiecdziesiat sze$¢ zlotych i
dziewieédziesigt dwa grosze) z ustawowymi odsetkami od dnia 2 maja 2012 r. do dnia zaplaty;

II. oddala dalej idgce powodztwo;
III. zasadza od strony pozwanej na rzecz powodki kwote 412 zl tytulem zwrotu kosztoéw procesu.

Sygn. akt IX C 718 /12

UZASADNIENIE

Powbdka E. N. (1) wniosla o zasadzanie od strony pozwanej (...) Sp. z 0.0. - Sp. k. we W. (w toku procesu
przeksztalconej w (...) Sp.zo.0. - Sp. k.a.) kwoty 46.949,72 zl wraz z odsetkami ustawowymi od dnia wniesienia pozwu
(2 maja 2012 r.) do dnia zaplaty oraz zwrot kosztéw procesu w wysokoSci 4.765 zl, w tym oplaty sadowej w kwocie
2.348,00 zl, kosztow zastepstwa procesowego — 2.400,00 zl oraz oplaty od pelnomocnictwa — 17,00 zl.

W uzasadnieniu pozwu wskazano, ze w dniu 31 maja 2007 r. powddka zawarla ze strong pozwana umowe, na
mocy ktorej w/w spoélka zobowiazala sie m.in. wybudowaé budynek i sprzedaé¢ powddce znajdujacy sie w nim lokal
mieszkalny (...), o pow. uzytkowej 68,72 m2 wraz z balkonem i odpowiednim udzialem w nieruchomosci wspolnej oraz
udzial we wspotwlasnosci lokalu niemieszkalnego — garazu wielostanowiskowego, z prawem wylacznego korzystania
z zamknietego boksu garazowego (...) wraz z udzialem w nieruchomosci wspolnej. Powodka zobowigzala sie powyzsze
prawa kupi¢ na warunkach okre$lonych w umowie za kwote 46.3401 zl brutto, w tym za lokal mieszkalny (...).2936
z} brutto, a za garaz 30.465 zl brutto, ktéra to kwota podlega¢ miala waloryzacji. Strony przewidzialy, ze w razie
op6znienia w przekazaniu choéby czesci przedmiotu umowy, powddka mogla dochodzi¢ kar umownych za kazdy pelny
miesiac kalendarzowy zwtoki, obliczonych od sumy kwot wplaconych przez powo6dke z tytulu ceny za caly przedmiot
umowy, a nie tylko od tej czesci, co do ktdrej pozwany op6znil sie z przekazaniem. Umoéwiona kwote powddka zaplacilta
w caloéci do dnia 30 wrze$nia 2008 r., a w dniu 23 listopadzie 2008 r. doplacila 25.840,60 zl tytulem waloryzacji



ceny. Lokal mieszkalny strona pozwana wydata powddce w dniu 25 listopada 2008 r., a garaz w styczniu 2011 r., tj. z
— odpowiednio z jednomiesiecznym i 27-miesiecznym op6znieniem.

W dniu 27 lipca 2007 r. w celu sfinansowania koszt6w nabycia mieszkania i garazu, powddka zawarta z Bankiem (...)
S.A. (poprzednio (...) Bank S.A.) umowe kredytu nr (...) w kwocie 44.5716,12 zl, indeksowanego kursem (...). Zgodnie
z w/w umowa przedstawienie bankowi odpisu ksiegi wieczystej, zawierajacego prawomocny wpis hipoteki oraz
stwierdzajacy prawo powodki do wlasno$ci nieruchomosci lokalowej, skutkowaé mialo obnizeniem oprocentowania
kredytu o 1 punkt procentowy. Niemozno§¢ przedstawienia takiego odpisu, wynikajaca z op6znienia w wywigzaniu
sie przez pozwanego z wykonania zawartej umowy, spowodowala pobieranie przez Bank (...) oprocentowania
zwigzane z zawarciem anekséw do umowy kredytowej. Lacznie w okresie od 1 kwietnia 2009 r. pow6dka poniosta
koszty w wysokoéci 17.881,83 zl. Pismem z dnia 9 lutego 2012 r. strona pozwana zaprosit powédke do zawarcia
umowy ostatecznej w dniu 28 lutego 2012 r., a nastepnie, na zadanie powodki, przedstawila jej projekt umowy
ostatecznej. W projekcie tym znalazla sie klauzula nastepujacej tresci: ,,Strony o$wiadczaja, ze wydanie przedmiotu
umowy juz nastgpilo oraz ze roszczenia stron z tytulu przedwstepnej umowy sprzedazy oraz z tytulu niedochowania
terminu przeniesienia wlasnosci lokalu zostaly wyczerpane”, ktora, wg powddki, nalezy zakwalifikowa¢ jako klauzule
niedozwolong. Pozwana spélka nie wyrazila zgody na jej wykreslenie, w zwigzku z tym powodka zawarcia umowy
odmoéwila. Po przeanalizowaniu swojej sytuacji prawnej oraz majac na uwadze nieugiete stanowisko strony pozwanej
dotyczace zmian w umowie, powddka zdecydowala sie ja podpisa¢ w narzuconej przez strone pozwang tresci.
Jednocze$nie przed wyznaczonym przez pozwanego ponownie terminem do zawarcia umowy sprzedazy, powodka
zlozyta w dniu 3 kwietnia 2012 r. przed notariuszem o$wiadczenie, co do swojego stosunku wobec narzucanej klauzuli
zawierajacej zrzeczenie sie roszczen, a nastepnie uchylila sie od skutkéw prawnych tego zrzeczenia.

Powodka podniosla, iz w dniu 5 kwietnia 2012 r. zawarla z pozwang sp6tka umowe sprzedazy lokalu mieszkalnego oraz
garazu wraz z odpowiednimi udzialami we wspotwlasnosci cze$ci wspolnych za kwote 487.679,37 zl, w tym 432.936,00
z} za lokal mieszkalny i 32.932,67 7z} za garaz. Cena za metr kwadratowy lokalu mieszkalnego wzrosla zatem z kwoty
6.300 zl do kwoty 6.651,26 zl, a powierzchnia zmniejszyla do 68,37 m2. Ostateczna cena sprzedazy obejmowala kwote
ceny okreslona w umowie z dnia 31 maja 2007 r. i waloryzacji w kwocie 26.483,37 zl, pomniejszona o kwote 2.205 zl
wynikajacg z r6znic obmiarowych wg cen z umowy z dnia 5 lipca 2007 r.

Na roszczenia powddki zlozyly sie:

- kwota 18.332,22 zl — z tytulu strat jakie poniosta w zwigzku z brakiem mozliwoéci przedstawienia bankowi, ktéry
udzielit jej kredytu odpisu z ksiegi wieczystej;

- kwota 2.134,13 zl z tytulu jednomiesiecznej (za pazdziernik 2008 r.) kary umownej za op6znienie w wydaniu
przedmiotu umowy, obliczonej wg wzoru okre$lonego w par. 6 ust. 5 umowy, tj. od calej wplaconej naleznoéci; przy
zastrzezeniu, iz ze wzgledow finansowych dochodzi jedynie czeéci roszezenia z tego tytutu;

- kwota 26.483,37 zl z tytulu bezpodstawnego wzbogacenia pozwanego, wynikajacego z obcigzenia jej kosztami
~waloryzacji”;

- odsetki ustawowe od dnia nastepujacego po uplywie terminu wyznaczonego do zaplaty w/w roszczen, tj. od 1 maja
2012 T.

Powodka podniosta, ze umowe z dnia 31 maja 2007 r. zakwalifikowaé nalezy jako umowe deweloperska, strona
pozwana odpowiada wiec za szkode wyniklg z wykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania na podstawie
art. 471 k.c.

Nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 15 maja 2012 r. tut. Sad uwzglednila Zadania powo6dki w
caloéci.



Od nakazu zaplaty strona pozwana wniosla sprzeciw, w ktéorym wniosla o oddalenie powbdztwa w caloSci oraz
zasadzenie od powo6dki kosztow zastepstwa procesowego.

W uzasadnieniu sprzeciwu strona pozwana zaprzeczyla, by zmuszala powddke do zawarcia umowy ze szczegélnym
uwzglednieniem postanowien zawartych w jej § 6, jak tez by do jej zawarcia doszlo na skutek bezprawnej grozby. Nie
warunkowala réwniez zawarcia umowy przyrzeczonej zrzeczeniem przez powddke roszczen wobec niej. Podala, ze
sporny zapis umowy podlegal negocjacjom z kupujacymi i byl przedmiotem indywidualnych ustalen.

Dodatkowo strona pozwana zarzucila, ze kara umowna za pazdziernik 2008 r. nie byla powddce nalezna. Przyznala, ze
odbidr lokalu nastgpil 25 listopada 2008 r., wskazala jednak, ze okoliczno$¢ ta nie ma zadnego znaczenia w aspekcie
naliczania kar umownych, ktérych naliczanie zwigzane bylo z opdznieniem w przekazaniu a nie wykonaniu przedmiotu
umowy.

Wskazala, ze powodka nie dopelila obowigzku z umowy polegajacego na zakonczeniu prac wykonczeniowych
w terminie 100 dni od protokolarnego odbioru lokalu do listopada 2011 r. Zwazywszy na fakt, ze powodka
opo6zniala sie ze spelnieniem swego roszczenia, pozwana uprawniona byla do powstrzymania sie ze spelnieniem
swego zobowigzania, polegajacego na zawarcia umowy sprzedazy odrebnej wlasnosci lokal. Wymagalno$é roszczenia
powodki dotyczaca zawarcia odrebnej umowy sprzedazy uzalezniona byla od zachowania powo6dki. Roszczenie o
wykonanie zobowiazania przez pozwana spdtke nie stalo sie zatem wymagalne. Stad zadanie powodki naprawy szkody
na zasadzie art. 471 k.c. bylo bezzasadne.

Sad ustalil nastepujaqcy stan faktyczny:

W dniu 17 maja 2007 r. decyzja nr (...)Prezydent W.zatwierdzil projekt budowlany i udzielil pozwolenia na budowe dla
strony pozwanej dla inwestycji — budowy zespolu budynkéw wielorodzinnych mieszkalnych i mieszkalno-ustugowych
(...) przy ul. (...)Jwe W..

Dowodd :
+ decyzja z dnia 17 maja 2007 r., k. 156-157.

W dniu 31 maja 2007 r. strona pozwana (...) Sp. z 0. 0.— Sp. k. we W.(KRS nr (...)) jako sprzedawca i powddka E.
N. (1)jako nabywca, zawarli w formie aktu notarialnego (rep. (...)nr (...)) umowe, ktéra okreslono jako przedwstepna
umowe sprzedazy.

W w/w umowie strona pozwana o$wiadczyla, ze do dnia 20 lipca 2097 r. jest uzytkownikiem wieczystym gruntu
niezabudowanego, stanowigcego wlasnos¢ Skarbu Panstwa, polozonego we W., w obrebie P., przy ulicy (...),
oznaczonego ewidencyjnie jako dzialka nr (...) o powierzchni 2,1228 ha, dla ktorej Sad Rejonowy dla Wroclawia-
Krzykow we Wroctawiu, IV Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...). Na wskazanej
nieruchomo$ci strona pozwana zobowigzala sie wznie$¢ budynek w zabudowie segmentowej do czterech kondygnacji,
z poddaszami uzytkowymi, z miejscami parkingowymi, garazami oraz komoérkami lokatorskimi usytuowanymi w
podziemiu (§ 1.2 umowy). W w/w budynku strona pozwana zobowigzala sie wybudowaé, a nastepnie sprzedaé¢ na
odrebna wlasno$¢, a powodka — kupié:

- lokal mieszkalny numer (...), polozony na I pietrze budynku oznaczonym na projekcie budowlanym litera (...), o
powierzchni uzytkowej 68,72 m2;

- balkon przylegajacy do opisanego wyzej lokalu mieszkalnego o powierzchni 6,02 m2;

- udziatl w nieruchomosci wspolnej tzn. w prawie uzytkowania wieczystego dzialki gruntu nr (...) opisanej w § 1 tego
aktu, oraz w czeSciach budynku i urzadzeniach,



ktore nie stuza wylacznie do uzytku wtascicieli lokali — zwigzany z lokalem mieszkalnym nr (...), przy czym wielko$é
tego udzialu wyliczona zostanie zgodnie z zasadami zawartymi w ustawie o wlasno$ci lokali

- udzial we wspdélwlasnosci lokalu niemieszkalnego — garazu wielostanowiskowego, polozonego w budynku (...)
(kondygnacja zero) z prawem wylacznego korzystania w ramach udzialu we wspoélwlasnoéci garazu z zamknietego
boksu garazowego nr (...), o powierzchni 20,31 m2, przy czym wielko$¢ udzialu we wspodlwlasnoéci garazu
wielostanowiskowego wyliczona bedzie jako stosunek powierzchni zamknietego boksu garazowego przeznaczonego
dla kupujacego do wylacznego korzystania w ramach nabywanego raz przez niego udzialu w stosunku do ogolnej
powierzchni garazu wielostanowiskowego;

-laczacy sie z wlasno$cig calego lokalu niemieszkalnego — calego garazu wielostanowiskowego udziat w nieruchomoéci
wspolnej tzn. w prawie uzytkowania wieczystego dzialki gruntu nr (...) oraz w czeSciach budynku i urzadzeniach,
ktore nie stuza wylacznie do uzytku wlascicieli lokali, przy czym wielko$¢ tego udzialu zwigzanego z calym garazem
wielostanowiskowym wyliczona zostanie zgodnie zasadami okreslonymi w ustawie o wlasnoéci lokali (§ 2.1).

Wstepna cene przedmiotu umowy na kwote brutto 463 401 zl, w tym za lokal mieszkalny wraz z balkonem i udzialem w
prawie uzytkowania wieczystego gruntu oraz udzialem we wspotwlasnosci czesci wsp6lnych budynku i podatkiem VAT
— 432.936 zl oraz za udzial we wspolwlasnos$ci garazu wielostanowiskowego wraz z udzialem w prawie uzytkowania
wieczystego gruntu i podatkiem VAT — 30 465 z} (§ 3.1).

Dalej ustalono, ze:

- w/w cena podlegaé bedzie waloryzacji w ten sposob, ze: waloryzacji podlega nie wplacona czesé ceny przedmiotu
umowy; niewplacona cze$¢ ceny waloryzowana bedzie raz w miesigcu, pierwszego dnia kazdego miesigca
kalendarzowego; waloryzacje nalicza sie poczynajac od pierwszego dnia miesigca kalendarzowego nastepujacego
po miesigcu w ktérym sprzedajacy uzyskal ostateczna decyzje Prezydenta W., zatwierdzajaca projekt budowlany i
udzielajaca pozwolenia na budowe, z wyjatkiem miesigca kalendarzowego, w ktorym sprzedajacy uzyskatl ostateczng
decyzje Prezydenta W., zatwierdzajaca projekt budowlany i udzielajaca pozwolenia na budowe, w ktérym to
waloryzacje nalicza sie za kazdy dzien poczawszy od dnia uzyskania wskazanej wyzej decyzji do konca tego miesigca
kalendarzowego. Wskaznik waloryzacji za jeden dzien oblicza sie przez podzielenie przez 30 miesiecznego wskaznika
waloryzacji wynoszgcego 0,9% miesiecznie (§ 3.4);

- cena moze ulec zmianie na skutek zmiany powierzchni przedmiotu umowy, wynikajacej z r6znic obmiarowych oraz
zmiany stawki podatku VAT (§ 3.5);

- kupujaca zobowiazuje sie do wplaty na poczet wstepnej ceny kwoty w wysokosci 463.401,00 zt w nastepujacy sposob:
+ kwote 23.170,05 zl — w terminie do dnia 7 czerwca 2007 r.
+ kwote 115.850.25 7z} do dnia 3l lipca 2007 .

+ kwote 92.680,20 zt do dnia 31 paZdziernika 2007 r.

kwote 92.680,20 z} do dnia 31 grudnia 2007 r.

kwote 92.680,20 z} do dnia 31 maja 2008 r. kwote 46.340,10 zt do dnia 30 wrze$nia 2008 r. (§ 3.6).
- przedmiot umowy wykonany zostanie do 30 wrze$nia 2008 r. (§ 4.1);

- infrastruktura towarzyszaca zostanie wykonana w terminie 100 dni od protokolarnego przekazania przedmiotu
odbioru przez kupujacego indywidualnego wykonczenia lokalu mieszkalnego i niemieszkalnego. W terminie tym
zostang takze wykonane race wykonczeniowe zwigzane z elewacja budynku, infrastruktura towarzyszacg, tarasami,



balkonami, ogrodkami i ich ogrodzeniem oraz prace zwiazane z przytaczami wodnokanalizacyjnymi, elektrycznymi,
gazowymi oraz centralnego ogrzewania (§ 4.21 3);

- sprzedajacy uzalezni protokolarne przekazanie przedmiotu odbioru, od zaptacenia przez kupujacego calej ceny wraz
z waloryzacja (8 4.4);

- 0 terminie przekazania przedmiotu odbioru kupujacy zostanie poinformowany przez sprzedajacego pisemnym
zawiadomieniem, nie p6zZniej niz na 7 dni przed wyznaczonym terminem przekazania (§ 4.6);

- kupujacy zobowiazuje sie w terminie 100 dni od protokolarnego przekazania lokalu mieszkalnego, do wykonania
prac wykonczeniowych w tym lokalu polegajacych na montazu urzadzen sanitarnych (umywalka, muszla klozetowa),
kuchenki elektrycznej, zZlewozmywaka, drzwi wewnetrznych do pomieszczen higieniczno-sanitarnych oraz potozeniu
podlég (posadzki zmywalne) i Scian zmywalnych do wysokoéci min. 2m w lazienkach i toaletach. Wykonczenie
lokalu w w/w zakresie jest warunkiem niezbednym do uzyskania przez sprzedajacego pozwolenia na uzytkowanie
budynku. Kupujacy pisemnie poinformuje sprzedajacego o wykonczeniu lokalu. W przypadku niewywigzania sie z
tego zobowiazania przez kupujacego, sprzedajacy ma prawo do wejécia i wykonczenia lokalu w w/w zakresie na koszt
kupujacego lub bedzie miat prawo do odstapienia umowy (§ 5.1);

- po uregulowaniu przez kupujacego wszystkich nalezno$ci wynikajacych z niniejszej umowy, strony dokonajg
zawarcia w formie aktu notarialnego umowy sprzedazy odrebnej wlasnosci lokalu, w tym udzialu w prawie
uzytkowania wieczystego gruntu i czeéci wspdlnych budynku i urzadzen, a takze udzialu we wspotwlasnos$ci garazu
— w terminie 2 miesiecy od uzyskania zaswiadczenia Prezydenta W. o samodzielno$ci lokalu, jednak nie pdzniej niz
do 31 marca 2009 r. (§ 5.3);

- sprzedajacy zobowiazuje sie do protokolarnego przekazania kupujacemu przedmiotu odbioru w terminie (§ 6.2);

- w przypadku nieterminowego przekazania kupujgcemu przedmiotu odbioru w zakresie oddania cze$ci przedmiotu
umowy, tj. lokalu mieszkalnego oraz niemieszkalnego z winy sprzedajacego, kupujacy moze dochodzi¢ kar umownych
za kazdy pelny miesiac kalendarzowy zwloki liczonych wedlug nastepujacego algorytmu: [(SKW) x (SR NBP)]/12
gdzie: SKW oznacza sume kwot wplaconych przez kupujacego na dzien naliczenia kary, tytulem ceny za przedmiot
umowy ktérego dotyczy zwloka w oddaniu, SR NBP — oznacza stope referencyjna Narodowego Banku Polskiego,
obowigzujaca za okres zwloki (§ 6.5);

- kupujacy zobowigzuje sie m.in. przystapi¢ do odbioru przedmiotu odbioru w terminie okre§lonym przez
sprzedajacego (§ 7.2).

Dowod:

« przedwstepna umowa sprzedazy z dnia 31 maja 2007 r. wraz z zalgcznikiem, k. 19-26.
W dniu 5 wrzeénia 2007 r. powédka wrazz I. N. (1), S. N.i E. N. (2) zawarla z (...) Bank SA w G. umowe o kredyt nr (...).
W umowie tej postanowiono, co nastepuje:

- bank udziela kredytobiorcy (powd6dce) kredytu w kwocie 445.716,12 zl, indeksowanego kursem CHF na pokrycie
czedci ceny budowy samodzielnego lokalu mieszkalnego, realizowanego przez (...) Sp. z o.o.sp. k. we W, a
kredytobiorca zobowigzuje sie do zwrotu kwoty wykorzystanego kredytu wraz z odsetkami — § 1;

- kredyt bedzie wyplacany w transzach — § 1;

- po przedstawieniu w banku odpisu z ksiegi wieczystej dla w/w nieruchomosci, zawierajacego prawomocny
wpis hipoteki na rzecz banku oraz prawa do nieruchomos$ci — lokalu mieszkalnego nr (...) we W. przy ul. (...),



oprocentowanie kredytu bedzie obnizone o 1 pkt procentowy; obnizenie nastapi w tym samym dniu kalendarzowym
miesigca, w ktérym nastapila wyplata kredytu — § 21 3;

- kredytobiorca najpézniej w terminie 7 dni od nabycia nieruchomo$ci, nie p6zniej jednak niz w terminie 6
miesiecy od dnia zakonczenia rob6t budowlanych przedstawi w banku dokument potwierdzajgcy przeniesienie na
kredytobiorce praw do nieruchomosci wraz z o$wiadczeniem o ustanowieniu hipoteki na rzecz banku z opisem
nieruchomos$ci; w terminie 30 dni od dnia nabycia nieruchomosci, nie péZzniej jednak niz 7 miesiecy od terminu
zakonczenia robot budowlanych kredytobiorca przedstawi potwierdzenie wplyniecia i zarejestrowania w Sadzie
Rejonowym oplaconego wniosku o urzadzenie KW; kredytobiorca jest zobowigzany zltozy¢ w banku aktualny odpis
KW, zawierajacy prawomocny wpis do hipoteki; termin zakoniczenia rob6t budowlanych: 30 wrzes$nia 2008 r. — § 5;

- kredytobiorca ustanawia na nieruchomosci na rzecz banku hipoteke kaucyjng — § 12;

- w razie stwierdzenia przez bank, ze warunki udzielenie kredytu zostaly naruszone, bank moze zada¢ dodatkowego
zabezpieczenia splaty kredytu lub wypowiedzie¢ umowe w calo$ci lub czeéci — § 18.

Dowod :
« umowa kredytu, k. 37-43.

W dniu 13 pazdziernika 2008 r. powodka wraz z I. N. (1), S. N. i E. N. (2) podpisala z (..) Bank SA w G.
aneks do w/w umowy kredytu, na mocy ktérego postanowiono, Ze najpdzniej w terminie do 31 lipca 2009 r.
przedstawi w banku dokument potwierdzajacy przeniesienie na kredytobiorce praw do nieruchomo$ci wraz z
o$wiadczeniem o ustanowieniu hipoteki na rzecz banku z opisem nieruchomosci; do 31 sierpnia 2009 r. kredytobiorca
przedstawi potwierdzenie wplyniecia i zarejestrowania w Sadzie Rejonowym oplaconego wniosku o urzadzenie KW,
kredytobiorca jest zobowigzany zlozy¢ w banku aktualny odpis KW, zawierajacy prawomocny wpis hipoteki oraz praw
0s6b uprawnionych do nieruchomosci; termin zakonczenia prac budowlanych przez dewelopera: 31 stycznia 2009 .

Dowéd :
« aneks do umowy kredytu, k. 45.
Z tytulu przedmiotowej umowy strona pozwana otrzymala nastepujace wplaty:
- 23,170,05 z} — 8 czerwca 2007 r.
- 115.850, 24 zl — 10 wrzeénia 2007 r.
- 92.680,19 zl — 2 listopada 2007 .
- 92.680,20 zl — 20 grudnia 2007 1.
- 92.680,20 zl — 27 lutego 2008 r.
- 46,340,10 zl — 29 lutego 2008 1.
- 25.840,60 zt — 23 listopada 2008 .
Dowéd :
« dowody wplat, k. 153-164.

Pismem z dnia 21 pazdziernika 2008 r., strona pozwana zawiadomila powodke o terminie przekazania
przedmiotowego lokalu mieszkalnego wyznaczonym na 7 listopada 2008 r. oraz wzywal do uregulowania zalegtych
oplat wynikajacych z w/w umowy w lacznej wysokoSci 25.840,60 zl, w tym 1.562,23 zt — tytulem odsetek za



nieterminowe dokonywani wplat, 26.483,37 z tytulem waloryzacji wynikajacej z par. 3 ust.4 umowy, pomniejszone
0 2.005 zt z tytulu r6znic obmiarowych w terminie do 6 listopada 2008 r.

Pismem z dnia 3 listopada 2008 r. pow6dka poprosila strone pozwang o przesuniecie terminu przekazania przedmiotu
umowy sprzedazy na dzien 7 stycznia 2009 r., co motywowala ograniczeniami finansowymi.

Pismem 12 listopada 2008 r. strona pozwana zawiadomila pow6dke o drugim terminie odbioru lokalu mieszkalnego
na dzien 25 listopada 2008 r. i wezwala do zaplaty w/w kwot.

W dniu 25 listopada 2008 r. doszlo do przekazania lokalu mieszkalnego.
Dowod :
+ zawiadomienie z dnia 21 pazdziernika 2008 r., k. 36, 123;
« pismo z dnia 3 listopada 2008 r., k. 125;
+ zawiadomienie z dnia 12 listopada 2008 r., k. 124;

« protokél zdawczo-odbiorczy do przedwstepnej umowy sprzedazy nr (...) z dnia 25 listopada
2008r., k. 30-35.

W 100 dni od przekazania lokalu powodka przeprowadzila prace wykonczeniowe. O powyzszym nie zawiadomita na
piS$mie strony pozwane;j.

Dowdd :
+ zeznania swiadka S. N., k. 147-150;
« przestuchanie powédki, k. 212-217.
Garaz przekazano powddce w styczniu 2011 .
(bezsporne)

Decyzja z dnia 20 stycznia 2012 r. udzielono pozwolenia na uzytkowanie budynku mieszkalnego wielorodzinnego przy
ul. (...) we W., dzialka (...), AM, J.

Dowod :
+ decyzja z dnia 20 stycznia 2012 r., k. 141-143.

W dniu 28 luty 2012 r. strony stawily sie w Kancelarii Notarialnej we W. przy ulicy (...), przed notariuszem U. G..
Powodka oswiadczyla, ze zawarcia w/w umowy odmawia.

Dowéd :

+ protokél stawiennictwa stron i odmowy sporzqdzenia czynnosci notarialnej, rep. A 1430/2012,
k. 47.

W dniu 3 kwietnia 2012 r. powodka zlozyla przed notariuszem W. T. o§wiadczenie, ze w przedstawionym jej przez
strone pozwana do podpisu projekcie umowy zawarto stwierdzenie, ze ,strony o$§wiadczaja, ze wydanie przedmiotu
umowy juz nastapilo oraz ze roszczenia stron z tytulu przedwstepnej umowy sprzedazy oraz z tytulu niedochowania
terminu przeniesienia wlasno$ci lokalu zostaly wyczerpane”. Z tego powodu odmoéwila podpisania aktu notarialnego.
Podala tez, ze skierowala do strony pozwanej pismo datowane na dzien 29 lutego 2012 r., w ktérym przedstawila
swoje roszczenia. Zostalo ono rozpatrzone odmownie, a pozwana spdtka wyznaczyla termin podpisania umowy w



przedstawionym wcze$niej brzmieniu na 4 kwietnia 2012 r.. W zwiazku z tym powddka wyrazala obawe, iz stanowisko
strony pozwanej jest grozba w rozumieniu art. 87 k.c., polegajaca na tym, ze w razie odmowy podpisania w/w aktu
notarialnego, zawierajacego zrzeczenie sie przyshugujacych jej roszczen, spétka w ogbdle odmowi zawarcia z nig umowy
sprzedazy. W zwigzku z tym oéwiadczala, ze w/w umowe zamierza zawrze¢ w wyznaczonym dniu i nastepnie uchyli¢
sie od skutkéw prawnych zlozonego o$wiadczenia woli w zakresie zrzeczenia roszczen.

Dowdéd :
+ oswiadczenie z dnia 3 kwietnia 2012 r., k. 48.

Strona pozwana odmoéwila negocjacji z bratem powodki S. N., ktory takze zawarl umowe deweloperska ze strong
pozwang dotyczaca innego lokalu, w sprawie postanowienia umownego, iz ze roszczenia stron z tytulu przedwstepne;j
umowy sprzedazy oraz z tytulu niedochowania terminu przeniesienia wlasnoéci lokalu zostaly wyczerpane. Powodka
nie udzielila bratu formalnego upowaznienia do prowadzenia negocjacji w jej imieniu.

Dowadd :
» zeznania Swiadka S. N., k. 147-150;
+ przestuchanie powodki, k. 212-217.

W dniu 5 kwietnia 2012 r. strony zawarly umowe sprzedazy, w ktérej strona pozwana sprzedata E. N. (1): na odrebna
wlasno$¢ samodzielny lokal mieszkalny nr (...), polozony na drugiej kondygnacji nadziemnej budynku przy ul. (...) we
W., skladajacy sie z trzech pokoi, w tym jeden pokdj z aneksem kuchennym polgczony z przedpokojem i lazienki o
lacznej powierzchni 68,37m2 wraz z udzialem wynoszacym (...) cze$ci we wspdlwlasno$ci wspdlnych czesci budynku
i urzadzen oraz w prawie uzytkowania wieczystego dzialki gruntu nr (...), objetych ksiega wieczysta (...); udzial
wynoszacy (...) czeSci we wspotwlasnosci lokalu niemieszkalnego — garazu wielostanowiskowego wraz z udzialem we
wspoétwlasnosci wspdlnych czesci budynku i urzadzen oraz w prawie uzytkowania wieczystego dzialki gruntu nr (...),
objetych ksiega wieczysta (...), a powoddka prawo wlasno$ci w/w lokalu mieszkalnego wraz z udzialem zwigzanym z
wlasno$cia tego lokalu w nieruchomosci wspoélnej oraz udzial we wspotwlasnosci garazu wielostanowiskowego wraz z
prawami zwigzanymi ze wspolwlasnoS$cig tego udzialu w nieruchomosci wspoélnej kupita za cene brutto 487.679,37 zl,
w tym: za lokal mieszkalny z balkonem i z udzialem we wspoétwlasnosci czeSci wspdlnych budynku i urzadzen wraz z
udzialem w prawie uzytkowania wieczystego gruntu na kwote 424.996,92 zl plus podatek VAT w kwocie 29.749,78 zl,
za udzial w lokalu niemieszkalnym — garazu wielostanowiskowym na kwote 26.993,99 zl plus podatek VAT w kwocie
5.938,68 zl, ktora to cena w caloSci zostala przez kupujaca zaplacona przed zawarciem przedmiotowej umowy, co
strona pozwana potwierdzila — § 31 5.

Strony o$wiadczyly, ze wydanie przedmiotu umowy juz nastgpilo oraz ze roszczenia stron z tytulu przedwstepne;j
umowy sprzedazy oraz z tytulu niedochowania terminu przeniesienia wlasnosci lokalu zostaly wyczerpane. Powyzsze
zapisy nie wylaczaja uprawnien kupujacego z tytutu rekojmi i gwarancji — § 6.

Dowadd :
« umowa sprzedazy z dnia 5 kwietnia 2012 r., rep. (...)nr (...), k. 62-63.

W skierowanym do strony pozwanej piSmie z dnia 17 kwietnia 2012 r. powddka zawarlta os§wiadczenie, ze uchyla sie od
skutkéw prawnych zlozonego przez nia w umowie z dnia 5 kwietnia 2012 r. o§wiadczenia o wyczerpaniu jej roszczen
wobec strony pozwanej z tytulu przedwstepnej umowy sprzedazy oraz z tytulu niedochowania terminu przeniesienia
wlasnosci lokalu, ktére zlozyla pod grozba bezprawng ze strony pozwanej spdlki, iz w razie odmowy podpisania
umowy, nie zawrze z nig umowy sprzedazy w ogoéle, co naraziloby ja na powazne niebezpieczenstwo majatkowe.

Dowéd :



« pismo z dnia 17 kwietnia 2012 r. wraz z potwierdzeniem odbioru, k. 48-51.

Pismem z dnia 26 kwietnia 2012 r. powodka wezwala pozwang spo6tke do zaplaty w terminie 3 dni kwoty 109.860,86
zl wraz z odsetkami ustawowymi za op6Znienie, tj. kwot:

- 18.332,22 7zl tytulem strat jakie poniosta w zwiazku z brakiem mozliwo$ci przedstawienia bankowi finansujacemu
nabycie przedmiotowej nieruchomosci odpisu z ksiegi wieczystej dla lokalu polozonego we W. przy ul. (...),
co skutkowalo niemoznoscia obnizenia oprocentowania o 1 punkt procentowy w skali roku oraz konieczno$cia
ponoszenia kosztéw monitéw z tytulu braku dostarczenia w terminie aktu notarialnego obejmujacego umowe
sprzedazy, a takze kosztow aneksowania umowy w celu przedluzenia terminu do zlozenia aktu notarialnego;

- 65.045,27 zt tytulem kar umownych za op6znienie w wydaniu przedmiotu umowy, wynoszace 27 pelnych miesiecy;

- 26.483,37 zt z tytulu bezpodstawnego wzbogacenia pozwanego, wynikajacego z obcigzenia powodki kosztami
s~waloryzacji” na podstawie zapisu, stanowigcego niedozwolona klauzule umowng, a tym samym nie wigzacego
powodki.

Dowéd :
+ pismo z dnia 26 kwietnia 2012 r., k. 65-66.

Pismem odebranym przez strone pozwana 24 maja 2012 r. powodka o$wiadczyla, ze uchyla sie od skutkéw prawnych
zlozonego przez nia w umowie z dnia 5 kwietnia 2012 r. o§wiadczenia o wyczerpaniu jej roszczen wobec spolki z tytutu
przedwstepnej umowy sprzedazy oraz niedochowania terminu przeniesienia wlasnoéci lokalu.

Podniosla, ze w/w o$wiadczenie zlozyla pod wplywem wywolanego podstepnie przez strone pozwana bledu. Z tresci
o$wiadczenia wynika bowiem, ze dotyczy ono umowy przedwstepnej, natomiast z pisma spolki z dnia 25 kwietnia
2012 r. — ze od poczatku traktowala ona zlozone o$wiadczenie jako dotyczace umowy deweloperskie;j.

Dowod :
« pismo z dnia 23 maja 2012 r. wraz z zpo, k. 139-140.

W okresie od dnia 1 kwietnia 2009 r. do dnia 31 marca 2012 r. w zwigzku z w/w umowa kredytu powodka poniosta
dodatkowe koszty. Odsetki od kredytu, obcigzajace kredytobiorcow z tytulu podwyzszonego oprocentowania o 1,00
% wyniosly 17.881,83 zl. Dodatkowe koszty z tytutu braku dostarczenia do banku aktu notarialnego objely:

- oplaty z tytulu sporzadzenia monitu przypominajacego o dostarczeniu do banku aktu notarialnego naliczone: w dniu
6 pazdziernika 2009 r. w wysokoéci 10,00 CHF, w dniu 11 maja 2011 r. — 10,00 CHF, w dniu 26 stycznia 2012 r. —
10,00 CHF, lacznie w wysokosci 30,00 CHF, 1j. 96,45 zl;

- oplaty z tytulu sporzadzenia aneksu do umowy kredytu zmieniajacy termin dostarczenia do banku w/w dokumentu
naliczone: w dniu 13 pazdziernika 2008 r. w wysokoéci 62,00 CHF, w dniu 9 listopada 2010 r. — 62,00 CHF, lacznie
124,00 CHF, 1j. 3.53,94 zl.

Dowadd :
« zaswiadczenie, k. 46.

W dniu 18 pazdziernika 2012 r. E. N. (1) zwolnila pozostalych kredytobiorcow z przedmiotowej umowy kredytowej z
obowiazku §wiadczenia z tytulu w/w umowy. Strony potwierdzily, ze dotychczasowe platnosci byly dokonywane przez
powodke.

Dowod :



« umowa z dnia 18 pazdziernika 2012 r., k. 192.

W okresie od marca do kwietnia 2012 r. strona pozwana zawarla m.in. nastepujgce umowy sprzedazy z osobami
trzecimi, ktore zawieraly nastepujace postanowienia w zakresie wzajemnych roszczen stron:

- akt notarialny Rep(...)nr (...)z dnia 29 marca 2012 r. — ,Strony o$wiadczaja, ze wydanie przedmiotéw umowy juz
nastapilo oraz ze wszelkie roszczenia stron z tytulu przedwstepnej umowy oraz z tytulu niedochowania terminu
przeniesienia wlasnoSci zostaly wyczerpane” — § 6.1;

- akt notarialny Rep (...)nr (...)z dnia 19 marca 2012 r. — zapisu brak;

- akt notarialny Rep (...)nr (...)z dnia 4 kwietnia 2012 r. — ,Strony o$wiadczaja, ze wydanie przedmiotéw umowy
juz nastapilo. Ponadto strony zgodnie o$wiadczajg, ze sprzedajaca spotka zobowiazuje sie zaplaci¢ kupujacym
tytulem wszelkich roszczen wynikajacych z umowy przedwstepnej oraz z tytulu niedochowania terminu przeniesienia
wlasnosci lokalu kwote 10.000 z} (...)” — § 6.1;

- akt notarialny Rep (...)nr (...)z dnia 18 kwietnia 2012 r. — ,Strony o$wiadczaja, ze wydanie przedmiotéw umowy
juz nastapilo. Ponadto strony zgodnie o$wiadczajg, ze sprzedajaca spotka zobowiazuje sie zaplaci¢ kupujacym
tytulem wszelkich roszczen wynikajacych z umowy przedwstepnej oraz z tytulu niedochowania terminu przeniesienia
wlasno$ci przedmiotu umowy kwote 6.000 zt (...)"— § 6.1;

- akt notarialny Rep (...)nr (...)z dnia18 kwietnia 2012 r. — zapisu brak;
- akt notarialny Rep (...)nr (...)z dnia 26 kwietnia 2012 r. — zapisu brak.
Dowod :

« umowy — akty notarialne, k. 87-122.

Sad zwazyl, co nastepuje :

Powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie w czeéci.

Dokonujac ustalen faktycznych w niniejszej sprawie Sad opart sie przede wszystkim na przedlozonych dokumentach,
przyjmujac, ze ich moc dowodowa nie zostala skutecznie w toku procesu zakwestionowana.

W przedmiotowej sprawie niesporne bylo, ze strony w dniu 31 maja 2007 r. w formie aktu notarialnego zawarly
umowe, ktéra okreslily jako umowe przedwstepna. W ocenie Sadu umowa ta miala jednak odmienny charakter. Do
takiego wniosku nalezalo dojs¢, analizujac wzajemne zobowigzania jej stron. Z jednej strony powod zobowigzal sie do
zaplaty calej naleznosci za wybudowanie lokalu, z drugiej strony $§wiadczeniu powoda odpowiadaly 3 obowiazki strony
pozwanej, tj. wybudowanie budynku, ustanowienie w nim odrebnej wlasno$ci lokalu oraz przeniesienia wlasnosci tego
lokalu na powoda. Jak wynika z w/w umowy w dniu jej zawierania stronie pozwanej przystugiwalo prawo uzytkowania
wieczystego gruntu nieruchomosci wskazanej w umowie. Tak sformulowane postanowienia umowne oraz zawarcie
umowy w formie aktu notarialnego pozwala na przyjecie, iz w istocie strony zawarly umowe deweloperska w
rozumieniu art. 9 ust. 11 2 ustawy o wlasnosci lokal. Okoliczno$é¢, iz deweloperowi przystugiwalo prawo uzytkowania
wieczystego gruntu wskazanego w umowie spelnia przy tym przeslanke wskazang w art. 9 ww. ustawy (zob. G. Bieniek,
Z. Marmaj Wlasno$¢ lokali. Komentarz, Wydawnictwo C.H. Beck, Warszawa 2003, s. 71).

W stanie prawnym obowigzujacym w dacie zawarcia przedmiotowej umowy nalezalo przyjac¢, iz umowa na podstawie
ktorej zamawiajacy jest zobowiazany do zaplaty calej naleznosci za wybudowanie lokalu, ustanowienie jego odrebnej
wlasno$ci i przeniesienie jej na zamawiajacego, nie jest umowa przedwstepna - art. 389 k.c. (zob. wyr. SN z
dnia 9 lipca 2003 r., IV CKN 305/01, OSNC 2004/7-8/130, Biul. SN 2004/8/8). Umowa ta nalezala zatem do
szeroko rozumianych uméw realizatorskich, byla umowa nienazwana o charakterze mieszanym, powstala w wyniku



specyficznego polgczenia czynnosci realizowanych w ramach budowlanego procesu inwestycyjnego, z docelowym
zamiarem przekazania lokalu drugiej stronie umowy. Na umowe deweloperska w tym ujeciu skladaly sie elementy
treéci r6znych uméw nazwanych z zachowaniem jednak przez te umowe cech dla niej oryginalnych w stosunku
do innych uméw. Umowa taka miala charakter umowy wlaSciwej a nie przedwstepnej, cho¢ pelna realizacja
zobowigzania dewelopera wymagala p6zniejszego zawarcia umowy o skutku rozporzadzajagcym, na mocy ktorej
zostanie przeniesiona wlasno$¢ wyodrebnionej nieruchomoéci lokalowe;j.

Do umowy tej nalezy w drodze analogii stosowac przepisy dotyczace umoéw nazwanych, ktérych elementy zawiera
ta umowa. Nie znajduja do niej jednak zastosowania regulacje dotyczacych umowy przedwstepnej. Odmiennosé
umowy deweloperskiej w stosunku do umowy przedwstepnej polega bowiem na tym, ze zamawiajacy jest na jej
podstawie zobowigzany do zaplaty calej nalezno$ci za wybudowanie lokalu, za$§ deweloper zobligowany jest nie tylko
do zawarcia umowy przeniesienia wlasnoSci nieruchomosci, ale réwniez do wybudowania budynku i wyodrebnienia
lokalu. Stanowisko takie znajduje takze uzasadnienie w orzecznictwie sgdowym (zob. wyrok SN z dnia 9 lipca 2003
r., IV CKN 305/01, OSNC 2004/7-8/130; wyrok SN z dnia 30 czerwca 2004 r., IV CK 521/03, LEX nr 183717; wyrok
SA w Poznaniu z dnia 20 kwietnia 2006 r., I ACa 1282/05, LEX nr 194536).

Umowa deweloperska jest umowa dwustronnie zobowiazujaca, odplatna i wzajemna.

Deweloperowi jako profesjonali$cie powinno by¢ wiadome, ze zawieral umowe wskazana w art. 9 ustawy z dnia
24 czerwca 1994 r. o wlasnoSci lokali. Zauwazy¢ nadto nalezy, iz nawet gdyby umowa z dnia 10 maja 2007 r. nie
odpowiadala wymogom wskazanym w art. 9 ust. 2 ww. ustawy, to nie mozna by bylo zakwalifikowac¢ jej jako umowy

przedwstepnej. Umowa tak bylaby umowa nienazwana, za$ jej zawarcie znajdowaloby uzasadnienie w tresci art. 353"
k.c. (zob. wyr. SA w Lublinie z dnia 25 czerwca 1998r, I ACa 201/98, Apel.-Lub. 1998/4/18).

Z konstatacji, ze umowa zawarta miedzy stronami miala charakter umowy deweloperskiej, wynika, iz strona pozwana
za szkode powstala na skutek niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania odpowiada na podstawie art.
471 k.c.

Zgodnie z art. 471 k.c. dluznik obowigzany jest do naprawienia szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego
wykonania zobowigzania, chyba ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania jest nastepstwem
okolicznoSci, za ktore dluznik odpowiedzialno$ci nie ponosi. Pow6d winien zatem wykazac, ze dtuznik nie wykonal lub
nienalezycie wykonat cigzace na nim zobowiazanie, i ze w wyniku tego ponidst on szkode, pozostajaca w adekwatnym
zwigzku przyczynowym z dzialaniem lub zaniechaniem dtuznika.

W niniejszej sprawie strona pozwana przyznala zaistnienie op6znienia w wykonaniu umowy. Po myéli art. 471 k.c.
dluznik moze wykazac, ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowiazania jest nastepstwem okolicznosci, za
ktore nie ponosi on odpowiedzialnoéci. Konsekwencja udowodnienia takiego stanu rzeczy jest zwolnienie sie dtuznika
z odpowiedzialnoéci za szkode. Jest to uzaleznione od obalenia przez niego domniemania, ze uchybienie zobowiazaniu
jest nastepstwem obciazajacych go okolicznoéci. Dhuznik, ktérego obciaza domniemanie winy, moze doprowadzic¢
do swej ekskulpacji badz to przez udowodnienie rzeczywistej przyczyny niewykonania lub nienalezytego wykonania
zobowigzania, a ponadto ze nie uzasadnia ona jego odpowiedzialnoSci, badz tez przez wykazanie, iz przy wykonywaniu
zobowiazania dolozyl (on lub osoba wymieniona w art. 474 k.c.) nalezytej staranno$ci, a wiec ze nie doprowadzil do
szkody w spos6b zawiniony.

Nalezy odnie$¢ sie do postanowienia zawartego w § 6 umowy sprzedazy zgodnie z ktérym strony o$wiadczyly, ze
swydanie przedmiotu umowy juz nastgpilo oraz ze roszczenia stron z tytulu przedwstepnej umowy sprzedazy oraz z
tytulu niedochowania terminu przeniesienia wlasnosci lokalu zostaly wyczerpane”.

Powodka podnosila, ze w/w o$wiadczenie zlozyla pod wplywem bezprawnej grozny w rozumieniu art. 87 k.c., a
nastepnie sie od niego uchylita. Nadto wskazywala, ze stanowilo klauzule ono niedozwolong w $wietle art. 385 (1) k.c.



Zgodnie z art. 87 k.c., kto zlozyl o§wiadczenie woli pod wplywem bezprawnej grozby drugiej strony lub osoby trzeciej,
ten moze uchyli¢ sie od skutkéw prawnych swego o$wiadczenia, jezeli z okoliczno$ci wynika, ze mog} sie obawiagé, iz
jemu samemu lub innej osobie grozi powazne niebezpieczenistwo osobiste lub majgtkowe. Za prawnie doniosta wade
o$wiadczenia woli moze by¢ uznana tylko grozba spelniajaca kumulatywnie dwa warunki, mianowicie musi by¢ ona
bezprawna i powazna (tak wyrok SN z dnia 19 marca 2002 r., I CKN 1134/99). W ocenie Sadu analiza zebranego w
sprawie materialu dowodowego nie pozwala przyjac, ze powodka dzialala pod wplywem bezprawnej grozby strony
pozwane;j.

Powodka nie wykazala, by przedstawiciel strony pozwanej zastosowal wobec niej jakie§ $rodki przymusu, uzyt
bezprawnych metod wywolujacych u niej obawe, ze grozi jej powazne niebezpieczenstwo majatkowe. Sama
powodka przyznala, ze grozba polega¢ miala na mozliwosci odstapienia od umowy strony pozwanej w przypadku
niezaakceptowania przez powodke zapisu § 6. Co prawda odstgpienie od umowy przez strone pozwana moglo narazié
powddke na straty majatkowej, sytuacji takiej nie mozna jednak w zadnym razie postrzegaé jako niedozwolonej
prawem czy tez sprzecznej z powszechnie przyjetymi w spoleczenstwie normami, préoby wplywu na podjecie przez
pozwana decyzji o podpisaniu umowy. Wady o$§wiadczenia woli nie powoduje tu subiektywne odczucie przez powodke
przymusu psychicznego czy stresu, odczuwanego przy podpisywaniu umowy.

W ocenie Sadu w/w postanowienie umowy stanowito jednak tzw. klauzule abuzywna.

Zgodnie z art. 385(1) § 1 k.c. , postanowienia umowy zawieranej z konsumentem nie uzgodnione indywidualnie
nie wiaza go, jezeli ksztaltuja jego prawa i obowiazki w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac
jego interesy (niedozwolone postanowienia umowne). Nie uzgodnione indywidualnie sa te postanowienia umowy,
na ktérych tre$¢ konsument nie mial rzeczywistego wplywu. W szczegdlnoSci odnosi sie to do postanowien
umowy przejetych z wzorca umowy zaproponowanego konsumentowi przez kontrahenta (§ 3). Ciezar dowodu, ze
postanowienie zostalo uzgodnione indywidualnie, spoczywa na tym, kto sie na to powoluje (§ 4).

Przedmiotowa umowa zostala zawarta z uzyciem stosowanego przez pozwanego wzorca umownego, a sporny § 6 nie
podlegal indywidualnym uzgodnieniom w zakresie postanowienia o wyczerpaniu roszczen.

Z przeprowadzonego postepowania dowodowego wynika, ze powodka byta sklonna w/w zapis negocjowaé. Wynika to
choc¢by z faktu, ze w pierwszym wyznaczonym terminie do zawarcia umowy nie doszlo, a takze z tego, ze po jej zawarciu
skladala ona o§wiadczenia o uchyleniu sie od skutkéw § 6 umowy. Sad dal wiare w tej kwestii zeznaniom $wiadka S.
N. oraz powddki, z ktorych wynikalo, ze w pierwszego spotkania wyznaczonego w celu zawarcia umowy przenoszacej
wlasnoé¢ lokalu przedstawiciel strony pozwanej o§wiadczyl, iz akceptacja w/w zapisu w przytoczonym brzmieniu jest
warunkiem zawarcia umowy. Powyzszemu nie przecza w sposéb wiarygodny zeznan §wiadkow — pracownikow strony
pozwanej. Swiadek I. N. (2) w zawieraniu w/w umowy nie uczestniczyla. Przedstawiciel strony pozwanej T. S. zeznal,
ze powodka podpisala umowe bez zastrzezen, co stoi w sprzecznosci z przytoczonymi wyzej dowodami.

Ustalenia, iz sporny fragment § 6 umowy nie byl indywidualnie uzgadniany, nie podwaza takze fakt istnienia kilku
wariantéw wzorca umownego, stosowanego przez strone pozwana. Ze stosowania r6znych wariantbw wzorca wobec
roznych klientéw nie wynika bowiem mozliwo$¢ ich indywidualnego uzgadniania (zob. art. 385 [1] § 3 k.c.).

Sporna klauzula wylacza, a przynajmniej w istotny sposéb ogranicza odpowiedzialno$¢ strony pozwanej wobec
powodki jako konsumenta za nienalezyte wykonanie zobowigzania (zob. art. 385 [3] pkt 2 k.c.). Klauzula ta jest
niejednoznaczna. W $wietle treéci § 6 nie jest jasne sformulowanie ,strony oSwiadczaja, ze (...) roszczenia stron z
tytulu umowy przedwstepnej umowy sprzedazy oraz z tytulu niedochowania terminu przeniesienia wlasnosci lokalu
zostaly juz wyczerpane”. Przede wszystkim budzi watpliwosé charakter tego oSwiadczenia, a mianowicie czy jest
to o$wiadczenie woli czy tez wiedzy. Okreslenie ,roszczenia zostaly wyczerpane” sugeruje, iz jakie$ roszczenia byly
realizowane i zostaly zrealizowane. W zadnym wypadku nie jest ono jednoznaczne ze zrzeczeniem sie wzajemnych
roszczen, zwolnieniem z dlugu w rozumieniu art. 508 k.c.



Na podkreslenie zastuguje takze to, iz klauzula o zblizonym brzemieniu zostata uznana wyrokiem Sadu Okregowego
w Warszawie — Sagdu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia 28 lutego 2008 r., XVII AmC 89/07, za klauzule
abuzywna i wpisana do rejestru postanowien wzorcoOw umowy uznanych za niedozwolone pod pozycja 1504 w rejestrze
klauzul niedozwolonych. Zgodnie z art. 479 (43) k.p.c. wyrok prawomocny ma skutek wobec oséb trzecich od chwili
wpisania uznanego za niedozwolone postanowienia wzorca umowy do w/w rejestru. W uchwale z dnia 13 lipca 2006
r., III SZP 3/06 Sad Najwyzszy stanal na stanowisku, ze stosowanie postanowien wzorcow umoéw o tresci tozsame;j
z treécia postanowien uznanych za niedozwolone prawomocnym wyrokiem Sadu Okregowego w Warszawie - Sadu
Ochrony Konkurencji i Konsumentéw i wpisanych do rejestru, o ktérym mowa w art. 47945 § 2 k.p.c. moze by¢ uznane
w stosunku do innego przedsiebiorcy za praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow.

Majac na uwadze powyzsze nalezy stwierdzi¢, ze w/w postanowienie umowy jest nieskuteczne wobec powoddki i
powodka nie jest nim zwigzana. Nie powoduje to jednak niewazno$ci calej umowy i strony, po mysli art. 385(1) § 2,
strony sg nig zwigzane w pozostalym zakresie.

Powodka E. N. (1) zglosita w pozwie trzy roszczenia:

1. o zaplate przez strone pozwang kwoty 18.332,22 7l z tytulu strat poniesionych przez nig w zwigzku z brakiem
mozliwo$ci przedstawienia bankowi, ktory udzielil jej kredytu, odpisu z ksiegi wieczystej;

2. o zaplate kwoty 2.134,13 zt z tytutu kary umownej za opdznienie w wydaniu przedmiotu umowy;

3. o zaplate kwoty 26.483,37 zl z tytulu bezpodstawnego wzbogacenia pozwanego, wynikajacego z obcigzenia jej
kosztami waloryzacji.

Odnoszac sie do poszczegoblnych zadan powddki nalezy wskazaé co nastepuje:

Ad 1. Domagajac sie zasadzenia na jej rzecz kwoty 18.332,22 zt z tytulu straty, poniesionej przez nia w zwigzku z
brakiem mozliwo$ci przedstawienia bankowi, ktory udzielil jej kredytu, odpisu z ksiegi wieczystej, powodka wskazala,
ze w/w szkoda pozostawala w zwigzku przyczynowo-skutkowym z dzialaniem strony pozwanej, tj. nieterminowego
wykonania przez nig umowy z dnia 31 maja 2007 .

Zaistnienie opdznien w wykonaniu umowy bylo w sprawie niniejszej bezsporne. Strona pozwana w toku postepowania
kwestionowala natomiast swoja odpowiedzialno$é za powstala po stronie powodki szkode wskazujac, ze to powodka
nie wywigzala sie ze swoich zobowiazan okreSlonych w umowie deweloperskiej, tj. z zobowiazania do wykonania
prac wykonczeniowych we wskazanym w niej terminie (100 dni od protokolarnego odbioru lokalu mieszkalnego, a
wiec najpozniej do listopada 2010 r.) oraz zawiadomienia strony pozwanej o wykonczeniu lokalu, co spowodowato, iz
roszczenie powodki wzgledem strony pozwanej o zawarcie umowy sprzedazy nie stalo sie wymagalne. Strona pozwana
podniosta tym samym okolicznosci wylaczajace jej odpowiedzialnoé¢ za szkode w $wietle art. 471 k.c.

Zgodnie z § 5 ust 1 ww. umowy kupujacy zobowigzywal sie w terminie 100 dni od protokolarnego przekazania lokalu
mieszkalnego, do wykonania prac wykonczeniowych w tym lokalu o czym kupujacy mial pisemnie poinformowac
sprzedajacego. Na wypadek niewywigzania sie z tego zobowigzania przez kupujacego zastrzegano na rzecz
sprzedajacego prawo do wejScia i wykonczenia lokalu w w/w zakresie na koszt kupujacego i alternatywnie prawo
do odstgpienia umowy. Nie przewidziano natomiast mozliwosci powstrzymania sie ze spelieniem $wiadczenia,
polegajacego na zawarciu umowy sprzedazy odrebnej wlasnos$ci lokalu, uprawniajacej powodke do zlozenia wniosku
do sadu wieczystoksiegowego w celu zalozenia odrebnej ksiegi wieczystej dla lokalu mieszkalnego i tym samym
uwolnienia sie od ponoszenia na rzecz banku dodatkowej oplaty z tytulu ubezpieczenia kredytu do czasu zalozenia
ksiegi wieczystej i wpisania hipoteki.

Strona pozwana nie skorzystala z przyslugujacych jej uprawnien. W tej sytuacji nie zawarcie umowy przenoszacej
wlasno$¢ lokalu w ustalonym terminie nalezalo potraktowac jako zwloke w wykonaniu zobowigzania.



Ponadto strona pozwana nie wykazala, by powodka przedmiotowego lokalu nie wykonczyla w terminie. Faktem
przyznanym przez powoddke jest to, ze o wykonczeniu lokalu strony pozwanej nie zawiadomila. Nalezy jednak
stwierdzi¢, ze zaniedbanie przez powbddke dokonania owej formalnej czynno$ci nie miato wplywu na realizacje umowy
przez strone pozwang. Nalezy wskazac, iz strona pozwana dopiero w dniu 10 stycznia 2012 r. otrzymala pozwolenie na
uzytkowanie budynku. Zaniechanie powodki nie mialo wiec znaczenia dla kwestii mozliwos$ci przeniesienia wlasnoéci
nieruchomogci.

Niezaleznie od tego nalezy zauwazy¢, ze przekazanie powodce miejsca garazowego nastapilo dopiero w styczniu
2011 r., ktérego to opdznienia strona pozwana nie wigzala z dzialaniami czy zaniechaniami powodki. Powyzsze
wskazuje, ze pozwana spo6lka nie wykazala przyczynienia sie powddki do zaistnialego opdznienia w realizacji umowy.
Przyja¢ nalezalo zatem, ze odpowiedzialno$¢ za to, ze strony podpisaly umowe sprzedazy, przenoszaca wlasnosc
przedmiotowej nieruchomosci lokalowej wraz z prawami z nig zwigzanymi dopiero 5 kwietnia 2012 r. lezy po stronie
pozwane;j.

Na powddce spoczywal natomiast ciezar wykazania wysokoSci przedmiotowej szkody. Szkoda, za ktéra odpowiada
deweloper, wyraza sie w réznicy miedzy aktualnym stanem majatkowym poszkodowanego, a stanem, jaki by istnial,
gdyby zobowigzanie zostalo wykonane w terminie. Dla przyjecia zwigzku przyczynowego wystarczajace jest przy tym
wykazanie, ze szkoda jest typowym nastepstwem tego rodzaju zdarzenia. Niewatpliwe powszechna praktyka jest,
ze osoby, nabywajace lokal na rynku pierwotnym celem uiszczenia na rzecz deweloperéw kosztow wybudowania
lokali mieszkalnych zawieraja umowy kredytowe. Jest tez faktem powszechnie znanym, ze banki zawierajac umowy
kredytu hipotecznego wymagaja dodatkowego zabezpieczenia kredytu do czasu przedlozenia im odpisu z ksiegi
wieczystej, w ktorym wpisana zostanie hipoteka na rzecz banku (tzw. ubezpieczenie pomostowe). Z ustanowieniem
tego typu zabezpieczenia wiaza sie dla nabywcy dodatkowe koszty. Kalkulujac je nabywca bierze pod uwage czas
niezbedny do zawarcia umowy sprzedazy lokalu, zalozenia ksiegi wieczystej i wpisu hipoteki. W tym stanie rzeczy
pozostaje w adekwatnym zwigzku przyczynowym szkoda nabywcy lokalu, wyrazajaca sie w poniesieniu przez
kredytobiorce dodatkowych kosztéw ubezpieczenia kredytu przez okres, w jakim deweloper pozostaje w opdznieniu
w spelnieniu §wiadczen, polegajacych na ustanowieniu odrebnej wlasnoéci lokalu i przeniesieniu jego wlasnosci na
rzecz kredytobiorcy. Jest to szkoda rzeczywista poniesiona przez nabywce lokalu, wyrazajaca sie w pomniejszeniu jego
stanu majatku.

Ustalajac wysoko$¢ szkody Sad wzial pod uwage zaswiadczenie banku, ktory udzielil kredytu powodce z dnia
19 kwietnia 2012 r., z ktérego wynika wysoko$¢ dodatkowych kosztéow, tj. odsetek od kredytu, obcigzajacych
kredytobiorce z tytulu podwyzszonego oprocentowania o 1% oraz oplat monitéw przypominajacych o dostarczeniu
do banku aktu notarialnego oraz z tytulu sporzadzenia aneksu, zmieniajacego termin dostarczenia do banku w/w
dokumentow.

Majac powyzsze na wzgledzie Sad uznal, ze szkoda, ktéra poniosta powddka w wyniku nie przeniesienia na
nig przez strone pozwana w umoéwionym terminie wlasnosSci lokalu mieszkalnego, obejmuje rownowarto$¢ kwot
wydatkowanych na rzecz banku w okresie od 1 kwietnia 2009 r. do dnia 31 marca 2012 r., tj.: odsetki od kredytu,
obcigzajace kredytobiorcow z tytulu podwyzszonego oprocentowania o 1,00 % - 17.881,83 zl; oplaty z tytulu
sporzadzenia monitu przypominajacego o dostarczeniu do banku aktu notarialnego — 96,45 zl; oplaty z tytulu
sporzadzenia aneksu do umowy kredytu — 353,94 zk; lacznie 18.332,22 zl.

Ad. 2. Powodka wnosila o zasadzenie na jej rzecz kwoty 2.134,13 zl z tytulu jednomiesiecznej kary umownej za
op6Znienie w wydaniu przedmiotu umowy,

Zgodnie z art. § 6 ust. 5 umowy deweloperskiej w przypadku nieterminowego przekazania kupujacemu przedmiotu
odbioru w zakresie oddania cze$ci przedmiotu umowy, tj. lokalu mieszkalnego oraz niemieszkalnego z winy
sprzedajacego, kupujacy moze dochodzi¢ kar umownych za kazdy pelny miesiac kalendarzowy zwloki liczonych
wedhlug algorytmu: [(SKW) x (SR NBP)]/12 gdzie: SKW oznacza sume kwot wplaconych przez kupujacego na dzien



naliczenia kary, tytulem ceny za przedmiot umowy ktérego dotyczy zwloka w oddaniu, SR NBP — oznacza stope
referencyjng Narodowego Banku Polskiego, obowiazujaca za okres zwtoki.

Obliczajac zadang kare umowna powodka przyjela, ze opdznienie za wydanie calego przedmiotu umowy, tj. zaréwno
lokalu mieszkalnego, jak i niemieszkalnego, wynioslo 27 miesiecy. Do w/w wzoru pod pozycja SKW podstawila
wplacone przez nig kwoty. Ustalono, ze do przekazania lokalu mieszkalnego doszlo w dniu 25 listopada 2008 r., a
garazu w styczniu 2011 r. W tym drugim wypadku op6zZnienie wynioslo 27 miesiecy.

W ocenie Sadu z literalnego brzmienia § 6 ust. 5 umowy nie wynika, ze kare umowna oblicza¢ nalezy dla
calego przedmiotu umowy. Swiadezy o tym wprost zastosowane sformulowanie ,kar umownych” (liczba mnoga)
w odniesieniu do ,czeSci przedmiotu umowy”. Warto dodaé, ze przyjecie odmiennej wykladni przedmiotowego
zapisu prowadziloby do sytuacji, w jakiej deweloper, ktéry popadl w 27 miesieczng zwloke co do wydania lokalu
niemieszkalnego, obciazony zostalby kara umowna naliczong za w/w okres takze ze niewydanie lokalu mieszkalnego,
ktory juz wydal. Rozwiazanie takie byloby sprzeczne z dobrymi obyczajami.

W zwiazku z powyzszym Sad przyjal, ze powddce nalezy sie miesieczna kara umowna obliczona w sposob nastepujacy:
[32.032,67 2zt x 6 %] / 12 = 164,70 zl.

Do obliczen Sad przyjal cene garazu podwyzszong w zwigzku z zaplacona tzw. waloryzacja, o czym bedzie mowa w
dalszej czesci.

W pozostalym zakresie Sad zadanie w tej czeSci oddalil.

Ad. 3. Formulujac zadanie zaplaty kwoty 26.483,37 zl powddka wskazala, ze postanowienie § 3 ust. 4 umowy
deweloperskiej stanowi klauzule niedozwolong, a w konsekwencji §wiadczenie pieniezne spelnione przez powodke
tytulem kosztéw waloryzacji jest Swiadczeniem nienaleznym.

Z tresci § 3 ust. 4 ww. umowy wynika, ze cena, ktéra powodka zobowiazana byla zaplacié stronie pozwanej, podlegala
waloryzacji obliczanej na zasadach okreslonych w umowie, wg wskaznika 0,9 % miesiecznie. Kwote z tytulu owej
waloryzacji powodka bez zastrzezen zaplacila na zadanie strony pozwanej, traktujac to jako warunek wydania jej lokalu
mieszkalnego.

Kwestionowana klauzula waloryzacyjna byla przedmiotem kontroli Sadu Okregowego w Warszawie — Sadu Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw oraz Sadu Apelacyjnego w Warszawie (wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 15
grudnia 2011 r., VIA Ca 860/11). Sad orzekajacy w sprawie niniejszej w pelni podziela poglad wyrazony w obu tych
orzeczeniach, ze pomimo uzycia przez strone pozwang we wzorcu umownym pojecia ,waloryzacja”, w rzeczywistosci
w umowie nie zastrzezono klauzuli waloryzacyjnej w rozumieniu art. 358 (1) § 1 k.c. Kwestionowane przez powodke
zapisy umowne dotyczyly gléwnych Swiadczen stron i zostaly oznaczone jednoznacznie, a przy tym w sposob nie
ksztaltujacy praw i obowigzkow konsumenta w spos6b sprzeczny z dobrymi obyczajami. Nie naruszajg one tym samym
razaco interesOw konsumenta. Zapis § 3 ust. 4 przedmiotowej umowy wskazuje bowiem sposob ustalenia ostatecznej
ceny za nabywany lokal mieszkalny, okreéla zatem gléwne Swiadczenie nabywcey lokalu — konsumenta. Wyliczenie
w oparciu o ten mechanizm ostatecznej ceny jaka ma ui$ci¢ nabywca lokalu nie przekracza mozliwo$ci przecietnego
konsumenta. Zdaniem Sadu, ktory podziela stanowisko Sadu Apelacyjnego w Warszawie, sposob ustalenia ceny
w ten sposob jest jasny i nie stwarza dla stron umowy dowolno$ci w okreéleniu jej koncowej wysokoSci. Sporny
zapis okre$la jedynie procedure obliczenia ceny ostatecznej lokalu mieszkalnego i dotyczy glownego $wiadczenia
stron okreSlonego jednoznacznie. Powddka podczas przestuchania potwierdzila, ze byla Swiadoma istnienia w
umowie zapisu w postaci przedmiotowej klauzuli waloryzacyjnej, a przejawem nalezytej dbalosci o wlasne interesy
byloby dazenie do wyja$niania ewentualnych watpliwoSci wynikajacych z niezrozumienia poszczegdlnych zapisow
umownych.



Zgodnie z orzecznictwem uksztaltowanie praw i obowiazk6éw konsumenta w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami w
zakresie stosunku obligacyjnego, wyraza sie w tworzeniu klauzul godzacych w réwnowage kontraktowg stron (wyrok
SN z 13 lipca 2005r. I CK 832/04). Nawet wiec gdyby przyjaé, ze wskazane postanowienie umowne jest obiektywnie
niejasne, nie jest zasadnym twierdzenie, iz omawiana klauzula poprzez nieczytelne ustalenia koncowej naleznosci
konsumenta, przy przyjeciu ratalnej formy platnosci, godzi w réwnowage kontraktowa stron, czy wprowadza
nieusprawiedliwiona dysproporcje praw i obowigzkéw na niekorzyéé konsumenta. Swiadezenie stron wynikajace z
omawianej klauzuli umownej jest ekwiwalentne, stad nie wprowadza tego rodzaju dysproporcji. Nie zachodza tez
podstawy do przyjecia, ze przedmiotowe postanowienie umowne jest niezrozumiale dla przecietego konsumenta,
ze wykorzystuje jego niewiedze, wprowadza w blad co do wysokoéci naleznego Swiadczenia, czy tez nie pozwala
podja¢ éwiadomej i swobodnej decyzji. Zadna z tych okoliczno$ci nie zachodzi. Kwestionowane zapisy umowne sg
jasne i umozliwialy juz na etapie zawierania umowy obliczenie ceny konicowej przy zalozeniu opdznienia w platnoéci
ktoérejkolwiek z rat. Nadto podkre§lenia wymaga, ze powoddka, pomimo kwestionowania zasadnoSci waloryzacji,
ostatecznie zaplacila wynikajaca z niej kwote, czym posrednio przyznali jej zasadnos¢.

Powodztwo w tym zakresie zostalo zatem oddalone.
Lacznie Sad zasadzil na rzecz powddki od strony pozwanej kwote 18.496,92 zl.

Orzeczenie co do zadania zasadzenia odsetek ustawowych znajduje oparcie w przepisie art. 481 § 1 k.c. w zwigzku
z art. 455 k.c. Zobowigzania wskazane w pozwie nalezaly do tzw. §wiadczen bezterminowych, ktére powinny zostac
spelnione niezwlocznie po wezwaniu do ich wykonania.

Powddka pismem z dnia 26 kwietnia 2012 r. wezwala strone pozwana w terminie 3 dni do zaplaty dochodzonych
kwot. kary umownej za opéznienie w oddaniu przedmiotéw umowy. Poniewaz powddka zadala zaplaty odsetek od
dnia wniesienia pozwu (2 maja 2012 r.), a strona pozwana nie spelniajgc §wiadczenia strona pozwana pozostawala w
opo6znieniu, Sad orzekl w tym zakresie zgodnie z zgdaniem.

Orzeczenie o kosztach postepowania Sad oparl na podstawie art. 100 k.p.c., ktéry stanowi, ze w razie czeSciowego tylko
uwzglednienia zadan koszty beda wzajemnie zniesione lub stosunkowo rozdzielone. Sad ustalil, ze strona powodowa
utrzymala sie przy swoim zadaniu w 39,39 %, a pozwana w 60,61 %. Powddka poniosta koszt 2.348 z} oplaty sadowej
oraz zastepstwa procesowego — 2.417 z}. Winna zatem otrzymac 1.876 zl. Strona pozwana ponioslta koszty zastepstwa
procesowego w kwocie 2.417 zL Winna otrzymac wiec 1.464 zt. Po zbilansowaniu naleznoéci z tytulu kosztoéw procesu
do zaplaty na rzecz powodki pozosata kwota 412 zl.



