Sygnatura akt IX C 735/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

W., dnia 11-02-2013 r.

Sad Rejonowy dla Wroclawia-Srodmiescia we Wroctawiu IX Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy: SSR Tomasz Zawislak

Protokolant: Agnieszka Baca - Domin

po rozpoznaniu w dniu 24.01.2013 r. we W.

na rozprawie

sprawy z powodztwa L. S., R. S.

przeciwko (...) Sp. z o.0. - spotka komandytowo akcyjna we W.

- 0 zaplate

I. oddala powd6dztwo;

II. zasadza od powodow lacznie na rzecz strony pozwanej kwote 2417 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu przy czym
zaplata przez jednego z powoddow na rzecz strony pozwanej bedzie skuteczna wzgledem drugiego powoda.

Sygn. akt IX C 735/12

UZASADNIENIE

Powodowie 1. S. i R. S. wnie$li o zasadzenie od strony pozwanej (...) Sp. z 0.0. sp. k. (w toku procesu nastapilo
przeksztalcenie w Sp. z 0.0. — sp. k-a) we W. kwoty 10.351,71 zl wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 08.06.2012r.
do dnia zaplaty oraz kosztami procesu.

Powodowie wskazali, ze zawarli ze strong pozwang w dniu 26.01.2007r. ,umowe przedwstepna sprzedazy lokalu”
bedaca umowa deweloperska, na mocy ktdrej strona pozwana zobowiazala sie do wybudowania budynku opisanego
w umowie, wyodrebnienia lokalu mieszkalnego i przeniesienia na powodow jego wlasno$ci wraz z udzialem we
wspolwlasnosci w garazu wielostanowiskowym i prawem wylacznego korzystania z miejsca postojowego. Strona
pozwana byla zobowigzana do wykonania przedmiotu umowy w terminie do 30.09.2008r., przy czym storna pozwana
wydala powodom przedmiot umowy w dniu 29.12.2008r. z licznymi i istotnymi wadami, a miejsce postojowe dopiero
29.10.2009r. Roszczenie powodow stanowi kare umownag za op6znienie w wydaniu przedmiotu umowy wyliczong
wedhlug algorytmu wskazanego w tre$ci umowy. Powodowie wskazali, ze strona pozwana w pi§mie z 16.02.2012r.
uznala wysoko$é¢ kary umownej w wysokosci 3.563,76 zl. Przedmiotem roszczenia jest wiec uznana kwota, przy czym
powodowie zastrzegli, ze nie zrzekaja sie roszczenia w pozostalej czeéci kary umownej. Na kwote zadania sklada
sie nadto odszkodowanie za zwloke pozwanego w zawarciu umowy przenoszacej wlasno$c lokalu na powodéw — w
kwocie 5.787,95 z1. Strona pozwana pomimo wyznaczonego w umowie terminu przeniesienia wlasno$ci lokalu dopiero
pismem z 09.02.2012r. wezwala powodow do zawarcia umowy przenoszacej wlasnosé lokalu, stawiajac jako warunek
zawarcia umowy sprzedazy zaplate przez powodéw kwoty 5.650,50 zl, ktéra powodowie uwazaja za nienalezna.
Powodowie zakwestionowali zadanie strony pozwanej zaplaty przez powodéw kwoty 23.922,56 zl, tytulem waloryzacji
ceny lokalu, a takze zadanie zaptaty naleznosci z tytutu oplat zwigzanych z eksploatacja czesci wspolnych budynku na
rzecz (...) sp. z 0.0. Zadanie waloryzacji ceny lokalu jest oparte na klauzuli niedozwolonej i nie wigze powodéw. Strona



pozwana nie jest uprawniona do warunkowania zwarcia umowy sprzedazy od przedstawienia za§wiadczenia o braku
zaleglo$ci wobec firmy (...) Sp. z 0.0., ktorej nie przystuguja zadne wymagalne wierzytelnosci w stosunku do powodow.

Dzialania strony pozwanej spowodowaly szkode powodéw polegajaca na konieczno$ci zaplaty podwyzszonych
kosztow kredytu hipotecznego na zakup lokalu, ktore stanowila kwota pobrana przez bank tytulem ubezpieczenia
kredytu do czasu dostarczenia odpisu z ksiegi wieczystej z prawomocnym wpisem hipoteki (od 10.04.2009r. do
10.03.2012r.) Powodowie poniesli takze koszty aneksowania umowy kredytowe;j.

W wyniku obmiaréw lokalu powodéw powierzchnia lokalu okazala sie mniejsza niz wskazana w umowie
deweloperskiej, co spowodowalo zgodnie z jej postanowieniami obnizenie ceny zakupu o kwote 14.811,15 z. Powyzszej
kwoty strona pozwana nie zaplacila pomimo wezwania do zaplaty.

W odpowiedzi na pozew strona pozwana wniosta o oddalenie powodztwa w caloSci oraz zasadzenie na jej rzecz
solidarnie od pozwanych kosztéw procesu.

Strona pozwana zglosila zarzut potracenia przystugujacego jej roszczenia z roszczeniem strony powodowej do kwoty
9.451,71 z}, a w pozostalym zakresie tj. co do kwoty 900zt wskazala, ze jest ona powodom nienalezna, z uwagi na
fakt, ze obejmuje okres po styczniu 2012 r., w ktérym nie istnialy po stronie pozwanej okolicznosci uniemozliwiajace
zawarcie Umowy przyrzeczone;j.

Strona pozwana przyznala, ze strony zawarly przedwstepna umowe sprzedazy oraz ze odbior lokalu nastapil w dniu
29.12.2008r., a w dniu 6.11.2009r. odbiér miejsca postojowego. Przyznala tez, ze do dnia zlozenia dopowiedzi na
pozew nie doszlo do zawarcia umowy przyrzeczonej, pomimo ze od lutego 2012 r. po stronie pozwanej nie zachodza
zadne przeszkody do podpisania takiej umowy.

Zarzucila jednak, ze przedstawila do potracenia wierzytelno$é, na ktora sklada sie kwota 102,85 zl tytulem odsetek
oraz kwota 23.922,56 z} tytulem waloryzacji. Strona pozwana wskazala na zapis umowy przewidujacy uiszczenie ceny
sprzedazy w czterech ratach, z ktérych trzy powodowie zaplacili w terminie, a czwarta z op6Znieniem, za co strona
pozwana naliczyla odsetki we wskazanej wyzej kwocie. Wskazala tez na zapis umowy, w ktérym strony postanowily
o waloryzacji ceny sprzedazy o wskaznik 0,9 % miesiecznie, ktorej to waloryzacji miata podlegaé nie zaptacona czes$é
ceny od 01.06.2007r. Powodowie zostali wezwani do zaplaty ceny waloryzacji oraz odsetek pismem z 22.04.2010r.
Strona pozwana zaprzeczyla, jakoby klauzula waloryzacyjna byla sprzeczna z prawem i stanowila niedozwolone
postanowienie umowne. Strona pozwana dokonala potracenia wierzytelnosci z wierzytelno$ciami powodow w dwaoch
pismach: z dnia 03.06.2011r. — r6znic obmiarowych w kwocie 14.811,15 zl, oraz pismem z 29.10.2012r.- z karami
umownymi w kwocie 3.563,76 zl, poniesionymi przez powodéw kosztami ubezpieczenia pomostowego w kwocie
4.787,95 z} oraz kosztami monitéw bankowych w kwocie 100 zl.

Strona pozwana zaprzeczyla zasadno$ci zgdania w zakresie odszkodowania od lutego 2012r., jako ze w tym okresie
byla gotowa do zawarcia umowy przyrzeczonej, a przyczyna opoznienia tkwila po stronie powodowe;j.

Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny:

W dniu 26.01.2007r. malzonkowie R. S. i I. S. zawarli ze strong pozwana (...) Sp. z 0.0. - sp.k. we W. ,przedwstepna
umowe sprzedazy”, na mocy ktorej strona pozwana zobowigzala sie wybudowaé budynek mieszkalny, a w nim lokal
mieszkalny oraz sprzedaé¢ na odrebna wlasnoéé — bez obcigzen hipotecznych — powodom , a powodowie zobowigzali
sie kupi¢ na warunkach okreslonych w umowie:

- lokal mieszkalny nr (...)polozony na poddaszu budynku oznaczonym na projekcie budowlanym lit. (...) o powierzchni
uzytkowej 58,99 m2;

- balkon przylegajacy do tego lokalu o powierzchni 3,92 m2;



- udziatl w nieruchomogci wspolnej — prawie uzytkowania wieczystego dzialki gruntu nr (...) oraz w cze$ciach budynku
i urzadzeniach, ktore nie stuza wylacznie do uzytku wilascicieli lokali;

- udzial we wspoélwlasnosci lokalu niemieszkalnego — garazu wielostanowiskowego polozonego w bud. (...). z prawem
wylgcznego korzystania w ramach udzialu we wspotwlasnosci garazu z miejsca postojowego ( § 2 ust .1a-d).

Strony ustalily wstepna cene umowy sprzedazy na kwote 310.884,45 z1.(§ 3 ust.1)
Cena miala podlega¢ waloryzacji wedlug nastepujacych zasad:

- waloryzacji podlega nieoplacona cze$¢ ceny przedmiotu umowy bez wzgledu na sposéb platnosci o ktérych mowa
w ust. 6. umowy;

- nie wplacona cze$¢ ceny waloryzowana bedzie raz w miesiacu, pierwszego dnia kazdego miesigca kalendarzowego,

-waloryzacje nalicza sie poczynajgc od pierwszego dnia miesigc kalendarzowego nastepujacego po miesigcu, w ktérym
sprzedajacy uzyskal ostateczna decyzje Prezydenta W. zatwierdzajaca projekt budowlany i udzielajaca pozwolenia na
budowe ,za wyjatkiem miesigca kalendarzowego, w ktéorym sprzedajacy uzyskal 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 decyzji do konca tego miesiaca kalendarzowego. Wskaznik waloryzacji
za jeden dzien oblicza sie przez podzielenie przez 30 miesiecznego wskaznika waloryzacji okre$lonego ponizej;

-wskaznik waloryzacji wynosi 0.9% miesiecznie (§ 3 ust 4)

Cena ustalona na podstawie ust. 1 mogla ulec zmianie na skutek zmiany powierzchni przedmiotu umowy wynikajacej
z r6znic obmiarowych oraz zmiany stawki podatku od towaréw i ustug. ( § 3 ust 5)

Kupujacy zobowiazal sie do wplaty na poczet wstepnej ceny ustalonej na podstawie ust .1. kwoty w wysokosci
310.884,45 zl platnej w nastepujacy sposob:

- 15.544,22 z} w terminie do dnia 2.02.2007r.;

- 77.721,11 z} w terminie do dnia 31.07.2007r.;

- 108.809,56 zl w terminie do dnia 30.11.2007r.;

-108.809,56 zl w terminie do dnia 30.09.2008r.:

z zastrzezeniem doliczenia do powyzszych kwot, kwoty o ktorych mowa w ust.4 ( § 3 ust .6)

Strony umowy ustalily termin wykonania przedmiotu umowy na dzien 30.09.2008r. (§ 4 ust.1.), a wykonanie
infrastruktury towarzyszacej w terminie 100 dni od protokolarnego przekazania przedmiotu odbioru. ( § 4 ust.2.)

Strony uzgodnily, ze po uregulowaniu przez kupujgcego wszystkich nalezno$ci wynikajacych z umowy, dokonaja
zawarcia w formie aktu notarialnego umowy sprzedazy odrebnej wlasnosci lokalu opisanego w § 2 tego aktu, w
tym udzialu w prawie uzytkowania wieczystego gruntu i czeSci wspdlnych budynku i urzadzen, a takze udzialu we
wspoétwlasnoéci garazu — w terminie 2 miesiecy od uzyskania za§wiadczenia Prezydenta W. o samodzielno$ci lokalu
jednak nie p6zniej niz do 31.03.2009r. ( § 5 ust. 3)

Kupujacy zobowiagzal sie zawrze¢ notarialng umowe sprzedazy w terminie 14 dni od pisemnego wezwania
wystosowanego przez sprzedajacego. (...) (§ 5 ust. .4)



W przypadku nieterminowego wykonania obowiazku przekazania przedmiotu umowy z winy sprzedajacego, kupujacy
moze dochodzi¢ kar umownych za kazdy pelny miesigc kalendarzowy zwloki liczonych wedlug algorytmu wskazanego
w tre$ci umowy (§ 6 ust.1.)

Zgodnie z § 12 umowy kupujacy zlecili sprzedajacemu do czasu podjecia przez wspolnote mieszkaniowa uchwaly o
sposobie zarzadu nieruchomoécia wspdlna zapewnienie administracji i utrzymania zrealizowanej inwestycji odptatnie
na koszt kupujacych. Kupujacy mieli ponosi¢ koszty eksploatacji budynku od pierwszego dnia miesigca nastepujacego
po wyznaczonym przez sprzedajgcego pierwszym terminie odbioru, o ktérym mowa w § 4 ust. 4 umowy. Mieli tez
ponosic koszty zwigzane z administracjg i utrzymaniem urzadzen wspolnych budynku i nieruchomosci gruntowej oraz
ochrony inwestycji. Koszty mialy by¢ naliczane proporcjonalnie do udzialu we wspoétwlasnoscei (§ 12 ust. 11 3).

Dowdd: ,przedwstepna umowa sprzedazy” z dnia 26.01.2007r. Rep. (...)k. 10-20;
aneks do ,przedwstepnej umowy sprzedazy” z dnia 12.06.2007r. Rep. (...)k. 21-22

Decyzja z dnia 17.05.2007r. Prezydent W. zatwierdzil projekt budowlany i udzielil pozwolenia na budowe dla (...) sp.
z 0.0. sp. k. we W. dla inwestycji przy ul. (...) we W..

Dowod: decyzja nr (...)z dnia 17.05.2007r. k.82-83

Pismem z dnia 11.12.2008r. strona pozwana zawiadomila powodoéw, ze termin przekazania przedmiotu umowy zostal
wyznaczony na dzien 29.12.2008r. Jednocze$nie wezwala powodéw do uregulowania wszystkich zaleglych oplat
wynikajacych z umowy przedwstepnej sprzedazy, w kwotach :

- odsetki za nieterminowe dokonywanie wplat 102,85 zl;
- waloryzacji z § 3 ust. 4 umowy przedwstepnej 23.922,56 zl,
z odliczeniem r6znic obmiarowych w kwocie 14.811,15 zl,
tj. lacznie do zaplaty 9.214,26 zl w terminie do 26.12.2008r.

W dniu 29.12.2008r. powodowie dokonali odbioru lokalu. Strony wskazaly 15 usterek i wad przedmiotu umowy. Lokal
zostal wydany powodom.

Dowod: zawiadomienie z dnia 11.12.2008r. k. 34

protokol zdawcezo — odbiorezy z dnia 29.12.2008r. k. 23-28
spis uwag w lokalu z 29.12.2008r. k. 29

protokol przekazania kluczy z 29.12.2008r. k. 30

Termin przekazania przedmiotu umowy — miejsca postojowego zostat ustalony na 29.10.2009r. , 0 czym strona
pozwana zawiadomila powodéw pismem z 20.10.20009r.

Odbiér miejsca postojowego zostal dokonany w dniu 06.11.2000r.
Dowdd: zawiadomienie z dnia 20.10.2009r. k. 31
protokdt zdawcezo — odbiorcezy z dnia 06.11.2009r. k. 84

Pismem z 22.04.2010r. strona pozwana wezwala powodow do zaplaty kwoty 24.025,41 zl w terminie do 06.05.2010r.
z tytulu waloryzacji oraz odsetek od zaplaconej z opdznieniem ceny sprzedazy



Pismem z dnia 09.02.2012r. strona pozwana wyznaczyla termin podpisania umowy przyrzeczonej na 29.02.2012r.

Pismem z dnia 16.02.2012r. strona pozwana wskazala, ze warunkiem przystapienia do umowy ostatecznej jest
uregulowanie przez powodow wszelkich zobowigzan wynikajacych z umowy przedwstepnej. Zadluzenie z tego tytulu
wynosi 5.650,50 zl.

.Dowdd: pismo z dnia 22.04.2010r. k. 89 wraz z dowodem nadania k. 90-91
pismo z dnia 09. 02.2012r. k. 37
pismo z dnia 16.02.2012r. k. 35

W okresie od 10.04.2009r. do 10.03.2012r. bank udzielajacy powodom kredytu hipotecznego pobral od powodow
kwote 5.087,95 zt z tytulu ubezpieczenia kredytu w okresie przejsciowym w zwiazku z niedostarczeniem do banku
odpisu ksiegi wieczystej z prawomocnym wpisem hipoteki .

W okresie od 10.04.2012r. do 10.10.2012r. bank udzielajacy powodom kredytu hipotecznego pobral od powodow
kwote 1.316,16 zt z tytulu ubezpieczenia kredytu w okresie przejSciowym w zwigzku z niedostarczeniem do banku
odpisu ksiegi wieczystej z prawomocnym wpisem hipoteki .

Dowdd: zaswiadczenie z dnia 21.03.2012r. k. 38
zaéwiadczenie z dnia 07.11.2012r. k. 130

Pismem z dnia 22.05.2012r. powodowie wezwali strone pozwang do zawarcia aktu notarialnego sprzedazy przedmiotu
umowy oraz wezwali do zaplaty kwoty 5500 zl tytulem odszkodowania za szkode zwigzang z oplacaniem wyzszego
oprocentowania kredytu i kwoty 3500 zl tytulem kary umownej za nieterminowe przekazanie mieszkania, a nadto
kwoty 14.881,15 zt tytulem zwrotu kwoty nadptaty wynikajacej z obmiaru mieszkania.

Wezwanie do zaplaty kierowane przez powodéw do strony pozwanej pozostalo bezskuteczne.
Dowdd: pismo z dnia 22.05.2012r. k. 39-40 wraz z dowodem nadania k. 41
pismo z dnia 21.05.2012r. k. 36

Wyrokiem z dnia 09.02.2011r. Sad Okregowy w Warszawie — Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw w sprawie
z przeciwko (...) Sp. z 0.0. — sp. k. we W. oddalil powddztwo o uznanie postanowienia wzorca umowy za
niedozwolony o tresci: ,,§3 ust 4. Cena okreSlona w ust. 1. podlegaé bedzie waloryzacji wedlug nastepujacych zasad:

- waloryzacji podlega nie wplacona cze$¢ ceny przedmiotu umowy bez wzgledu na sposéb platnoéci o ktérych mowa
w ust. 6.;

- nie wplacona czeé¢ ceny waloryzowana bedzie raz w miesigcu, pierwszego dnia kazdego miesigca kalendarzowego
)

-waloryzacje nalicza sie poczynajgc od pierwszego dnia miesigc kalendarzowego nastepujacego po miesigcu, w ktorym
sprzedajacy uzyskal ostateczna decyzje Prezydenta W. zatwierdzajaca projekt budowlany i udzielajaca pozwolenia na
budowe ,za wyjatkiem miesigca kalendarzowego, w ktérym sprzedajacy uzyskal 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 decyzji do konca tego miesiaca kalendarzowego. Wskaznik waloryzacji
za jeden dzien oblicza sie przez podzielenie przez 30 miesiecznego wskaznika waloryzacji okre$lonego pod lit. d
niniejszego ustepu ;

-wskaznik waloryzacji wynosi 0.9% miesiecznie”.



Wyrokiem z dnia 5.12.2011r, Sad Apelacyjny w Warszawie oddalil apelacje powoda od powyzszego wyroku.

Dowdd: wyrok Sadu Okregowego w Warszawie — Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia 09.02.2011r. o
sygn. akt XVII AmC 1567/09 k. 66-72;

wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie Wydzial VI Cywilny z dnia 15.12.2011r. o sygn. akt. VIA Ca 860/11 k. 73-81

W dniu 01.02.2007r. na koncie strony pozwanej zostala zaksiegowana wplata na kwote 15.544,22 zI dokonana przez
powodow w zwigzku z treécia § 3 pkt. 6 umowy przedwstepne;j.

W dniu 30.07.2007r. na koncie strony pozwanej zostala zaksiegowana wplata na kwote 77.721,11 zt dokonana przez
powodow.

W dniu 03.12.2007r. na koncie strony pozwanej zostala zaksiegowana wplata na kwote 108.809,56 zl dokonana przez
powodow.

W dniu 30.09.2008r. na koncie strony pozwanej zostata zaksiegowana wplata na kwote 108.809,56 zt dokonana przez
powodow.

Dowdd: wyciag z rachunku bankowego pozwanej z 19.10.2012r. k. 85
wyciag z rachunku bankowego pozwanej z 19.10.2012r. k. 86

wyciag z rachunku bankowego pozwanej z 19.10.2012r. k. 87

wyciag z rachunku bankowego pozwanej z 30.09.2008r. k. 88

Pismem z dnia 03.06.2011r., doreczonym powodom 13.06.2011r., strona pozwana zlozyla powodom o$wiadczenie o
potraceniu nalezno$ci w kwocie 24.025,41 zl (waloryzacji i odsetek) z wierzytelnoécia powodéw w kwocie 14.811,15
7z} (z tytulu r6znic obmiarowych).

Pismem z dnia 29.10.2012r., doreczonym powodom 02.11.2012r., strona pozwana zlozyla powodom kolejne
o$wiadczenie o potrgceniu nalezno$ci powodow w kwocie 8.451,71 zl (kary umowne 3.563,76 zl, koszty ubezpieczenia
pomostowego 4.787,95 zt i 100 zt oplat bankowych) z wierzytelno$cia strony pozwanej w kwocie 9.214,26 zl, ktora
stanowila czeé¢ waloryzacji i odsetek pozostala po potrgceniu z 03.06.2011r. Do zaplaty na rzecz strony pozwanej
pozostala kwota 762,55 zl.

Dowod: pismo z dnia 03.06.2011r. wraz z potwierdzeniami odbioru k. 92
pismo z dnia 29.12.2012r. k. 94-95wraz z potwierdzeniami odbioru k. 96

W dniu 09.02.2012r.110.09.2012r. strona pozwana wezwata powodow do zaplaty kwoty 5.650,50 zl i zawarcia umowy
przyrzeczonej w dniach 29.02.2012 i 25.09.2012r.

W dniach 17.04.2012r., 30.08.2012r., 29.09.2012r. powodowie nie stawili sie w kancelarii notarialnej celem zawarcia
umowy sprzedazy.

Dowdd: pismo z dnia 09.02.2012r. k. 971 98
wezwanie przesadowe do zaplaty z dnia 10.09.2012r. k. 93;
protokdl niestawiennictwa strony z dnia 17.04.2012r. Rep. (...). k. 100-102

protokol niestawiennictwa strony z dnia 30.08.2012r. Rep. (...)k. 103-105



protokol niestawiennictwa strony z dnia 25.09.2012r.. Rep. (...) k. 103-105

W dniu 10.02.2012r. lokal powodéw otrzymal za§wiadczenie o samodzielno$ci.
Dowdd: zaswiadczenie nr (...) z dnia 10.02.2012r. k. 99

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie.

Okolicznos$cia bezsporna pozostawalo, ze strony zwigzane byly postanowieniami ,,przedwstepnej umowy sprzedazy”,
bedacej w istocie umowa deweloperska oraz ze odbiér lokalu i odbiér miejsca postojowego nastapil z opoéZnieniem w
stosunku do terminu ustalonego w tre$ci umowy. Strony byly tez zgodne, ze do dnia zlozenia dopowiedzi na pozew nie
doszto do zawarcia umowy przyrzeczonej. W pozostalym — spornym zakresie okoliczno$ci faktyczne niniejszej sprawy
ustalone zostaly na podstawie dokumentéw przedlozonych przez strony.

Roszczenie powodow co do zadania zaplaty kary umownej nalezalo rozpoznaé¢ w Swietle art. 483 § 1 k.c. oraz laczacej
strony umowy, roszczenie o zaplate odszkodowania w $wietle art. 471 k.c. i laczacej strony umowy, za$ roszczenie o
zaplate kwoty 1000 zt w §wietle art. § 3 ust. 5 ww. umowy.

Wobec zgloszenia przez strone pozwana zarzutu potracenia, kluczowe znaczenie dla rozstrzygniecia miala ocena
zasadnosci i skutecznos$ci dokonanych przez strone pozwang potracen. Nalezalo uznaé, iz dokonujgc potracenia swoich
roszczen z roszczeniami powoddw, strona pozwana poérednio przyznala, iz roszczenia te powodom przystugiwaly i
ich nie kwestionowala.

Strona pozwana do potracenia zglosila m.in. kwote, ktéra obejmowala odsetki od nieterminowej wplaty ostatniej
transzy z tytulu ceny sprzedazy przedmiotu umowy. Termin ptatnosci oraz wysoko$¢ ostatniej transzy wynikaly wprost
z umowy. W tym zakresie strona powodowa nie kwestionowala zasadno$ci potracenia. Iloé¢ dni opdznienia, a co za
tym idzie wysoko$¢ naliczonych przez pozwana odsetek wynikala z wyciggu z jej konta bakowego.

Zarzuty powoddéw co do skutecznoéci dokonanego potracenia dotyczyly zasadno$ci waloryzacji wynikajacej z § 3 ust. 4.
umowy deweloperskiej. Powodowie wskazali, ze powyzszy zapis we wzorcu umownym stanowi niedozwolona klauzule
umowna. Zarzut ten nalezy uznac¢ za nieuzasadniony. Przedmiotowa klauzula waloryzacyjna byla juz przedmiotem
kontroli Sagdu Okregowego w Warszawie — Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw oraz Sadu Apelacyjnego w
Warszawie.

Sad orzekajacy w niniejszej sprawie w pelni podziela poglad wyrazony w obu tych orzeczeniach, ze pomimo uzycia
przez strone pozwang we wzorcu umownym pojecia ,waloryzacja”, w rzeczywisto$ci w umowie nie zastrzezono
klauzuli waloryzacyjnej w rozumieniu art. 358 (1) § 1 k.c. Kwestionowane przez powodéw zapisy umowne dotyczyly
gtownych Swiadczen stron i zostaly oznaczone jednoznacznie, a przy tym w sposob nie ksztaltujacy praw i obowigzkow
konsumenta w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami. Nie naruszaja one tym samym razgco intereséw konsumenta.

Zapis § 3 ust. 4 przedmiotowej umowy wskazuje sposob ustalenia ostatecznej ceny za nabywany lokal mieszkalny,
okreéla zatem glowne $wiadczenie nabywcy lokalu —konsumenta. Wyliczenie w oparciu o ten mechanizm ostatecznej
ceny jaka ma uiSci¢ nabywca lokalu nie przekracza mozliwoSci 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 dowolnosci w okresleniu jej koncowej wysokoSci. Sporny zapis okresla jedynie procedure obliczenia ceny
ostatecznej lokalu mieszkalnego i jako ze dotyczy glownego $wiadczenia stron okreslonego jednoznacznie, oznacza
brak spelnienia jednej z przestanek uznania go za klauzule niedozwolona.

Zgodnie z orzecznictwem uksztaltowanie praw i obowigzkoéw konsumenta w sposo6b sprzeczny z dobrymi obyczajami w
zakresie stosunku obligacyjnego, wyraza sie w tworzeniu klauzul godzacych w rownowage kontraktowa stron ( wyrok
SN z 13072005r. I CK 832/04). Nawet wiec gdyby przyjaé, ze wskazane postanowienie umowne jest niejasne, nie



jest zasadnym twierdzenie, ze omawiana klauzula poprzez nieczytelne ustalenia konicowej naleznosci konsumenta,
przy przyjeciu ratalnej formy platnosci, godzi w rownowage kontraktowa stron, czy wprowadza nieusprawiedliwiong
dysproporcje praw i obowiazkoéw na niekorzyéé konsumenta. Swiadczenie 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 niezrozumiate dla przecietego konsumenta, ze wykorzystuje jego
niewiedze, wprowadza w blad co do wysoko$ci naleznego $wiadczenia, czy tez nie pozwala podjaé Swiadomej i
swobodnej decyzji. Zadna z tych okolicznoéci nie zachodzi. Kwestionowane zapisy umowne s3 jasne i umozliwialy
juz na etapie zawierania umowy obliczenie ceny koncowej przy zalozeniu op6znienia w platnosci ktorejkolwiek z
rat. Jak podkreslil Sad Apelacyjny w Warszawie celem takiego zastrzezenia umownego byto pokrycie dodatkowych
kosztow ponoszonych przez pozwanego w zwiazku z pdZzniejszym otrzymaniem od konsumenta srodkéw finansowych
niezbednych do finansowania budowy. Niezgodna z dobrymi obyczajami bylaby taka sytuacja, gdyby konsument
uiszczal cene nabywanego lokalu mieszkalnego w calo$ci z gory, a wowcezas wspoHinansowalby razem z deweloperem
budowe mieszkan dla konsumentéw wybierajacych zaplate ratalna. Taka sytuacja nie zachodzi w niniejszej sprawie.
Reasumujac, niewatpliwym jest, ze kwestionowane postanowienie umowne wbrew twierdzeniu strony powodowej,
nie narusza razaco jej interes6w, i jako takie nie stanowi niedozwolonej klauzuli umowne;j.

Powodowe kwestionowali tez roszczenie z tytutu waloryzacji co do jego wysokoS$ci. Zgodnie z zapisami umowy oraz
majac na wzgledzie, ze niezaplacona cze$¢ ceny miala by¢ waloryzowana raz w miesiacu, poczynajac od miesiaca
nastepujacego po miesiacu, w ktorym pozwana otrzymala ostateczna decyzje zatwierdzajaca projekt budowlany
i udzielajaca pozwolenia na budowe (31.05.2007r.), nalezy przyjaé, ze od 01.06.2007r. strona pozwana byla
uprawniona do naliczania waloryzacji. I tak:

- 31 maja 2007r. zaplata kwoty 15 544,22 zi

Na dzien 1.06. 2007.r pozwanym pozostawalo do zaplaty 295 340,23 z X 0,9% = 2 658,06 zl,
Na dzien 1.07. 2007r pozwanym pozostawalo do zaplaty 295 340,23 z1 X 0,9% = 2 658,06 zt.
- w lipcu zaptata kwoty 77 721,11 zt

Na dzien 1.08. 2007r do zaplaty pozostawalo 217 619,12 z1 X 0,9 % = 1 958,57 zl.

Na dzien 1.09. 2007r do zaplaty pozostawalo 217 619,12 zt X 0,9 % = 1 958,57 zl.
Na dzien 1.10. 2007r do zaplaty pozostawalo 217 619,12 z1 X 0,9 % = 1 958,57 zl.
Na dzien 1.11.2007r do zaplaty pozostawato 217 619,12 z} X 0,9 % = 1 958,57 zL.
Na dzien 1.12. 2007r do zaplaty pozostawalo 108 809,56 zt X 0,9 % = 1 958,57 zk.
- w grudniu zaplata kwoty 108 809,56 z}

Na dzien 1.01.2008r do zaplaty pozostawalo 108 809,56 zt X 0,9 % = 979,29 z}
Na dzien 1.02. 2008r do zaplaty pozostawalo 108 809,56 z1 X 0,9 % = 979,29 zl
Na dzien 1.03. 2008r do zaplaty pozostawalo 108 809,56 zt X 0,9 % = 979,29 z}
Na dzien 1.04. 2008r do zaplaty pozostawalo 108 809,56 z1 X 0,9 % = 979,29 zl
Na dzien 1.05. 2008r do zaplaty pozostawalo 108 809,56 z1 X 0,9 % = 979,29 7z}
Na dzien 1.06. 2008r do zaplaty pozostawalo 108 809,56 zt X 0,9 % = 979,29 z}
Na dzien 1.07.2008r do zaplaty pozostawalo 108 809,56 z1 X 0,9 % = 979,29 zl
Na dzien 1.02. 2008r do zaplaty pozostawalo 108 809,56 z1 X 0,9 % = 979,29 z}
Na dzien 1.09. 2008r do zaplaty pozostawalo 108 809,56 z1 X 0,9 % = 979,29 z}
- we wrze$niu 2008 wplata reszty ceny - brak waloryzacji.

Stad, lacznie tytulem waloryzacji powodowie byli zobowiazani do zaplaty kwoty 23.922,56 zl. Kwota ta zostala
powiekszona o niekwestionowane przez powodoéw odsetki ustawowe w wysokos$ci 102,85 zl.



Powodowie zarzucili, iz roszczenie przedstawione do potracenia przez strone pozwang jest przedawnione. Art. 502
k.c. dopuszcza mozliwo$é przedstawienia do potracenia wierzytelno$ci przedawnionej, jezeli w chwili gdy potracenie
stalo sie mozliwe tj. kiedy obie wierzytelno$ci staly sie wymagalne - przedawnienie jeszcze nie nastgpilo. Z taka
sytuacja mamy do czynienia w niniejszej sprawie. O$wiadczenie o potraceniu wierzytelnosci z tytulu waloryzacji
zostalo przedstawione do potracenia po raz pierwszy pismem z dnia 03.06.2011r., doreczonym powodom 13.06.2011r.
Wierzytelnos$ci stron, w chwili dokonanego potracenia byly wymagalne, czego zadna ze stron nie kwestionowala.
Tymczasem termin przedawnienia tego roszczenia uplyngl 26.12.2011r, przyjmujac trzyletni termin wedlug zasad
ogoblnych (art. 118 k.c.). Roszczenie strony pozwanej w dacie dokonania pierwszego potrgcenia nie bylo wiec
przedawnione. W $wietle art. 502 k.c. takze drugie potracenie nalezalo uznac za skuteczne.

Za niezasadne nalezalo uzna¢ dochodzenie przez powoddéw poniesionych kosztéw tzw. ubezpieczenia pomostowego
w okresie od lutego 2012 r. Jak wynika ze zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego, strona pozwana w dniu
29 lutego 2012 r. byla gotowa do przeniesienia wlasnosSci przedmiotowego lokalu. W tamtym okresie pozostawaly
do uregulowania przez powod6w nalezno$ci wynikajace z umowy deweloperskiej (§ 5 ust. 3). Przyjmujac nawet
twierdzenia powodéw, iz zadanie strony pozwanej rozliczenia sie przez nich z (...) Sp. z o0.0. z tytulu kosztow
utrzymania przedmiotowego lokalu i nieruchomo$ci wspdlnej nie znajduje oparcia w § 12 ww. umowy, gdyz nie
zostato wykazane co do wysoko$ci, to jednak nalezalo uzna¢, iz do zawarcia umowy ostatecznej nie doszlo z przyczyn
lezacych po stronie powodéw. Po dokonanych potraceniach posiadali oni w dalszym ciagu zaleglo$¢ w wysokoSci
762,55 zI (niezaleznie od rzekomego zadluzenia wobec ww. sp6iki). Strona pozwana wielokrotnie wyzwala powodow
do zawarcia umowy i zaplaty tych nalezno$ci.

Nawet gdyby uznaé, ze w lutym 2012r. roszczenie o zaplate waloryzacji okre§lonej w umowie bylo przedawnione,
powyzsza okoliczno$¢ nie miala wplywu na prawa i obowiazki stron istniejace przed data podniesienia tego zarzutu
przez powodow tj. 12 listopada 2012r. W istocie skutkiem podniesienia zarzutu przedawnienia, jest mozliwoéc
odmowy spelienia §wiadczenia przez dtuznika. Przedawnione roszczenie nie wygasa jednak, lecz przeksztalca sie w
roszczenie naturalne, co oznacza w tym wypadku pozbawienie tego roszczenia ochrony sadowej. Skutek ten nastepuje
jednak dopiero z chwila skutecznego (nastepujacego po uplywie terminu przedawnienia) podniesienia zarzutu
przedawnienia, nie za$ z uplywem samego terminu przedawnienia. Zakladajac, ze zobowigzanie strony pozwanej
bylo przedawnione i to jednak istnialo. Zapisy umowy nie wylaczaly wierzytelnosci przedawnionych z naleznosci, od
ktorych uiszczenia uzalezniono przystapienie do podpisania umowy ostatecznej. Tym samym roszczenie powodow w
zakresie kosztéw ubezpieczenia pomostowego za okres po lutym 2012r. nalezalo uznaé za nieuzasadnione.

Majac powyzsze na uwadze orzeczono jak w punkcie I sentencji wyroku.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 §i11i 3 k.p.c.



