Sygnatura akt IX Cupr 1092/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

W., dnia 16-10-2013 .

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

Protokolant:Mirostaw Jablonski

po rozpoznaniu w dniu 9-10-2013 r. we W.

sprawy z powodztwa M. P., P. P.

przeciwko (...) Sp. z o0.0. - sp6tka komandytowa z siedzibg we W.

o zaplate

I. oddala powodztwo,

II. zasadza od powodéw solidarnie na rzecz strony pozwanej kwote 600 z} tytutem zwrotu kosztow postepowania.
Sygn. akt. IX C upr 1092/12

(..)

Powodowie M. P. i P. P. wniesli o zasgdzenie solidarnie na ich rzecz od strony pozwanej (...) Sp. z o.0.- sp.k.
(przeksztalconej w (...) Sp. z 0.0.- S.K.A.) we W. kwoty 2.784,00 zl wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi od dnia
02.04.2012r. do dnia zaplaty oraz kosztami procesu.

Uzasadniajac roszczenie powodowe wskazali, ze w dniu 23.03.2012r. zawarli z pozwang spolka w formie aktu
notarialnego umowe przedwstepna sprzedazy zakupu lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego na 3 kondygnacji
budynku przy ul. (...) we W. wraz udzialem w garazu wielostanowiskowym, uzgadniajac termin zawarcia umowy
przyrzeczonej sprzedazy na 31 grudnia 2010r. oraz, ze w razie zwloki w zawarciu przyrzeczonej umowy sprzedazy
nieruchomoéci pozwany zobowiazany bedzie do zaplaty na rzecz powodéw kary umownej wedlug wzoru wskazanego
w treSci umowy.

Powodowie wskazali nadto, ze z uwagi na niedotrzymanie przez pozwanego ustalonych pomiedzy stronami terminéw,
ponosili oni dodatkowe koszty zwigzane z podwyzszong ratg kredytu z uwag na konieczno$¢ jego ubezpieczenia oraz
koszty anektowania umowy kredytowej o nowe terminy zakonczenia inwestycji. Wskazali, ze kierowanie do strony
pozwanej wezwania do dobrowolnego uregulowania nalezno$ci pozostaly bezskuteczne.

W odpowiedzi na pozew strona pozwana wniosla o oddalenie powddztwa w calo$ci oraz zasadzenie na jej rzecz od
powoddw solidarnie kosztéw procesu.

Przyznala, ze strony 30.03.2011 r. zawarly umowe przedwstepna, o treSci wskazywanej przez powodow, a 23.03.2013r.
umowe sprzedazy, a w ramach wzajemnych zobowigzan pozwana zobowiazala sie do wybudowania, przekazania w
posiadanie i przeniesienia prawa wlasno$ci na powodow lokalu mieszkalnego wraz z udziatem w cze$ciach wspolnych,
a powodowie do zaplaty ceny, ewentualnej waloryzacji, odsetek, do odbierania lokalu oraz jego wykonczenia i
zawiadomienia o tym strony pozwanej w terminie 100 dni od odbioru lokalu. Zarzucila jednak, ze zgodnie z trescia
umowy powodowie byli zobowiazani do zaplaty ceny w dwoch transzach — do 09.05.2011r. i do 25.05.2011r.,



a po aneksowaniu — do 09.06.2011r. Z kolei pozwana zobowigzana byla do przekazania lokalu w terminie do
31.05.2011r.0raz przeniesienia jego wlasnosci do 30.06.2011r., lecz nie wezedniej niz po uregulowaniu przez powodéw
wszelkich nalezno$ci wynikajacych z umowy, stad nie pozostawala w zwloce do czasu ich uregulowania. Stan
istnienia zaleglo$ci w postaci waloryzacji skutkowal, ze powodowe do 20.03.2012r. nie mogli zada¢ od pozwanej
spelnienia S§wiadczenia wzajemnego w postaci przeniesienia prawa wlasno$ci. Nadto strona pozwana zarzucila,
ze zapisy umowy laczacej strony nie przyznajg uprawniania powodom do naliczania kar umownych w kazdym
przypadku niedochowania terminu do przeniesienia wlasnoéci, a jedynie wylacznie wowczas, gdy kupujacy nabyli
prawo do odstgpienia od umowy, ale z niego nie skorzystali. Tymczasem powodowie nie zaplacili kwoty wynikajacej
z waloryzacji, a tym samym nie uiszczajac wszystkich naleznosci wynikajacych z umowy - tego prawa nie nabyli. Z
tych samych wzgledéw zdaniem strony pozwanej powodowie nie sa uprawnianiu do dochodzenia odszkodowania na
zasadach og6lnych.

W piémie procesowym z 18.04.2013r. powodowie wskazali, ze umowa zawiera klauzule niedozwolone, w tym w
zakresie zastrzezenia waloryzacji. W piSmie 19.07.2013r. wskazali nadto, ze dochodzona przez nich kara umowna
zostala wyliczona zgodnie z § 9 ust. 4 umowy przyrzeczonej, tj. w wysoko$ci 200 zt za kazdy pelny miesiac zwloki i
jako ze pozwana pozostawala w zwloce 8 miesiecy, nalezna im kara umowna wynosi 1600 zl. Na rozprawie w dniu
09.10.2013r. pelnomocnik powodéw wycofal sie ze stanowiska, ze kara umowna nalezna powodom liczona jest wedlug
wskazanego w pozwie wzoru, ale w sposob wskazany powyzej. Pozostala kwota dochodzona pozwem tj. 1183 zl stanowi
odszkodowanie za szkode, ktora poniesli powodowie z tytulu ubezpieczenia splaty kredytu za okres od 30.03.2011 do
23.03.2012 (pismo procesowe z 8.01.2013).

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 30.03.2011r. powodowie jako malzonkowie pozostajacy w ustawowej wspolnoséci majatkowej zawarli ze
strong pozwana umowe sprzedazy nazwang ,umowa przedwstepna sprzedazy zakupu lokalu mieszkalnego” nr (...)
polozonego na trzeciej kondygnacji budynku wraz z udzialem w nieruchomosci wspolnej, udzialem we wspotwlasnosci
lokalu niemieszkalnego — garazu wielostanowiskowego (miejsca postojowego oraz zamknietego boksu garazowego),
sporzadzong w formie aktu notarialnego.

Cena zakupu lokalu mieszkalnego wraz z powyzszymi prawami zostala ustalona na kwote 371.237,79 zk (§ 3 ust. 1.),
ktoéra kupujacy zobowiazal sie zaptaci¢ w nastepujacy sposob:

- kwote 74.247,31 zt w terminie do dnia 09.05.2011r.;

- kwote 296.990,48 zl w terminie do dnia 25.05.2011r. (§ 3 ust. 5)

Cena zakupu podlegaé miala waloryzacji wedlug nastepujacych zasad:

- waloryzacji podlega¢ miata nie zaplacona cze$¢ ceny przedmiotu umowy;

- nie wplacona cze$¢ ceny waloryzowana miala by¢ raz w miesigcu, pierwszego dnia kazdego miesigc kalendarzowego;
- waloryzacja miala by¢ naliczana poczynajac od 1 czerwca 2011r. ;

- wskaznik waloryzacji wynosi 0,09 % miesiecznie. ( § 3 ust.3)

Termin wykonania przedmiotu umowy strony ustalily na 31.05.2011r. ( § 4 ust.1)

Termin zawarcia umowy przyrzeczonej strony ustality na 30.06.2011r. i pod warunkiem uregulowania przez
kupujacego wszystkich naleznoSci wynikajacych z umowy przedwstepnej ( § 5 ust. 3). Kupujacy zobowiazali sie
zawrze¢ notarialng umowe sprzedazy, w terminie 14 dni od otrzymania pisemnego wezwania wystosowanego przez
sprzedajacego (§ 5 ust. 4).



Kupujacemu zostalo przyznane prawo do odstgpienia od przedmiotowej umowy w przypadku zwloki sprzedajacego w
wykonaniu przedmiotu umowy przekraczajacej 90 dni w terminie do dnia zawarcia aktu notarialnego przenoszacego
na kupujacego wlasno$ci nieruchomosci. W przypadku zwloki sprzedajacego w stosunku do terminu, o ktérym mowa
w § 5 ust. 3 umowy przekraczajacej 90 dni, kupujacy moze odstgpi¢ od umowy w terminie do dnia 31.08.2011r. (§
gust.1pktbic)

W sytuacji zaistnienia okoliczno$ci uprawniajacych kupujacego do odstapienia od umowy, o ktérych mowa w § 9 ust .1
lit b lub c (tj. zwloki sprzedajacego w dochowaniu terminéw z § 5 ust. 3.1 § 5 ust. 4), a nie skorzystania z tego prawa,
kupujacy byt uprawniony dochodzi¢ od sprzedajacego kary umownej za kazdy pelny miesiac zwtoki w wysokoéci 200
z} za kazdy pelny miesigc zwloki. (§ 9 ust.4).

Dowdd: akt notarialny - umowa z dnia 30.03.2011r. Rep. A nr 1869/2011 k.8-22

Pismem z 09.05.2011r. powodowie zwrdcili sie do strony pozwanej o przesuniecie terminu platnosci drugiej raty ceny
sprzedazy lokalu mieszkalnego (...) z 25.05.2011r. na 15.06.2011r., wskazujac na zamiar uzyskania dofinansowania w
ramach programu “’Rodzina na swoim”.

Dowdd: wniosek z 09.05.2011r. k. 75

W dniu 23.05.2011r. strony zawarly aneks do ,przedwstepnej umowy sprzedazy”, ktéry zmienily termin platnosSci
drugiej raty ceny sprzedazy lokalu kwoty 296.990,48 zl na 09.06.2011r.

Strony zmienily tez brzmienie § 4 ust 1 umowy, ustalajac termin wykonania jej przedmiotu na 13.06.2011r.
Dowdd: akt notarialny z 23.05.2011r - aneks do umowy przedwstepnej z dnia 30.03.2011r. k. 76-77

W dniu 07.06.2011r. powdd dokonal na rzecz strony pozwanej wplaty kwoty 296.990,48 z} tytulem ceny sprzedazy
lokalu.

Dowod: potwierdzenie przelewu k. 79
W dniu 20.03.2012r. powod dokonat na rzecz strony pozwanej wplaty kwoty 2.672,91 zl tytulem ,waloryzacji”.
Dowdd: potwierdzenie przelewu k. 78

W dniu 23.03.2012. w kancelarii notarialnej strony zawarly umowe przyrzeczona. Cena sprzedazy umowy zostala
ustalona na laczng kwote brutto 373.910,70 zl. Strony o$wiadczyly, ze cena ta zostala w caloSci zaplacona przez
kupujacych przed zawarciem umowy przyrzeczone;j.

Dowdd: akt notarialny - umowa sprzedazy z dnia 23.03.2012r. Rep. (...) k. 23-35

Powodowie sa strona preferencyjnego kredytu mieszkaniowego z dnia 01.06.2011r. udzielonego na zakup
nieruchomosci potozonej we W. przy ul. (...); w okresie od 30.06.2011r. do 24.02.2012r. zostaly zaplacone odsetki z
tytulu ubezpieczenia splaty kredytu w okresie przej$ciowym w wysokosci 1.183,17 zk.

Dowdd: zaswiadczenie Banku (...) S.A. w W. z 21.08.2012r. k. 36

Pismem z dnia 07.11.2012r. powodowie bezskutecznie wezwali strone pozwang do zaplaty kwoty 2.784,00 zl tytulem
kar umownych za zwloke w podpisaniu umowy przyrzeczonej oraz kosztow podwyzszonej raty kredytu.

Dowdd: wezwanie do zaplaty z dnia 07.11.2012r. wraz potwierdzeniem nadania k. 37-38

Sad zwazyl, co nastepuje:



Powodztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie.

Okolicznos$cia bezsporna pozostawalo, ze strony zwigzane byly postanowieniami ,,przedwstepnej umowy sprzedazy”,
bedacej w istocie umowa deweloperska, ze zawarcie przyrzeczonej umowy sprzedazy nastapilo z op6znieniem w
stosunku do terminu ustalonego w treSci umowy oraz ze powodowie ostatecznie zaplacili calo$¢ ceny sprzedazy
ustalonej w umowie przedwstepnej, w tym wynikajacej z klauzuli waloryzacyjnej. Co do pozostawania strony pozwanej
w zwloce uprawniajacej powodéw do dochodzenia roszczenia objetego pozwem, okolicznoéci faktyczne niniejszej
sprawy ustalone zostaly na podstawie dokumentoéw przedlozonych przez strony.

Roszczenie powodow co do zgdania zaplaty kary umownej nalezalo rozpoznaé w $wietle art. 483 § 1 k.c. oraz laczacej
strony umowy, roszczenie o zaplate odszkodowania w §wietle art. 471 k.c.

Z treSci powyzszej umowy wynika, ze strona pozwana obowiazana byla przenies¢ wlasno$¢ na rzecz powodéw po
spelnieniu przez nich $§wiadczenia wzajemnego, jakim bylto uregulowanie wszelkich naleznosci wynikajacych z umowy
deweloperskiej. Zdaniem Sadu za nalezno$¢ taka uznac nalezy tez kwestionowang przez powodow waloryzacje.

Po pierwsze wbrew twierdzeniu powodéw, ktérzy wskazywali na zawarcie w treSci umowy przez strona pozwang
niedozwolonych postanowien umownych, w tym w zakresie klauzuli waloryzacyjnej, wskazaé¢ nalezy, ze kwestia ta
byla przedmiotem kontroli Sadu Okregowego w Warszawie — Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia
09.02.2011r. o sygn. akt XVII AmC 1567/09 oraz Sadu Apelacyjnego w Warszawie Wydzial VI Cywilny z dnia
15.12.2011r. o sygn. akt. VIA Ca 860/11. Sad orzekajacy w niniejszej sprawie w pelni podziela poglad wyrazony
w obu tych orzeczeniach, ze pomimo uzycia przez strone pozwana we wzorcu umownym pojecia ,waloryzacja”, w
rzeczywistoSci w umowie nie zastrzezono klauzuli waloryzacyjnej w rozumieniu art. 358 (1) § 1 k.c. Powyzsze zapisy
umowne dotyczyly gldbwnych §wiadczen stron i zostaly oznaczone jednoznacznie, a przy tym w sposob nie ksztaltujacy
praw i obowiazkéw konsumenta w sposéb sprzeczny z dobrymi obyczajami. Nie naruszaja one tym samym razgco
intereso6w konsumenta. Zapis § 3 ust. 6 przedmiotowej umowy wskazuje bowiem sposdb ustalenia ostatecznej ceny
za nabywany lokal mieszkalny, okresla zatem glowne $wiadczenie nabywcy lokalu — konsumenta. Wyliczenie w
oparciu o ten mechanizm ostatecznej ceny jaka ma uiéci¢ nabywca lokalu nie przekracza mozliwosSci przecietnego
konsumenta. Zdaniem Sadu, ktéry podziela stanowisko Sadu Apelacyjnego w Warszawie, sposob ustalenia ceny w
ten sposob jest jasny i nie stwarza dla stron umowy dowolnosSci w okresleniu jej koncowej wysoko$ci. Sporny zapis
okreéla jedynie procedure obliczenia ceny ostatecznej lokalu mieszkalnego i dotyczy glownego Swiadczenia stron
okre§lonego jednoznacznie. Bezspornym pozostawalo, ze powodowie byli swiadomi istnienia w umowie zapisu w
postaci przedmiotowej klauzuli waloryzacyjnej oraz ze kwote z tego tytulu ostatecznie zaplacili.

Przedmiotowa klauzula nie spelnienia tez przestanek uznania jej za klauzule niedozwolona. Zgodnie z orzecznictwem
uksztaltowanie praw i obowigzkéw konsumenta w sposodb 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 przyjac, ze wskazane postanowienie umowne jest obiektywnie niejasne, nie jest
zasadnym twierdzenie, ze omawiana klauzula poprzez nieczytelne ustalenia koicowej nalezno$ci konsumenta, przy
przyjeciu ratalnej formy platnosci, godzi w rownowage kontraktowa stron, czy wprowadza nieusprawiedliwiong
dysproporcje praw i obowigzkéw na niekorzyéé konsumenta. Swiadczenie stron wynikajace z omawianej klauzuli
umownej jest ekwiwalentne, stad nie wprowadza tego rodzaju dysproporcji. Nie zachodza tez podstawy do przyjecia,
ze przedmiotowe postanowienie umowne jest niezrozumiate dla przecietego konsumenta, ze wykorzystuje jego
niewiedze, wprowadza w blad co do wysoko$ci naleznego $§wiadczenia, czy tez nie pozwala podja¢ Swiadomej i
swobodnej decyzji. Zadna z tych okolicznoéci nie zachodzi. Kwestionowane zapisy umowne s3 jasne i umozliwialy
juz na etapie zawierania umowy obliczenie ceny koncowej przy zalozeniu opdznienia w platnosci ktorejkolwiek z rat.
Nadto podkreslenia wymaga, ze powodowie ostatecznie zaplacili wynikajaca z waloryzacji kwote, czym posrednio
przyznali jej zasadnos$é, w tym, co do jej wysoko$ci.

Nie spos6b przyjac tez, ze zapisy umowy uprawniaja powodéw do naliczenia kary umownej w kazdej sytuacji
niedochowania terminu przeniesienia wlasnosci. Z tre$ci umowy wynika jednoznacznie, ze uprawienie to powstaje



wylacznie w przypadku, gdy powodowie jako kupujacy nabyli prawo do odstapienia od umowy, z ktérego to prawa nie
skorzystali. Tymczasem, wobec nieuregulowania przez powodéw wszystkich nalezno$ci wynikajacych z umowy, do
dnia 20.03.2012r. nie byli uprawnieni do zadania od strony pozwanej spelnienia §wiadczenia wzajemnego w postaci
przeniesienia wlasno$ci. Strona pozwana nie pozostawala wiec w zwloce uzasadniajacej zaistnienie uprawnien do
odstgpienia przez powodéw od umowy, a tym samym naliczania kary umownej bedacej przedmiotem pozwu, co
przesadza o niezasadno$ci roszczenia powoddéw w tym zakresie.

Za niezasadne nalezalo uzna¢ dochodzenie przez powodéw poniesionych kosztow tzw. ubezpieczenia pomostowego.
W przypadku roszczenia opartego na art. 471 k.c. zaistnie¢ muszg bowiem lgcznie trzy przestanki odpowiedzialnosSci
kontraktowej, okre$lone w tym przepisie tj. niewykonanie badz nienalezyte wykonanie zobowiazania, fakt poniesienia
szkody oraz zwiazek przyczynowy pomiedzy niewykonaniem badz nienalezytym wykonaniem zobowiazania a szkoda.
Powodowie nie wykazali, Ze strona pozwana w okresie 30.06.2011 do 23.03. 2012 nie byla gotowa do przeniesienia
wlasnoS$ci przedmiotowego lokalu. Jak wynika ze zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego, w tamtym
okresie pozostawaly jednak do uregulowania przez powodéw naleznoSci wynikajgcej z umowy deweloperskiej, a
zgodnie z tre$cia umowy laczacej strony, uniemozliwialo to przeniesienie wlasno$ci przedmiotu umowy. Stad,
do zawarcia umowy ostatecznej nie doszlo z przyczyn lezacych po stronie powodéw. Tym samym przestanki
odpowiedzialnoéci z art. 471 k.c.,, wobec pozostawania przez strone powodowa w zwloce z zaplatg $wiadczenia
umownego w postaci waloryzacji, nie zostaly spelnione.

Majac na uwadze powyzsze, orzeczono jak w pkt. I. sentencji wyroku.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 § i 1i 3 k.p.c. zasadzajac do powodéw solidarnie jako strony
przegrywajacej zwrot kosztéw postepowania w postaci kosztow zastepstwa procesowego strony pozwane;j.



