Sygnatura akt IX C 316/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

W., dnia 05-12-2013 r.

Sad Rejonowy dla Wroclawia-Srodmiescia we Wroctawiu IX Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy:SSR Beata Wojtowicz-Wozniczka

Protokolant:Anna Toronczak

po rozpoznaniu w dniu 21-11-2013 r. we W.

sprawy z powodztwa A. B., W. B. (1)

przeciwko (...) Spoltka z ograniczong odpowiedzialnoscig we W.

- 0 zaplate

I. zasadza od strony pozwanej — (...) Spdlka z ograniczona odpowiedzialno$cia we W. — na rzecz powodoéw - A. B.
i W. B. (1) - lacznie kwote 14.186,30 zl (czternascie tysiecy sto osiemdziesiat sze$¢ zlotych 30/100) z ustawowymi
odsetkami od dnia 23.11.2012r. do dnia zaplaty, z tym zastrzezeniem, iz spelnienie $wiadczenia na rzecz jednego z
powoddw zwalnia wzgledem drugiego;

II. oddala powodztwo dalej idace;

III. zasadza od strony pozwanej na rzecz powodow lacznie kwote 3.129,00 z} kosztéw procesu z tym zastrzezeniem,
iz spelnienie §wiadczenia na rzecz jednego z powoddw zwalania wzgledem drugiego.

Sygnatura akt IX C 316/13

UZASADNIENIE

Powodowie - A. B. i W. B. (1) - wniesli o zasadzenie od strony pozwanej (...) Sp. z 0.0. we W. na ich rzecz solidarnie
kwoty 14.220,97 zt wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 23.11.2012r. do dnia zaplaty oraz kosztami procesu
stosownie do norm prawem przepisanych.

Uzasadniajac roszczenie wskazali, ze w dniu 09.08.2010r. zawarli z poprzednikami prawnymi strony pozwanej - P.
G. 1 M. N. prowadzacymi dzialalnoé¢ gospodarcza w formie spotki cywilnej (...).C. umowe zobowigzujaca wilasciciela
gruntu do wybudowania domu, ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu i sprzedazy tego lokalu za kwote 346.853,00
zl brutto. Przeniesienie wlasnoéci lokalu mialo nastapi¢ w terminie 3 miesiecy od dnia uzyskania za$wiadczenia
o samodzielno$ci przedmiotowego lokalu oraz po zawiadomieniu przez strone pozwana wlasciwego organu o
zakonczeniu budowy, jednak nie p6zZniej niz do dnia 30.06.2011r. pod warunkiem zaplaty calej ceny sprzedazy
i uregulowaniu przez powoda wszystkich nalezno$ci wynikajacych z umowy oraz kosztow administracyjnych i
kosztow zuzytych mediéw. Sprzedajacy zobowiazali sie tez zglosi¢ gotowo$¢ przekazania lokalu do wykonania
prac wykonczeniowych w terminie do 30.12.2010r. Powodowie zaplacili cene sprzedazy nieruchomosci i dokonali
wymaganych wplat, a strona pozwana zapewniala, ze oddanie do ich dyspozycji lokalu mieszkalnego nastgpi nie
p6Zniej niz do 30.11.2010r. Termin ten zostal potwierdzony przez pozwanych w ramach spotkania na ,dniach
otwartych” 18.09.2010r. Okazalo sie jednak, ze po zaplaceniu przez powodow caloéci ceny strona pozwana nie
przekazala powodom lokalu w uméwionym terminie. Pozwani w piSmie z 29.12.2010r. po raz pierwszy wskazali
na konieczno$¢ przesuniecia terminu przekazania lokalu do prac wykonczeniowych, wskazujac na wystapienie sily
wyzszej oraz inne okolicznoSci od nich niezalezne oraz na opdznienie w przylaczeniu medidéw. Dalej powodowie



podali, ze wezwania kierowane do pozwanych o wydanie lokalu i zaplate kar umownych oraz odszkodowania
pozostaly bezskuteczne. Podkreslili nadto, ze do 28.10.2010r. wplacili calo$¢ kwoty naleznej tytulem umowy w
zwigzku z zapewnieniami pozwanego, ze lokal oddany bedzie przed terminem. O przesunieciu terminu wydania lokalu
powodowie zostali jednak poinformowani na jeden dzien przed ustalanym terminem oddania, co wyklucza istnienie
przyczyn opdznienia weze$niej. Podali tez, ze odraczanie wyznaczenia terminu zawarcia umowy przeniesienia
wlasno$ci lokalu motywowane bylo przez pozwanych niedoplata powodéw wynikajaca z naleznoéci za media. Po
raz pierwszy termin zawarcia umowy przyrzeczonej pozwani wyznaczyli w piSmie z 15.03.2012r., ustalajgc go na
27.03.2012r., a wowczas oplaty za media nie byly jeszcze w calo$ci uiszczone, co obala teze o uzaleznieniu powyzszego
od podpisania aktu notarialnego. Nadto powodowie podali, ze zobowigzani byli do uiszczenia zaliczki na koszty
zarzadu nieruchomo$cia oraz oplat za media w wysokoéci 500 zl za kazdy z pierwszych trzech miesiecy od przyznania
lokalu do wykonania prac wykonczeniowych. Powodowi dokonali jednak nie trzech ,ale czterech wplat, nadto wyzwali
pozwanych do podania wysoko$ci niedoplaty, czego nie uczynili, a koszty te zostaly ostatecznie uiszczone przez nich
bezposrednio po ustaleniu przez pozwanych kwoty niedoplaty. Powodowie podali, ze op6Znienie w zawarciu umowy
przyrzeczonej wynosito 270 dni a gotowo$¢ do przekazania lokalu zostata przez pozwanych wyrazona dopiero w piSmie
z 13.05.2011r., w ktérym wskazano dzien 20.05.2011r. na dokonanie tej czynno$ci, co z reszta w tej dacie uczyniono
tj. -po 140 dniach od terminu wskazanego w umowie. Z tego tytulu powodowie dochodza kary umownej w kwocie
zadania pozwu. Wezwanie do zaplaty tej kwoty skierowane do strony pozwanej pozostalo bezskuteczne.

Nakazem zaplaty wydanym w postepowaniu upominawczym w dniu 07 lutego 2013r. w calo$ci uwzgledniono zadanie
pozwu.

W sprzeciwie od nakazu zaplaty strona pozwana wniosla o oddalenie powddztwa i o zasgdzenie od powodéw na jej
rzecz solidarnie kosztow procesu stosownie do norm prawem przepisanych.

Motywujac tak wyrazone stanowisko w sprawie przyznala, ze strony postepowania zwigzane byly umowa z dnia
09.08.2010r. Zarzucila jednak, ze w dzialaniu strony pozwanej brak jest przeslanek zasadno$ci naliczania kar
umownych tj. nienalezytego wykonania zobowigzania oraz winy w uchybieniu terminu. Umowa wprost zawierala
zapis o zmianie terminéw w niej okres§lonych z powodu okolicznoS$ci niezaleznych od sprzedajacego. Tym samym
podala, iz brak jest po jej stronie winy w ewentualnych, podawanych przez powod6éw, uchybieniach terminom, ktérych
zmiany wynikaly badz z przyczyn od strony pozwanej niezaleznych ,badz z winy powodéw. Przyczyny op6znienia tak
w wydaniu lokalu jak i przeniesieniu wlasnos$ci upatrywali w zlych warunkach atmosferycznych oraz w op6znieniu
dostawcé6w mediow. Pozwana zwrdcila takze uwage na nieuregulowanie przez powoddw kosztéw administracyjnych
i kosztow zuzytych medidw , co takze, jej zdaniem, doprowadzilo do op6Znien w wykonaniu obowigzkéw nalozonych
umowa. Pozwana wielokrotnie wzywala takze powodéw do wyrazenia zgody na przejecie dlugu przez strone pozwanag
od jej poprzednikow prawnych. Wielokrotnie tez wzywala powodéw do zawarcia umowy przeniesienia wlasnos$ci
nieruchomosci. Podano tez, ze w wyniku bledéw organéw administracyjnych znacznie przedluzylo sie wydanie
za$wiadczen o samodzielnoSci lokalu, otrzymujac je w listopadzie 2011r. jednak z bledami, wiec musiala ponownie
ubiegac sie o prawidlowe zaswiadczenia.

Strona pozwana zlozyla takze o$wiadczenie o potragceniu kwoty 20.000 zl tytulem kary umownej nalozonej na
powodow w zwigzku z nienalezytym wykonaniem ciazacego na nich zobowigzania w zakresie wykonania prac
wykonczeniowych, zgodnie ze sztuka budowlang, projektem umowa oraz przepisami BHP. Powodowie dokonali
bowiem dowolnych przerébek dotyczacych umiejscowienia urzadzen sanitarnych w pomieszczeniu lazienkowym .
Nadto powodowie prowadzili prace wykonczeniowe z naruszeniem przepisow BHP , bowiem w lokalu przebywaly
osoby maloletnie.

W piémie procesowym z dnia 27.03.2013r. powodowie podtrzymali swoje stanowisko w sprawie , podajac iz
zimg 2009 / 2010 temperatury zewnetrzne nie odbiegaly od typowych temperatur zimowych wilasciwych w tym
okresie dla strefy klimatycznej, w obszarze ktorej realizowana byla inwestycja. Nadto wskazano, iz wykonawca
ponosi odpowiedzialno$¢ takze za dzialania i zaniechania innych oséb , z ktorych pomoca wykonuje zobowigzanie .



Powodowie zaprzeczyli, by w spos6b nienalezyty wykonali swe zobowigzanie tj. by w trakcie prac wykonczeniowych
dokonano samodzielnych przerdbek.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

W dniu 09.08.2010r. w Kancelarii Notarialnej we W.przed notariuszem W. K.powodowie A. B.i W. B. (1)zawarli
z P. G.i M. N.prowadzacymi dzialalno$é¢ gospodarcza w formie spolki cywilnej pod nazwa M. N., (...) S.C.umowe
zobowiazujaca wlasciciela gruntu do wybudowania, na dzialce gruntu nr (...), o powierzchni 4.967,06 m2 obreb
(...) K., polozonej w miejscowosci K., w gminie D., budynku mieszkalnego w ustalonym standardzie wykonczenia
i wyposazenia a nim lokalu mieszkalnego nr (...), a nadto zobowigzujgcg do ustanowienia odrebnej wlasnosci
w/w lokalu i jego sprzedazy. (§ 4 ). Réwnoczeénie sprzedajacy o$wiadczyli, iz sa whascicielami opisanej wyzej
nieruchomosci, gdzie miala by¢ prowadzona opisana wyzej inwestycja.

Cene przedmiotu umowy strony ustalily na kwote 346.853,00 zl, w tym nalezny podatek od towaréwi ustug (§ 5 ust. 1.)

Przeniesienie wlasno$ci lokalu miato nastgpi¢ w terminie do trzech miesiecy od dnia uzyskania zaswiadczenia
o samodzielnoéci przedmiotowego lokalu oraz po zawiadomieniu przez strone sprzedajaca wlasciwego organu o
zakonczeniu budowy, jesli organ ten, w terminie do 21 dni od dnia doreczenia zawiadomienia nie zglosi sprzeciwu
w drodze decyzji, nie p6zniej jednak niz do dnia 30.06.2011r. pod warunkiem zaplacenia calej ceny sprzedazy
i uregulowaniu przez kupujacego wszystkich nalezno$ci wynikajacych z umowy oraz kosztéw administracyjnych i
kosztow zuzytych mediéw m.in. pradu, gazu i wody.(§ 7 ust. 2.)

Strona sprzedajaca zastrzegla sobie prawo przesuniecia terminu, o ktérym mowa w ust. 2, o okres opo6znienia,
spowodowanego zdarzeniami niezaleznymi od strony sprzedajacej. (§ 7 ust .3.)

Termin realizacji mogl nadto ulec zmianie wskutek wystapienia sily wyzszej lub innych waznych powodoéow ( np.
decyzja administracyjna wstrzymujgca budowe, warunki atmosferyczne uniemozliwiajagce prowadzenie robot )
niezaleznych od sprzedajacego. (§ 7 ust. 4)

Dalej strony zastrzegly, iz przedluzenie terminu , o ktérym mowa w ust. 2. z przyczyn wymienionych w ust. 3. i 4
nie bedzie stanowilo podstawy do dochodzenia kar umownych. W przypadku uchybienia przez strone sprzedajaca z
jej winy terminowi zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy z innych przyczyn niz wymienione w ust. 3 i 4 strona
sprzedajaca zobowiazala sie do zaplaty kary umownej w wysokos$ci 0,01 % ceny okreslonej w § 5 ust. 1. za kazdy dzien
zwloki. (§ 7 ust. 5)

Strona sprzedajaca zobowigzala sie takze zaplaci¢ kupujacemu tytulem kary umownej w wysokoSci 0,01 % ceny
okreslonej w § 5 ust 1 za kazdy dzien opdznienia w razie niedotrzymania z winy strony sprzedajacej terminu, o ktéorym
mowaw § 12 ust .1tj. terminu do przekazania lokalu celem wykonczenia co mialo nastgpic nie pdZniej niz 30.12.2010r.,
jednak nie wiecej niz 10 % catoSci ceny. (§ 8 ust.1.)

Strona sprzedajaca zobowiazala sie zaptaci¢ kare umowna, o ktérej mowa wyzej (za opdznienie w wydaniu lokalu)
w terminie do 30 dni od dnia otrzymania od nabywcy pisemnego wezwania do zaplaty przelewem na wskazany w
wezwaniu rachunek, z zastrzezeniem ze wezwanie do zaplaty zostanie przeslane listem poleconym , za zwrotnym
potwierdzeniem odbioru , na adres strony sprzedajacej wskazany w komparycji tego aktu lub ostatni adres
zamieszkania (§ 8 ust .2)

Powodowie jako kupujacy o$wiadczyli, ze jest im wiadomy fakt, ze sprzedajacy rozwazaja mozliwo$¢ poszerzenia
skladu osobowego wspdlnikéw, a takze zmiane formy prowadzonej dzialalnosci gospodarczej po zawarciu niniejszej
umowy. Sprzedajacy o$wiadezyli, ze w razie powyzszego dopelni wszelkich staran aby umowa zostala wykonana
zgodnie z jego treScig. Powodowie zaakceptowali fakt mozliwoSci poszerzenia sktadu osobowego sprzedajacego po
zawarciu umowy a takze zmiane formy prowadzonej przez sprzedajacego dzialalnoSci gospodarczej po zawarciu
umowy. Tym samym poszerzenie skladu osobowego sprzedajacego lub zmiana formy prawnej dzialalnoSci nie



wymagaja zgody kupujacego. Jednakze jesli z jakichkolwiek przyczyn taka zgoda bedzie wymagana a takze w
przypadku przeniesienia przez sprzedajacego wszelkich obowigzkéw wynikajacych z niniejszej umowy na inng
spolke prawa handlowego lub inny podmiot gospodarczy kupujacy zobowigzali sie udzieli¢ takiej zgody na zadanie
sprzedajacego. Strony dalej o$wiadczyly ze jedynie z waznych powodéw Kupujacy nie udziela powyzszej zgody. W
wypadku w ktérym kupujacy nie udzielg zgody na piSmie na przejecie zobowigzan wynikajacych z umowy, uwaza sie ze
nie wykonali umowy przedwstepnej. W takim wypadku sprzedajgcy moze od umowy odstgpié i zachowaé otrzymany
od kupujacego zadatek. (§ 10 ust.11)

Sprzedajacy zobowiazal sie wybudowa¢ przedmiot umowy i zglosi¢ gotowo$¢é przekazania lokalu do wykonania prac
wykonczeniowych w terminie do 30.12.2010r.(...) (§ 12 ust. 1).

Podany termin realizacji budowy moglt ulec zmianie wskutek wystapienia sily wyzszej (np. powddz, pozar) lub
innych waznych powodow (np. warunki atmosferyczne uniemozliwiajace prowadzenie robot, decyzje administracyjne
wstrzymujace budowe) niezaleznych od sprzedajacego, a takze w przypadku niewywiazania sie kupujacego z
postanowien umownych .(§ 12 ust.2)

Po terminie o ktérym mowa w ust. 1. kupujacy uprawniony byl do dokonania odbioru przedmiotu umowy i czedci
wspoélnych budynku, w celu wykonania prac wykonczeniowych pod warunkiem zaplaty calosci ceny. (§ 12 ust.3)

Strony ustalily wysoko$¢ zaliczki na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspolng na kwote 500 zl za kazdy
z pierwszych 3 miesiecy liczac od miesigca nastepnego po miesiacu, w ktérym sprzedajacy przekazal lokal do
wykonania prac wykonczeniowych. Za kolejne miesigce zaliczka miala by¢ liczona przez sprzedajacego na podstawie
udokumentowanych ponoszonych kosztdw, za poprzednie miesiace. Zaliczki mialy by¢ platne z gory do 10 — go dnia
kazdego miesiaca. (§ 13 ust. 3.)

(Dowod: umowa z dnia 09.08.2010r. - Akt notarialny nr Rep. (...)k. 10 — 26)

Poprzednicy prawni strony pozwanej rozpoczeli inwestycje, na ktdrej wzniesiony zostal budynek a w nim lokal
powodow wiosna 2009r.

(dowdd: przestuchanie przedstawiciela strony pozwanej K. N. (1) k. 250)

We wrzes$niu 2009r. Urzad Gminy D. poinformowal P. G. w odpowiedzi na jego wniosek z dnia 01.09.20009r.,
o warunkach technicznych przylaczenia inwestycji do sieci kanalizacji sanitarnej. Wpiecie mialo nastapi¢ do
projektowanej gminnej sieci kanalizacyjnej w K.. Warunkiem przylacza bylo zakonczenie dwoch etapéw inwestycji
budowy sieci. Wpiecie do projektowanej kanalizacji sanitarnej byto mozliwe po wykonaniu gminnej inwestycji
»,Budowa kanalizacji sanitarnej w m. K. — etap. I.”

(Dowdd: pismo z 08.09.20009r. k. 202; zeznania Swiadka R. M. k.215)

Zaktad Uslug (...) Sp. z 0.0. w K. w odpowiedzi na wniosek (...) s.c. z dnia 06.01.2010r. poinformowal, Ze zapewnia
odbior $ciekdéw z 44 lokali posadowionych na dziatkach nr (...) w K. po wybudowaniu, odebraniu, przekazaniu do
eksploatacji (...) Sp. z 0.0. w K. zaprojektowanej sieci kanalizacji sanitarnej wykonywanej w ramach inwestycji przez

Gmine D. na podstawie pozwolenia na budowe wydanego przez Starostwo Powiatu W. nr (...) z dnia 31.05.2004r.
oraz planowanej sieci kanalizacji sanitarnej zasilajacej dziatki nr (...).

(Dowod: pismo (...) Sp. z 0.0. z 12.01.2010r. k. 144)

Budowa miejskiej sieci kanalizacyjnej, do ktorej zgodnie z warunkami przylacza mialo nastapié wpiecie inwestycji
rozpoczela sie w lipcu 2009, a miala sie zakonczy¢ we wrze$niu 2010. Termin ten byt terminem jedynie
przewidywanym, a nie pewnym. Data ta zostala ustalona podczas przetargu, ale umowa byla kilkakrotnie aneksowana,
ostatecznie budowa skonczyla sie w polowie maja 2011 . Nie informowano dewelopera o aneksach. Po podpisaniu
protokotu odbioru konicowego dwa miesiace trwala procedura przekazania map powykonawczych i ok. 21 dni



uzyskania pozwolenia na uzytkowanie. Przy rozmowach z deweloperem nigdy nie zapewniano ze termin wynikajacy
z umo6w miedzy inwestorem Gming D. a wykonawca jest ostateczny.

(Dowdd: pismo z 08.09.2009r. k. 202; zeznania Swiadka E. S. k .215)

Sie¢ kanalizacyjna od strony inwestora byla gotowa do wpiecia. Przeszkoda byl brak zakonczenia w terminie miejskiej
inwestycji kanalizacyjnej, gdzie inwestorem byla Gmina D..

(Dowdd: zeznania Swiadka W. C. k.185; przestuchanie przedstawiciela strony pozwanej K. N. (1) k. 250)

Teoretycznie mozliwe bylo alternatywne rozwigzanie odbioru $ciekow w postaci szamb. Jednakze wymagalo to
odpowiednich prac projektowych i wykonawczych odrebnych od tych ktdre przygotowywaly inwestycje do wpiecia do
powstajacej sieci. Nadto to Zaklad Uslug (...) okresla warunki przylacza i te zostaly nakre§lone w $cistym zwigzku z
projektowang siecig kanalizacyjna w K..

(Dowdd: zeznania §wiadka E. S. k .215; przeshuchanie przedstawiciela pozwanego K. N. (1) k. 250)

Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego decyzja z 13.09.2011r. udzielil pozwolenia na uzytkowanie odcinka
kanalizacji sanitarnej w K. na ul. (...) i sie¢ przemyslowa do M..

(Dowod: decyzja nr (...)z 13.09.2011r. k. 201)

W dniu 07.11.2011r. Zaklad Uslug (...) Sp. z 0.0. w K. dokonal odbioru technicznego sieci kanalizacji sanitarnej dla
inwestycji strony pozwanej w K. przy ulicy (...).

(Dowdd: protokoét odbioru technicznego z 07.11.2011r.nr (...) k. 120)

Decyzja z dnia 12.07.2010r. Starosta Powiatu (...) zatwierdzil projekt budowlany oraz udzielil pozwolenia spélce (...)
S.A. we W. na budowe kontenerowej stacji transformatorowej wraz z liniami §redniego i niskiego napiecia do zasilania
budynkéw mieszkalnych przy ul. (...) na dziatkach nr (...) w K., Gm. D., a w dniu 27.07.2010r. a dzialkach nr (...).

(Dowod: decyzja nr (...)z 12.07.2010r. k. 137; decyzja nr (...)z 27.07.2010r. k. 139)

Poprzednik prawny strony pozwanej zawart z (...) S.A. we W. umowe o przylaczenie inwestycji w K. do sieci
energetycznej. Przylacze do sieci energetycznej powigzane bylo z realizacja innego projektu - nowej sieci pozostajacej
na etapie projektowym. Wykluczone bylo rozdzielenie tych dwoch projektéw, one wzajemnie sie zazebialy. Ten drugi
projekt byl realizowany na rzecz innych odbiorcow.

Whiecie obu inwestycji nastepowalo jednoczesnie. Projekt sieci (...) S.C. powstawal do projektowanej wiekszej
inwestycji, projektowanej na dlugoéci ok. 4 km, przechodzacej praktycznie przez caly K.. Projekt dla (...) S.C. byl
realizowany bez zaklocen. Samo wykonawstwo nie bylo opdZnione. Op6znienia zachodzily na etapie projektowania i
zwiazane byly z projektem tej drugiej inwestycji realizowanej na rzecz innych odbiorcéw. Przyczyng byl brak zgody
jednego z wlascicieli gruntu na jego wykup pod sie¢ transformatorowa. Projekt realizowany byl przez podmiot
zewnetrzny na zlecenie (...) SA.

OpdzZnienie siegnelo blisko 1 — go roku .

W dniu 12.05.2011r. EnerigaPro dokonala odbioru technicznego inwestycji (...) S.C. iprzekazala do eksploatacji roboty
inwestycyjne. Urzadzenia zostaly ocenione jako zdatne do podlaczenia sieci.

W dniu 27.05.2011r. wykonaweca instalacji energetycznej zwrdcil sie z wnioskiem do (...) S.A. o przylaczenie instalacji
odbiorczej do sieci.



Prace zwigzane z siecia energetyczna i jej przylaczem wykonywal na zlecenie (...) S.C. (...) SA, ktéra nie dopuszcza
mozliwo$ci wykonawstwa przez inne podmioty w tym samego inwestora. Inwestor wykonuje tylko instalacje w obrebie
budynku i doprowadza ja do miejsca gdzie ma by¢ usytuowana skrzynka energetyczna, co tez uczyniono w terminie
oczekujac na realizacje dalszej czesci sieci i podpiecie przez (...) SA.

(Dowod: pismo z 12.05.2011r. k. 141; protokot odbioru technicznego nr (...) z 13.05.2011r. 142; wniosek o przylaczenie
instalacji z 27 05.2011r. k. 159; zeznania $wiadka R. M. k.215 ; przestuchanie przedstawiciela pozwanego K. N. (1) k.

250)

Deweloper nie podejmowal préb podlgczenia sie do innych przylaczy, z uwagi na skomplikowana procedure. Nie
probowal szuka¢ alternatywnego rozwiazania na etapie projektowania inwestycji.

(Dowdd: przestuchanie przedstawiciela pozwanego K. N. k. 250)
Zaden z dostawcow nie informowat o zmianach terminu co do wykonania sieci.
(Dowdd: przestuchanie przedstawiciela pozwanego K. N. k. 250)

Lokal powodéw podczas dni otwartych w wrzesniu 2010r. byl niemal w calosci wykonczony. Wowczas deweloper
zapewnial o mozliwoéci przedterminowego oddania lokalu, nawet do konca 11/2010r.

(Dowod: dokumentacja zdjeciowa - k. 63; przestuchanie powoda W. B. — k. 250; przestuchanie przedstawiciela strony
pozwanej K. N. (1) k. 250)

Pismem z dnia 29.12.2010r. poprzednik prawny strony pozwanej po raz pierwszy zawiadomil powoda, ze na
skutek wystapienia sity wyzszej oraz innych okolicznoéci niezaleznych od sprzedajacych, m.in. nieodpowiedniego
prowadzenia prac, temperatury zewnetrznej oraz przekroczenia umownego terminu przylaczenia mediéw, termin
przekazania lokalu do prac wykonczeniowych ulegnie przesunieciu.

Weze$niej powodowie byli zapewniani ze przyczyn op6znienia nie bedzie.

Powodowie decydujac sie na zawarcie umowy z (...) S.C. byli §wiadomi tego jaki jest stan inwestycji. Decydowali sie
na gotowy lokal.

(Dowdd: pismo z dnia 29.12.2010r. k. 27; przestuchanie powoda W. B. — k. 250)

W dniu 19.01.2011r. powodowie wezwali poprzednika prawnego strony powodowej do natychmiastowego wydana im
lokalu mieszkalnego bedacego przedmiotem umowy oraz do zaplaty na ich rzecz kwoty 693,80 zl w terminie 30 dni
od doreczenia wezwania tytulem kary umownej za okres 31.12.2010r. do 19.01.2011r.

W odpowiedzi poprzednik prawny strony pozwanej odmoéwil zaplaty kary umownej oraz wydania lokalu, wskazujac
na, zastrzezona w umowie, mozliwo$¢ przesuniecia terminu realizacji budowy.

Powodowie ponownie wezwali poprzednika prawnego strony pozwanej w piSmie z 18.02.2011r., z tym ze do zaplaty
kwoty 1.699,58 zl w terminie 14 dni od doreczenia wezwania. Wezwanie pozostalo bezskuteczne.

W dniu 12.04.2011r. powodowie podtrzymali powyzsze zadania, wzywajac dodatkowo do zaplaty kwoty 100.000 z}
tytulem odszkodowania. Wezwanie pozostalo bezskuteczne.

(Dowdd: wezwanie do wydania lokalu z 19.01.2011r. k. 28; pismo z 24.01.2011r. k. 31; wezwanie ostateczne z
18.02.2011r. k. 33; pismo z 08.03.2011r. k. 38; wezwanie z 12.04.2011r. k. 42; pismo z 18.04.2011r. k. 45)



W pi$mie z 13.05.2011r. strona pozwana zawiadomila powoddéw, o swej gotowosci do przekazania lokalu w dniu
20.05.2011r. 0 godz. 14.00. Poinformowala przy tym ,ze do przeniesienia wlasnosci lokalu bedzie gotowa za okres ok.
4-5 miesiecy.

W dniu 20.05.2011r. w K. doszlo do odbioru lokalu. Deweloper wyrazil zgode na wykonanie przez kupujacych
zamierzonych prac wykonczeniowych osobiscie lub za poérednictwem os6b trzecich pod warunkiem wykonywania ich
zgodnie z prawem budowlanym, przepisami BHP oraz sztuka budowlana i umowa. Kupujacy zobowiazat sie do zaplaty
kary umownej w wysoko$ci 20.000 zl za kazdy przypadek naruszenia w przypadku niewykonania przez kupujacego lub
osoby trzeciej zamierzonych prac wykonczeniowych zgodnie z prawem powszechnie obowigzujacym w szczegolno$ci
prawem budowlanym, przepisami BHP oraz sztuka budowlana i umowa.

Nadto powodowie o$wiadczyli iz powstrzymaja sie od zamieszkania w lokalu, od korzystania z urzadzen sanitarnych
oraz nie dopuszcza do mieszkania i korzystania lokalu przez osoby trzecie zwigzane z powodami do czasu zakonczenia
budowy i braku protestu ze strony Powiatowego Inspektora Budowlanego.

(Dowo6d: zawiadomienie z 13.05.2011r. k. 71 ; protokdl odbioru z 20.05.2011r. k. 199 wraz z protokolem
uzupekiajacym k. 200)

Powodowie nie dokonywali zadnych zmian i przerébek w lokalu poza przeniesieniem kilku gniazdek. Te zmiany nie
byl uzgadnianie ze strong pozwana. Lokal zostal standardowo wykonczony.

Wanna w lokalu powodow nie byla przenoszona wzgledem projektu. Obrys pieca c.o. w rzucie z gory nie zachodzi na
wanne.

(Dowod: przestuchanie powoda W. B. k. 250)

Pismem z dnia 24.02.2012r. doreczonym 27.02.2012r. deweloper zwrocit sie do powoddw, informujac, ze powzial
wiadomos$¢, jakoby w ich lokalu mieszkalnym nr (...) by¢ moze jest zastosowane rozwigzanie niezgodne z
obowigzujacymi przepisami, ktére polega na niewlaéciwym umieszczeniu wanny/prysznica w stosunku do kotta
c.0. Wezwano powodéw do potwierdzenia wystepowania tej niezgodnos$ci. Ogledziny lokalu powoda niebyly
przeprowadzone. Wyjasnien pisemnych powodowie w tym przedmiocie nie skladali.

(Dowod: pismo z 24.02.2012r. k. 145 wraz z formularzem k. 146 i potwierdzeniem odbioru k. 148; przestuchanie
przedstawiciela pozwanego K. N. (1) k. 250)

Strona pozwana nie proponowala powodom zawarcia aneksu do umowy z tytulu przesuniecia terminéw oddania
lokalu i przeniesienia jego wlasnoSci . Nie wyjaéniala tez konkretnych przyczyn opdznienia. Powodowie sprzedali
mieszkanie w ktorym mieszkali przed podpisaniem umowy z pozwang , liczac na terminowe wydanie lokalu. (...)
budowlane trzymali u znajomych. Kupili wczes$niej kuchnie do montazu, przechowywana byla w magazynie. Bylo to
dla nich ucigzliwe.

Powdd wykoriczyl lokal w lipcu 2011r. Wéwezas byt tam tylko w weekendy. Zona powoda z c6rka przebywaly w lokalu
podczas jego wykanczania, ale nie caly czas. Byly tam wszystkie rzeczy zlozone.

Powdd nie dostal zgody strony pozwanej na podpisanie samodzielnej umowy o dostawe mediéw. Liczniki zostaly
przepisane przed podpisaniem umowy.

(Dowdd: przestuchanie powoda W. B. — k. 250)
Powdd W. B. (1) dokonat wplat z tytulu kosztoéw eksploatacyjnych:

- w dniu 31.05.2011r. kwoty 500 zk;



- w dniu 04.07.2011r. kwoty 500 zl;
- w dniu 05.08.2011r. kwoty 500 zk;
- w dniu 05.09.2011r. kwoty 500 zl.

Kolejnych wplat (niezaliczkowych) powodowie nie dokonywali, bo termin przekazania wlasnoéci lokalu sie odwlekal,
a deweloper pomimo wezwania nie wskazywal kwoty zaleglosci.

(Dowod: potwierdzenia przelewu k. 67-70; przestuchanie powoda W. B. — k. 250)

Decyzja z 14.11.2011r. Wjt Gminy D. orzekl o zameldowaniu na pobyt staly W. B. (1) wraz z coérka P. B. w lokalu nr
(...) przy ul. (...) wK..

(Dowdd: decyzja z 14.11.2011r. k. 150)

W dniu 10.11.2011r. strona pozwana zlozyla do Powiatowego Inspektoratu Nadzoru Budowlanego zawiadomienie o
zakonczeniu budowy oraz wniosek o pozwolenie na uzytkowanie.

(Dowdd: zawiadomienie z 10.11.2011r. k. 136)

W dniu 29.11.2011r. (...) Sp. z 0.0. we W. zlozyla w Wydziale Architektury i Budownictwa Starostwa Powiatu (...)
wniosek o wydanie zaswiadczen o samodzielno$ci lokali, w tym lokalu nr (...), objetego umowa z powodami. Wniosek
nie okresla jakich lokali tyczy , wskazuje na nieruchomo$¢ polozona w K. ul .(...) , nr dzialek (...).

Zaswiadczenie o samodzielno$ci lokalu nr (...) wydane zostalo przez Staroste Powiatu (...) w dniu 05.12.2011r.
Zaswiadczenie dotyczylo lokalu nr (...) polozonego na parterze budynku mieszkalnego jednorodzinnego w zabudowie
blizniaczej przy ulicy (...) w K. na dzialkach nr (...) obreb K. gmina D.. W treéci za§wiadczenia wskazano wnioskujacego
(...) Sp.zo.0.z/swe W. (...).

W dniu 06.12.2011r. deweloper zwrocil sie do Starostwa o zmiane za$wiadczen o samodzielnoS$ci lokali w zakresie
zmiany nazwy firmy na (...) sp. z o0.0. z siedziba w W. pod adresem (...), (...)-(...) W. oraz zmiane numeréw lokali
z roboczych na administracyjne. W dniu 28.12.2011r. pozwany wystapil o dokonanie kolejnej korekty zaswiadczen
poprzez prawidlowe okres§lenie numerow dzialek.

W dniu 28.12.2011r. Starosta Powiatu (...) wydal zaswiadczenie dla lokalu nr (...) , polozonego na parterze budynku
mieszkalnego jednorodzinnego w zabudowie bliZzniaczej przy ulicy (...) w K. na dzialce nr (...) obreb K. gmina D.. W
tresci za$wiadczenia wskazano wnioskujacego (...) Sp. z 0.0. z/s we W. (...).

(Dowdd: wniosek z 29.11.2011r. k. 122 wraz zalacznikiem k. 123; zas§wiadczenie nr (...) z 05.12.2011r. k. 125; wydruk
e-mail z 06.12.2011r. k. 126 oraz z 28.12.2011r. k. 127; za§wiadczenie z 28.12.2011r. nr (...) k. 128; przestuchanie
przedstawiciela pozwanego K. N. (1) k. 250)

Po stronie dewelopera w dniu 25.11.2011r. doszlo do przeksztalcenia poprzez przejecie spotki cywilnej przez sp. z o.0.
(Dowdd: przestuchanie przedstawiciela pozwanego K. N. k. 250)

W pi$mie z 03.01.2012r. powodowie wskazali, ze nie wyrazaja zgody na przejecie zobowiazan (...) s.c. przez Spotke
(-..) Sp. z 0.0. jako przyczyne wskazali op6Znienia w wydaniu przedmiotu umowy i prze$nienia wlasnoéci oraz utrate
zaufania do dewelopera.

Strona pozwana zwroécila sie do powoddéw o wyrazenie zgody na przeksztalcenie w pazdzierniku 2011. Powodowie
zgody tej udzielili dopiero w akcie notarialnym przeniesienia wlasnoéci.



(Dowod: pismo z 03.01.2012r .k. 118; przestuchanie powoda W. B. — k. 250).

Pismem z 19.12.2011r. powodowie ponownie wezwali poprzednikéw prawnych strony pozwanej do przeniesienia
wlasno$ci lokalu.

W odpowiedzi pismem z 11.01.2012r. poprzednicy prawni strony pozwanej poinformowali, ze brak wyznaczenia
terminu zawarcia umowy przyrzeczonej jest rezultatem niewykonania zobowigzan przez powodow tj. niezaplacenia
calej ceny sprzedazy oraz brak zgody na przeniesienie praw z umowy na inny podmiot. Wezwali powodéw do wyrazenia
zgody do 27.01.2012r.

Pismem z dnia 12.01.2012r. poprzednicy prawni strony pozwanej wezwali powodéw do stawienia sie we wczeéniej
uzgodnionym dniu w siedzibie strony pozwanej, w ktérym to dniu zostanie podana kwota zaleglosci z tytulu
niewykonania postanowien umownych celem ich uregulowania oraz do podpisania protokotu przekazania licznikow.
Wskazano, ze spetlnienie tych warunkow jest niezbedne przed zawarciem umowy przyrzeczone;j.

W odpowiedzi powodowie wskazali, ze dokonaja naleznych wplat niezwlocznie po otrzymaniu informacji o kwocie
jaka maja uiSci¢, a zgoda na przeniesienie praw na nastepce prawnego zostanie wyrazona na pi$mie przed notariuszem
w dniu przeniesienia wlasnosci lokalu.

W dniu 08.02.2012r. powodowie wezwali poprzednikéw prawnych strony pozwanej do podania kosztéw zuzycia przez
nich mediéw i wyznaczenia terminu przepisania licznikéw, warunkujac od powyzszego pelne rozliczenie .

W odpowiedzi strona pozwana wskazala, ze brak zaplaty oraz wyrazenia zgody na przeniesienia praw tamuja
przeniesienie wlasno$ci lokalu, a uregulowanie naleznos$ci jest mozliwe jedynie lacznie z podpisaniem protokotu
przepisania licznikéw. Wezwali powodéw do wezesniejszego ustalenia terminu oraz stawienia sie celem wykonania
powyzszych czynno$ci.

W pidmie z 14.02.2012r. strona pozwana wezwala powodéw do podpisania protokotu przekazania licznikéw w dniu
24.02.2012r. 0 godz. 11.30 w biurze strony pozwanej, zaplaty wskazanej na dzien podpisania protokolu przekazania
licznikéw zalegloéci, uzgodnienie warunkow udzielenia zgody na przeniesienie zobowigzan wynikajacych z umowy.

W dniu 15.03.2012r. poprzednicy prawni strony pozwanej wezwali powodoéw do zawarcia umowy przeniesienia
wlasno$ci lokalu mieszkalnego — stawienia sie w kancelarii notarialnej w dniu 27.03.2012r. lub 13.04.2012r. w
zalezno$ci od daty doreczenia pisma, zawarcia porozumienia ze strona pozwana dotyczacego przekazania licznikow
zuzycia mediow, zaplaty zalegloSci za zuzyte media w wysoko$ci 1.030,72 zl.

(Dowod: wezwanie do przeniesienia wlasnoécilokalu z 19.12.2011r. k. 48 wraz z potwierdzeniem nadania k. 49 ; pismo
z11.01.2012r. k. 50; pismo z 12.01.2012r.k .51; pismo z 26.01.2012r. k. 54 wraz z potwierdzeniem nadania k. 56; pismo
z 08.02.2012r. k. 58; pismo z 14.02.2012r. k. 61; pismo z 30.10.2012r. k. 153; przestuchanie powoda W. B. — k. 250;
wezwanie do zawarcia umowy z 15.03.2012r. k. 72)

W dniu 19.04.2012r. powodowie zawarli ze strong pozwang (...) Sp. z 0. 0. umowe ustanowienia odrebnej wlasnos$ci
lokalu i umowe sprzedazy samodzielnego lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w K. przy ul. (...) wraz z udzialem
wynoszacym 602/10.000 czeéci we wspolnych czeSciach budynkéw i prawie wlasnoéci dzialki nr (...), dla ktorej Sad
Rejonowy w Oleénicy zalozy nowa ksiege wieczysta po odlgczeniu tej dzialki z ksiegi wieczystej KW nr (...).

Sprzedajacy o$wiadczyl, ze potwierdza otrzymanie od kupujacych kwoty 1.711,68 zt tytulem zaplaty na poczet zuzytych
mediéw zarzadu nieruchomoscia wspodlna.(§ 6 ust. 7)

(Dowdd: umowa ustanowienia odrebnej wlasnosci i sprzedazy - Akt notarialny Rep. A nr (...)k.79)

W dniu 27.09.2012r. powodowie wezwali poprzednika prawnego strony pozwanej do zaplaty kary umownej w
wysokosci 14.220,97 zl tj. 0,01 % ceny sprzedazy za kazdy dzien zwloki tj. za 270 dni op6znienia, przeniesienia



wlasno$ci lokalu oraz 140 dni z tytulu przekazania lokalu w terminie 30 dni o doreczenia wezwania. Wezwanie
doreczono 23.10.2012r.

(Dowdd: wezwanie do zaplaty z 27.09.2012r. k. 75 wraz z potwierdzeniem nadania i doreczenia k. 77)
Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo zashugiwalo w przewazajacej cze$ci na uwzglednienie.

W rozpatrywanej sprawie powodowie domagali sie zaplaty kwoty 14.220,97 zl z ustawowymi odsetkami tytulem
kar umownych za opdZnienie w wydaniu lokalu mieszkalnego oraz zawarciu umowy ustanawiajgcej odrebna
wlasno$é lokalu i przenoszacej 6w lokal na ich wlasnoéc. Wskazywali przy tym na zawinione dzialanie strony
pozwanej w doprowadzeniu do takiego stanu rzeczy. Strona pozwana, nie kwestionujac tre$ci zawartej miedzy
stronami umowy, zarzucila przede wszystkim brak przeslanki niewykonania wzglednie nienalezytego wykonania
umowy, bowiem w $wietle laczacego strony stosunku zobowigzaniowego miala prawo do przesuniecia terminu
realizacji inwestycji jako caloSci, co obejmowalo, tak termin wydania lokalu , jak i zawarcie umowy przenoszacej
wlasno$é¢. Niezaleznie od powyzszego, wskazano, iz w stanie faktycznym sprawy zachodzily przestanki uwalniajace
strone pozwana od przyjecia zawinienia w opdZnieniu, albowiem opé6Znienie to wynikalo ze zlych warunkéow
atmosferycznych panujacych zimag 2010/2011, co przelozylo sie na opbznienie w przylgczeniu mediéw tak sieci
kanalizacyjnej jak i energetycznej, dalej przyczyna opdznienia, jak twierdzi pozwana, byly pomylki w wydawanych
przez Starostwo Powiatowe zaswiadczeniach o samodzielno$ci lokali oraz same dzialania powodéw, ktorzy nie wyrazili
zgody na przeksztalcenie formy prawnej dzialalno$ci poprzednikéw prawnych strony pozwanej, pomimo wyraznego
zastrzezenia tego w umowie deweloperskiej, a nadto nie uregulowali nalezno$ci wynikajacych z rzeczywistego
zuzycia mediéw dostarczanych do lokalu mieszkalnego. Niezaleznie od powyzszego strona pozwana podniosta zarzut
potracenia kwoty 20.000,00 zl tytulem naleznej jej od powodow kary umownej za nienalezyte wykonanie prac
wykonczeniowych w lokalu, bedacym przedmiotem umowy.

W konsekwencji powyzszego dla oceny zasadno$ci podnoszonych roszczen koniecznym bylo ustalenie, czy w
Swietle postanowien laczacego strony stosunku zobowigzaniowego oraz poczynionych przez Sad ustalen faktycznych
zachodza podstawy do zadania kar umownych , w przypadku za$ pozytywnych ustalen tego tyczacych koniecznym byla
ocena zasadnosci zgloszonego zarzutu potracenia, bowiem powodowie zaprzeczyli, by w sposoéb nienalezyty wykonali
swe zobowiazanie tj. by w trakcie prac wykonczeniowych dokonano samodzielnych przerébek.

Na wstepie czynionych rozwazan zauwazyé nalezy, iz strony postepowania laczy , niezaleznie od jej faktycznego
oznaczenia, umowa developerska, ktorej istotq jest zobowigzanie sie developera (wlasciciela wzglednie uzytkownika
wieczystego gruntu) do wybudowania na tym gruncie budynku oraz do ustanowienia — po zakonczeniu budowy -
odrebnej wlasnosci lokalu i przeniesienia tego prawa na druga strone umowy lub na inng wskazana w umowie osobe.
Materialno — prawna podstawe tego rodzaju umowy stanowi art. 9 Ustawy z dnia 24.06.1994r. o wlasnoéci lokali,
po myéli ktorego dla jej wazno$ci niezbedne jest, co w niniejszej sprawie bez watpienia zostalo spetlnione, aby strona
podejmujaca sie budowy byla nie tylko wlascicielem wzglednie uzytkownikiem wieczystym gruntu, lecz takze musi
uzyskaé pozwolenie na budowe a roszczenie o ustanowienie odrebnej wlasnoéci lokalu i o przeniesienie tego prawa
winno zosta¢ ujawnione w ksiedze wieczystej. (por. ,,System Prawa Prywatnego Tom 77 Prawo zobowigzan — cze$é
szczegblowa” pod red. J. Rajskiego wydanie 2; CH BECK Instytut Nauk Prawniczych PAN; Warszawa 2004; str. 404
in.).

Zgodnie z brzmieniem art. 484 § 1 k.c., bo bez watpienia ta regulacja legla u podstaw zadania pozwu, w razie
niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania kara umowna nalezy sie wierzycielowi w zastrzezonej na
ten wypadek wysokoSci bez wzgledu na wysokosé¢ poniesionej szkody (...). Zawarta bowiem w tresci art. 483 § 1
k.c. regulacja dopuszcza mozliwo$é zastrzezenia w umowie, iz naprawienie szkody wyniklej z niewykonania lub
nienalezytego wykonania zobowigzania niepienieznego nastapi poprzez zaplate okreslonej sumy tzw. kary umowne;j.
Zgodnie natomiast z postanowieniami laczacej strony postepowania umowy, co stanowilo element bezsporny,
pozwana spodlka zobowiazala sie zaplacié na rzecz powodéw kare umowng na wypadek pozostawania w zwloce



(opdznienie za ktére wine ponosi pozwana) w wykonaniu zobowiazania polegajacego na przekazaniu lokalu oraz
przystapienia do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy. Bezspornym przy tym bylo, iz zastrzezony umownie
termin wydania lokalu tj. 30.12.2010r. minal bezskutecznie, bo faktycznie lokal zostal powodom przekazany w dniu
20.05.2011r., natomiast odno$nie umowy ustanawiajacej odrebna wlasnoéc lokalu i przenoszacej jego wlasno$c - ta
winna byla by¢ zawarta do 30.06.2011r. a do zawarcia doszlo w dniu 19.04.2012r.

Niewatpliwym jest, iz wspominana wyzej regulacja zawarta w treSci art. 484 k.c. pozostaje w Scistlym zwigzku
z brzmieniem art. 471 k.c., ktory jak wiadomo kreuje domniemanie winy dtuznika w niewykonaniu wzglednie
nienalezytym wykonaniu zobowigzania , jako przeslanki koniecznej dla ustalenia co do zasady podstaw
odpowiedzialno$ci kontraktowej, a zatem to na dluzniku spoczywa ciezar jego ewentualnego obalenia. Nie mniej
przestankami warunkujacymi co do zasady zadanie kary umownej jest wykazanie zaniechania wzglednie dzialania
utozsamianego jako niewykonanie wzglednie nienalezyte wykonanie zobowiazania i ciezar 6w zgodnie z ogbdlna regula
dowodowa wyrazong w tresci art. 6 k.c. spoczywa tym razem juz na powodzie. Powod jako korzystajacy z uprawnienia
zapisanej na jego rzecz kary umownej jest zwolniony natomiast od wykazania szkody.

W ocenie Sgdu za w peli chybiony uznaé nalezy zarzut strony pozwanej, jakoby w badanym stanie faktycznym
sprawy nie mialo miejsca nienalezyte wykonanie umowy a to wobec mozliwo$ci przesuniecia terminéw realizacji
umowy w oparciu o brzmienie § 7 umowy, gdzie postanowiono , iz strona sprzedajaca zastrzegla sobie prawo
przesuniecia terminu, o ktérym mowa w ust. 2 (termin zawarcia umowy ustanawiajacej odrebna wlasno$¢ lokalu i
przenoszaca jego wlasno$c) o okres opdznienia, spowodowanego zdarzeniami niezaleznymi od strony sprzedajacej.
Nadto termin realizacji mogl ulec zmianie wskutek wystapienia sily wyzszej lub innych waznych powodéw ( np. decyzja
administracyjna wstrzymujaca budowe, warunki atmosferyczne uniemozliwiajgce prowadzenie rob6t ) niezaleznych
od sprzedajacego. Podobnie rzecz zostala uksztalttowana w kontekécie terminu wydania lokalu ustalonego na dzien
30.12.2010r. W § 12 ustalono bowiem, iz podany termin realizacji budowy mégl ulec zmianie wskutek wystapienia
sity wyzszej (np. powddz, pozar) lub innych waznych powodéw (np. warunki atmosferyczne uniemozliwiajace
prowadzenie robdt, decyzje administracyjne wstrzymujace budowe) niezaleznych od sprzedajacego, a takze w
przypadku niewywiazania sie kupujacego z postanowienn umownych . O ile zatem umowa przewidywala mozliwosé
przesuniecia powyzszych termindéw, o tyle skutek taki nie mogt zosta¢ osiagniety w drodze jednostronnego
o$wiadczenia woli samego dewelopera. Pomimo ogoélnej i hipotetycznej zasady zastrzezonej na taka okoliczno$¢ w
tre$ci umowy, sama konkretna zmiana powyzszych terminéw nie zostala ustalona w drodze zgodnego porozumienia
stron. Przyjecie takiej mozliwo$ci prowadzi do sytuacji nadmiernego uprzywilejowania dewelopera ale przy
jednoczesnym razgcym naruszeniu praw konsumenta. Powodom nie proponowano tymczasem aneksowania umowy
co do zastrzezonych w niej terminow. Strona pozwana nie moze tez bronic sie zarzutem konstruowanym na tle art. 357
(1) k.c., po myéli ktorego jezeli z powodu nadzwyczajnej zmiany stosunkow spelnienie Swiadczenia byloby polgczone z
nadmiernymi trudno$ciami albo groziloby jednej ze stron razaca strata czego strony nie przewidywaly przy zawarciu
umowy , sad moze po rozwazeniu intereséw obu stron zgodnie z zasadami wspolzycia spolecznego oznaczy¢ sposéb
wykonania zobowigzania, wysoko$¢ §wiadczenia lub nawet orzec o rozwigzaniu umowy. Dokonana na podstawie tego
przepisu modyfikacja stosunku zobowigzaniowego ma bowiem charakter konstytutywny, tworzy nowy stan prawny w

relacjach obligacyjnych stron. Zadanie, o ktérym mowa w art. 357" k.c. moze by¢ zawarte wylacznie w pozwie gléwnym
albo wzajemnym (uchwala z SN z dnia 27 marca 2001 r., III CZP 54/2000, OSNC 2001, nr 10, poz. 145 oraz wyrok
SN z dnia 21 czerwca 2001 r., IV CKN 385/2000, LEX nr 52481)., nie za$§ w formie zarzutu procesowego (wyrok SN
z dnia 13 stycznia 2000 r., II CKN 644/98, LEX nr 51053). W konsekwencji nie mozna zada¢ wydania orzeczenia

wedlug tresci przepisu art. 357" k.c. bez wytoczenia powédztwa (wyrok SA w Poznaniu z dnia 19 grudnia 1991 r., I
ACr 463/91, OSA 1992, z. 4, poz. 35). Co istotne strona zainteresowana kreowaniem roszczen w oparciu o wskazang
regulacje prawng moze to uczyni¢ na etapie wykonywania umowy, wzglednie przed przystapieniem do jej wykonania,
ale nie po jej wykonaniu, jak ma to miejsce w rozpatrywanej sprawie.

Stad, nie sposdb uznac, ze doszlo w niniejszej sprawie do przesuniecia terminéw umownych, skoro brak bylo zgodnej
woli stron w tym zakresie, czy tez konstytutywnego (prawnoksztaltujacego) orzeczenia sadu.



Przyjmujac powyzsze, niewydanie lokalu w terminie oraz przeniesienie wlasnosci lokalu po uplywie zastrzezonego
terminu, nalezy niewatpliwie uzna¢ za nienalezyte wykonanie umowy przez strone pozwang . Jako ze w sprawie
pozwany podjal inicjatywe dowodowa zmierzajaca do obalenia domniemania wynikajacego z brzmienia art. 471 k.c.
koniecznym bylo ustalenie czy przeprowadzone w sprawie postepowanie dowodowe w istocie dowodzi braku winy co
przelozyloby sie negatywnie na wywodzone przez powoddw roszczenia.

Strona pozwana wskazywata na okoliczno$ci przez nig niezawinione w postaci sity wyzszej, niekorzystnych warunkow
atmosferycznych oraz zwigzanych z nimi op6znien w dokonaniu przytaczy przez (...) Sp. z 0.0. w K. oraz dostawce
energii elektrycznej (...) SA . Argumentacja powyzsza zdaniem Sadu nie zaslugiwala na uwzglednienie.

W istocie, z caloksztaltu zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego wynika, ze dostawcy powyzszych mediow
rzeczywiScie opdznili sie z wykonaniem stosownych przylaczy, czego z reszta strona powodowa nie kwestionowala.
Majac jednak na wzgledzie charakter relacji laczacych strony, z ktérych jedna jest konsumentem oraz profesjonalny
charakter dzialalnoéci strony pozwanej, przyjaé nalezato, ze deweloper jako profesjonalista winien ponosi¢ ryzyko
inwestycyjne zawartych przez siebie transakcji. Obowiazany jest w zwiazku z tym tak przygotowac planowang
inwestycje i w taki sposéb prowadzié proces inwestycyjny oraz tak przygotowywaé¢ umowy, aby uniknaé sytuacji, w
ktorych jego terminowo$¢ staje sie zalezna od innych podmiotéw i co wiecej ponosi prawne tego konsekwencje . W
niniejszej sprawie brak bylo podstaw do zalozen, ktére poczynila strona pozwana i o czym zapewniala powodow, ze
wydanie lokalu i przeniesienie jego wlasnos$ci nastapi w terminach okreslonych w umowie, a nawet przed ich uplywem.
Nie bez znaczenia pozostaje tutaj takze bardzo krétki okres na realizacje calo$ci inwestycji deweloperskiej, sktadajacej
sie z kilkudziesieciu lokali i kilkunastu budynkoéw , gdzie zaloZzono niespelna 2 — letni termin na jej zakonczenie. Strona
pozwana miala §wiadomo$¢ juz na etapie wydania warunkoéw przylaczenia, ze obie sieci, do ktorych to przylaczenie
ma nastgpié¢ (kanalizacyjna i energetyczna) znajdujg sie na etapie planowania i projektowania i co wiecej nawet
nie rozpoczela sie jeszcze ich budowa. Zaré6wno (...) Sp. z 0.0 jaki i (...) SA zapewniali o mozliwosci wpiecia do
przylaczy przez nich wykonanych, jednak zapewnienie to dotyczylo dopiero sieci zaprojektowanej, a nie wykonane;j.
Nadto podmioty te nie wskazaly terminéw mozliwego wpiecia a tym samym zapewnienia fizycznego odbioru $ciekdow
i zasilenia w prad elektryczny . Majac wiec na wzgledzie rozmiar sieci, z ktérych jedna ok. 4 km miala przebiegac
przez cala miejscowosé K., deweloper jako profesjonalista winien w taki sposob uksztaltowaé warunki umowne, aby
zabezpieczy¢ sie przed mozliwoscia opoZnien. Zwlaszcza, ze ich wystapienie nawet w Swietle zasad do$wiadczenia
zyciowego osoby nieprofesjonalnej, a oceniajacej rozsadnie bylo bardzo prawdopodobne. Tymczasem strona pozwana
nie zabezpieczyla sie w zaden sposob przed taka mozliwoScia. Zaréwno zeznajacy w sprawie Swiadkowie jak i strony
w tym przedstawiciel pozwanej K. N. (1) potwierdzili, ze teoretycznie na etapie planowania inwestycji bylo mozliwe
zaprojektowanie kilku hipotetycznych mozliwosci przylaczenia do sieci, czy tez zastosowanie innych rozwiazan,
celem dotrzymania warunkéw umownych w przypadku opdéznien w budowie sieci (przykladowo budowa szamb) .
Strona pozwana tymczasem zaniedbala zabezpieczenia sie na taka okoliczno$é, a nalezalo tego od niej oczekiwac
jako od profesjonalisty. W rozpatrywanej sprawie pomimo tak formulowanego zarzutu strona pozwana nie wykazala,
by niemozliwym bylo okreslenie warunkéw przylaczy odmiennie anizeli to de facto uczyniono. Same twierdzenia
pozwanego w tym przedmiocie dowodu natomiast stanowi¢ nie moga. Strona pozwana mogla wreszcie w samej
umowie z klientami zabezpieczy¢ swoje interesy, wprost informujac o tym, ze przytacza mediow dokonywane beda
do sieci jeszcze nieistniejacych, bedgcych w fazie projektowej, ze nie jest znany dokladny termin ich wykonania, ze
termin 6w moze ulec przesunieciu, mogla wreszcie wylaczy¢ tego rodzaju sytuacje spod zastrzezenia kar umownych.
Podsumowujgc mozliwym bylo przedstawienie swoim klientom jasnych warunkéw inwestycyjnych, czego co oczywiste
pozwana zaniechala. Powodowie jaki inni klienci wplacili pelne ceny sprzedazy, nie otrzymujac, warto$ciowego, ale
przede wszystkim o terminie, Swiadczenia wzajemnego.

W ocenie Sadu nie zasluguje na aprobate zarzut strony pozwanej, ze w procesie wykonywania przylaczy byla
uzalezniona od poczynan podmiotéw o charakterze monopolistycznym, co zwalnia go od odpowiedzialnoéci za
prawidlowe wykonanie umowy. Nie sposob uznaé, ze ta okoliczno$¢ moze negatywnie wplywaé na prawa konsumenta,
ktory liczyl na terminowe oddanie przedmiotu umowy i zamieszkanie w lokalu bedgcym jej przedmiotem . Warto
podkreslié, Ze strona pozwana jeszcze podczas dni otwartych we wrzesniu 2010r. zapewniata powoddw o terminowym,



nawet przedterminowym oddaniu lokalu, kiedy juz sama miala, a co najmniej mie¢ powinna, §wiadomo$¢ opdZnien
w budowie przylaczy. Tymczasem o problemach z terminowo$cia powodowie dowiedzieli sie dopiero z pisma
Z 20.12.2010r., tj. dzien przed uplywem terminu do wydania lokalu. Takiej postawy nie sposéb oceni¢ jako
rzetelnej. Konsekwencja takiego zaniedbania sprzedajacego sg zwiekszone wydatki konsumenta, ktéry , co jest
niemal powszechna praktyka, zacigga na zakup lokalu zobowiazania kredytowe, obwarowane klauzulami umownymi
zwiekszajacymi obcigzenie kredytobiorcy do czasu prawomocnego wpisu hipoteki na rzecz instytucji finansujacej. To
niejednokrotnie ponoszenie wydatkéw na najem, ktére w zwigzku z opdznieniem rosng pograzajac sytuacje finansowa
i majatkowa konsumenta, a to tylko z tego powodu ze inwestor — deweloper chcial zachecié konsumenta szybkim
terminem realizacji inwestycji , nie kalkulujac rzeczywistych mozliwosci jej zakonczenia w planowanym terminie.

Majac powyzsze na uwadze, o ile Sad ustalil na podstawie materialu dowodowego zgromadzonego w sprawie, a to
dokumentow tak o charakterze urzedowym jak i prywatnym oraz osobowych zrédet dowodowych ktérym to dowodom
jako niekwestionowanym Sad w pelni dal wiare , iz opdZznienie inwestycji powodowane bylo op6Znieniami po stronie
dostawcow medidow (kanalizacja i energetyka), o tyle nie dopatruje sie w tym braku winy po stronie pozwane;j.
Tym samym powyzsza argumentacja nie pozbawia powoddw zasadno$ci zadania kar umownych, bowiem mamy
do czynienia z nienalezytym bo nieterminowym wykonaniem umowy, w dodatku zawinionym, a na te okoliczno$¢
zastrzezone zostaly kary umowne.

Strona pozwana zarzucala tez, Ze przyczyna op6znien spowodowana byta przez samych powodoéw, ktérzy odmawiali
wyrazenia zgody na przeksztalcenie podmiotowe strony pozwanej oraz nie rozliczyli sie z nia z tytulu zuzycia mediow.
Podkreslié jednak nalezy, ze z materialu dowodowego zgromadzonego w spawie wynika, ze po pierwsze pomimo
kilkakrotnych prob wyegzekwowania przez powodow podania przez dewelopera kwoty zaleglo$ci za media, nie
wystosowala ona ani jednego wezwania do zaplaty i nie okre§lila jej tez w inny sposob. Przed zawarciem umowy
przenoszacej wlasno$¢ nie nastgpito przekazanie licznikéw. Tym samym nalezy uznaé, ze kwota z tytulu rozliczenia
mediéw nie byla wymagalna. Z potwierdzen przelewoéw wynika, ze powodowie dokonali nie trzech, jak przewidywatla
umowa, a czterech wplat zaliczek po 500 zl z tego tytutu. Ustalenie kwoty zaleglosci bez okreslenia jej jednoznacznie
przez strone pozwang bylo wiec niemozliwe. Nadto, rozliczenie ze strona pozwana jako warunek przystapienia do
aktu notarialnego pojawia sie dopiero w pi$émie wzywajacym powodoéw do stawienia sie w tym celu u notariusza w
dniu 27.03.2012r., a ostatecznie, brak tego rozliczenia, ktérego powodowie dokonali dopiero z chwila przeniesienia
wlasnoéci lokalu, okazat sie nie byé¢ przeszkoda do przystgpienia do aktu notarialnego. Tym samym nie sposéb
uzna¢ ze przyczyna opdznienia spowodowana byl postawg powodow. A zatem powyzsza okoliczno$¢ nie pozostaje w
normalnym zwigzku przyczynowym z zaniechaniem pozwanej polegajacym na nie przystapieniu do zawarcia umowy
ustanawiajacej odrebna wlasno$¢ lokalu i przenoszaca jego wlasno$c (art. 361 § 1 k.c.)

Niewatpliwym jest tez, ze brak zgody na przeksztalcenie po stronie dewelopera nie miatl wplywu na op6znienie w
przeniesieniu wlasnoéci lokalu. Zgromadzony w sprawie material dowodowy, w szczego6lnoéci tre$¢ korespondencji
stron oraz przestuchanie powoda, wskazuja jednoznacznie, ze to utrata przez powodéw zaufania do dewelopera oraz
op6znienie i wielokrotne odkladanie w czasie bez podania konkretnej przyczyny terminu wydania lokalu, wplyneto
na odmowe wyrazenia zgody na przeksztalcenie. Nie mniej brak zgody nie byt definitywny, bowiem powodowie
o$wiadcezyli iz taka zgode wyraza w dacie podpisywania aktu notarialnego, co jak wynika z materialu dowodowego nie
stoi w niezgodzie z laczaca strony umowa deweloperska. Umowa po pierwsze nie wskazuje na termin wyrazenia zgody,
a nadto w sposéb odpowiedni zabezpiecza pozwanego stanowigc , iz w wypadku, w ktérym kupujacy nie udziela zgody
na piSmie na przejecie zobowiazan wynikajacych z umowy, uwaza sie ze nie wykonali umowy przedwstepnej. W takim
wypadku sprzedajacy moze od umowy odstapié i zachowa¢é otrzymany od kupujacego zadatek. W $wietle powyzszego
i w braku zgody na zmiane formy prawnej dzialalnoSci poprzednika prawnego strony pozwanej nie mozna upatrywacé
przyczyny nie przystapienia do umowy przyrzeczonej w terminie. Tutaj rowniez Sad nie dopatruje sie wymaganej
w tresci art. 361 § 1 k.c. przyczynowoSci adekwatnej. Niewatpliwie zgoda o ktérej mowa byla wymagana tylko dla
wykonania umowy deweloperskiej przy zawieraniu umowy ostatecznej, co z reszta stalo sie faktem.

Wreszcie przesuniecia w czasie zwigzane z wydaniem prawidlowych zaswiadczen o samodzielnosci lokali pozostalo
takze bez wplywu na opdznienie inwestycji. W powyzszym brak przyczynowo$ci adekwatnej (art. 361 § 1 k.p.c.). Nadto



dokonujac analizy wniosku o wydanie zaswiadczen o samodzielno$ci lokali, kierowanego do Starostwa Powiatowego
we W. i pierwszego wydanego na lokal powodow zaswiadczenia w dniu 05.12.2011r, brak jest podstaw do stwierdzenia
nieprawidlowo$cilezacych po stronie to zas§wiadczenie wydajgcego. Zostalo ono bowiem wydane na wlasciwy podmiot,
z prawidlowym numerem i wreszcie oznaczenie dzialek odpowiadalo wnioskowi. Tym samym trudno dopatrze¢ sie w
tym dokumencie nieprawidlowoSci niezaleznej od strony pozwane;j.

W ocenie Sadu material dowodowy dowiodt zatem okolicznoSci calkiem innych, ktore spowodowaly przesuniecia
w realizacji inwestycji. Rzeczywista przyczyng przesuniecia terminu tak wydania lokalu jak i zawarcia umowy
przenoszacej wlasnosé byly bowiem problemy z przylaczem do mediow, w ktoérych Sad nie dopatruje sie jednak przy
caloksztalcie okolicznosci faktycznych sprawy, braku zawinienia po stronie pozwane;.

Wobec zgloszenia przez strone pozwang o$wiadczenia o potraceniu, znaczenie dla rozstrzygniecia miala tez ocena
zasadno$ci i skuteczno$ci dokonanego przez strone pozwang potracenia. Strona pozwana do potracenia zglosila kwote,
ktora obejmowala 20.000 zl z tytulu naruszenia w przypadku niewykonania przez kupujacego lub osoby trzeciej
zamierzonych prac wykonczeniowych zgodnie z prawem powszechnie obowigzujacym w szczegdélnoSci prawem
budowlanym, przepisami BHP oraz sztuka budowlang i umowa, zastrzezong w protokole odbioru z maja 2011r.
Strona pozwana, ktora po zakonczeniu prac wykonczeniowych nie przeprowadzila ogledzin w lokalu powoda, co bylo
okolicznoS$cig bezsporng, nie wykazala, ze w lokalu tym zachodza podawane przez nig nieprawidlowo$ci. Powyzszemu
powodowie wyraznie zaprzeczyli, wskazujac, ze po pierwsze pismo dewelopera wzywajace ich do usuniecia naruszen
bylo ogélnym pismem kierowanym do wszystkich mieszkancow, a nadto, ze poza przesunieciem kilku gniazdek, czego
bezprawnoSci strona pozwana nie wykazala, wanna w lokalu powodow nie zachodzi na obrys pieca w rzucie z gory.
Whbrew twierdzeniom pozwanej powdd nie przyznal w toku jego przestuchania iz wanna w lokalu wchodzi w obszar
pieca gazowego, przyznajac li tylko iz gdyby tak w rzeczy samej bylo to byloby to dzialanie bezprawne. Podkreslil
jednak iz po jego stronie tej bezprawnos$ci brak. Twierdzeniom przedstawiciela pozwanego w tym przedmiocie
przeczyly twierdzenia powoda, a nadto pozwany nie przedstawil zadnego innego dowodu na poparcie tezy iz w lokalu
powoddw doszlo do rzeczonych nieprawidlowoséci, tym samym przeshluchaniu pozwanego w zakresie jakim twierdzil
iz powodowie wykonywali prace wykonczeniowe sprzecznie z prawem budowlanym sad uznal za niewiarygodne
bo nie znajdujace oparcia w pozostalym materiale dowodowym zwlaszcza ze sam pozwany wskazal, iz nigdy nie
przeprowadzil ani nie usilowal przeprowadzié ogledzin lokalu. Strona pozwana cofnela wniosek przeprowadzenie
dowodu z opinii bieglego na te okolicznos¢.

Nalezy takze podkresli¢ iz bez znaczenia dla zastrzezonej na rzecz strony pozwanej kar umownych jest fakt
przebywania w lokalu maloletnich dzieci, cho¢ i ta okoliczno$¢ nie zostala przez pozwanych wykazana. Podobnie
rzecz tyczy zamieszkiwania w lokalu powoda i fakt jego tam zameldowania. Nie te okolicznoéci bowiem zdaniem
Sadu warunkowaly zasadno$é naliczenia kary umownej bowiem w zastrzezeniu tym jest mowa o kazdym przypadku
niewykonania przez kupujacego lub osoby trzeciej zamierzonych prac wykonczeniowych zgodnie z prawem
powszechnie obowiazujacym w szczegdlnosci prawem budowlanym, przepisami BHP oraz sztuka budowlana i umowa.

Brak bylo wobec powyzszego przeslanek do naliczenia przez dewelopera kary umownej z tytulu wskazywanych
nieprawidlowos$ci w wykonczeniu, bowiem te w toku postepowania dowodowego nie zostaly wykazane, a ciezar
6w niewatpliwie spoczywal na stronie pozwanej a to z racji brzmienia art. 6 k.c. i jego formalno — procesowego
odpowiednika 232 k.p.c.

Wysoko$¢ dziennej kary umownej nie byla kwestionowana przez strony i wynikala wprost z zapiséw umownych. Jako
ze strona pozwana wskazala termin do zawarcia umowy w pi$mie z 15.03.2012r. ustalajac go na 27.03.2012r., tym
samym opOznienie wynosito 269 dni — do 26.03.2012r, a nie jak wskazywali powodowie do 27.03.2012r., kiedy to
byla mozliwo$¢ przystapienia do zawarcia umowy. W tym zakresie tj. w zakresie jednego dnia zadania kary umownej
powddztwo podlegato oddaleniu.

Z kolei zawiadomienie o gotowo$ci do przekazania lokalu wystosowane zostalo w pi$mie z 13.05.2011r., gdzie
wskazano dziefi 20.05.2011r., tj.140 dni po terminie wskazanym w umowie. Przyjmujac zastrzezony w umowie kwote



kary umownej za kazdy dzien zwloki za 409 dni tj. 0.01 % ceny (346.853,00 z1), co daje kwote kary umownej w
wysokosci 14.186,30 zl.

O odsetkach orzeczono na podstawie art. 481 k.c., przyjmujac za date poczatkowa ich biegu zgodnie z zadaniem pozwu,
co z kolei pozostawalo w zgodzie z postanowieniami umowy , uplyw 30 dni od daty doreczenia wezwania.

Rownoczednie nalezy zauwazyd¢, iz orzekajacy w sprawie Sad nie dopatruje sie w niniejszej sprawie solidarno$ci po
stronie powodowej, albowiem nie wynika ona zar6wno z ustawy jak i czynno$ci prawnej (art. 369 k.c.). Jako ze
strony pozostaja w zwigzku malzenskim i laczy ich domniemana wspélno$é ustawowa orzeczono o lacznym spelieniu
Swiadczenia.

Podstawe rozstrzygniecia w przedmiocie kosztow procesu stanowi art. 100 zd. 2. k.p.c. W niniejszej sprawie strona
powodowa ulegla swojemu zadaniu w nieznacznej czesci , a to w zakresie jednego dnia naliczenia kary umownej, stad
obowigzkiem zwrotu na jej rzecz kosztow procesu (oplaty sadowej od pozwu - 721 zl, kosztéw zastepstwa procesowego
— 2417 z}) zostala obcigzona w catoSci strona pozwana.

Majac na uwadze powyzsze, orzeczono jak w sentencji.



