Sygnatura akt IX C 1053/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

W., dnia 28-03-2014 r.

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

Protokolant:Mirostaw Jablonski

po rozpoznaniu w dniu 19-03-2014 r. we W.

sprawy z powodztwa W. F., D. F.

przeciwko Rezydencja D., (...) S.A. i(...) Sp. jawna z siedzibg we W.

o zaplate

I. zasadza od strony pozwanej Rezydencja D., (...) S.A. i(...) Sp. jawna z siedzibg we W. lacznie na rzecz powodéw W.
F.iD. F. kwote 35.653,02 zl (trzydzieici piec tysiecy szeSéset piecédziesiat trzy zlote dwa grosze) wraz z ustawowymi
odsetkami liczonymi od 3 lipca 2013 do dnia zaplaty,

II. zasadza od strony pozwanej lacznie na rzecz powoddéw kwote 4200 zl tytulem zwrotu kosztéw postepowania.

Sygnatura akt IX C1053/13

UZASADNIENIE

Powodowie W. F. i D. F. wnie§li o zasadzenie na ich rzecz lacznie od strony pozwanej Rezydencji D., (...) S.A.iT. sp.
j. we W. kwoty 35 653,02 zl wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty oraz
kosztami procesu wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu powodowie wskazali, Ze strona pozwana bedaca deweloperem, zawarta z nimi dnia 30
grudnia 2005 roku umowy przedwstepne o numerach (...), w ktérych zobowigzala sie do wybudowania lokalu
mieszkalnego i garazu wraz z infrastruktura oraz zagospodarowania terenu do dnia 31 pazdziernika 2006 roku. W
przypadku op6Znienia budowy z winy strony pozwanej, powodom przystugiwalo prawo do obnizenia ceny przedmiotu
umowy o 0,1 % za kazdy rozpoczety tydzien opdznienia, nie wiecej niz 5 %. Konicowe rozliczenie ceny przedmiotu
umowy, na ktoére zlozy¢ mialo sie m.in. obnizenie wstepnej ceny z tytulu ewentualnego op6znienia budowy, strona
pozwana winna byla przedstawi¢ powodom najpdzniej w dniu odbioru przedmiotu umowy, ktéry mial nastgpic
dnia 31 pazdziernika 2006 roku. Zaplata naleznych kwot miala nastapi¢ w terminie 14 dni od dnia przedstawienia
rozliczenia. Po zakonczeniu budowy oraz uregulowaniu wszystkich naleznosci wobec strony pozwanej powodowie
mieli dokona¢ odbioru przedmiotu umowy, co udokumentowane mialo zosta¢ protokolem odbioru w formie pisemne;j.
Wraz z podpisaniem protokolu miato nastapi¢ wydanie przedmiotu umowy powodom celem jego indywidualnego
wykonczenia w sze$ciomiesiecznym terminie od dnia podpisania protokolu. Pomimo prowadzenia prac na klatkach
schodowych, tarasach i elewacji sporzadzono dnia 20 stycznia 2007 roku w dzienniku budowy wpis stwierdzajacy
zakonczenie prac budowlanych i wykonczeniowych w budynkach. Przekazanie przedmiotéw do wykonczenia nastgpito
dnia 19 grudnia 2006 roku oraz dnia 277 kwietnia 2007 roku. W chwili przekazania inwestycja nie byla zakonczona w
zakresie klatek schodowych, elewacji, kanalizacji sanitarnej, taraséw, wjazdu do garazu i infrastruktury zewnetrzne;j.
Wpisem do dziennika budowy z dnia 7 maja 2007 roku bezpodstawnie potwierdzono wykonanie prac obejmujacych m.
in. zakonczenie prac w obrebie budynkéw wraz z infrastruktura zewnetrzna. Strona pozwana wystapila z wnioskiem



o wydanie pozwolenia na uzytkowanie budynkéw w dniu 5 lutego 2008 roku, tj. po uplywie roku od przekazania
lokalu mieszkalnego do indywidualnego wykonczenia. Data ta stanowila moment zakonczenia budowy. Wobec
niewykonania przez strone pozwana niektérych robdt budowlanych Powiatowy Inspektorat Nadzoru Budowlanego
dla miasta W. udzielil dnia 13 czerwca 2008 roku warunkowego pozwolenia na uzytkowanie budynkoéw, zobowiazujac
strone pozwana do wykonania wszystkich prac do dnia 30 listopada 2008 roku. W dniu 2 grudnia 2008 roku
strony zawarly umowe ustanowienia odrebnej wlasnos$ci lokalu i umowe jego sprzedazy. Przed zawarciem umowy
rozporzadzajacej strona pozwana w oparciu o przekazane powodom rozliczenia z dnia 5 pazdziernika 2006 roku i
z dnia 30 pazdziernika 2006 roku przelala na rachunek bankowy powodéw kwote 1 529,93 zl tytulem zawinionego
opbznienia w przekazaniu przedmiotow uméw przedwstepnych. Opdznienie w stosunku do lokalu mieszkalnego
ustalono na 3 tygodnie, a w stosunku do garazu na 9 tygodni. Strona pozwana w spos6b zawiniony op6znila wydanie
przedmiotu umowy o 68 tygodni i z uwagi na to zobowiazana byla do obnizenia ceny o 5 %, a nie tylko o kwote
1 529,93 zl. Strona pozwana blednie przyjela, iz przedmiot uméw dotyczyt wylgcznie lokalu i garazu, natomiast
umowy wyraznie przewidywaly, ze do przedmiotu umowy przynalezy réwniez ulamkowa cze$¢ gruntu i powierzchni
wsp6lnych budynkéw. Do dnia wniesienia pozwu strona pozwana nie wykonala ogrodzenia osiedla, wjazdu na teren
osiedla, przestrzeni rekreacyjnej i placu zabaw w obrebie osiedla. Przekazanie lokalu mieszkalnego i garazu wobec
niewykonania przez strone pozwana swojego zobowigzania stanowilo jedynie przekazanie w dzierzenie, a nie wydanie
przedmiotu umowy. Zgodnie z treScia umoéw przedwstepnych i umowy rozporzadzajacej wydanie przedmiotow
umow nastapilo dopiero wraz z rozpoczeciem biegu terminu rekojmi z tytulu wykonanych prac budowlanych i
instalacyjnych, tj. 3 lata od uzyskania pozwolenia na uzytkowanie. Zobowiazanie strony pozwanej do wybudowania
przedmiotu umowy nalezalo rozumieé jako uzyskanie przez powodéw w terminie w umowie oznaczonym mozliwosci
uzytkowania lokalu mieszkalnego i garazu wraz z udzialem w czeéciach wspolnych nieruchomosci. O$wiadczenia
o zakonczeniu budowy skltadane byly przez nowego kierownika budowy dnia 8 marca 2011 roku. W okresie za
jaki powodowie licza obnizenie ceny, strona pozwana nie spelila warunkéw zakonczenia budowy umozliwiajacych
uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie. W akcie notarialnym przenoszacym wlasno$¢ znalazlo sie o§wiadczenie strony
pozwanej, ze pozwolenie na uzytkowanie wydane zostalo pomimo niewykonania niektérych rob6t budowlanych.
Umowy przedwstepne oraz umowa rozporzadzajaca oparte zostaly na wzorcu umownym sporzadzonym i narzuconym
przez strone pozwana. Strona pozwana nie mogla powolywac sie na zapis uméw przedwstepnych zgodnie, z ktérym
z chwila podpisania protokolu odbioru przedmiotu umowy do indywidualnego wykonczenia strony postanawiaja,
ze strona pozwana wypelnila swoje zobowigzanie bedace przedmiotem umowy z wyjatkiem ustanowienia odrebnej
wlasno$ci lokalu. Nie mozna zgodnie z zasadami wspoélzycia spolecznego wymuszaé na stronie umowy skladania
w przyszlo$ci nieprawdziwych o$wiadczen woli, Ze druga strona wykonala zobowiazanie, zwlaszcza w sytuacji, gdy
zgodnie z rzeczywisto$cia nie mialo to miejsca. W chwili podpisania umoéw przedwstepnych obiektywnie nie mogto
doj$¢ do wygasniecia roszczen, ktére w dacie zawierania umoéw przedwstepnych jeszcze nie istnialy. § 15 ust. 8
umowy odpowiada postanowieniu wpisanemu do rejestru klauzul niedozwolonych o treéci: ,strony o$wiadczajg, ze
rozliczenie z tytulu umowy sprzedazy dokumentowanej niniejszym aktem notarialnym pomiedzy sp6tka a kupujacymi
zostaly dokonane, a zatem wszelkie wzajemne roszczenia wynikajace z laczacego ich stosunku prawnego uznaje sie za
zaspokojone i wygaslte” (Wyrok Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia 28 lutego 2008 roku — sygn. akt
XVII AmC 89/07 - poz. 1504 rejestru). Zadana kwota stanowila piecioprocentowe obnizenie zaplaconej ceny z tytutu
opbznienia tj. kwote 22 686,25 zl i pomniejszong o dokonany przez strone pozwang zwrot kwoty 1 529,93 zl, ktéra
nastepnie powiekszono o skapitalizowane odsetki za okres od dnia 6 lutego 2008 roku do dnia 19 czerwca 2013 roku.

(k.2-12)

W odpowiedzi na pozew strona pozwana wniosta o oddalenie powddztwa w caloSci i zasadzenie na swoja rzecz od
powoddw solidarnie kosztéw procesu wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu odpowiedzi na pozew strona pozwana podniosla, iz wydanie powodom przedmiotdw uméw
przedwstepnych tj. lokalu mieszkalnego do indywidualnego wykonczenia oraz garazu nastgpilo odpowiednio w dniu
19 grudnia 2006 roku i w dniu 27 kwietnia 2007 roku. Wobec opdznienia w wydaniu powodom poszczegdlnych
przedmiotéw uméw przedwstepnych, wynoszacego 3 tygodnie w stosunku do lokalu i 9 tygodni w stosunku do



garazu, strona pozwana wyplacila powodom lacznie kwote 1 529,93 z} (1 259,39 zt + 270,54 zl) tytulem obnizenia
ceny sprzedazy (0,1 % ceny wstepnej za kazdy rozpoczety tydzien opo6znienia). Strona pozwana zaprzeczyla, aby
zobowigzala sie w umowach zawartych z powodami do wybudowania w terminie do dnia 31 pazdziernika 2006 roku
dwoch budynkoéw mieszkalnych wielorodzinnych przy ul. (...) we W. oraz do uzyskania w tym terminie pozwolenia
na uzytkowanie tych budynkéw. Termin zakonczenia budowy obu budynkéw nie zostal okre$lony w umowach
stron, w zwigzku z czym brak bylo podstaw do twierdzenia, ze strona pozwana pozostawala w zwloce w wykonaniu
swojego zobowigzania do dnia wystapienia z wnioskiem o wydanie pozwolenia na uzytkowanie budynkéw. Umowy
przedwstepne zawarte przez strony przewidywaly tylko termin odnoszacy sie do wykonania przez strone pozwang
robo6t budowlanych. Termin ten okreSlony byl data 31 pazdziernika 2006 roku i dotyczyt zobowigzania pozwanego
polegajacego na ,wybudowaniu przedmiotu umowy” (§ 5 pkt 1 uméw przedwstepnych). Zgodnie z § 4 pkt 1 umowy
przedwstepnej MD/Mo5/12/30/BI1/70 przedmiotem tym byl lokal mieszkalny w tzw. stanie deweloperskim —
bez montazu urzadzen sanitarnych, wykonania posadzek i okladzin $ciennych, a wiec lokal nie nadajacy sie do
zamieszkania, ale przeznaczony do indywidualnego wykoniczenia. Swiadczyly o tym postanowienia umowne, zawarte
w § 15 pkt 1, § 15 pkt 4, § 15 pkt 5, §16 pkt 1 zd. 1, § 16 pkt 4. Zawarte przez strony umowy deweloperskie wyraznie
rozréznialy wybudowanie przedmiotu umowy, czyli lokalu mieszkalnego w stanie deweloperskim oraz garazu od
wybudowania budynku, w ktorym znajduje sie przedmiot umowy. Strony w umowie przyjely, ze strona pozwana
zakonczy budowe lokalu w stanie deweloperskim do dnia 31 pazdziernika 2006 roku, a po dokonaniu czynnosci
odbiorczych zakonczonych sporzadzeniem protokolu odbioru, powodowie przeprowadza prace wykonczeniowe w
terminie do 6 miesiecy (z zakazem zamieszkiwania w lokalu) tak, by mozliwe bylo uzyskanie przez strone pozwana
pozwolenia na uzytkowanie budynkéw. Czynno$ci obciazajace strone pozwang zostaly wykonane z opdznieniem,
czemu strony daly wyraz z protokole odbioru i przekazania lokalu mieszkalnego do indywidualnego wykonczenia z
dnia 19 grudnia 2006 roku, w ktérym potwierdzono, iz prace budowlane w lokalu mieszkalnym zostaly wykonane
zgodnie z zawartg umowa oraz, ze protokot jest podstawa do koricowego rozliczenia lokalu mieszkalnego, a powodowie
przejmuja lokal do dalszych prac wykonczeniowych. Powodowie nie byli uprawnieni do zadania kary umownej za czas
do zakonczenia przez strone pozwana budowy osiedla pn. (...), tj. do dnia zlozenia przez strone pozwana wniosku o
wydanie pozwolenia na uzytkowanie budynkéw, bowiem kara taka nie zostala przewidziana w umowie stron. Garaz
nadawal sie w dniu 24 kwietnia 2007 roku do uzywania, co zostalo potwierdzone w protokole odbioru i przekazania
garazu. Zapis, zawarty w § 15 pkt 8 umoéw przedwstepnych mylnie zostal wskazany przez powodéw jako niewazny
albo bezskuteczny jako klauzula niedozwolona, z tego wzgledu, ze prowadzil do zrzeczenia sie (wyga$niecia) roszczen
przystugujacych powodom na mocy zawartej umowy. W postanowieniu tym nie chodzilo o rezygnacje z jakiegokolwiek
roszczenia, lecz o stwierdzenie, czy zobowigzanie zostalo wykonane zgodnie z umowa. § 15 pkt 5 umoéw dawal
powodom prawo odmowy podpisania protokotu odbioru w sytuacji niewykonania przez strone pozwana zakresu prac
okre$lonego w zalaczniku nr 3 do uméw. Skoro powodowie podpisali protokoly odbioru, nie mogli nastepnie twierdzic,
ze czynnoS$ci odbiorcze nie dotyczyly stanu deweloperskiego, lecz stanu budowy potwierdzonego pozwoleniem na
uzytkowanie budynkoéw. Postanowienia § 15 umoéow deweloperskich odnosily sie do odbioru przedmiotu umowy
do indywidualnego wykonczenia, a nie do odbioru inwestycji pn. (...). Umowa stron nie przewidywala odrebnego
odbioru budynku i infrastruktury osiedla. Budowa inwestycji pn. (...) zakonczyla sie w dacie wskazanej w dzienniku
budowy tj. dnia 7 maja 2007 roku. Udzielenie przez Powiatowy Inspektorat Nadzoru Budowlanego dla miasta W.
warunkowego pozwolenia na uzytkowanie oznaczalo, ze organ nadzoru budowlanego dostrzegl potrzebe wykonania
dalszych okreslonych robdt budowlanych. Zapewnienie dostepnosci do obiektu dla oséb niepelnosprawnych oraz
wykonanie rob6t wykonczeniowych nie bylo objete pozwoleniem na budowe. Skoro lokale mieszkalne sprzedawane
byly w tzw. stanie deweloperskim to prace wykonczeniowe wykonuje nabywca lokalu wg wlasnych upodoban. W
zwiazku z konieczno$cia prowadzenia na odcinku zjazdu z drogi publicznej prac instalacyjnych zwiazanych z budowa
dalszych etapow osiedla, strona pozwana wykonala zjazd szutrowy. Plac zabaw dla dzieci wybudowany zostal nie
na terenie osiedla, lecz w jego bezposSredniej blisko$ci tuz przy granicy dzialki z osobnym wej$ciem. Powodowie nie
kwestionowali wysokoSci naliczanej im przez strone pozwana kary umownej za op6znienie w budowie przedmiotow
umo6w deweloperskich i nie zglaszali przez dluzszy czas zadania obnizenia ceny sprzedazy o wiecej niz 1 529,93 zl.

(k. 145 — 150)



Na rozprawie w dniu 19 marca 2014 roku strona pozwana wniosla o oddalenie powddztwa w zakresie zadania
zasadzenia na rzecz D. F. dochodzonej kwoty z uwagi na brak legitymacji procesowej po stronie powddki.

(k. 295)

* * ¥

Sad ustalil nastepujqgcy stan faktyczny :

W dniu 30 grudnia 2005 roku powod W. F., jako zamawiajacy, zawarl ze strona pozwana Rezydencja D., (...) S.A.
i T. sp. j. we W., jako deweloperem umowy przedwstepne o numerach (...). Umowy zawarte zostaly przez powoda
w celu nie zwigzanym z dzialalnoScia gospodarcza ani zawodowa. Przedmiotem umowy nr (...) (§ 4 pkt 1) byt lokal

mieszkalny o l3cznej projektowanej powierzchni calkowitej réwnej 128,59 m? i lacznej projektowanej powierzchni

uzytkowej réwnej 86,95 m”, usytuowany w budynku nr (...), w klatce schodowej nr 4, na kondygnacji 3, w wersji
okreslonej w zalaczniku nr 3 do umowy jako standard. Przedmiot umowy nr (...) (§ 4 pkt 1) stanowi¢ mial garaz o

lacznej projektowanej powierzchni catkowitej, a takze uzytkowej réwnej 18,68 m® usytuowany w budynku nr (...),
w klatce schodowej nr 1, na kondygnacji podziemnej w wersji wykonczenia okres§lonej w zalaczniku nr 3 do umowy
jako standard. Przedmioty uméw zrealizowane mialy zostaé¢ na nieruchomosci potozonej we W. przy ulicach (...) —

dziatka nr (...), obreb D., o0 }acznej powierzchni 41 570 m?, dla ktérej Sad Rejonowy dla Wroclawia — Krzykéw prowadzi
ksiega wieczysta nr (...) (§ 1 przedmiotowych uméw). Zamawiajacy zobowigzal sie zaplaci¢ umoéwiong cene, w tym
takze za udzial w gruncie (wieczyste uzytkowanie), ktéry mial przypas¢ mu w zwiazku z nabyciem przedmiotu umowy,
a deweloper zobowigzal sie w/w przedmiot umowy wybudowaé¢ w ramach inwestycji pod nazwa: (...) SA. i (...)
spotka jawna, w terminie okreslonym w umowie (§ 4 pkt 2 uméw). Do przedmiotéw uméw przynalezala utamkowa
cze$¢ gruntu (wieczyste uzytkowanie) i powierzchni wspolnych budynku, co mialo zostaé okreslone w umowie
notarialnej sprzedazy przedmiotu umowy (§ 4 pkt 3). Deweloper zobowiqzal si¢ wybudowaé przedmiot
umowy w terminie do dnia 31 pazdziernika 2006 roku (§ 5 pkt 1 uméw). Termin ten mégl ulec zmianie
w przypadku zaistnienia okoliczno$ci uniemozliwiajacych rozpoczecie lub realizacje inwestycji, za ktére deweloper
nie ponosi odpowiedzialnoSci, jak przykladowo decyzje wladz, sadow lub organéw administracyjnych, zdarzenia
losowe zewnetrzne, niemozliwe do zapobiezenia, warunki atmosferyczne uniemozliwiajace zachowanie wymogow
technologicznych, niezbednych do zapewnienia nalezytego wykonania przedmiotu umowy oraz niedotrzymanie przez
zamawiajacego warunkéw umowy (§ 5 pkt 2 umow). W przypadku opéznienia budowy z winy dewelopera
zamawiajgcemu przystugiwalo prawo do obnizenia ceny przedmiotu umowy o 0,1 % za kazdy
rozpoczety tydzien opéznienia, jednak nie wiecej niz o 5 %. Rozliczenie ewentualnego opéznienia
nastepowalo w ramach koncowego rozliczenia ceny przedmiotu umowy (§ 5 pkt 3 umoéow). Wstepna
cena brutto kupna — sprzedazy lokalu mieszkalnego wyniosla lacznie 419 795,33 zt (§ 6 pkt 1 umowy nr (...)),
za$ garazu 30 059,48 zl (§ 6 pkt 1 umowy nr (...)). Cena sprzedazy obejmowala takze koszty budowy powierzchni
wspolnej budynku w czeéciach utamkowych (§ 6 ust. 1 uméw). Koncowe rozliczenie ceny przedmiotu umowy
moglo obejmowaé: wstepna cene przedmiotu umowy, zmiany powszechnie obowigzujacych przepiséw prawnych lub
podatkowych, ewentualne odsetki ustawowe z tytulu op6znienia, roboty dodatkowe, réznice obmiarowe pomiedzy
powierzchnia projektowa a rzeczywista, jesli przekrocza ustalona powierzchnie uzytkowa, obnizenie wstepnej ceny
z tytulu ewentualnego op6znienia budowy, koszty opinii rzeczoznawcy, rewaloryzacje. Deweloper przedstawi¢ mial
zamawiajacemu konicowe rozliczenie nie p6zniej niz w dniu odbioru przedmiotu umowy przez zamawiajgcego, zas
nalezne z tego tytulu kwoty strony zobowiazaly sie zaplaci¢ w terminie do 14 dni, liczac od dnia przedstawienia
rozliczenia. Ewentualne réznice obmiarowe przedmiotu umowy nie mogly spowodowaé zmiany wstepnej ceny
przedmiotu umowy o wiecej niz 5 % (§ 7 pkt 2 umdéw). Deweloper zobowigzal sie po wybudowaniu budynku
przenie$¢ na rzecz zamawiajacego wlasno$é przedmiotu umowy wraz z utamkowa czeécig udzialu w dzialce (wieczyste
uzytkowanie) i cze$ci wspdlnych budynku w drodze notarialnej umowy sprzedazy, zgodnie z przepisami ustawy
o wlasnoSci lokali po uregulowaniu przez zamawiajacego wszystkich nalezno$ci wynikajacych z umowy (§ 12 pkt
1 umoéw). Deweloper zobowigzal sie do przygotowania potrzebnych do zawarcia umowy notarialnej dokumentow



wlasnym staraniem i na swoj koszt oraz ustalenia z biurem notarialnym terminu podpisania umowy tak wczesnie,
jak to tylko mozliwe, jednak nie pdzniej niz w ciggu 3 miesiecy od dnia uzyskania prawomocnych zaswiadczen o
samodzielnoéci lokali (§ 12 pkt 3 umoéw). Zamawiajacy zobowigzal sie zawrzeé notarialng umowe sprzedazy w terminie
do jednego miesiaca od pisemnego wezwania wystosowanego przez dewelopera. Niedotrzymanie terminu przez
zamawiajacego uprawnialo dewelopera do naliczenia kary umownej w wysokoS$ci 0,1 % wstepnej ceny przedmiotu
umowy za kazdy rozpoczety tydzien zwloki, a niezaleznie od tego do odstgpienia przez dewelopera od umowy z
winy zamawiajacego w przypadku, gdyby zwloka przekroczyla 60 dni od uplywu jednomiesiecznego terminu od
wezwania zamawiajacego do zawarcia umowy sprzedazy (§ 12 pkt 5 umoéw). Po zakoniczeniu budowy w terminie
do dnia 31 pazdziernika 2006 roku oraz po uregulowaniu wszystkich nalezno$ci wynikajacych z umowy wobec
dewelopera zamawiajacy dokona¢ mial odbioru przedmiotu umowy (§ 15 pkt 1 umoéw). Przekazanie przedmiotu
umowy przez dewelopera zamawiajagcemu mialo zostaé zakonczone sporzgdzeniem stosownego protokolu w formie
pisemnej i podpisanego przez strony (§ 15 pkt 4 umow). Zamawiajacy mial mozliwo$¢ odmowy odbioru przedmiotu
umowy i podpisania protokotu odbioru w sytuacji, gdy nie zostal wykonany przez dewelopera zakres prac okreslony
w zalgczniku nr 3 do umowy (§ 15 pkt 5 umoéow). W przypadku wystgpienia usterek i niedorébek ustalony mial
zostaé termin ich usuniecia z uwzglednieniem mozliwo$ci organizacyjno — technicznych oraz czynnik6w zewnetrznych
(8§ 15 pkt 6 umoéw). Z chwila podpisania protokotu odbioru przedmiotu umowy do indywidualnego wykonczenia
strony zgodnie postanowily, ze deweloper wypelnil swoje zobowiazania bedace przedmiotem umowy z wyjatkiem
zobowigzania polegajacego na przeniesieniu na rzecz zamawiajacego wlasnosci przedmiotu umowy (§ 15 pkt 8 umow).
Zamawiajacy zobowiazat sie do indywidualnego wykonczenia przedmiotu umowy pod kierunkiem uprawnionej osoby
lub oséb w terminie do sze$ciu miesiecy od dnia podpisania protokotu odbioru przedmiotu umowy (§ 16 pkt 1 umow).
Wraz z podpisaniem protokotu odbioru przedmiotu umowy nastgpi¢ mialo jego wydanie w posiadanie zamawiajacego
itym samym przejécie na niego wszelkich obciazen zwiazanych z jego uzytkowaniem (§ 16 pkt 3 uméw). Zamawiajacy
o$wiadczyl, ze nie bedzie on lub osoby przez niego wskazane na stale przebywaé (zamieszkiwac) w przedmiocie umowy
przed uzyskaniem przez dewelopera decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie budynku. Do tego czasu przedmiot umowy
mial by¢ przez zamawiajacego przygotowywany do zamieszkania (§ 16 pkt 4 umow).

Integralna cze$¢ umow (§ 20 umoédw) stanowily zalgezniki oznaczone numerami od 1 do 5. Zalgcznik nr 1 okreslal dane
techniczne inwestycji Rezydencja D. Etap I w postaci standardu osiedla (ogrodzenie, wjazd, przestrzen rekreacyjna,
o$wietlenie terenu, plac zabaw, chodniki i ulice, dodatkowe pomieszczenia, tynki wewnetrzne, elewacje), standardu
budynkéw oraz instalacji wewnetrznych. Zalacznik nr 3 okreslal standard wykonczenia lokalu mieszkalnego, miejsca
garazowego/miejsca postojowego w zakresie robot budowlanych, wykonczeniowych oraz instalacji wewnetrznych.

Umowy przedwstepne zawierane byly wg opracowanego przez strone pozwana wzorca, za§ wszelkie ich zmiany
dokonywane byly za pomoca anekséw.

Postanowienia, ktére byly indywidualnie wynegocjowane przez powoda znalazly sie w aneksie nr (...) do umowy nr
(...) z tego samego dnia, co umowa przedwstepna tj. 30 grudnia 2005 roku.

W przekonaniu strony pozwanej lokale mialy zostaé¢ przekazane do wykonczenia nabywcom w stanie deweloperskim
do dnia 31 pazdziernika 2006 roku. Nastepnie nabywcy mieli w ciagu 6 miesiecy przeprowadzi¢ prace wykonczeniowe
i zglosi¢ ich zakonczenie stronie pozwanej, aby mogla ona zwrdcic sie o wydanie zgody na uzytkowanie obiektu.

W przekonaniu powoda obowigzkiem strony pozwanej bylo oddanie do dnia 31 pazdziernika 2006 roku nie tylko
wybudowanego lokalu badz garazu, ale rowniez zakonczenie wszelkich prac budowlanych na terenie nieruchomosci
wspoOlne;j.

Dowadd :
+ przedwstepna umowa sprzedazy nr (...) z zalgcznikami, k. 26 — 33 ,

+ przedwstepna umowa sprzedazy nr (...) z zalgcznikami i aneksem nr (...), k. 33a — 40,



« zeznania swiadka J. O., k. 295,

« zeznania swiadka A. K., k. 295,

« zeznania swiadka P. K. (1), k. 295,

» przestuchanie powoda, k. 295,

« przestuchanie strony pozwanej, k. 295

Dnia 5 pazdziernika 2006 roku strona pozwana sporzadzila rozliczenie koncowe umoéw laczacych ja z powodem.
Warto$¢é przedmiotu umowy nr (...) po uwzglednieniu waloryzacji i r6znic obmiarowych wyniosla 431 280,53 zl, z
czego powdd uidcil na rzecz strony pozwanej kwote 422 954,70 zl, a pozostalo mu do zaplaty 8 325,83 zL. Wartosc
przedmiotu umowy nr (...) po uwzglednieniu waloryzacji i réznic obmiarowych wyniosta 29 882,67 zl, powod uiscil
na rzecz strony pozwanej kwote 30 059,48 zl, zatem stronie pozwanej pozostala do zwrotu na rzecz powoda kwota
176,81 z}.

Dowod :
« rozliczenia koncowe umow z 5.10.2006 r. z zalgcznikami, k. 107 — 112

Dnia 19 grudnia 2006 roku nastgpil odbior lokalu mieszkalnego i wydanie go powodowi do indywidualnego
wykonczenia. W protokole stwierdzono nieprawidlowo zamontowany grzejnik na antresoli, konieczno$¢ poprawy
naciagu rolet w oknie na antresoli, brak mozliwosci korzystania z instalacji wodno — kanalizacyjnej, brak
zainstalowania wideofonu oraz konieczno$é poprawienia wykonczenia balkonu.

W dniu 27 kwietnia 2007 roku dokonano odbioru garazu. W protokole stwierdzono wykonanie prac budowlanych
zgodnie z zawarta umowa.

Dowod :
« protokél odbioru i przekazania lokalu mieszkalnego do indywidualnego wykonczenia, k. 53,
« protokél odbioru i przekazania garazu, k. 54

Wpisem z dnia 20 stycznia 2007 roku do dziennikdéw budowy nr (...) i (...) stwierdzono zakonczenie prac budowlanych
i wykonczeniowych w budynkach. Wpis ten zostal podpisany przez inspektora nadzoru A. B. oraz kierownika budowy
Z.G..

Dowdéd :
+ dziennik budowy nr (...), k. 164 — 210

W chwili dokonywania odbioru przedmiotowych lokali inwestycja (...) etap I nie byla jeszcze zakonczona.
Nie funkcjonowala instalacja wodna, kanalizacja sanitarna oraz kanalizacja deszczowa. Tereny zielone nie byly
wykonczone. Nie wykonano, instalacji nawadniajacej nasadzen roélinnych oraz obiektow matlej architektury. Brak
bylo drog osiedlowych, ich polaczenia z droga publiczng oraz chodnikéw. Trwaly prace wykonczeniowe klatek
schodowych oraz balkonéw. Winda dla oséb niepelnosprawnych nie byla zainstalowania. Korzystanie z garazy bylo
utrudnione.

W polowie 2008 roku wydana zostala decyzja wydzielajaca z nieruchomosci istniejacg juz droge dojazdowa do drogi
publicznej, ktéra wobec opdznieniami w odbiorze instalacji kanalizacyjnej nie mogla zostaé zgloszona do uzytkowania
w terminie wcze$niejszym.



Opbznienia w terminowym wykonaniu prac spowodowane byly warunkami atmosferycznymi tj. spadkiem

temperatury w okresie zimowym ponizej 10°C oraz otwarciem rynkéw pracy dla obywateli Rzeczpospolitej Polskiej w
niektérych krajach Unii Europejskiej, co spowodowalo masowe wyjazdy wykwalifikowanych robotnikow.

W marcu 2014 roku byly nadal prowadzone prace naprawcze na osiedlu. Zalozeniem strony pozwanej bylo poczatkowe
wybudowanie dwoch budynkéw oraz drogi laczacej budynki te z droga publiczna, a nastepnie sukcesywne stawianie
kolejnych budynkow.

Dowéd :
+ dokumentacja fotograficzna, k. 55 — 59,
+ zeznania Swiadka A. K., k. 295,
+ zeznania $wiadka P. K. (1), k. 295,
« przestuchanie powoda, k. 295,
+ przestuchanie strony pozwanej, k. 295

Strona pozwana powierzyla w drodze umowy administrowanie nieruchomos$cia wspo6lng przy ul. (...)
licencjonowanemu zarzadcy — T. W., prowadzacej dzialalno$¢ gospodarczg pod firmg (...) we W.. O czym zarzadca
poinformowal powod6éw pismem z dnia 29 stycznia 2007 roku.

Dowod :
« pismo zarzqdcy budynku z 29.01.2007 r., k. 136

Pismem z dnia 4 kwietnia 2007 roku zarzadca poinformowal powodo6w, ze strona pozwana odstapila od naliczania
oplat z tytulu uzytkowania zakupionych garazy i miejsc postojowych za czas, w ktérym nie bylo mozliwoSci ich
uzytkowania.

Dowéd :
« pismo zarzqdcy budynku z 04.04.2007r., k. 137

W dniu 7 maja 2007 roku dokonano wpiséw do dziennikow budowy nr (...) i (...) informujacych o zakonczeniu prac
w obrebie budynkéw wraz z infrastruktura zewnetrzna. Wpisy te zostaly podpisane przez inspektora nadzoru A. B. na
podstawie wpisu kierownika budowy Z. G..

Dowaod :
+ dziennik budowy nr (...), k. 164 — 210

Wniosek o pozwolenie na uzytkowanie dwoch budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych przy ul. (...) we W.,
wykonanych na podstawie decyzji o pozwoleniu na budowe nr 895/05 z dnia 23 czerwca 2005 roku, przeniesionej na
nowego inwestora decyzja nr (...) z dnia 30 sierpnia 2005 roku, w ramach inwestycji pn. (...) strona pozwana zlozyla
dopiero dnia 5 lutego 2008 roku, co spowodowane bylo oczekiwaniem na uzyskanie wszelkich niezbednych opinii z
zakresu prawidlowosci wykonania podlaczen sieci dostarczajacych media, przepisow przeciwpozarowych, inspekcji
sanitarnej itp., a takze na zakonczenie prac wykonczeniowych przez nabywcow lokali.

Decyzja nr (...) z dnia 13 czerwca 2008 roku Powiatowy Inspektorat Nadzoru Budowlanego dla miasta W. udzielil
pozwolenia na uzytkowanie dwoch budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych przy ul. (...) (w pozwoleniu na budowe
nr 17) we W.. W tredci decyzji zaznaczono, ze pozwolenie na uzytkowanie zostalo wydane pomimo niewykonania



przez strone pozwang niektorych robot budowlanych w postaci zapewnienia dostepnosci do obiektu dla oséb
niepelnosprawnych, w szczego6lnoSci poruszajacych sie na wozkach inwalidzkich, w spos6b zgodny z przepisami
(do mieszkan polozonych na pierwszej kondygnacji nadziemnej), robét wykonczeniowych (w czeSci pomieszczen)
— montazu drzwi wewnetrznych, montazu urzadzen sanitarnych, wykonania posadzek i okladzin §ciennych oraz
objetego pozwoleniem na budowe zjazdu z drogi publicznej (polaczenia drogi lokalnej z ul. (...)). Roboty zapewniajace
dostepno$¢ do obiektu osobom niepelnosprawnym oraz prace wykonczeniowe nalezalo wykona¢ w do dnia 30
listopada 2008 roku. Za konieczne organ uznatl takze wykonanie zjazdu z drogi publiczne;j.

Z dniem 30 lipca 2008 roku decyzja stala sie ostateczna.

Poczatkowo polaczenie nieruchomosci z droga publiczna wykonane zostalo za pomoca drogi szutrowej ze wzgledu na
planowane prace inwestycyjne zwigzane z rozbudowa osiedla. Polaczenie drogi lokalnej z drogg publiczng za pomoca
drogi asfaltowej nastapilo ok. 2011 roku.

Dowod :
« decyzja o pozwoleniu na uzytkowanie z 13.06.2008r., k. 162,
« zaswiadczenie PINB z 30.07.2008 r., k. 163,
« zeznania swiadka A. K., k. 295,
« przestuchanie powoda, k. 295,
« przestuchanie strony pozwanej, k. 295

Na skutek wniosku zlozonego przez strone pozwanag, Prezydent W. wydal w dniu 15 lipca 2008 roku zaswiadczenie
nr (...) wskazujace, ze lokal mieszkalny nr (...) polozony przy ul. (...) we W., dzialka nr (...), obreb D., skladajacy sie
z dwoch pokoi, w tym jednego pokoju z aneksem kuchennym, lazienki, przedpokoju i antresoli oraz przynaleznego
garazu w piwnicy budynku przy ul. (...) jest samodzielnym lokalem mieszkalnym.

Dowod :
« zaswiadczenie z 15.07.2008 r., k. 106

W dniu 28 pazdziernika 2008 roku strona pozwana sporzadzila rozliczenie uméw lgczacych ja z powodem. Wg
rozliczenia powdd zobowiazany byl do zaplaty na rzecz strony pozwanej kwoty 5 648,67 zl. Powod wskazal, iz
rozliczenie réznic pomiarowych winno wynosi¢ 0 zl oraz strona pozwana powinna byla obnizyé¢ cene zgodnie z § 5
umowy przedwstepne;j.

Dnia 30 pazdziernika 2008 roku strona pozwana sporzadzila rozliczenie koncowe umoéw laczacych ja z powodem.
Wartoé¢ przedmiotu umowy nr (...) po uwzglednieniu waloryzacji wyniosta 425 372,26 zI. Kwota ta zostala wplacona
w caloéci. Z tytulu obnizenia warto$ci umowy do zwrotu przez strone pozwana pozostawala kwota 1 259,39 zL. Warto§é
przedmiotu umowy nr (...) po uwzglednieniu waloryzacji i r6znic obmiarowych wyniosta 29 612,13 zl, powdd uiécil
na rzecz strony pozwanej kwote 30 142,27 z}l. Do zwrotu przez strone pozwana pozostawala kwota 259,60 zt z tytulu
réznic obmiarowych i kwota 270,54 zt z tytulu obnizenia warto$ci umowy. O wysoko$ci rozliczenia koncowego powod
poinformowany zostal za pomoca poczty elektronicznej dnia 26 listopada 2008 roku. Cena obnizona zostala w wyniku
op6znienia w przekazaniu lokalu mieszkalnego o 3 tygodnie oraz przekazaniu garazu o 9 tygodni.

Dowéd :
+ rozliczenia koncowe umoéw z 5.10.2006 r. z zalgcznikami, k. 107 — 112,

» rozliczenia koncowe umoéw z 30.10.2006 r., k. 113, 114,



+ korespondencja prowadzona pomiedzy stronami w formie elektronicznej, k. 286 — 290,
« przestuchanie powoda, k. 295

W dniu 2 grudnia 2008 roku powodowie zawarli ze strona pozwana umowe ustanowienia odrebnej wlasnoSci
lokalu i umowe sprzedazy w formie aktu notarialnego repertorium (...)sporzadzonego przed notariuszem M. G.
(1)zastepca notariusza I. K.z Kancelarii Notarialnej polozonej we W.przy ul. (...). W umowie strony wskazaly,
ze decyzja Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego dla miasta W., nr (...)z dnia 13 czerwca 2008 roku,
zostalo udzielone pozwolenie na uzytkowanie dwoch budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych przy ul. (...)we W.,
pomimo niewykonania niektérych rob6t budowlanych zwigzanych z wykonczeniem budynku, oraz ze decyzja ta byta
ostateczna, zgodnie z za§wiadczeniem wydanym przez Powiatowy Inspektorat Nadzoru Budowlanego dla miasta W.z
dnia 30 lipca 2008 roku (§ 1 ust. 3 lit. C umowy). Do aktu okazano m. in. rozliczenia koncowe umoéw (...)z dnia 1 grudnia
2008 roku. Strona pozwana o$§wiadczyla, ze ustanawia odrebng wlasno$¢ lokalu mieszkalnego numer (...)polozonego,
na ITI kondygnacji oraz antresoli, w klatce schodowej numer 30 budynku we W.przy ul. (...), skladajacego sie z dwoch
pokoi, w tym jednego z aneksem kuchennym, lazienki, przedpokoju i antresoli, oraz pomieszczenia przynaleznego —
garazu w piwnicy budynku przy ul. (...), oznaczonym numerem 29, o }acznej powierzchni uzytkowej 105,50 m>, w tym
powierzchni mieszkania (...)m? i powierzchni przynaleznego garazu (...)m?, z ktérym zwigzany jest udzial wynoszacy 1
359/100 000 czeSci w prawie uzytkowania wieczystego gruntu oraz w prawie wlasnosci czeSci wspolnych budynkéw,
ktore nie stuza wylacznie do uzytku wlascicieli lokali, objetych ksiega wieczysta (...), i sprzedaje ten lokal W. F..
W. F.o$wiadczyl, ze lokal ten, wraz z prawami zwigzanymi z jego wlasnoécig, kupuje i nabycia dokonat do majatku
wspolnego jego i jego zony D. F.i za Srodki pochodzace z majatku wspdlnego (§ 3 umowy). Laczna cena przedmiotu
umowy wraz z prawami zwigzanymi z jego wlasnoScia i prawem wylacznego korzystania z balkonu i tarasu wynosila
453 725 zl brutto, ktora zaplacona zostala przed podpisaniem aktu (§ 5 ust.1 umowy). Strony o$wiadczyly, ze lokal
bedacy przedmiotem umowy zostal wydany w posiadanie powodom przed podpisaniem aktu (§ 6 umowy).

Umowa zawiera¢ miala dodatkowo § 9 zgodnie, z ktérym powodowie mieli sie zobowiazaé, iz z chwila zawarcia umowy
zrzekaja sie wszelkich roszczen wzgledem strony pozwanej. Na zadanie powoda zapis ten wykreSlony zostal z tresci
umowy.

Dowéd :
+ umowa ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i umowa sprzedazy, k. 23 — 25,
+ przestuchanie powoda, k. 295

Dnia 26 pazdziernika 2009 roku powodowie zlozyli do Sadu Rejonowego dla Wroclawia — Krzykow wniosek o
zawezwanie do proby ugodowej m.in. w przedmiocie zaplaty kwoty 22 686,25 zl stanowiacej 5 % ceny z tytulu
op6znienia budowy przedmiotu umowy oraz zwrotu kwoty 7 903,80 zt z tytulu odsetek ustawowych za op6znienie w
rozliczeniu ceny od dnia 15 listopada 2006 roku do dnia 15 pazdziernika 2009 roku wraz z dalszymi odsetkami od
kwoty w lacznej wysokos$ci 30 590,10 zt za okres od dnia 16 pazdziernika 2009 roku do dnia zaplaty.

Strona pozwana odmowila zawarcia ugody sagdowej i do pojednania miedzy stronami nie doszlo.
Dowdd :

« wniosek o zawezwanie do proby ugodowej, k. 115 — 123 ,

« odpowiedz na wniosek o zawezwanie do préoby ugodowej, k. 124,

« protokél posiedzenia pojednawczego, k. 125



Wobec protestow nabywcow lokali mieszkalnych (...) z tytulu zamiaru wybudowania placu zabaw na terenie osiedla,
strona pozwana zdecydowala sie na zmiane lokalizacji placu i usytuowanie go na terenach przylegajacych do osiedla.

Dowod :
« pismo E. M. i P. K. (2) do strony pozwanej z 25.08.2009 r., k. 211,
« pismo M. G. (2) do strony pozwanej z 26.08.2009 r., k. 212,
« pismo strony pozwanej z 17.09.2009 r., k. 213,
+ mapa zasadnicza, k. 214

W dniu 15 listopada 2007 roku strona pozwana zawarla przed notariuszem W. K.z Kancelarii Notarialnej polozonej
we W.przy ul. (...)z A. H.przedwstepna umowe sprzedazy rep. (...). Strona pozwana o$§wiadczyla, ze zobowigzana byla
do wybudowania i sprzedazy na rzecz A. H.oznaczonego wg projektu nr 21 i 22 w osiedlu (...), garazu w budynku nr
(...)potozonym we W.przy ul. (...). Strona pozwana zobowiazala sie do wybudowania przedmiotu umowy w terminie
do dnia 21 listopada 2007 roku i uzyskania do dnia 31 marca 2008 roku ostatecznej decyzji Powiatowego Nadzoru
Budowlanego we W.zezwalajacego na jego uzytkowanie. (§ 5 ust. 1 i 1a umowy).

Dowod :
« akt notarialny zawarty przez A. H., k. 126 — 135

* * ¥

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie w caloéci.

Zgodnie z treScig art. 9 ust.1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali (Dz. U. z 1994 roku, nr 85, poz. 388
z p6zn. zm.) Odrebna wlasno$é lokalu moze powsta¢ takze w wykonaniu umowy zobowiazujacej wlasciciela gruntu
do wybudowania na tym gruncie domu oraz do ustanowienia — po zakonczeniu budowy — odrebnej wlasnosci lokali i
przeniesienia tego prawa na druga strone umowy lub na inng wskazana w umowie osobe. Do wazno$ci tejze umowy
niezbedne jest, aby strona podejmujaca sie budowy byla wlaécicielem gruntu, na ktérym dom ma by¢ wzniesiony,
oraz aby uzyskala pozwolenie na budowe, a roszczenie o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu i o przeniesienie tego
prawa zostalo ujawnione w ksiedze wieczyste;j.

Laczace strony przedwstepne umowy sprzedazy z dnia 30 grudnia 2005 roku o nr (...)i (...), byly w ocenie Sadu
umowami deweloperskimi w rozumieniu art. 9 ust. 11i 2 ustawy o wlasnosci lokali. Do podobnego wniosku prowadzila
analiza wzajemnych zobowigzania uczestnikdw sporu. Z jednej strony powodowie zobowiazali sie do zaplaty calej
nalezno$ci za wybudowanie lokalu mieszkalnego i innych obiektow, z drugiej — §wiadczeniu temu odpowiadaly trzy
obowiazki strony pozwanej, tj. wybudowanie przedmiotu umowy, ustanowienia na nim odrebnej wlasnoéci lokalu
oraz przeniesienia wlasnosci tego lokalu na powoda. Ponadto wypada zwro6ci¢ uwage, ze w dniu zawierania w/w umow
stronie pozwanej przystugiwato prawo uzytkowania wieczystego gruntu okreslonych w nich nieruchomo$ci, co spelnia
przeslanke wskazang w art. 9 ust. 11 2 wspomnianej ustawy (G. Bieniek, Z. Marmaj, Wlasno$¢ lokali. Komentarz,
Warszawa 2003 roku, s. 71).

Tak zwana umowa deweloperska, na podstawie ktorej zamawiajacy jest zobowigzany do zaplaty calej naleznoSci za
wybudowanie lokalu, ustanowienie jego odrebnej wlasno$ci i przeniesienie jej na zamawiajacego, nie jest umowa
przedwstepng (art. 389 k.c.) (wyrok SN z dnia 9 lipca 2003 roku, IV CKN 305/01, OSNC 2004/7-8/130, Biul.
SN 2004/8/8), gdyz w przekonaniu Sadu umowa ta nalezy do szeroko rozumianych umoéw realizatorskich, jest
umowa nienazwang o charakterze mieszanym, powstala w wyniku specyficznego polaczenia czynnosci realizowanych



w ramach budowlanego procesu inwestycyjnego, z docelowym zamiarem przekazania lokalu drugiej stronie umowy.
Na umowe deweloperska skladaja sie zatem elementy treSci r6znych umoéw nazwanych z zachowaniem jednak przez
nig cech oryginalnych w stosunku do pozostalych kontraktéw. Umowa ta ma charakter umowy wlasciwej, a nie
przedwstepnej, cho¢ pelna realizacja zobowigzania dewelopera wymaga po6zZniejszego zawarcia umowy o skutku
rozporzadzajacym, na mocy ktorej zostanie przeniesiona wilasno$¢ wyodrebnionej nieruchomosci lokalowej, co
winno mie¢ znacznie przy analizie kontraktow z dnia 30 grudnia 2005 roku. Odmienno$¢ umowy deweloperskiej
w stosunku do umowy przedwstepnej polega bowiem na tym, Ze zamawiajacy jest na jej podstawie zobowigzany
do zaplaty calej nalezno$ci za wybudowanie lokalu, za§ deweloper zobligowany jest nie tylko do zawarcia umowy
przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci, ale réwniez do wybudowania budynku i wyodrebnienia lokalu. Stanowisko
takie znajduje takze uzasadnienie w orzecznictwie sgdowym (wyrok SN z dnia 9 lipca 2003 roku, IV CKN 305/01,
OSNC 2004/7-8/130; wyrok SN z dnia 30 czerwca 2004 roku, IV CK 521/03; wyrok SA w Poznaniu z dnia 20 kwietnia
2006 roku, I ACa 1282/05).

W niniejszej sprawie przyjaé nalezalo rowniez, ze umowa deweloperska jest umowa dwustronnie zobowiazujaca,
odplatng i wzajemng. Swiadczenie jednej strony — wybudowanie budynku, a w nim lokalu, wyodrebnienie wlasnoéci
tego lokalu i przeniesienie na zamawiajgcego, stanowi ekwiwalent $wiadczenia drugiej strony w postaci zaplaty ceny
(wynagrodzenia) za wybudowanie i sprzedaz lokalu. Podkreslenia wymaga, ze nawet gdyby umowy z dnia 30 grudnia
2005 roku nie odpowiadalyby wymogom wskazanym w art. 9 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali, to nie mozna by
bylo zakwalifikowaé ich jako uméw przedwstepnych. Umowy takie mialyby charakter uméw nienazwanych, za$ ich

zawarcie znajdowaloby uzasadnienie w treéci art. 353" k.c. (wyrok SA w Lublinie z dnia 25 czerwca 1998 roku, I ACa
201/98, Apel. — Lub. 1998/4/18).

Skutkiem powyzszego w przedmiotowej sprawie przyjeto, ze swoje zadanie powodowie wywodzil z faktu zaistnienia
op6znienia w wykonaniu umownych obowiazkéw spoczywajacych na stronie pozwanej, a wynikajacych z zawartych
umoéw deweloperskich. Za bezsporne uznaé nalezy przy tym nie tylko charakter laczacego strony stosunku prawnego
(umowa deweloperska), lecz takze wynikajacy z niego obowiazek wybudowania poszczegdlnych przedmiotéw objetych
kontraktem w terminie do dnia 31 pazdziernika 2006 roku, niedotrzymanie powyzszego przez strone pozwang oraz
okoliczno$¢ wyplacenia przez niag powodom z tej racji lacznie kwoty 1 529,93 zl tytulem obnizenia ceny sprzedazy.
Strony byly zgodne, iz w dniach 19 grudnia 2006 roku oraz 27 kwietnia 2007 roku doszlo do wydania powodom
przedmiotéw umow przedwstepnych (de facto uméw deweloperskich) tj. odpowiednio lokalu mieszkalnego i garazu.
Lokal mieszkalny przekazany zostal powodom do indywidualnego wykonczenia.

Spor za$ dotyczyl interpretacji § 5 ust. 3 umowy: pojecia ,,opoznienie budowy” i kwestii okresu opdznienia budowy z
winy dewelopera, z ktérym to opdznieniem wigzalo sie prawo do obnizenia ceny.

W przekonaniu powoddéw strona pozwana nie wykonala wszystkich objetych umowa robét, tj. przedmiotow umow
nie tylko na dzien ich przekazania, co dotyczy¢ mialo ogrodzenia osiedla, wjazdu na teren osiedla, przestrzeni
rekreacyjnej i placu zabaw w obrebie osiedla. Zdaniem strony pozwanej o zawinionym op6Znieniu, z ktéorym zwigzane
zostalo umowne roszczenie o obnizenie ceny, mozna moéwié jedynie do czasu protokolarnego przekazania powodom
mieszkania wraz z garazami, za$§ wypelienie powyzszego obowigzku zamykalo droge do zadania obnizenia ceny za
okres dalszy (do uzyskania pozwolenia na uzytkowanie). Stad tez decydujacym w niniejszej sprawie bylo ustalenie
znaczenia pojecia ,wybudowania przedmiotu umowy" i ,op6Znienia budowy” , bowiem umowa przewidywala
odpowiedzialno$¢ strony pozwanej za opdznienie powstale w budowie.

Zdaniem Sadu uznanie, iz przedmiot umoéow deweloperskich dotyczyl wylacznie lokalu (w stanie deweloperskim) oraz

garazu staloby w sprzeczno$ci zaréwno z dyrektywami wykladni przewidzianymi w art. 65 k.c. i art. 353" k.c., jak
roéwniez przepisami prawa budowlanego i samg natura umowy deweloperskiej.

W tym miejscu wskazaé nalezy, iz postepowanie o identycznym stanie faktycznym przeciwko stronie pozwanej
wytoczone przez jednych z nabywcdw lokalu, garazu oraz miejsca postojowego na terenie osiedla (...) o zaplate z tytulu
nieprawidlowego obnizenia ceny nieruchomos$ci w wyniku opdznienia w przekazaniu przedmiotéw umoéw prowadzone



bylo przez tutejszy Sad i zakonczylo sie rozpoznaniem sprawy w Il instancji przez Sad Okregowy we Wroclawiu (sygn.
akt IXC706/11i Il Ca1139/12). Sad Okregowy w uzasadnieniu swojego wyroku przedstawil interpretacje istotnych dla
rozstrzygniecia sprawy postanowien umownych, ktora to interpretacje Sad rozstrzygajacy niniejsza sprawe podziela.

Zgodnie z treécig art. 3 pkt 6 ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku prawo budowlane (Dz. U. z 1994 roku, nr 89,
poz. 414 z pbdzn. zm.) pod pojeciem budowy nalezy rozumie¢ wykonywanie obiektu budowlanego w okre$lonym
miejscu, a takze odbudowe, rozbudowe, nadbudowe obiektu budowlanego. Do obiektéw budowlanych zalicza sie:
budynek wraz z instalacjami i urzadzeniami technicznymi, budowle stanowiacg catoéé¢ techniczno-uzytkowa wraz z
instalacjami i urzadzeniami oraz obiekt malej architektury (art. 3 pkt 1). Budynek to taki obiekt budowlany, ktory jest
trwale zwigzany z gruntem, wydzielony z przestrzeni za pomoca przegréd budowlanych oraz posiada fundamenty i
dach (art. 3 pkt 2). Obiekty malej architektury to niewielkie obiekty, ktére przeznaczone mogg by¢ do celéw kultu
religijnego (np. kapliczki, krzyze przydrozne, figury), w celach estetycznych (np. posagi, wodotryski i inne obiekty
architektury ogrodowej) oraz obiekty uzytkowe stuzace rekreacji codziennej i utrzymaniu porzadku (np. piaskownice,
hustawki, drabinki, $mietniki), o czym stanowi art. 3 pkt 4 prawa budowlanego. Pod pojeciem budowli nalezy
rozumie¢ kazdy obiekt budowlany niebedacy budynkiem lub obiektem matej architektury, a w szczeg6lnoéci: obiekty
liniowe, lotniska, mosty, wiadukty, estakady, tunele, przepusty, sieci techniczne, wolno stojace maszty antenowe,
wolno stojace trwale zwigzane z gruntem urzadzenia reklamowe, budowle ziemne, obronne (fortyfikacje), ochronne,
hydrotechniczne, zbiorniki, wolno stojace instalacje przemystowe lub urzadzenia techniczne, oczyszczalnie $ciekow,
skladowiska odpadow, stacje uzdatniania wody, konstrukcje oporowe, nadziemne i podziemne przejécia dla pieszych,
sieci uzbrojenia terenu, budowle sportowe, cmentarze, pomniki, a takze czeéci budowlane urzadzen technicznych
(kotléw, piecow przemyslowych, elektrowni wiatrowych, elektrowni jadrowych i innych urzadzen) oraz fundamenty
pod maszyny i urzadzenia, jako odrebne pod wzgledem technicznym czeSci przedmiotéw skladajacych sie na calosé
uzytkowa (art. 3 pkt 3). Wskazane przepisy prawa budowlanego wykluczaja zatem mozliwo$¢ objecia pojeciem budowy
jedynie czeéci budynku w postaci lokalu mieszkalnego badz garazu, za$ nieruchomo$ci takowych nie mozna uznac¢ za
innego rodzaju obiekty budowlane (budowla, obiekt malej architektury).

Zgodnie z trescig art. 65 k.c. oSwiadczenie woli nalezy tak thumaczy¢, jak tego wymagaja ze wzgledu na okolicznosci,
w ktorych zostalo zlozone, zasady wspolzycia spolecznego oraz ustalone zwyczaje (§ 1). W umowach nalezy raczej
badac, jaki byl zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opiera¢ sie na jej dostownym brzmieniu (§ 2). Celem wyktadni
nie jest wykrycie wewnetrznej (subiektywnej) woli danej osoby, ani przezy¢ psychicznych stron, ale zrozumienie
rzeczywistej tredci jej dzialania, zmierzajacego do wywolania skutkéw prawnych. W konsekwencji przyjaé trzeba
robwniez, ze zakres stosowania metod i kryteriow wykladni jest ograniczony do interpretacji o§wiadczen woli stron,
czyli do samej treSci umowy i nie moze doprowadzi¢ do zmiany stron umowy albo wynikéw catkowicie sprzecznych
z jej treScia. W uzasadnieniu uchwaly z dnia 29 czerwca 1995 roku wydanej w sprawie o sygnaturze akt III
CZP 66/95 Sad Najwyzszy wyjasnil, Ze stosowanie metody kombinowanej w wykladni uméw obejmuje zasadniczo
dwie fazy. W pierwszej fazie sens o$wiadczenia woli ustala sie, majac na uwadze rzeczywiste ukonstytuowanie
sie znaczenia miedzy stronami a zatem, czy obie strony przypisywaly o§wiadczeniom woli takie samo znaczenie.
Na tym etapie decydujace jest zatem kryterium subiektywne (rzeczywista wola stron). Dopiero gdy okaze sie, ze
strony nie przyjmowaly takiego samego znaczenia o$wiadczenia woli, przejs¢ nalezy do drugiej fazy i stosowac
kryteria obiektywne, a zatem sens o$wiadczenia woli ustala¢ na podstawie przypisania normatywnego, czyli jak
adresat ten sens rozumial i rozumieé powinien. W odniesieniu do o§wiadczen woli sktadanych w formie pisemne;j
sens tych o$wiadczen ustala sie przede wszystkim przyjmujac za podstawe wykladni tekst dokumentu, a zatem
w pierwszej kolejno$ci odwolywaé sie nalezy do jezykowych regul znaczeniowych przy uwzglednieniu kontekstu i
zwigzkow tre$ciowych w tym dokumencie wystepujacych, przy czym uwzglednia¢ nalezy takze okolicznos$ci, w jakich
o$wiadczenie zostalo zlozone, o ile dokument obejmuje takie informacje oraz cel o§wiadczenia wskazany w tekécie
dokumentu lub zrekonstruowany na podstawie zawartych w nim postanowien. Nie wyklucza to siegniecia do innych
srodkéw dowodowych umozliwiajacych przeprowadzenie wykladni wskazana wyzej metoda kombinowana. Rowniez
zgodnie z wyrokiem Sadu Najwyzszego z dnia 29 stycznia 2002 roku wydanego w sprawie o sygnaturze akt V CKN
679/00, realizujac kombinowana metode wyktadni, nalezy braé¢ pod uwage nie tylko kontrowersyjny fragment tekstu,
lecz takze inne postanowienia umowy, a zarazem uwzglednic pozatekstowe okolicznoSci, np. rokowania poprzedzajace



zawarcie umowy, cele umowy, rozumienie tekstu, zachowanie stron (réwniez po zawarciu umowy) itd. Dla ustalenia
pozatekstowego kontekstu umowy sad moze prowadzi¢ takze dowdd z zeznan $§wiadkéw i z przestuchania stron i nie
sprzeciwia sie temu tres¢ art. 247 k.p.c. Ponadto, zgodnie z wyrokiem Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 6 lutego
2006 roku wydanym w sprawie o sygnaturze akt I ACA 817/05 (OSA 2007/6/19), z art. 65 § 2 k.c. wynika nakaz
kierowania sie przy wykladni umowy jej celem. Nie jest konieczne, aby byl to cel uzgodniony przez strony, wystarczy
cel zamierzony przez jedna strone, ktory jest wiadomy drugiej.

Tym samym Sad uznal, iz podstawowe znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy miat tekst umowy, a nie jego subiektywne
rozumienie przedstawione przez strony w czasie przesluchania. Wiadomym jest bowiem, ze strony w czasie
przestuchania prezentowaly rozumienie umowy zgodne ze swoim stanowiskiem procesowym. Powod wskazywal,
iz w chwili zawierania przedmiotowych uméw przekonany byl, iz zobowigzanie strony pozwanej do wybudowania
przedmiotu umowy dotyczylo nie tylko nabytego przez niego lokalu oraz garazu, ale takze zakonczenia realizacji
inwestycji w caloéci, a zatem zakoniczenia prac budowlanych réwniez na cze$ciach wspo6lnych nieruchomosci. W
przekonaniu takowym powod znajduje sie nadal. Strona pozwana uznala natomiast, iz jej zobowigzanie polegalo
jedynie na konieczno$ci przekazania powodowi w ustalonym umownie terminie lokalu celem samodzielnego
wykonczenia w stanie deweloperskim,. Stanowisko to rowniez pozostalo niezmienne. W tym znaczeniu dowod z
przeshuchania stron oraz z zeznan §wiadkéw Sad ocenil jako wiarygodny, ale nie majacy rozstrzygajacego znaczenia
dla kwestii interpretacji postanowienn umownych.

W konteks$cie ustalenia znaczenia uzytego w umowach o numerach (...) sformulowania ,budowa Przedmiotu Umowy”
kluczowymi okazaly sie zapisy § 4 ust. 3 oraz § 6 ust. 1 wskazanych umoéw. Unormowania te wyraznie przewidywatly,
ze do przedmiotu kazdej z uméw przynalezy rowniez utamkowa cze$é gruntu i powierzchni wspélnych budynku,
za$ cena kupna — sprzedazy przedmiotu umowy obejmowala takze koszt budowy powierzchni wspoélnej budynku
w czedci ulamkowej zwiazanej z jej prawem wlasnoéci. Nie sposéb zatem dokonaé podzialu przedmiotu uméw na
rézne pomniejsze przedmioty i oddzielenia czeSci wspdlnych nieruchomosci od lokalu mieszkalnego, czy tez garazu.
Ponadto, co istotne, przewidziana w § 5 ust. 3 umoéw deweloperskich z dnia 30 grudnia 2005 roku wysoko$c
obnizenia ceny odnosi sie nie do poszczeg6lnych jej fragmentéw, lecz do ceny rozumianej jako caloéé. Celem umowy
deweloperskiej jest zreszta wybudowanie na gruncie dewelopera domu oraz ustanowienie — po zakonczeniu budowy
— odrebnej wlasno$ci konkretnego lokalu i przeniesienia tego prawa na drugg strone umowy.

Tym samym uznaé nalezalo, iz okre$lony w § 5 pkt 1 uméw termin stanowi¢ mial date zakonczenia budowy calej
inwestycji, nie za$ termin przekazania lokalu mieszkalnego oraz garazu do samodzielnego wykonczenia przez powoda.
Koniecznym zatem okazalo sie ustalenie terminu zakonczenia catoSci prac budowlanych przez strone pozwana.

Poniewaz przedmiotowa inwestycja prowadzona przez strone pozwana miala na celu wybudowanie budynkow
mieszkalnych wielorodzinnych, koniecznym bylo przed przystapieniem do uzytkowania nieruchomo$ci uzyskanie
ostatecznej decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie obiektu budowlanego w my$l art. 55 pkt 1 prawa budowlanego.
Przystapienie do uzytkowania obiektu budowlanego mozliwe jest co do zasady dopiero po zakonczeniu budowy,
o czym stanowi art. 54 prawa budowlanego. W przypadku ustalenia przez organ nadzoru budowlanego, iz obiekt
budowlany spelnia warunki umozliwiajace jego uzytkowanie, pomimo niewykonania czesci robo6t wykonczeniowych
lub innych robét budowlanych zwigzanych z obiektem, organ ten moze udzieli¢ pozwolenia na uzytkowanie obiektu
budowlanego, przy czym w wydanym pozwoleniu na uzytkowanie moze okresli¢ termin wykonania tych robét (art.
59 ust. 3 prawa budowlanego). Tym samym data uzyskania pozwolenia na uzytkowanie obiektu budowlanego nie w
kazdym przypadku stanowi date zakoniczenia budowy.

Wprawdzie strona pozwana przyznala, iz naruszyla okreSlony w § 5 pkt 1 uméw termin i z tego tytulu obnizyla
cene, jaka winni byli zaplaci¢ na jej rzecz powodowie, jednakze okres o jaki przekroczony zostal termin ukonczenia
budowy nie zostal prawidlowo ustalony. Zdaniem Sadu poprzez zobowigzanie dewelopera zwigzane z terminem
31 pazdziernika 2006 roku rozumieé nalezy ,wybudowanie przedmiotu umowy" (§ 5 pkt 1 uméw) jako uzyskanie
przez powodéw w terminie do dnia 31 pazdziernika 2006 roku mozliwoéci uzytkowania wymienionego w umowie
lokalu mieszkalnego i garazu wraz udzialem w czeSciach wspélnych nieruchomosci. Chodzilo w szczeg6lnosci o to,



by powyzsze obiekty byly w takim stanie techniczno — budowlanym, aby mog} by¢ przeprowadzony ich odbior i aby
mozna je bylo przekazaé powodom do normalnej eksploatacji i uzytkowania, a w konsekwencji, aby mogli uzyskaé oni
prawo odrebnej wlasno$ci wraz z naleznym udzialem w czeSciach wspdélnych. Takiego warunku strona pozwana nie
spelniata w chwili protokolarnego przekazania powodom lokalu i garazu, a zatem w dniach 19 grudnia 2006 roku i 277
kwietnia 2007 roku. W chwili dokonywania odbioréw inwestycja (...) nie byla jeszcze zakoniczona. Nie funkcjonowata
instalacja wodna, kanalizacja sanitarna oraz kanalizacja deszczowa. Tereny zielone nie byly wykonczone, bowiem nie
dokonano nasadzen ro$linnych ani nie wykonano instalacji nawadniajacej oraz obiektow malej architektury. Brak
bylo chodnikéw i drég osiedlowych oraz ich polgczenia z drogg publiczna. W budynkach trwaly prace wykoniczeniowe
klatek schodowych oraz balkon6w, winda dla oséb niepelnosprawnych nie byla zainstalowania, a korzystanie z garazy
bylo utrudnione.

Za shusznoscia twierdzen powodéw w przedmiocie braku zakonczenia prac budowlanych przemawia réwniez fakt
zawarcia przez strone pozwana z A. H.przed notariuszem W. K.z Kancelarii Notarialnej polozonej we W.przy ul. (...)w
dniu 15 listopada 2007 roku przedwstepng umowe sprzedazy rep. (...). Na mocy wskazanej umowy strona pozwana
zobowiazala sie do wybudowania i sprzedazy na rzecz A. H.oznaczonego wg projektu nr 211 22 w osiedlu (...), garazu
w budynku nr (...)polozonym we W.przy ul. (...)w terminie do dnia 21 listopada 2007 roku.

Strona pozwana zlozyla wniosek do Powiatowego Inspektoratu Nadzoru Budowlanego dla miasta W. o pozwolenie
na uzytkowanie dwoch budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych polozonych przy ul. (...) we W., w tym budynku, w
ktorym znajduje sie lokal mieszkalny objety umowa stron wraz z przynaleznym garazem dopiero dnia 5 lutego 2008
roku. Data ta stanowi zdaniem Sagdu moment zakonczenia budowy. Strona pozwana podnosila wprawdzie, iz budowa
zakonczona zostala przez niag w terminie duzo weze$niejszym niz data zlozenia wniosku o pozwolenie na uzytkowanie
tlumaczac réznice pomiedzy tymi datami koniecznoScia oczekiwania na uzyskanie wszelkich niezbednych opinii z
zakresu prawidlowosci wykonania podlaczen sieci dostarczajacych media, przepisow przeciwpozarowych, inspekcji
sanitarnej itp., a takze na zakonczenie prac wykonczeniowych przez nabywcow lokali, jednakze Sad nie podzielil tego
stanowiska. Swiadczy o tym nawet tre$é¢ decyzji Powiatowego Inspektoratu Nadzoru Budowlanego dla miasta W. nr
(...) z dnia 13 czerwca 2008 roku. Organ nadzoru budowlanego wskazal, ze pozwolenie na uzytkowanie zostalo wydane
pomimo niewykonania przez strone pozwang niekt6érych robot budowlanych w postaci zapewnienia dostepnoéci do
obiektu dla oséb niepelnosprawnych, rob6t wykonczeniowych oraz budowy zjazdu z drogi publicznej. Do wykonania
robot zapewniajacych dostepno$¢ do obiektu osobom niepelnosprawnym oraz prac wykonczeniowych zakreslono
stronie pozwanej termin do dnia 30 listopada 2008 roku.

Jako przyczyny opdznienia w terminowym wykonaniu prac budowlanych strona pozwana wskazala warunki

atmosferyczne w okresie zimowym przejawiajace sie spadkiem temperatury powietrza ponizej 10°C oraz otwarcie
rynkéw pracy dla obywateli Rzeczpospolitej Polskiej przez niektére kraje czlonkowskie Unii Europejskiej, co
doprowadzilo do masowych wyjazdow sily roboczej, w tym szczegdlnie wykwalifikowanych robotnikéw. Okoliczno$ci
tych bez watpienia nie mozna uznaé za zawarte w treéci § 5 pkt 2 uméw przestanki zmiany terminu ukonczenia
budowy. Strona pozwana winna zaklada¢ wystepowanie w okresie zimowym temperatur ujemnych i okolicznoSci

wystepowania temperatur ponizej 10°C nie mozna bylo uznaé¢ za zawarte w tresci umoéow deweloperskich ,warunki
atmosferyczne uniemozliwiajgce zachowanie wymogbw technologicznych”. Pojeciem tym powinny zostaé okreslone
jedynie anormalne warunki atmosferyczne, nie za$§ warunki typowe dla danej pory roku. Tym samym termin obliczenia
opOZnienia w wywiazaniu sie przez strone pozwang ze swojego obowiazania wzgledem powodéw nie ulegl zmianie i
rozpoczynal swoj bieg poczawszy od dnia 31 pazdziernika 2006 roku.

§ 5 pkt 3 umow przewidywal obnizenie ceny ich przedmiotéw w przypadku opdznienia budowy z winy strony pozwanej
wynoszace 0,1 % za kazdy rozpoczety tydzien opdznienia, przy czym maksymalne obnizenie ceny wynosi¢ moglo 5
%. Maksymalna wysoko$¢ obnizenia ceny osiagnieta zostala po uplywnie 50 tygodni od dnia 31 pazdziernika 2006
roku tj. dnia 9 pazdziernika 2007 roku. Natomiast za zakonczenie budowy przyjmuje dopiero date 5 lutego 2008
roku zlozenia wniosku o pozwolenie na uzytkowanie. Zatem powodom przyshiguje roszczenie o obnizenie ceny w
wysokosci 5 %.



W ocenie Sadu nie zastugiwaly na uwzglednienie zarzuty strony pozwanej jakoby okoliczno$¢ podpisania przez powoda
protokoléw odbioru i przekazania nieruchomosci przesadzala o terminowym wywiazaniu sie przez nig z ciazgcego na
niej zobowigzania wybudowania przedmiotéw umow. W szczegdlnoSci nie mozna bylo uznaé za zasadne argumentacji,
iz pow6d mial prawo w przypadku stwierdzenia nieprawidlowosci do odmowy podpisania protokoldow, zas zlozenie
podpiséw na protokolach §wiadczylo, iz strona pozwana wywiazala sie nalezycie z zobowigzania. W mysl bowiem § 15
pkt 5 umoéw powdd miat mozliwo$¢é odmowy odbioru przedmiotu umowy i podpisania protokotu odbioru w sytuacji,
gdy nie zostal wykonany przez strone pozwang zakres prac okreslony w zalacznikach nr 3 do uméw. Zalaczniki nr
3 zatytulowane zostaly jako ,Standard wykonczenia” i okreslaly zakres rob6t budowlanych, wykonczeniowych oraz
instalacji wewnetrznych. Biorac natomiast pod uwage poczynione weze$niej ustalenia wskazaé nalezy, iz przekazanie
nieruchomoéci powodowi przez strone pozwang okazalo sie czynnoécia przedwczesna. W my$l bowiem § 15 pkt 1
umoéw odbioér przedmiotéw umédw przez powoda nastgpic¢ miat dopiero po zakonczeniu budowy oraz po uregulowaniu
na rzecz strony pozwanej wszelkich naleznos$ci wynikajacych z uméw. Tak sformutlowane zapisy umowne wykluczaly
mozliwo$¢ odmowy podpisania protokotu przekazania w przypadku stwierdzenia uchybienn w wykonywanych przez
strone pozwana robotach innych niz wyszczegoblnione w tresci zalacznikéw nr 3.

W kontek$cie powyzszych tez i odno$nie twierdzenia powodéw, ze § 15 pkt 8 umoéw taczacych strony sporu odpowiadat
postanowieniu wpisanemu do rejestru niedozwolonych klauzul umownych, Sad uznal, Ze nie ma ono znaczenia dla
rozstrzygniecia niniejszej sprawy. Wprawdzie wedle wyroku Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia 28
lutego 2008 roku (sygn. akt XVII AmC 89/07) klauzula o tresci: ,,Strony oSwiadczaja, ze rozliczenie z tytulu umowy
sprzedazy dokumentowanej niniejszym aktem notarialnym pomiedzy Spo6tka a kupujacymi zostaly dokonane, a zatem
wszelkie wzajemne roszczenia wynikajace z lgcznego ich stosunku prawnego uznaje za zaspokojone i wygasle”, ma
charakter niedozwolony, to okoliczno$c ta nie ma znaczenia w badanym stanie prawnym, gdyz § 15 pkt 8 ma zupelnie
inng tre$é: nie dotyczy rozliczenia calej transakeji, a jedynie dotyczy kwestii czy zamawiajacy udziela pokwitowania
deweloperowi w zakresie wypelnienia obowigzkéw umownych. Nie sposob uzna¢ za prawnie zasadne stanowiska
powodow, ktorzy z powyzszego wyroku wywiedli, ze sformulowanie § 15 pkt 8 winno nie by¢ wiazace dla nich jako
konsument6éw, a ponadto jest niewazne z powodu sprzecznoéci z zasadami wspolzycia spolecznego na podstawie
art. 58 § 2 k.c. (poprzez wymuszanie na stronie umowy skladania w przyszloéci nieprawdziwych o$wiadczen woli
o tym, ze druga strona wykonala zobowiazanie w sytuacji, gdy nie mialo to miejsca) oraz z uwagi na sprzecznosc z

natura stosunku zobowigzaniowego (art. 353" k.c. w zw. z art. 58 k.c.). Podkresli¢ nalezy, ze argumentacja powodow
opierala sie na zalozeniu, ze sporny zapis zawiera/prowadzi do zrzeczenia sie przystugujacych powodom roszczen.
Tymczasem w przekonaniu Sadu w postanowieniu tym nie chodzi o rezygnacje zjakiegokolwiek prawa podmiotowego,
lecz o stwierdzenie, czy zobowigzanie zostalo wykonane zgodnie z umowa. Wysuwanie zarzutéw co do naruszenia
zasad wspolzycia spolecznego naklada na chcacego z nich skorzysta¢ obowiazek skonkretyzowania, jakie zasady
wspolzycia spolecznego i w jakim aspekcie, zostaly naruszone. Samo przywolanie takiego naruszenia, bez odniesienia
go do konkretnej sytuacji faktycznej, ma charakter twierdzenia nie popartego zadnym dowodem. Zdaniem Sadu
postanowienia uméw deweloperskich badane w niniejszej sprawie nie naruszaly zasad wspoélzycia spolecznego.
Pomimo bowiem sporzadzania i poslugiwania przez strone pozwang wzorcami umownymi w zakresie zawierania
umow deweloperskich, postanowienia tychze umoéw podlegaly negocjacjom i mogly by¢ modyfikowane za pomoca
stosownych anekséw. Z takowego uprawnienia skorzystal rowniez powod zawierajac ze strona pozwang w dniu 30
grudnia 2005 roku aneks nr (...) do umowy nr (...).

Ponadto kwestionowany zapis § 15 pkt 8 uméw deweloperskich zostal wyeliminowany z wzajemnych stosunkéw przez
same strony, wobec zawarcia w dniu 2 grudnia 2008 roku przed notariuszem M. G. (1)zastepca notariusza I. K.z
Kancelarii Notarialnej polozonej we W.przy ul. (...Jumowy ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu i umowy sprzedazy
(repertorium (...)). W tresci wskazanej umowy notarialnej znalazlo sie os§wiadczenie strony pozwanej, iz ostateczng
decyzja Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego dla miasta W., nr (...)z dnia 13 czerwca 2008 roku, zostalo
udzielone pozwolenie na uzytkowanie dwoch budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych przy ul. (...)we W., pomimo
niewykonania niektorych robdt budowlanych zwigzanych z wykonczeniem budynku. Dodatkowo w treSci umowy
notarialnej mialto znalez¢ sie zrzeczenie sie przez powodoéw z chwila zawarcia umowy wszelkich roszezen wzgledem



strony pozwanej, ktory to zapis w zwiazku ze sprzeciwem powodéw wykre§lony zostal z przygotowanego projektu
umowy.

Przedmiotowe nieruchomosci nabyte zostaly przez pozwanych wspoélnie i z ich majatku wspolnego, dlatego tez zarzut
braku legitymacji procesowej po stronie powddki nie zaslugiwal na uwzglednienie. Przystuguje im zatem lgcznie
roszczenie o obnizenie ceny.

Powodowie nabyli przedmiotowe nieruchomoéci za laczna kwote 453 725 zl. Przyslugujace powodom
piecioprocentowe obnizenie ceny wynosilo zatem 22 686,25 zl. Strona pozwana dokonala obnizenia ceny za okres
trzytygodniowy w przypadku lokalu mieszkalnego oraz dziewieciotygodniowy w przypadku garazu i wyplacila
powodom laczng kwote 1 529,93 zk. Tym samym powodom przystugiwal zwrot pozostalej kwoty tj. 21 156,32 zl wraz z
odsetkami ustawowymi. Powodowie dokonali na dzieni 19 czerwca 2013 roku kapitalizacji liczonych od dnia 6 lutego
2008 roku odsetek, co jest zgodne ze stanowiskiem Sadu Okregowego we Wroclawiu II Ca 1139/12. Laczna kwota
dochodzonego przez powoddéw zadania obejmujacego nalezno$¢ gtowna wraz ze skapitalizowanymi odsetkami za
opbznienie wyniosla 35 653,02 z1 i w takiej wysokoSci zostala w niniejszej sprawie zasadzona.

O odsetkach od kwoty zasadzonej orzeczono zgodnie z zagdaniem pozwu na podstawie art. 481 k.c., ktéry stanowi,
ze jezeli dluznik opdznia sie ze spelieniem $wiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zadaé odsetek za czas
op6Znienia, chociazby nie ponidst zadnej szkody i chociazby opdznienie bylo nastepstwem okoliczno$ci, za ktore
dluznik odpowiedzialnos$ci nie ponosi.

Powddztwo uwzglednione zostalo w caloéci, a zatem orzeczenie o kosztach oparto na tresci art. 98 § 1 k.p.c., na mocy
ktérego strona przegrywajaca sprawe obowigzana jest zwrocic¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do
celowego dochodzenia praw i celowej obrony (koszty procesu).

Koszty poniesione przez powoddw to: oplata sadowa od pozwu w kwocie 1 783 zl, koszty zastepstwa procesowego w
wysoko$ci 2 400 zl oraz oplata skarbowa od pelnomocnictwa w kwocie 17 zk. Lacznie 4 200 zl.

Majac powyzsze okoliczno$ci na uwadze, Sad podjal rozstrzygniecia zawarte w sentencji wyroku.



