Sygn. akt I C 289/22 upr

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 kwietnia 2023 roku
Sad Rejonowy w Kielcach I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: sedzia Ewa Poslowska

po rozpoznaniu w dniu 27 kwietnia 2023 roku w Kielcach

na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powbdztwa I. D., P. L.

przeciwko (...) sp6lka z ograniczong odpowiedzialno$cig Spotka komandytowa w K.
o zaplate

zasadza od pozwanego (...) spolka z ograniczona odpowiedzialno$cia Spétka komandytowa w K. na rzecz powodéw
L. D. i P. L. kwoty po 1732,25 z} (tysiac siedemset trzydzieSci dwa zlote 25/100) wraz z odsetkami ustawowymi za
op6Znienie liczonymi od dnia 5 maja 2021 roku do dnia zaplaty,

oddala powddztwa w pozostalej czesci;
wzajemnie znosi koszty procesu miedzy stronami.
sedzia Ewa Poslowska

Sygn. akt I C 289/22 upr.

UZASADNIENIE

Pozwem zlozonym w tut. sadzie w dniu 13 grudnia 2021 roku L. D. i P. L. domagali sie zasadzenia od pozwanego (...)
spolka z ograniczong odpowiedzialno$cia Spotka komandytowa w K. solidarnie na ich rzecz:

- kwoty 6 316,05 zt wraz z odsetkami ustawowymi za opdZnienie liczconymi od dnia 5 maja 2021 roku do dnia zaplaty;

- kwoty 1 000 zl wraz z odsetkami ustawowymi za op6znienie liczonymi od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty.
Nadto powodowie domagali sie zasadzenia solidarnie na ich rzecz od pozwanego zwrotu kosztéw procesu, w tym

kosztéow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych wraz z odsetkami zgodnie z art. 98 § 1" k.p.c.

W uzasadnieniu zadania wskazali, ze w dniu 25 kwietnia 2019 roku zawarli z pozwang spétkg umowe deweloperska,
ktérej przedmiotem bylo wybudowanie przez pozwana lokalu mieszkalnego przy ul. (...) w K. wraz z miejscem
parkingowym i komoérka lokatorska, a nastepnie przeniesienie prawa wlasnoéci ww. lokalu na rzecz powodow za
cene 266 500 zl. W umowie deweloperskiej ustalono, ze umowa przeniesienia wlasnoS$ci lokalu zostanie zawarta
najp6zniej do dnia 28 lutego 2020 roku. Rzeczona umowa zostala faktycznie zawarta dopiero w dniu 22 pazdziernika
2020 roku. Powolujac sie na § 16 ust. 1 umowy deweloperskiej powodowie wskazali, ze w zwigzku z zaniechaniem



dewelopera i jego znaczacym opoznieniem w budowie lokalu doszlo do op6éZnienia w przeniesieniu na ich rzecz prawa
wlasnosci przedmiotowego lokalu az przez kilka miesiecy, co wigzalo sie z szeregiem szkdéd majatkowych po ich
stronie. W zwigzku z powyzszym, powodowie domagaja sie zaplaty kary umownej w kwocie 6 316,05 zl wyjasniajac,
iz zawinione opdznienie dewelopera wynosilo 237 dni, tj. od dnia 28 lutego 2020 roku do dnia 22 pazdziernika 2020
roku. Kolejno powodowie podniedli, ze zglosili pozwanej roszczenia z tytulu rekojmi oparte na dwoch podstawach:
budowy komorki lokatorskiej z niewlasciwych materialdbw oraz nieprawidlowej budowy miejsca parkingowego, w
sposob przez ktory dochodzi do jego czestego zalewania. Odno$nie miejsca parkingowego pozwana spotka podjeta
prace remontowe, stad powodowie dochodza roszczen zwiazanych z komorka lokatorska. Wskazali, ze wykonanie
$cian azurowych w komorce lokatorskiej nie zapewnia odpowiedniego bezpieczenistwa skladowanych tam rzeczy.
W konsekwencji powodowie zglosili pozwanej roszczenie z tytutu wad fizycznych sprzedanego lokalu mieszkalnego
i komorki lokatorskiej. Koncowo powodowie wskazali, ze nie posiadaja wiedzy, ile moze kosztowaé ewentualne
przywrocenie komorki lokatorskiej do stanu zgodnego z umowg deweloperska i czy jest to w ogdle mozliwe, dlatego
tez wnie$li o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego (k. 2-5v.).

Nakazem zaplaty wydanym w postepowaniu upominawczym w dniu 31 stycznia 2022 roku w sprawie o sygn. akt V
GNc 3666/21 Referendarz sadowy w Sadzie Rejonowym w Kielcach w caloéci uwzglednil zadanie pozwu (k. 29).

W sprzeciwie od ww. nakazu zaplaty pozwana spélka (...) spotka z ograniczong odpowiedzialnoécia Spotka
komandytowa w K. domagala sie oddalenia pow6dztwa w caloSci i zasadzenia od powodbéw solidarnie na jej rzecz
zwrotu kosztow procesu wedlug norm przepisanych.

Odnoszac sie w pierwszej kolejnoéci do roszczenia powodéw o zaplate kary umownej podniosta, ze w zadnym
stopniu nie przyczynila sie do prolongaty terminu zawarcia umowy koncowej, gdyz stan ten zostal zdeterminowany
nadzwyczajnymi a niemozliwymi do przewidzenia w dacie zawarcia umowy deweloperskiej okoliczno$ciami: stanem
epidemii koronawirusa (...) 2 oraz nienalezytym wykonaniem przez zobowiazania przez (...) S.A. polegajacym
na nieterminowej realizacji prac przylaczeniowych, zakonczonych w dniu 30 kwietnia 2020 roku, podczas gdy
termin przylgczenia instalacji odbiorczej do sieci dystrybucyjnej zostal ustalony na dzien 20 listopada 2020 roku.
Ponadto, w ocenie pozwanej, bezzasadno$¢ roszczenia o zaplate kary umownej przesadza o$wiadczenie woli ztozone
przez powodow w przedmiocie zrzeczenia sie wszelkich uprawnien z umowy deweloperskiej nieobjetych umowa
ustanowienia odrebnej wlasnosSci lokalu mieszkalnego w wykonaniu umowy deweloperskiej i przeniesienia jego
wlasno$ci, a to w mys$l oSwiadczenia powod6éw objetego § 11 ust. 3 przedmiotowej umowy. Pozwana spotka
zakwestionowala tez zasadno$¢ zarzutéw w przedmiocie wad fizycznych pomieszczenia przynaleznego stanowigcego
wlasno$é powodéw podnoszac, ze przedmiotowe pomieszczenie nie posiada wad fizycznych podlegajacych usunieciu
w ramach obowigzkéw pozwanej wynikajacych z rekojmi za wady fizyczne obiektu budowlanego. Niemniej jednak
pozwana przyznala, ze w toku procesu budowlanego faktycznie nastapila zmiana technologiczna, w rezultacie ktorej
pomieszczenie zostalo wykonane w odmiennej technologii niz pierwotnie zalozono. Wyjaénila, ze na etapie realizacji
inwestycji, dokonano weryfikacji przyjetej technologii prac, czego rezultatem bylo poczynienie zmian projektowych
i odstapienie od budowy komorek lokatorskich murowanych na rzecz azurowych bokséw piwnicznych zamykanych
drzwiami stalowymi azurowymi. Zdaniem pozwanej zabieg ten mial na celu podwyzszenie standardu wykonania oraz
zwiekszenie powierzchni uzytkowej pomieszczen. W dalszej kolejnoSci pozwana podkreslila, ze przy odbiorze lokalu
mieszkalnego wraz z pomieszczeniami przynaleznymi w kwietniu 2020 roku powodowie nie sformulowali zadnych
zastrzezen w zakresie jako$ci lub technologii wykonania przedmiotowej komérki lokatorskiej pomimo pelnej wiedzy
o ostatecznej technologii jej wykonania i po uprzednim dokonaniu ogledzin. Zatem wiedza o wadzie powodowie
dysponowali juz nie tylko w dacie zawarcia umowy, lecz w okresie co najmniej 6 miesiecy wstecz. Ponadto pozwana
podkreslila, ze na etapie przedsadowym wyjasnila powodom, ze komoérka lokatorska wykonana zgodnie z ostatecznie
przyjeta technologia nie jest obarczona jakakolwiek wada fizyczna, za$ jej warto$c rynkowa jest rowna lub wyzsza od
warto$ci rynkowej komorki lokatorskiej murowanej. W zwiazku z tym roszczenie o obnizenie ceny przedmiotowego
pomieszczenia jest bezzasadne. Koncowo pozwana podniosla, ze do chwili wniesienia sprzeciwu od nakazu zaplaty
powodowie nie zlozyli wobec niej materialnoprawnego o§wiadczenia o obnizeniu ceny (k. 36-46).



W pi$mie procesowym z dnia 5 kwietnia 2022 roku powodowie podtrzymali swoje dotychczasowe stanowisko w
sprawie. Zakwestionowali o§wiadczenie zawarte w umowie deweloperskiej, ktére pozwana traktuje niestusznie jako
zrzeczenie sie roszczenia. Wskazali, ze powyzsze postanowienie umowne ma charakter abuzywny, gdyz przedmiotowa
umowa przeniesienia wlasnosci lokalu zostala zawarta na wzorcu umownym i nie zostala uzgodniona indywidualnie
z powodami (k. 88-90).

W toku procesu strony konsekwentnie podtrzymywaly swoje stanowiska w sprawie (k. 171, 177-178, 202).
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 25 kwietnia 2019 roku I. D. i P. L. zawarli z (...) sp6tka z ograniczona odpowiedzialno$cia Spotka komandytowa
w K. umowe deweloperska w przedmiocie przedsiewziecia deweloperskiego polegajacego na wybudowaniu budynku
mieszkalnego wielorodzinnego z dwoma podziemnymi garazami wielostanowiskowymi, niezbednymi urzadzeniami
techniczno-budowlanymi oraz wewnetrznymi instalacjami: wody, kanalizacji sanitarnej, deszczowej, grzewczej,
wentylacja, gazu, elekiryczna i techniczng. W § 7 umowy deweloper zobowiazal sie wzgledem nabywcow do
wybudowania budynku w terminie do dnia 31 pazdziernika 2019 roku, wydania nabywcom lokalu mieszkalnego w
terminie do dnia 31 grudnia 2019 roku oraz do zawarcia z nabywcami umowy o ustanowienie odrebnej wlasnosSci
lokalu mieszkalnego i przeniesienia tego prawa na nabywcow wraz z udzialem w nieruchomosci wspoélnej (,,umowa
koncowa”) w terminie do dnia 28 lutego 2020 roku.

W § 8 ust. 1 strony ustalily, Ze cena za ustanowienie odrebnej wlasnoéci lokalu mieszkalnego wraz z pomieszczeniem
przynaleznym — komérka lokatorska i przeniesienia tego prawa na nabywce wraz z prawem do wylacznego korzystania
z miejsca postojowego wynosi wraz z naleznym podatkiem od towardéw i ustug w obowiazujacej stawce - 266 500
z1 brutto. Na powyzsza kwote skladala sie cena za lokal mieszkalny w kwocie 212 037,03 zl netto wraz z naleznym
podatkiem VAT w stawce 8% - 229 000 zl brutto, cena komoérki lokatorskiej w kwocie 7 407,41 zt netto wraz z naleznym
podatkiem VAT w stawce 8% - 8 000 zl brutto oraz cena za miejsce postojowe w kwocie 27 314,81 zl netto wraz z
naleznym podatkiem VAT w stawce 8% - 29 500 zl brutto.

W § 16 ust. 1 strony ustalily, ze deweloper zaplaci nabywcy kare umowna w przypadku opdznienia dewelopera w
zawarciu z nabywca umowy koncowej w wysokosSci 0,01% ceny za kazdy dzien opoznienia, nie wiecej jednak
anizeli 5% ceny brutto.

dowod: umowa deweloperska z dn. 25.04.2019 r. sporzadzona w formie aktu notarialnego przed notariuszem M. P.
rep. A 1630/2019 (k. 182186v.), zalacznik nr 1 do umowy deweloperskiej — prospekt informacyjny (k. 186v.-189 v.),
rzut lokalu mieszkalnego przy ul. (...) w K. (k. 189 v.)

We wskazanym w umowie terminie nie doszlo do zawarcia umowy koncowej miedzy stronami. Deweloper informowat
powoda o opdznieniu, ktdrego przyczyn upatrywat w opdznieniu prac na budowie oraz w obowiazujacym od 20 marca
2020 roku stanem epidemii, dezorganizujacym prace dzialania stuzb i inspekcji zaangazowanych bezposrednio w
proces budowlany.

W dniu 30 maja 2019 roku (...) spotka z ograniczona odpowiedzialno$cia Spotka komandytowa w K. zawarla z
(...) Spotka Akcyjna w L. umowe nr (...) o przylaczenie do sieci dystrybucyjnej obiektu — budynku mieszkalnego
wielorodzinnego zlokalizowanego w K. przy ul. (...), dz. nr 1416/1-6, 1417/1-3. W § 1 pkt 5 strony ustalily termin
przylaczenia do dnia 20 listopada 2020 roku.

W piSmie z dnia 24 kwietnia 2020 roku (...) Spotka Akcyjna w L. zawiadomila strone pozwana, ze jest gotowa do
$wiadczenia ushugi dystrybucji energii elektrycznej. Poinformowala, ze zostaly wybudowane i odebrane urzadzenia
elektroenergetyczne zgodnie z: warunkami przylaczenia nr (...) z dnia 20 maja 2019 roku oraz umowa o przylaczenie
nr 19 (...) z dnia 30 maja 2019 roku — w zakresie lezacym po stronie przedsiebiorstwa energetycznego oraz ze



sie¢ dystrybucyjna (...) S.A. jest przygotowana do przylaczenia instalacji odbiorczej obiektu: budynek mieszkalny
wielorodzinny w K. przy ul. (...), dz. nr 1416/1-6, 1417/1-3.

dowoéd: umowanr (...) zdn. 30.05.2019 1. (k. 52-53v.), zalacznik nr 2 — harmonogram przylaczania (k. 54), zalacznik
nr 3 kalkulacja wstepna oplaty za przylaczenie (k. 55), klauzula informacyjna (k. 56), informacja o mozliwosci
$wiadczenia ustugi dystrybucji energii elektrycznej z dn. 24.04.2020 r. (k. 57), zeznania P. L. (k.171-173), odpowiedzZ
pozwanej na pismo pelnomocnika powoda (k.22-23), zeznania M. S. (k.174-175)

W dniu 27 kwietnia 2020 roku powodowi P. L. przekazano lokal mieszkalny nr (...) skladajacy sie z salonu z aneksem,
pokoju, lazienki, przedpokoju oraz tarasu. Wraz z lokalem wydano mu takze: klucze docelowe do drzwi wejSciowych do
lokalu, klucze do drzwi wej$ciowych zewnetrznych oraz klucze do komorki lokatorskiej. W protokole nie odnotowano
zadnych uwag co do jako$ci wykonania i stanu technicznego komorki lokatorskie;j.

dowdd: protokol zdawcezo-odbiorczy przekazania lokalu nr (...) w budynku (...) przy ul. (...)/Norweskiej w K. (k.
60-61), zeznania W. P. (144-146), zeznania P. L. (k.171-173)

Na podstawie decyzji z dnia 10 czerwca 2020 roku, znak: (...). (...).39.2020.VI Powiatowy Inspektor Nadzoru
Budowlanego dla Miasta K. udzielil inwestorowi — firmie (...) sp6tka z ograniczona odpowiedzialnoécia Spotka
komandytowa w K. pozwolenia na uzytkowanie budynku mieszkalnego wielorodzinnego z garazem podziemnym i
murem oporowym wraz z infrastruktura techniczng, wybudowanego na dzialkach nr ewid. (...)-6, (...)-3 w obrebie
(...) w K. u zbiegu ulic (...).

dowéd: decyzja z dn. 10.06.2020 r. znak (...). (...).39.2020.VI (k. 58-59)

W prospekcie informacyjnym, stanowigcym zalgcznik nr 1 do umowy deweloperskiej, okre§lono, ze komorki
beda murowane, malowane bez tynkéw, zamykane drzwiami stalowymi. W trakcie prac budowlanych deweloper
zdecydowat o wykonaniu azurowych $cian komoérek lokatorskich. Powodowie nie zostali poinformowani o zmianie
technologii wykonania komoérek lokatorskich.

W wiadomos$ci e-mail z dnia 6 lipca 2020 roku strona pozwana poinformowala powodoéw, iz uzyskala wszystkie
dokumenty umozliwiajace przystapienie do czynnos$ci aktu przeniesienia wlasnosci.

W odpowiedzi na powyzsze, powodowie w mailu z dnia 14 lipca zawiadomili pozwana spo6tke o skompletowaniu
dokumentoéw od banku niezbednych do podpisania aktu notarialnego.

W mailu z dnia 16 lipca 2020 roku pozwana spoétka zwrdcila sie do powodéw o przeslanie dokumentéw celem
przekazania ich do kancelarii. Tego samego dnia powodowie wyslali wiadomo$é do pozwanego z pro$ba o podanie
ceny podpisania aktu. Pozwana Spoétka poinformowata powodéw, ze wszystkie umowy przenoszace wlasnoéc loklai w
budynku przy ul. (...) w K. sporzadzane przez jednego notariusza, ktéry w lipcu przebywa na urlopie wypoczynkowym.
Powodowie probowali znaleZ¢ innego notariusza, ktéry podejmie sie sporzadzenia umowy lecz nie uzgodnili terminu
w zadnej innej kancelarii notarialnej. W wiadomo$ci e-mail z dnia 26 lipca 2020 roku poinformowali pozwang, iz
zaczeli poszukiwaé notariuszy w K., ktoérzy zgodziliby sie sporzadzié¢ akt notarialny W sierpniu 2020r. powodowie
przebywali na urlopie i dopiero z poczatkiem wrze$nia na nowo strony podjely proby ustalenia dogodnego terminu
celem zawarcia umowy.

We wrze$niu i w pazdzierniku 2020r. strony prowadzily pertraktacje co do tre$ci umowy przenoszacej wlasnosé, w
szczegolnosci co do tresci §5 1 §11 pkt 4 umowy. Powodowie tez zglaszali uwagi i zastrzezenia co do stanu technicznego
istandardu wykonczenia budynku, parkingu i komoérek lokatorskich. Pierwszy raz uwagi te zgloszone zostaly w pi$mie
7z 14 wrze$nia 2020r.po nadestaniu powodom projektu umowy koncowe;j.



dowdéd: korespondencja e-mailowa pomiedzy stronami (k. 91-91v., 64), zeznania P. L. (k.171-173), zeznania W. P.
(144-146), zeznania M. S. (k.174-175); prospekt informacyjny (k.186v-189); pisma powodéw (k.62), pisma pozwanego
(k.63), projekt umowy (k.93-95)

Zawarcie umowy ustanowienia odrebnej wlasnosSci lokalu mieszkaniowego w wykonaniu umowy deweloperskiej
nastgpitlo w dniu 22 pazdziernika 2020r. W umowie koncowej wykreslony zostal zakwestionowany przez
powodow §11 pkt4 umowy.

dowdéd : umowa ustanowienia odrebnej wtasnos$ci lokalu Rep.A 5109/2020 (k.190-195)

Pismem z dnia 6 kwietnia 2021r., doreczonym pozwanemu 20 kwietnia 2021r. powodowie wezwali U.-T. SP. z 0.0
sp. komandytowa do zaplaty kwoty 6315,05 z} z tytulu kary umownej za op6Znienie w zawarciu umowy przeniesienia
wlasnoS$ci w terminie 14 dni od otrzymania pisma. W piémie tym zgloszone takze zostaly roszczenia z tytutu rekojmi.
Powodowie wezwali do niezwlocznego podjecia pracy polegajacych na poprawkach w komorce lokatorskiej i miejscu
parkingowym zwiazanych z zakupionym przez nich lokalem.

U.-T. SP. z 0.0 sp. komandytowa w K. nie uwzglednilo zgloszonych roszczen wskazujac, ze pomieszczenie przynalezne
do lokalu nr (...) nie posiada wad fizycznych, a odstgpienie od budowy murowanych komoérek lokatorskich na rzecz
systemowych azurowych bokséw piwnicznych, podwyzszylo standard wykonania i zwiekszylo powierzchnie uzytkowa
pomieszczen. W przypadku zadania kary umownej wskazano, ze opdznienie spowodowane bylo nadzwyczajnymi, a
niemozliwymi do przewidzenia okoliczno$ciami.

dowdéd: wezwanie do zaplaty (k.18-21); pismo pozwanego (k.22-23)

Stan faktyczny niniejszej sprawy Sad ustalil na podstawie wyzej wymienionych dokumentéw, ktorych autentyczno$c
nie byta kwestionowana przez strony, a Sad nie znalazl podstaw by odmoéwic¢ im tego przymiotu. Ponadto Sad oparl sie
cze$ciowo na zeznaniach stron — P. L. oraz M. S., oraz Swiadka W. P.. Ich zeznania wzajemnie ze soba korespondowaly
w zakresie dotyczacym laczacego strony stosunku cywilnoprawnego oraz tego, iz w rzeczywistoéci do wybudowania
komorek lokatorskich zostala wykorzystana odmienna technologia, niz byla pierwotnie zakladana. Ich zeznania byly
spojne takze z dowodami dokumentowymi. Szerszej oceny dowodow z zeznan stron i Swiadka Sad dognal w dalszej
czedci uzasadnienia w zwiazku z tym, iz pomiedzy stronami sporne byly okolicznosci, z ktérych wynikalo op6Zznienie
w zawarciu umowy koncowe;j.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie jedynie w czesci.
Kara umowna

Bezspornym w sprawie byl fakt istnienia stosunku cywilnoprawnego miedzy stronami, opartego o umowe
deweloperska z dnia 25 kwietnia 2019 roku (Rep. A nr 1630/2019), ktérego przedmiotem byto wybudowanie budynku
mieszkalnego wielorodzinnego z dwoma podziemnymi garazami wielostanowiskowymi, niezbednymi urzadzeniami
techniczno-budowlanymi oraz wewnetrznymi instalacjami: wody, kanalizacji sanitarnej, deszczowej, grzewczej,
wentylacja, gazu, elektryczna i techniczna.

Strony laczyla wiec umowa deweloperska w rozumieniu art. 3 pkt 5 ustawy z dnia 16 wrzeénia 2011 roku o ochronie
praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (DZ. U. 2019.1805 j.t.). Z mocy tego przepisu przez
umowe deweloperska rozumie sie umowe, na podstawie ktérej deweloper zobowiazuje sie do ustanowienia lub
przeniesienia na nabywce po zakonczeniu przedsiewziecia deweloperskiego m.in. prawa odrebnej wlasnoéci lokalu
mieszkalnego, a nabywca zobowiazuje sie do spelnienia $wiadczenia pienieznego na rzecz dewelopera na poczet ceny
nabycia tego prawa.



Art. 22 ust. 1 tej ustawy stanowi, ze umowa deweloperska zawiera w szczegolnoSci termin rozpoczecia i zakonczenia
prac budowlanych danego przedsiewziecia deweloperskiego (punkt 11) oraz okre$lenie wysokoéci odsetek i kar
umownych dla stron umowy deweloperskiej (punkt 13).

Jako bezsporne oceni¢ nalezalo, iz lgczaca strony umowa przewidywala, ze zawarcie z powodami umowy o
ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego i przeniesienia tego prawa na nabywcéw wraz z udzialem w
nieruchomos$ci wspolnej (,umowa koficowa”) mialo nastapi¢ w terminie do dnia 28 lutego 2020 roku, a w razie
jego przekroczenia, powodom przystugiwalo prawo odstgpienia od tej umowy, badz — alternatywnie - obowigzek
zaplacenia powodom przez strone pozwang kary umownej za op6znienie. Bezspornym bylo rowniez, iz nie doszlo do
zawarcia umowy koncowej we wskazanym terminie, lecz dopiero w dniu 22 pazdziernika 2020 roku.

Podstawowa kwestia wymagajaca ustalenia byta ocena, czy powodowie moga skutecznie domaga¢ sie zasadzenia kary
umownej zastrzezonej w umowie deweloperskiej laczacej strony w zadanym wymiarze.

Pozwany staral sie dowie$¢, ze opOznienie wyniklo z przyczyn niezaleznych od niego, zwiazanych gléwnie z
wprowadzonym na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej stanu epidemii.

Zgodnie z trescig art. 483 k.c. mozna zastrzec w umowie, ze naprawienie szkody wyniklej z niewykonania lub
nienalezytego wykonania zobowigzania niepienieznego nastapi przez zaplate okreslonej sumy (kara umowna).

Artykul 483 k.c. podobnie jak przepis art. 471 k.c. dotyczy skutkéw niewykonania lub nienalezytego wykonania
zobowigzania, dodajmy — przez dtuznika. W razie niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania przez
dluznika, omawiany przepis zastepuje art. 471 k.c. Wynika stad oczywista konstatacja, ze nie chodzi tu o kazdy
przypadek naruszenia przez dtuznika istniejacej wiezi zobowigzaniowej, ale tylko o taki, za ktéry on odpowiada. Prosta
konsekwencja powyzszego ustalenia jest konieczno$¢ zbadania, jak w ocenianym stosunku obligacyjnym ksztaltuje
sie zakres okolicznoéci obciazajacych dluznika. Do kategorii przestanek negatywnych kary umownej zalicza sie
tradycyjnie w pi$miennictwie brak winy dluznika (por. Prawo zobowigzan — cze$¢ ogoélna. System Prawa Prywatnego
tom 5 pod red. K. Osajdy, System Informacji Prawnej Legalis, komentarz do art. 483 k.c.). Oznacza to, ze przestanka
dochodzenia zaplaty kary umownej jest wina dluznika w postaci co najmniej niedbalstwa ( wyroki Sagdu Najwyzszego:
z dnia 26 stycznia 2011 r. IT CSK 318/10, z dnia 6 pazdziernika 2010 r. IT CSK 180/10, z dnia 11 stycznia 2008 r. V
CSK 362/07, niepubl., z dnia 21 wrze$nia 2007 r. V CSK 139/07). Tak wiec przeprowadzenie przez dtuznika dowodow
ekskulpujacych powoduje uchylenie obowigzku $wiadczenia kary umownej w tych stosunkach zobowiazaniowych,
w ktorych dluznik odpowiada na zasadzie winy. Okolicznoscia ograniczajaca zakres odpowiedzialnosci dluznika za
nienalezyte wykonanie zobowigzania, polegajace na opdznieniu albo zwloce w spelieniu §wiadczenia, moze by¢ takze
obiektywnie istniejaca i niezalezna od niego przyczyna, czasowo uniemozliwiajaca spelnienie Swiadczenia.

Sad rozpoznajacy niniejsza sprawe podziela poglad wielokrotnie reprezentowany przez Sad Najwyzszy oraz doktryne,
ze obowiazek zaplaty kary umownej za opdznienie (zwloke) powstaje wowczas, gdy naruszenie zobowigzania powstato
na skutek okoliczno$ci, za ktére dluznik ponosi odpowiedzialnoéé (por. wyroki Sagdu Najwyzszego z dnia 9 listopada
1965 ., I CR 545/63, z dnia 2 czerwca 1970 r., II CR 167/70, z dnia 27 stycznia 1972 r., I CR 458/71, z dnia 13 czerwca
2003 1., III CKN 50/01, z dnia 21 wrze$nia 2007 r., V CSK 139/07, z dnia 26 stycznia 2011 r., II CSK 318/10). Mozliwe
jest takie uksztaltowanie przez strony stosunku zobowigzaniowego, by kara umowna miala charakter wylacznie
gwarancyjny, oderwany od zawinionej odpowiedzialnoéci dluznika za zaistniala zwloke, jednakze strony musza w
umowie Sciéle okresli¢ majace uzasadnia¢ odpowiedzialno$¢ dluznika okolicznosci, niemieszczace sie w granicach
wyznaczonych przez art. 472 k.c.

Nalezy zanegowa¢ mozliwo$¢ uksztaltowania kary umownej jako zobowigzania o charakterze wylacznie gwarancyjnym
w tym znaczeniu, ze dluznik bylby zobligowany do §wiadczenia kary, mimo iz nie ponosi odpowiedzialnosci z tytulu
niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania. Zastrzezenia takiej treéci pozostawalyby w sprzecznoéci
z istotg kary umownej jako ustalonego ex ante zryczaltowanego odszkodowania powigzanego z odpowiedzialno$cia
dluznika ex contractu (art. 471 k.c.). Od tego rodzaju niedopuszczalnej modyfikacji instytucji kary umowne;j (art.



483 k.c.) nalezy odr6zni¢ dopuszczalne w granicach swobody uméw (art. 353[1] k.c.) klauzule, w ktérych w ktérych
jedna ze stron gwarantuje prawidlowe wykonanie okreslonego zobowiazania, obligujac sie zarazem, iz w przypadku
niewykonania lub nienalezytego wykonania zaplaci drugiej stronie z géry oznaczong sume jako $wiadczenie pierwotne.

Interpretujac postanowienia umowy nalezy pamietac, ze kara umowna jest instytucjg nazwana, wprost przewidziang
w przepisach Kodeksu cywilnego, w przeciwienistwie do zastrzezenia gwarancyjnego (zwanego zabezpieczeniem
gwarancyjnym za tzw. opoznienie proste, jezeli dotyczy terminu wykonania umowy), ktére - jako rozszerzajace (itow
bardzo istotny sposéb) odpowiedzialno$¢ dtuznika - stanowi wyjatek od zasady (jesli chodzi o0 mozliwo$é zwolnienia
sie przez dluznika od odpowiedzialnoéci). Jako wyjatek zastrzezenie gwarancyjne nie moze by¢ interpretowane w
sposéb rozszerzajacy, a wiec ewentualna wykladnia os§wiadczen woli, jesli bedzie potrzebna (art. 65 § 2 k.c.) powinna
by¢ dokonywana w kierunku uznania, ze mamy do czynienia z karg umowna, a nie zastrzezeniem gwarancyjnym (por.
T. Szancilo (w:) Kodeks cywilny. Komentarz, pod red. dr hab. M. Zaluckiego, System Informacji Prawnej Legalis,
komentarz do art. 483 k.c.). Nawet jezeli strony zawra postanowienie o tresci: "W wypadku nieoddania obiektu w
terminie, inwestorowi bedzie przystugiwa¢ kwota x za kazdy dzien opdznienia", nie powinno ulega¢ watpliwoSci,
ze chodzi wlasnie o kare umowna, chociaz uzyto stowa ,,opdéznienie” (co w praktyce ma miejsce bardzo czesto), co
mogloby sugerowac, ze dotyczy to kazdej postaci op6znienia (art. 476 k.c.). Tylko wyrazne wskazanie przez strony
umowy, ze dtuznik nie moze zwolni¢ sie z zaplaty okreslonej kwoty przez wykazanie, ze nie ponosi odpowiedzialno$ci
za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania, moze prowadzi¢ do wniosku, Ze nastapilo odstepstwo od
ogoblnych zasad odpowiedzialno$ci dluznika. Jezeli wiec strony uzyja sformutowania "op6Znienie", ale z umowy nie
bedzie wynika¢, ze chodzi o zastrzezenie gwarancyjne, wykladnia dokonana w my¢l art. 65 § 2 k.c. powinna prowadzié
do wniosku, ze chodzi o kare umowna, a wiec "opdznienie”" oznacza "zwloke", gdyz dtuznik - co do zasady - ma prawo
zwolnié sie od odpowiedzialno$ci. Jest to istotne, gdyz do zastrzezenia gwarancyjnego nie maja zastosowania przepisy
regulujace kare umowna (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z 16 stycznia 2013 r., sygn. akt II CSK 331/12), a brak jest
podstaw, aby stosowac je chociazby per analogiam.

Powodowie wskazali, iz pozwany pozostawal w zwloce przez 237 dni, tj. od dnia 28 lutego 2020 roku do dnia 22
pazdziernika 2020 roku.

Pozwany podnosil, ze nie ponosi winy za op6znienie w tym okresie, gdyz spowodowane bylo gléwnie wybuchem
epidemii (...)19, a takze op6Znieniem w wykonaniu przylaczenia energetycznego przez (...) S.A. Ponadto pozwany
wskazywal, iz od czerwca do pazdziernika 2020 roku wplyw na op6Znienie mialy juz tylko zachowania powodéow.

W ocenie Sadu w niniejszej sprawie w zaden sposob nie mozna uznaé na trafny argumentu pozwanego, iz opdznienie
w zawarciu umowy konicowej spowodowane bylo, przynajmniej do czerwca 2020 roku, wybuchem pandemii (...)19.
RzeczywiScie, po wprowadzeniu stanu epidemii dzialalno§¢ instytucji i stuzb zostala znacznie ograniczona i mogta
spowodowa¢ trudnosci z dotrzymaniem przez pozwanego terminu. Podkreéli¢ jednak nalezy, iz w laczacej strony
umowie deweloperskiej jako termin zawarcia umowy koncowej wskazano dzien 28 lutego 2020 roku, natomiast
stan epidemii na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej zostal wprowadzony w dniu 20 marca 2020 roku, zatem
prawie miesiac po uplywie tego terminu. Obowiazkiem pozwanego, wynikajacym z umowy deweloperskiej, byto takie
zorganizowanie prac i odbioréw, aby do dnia 28 lutego 2020 roku cala niezbedna dokumentacja byla kompletna i
aby najp6zniej w tym dniu moglo doj$¢ do zawarcia umowy koncowej. Z uplywem tego dnia, pozostawat on juz w
op6Znieniu, ktérego nie sposob uznaé za usprawiedliwione wybuchem epidemii, poniewaz samo powstanie op6Znienia
nie moglo znalez¢ w ten sposéb usprawiedliwienia. Fakt wybuchu pandemii mégl mie¢ wplyw jedynie na okoliczno$é
nastepcza w stosunku do powstania op6znienia, a wiec czas jego trwania. Z tych wzgledow Sad nie dal cze$ciowo wiary
zeznaniom pozwanego oraz Swiadka W. P..

W zakresie argumentu pozwanego, iz op6znienie wynikalo réwniez z powodu przedluzania sie prac przy przytaczach
energetycznych zauwazy¢ nalezy, iz umowe z (...) pozwany zawart juz po tym, jak zawarl umowe deweloperska z
powodami. Na poparcie swoich twierdzen pozwany przedlozyl bowiem umowe o przylaczenie do sieci dystrybucyjnej
zawartg 30 maja 2019 roku. W umowie tej strony ustalily termin przylaczenia do dnia 20 listopada 2020 roku,
podnoszac jednocze$nie, iz nastgpita omylka pisarska, bowiem chodzilo o rok 2019.



Pozwany jako podmiot profesjonalny, przedsiebiorca, powinien dochowa¢ nalezytej starannos$ci konstruujac stosunek
umowny ze swoim kontrahentem. Z okoliczno$ci sprawy, zwlaszcza faktu rzeczywistego wykonania przylacza w dniu
24 kwietnia 2020 roku oraz jednoczesnego braku wystgpienia z odpowiednimi roszczeniami przez pozwanego z tytulu
opOZnienia po stronie (...), wynika jednak, iz to wlasnie przewidziany w umowie termin 20 listopada 2020 roku byt
rzeczywistym terminem wykonania przylaczenia i przyczyn op6Znienia w zawarciu umowy koncowej z powodami nie
mozna upatrywac rowniez w rzekomej nieterminowosci prac (...) S.A.

Tym samym w ocenie Sadu, za zasadne nalezalo uznaé, iz pozwany pozostawat w zawinionym op6znieniu od dnia 28
lutego 2020 roku, jednak nie jak wskazywali powodowie, az do dnia zawarcia umowy 22 pazdziernika 2020 roku, lecz
jedynie do dnia 6 lipca 2020 roku. W tym bowiem dniu pozwany skontaktowal sie mailowo z powodami, informujacich
uzyskaniu wszystkich dokumentéw umozliwiajacych przystapienie do czynnoéci aktu przeniesienia wlasnoéci. Wyrazit
wiec ze swojej strony gotowo$¢ do zawarcia umowy koncowej. W dalszym okresie, od dnia 6 lipca 2020 roku do 22
pazdziernika 2020 roku, trwaly juz bowiem negocjacje miedzy stronami, odnoszace sie do ustalenia ostatecznego
brzmienia umowy i umoéwienia wizyty u notariusza.

Czesciowo zgodzi¢ nalezalo sie z pozwanym, iz w tym okresie to dzialania powodow lezaly u podstaw przedtuzania sie
procedury zmierzajacej do zawarcia umowy koncowej. Jednak nie byt to wylaczny powdd tego, iz do zawarcia umowy
konicowej doszlo dopiero w pazdzierniku. Na podstawie analizy caloksztaltu zgromadzonego w sprawie materialu
dowodowego Sad ustalil, iz pomiedzy zgloszeniem ,,gotowoS$ci” przez pozwanego, ktéry to moment uznaé nalezalo
za ustanie winy w op6Znieniu po jego stronie, a zawarciem umowy konicowej, pomiedzy stronami trwaly negocjacje
co do szczegdlow transakeji. Na opdznienie to zlozyly sie wiec trwajace ustalenia co do zmian w umowie, zglaszane
przez powodéw dostrzezone usterki lokalu, jak rowniez sezon urlopowy — wyjazd powodow, ale i urlop notariusza.
Nie sposob wiec obarczy¢ wing za opdznienie powstale od lipca do pazdziernika wylacznie jedna ze stron umowy.

Pozwany podnosil, ze powodowie zrzekli sie wszelkich roszczen wynikajacych z umowy deweloperskiej nieobjetych
umowa koncowa, w my$l o$wiadczenia kupujacych objetego § 11 ust. 3 przedmiotowej umowy koncowej. Tym samym
nie ma podstaw do dochodzenia przez powodéw kary umownej z umowy deweloperskie;j.

Zapis §1 ust. 3 aktu notarialnego Rep.A (...) brzmi: ,Niniejsza umowa wyczerpuje w caloéci roszczenia Nabywcy
wynikajace z umowy deweloperskiej”.

Sad ocenil, ze powyzszy zapis ma charakter klauzuli abuzywnej, o ktérej mowa w art. 385" k.c. , ktory stanowi, ze
postanowienia umowy zawieranej z konsumentem nieuzgodnione indywidualnie nie wiaza go, jezeli ksztaltuja jego
prawa i obowigzki w sposéb sprzeczny z dobrymi obyczajami, razgco naruszajac jego interesy. Jezeli postanowienie
umowy zgodnie z §1 nie wigze konsumenta, strony sg zwigzane umowa w pozostalym zakresie(§2).

Przykladowy katalog klauzul niedozwolonych zawiera art. 3852 k.c wskazujac, ze w razie watpliwoéci uwaza sie ,
ze niedozwolonymi postanowieniami umownymi sg te, ktére w szczegolnos$ci wylaczaja lub istotnie ograniczaja
odpowiedzialnoé¢ wzgledem konsumenta za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowiazania.

Majac na uwadze powyzsze stwierdzi¢ nalezy, iz zapis umowny, ktéry wylaczalby odpowiedzialno$¢ wzgledem
konsumenta za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania ewidentnie naruszajg interesy konsumenta
oraz ksztaltuja jego prawa w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami, a tym samym stanowig klauzule niedozwolone

w rozumieniu art. 385" k.c. i nalezy uzna¢ je za godzace w réwnowage kontraktows tego stosunku. Skutkuje to ich
bezskutecznoscia w zakresie zapisu o tym, ze umowa wyczerpuje w caloéci roszczenia Nabywcy wynikajace z umowy
deweloperskiej”.

Dodatkowo wskazaé nalezy, co shusznie podkredlili tez powodowie, ze zapis §1 ust. 3 nie zawiera o$wiadczenia
stron umowy o zrzeczeniu sie roszczen ale ogblny zapis, ze ,umowa wyczerpuje roszczenia”. Istotny jest fakt, ze
podczas pertraktacji zmierzajacych do ustalenia ostatecznego ksztaltu umowy ustanawiajacej odrebng wlasnoéc lokalu
i przenoszacej wlasno$¢, powodowie domagali sie wykreSlenia zapisu §11 ust. 4, ktéry brzmial: ,Nabywca zrzeka sie



wszelkich roszczen z umowy deweloperskiej o§wiadczajac, ze spelnienie $wiadczenia nastapilo w uzgodnionym przez
strony terminie, przedluzonym zgodna wola stron w stosunku do terminu ich spehienia, jaki byl przewidziany w
umowie deweloperskiej”. Zapis ten nie znalaz} sie w ostatecznej podpisanej wersji umowy.

Zgodnie z tredcia art. 65 § 1 i 2 k.c., oSwiadczenie woli nalezy tak ttumaczy¢, jak tego wymagajg ze wzgledu na
okoliczno$ci, w ktorych zlozone zostalto, zasady wspolzycia spolecznego oraz ustalone zwyczaje. W umowach nalezy
raczej bada¢, jaki byt zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opiera¢ sie na jej dostownym brzmieniu.

W judykaturze przyjmuje sie, ze punktem wyjécia wykladni o§wiadczen woli powinno by¢ ustalenie tresci i celu umowy
oraz kreowanego nig stosunku prawnego. Nalezy przy tym uwzglednié¢ zgody zamiar stron, treS¢ umowy, w tym
zwigzki miedzy jej postanowieniami, okolicznoS$ci zawarcia umowy oraz inne czynniki wskazane w art. 65 k.c. i art.
66 k.c., a takze zasade favor contractus i w razie watpliwoéci przypisac¢ postanowieniu takie znaczenie, ktore pozwoli
na utrzymanie jego waznosci. To, w jaki sposob strony rozumialy o§wiadczenie woli w chwili jego zlozenia, mozna
wykazywac¢ za pomoca wszelkich srodkéw dowodowych. Jezeli okaze sie, ze strony nie przyjmowaly tego samego
znaczenia o§wiadczenia woli, za prawnie wigzace nalezy uznaé jego znaczenie ustalone wedlug obiektywnego wzorca
wykladni, czyli tak, jak adresat znaczenie to rozumial i rozumie¢ powinien. Decydujace jest w tym wypadku rozumienie
o$wiadczenia woli, bedace wynikiem starannych zabiegéw interpretacyjnych adresata. W przypadku o$wiadczenia
ujetego w formie pisemnej sens o$wiadczen woli ustala sie na podstawie wykladni teksu dokumentu. Podstawowg
role majg tu jezykowe normy znaczeniowe. Dla ustalenia, jak strony rzeczywiécie pojmowaly o§wiadczenia woli w
chwili jego zlozenia moze mie¢ znaczenie takze ich postepowanie po zlozeniu o§wiadczenia oraz spos6b wykonywania
umowy (por. postanowienie Sadu Najwyzszego, I CSK 3324/22).

Sad badajac okolicznos$ci sprawy dostrzegl, iz tre$cia i celem umowy koncowej bylo ustanowienie odrebnej wlasnos$ci
lokalu mieszkalnego i przeniesienia tego prawa na nabywcéw wraz z udzialem w nieruchomosci wspolnej. Skoro w
pierwotnie przeslanym im projekcie umowy znajdowal sie § 11 ust.4, ktéry na zadanie powodow zostal wykreslony,
to nie sposob uznaé, by wola powodéw bylo zrzeczenie sie roszczen z umowy deweloperskiej. Wykreslony zapis
zawiera¢ mial o§wiadczenia nabywcdw co do zrzeczenia sie roszczen zwigzanych m.in. z terminowoscia wykonania
zobowigzania, jednak w sposdb jednoznaczny i wyrazny powodowie sprzeciwili sie takiemu zapisowi. Kupujacy, jako
strony nieprofesjonalne, nieuczestniczace na co dzien w obrocie nieruchomos$ciami, jak przyznat sam powo6d na
rozprawie w dniu 17 stycznia 2023 roku — nie zwrdcili uwagi na to, ze pozostal §11 ust. 3 i nie przypuszczali, ze zapis taki
moze by¢ podstawg uchylania sie dewelopera od uznania roszczen z kary umownej czy roszczen odszkodowawczych..
Rzeczywista ich wola bylo utrzymanie mozliwo$ci dochodzenia roszczen z umowy deweloperskiej, bowiem poprzez
usuniecie z umowy § 11 ust.4 nie doszlo do prostego uznania przez powoddw, iz spelnienie §wiadczenia przez
pozwanego nastapilo w uzgodnionym przez strony terminie, przedtuzonym zgodna wolg stron w stosunku do terminu
ich spehienia, jaki byl przewidziany w umowie deweloperskiej.. Sad uznal wiec, iz rzeczywista wola stron nie bylo
zawarcie w tre$ci umowy koncowej wylaczenia roszezen z umowy deweloperskiej, zwlaszeza co do kary umownej z
tytulu opdznienia powstalego po stronie pozwanego, skoro kwestii tej dotyczyl szczegdtowo ust.4 §11 umowy, ktory
zostal wykreSlony, nie sposob uzna¢, by wolg stron bylo rozszerzenie postanowienia z ust. 3 takze na ta kwestie.

Majac powyzsze na uwadze, co do zasady zatem powodowie byli wiec uprawnieni do domagania sie kary umownej
bowiem strona pozwana nie zdolala wykaza¢, by nienalezyte wykonanie zobowigzania bylo nastepstwem okolicznoSci,
za ktére nie ponosi odpowiedzialnosci, ale jedynie w okresie od 28 lutego 2020 roku do 6 lipca 2020 roku, a zatem
przez 130 dni. Dlatego tez, zgodnie z brzmieniem § 16 ust. 1 umowy, w my$l ktérego strony ustalily, ze deweloper
zaplaci nabywcy kare umowng w przypadku opdZznienia dewelopera w zawarciu z nabywca umowy koncowej w
wysokosci 0,01% ceny za kazdy dzien opdznienia, nie wiecej jednak anizeli 5% ceny brutto, Sad zasadzil tytulem kary
umownej kwote 3 464,50 zl, stanowiaca rownowarto$c¢ iloczynu liczby dni op6zZnienia i 0,01% ceny brutto. Wobec
tego, iz powodowie sa wspotwlascicielami nieruchomosci w Y2 czeéci kazdy, Sad zasadzil na rzecz kazdego z nich po
1/2 czeSci kwoty wyliczonej jako kara umowna tj. po 1732,25 zi.

W okresie nastepujacym po dniu 6 lipca 2020 roku az do dnia zawarcia umowy koncowej, nie sposéb przypisac
wylacznej winy stronie pozwanej, dlatego tez powodztwo w pozostalym zakresie podlegalo oddaleniu.



O odsetkach Sad orzekl na podstawie art. 481 k.c., zgodnie z ktérym jezeli dluznik opdznia sie ze spelnieniem
Swiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zadac odsetek za czas op6zZnienia, chociazby nie poniost zadnej szkody i
chociazby op6Znienie bylo nastepstwem okolicznosci, za ktére dluznik odpowiedzialnoéci nie ponosi. Za zasadne sad
uznal zadanie odsetek od dnia 5 maja 2021 roku. Pow6dka pismem z dnia 6 kwietnia 2021 roku wezwala pozwanego
do zaplaty kwoty 6 316,05 zt w terminie 14 dni od daty otrzymania pisma. Z odpowiedzi strony pozwanej na to pismo
wynika, iz otrzymala je ona w dniu 20 kwietnia 2021 roku. Tym samym roszczenie o zaptate kary umowne;j stalo sie
wymagalne z dniem 5 maja 2021 roku.

Roszczenia z rekojmi

Przepis art. 556 k.c. stanowi, ze sprzedawca jest odpowiedzialny wzgledem kupujacego, jezeli rzecz sprzedana ma
wade fizyczna lub prawng. Uprawnienia przystlugujace kupujacemu z tytulu rekojmi uregulowane sa w art. 560
k.c. Kupujgcy moze zlozyé o$wiadczenie o obnizeniu ceny albo o odstgpieniu od umowy, chyba ze sprzedawca
niezwlocznie i bez nadmiernych niedogodnosci dla kupujacego wymieni rzecz wadliwa na wolng od wad albo wade
te usunie. Ograniczenie to nie ma zastosowania jezeli rzecz byla juz wymieniona lub naprawiana przez sprzedawce
albo sprzedawca nie uczynit zado$¢ obowigzkowi wymiany rzeczy na wolna od wad lub usuniecia wady. Przepis ten
zaklada wiec, ze w pierwszej kolejnosci przystuguje kupujacemu roszczenie o wymiane rzeczy na wolna od wad albo
o0 usuniecie wady.

Powodowie dochodzili kwoty 1000 zt powolujac sie na odpowiedzialno$é pozwanego z tytulu rekojmi w zakresie
wad komorki lokatorskiej. Wskazywali, ze wada fizyczna komorki polega na braku wlasciwosci o ktérej zapewnial

sprzedawca, niezaleznie od tego, czy wada ta zmniejsza uzyteczno$é lub wartoéé rzeczy (art. 556" k.c). Jednocze$nie
wskazywali, ze dochodzona przez nich kwota stanowi koszt przywrocenia komorki lokatorskiej do stanu zgodnego z
umowg deweloperska, o ile jest to mozliwe, zastrzegajac przy tym, ze warto$¢ ostateczng przywrdcenia rzeczy do stanu
sprzed szkody wynikaé bedzie z dowodu z opinii bieglego z zakresu budownictwa.

Powodztwo w tym zakresie nie zaslugiwalo na uwzglednienie

W ramach uprawnien z tytulu rekojmi za wady fizyczne kupujacy moze zlozy¢ oSwiadczenie o obnizeniu ceny albo
o odstapieniu od umowy, chyba, ze sprzedawca niezwlocznie i bez nadmiernych niedogodnosci dla kupujacego
wymieni rzecz wadliwg na wolng od wad albo wade usunie. Ograniczenie to nie ma zastosowania, jezeli rzecz byla juz
wymieniona przez sprzedawce lub naprawiana, albo sprzedawca nie uczynit zado$¢ obowigzkowi wymiany rzeczy na
wolng od wad lub usuniecia wady (art. 560 § 1 k.c.). Z kolei kupujacy nie moze odstapi¢ od umowy, jezeli wada jest
nieistotna (art. 560 § 4 k.c.).

Okoliczno$cig bezsporna pozostawalo, ze zgodnie z prospektem informacyjnym komorki lokatorskie miaty mieé pelne
murowane $cianki i metalowe drzwi. W toku prowadzonych prac, bez konsultacji i zgody przyszlych nabywcow,
zmieniona zostala technologia wykonania komorek i zastosowane zostaly azurowe gotowe elementy. Nie ulega
zatem watpliwos$ci, ze komorka lokatorska nie posiadala wladciwos$ci, o ktorych zapewnial sprzedajacy, a zatem

wystapila wada fizyczna w rozumieniu art. 556" k.c. W ocenie sadu, nie wymagalo wiadomosci specjalnych ustalenie,
ze wykonanie $cianek komorek lokatorskich z azurowych elementéw niewatpliwie stanowi wade rzeczy bowiem
przedmiot umowy nie posiada wlaéciwosci, o ktorej zapewnial sprzedawca.

Pozwany podejmujac obrone usilowal wykazywaé, ze zmiana technologii pracy wynikala z checi zapewnienia lepszej
cyrkulacji powietrza. Niemniej jednak, skoro w prospekcie informacyjnym strony umowy deweloperskiej zapewniane
byly, ze komorki lokatorskie beda mialy pelne, murowane $cianki, to otrzymania takiego wlasnie produktu oczekiwali.
W tym zakresie irrelewantne pozostaja twierdzenia pozwanego, ze zastosowana technologia byla wedlug niego
wladciwsza, zapewniala lepsza wentylacje. Zgodnie z prospektem informacyjnym powodowie byli przekonani, ze beda
mie¢ do dyspozycji komoérke lokatorska z pelnymi, murowanymi §ciankami, a bylo dla nich istotne, by inne osoby nie
mogly widzie¢, co przechowujg w komorce lokatorskie;j.



Mimo jednak istnienia wady, powodowie nie zlozyli oSwiadczenia o obnizeniu ceny badz o odstapieniu od umowy,
natomiast dochodzili kosztow ,,przywrdcenia komorki lokatorskiej do stanu zgodne z umowa deweloperska” czyli
roszczenia odszkodowawczego, a nie wynikajgcego z odpowiedzialno$ci sprzedawcy z tytutu rekojmi.

Zaznaczy¢ nalezy, ze roszczenie o obnizenie ceny z art. 560 ke, co jest powszechnie w doktrynie i orzecznictwie przyjete,
nie jest roszczeniem odszkodowawczym, istota bowiem zadania obnizenia ceny w oparciu o art. 560 § 11 3 k.c. jest
przywrocenie ekwiwalentno$ci §wiadczen stron umowy sprzedazy, nie za§ kompensacja ewentualnej szkody doznanej
przez kupujacego. Przepisy regulujace rekojmie zatem prowadza do powstania szczegblnej odpowiedzialnoSci za
jako$¢ Swiadczenia. W wyniku skorzystania przez kupujacego z omawianego uprawnienia o charakterze prawo
ksztaltujacym przestaje obowiazywaé dotychczasowa cena i nalezy ja ustali¢ na nowo, w granicach wynikajacych z art.
560 § 3 k.c., ktéry stanowi, ze obnizenie ceny winno nastgpi¢ w takim stosunku (a nie o taka warto$¢), w jakim warto§é

rzeczy wolnej od wad pozostaje do jej wartosci obliczonej z uwzglednieniem istniejacych wad.

Zgodnie z treécig art. 156 * k.p.c jezeli w toku posiedzenia okaze sie, ze o zadaniu lub wniosku strony mozna
rozstrzygnaé na innej podstawie prawnej, niz przez nig wskazana, uprzedza sie o tym strony obecne na posiedzeniu. Z

uwagi jednak na to, Ze sprawa niniejsza rozpoznawana jest w trybie uproszczonym, art. 505* k.p.c wyklucza mozliwo$é
zmiany powodztwa.

O kosztach sad orzekla w oparciu o 100 k.p.c majac na uwadze, ze powddztwo zostalo uwzglednione w 47%, a
strony poniosly koszty w podobnej wysoko$ci tj. wynagrodzenie pelnomocnikéw w kwocie 1800 zl wraz z oplata
skarbowa od pelnomocnictwa -17 zl.). Po stronie powoda powstaly jedynie dodatkowe koszty w postaci oplaty od
pozwu. Po wzajemnej kompensacji, r6znica poniesionych kosztow wynosi mniej niz 100 zl, dlatego tez sad zdecydowal
0 wzajemnym zniesieniu kosztow miedzy stronami.

Sedzia Ewa Poslowska



