Sygnatura akt VIII C 68/19

WYROK EACZNY
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 pazdziernika 2020 r.

Sad Rejonowy dla Wroclawia-Srédmiescia we Wroctawiu VIII Wydzial Cywilny
w nastepujgcym skladzie:

Przewodniczqcy : Sedzia Bartlomiej Koelner

Protokolant: Katarzyna Bochnacka

Ppo rozpoznaniu na rozprawie w dniu 29 wrzesnia 2020 r. we Wroclawiu
sprawy z powodztwa S. S.

przeciwko (...) Sp. k. z siedziba we W.

o zaplate kwoty 10 545,00 z}

oraz sprawy z powodztwa S. S.

przeciwko(...) Spdlce z ograniczona odpowiedzialnoscia (...). k. z siedziba we W.

o zaplate kwoty 10 541,00 z}

I. zasadza od strony pozwanej (...)Sp. k. z siedziba we W. na rzecz powoda S. S. kwote 10544,88 zl (dziesiec¢ tysiecy
piecset czterdzieSci cztery zlote osiemdziesiat osiem groszy) z ustawowymi odsetkami za op6znienie liczonymi od dnia
24 pazdziernika 2018 r. do dnia zaplaty;

II. zasadza od strony pozwanej na rzecz powoda kwote 3917 zl tytulem kosztéw procesu, w tym kwote 3600 z} tytutem
kosztow zastepstwa procesowego;

III. zasadza od strony pozwanej (...) Sp. k. z siedzibg we W. na rzecz powoda S. S. kwote 10150,87 zt (dziesiec tysiecy
sto piecdziesiat ztotych osiemdziesiat siedem groszy) z ustawowymi odsetkami za op6Znienie liczonymi od dnia 24
pazdziernika 2018 r. do dnia zaplaty;

IV. zasadza od strony pozwanej na rzecz powoda kwote 3917 zl tytulem kosztow procesu, w tym kwote 3600 z} tytutem
kosztow zastepstwa procesowego.

(..)

Sygnatura akt VIII C 68/19

UZASADNIENIE

Powod S. S. zastepowany przez profesjonalnego pelnomocnika w osobie adwokata, wnioést o zasadzenie od strony
pozwanej(...)sp. k. kwoty 10 544,88 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 24 pazdziernika 2018 r. do dnia zaplaty oraz
kosztami postepowania, w tym kosztami zastepstwa procesowego, stosownie do norm prawem przepisanych — tytulem
kar umownych za przekazanie przedmiotu umowy, tj. lokalu nr (...)znajdujacego sie w budynku (...) w ramach zadania
inwestycyjnego Na (...), w posiadanie powoda, jak i zawarcie umowy przenoszacej wlasno$é, po uplywie umoéwionych
terminow.



W dniu 22 listopada 2018 r. zapadl w sprawie nakaz zaplaty (k. 23).

W sprzeciwie od nakazu zaplaty strona pozwana wniosta o oddalenie powo6dztwa oraz o zasadzenie od powoda kosztow
procesu. Pozwana zakwestionowala twierdzenie, jakoby pozostawala w zwloce z wykonaniem swoich zobowigzan z
umowy deweloperskiej, bowiem kluczowym problemem, ktéry przesunal terminy, byla konieczno$¢ uwzglednienia
nieoczywistych rozwiazan architektoniczno — budowlanych z uwagi na posadowienie placu budowy na obszarze
wpisanym do rejestru zabytkow.

Po wplywie sprzeciwu sprawe skierowano do rozpoznania pod sygn. akt VIII C (...).

W odpowiedzi na sprzeciw powo6d doprecyzowal podstawe powddztwa, podtrzymujac w pozostalym zakresie
stanowisko w sprawie.

W dniu 26 pazdziernika 2018 r. powdd S. S. zastepowany przez profesjonalnego pelnomocnika w osobie adwokata,
wniost takze w odrebnym postepowaniu o zasadzenie od strony pozwanej (...)sp. k. kwoty 10 150,87 zt z ustawowymi
odsetkami od dnia 24 pazdziernika 2018 r. do dnia zaplaty oraz kosztami postepowania, w tym kosztami zastepstwa
procesowego, stosownie do norm prawem przepisanych — tytulem kar umownych za przekazanie przedmiotu umowy,
tj. lokalu nr (...)znajdujacego sie w budynku (...) w ramach zadania inwestycyjnego Na (...), w posiadanie powoda, jak
i zawarcie umowy przenoszacej wlasno$c¢, po uplywie umoéwionych terminéw.

W dniu 4 grudnia 2018 r. zapadl w sprawie nakaz zaplaty (k. 133).

W sprzeciwie od nakazu zaplaty strona pozwana wniosla o oddalenie powddztwa oraz o zasadzenie od powoda
kosztow procesu. Pozwana zakwestionowala twierdzenie, jakoby pozostawala w zwloce z wykonaniem swoich
zobowigzan z umowy deweloperskiej, powolujac sie ponownie na konieczno$é uwzglednienia nieoczywistych
rozwigzan architektoniczno — budowlanych z uwagi na posadowienie placu budowy na obszarze wpisanym do rejestru
zabytkéw.

Po wplywie sprzeciwu sprawe skierowano do rozpoznania pod sygn. akt I C (...).

W odpowiedzi na sprzeciw powdd doprecyzowal podstawe powddztwa, podtrzymujac w pozostalym zakresie
stanowisko w sprawie.

Postanowieniem z dnia 29 lutego 2019 r. polaczono sprawy I C (...)i VIII C (...)do wspdlnego rozpoznania.
Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Pismem z dnia 21 listopada 2014 r. spdélka (...) Sp. z o.0., upowazniona do dzialania w imieniu pozwanej,
zwroécila sie do Wojewodzkiego Urzedu Ochrony Zabytkow (dalej: (...)) o wydanie zalecen archeologicznych dla
planowanej inwestycji ,Budowa garazy podziemnych (...), budynku (...) oraz nowego zagospodarowania terenu wraz
z infrastruktura techniczng po bylym szpitalu im. B., W., pl. (...) (...), Dz. Nr (...), (...), obreb: S.”. Wytyczne zostaly
przedstawione przez (...) pismem z dnia 30 grudnia 2014 r.

Dowdd: pismo z dnia 21 listopada 2014 r. (k. 43 i k. 152); pismo (...) z dnia 30 grudnia 2014 r. (k. 44 i nast. oraz
k. 153 i nast.)

W trakcie realizacji inwestycji odkrywano relikty architektury. Konieczne okazalo sie przeprowadzenie badan
archeologiczno — architektonicznych terenu. Konieczne bylo takze uzyskanie pozwolenia na wycinki roslin. Pozwana
prowadzila z (...) korespondencje dotyczaca ekspozycji B. (...)odslonietego w trakcie badan archeologicznych.

Dowdd: pismo Dyrektora Departamentu(...)i (...) Urzedu Miejskiego W. z dnia 2 czerwca 2015 r. (k. 82 i k. 185);
wyciag z dziennika budowy (k. 79 i nast.); pismo Dyrektora Departamentu (...) i (...) Urzedu Miejskiego W. z dnia 25



wrzeénia 2015 1. (k. 83 1 k. 186); pisma (...): zdnia 23 maja 2016 r., z dnia 23 wrze$nia 2016 r., z dnia 13 grudnia 2016
r., z dnia 7 kwietnia 2017 r., z dnia 26 czerwca 2018 r. (k. 85 — 89 oraz k. 188 — 192)

W dniu 22 lutego 2017 r. powdd jako kupujacy oraz pozwana jako sprzedajacy zawarli umowe deweloperska, ktorej
przedmiotem byl lokal mieszkalny nr (...)usytuowany w budynku (...) w ramach zadania inwestycyjnego Na (...). Cene
brutto sprzedazy ww. lokalu strony ustalily na 230 169,60 zl.

Zgodnie z § 11 ust. 1 umowy, przekazanie lokalu kupujacemu w posiadanie miato nastapi¢ do dnia 31 stycznia 2018
r. pod warunkiem zaplaty calej ceny; kupujacemu przystugiwalo prawo domagania sie zaplaty kary umownej w
przypadku zwloki powyzej 30 dni w zrealizowaniu tego zobowigzania przez dewelopera z przyczyn lezacych po jego
stronie, w wysokosci 0,1 % brutto ceny sprzedazy lokalu, za kazdy pelny tydzien zwloki ponad 30 dni w stosunku do
ww. terminu, jednak nie wiecej niz 3 % brutto tej ceny (§ 14 ust. 4 umowy).

Zgodnie natomiast z § 12 ust. 1 umowy, termin przeniesienia wlasno$ci lokalu mial nastapi¢ nie p6zniej niz do
dnia 31 marca 2018 r.; kupujacemu przystugiwalo prawo domagania sie zaplaty kary umownej w przypadku zwloki
dewelopera w zrealizowaniu tego zobowigzania, w wysokoSci 500 zl za kazdy rozpoczety tydzien zwloki (§ 14 ust. 5
umowy).

W tym samym dniu, tj. 22 lutego 2017 r., strony zawarly umowe deweloperska, ktérej przedmiotem byl lokal
mieszkalny nr (...) usytuowany w budynku (...) w ramach zadania inwestycyjnego Na (...). Cene brutto sprzedazy ww.
lokalu strony ustalily na 242 611,20 zl.

Zgodnie z § 11 ust. 1 umowy, przekazanie lokalu kupujacemu w posiadanie miato nastapi¢ do dnia 31 stycznia 2018
r. pod warunkiem zaplaty calej ceny; kupujacemu przystugiwalo prawo domagania sie zaplaty kary umownej w
przypadku zwloki powyzej 30 dni w zrealizowaniu tego zobowigzania przez dewelopera z przyczyn lezacych po jego
stronie, w wysokosci 0,1 % brutto ceny sprzedazy lokalu, za kazdy pelny tydzien zwloki ponad 30 dni w stosunku do
ww. terminu, jednak nie wiecej niz 3 % brutto tej ceny (§ 14 ust. 4 umowy).

Zgodnie natomiast z § 12 ust. 1 umowy, termin przeniesienia wlasno$ci lokalu mial nastapi¢ nie p6zniej niz do
dnia 31 marca 2018 r.; kupujacemu przystugiwalo prawo domagania sie zaplaty kary umownej w przypadku zwloki
dewelopera w zrealizowaniu tego zobowigzania, w wysokoSci 500 zl za kazdy rozpoczety tydzien zwloki (§ 14 ust. 5
umowy).

Dowo6d: umowa deweloperska z dnia 22 lutego 2017 r., Rep. A (...) (k. 8 i nast. akt); umowa deweloperska z dnia 22
lutego 2017 ., Rep. A nr (...)(k. 115 i nast.)

Pismem z dnia 22 sierpnia 2017 r. pozwana poinformowata powoda, ze z powodu okoliczno$ci niemozliwych do
przewidzenia na etapie zawarcia umowy, termin zakonczenia prac ulegnie wydluzeniu do 31 grudnia 2017 r. (co
dotyczylo obu lokali).

Dowdd: pismo z dnia 22 sierpnia 2017 r. (k. 611 k. 167)

Pismem z dnia 18 kwietnia 2018 r. pozwana poinformowala powoda, ze z powodu dalszych okolicznoéci niemozliwych
do przewidzenia na etapie zawarcia umowy, termin zakonczenia prac ulegnie kolejnemu wydluzeniu do 30 czerwca
2018 r. (okoliczno$c¢ dotyczaca obu lokali).

Roéwniez w dniu 18 kwietnia 2018 r. strony ustalily zmiany aranzacyjne obu lokali, tj. lokalu nr (...), za ktére powdd mial
zaplaci¢ wynagrodzenie w kwocie 7 899,60 zl brutto, oraz lokalu nr (...), za ktére powod miat zaplacié wynagrodzenie
w kwocie rowniez 7 899,60 zl brutto.

Dowod: pismo pozwanej z dnia 18 kwietnia 2018 r. (k. 66 i nast. oraz k. 171 i nast.); protok6} zmian z dnia 18 kwietnia
2018 r. wraz z zalacznikiem — projektem instalacji klimatyzacji, dotyczacy lokalu (...) (k. 52 i nast.); protok6} zmian z
dnia 18 kwietnia 2018 r. wraz z zalacznikiem — projektem instalacji klimatyzacji, dotyczacy lokalu (...) (k. 157 i nast.)



Pismem z dnia 29 maja 2018 r. pozwana poinformowata o gotowoéci do przekazania lokalu nr (...), proponujgc termin
14 czerwca 2018 r. Odrebnym pismem z tego samego dnia pozwana poinformowatla o gotowo$ci do przekazania lokalu
nr (...), proponujac termin 14 czerwca 2018 r.

Dowod: pismo pozwanej z dnia 29 maja 2018 r. (k. 68 i nast.); pismo pozwanej z dnia 29 maja 2018 r. (k. 173 i nast.)

Pismem z dnia 18 czerwca 2018 r. powod wezwal pozwana do zaplaty lacznej kwoty 16 928,17 zl tytulem kar umownych
za brak realizacji w umoéwionych terminach zobowigzan z umoéw deweloperskich dotyczacych obu lokali, tj. nr (...)
oraz (...).

Powdd nastepnie pismem z dnia 14 pazdziernika 2018 r. wezwal pozwang do zaplaty kwoty 10 544,88 zl za nalezno$ci
z tytulu kar umownych dotyczacych braku realizacji w uméwionym terminie zobowiazan z umowy deweloperskiej
dotyczacej lokalu nr (...).

Powod nastepnie pismem z dnia 14 pazdziernika 2018 r. wezwal pozwana do zaplaty kwoty 10 150,87 zl za naleznosci
z tytulu kar umownych dotyczacych braku realizacji w uméwionym terminie zobowigzah z umowy deweloperskiej
dotyczacej lokalu nr (...).

W odpowiedzi na ww. wezwania, pozwana spolka odpowiedziala, ze za przesuniecie terminu nie ponosi
odpowiedzialnoSci.

Dowdd: wezwanie z dnia 18 czerwca 2018 r. (k. 20); wezwanie z dnia 14 pazdziernika 2018 r. dotyczace lokalu nr (...)
(k. 211 nast.); wezwanie z dnia 14 pazdziernika 2018 r. dotyczace lokalu nr (...) (k. 128 i nast.); pismo pozwanej z dnia
23 pazdziernika 2018 r. (k. 64 i nast. oraz k. 169 i nast.)

Pismem z dnia 21 sierpnia 2018 r. pozwana poinformowala o gotowo$ci do przekazania lokalu nr (...), proponujac
termin 10 wrzesnia 2018 r. Odrebnym pismem z tego samego dnia pozwana poinformowala o gotowosci do
przekazania lokalu nr (...), proponujac réwniez termin 10 wrze$nia 2018 r.

Lokal nr (...) zostal powodowi wydany w dniu 11 wrzeénia 2018 r., powdd jednakze odmoéwil jego przyjecia wobec
usterek i brakow.

Lokal nr (...) zostal powodowi wydany w dniu 20 grudnia 2018 r.

Dowod: pismo pozwanej z dnia 21 sierpnia 2018 r. (k. 71); pismo pozwanej z dnia 21 sierpnia 2018 r. (k. 175); protokot
odbioru technicznego lokalu (...) wraz z zalacznikiem (k. 55 i nast.); protokdél odbioru technicznego lokalu (...) wraz
z zalgcznikiem (k. 163 i nast.)

Pismem z 19 wrzesnia 2018 r. powdd zglosit uwagi do jako$ci wykonanych prac.
Dowdd: pismo powoda z dnia 19 wrzeénia 2018 r. (k. 216 i nast.)

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwa w polaczonych sprawach zastlugiwaly na uwzglednienie.

W rozpatrywanej sprawie dla oceny zasadnosci podnoszonych roszczen konieczne bylo ustalenie, czy istnialy podstawy
do naliczania kar umownych za dwojakiego rodzaju naruszenie przez pozwanego dewelopera obowigzku terminowe;j
realizacji jego zobowigzan, a to: opdznione przekazanie przedmiotu umoéw, tj. dwdch lokali, w posiadanie powoda w
celu wykonania przez niego prac wykonczeniowych, oraz op6Znione przeniesienie wlasnosci lokali.

Powdd po doprecyzowaniu podstawy prawnej obu powddztw podnosil, w odniesieniu do umowy obejmujacej lokal
(...), ze jest uprawniony do dochodzenia:



« z tytulu zwloki w wydaniu lokalu kwoty lacznej 6 905,09 7, tj.:

« kwoty 6 444,48 zl za okres pelnych tygodni zwloki od 11 marca 2018 r. do 16 wrze$nia 2018 r.;

+ kwoty 230,16 zl za okres od 17 wrze$nia 2018 r. do 23 wrzes$nia 2018 r.;

+ kwoty 230,16 zl za okres od 24 wrzesnia 2018 r. do 30 wrzeénia 2018 r.;

« kwoty 0,29 zl za okres od 1 pazdziernika 2018 r. do 7 pazdziernika 2018 r.,

« z tytulu zwloki w przeniesieniu wlasnosci lokalu kwoty lacznej 15 000 71, tj.:

« kwoty 12 000 zl za okres rozpoczetych tygodni zwloki od 8 kwietnia 2018 r. do 16 wrze$nia 2018 r.;

« kwot po 500 zl za okres rozpoczetych tygodni zwloki od 17 wrzesnia 2018 r. do 28 paZzdziernika 2018 r., czyli
razem 3 000 zi,

tj. facznie 21 905,09 zl, a po dokonaniu potracenia wzajemnie wymagalnej wierzytelnosci — 14 005,49 zl, z czego
powdd dochodzit 10 544,88 z1.

W odniesieniu do umowy obejmujacej lokal (...), powdd podnosil, ze jest uprawniony do dochodzenia:
« 7 tytulu zwloki w wydaniu lokalu kwoty lacznej 7 278,34 zl, tj.:
» kwoty 6 550,47 zt za okres pelnych tygodni zwloki od 11 marca 2018 r. do 9 wrze$nia 2018 r.;
» kwoty 242,61 zl za okres od 10 wrzeénia 2018 r. do 16 wrzeénia 2018 r.;
« kwoty 242,61 zl za okres od 17 wrze$nia 2018 r. do 23 wrzeénia 2018 r.;
« kwoty 242,61 zl za okres od 24 wrze$nia 2018 r. do 30 wrze$nia 2018 r.,
» kwoty 0,04 zt za okres od 1 pazdziernika 2018 r. do 7 pazdziernika 2018 r.
« z tytulu zwloki w przeniesieniu wlasnoéci lokalu kwoty lacznej 15 0oo zl, tj.:
» kwoty 11 500 zl za okres rozpoczetych tygodni zwloki od 8 kwietnia 2018 r. do 9 wrzeénia 2018 r.;

» kwot po 500 zl za okres rozpoczetych tygodni zwloki od 10 wrze$nia 2018 r. do 28 pazdziernika 2018 r., czyli
razem 3 500 zl,

tj. lacznie 22 278,34 zl, a po dokonaniu potracenia wzajemnie wymagalnej wierzytelnosci — 14 378,74 z1, z czego powod
dochodzil 10 150,87 zL.

Bezsporne jest, ze strony postepowania laczyly umowy deweloperskie, ktorych istota jest zobowiazanie sie dewelopera
do wzniesienia budynku oraz do ustanowienia — po zakonczeniu budowy - odrebnej wlasnosci lokalu i przeniesienia
tego prawa na druga strone umowy lub na inng wskazana w umowie osobe.

Zgodnie z brzmieniem art. 484 § 1 k.c., ktora to regulacja legla u podstaw zadania pozwu, w razie niewykonania
lub nienalezytego wykonania zobowigzania kara umowna nalezy sie wierzycielowi w zastrzezonej na ten wypadek
wysokosci bez wzgledu na wysoko$§¢ poniesionej szkody, za$ zadanie odszkodowania przenoszacego wysoko§é
zastrzezonej kary nie jest dopuszczalne, chyba ze strony inaczej postanowily. Zawarta bowiem w treSci art. 483
§ 1 k.c. regulacja dopuszcza mozliwos¢ zastrzezenia w umowie, ze naprawienie szkody wyniklej z niewykonania
lub nienalezytego wykonania zobowigzania niepienieznego nastapi przez zaplate okre$lonej sumy (kara umowna).
Zgodnie natomiast z postanowieniami laczacych strony postepowania umoéw, co stanowilo element bezsporny,



pozwana spodltka zobowiazala sie zaplaci¢ na rzecz powoda kary umowne na wypadek pozostawania w zwloce z
wykonaniem obowigzku: przekazania lokali kupujacemu w posiadanie w celu wykonania robét wykonczeniowych do
dnia 31 stycznia 2018 r.; oraz przeniesienia wlasnoéci lokali do dnia 31 marca 2018 r.

Pierwsze z ww. zobowigzan, tj. przekazanie lokali kupujagcemu w posiadanie w celu wykonania robo6t
wykonczeniowych, zostato zrealizowane przez pozwana: co do lokalu nr (...) w dniu 11 wrze$nia 2018 r., z tym ze powod
nie przyjat go, za$ co do lokalu nr (...) w dniu 20 grudnia 2018 r.

Zarzuty podniesione przez pozwana koncentrowaly sie przede wszystkim woko6l argumentu, ze nie doszlo do zwloki
pozwanej, lecz do jej op6znienia, bowiem brak realizacji zobowigzan umownych w terminie wynikatl z okoliczno$ci,
za ktére pozwana nie ponosi odpowiedzialnos$ci (za§ kary umowne zastrzezone zostaly na wypadek zwloki strony
pozwanej, a zatem op6Znienia kwalifikowanego, tj. za ktére pozwana ponosi wine). Nie ulega watpliwosci, ze regulacja
zawarta w treSci art. 484 § 1 k.c. pozostaje w $cistym zwigzku z brzmieniem art. 471 k.c. ktory kreuje domniemanie
winy dluznika, a zatem to na dluzniku spoczywa ciezar obalenia tego domniemania.

W ocenie Sadu za chybiony uzna¢ nalezy zarzut strony pozwanej, jakoby konieczno$¢ ,,uwzglednienia nieoczywistych
rozwigzan architektoniczno — budowlanych” z uwagi na prowadzenie rob6t na obszarze wpisanym do rejestru
zabytkow byla okoliczno$cia, za ktéra strona pozwana nie ponosi odpowiedzialnoéci. Z dokumentacji przedlozonej
przez sama pozwana wynika, ze na dlugo przed zawarciem uméw z powodem (co najmniej od listopada 2014 r.)
pozwana miala §wiadomos§¢, ze proces budowlany bedzie wymagal szeregu uzgodnien z organami ochrony zabytkow.
Ponadto juz w 2016 r. w trakcie realizacji inwestycji odkrywano relikty architektury i juz woéwczas strona pozwana
miala §wiadomo$¢, ze konieczne bedzie m.in. przeprowadzenie badan archeologiczno — architektonicznych terenu i
zapewnienie nalezytej ekspozycji Bastionu Kleszczowego odslonietego w trakcie badan archeologicznych. W ocenie
Sadu, strona pozwana, jako profesjonalista w zakresie dzialalnoéci deweloperskiej, powinna byla mie¢ Swiadomo$¢,
ze realizacja robot w takich okoliczno$ciach wplynie na wydluzanie sie terminéw poszczegdlnych etapéw robot, i
»Skalkulowaé” to ryzyko przy zobowigzywaniu sie wzgledem nabywcow lokali do dochowania okre$lonego terminu
wydania lokali. Konieczno$¢ podjecia uzgodnien z organami ochrony zabytkow, uzyskiwania rozmaitych dokumentéw
administracyjnych, nie moze mie¢ wplywu na uwolnienie sie pozwanej od odpowiedzialno$ci za zwloke w realizacji
zobowiazan z umdéw zawartych w 2017 r. w sytuacji, gdy pozwana powinna by¢ co najmniej od 2014 r. §wiadoma, ze
konieczno§¢ taka wystapi.

Z tych tez wzgledow, zbedne w niniejszej sprawie bylo przeprowadzenie dowodu z zasiegnieciem wiadomos$ci
specjalnych, o co wnosil powdd, domagal sie on bowiem dopuszczenia i przeprowadzenia dowodu z opinii bieglego
z zakresu archeologii.

Nie zashlugiwal takze na uwzglednienie zarzut wplywu kryzysu w branzy budowlanej na przebieg inwestycji. Strona
pozwana ponosila odpowiedzialno$¢ za zaniechania osbb, z ktérych pomoca zobowigzanie wykonywala (por. art. 474
k.c.). Ponadto nie ma przeszkdd, aby w relacjach z podwykonawcami zastrzec kary umowne, z ktérych mozna bedzie
sfinansowaé kary umowne nalezne osobom zawierajacym ze strona pozwang umowy deweloperskie. Po trzecie, strona
pozwana nie przedstawila zadnych zapisdéw z dziennika budowy, z ktérych wynikaloby, ze prace nie byly wykonywane
w pewnych dniach, z powodu nieobecnosci podwykonawcow (z tym ze zapisy takie i tak nie zwolnilyby strony pozwanej
od odpowiedzialnosci).

Z ostroznoéci strona pozwana wniosta o miarkowanie kary umownej. Roéwniez te argumenty nie zastugiwaly na
podzielenie, skoro ostatecznie powdd nie mial mozliwo$ci wykonania prac wykonczeniowych w lokalach w terminie
umoéwionym, jak rowniez nie przeniesiono na niego wlasnosci zakupionych lokali w uméwionym terminie. Kary
zastrzezonej nie mozna bylo przy tym uznac¢ za nadmiernie wygoérowana. Kara ta, przyjmujac proporcje dochodzone;j
kwoty do ceny brutto lokalu, wynosi, co do lokalu nr (...), 4,58%, za$ co do lokalu nr (...) 4,18%, co nie moze zostaé
uznane za znaczacy odsetek warto$ci przedmiotu umowy. Na marginesie, zastanawiajace jest podniesienie takiego
zarzutu w odniesieniu do postanowien umownych, ktore strona pozwana sama wszak zredagowala, jako ze pochodza
one ze stosowanego u niej wzorca umowy.



W konsekwencji nalezalo uznaé, ze strona pozwana dopuscita sie zwloki powyzej 30 dni w przekazaniu lokalu do
indywidualnego wykonczenia, jak réwniez zwloki w zawarciu umowy przeniesienia prawa wlasnoéci, a tym samym
nienalezycie wykonala §wiadczenie niepieniezne, do ktorego spelnienia byta zobowigzana. Zatem spelnione zostaly
przestanki naliczenia kar umownych.

Zwloka w zakresie przekazania przedmiotu umowy w postaci lokalu (...) nastgpila w okresie od dnia 31 stycznia 2018
r., przy czym umowa zastrzegala prawo domagania sie kary umownej w tym przypadku dopiero po uplywie 30 dni od
zastrzezonego terminu. Majac zatem na uwadze wysoko$¢ kary okreslong jako 0,1 % * 230 169,60 zl za kazdy pelny
tydzien zwloki po uplywie 3 marca 2018 r., a jednocze$nie gérny limit kary umownej oraz fakt, ze powod dochodzit
kary za 31 tygodni zwloki, kara umowna za naruszenie tego obowigzku wynosi 0,1 % * 230 169,60 z * 31, czyli 7 135,26
z}. Kwota ta przewyzsza 3% ceny brutto umowy, tj. kwote 6 905,09 zl, totez powod ograniczyl sie do tej wlasnie nizszej
kwoty.

Zwloka w zawarciu umowy przeniesienia prawa wlasnosci, tj. lokalu (...), trwala od 8 kwietnia 2018 r., przy czym
umowa zastrzegala prawo domagania sie kary umownej w tym przypadku w wysokosci 500 z} za kazdy rozpoczety
tydzien zwloki. Zatem majac na uwadze 30 tygodni zwloki, kara umowna z tego tytulu wynosi 15 000 zl.

Eaczna naleznosé z tytulu obu kar umownych obejmuje zatem kwote 21 905,09 zl, przy czym powdd skutecznie potracil
ww. naleznoé¢ z nalezno$cia wzajemna strony pozwanej o wynagrodzenie za zmiany aranzacyjne w lokalu wynoszaca
7 899,60 zt brutto, wskutek czego wierzytelno$ci te umorzyly sie do kwoty 14 005,49; powod ograniczyt sie jednak
do dochodzenia kwoty 10 544,88 zl.

Ostatecznie zatem zasgdzi¢ nalezalo na rzecz powoda nalezno$¢ w kwocie 10 544,88 z} (punkt I sentencji wyroku).

Zasadzenie odsetek ustawowych znajduje swe uzasadnienie w brzmieniu art. 481 § 1 k.c., po myéli ktorego wierzyciel
moze zadac odsetek za czas opoZnienia w spelnieniu §wiadczenia, chociazby nie ponidst szkody i chociazby op6znienie
bylo nastepstwem okolicznosci, za ktére dtuznik odpowiedzialno$ci nie ponosi. Z uwagi na fakt, iz roszczenia objete
pozwem mialy charakter bezterminowy, po mysli art. 455 k.c. winny by¢ one spelnione niezwlocznie po wezwaniu
dluznika do zaplaty. Powod pismem z dnia 14 pazdziernika 2018 r. wezwal pozwang do zaplaty kwoty 10 544,88
z} za naleznoéci z tytulu kar umownych dotyczacych braku realizacji w uméwionym terminie zobowiazan z umowy
deweloperskiej dotyczacej lokalu nr (...), za§ pozwana odpowiedziala pismem z dnia 23 pazdziernika 2018 r., ze za
przesuniecie terminu nie ponosi odpowiedzialnosSci. Zatem juz w tej dacie miala Swiadomos¢ istnienia zobowiazania
izasadne jest naliczenie odsetek za op6Znienie od dnia nastepnego.

Orzeczenie o kosztach w pkt IT sentencji oparto na tresci art. 98 k.p.c., przy przyjeciu, ze koszty, jakie poniést powod w
procesie, obejmuja: oplate sadowa od pozwu w kwocie 300 zl, kwote 17 zl tytulem oplaty skarbowej od pelnomocnictwa
oraz 3 600 z} tytulem kosztow zastepstwa przez profesjonalnego pelnomocnika, tacznie 3 917 zl.

Natomiast co sie tyczy lokalu nr (...), zwloka w przekazaniu przedmiotu umowy w postaci tegoz lokalu nastapila
rowniez w okresie od dnia 31 stycznia 2018 r., przy czym umowa zastrzegala prawo domagania sie kary umownej
dopiero po uplywie 30 dni od zastrzezonego terminu. Majac zatem na uwadze wysoko$c¢ kary okre$lona jako 0,1 % *
242 611,20 zl za kazdy pelny tydzien zwloki po uplywie 3 marca 2018 r., a jednoczeénie fakt, ze powod dochodzil kary
za 31 tygodni zwloki, kara umowna za naruszenie tego obowigzku wynosi 0,1 % * 242 611,20 zl * 31, czyli 7 520,95 zt.
Kwota ta przewyzsza 3% ceny brutto umowy, tj. kwote 7 278,34 zl, totez powdd ograniczyl sie do tej wlasnie nizszej
kwoty.

Zwloka w zawarciu umowy przeniesienia prawa wlasnosci, tj. lokalu (...), trwala od 8 kwietnia 2018 r., przy czym
umowa zastrzegala prawo domagania sie kary umownej w tym przypadku w wysokosci 500 z} za kazdy rozpoczety
tydzien zwloki. Zatem majac na uwadze 30 tygodni zwloki, kara umowna z tego tytulu wynosi 15 000 zl.

Eaczna naleznoéé z tytulu obu kar umownych obejmuje zatem kwote 22 278,34 zl, przy czym powdod skutecznie potracil
ww. naleznoé¢ z nalezno$cia wzajemna strony pozwanej o wynagrodzenie za zmiany aranzacyjne w lokalu wynoszaca



7 899,60 zt brutto, wskutek czego wierzytelnoéci te umorzyly sie do kwoty 14 378,74 zl; powdd ograniczyt sie jednak
do dochodzenia kwoty 10 150,87 zl.

Ostatecznie zatem zasadzi¢ nalezalo na rzecz powoda nalezno$¢ w kwocie 10 150,87 zl (punkt III sentencji wyroku).

Zasadzenie odsetek ustawowych znajduje swe uzasadnienie w brzmieniu art. 481 § 1 k.c., po myéli ktorego wierzyciel
moze zadac odsetek za czas opdznienia w spelnieniu Swiadczenia, chociazby nie poniost szkody i chociazby op6Znienie
bylo nastepstwem okolicznosci, za ktére dluznik odpowiedzialno$ci nie ponosi. Z uwagi na fakt, iz roszczenia objete
pozwem mialy charakter bezterminowy, po mysli art. 455 k.c. winny by¢é one spelione niezwlocznie po wezwaniu
dluznika do zaplaty. Powod pismem z dnia 14 pazdziernika 2018 r. wezwal pozwana do zaplaty kwoty 10 150,87
z} za naleznoéci z tytulu kar umownych dotyczacych braku realizacji w uméwionym terminie zobowiazan z umowy
deweloperskiej dotyczacej lokalu nr (...), za§ pozwana odpowiedziala pismem z dnia 23 pazdziernika 2018 r., ze za
przesuniecie terminu nie ponosi odpowiedzialno$ci. Zatem juz w tej dacie miala Swiadomo§¢ istnienia zobowigzania
i zasadne jest naliczenie odsetek za opdznienie od dnia nastepnego.

Orzeczenie o kosztach w pkt IV sentencji oparto na treéci art. 98 k.p.c., przy przyjeciu, ze koszty, jakie poni6st powod w
procesie, obejmuja: oplate sadowa od pozwu w kwocie 300 zl, kwote 17 zt tytutem oplaty skarbowej od pelnomocnictwa
oraz 3 600 zt tytulem kosztéw zastepstwa przez profesjonalnego pelnomocnika, lgcznie 3 917 zl.



