Sygn. aktIC 363/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Olsztyn, dnia 6 listopada 2015 .

Sad Okregowy w Olsztynie, I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Beata Grzybek

Protokolant: sek. sad. Dagmara Napieraj

po rozpoznaniu w dniu 30 pazdziernika 2015 r. w Olsztynie
na rozprawie

z powodztwa B. M.

przeciwko (...) sp.z o0.0. w W.

o zaplate

I. zasadza od pozwanego (...) sp. z 0.0. w W. na rzecz powoda B. M. kwote 114.386,76 zl (sto czternascie tysiecy trzysta
osiemdziesiat szes¢ zlotych i siedemdziesiat sze$¢ groszy) wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi:

- od kwoty 81.188,30 z} od dnia 17 czerwca 2014 r. do dnia zaplaty,
- od kwoty 10.506,47 zt od dnia 20 lipca 2012 r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 35.041 z} od dnia 10 czerwca 2014 r. do dnia zaplaty,

I1. w pozostalej czeéci powodztwo oddala,

ITI. zasadza od pozwanego na rzecz powoda kwote 6.048 zl (szeS¢ tysiecy czterdziesci osiem zlotych) tytulem zwrotu
kosztoéw procesu,

IV. nakazuje $ciagnac na rzecz Skarbu Panstwa - Sadu Okregowego w Olsztynie tytulem nieuiszczonych kosztow
sadowych:

a) od powoda z roszczenia zasadzonego w punkcie I wyroku w kwocie 141,40 zt (sto czterdzieéci jeden zlotych
czterdzie$ci groszy),

b) od pozwanego kwote 240,77 zl (dwiescie czterdziesci ztotych i siedemdziesiat siedem groszy).

Sygn. aktIC 363/14

Powod B. M. wnibst o zasadzenie na jego rzecz od pozwanego (...) Sp. z 0.0. w W. nastepujacych kwot:
a) 92.563,52 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 28 kwietnia 2014 r. do dnia zaplaty,

b) 10.506,47 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 20 lipca 2012 r. do dnia zaplaty,



¢) 35.041 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 10 czerwca 2014 r. do dnia zaplaty.

Nadto powdd wnibst o zasadzenie na jego rzecz od pozwanego kosztéw procesu wedlug norm przepisanych, o ile na
rozprawie nie zostanie zlozony spis kosztow.

Uzasadniajac zadania pozwu strona powodowa wskazala m. in., ze w dniu 25 wrze$nia 2012 r. i w dniu 27 marca 2012
r. zawarla z pozwanym dwie rézne umowy deweloperskie, w ramach ktorych pozwany zobowigzal sie do zrealizowania
inwestycji pod nazwg ,,Osiedle (...)”, polegajacej na wybudowaniu zespolu zabudowy mieszkalno-ustlugowo-handlowej
z garazem, polozonego w O. przy ul. (...).

W pierwszej z wyzej wskazanych umoéw strony ustalily, Ze na rzecz powoda pozwany wybuduje i ustanowi odrebna
wlasno$é¢ lokalu mieszkalnego nr (...) za laczng cene 454.755 zt w terminie do dnia 31 marca 2013 r. (data odbioru
lokalu). Jak wskazal powod, faktyczny odbioér lokalu nr (...) nastapil w dniu 25 pazdziernika 2013 r., tj. 208 dni
po ustalonym terminie. W zwiazku z niewykonaniem postanowien umowy dotyczacej lokalu nr (...), a mianowicie
dokonanie odbioru lokalu mieszkalnego oraz zawarcia umowy przenoszacej odrebng wlasnosé lokalu po terminach
ustalonych w umowie, powodowi przystuguje roszczenie o zaplate kar umownych w lacznej wysokoéci 66.392 zl, a
mianowicie kwota 34.523,84 zt tytulem nieterminowego odbioru lokalu mieszkalnego (0,0365 % x 454.755 zl x 208
dni) oraz kwota 31.868,16 zl w zwigzku z nieterminowym zawarciem umowy przenoszgcej prawo wlasnosci (0,0365
% x 454.755 z} x 192 dni). Od przystugujacej powodowi kwocie 66.392 zt odjal on kwote 5.000 zl wynikajaca z nadanej
na jego rzecz klauzuli wykonalno$ci aktowi notarialnemu, co daje kwote 61.392 z}.

Natomiast druga zawarta umowa dotyczyla lokalu mieszkalnego nr (...) za lgczng cene 270.040 zl (termin odbioru
ustalono na dzien 30 wrze$nia 2013 r., a termin przeniesienia prawa odrebnej wlasno$ci lokalu na dzien 30
grudnia 2013 r.). Faktyczny odbioér tego lokalu mieszkalnego nastapil dnia 24 marca 2014 r., a zatem 175 dni po
ustalonym umownie terminie. W zwigzku z nieterminowym wykonaniem postanowien tej umowy deweloperskiej
powod dochodzi zaplaty kary umownej w acznej wysokos$ci 36.171,52 7, tj. kwoty 17.248 zl z tytulu nieterminowego
odbioru lokalu mieszkalnego (0,0365 % x 270.040 zt x 175 dni) oraz kwoty 18.923,52 zl z tytulu nieterminowego
zawarcia umowy o przeniesienie prawa odrebnej wlasnoéci lokalu (0,0365 % x 270.040 zl x 192 dni). Po odjeciu
przystugujacej powodowi kwoty 5.000 zl (w tym zakresie nadano klauzule wykonalnoéci rygorowi poddania sie
egzekucji wprost z aktu notarialnego), nalezna mu kara umowna — jak podal — wynosi 31.171,52 z} (}aczna wysoko$c
kar umownych z obu uméw wynosi zatem 92.563,52 z}).

Niezaleznie od powyzszego powodd wskazal, Ze zglaszal stronie pozwanej zastrzezenia co do jako$ci wykonanych robot
budowlanych dotyczacych obu wyzej wskazanych lokali, jednakze bezskutecznie (usterki nie zostaly usuniete do dnia
dzisiejszego). Poza tym do dnia wniesienia przedmiotowego pozwu (tj. 11 lipca 2014 r.) nie zostaly zawarte umowy
przenoszace prawo odrebnej wlasnoéci lokalu nr (...).

Kolejne zadanie pozwu dotyczylo zaplaty naleznoSci wynikajacych z porozumienia z dnia 25 wrzesnia 2012 r.,
zawartego pomiedzy stronami niniejszego sporu oraz dluznikiem powoda — (...) Na(...) Sp. z 0.0. w W. w przedmiocie
zwolnienia tego ostatniego z dlugu pod warunkiem, ze zadna ze stron nie odstgpi od wyzej wskazanych umoéw
deweloperskich lub w inny sposéb zadna z tych umoéw nie zostanie rozwigzana oraz w terminach okre§lonych w tych
umowach zostana zawarte umowy sprzedazy w formie aktu notarialnego. Jednocze$nie pozwany zlozyl o§wiadczenie,
Ze w razie ziszczenia sie warunku przystgpi do dlugu odpowiadajacego kwotom: 10.506,47 zl wraz z ustawowymi
odsetkami od dnia 10 czerwca 2014 r. oraz 35.041 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 10 czerwca 2014 r. Jak
wskazal powod, z uwagi na niezawarcie umowy przenoszacej wlasno$¢ dotyczacej lokalu nr (...), ziScily sie warunki do
zadania od pozwany zaplaty wyzej wskazanych kwot. (k. 3-21)

W odpowiedzi na pozew pozwany (...) Sp. z 0.0. w W. wniost o oddalenie powddztwa w catosci i o zasgdzenie na
jego rzecz od powoda kosztéw procesu wedlug norm przepisanych, o ile nie zostanie przedlozony spis kosztow.



Uzasadniajac swoje stanowisko pozwany potwierdzil m. in. okoliczno$é zawarcia z powodem umoéw deweloperskich
oraz dokonanie odbioru wybudowanych lokali mieszkalnych. Jednak pozwany zaprzeczyl, aby lokal mieszkalny nr
(...) byt obarczony wadami i usterkami wskazanymi przez strone powodowsa. Nadto pozwany wskazal, ze podawana
przez powoda cena nabywanego lokalu nr (...), jako stanowiaca podstawe wyliczania wysokosSci kary umownej, winna
wynosic 449.586 zl, co oznacza, ze kara umowna powinna wynosié¢ 34.132,58 zl (zamiast 34.523,84 z}).

W zakresie zadan odnoszacych sie do lokalu mieszkalnego nr (...) pozwany zakwestionowal okoliczno$¢, aby do jego
odbioru doszlo dnia 24 marca 2014 r. (jak podaje powd6d). Zdaniem pozwanego do faktycznego odbioru tego lokalu
doszlo dnia 15 grudnia 2013 r., jednakze na skutek braku windy pow6d odmoéwil podpisania protokotu odbioru lokalu.
Z powyzszych wzgledow, jak podaje pozwany, kara umowna z tytulu nieoddania lokalu w terminie powinna wynosic¢
7.666,98 zl.

Niezaleznie od powyzszego pozwany podnidst zarzut potracenia kwoty 25.450,38 zl brutto z tytulu prac budowlano-
adaptacyjnych wykonanych przez pozwanego w lokalu nr (...). Jak wskazal pozwany, na wyrazne Zyczenie powoda

wykonatl dodatkowe prace polegajace na burzeniu i murowaniu §cian za kwote 18.165,17 zl netto oraz prace elektryczne
na kwote 5.400 zl netto.

Dodatkowo pozwany podal, Zze do niezawarcia umowy przenoszacej wlasnosé lokali mieszkalnych nie doszlo w dniu
26 marca 2014 r. z przyczyn lezacych po stroje powoda, ktory mylnie zinterpretowal zapis dotyczacy tego, ze strony
nie beda wobec siebie wnosi¢ zadnych roszczen dotyczacych przedmiotu umowy. Tym samym przyjmujac, ze strona
pozwana byla gotowa do zawarcia umowy przeniesienia wlasnoS$ci spornych lokalu juz w dniu 26 marca 2014 r., a do
zawarcia nie doszlo z winy powoda, to wysoko$¢ kar umownych z tytulu niezawarcia przedmiotowej umowy powinna
wynosi¢ dla lokalu nr (...) — 8.574,91 z}, a dla lokalu nr (...) — 13.948,41 zL.

Wedle stanowiska pozwanego, brak jest jakichkolwiek podstaw prawnych do zasadzenia od niego kwoty majacej
wynikaé z porozumienia zawartego z dnia 25 wrze$nia 2012 r., gdyz zdarzenie objete warunkiem nie zaistnialo (nie
doszlo do zawarcia umowy sprzedazy lokali mieszkalnych z winy powoda).

Pozwany podniost takze, ze zasadzenie od niego na rzecz powoda lacznej kwoty 54.322,88 zl (przy przyjeciu wyzej
wskazanych wyliczen), byloby razaco wygérowane w stosunku do przekroczenia termindéw oddania lokali powodowi
oraz podpisania umow przenoszacych ich wlasno$¢. Tym samym strona pozwana wniosta o zmiarkowanie ewentualnie
uwzglednionej kary umownej. (k. 175-179 v.)

W toku niniejszego postepowania, a mianowicie w dniu 23 paZzdziernika 2014 r., strona pozwana zglosila zarzut
potracenia z wierzytelno$ci dochodzonych przez powoda w niniejszym postepowaniu, naleznoéci przystugujacych
pozwanemu wzgledem niego:

a) kwote 8.101,20 zl z tytulu kary umownej naleznej pozwanemu na podstawie § 9 ust. 3 umowy deweloperskiej z dnia
27 marca 2013 I.,

b) kwote 13.487,58 zt z tytulu kary umownej naleznej pozwanemu na podstawie § 9 ust. 3 umowy deweloperskiej z
dnia 25 wrzeénia 2012 1.

Uzasadniajac powyzsze pozwany wskazal, ze do zawarcia dwoch umoéw przenoszacych prawo wlasnosSci spornych
lokali mieszkalnych mialo doj$¢ dnia 26 marca 2014 r., jednak nie doszlo do powyzszego wylgcznie z przyczyn lezacych
po stronie powoda, ktory nie wyrazit zgody na zawarcie klauzuli o wylaczeniu mozliwoéci wnoszenia zastrzezen
(powyzszy zapis — zdaniem pozwanego — nie stanowi klauzuli niedozwolonej). (k. 242-242 v.)

Pismem datowanym na dzien 19 grudnia 2014 r. strona powodowa dokonala rozszerzenia powo6dztwa o kwote
42.855,48 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia doreczenia pozwanemu przedmiotowego pisma do dnia zaplaty
tytulem dalszych kar umownych wynikajacych z braku zawarcia umowy przenoszacej wtasno$é lokali mieszkalnych
nr (...) za okres od dnia 11 lipca 2014 r. do dnia 19 grudnia 2014 r. Na wyzej wskazana kwote sklada sie 26.888,76 zl




tytulem kar umownych zwigzanych z lokalem mieszkalnym nr (...) (kolejne 162 dni), a kwota 15.966,72 zl — z lokalem
nr (...) (kolejne 162 dni). (k. 283-284)

Ustosunkowujac sie do powyzszego, strona pozwana wniosla o oddalenie powbddztwa w rozszerzonej czeéci w calo$ci
oraz zasadzenie kosztow procesu. Jednocze$nie pozwany podnioést zarzut miarkowania kar umownych oraz zarzut
potracenia nastepujacych naleznos$ci przystugujacych pozwanemu wzgledem powoda:

1) kwoty 13.500 z} tytulem wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomos$ci pozwanego — lokalu nr (...) w
okresie od dnia 1 kwietnia 2014 r. do dnia 31 grudnia 2014 r.,

2) kwoty 15.300 zl tytulem wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci pozwanego — lokalu nr (...) w
okresie od dnia 1 kwietnia 2014 r. do dnia 31 grudnia 2014 r.

Jak wskazala strona pozwana, obecnie powdd jest posiadaczem samoistnym spornych lokali bez tytulu prawnego, nie
dokonujac z tego tytutu zadnych optat eksploatacyjnych (zadluzenie powoda wynosi 1.153,90 zt za lokal nr (...) oraz
1.922,25 zt za lokal nr (...)). Wskazane przez pozwanego wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z lokali odpowiada
stawkom rynkowym za korzystanie z rzeczy danego rodzaju i wynosza 1.500 z} za mieszkanie dwupokojowe i 1.700 zt
za mieszkanie trzypokojowe (bez oplat eksploatacyjnych). (k. 292-294 v.)

Nastepnie pismem z dnia 27 pazdziernika 2015 r. pozwany podniést kolejne zarzuty potracenia z wierzytelnoéciami
dochodzonymi przez powoda w niniejszym postepowaniu w postaci:

1) kwoty 13.500 zl tytulem wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci pozwanego — lokalu nr (...) za
dalsze okresy, tj. od 1 stycznia 2015 r. do dnia 30 wrzeénia 2015 .,

2) kwoty 15.300 zl tytulem wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci pozwanego — lokalu nr (...)
za dalsze okresy, tj. od 1 stycznia 2015 r. do dnia 30 wrzeénia 2015 1.,

3) kwoty 2.093,89 z} tytulem zwrotu kosztoéw zarzadu nieruchomoé$cia wspdlna, tj. oplat przejéciowych oraz optat
eksploatacyjnych zwigzanych z lokalem nr (...) (zgodnie z § 12 umowy deweloperskiej z dnia 27 marca 2013 r.),

4) kwoty 4.935,27 zl tytulem zwrotu kosztéw zarzadu nieruchomos$cia wspoélna, tj. oplat przej$ciowych oraz oplat
eksploatacyjnych zwigzanych z lokalem nr (...) (zgodnie z § 12 umowy deweloperskiej z dnia 25 wrzeénia 2012 1.),

5) kwoty 530,80 z} tytulem zwrotu kosztow zarzadu i utrzymania nieruchomosci wspoélnej zwigzanej z posiadaniem
przez powoda miejsca parkingowego w budynku przy ul. (...) w O. za okres od 1 lipca 2014 r. do dnia 30 kwietnia
2015T.,

6) kwoty 187,50 zl tytulem zwrotu kosztéw zarzadu i utrzymania nieruchomosci wspélnej zwigzanej z korzystaniem
przez powoda z pomieszczen gospodarczych, tj. schowkéw nr (...), (...) i (...) w budynku przy ul. (...) w O. za okres od
1lipca 2014r. do dnia 30 kwietnia 2015 1.

Uzasadniajac zgdanie zaplaty kosztow zarzadu nieruchomos$cia wspéblna, tj. oplat przejéciowych i oplat
eksploatacyjnych, pozwany powolal sie na tre$¢ § 12 uméw deweloperskich, wedle ktérych nabywca zobowigzuje sie
do ponoszenia kosztoéw zarzadu nieruchomoscia wspolna, tj. oplat przej$ciowych od dnia przejecia lokalu (otrzymania
kluczy) oraz oplat eksploatacyjnych (czynsz) od dnia otrzymania decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie budynku. W
zwigzku z tym, ze powdd otrzymal klucze do obydwu lokali w grudniu 2013 r., a budynek zostal oddany do uzytkowania
roéwniez w grudniu 2013r., dla wyliczenia oplat przejSciowych i eksploatacyjnych pozwany przyjat okres od 15 grudnia
2013 r. do dnia 30 czerwca 2014 r. (z dniem 1 lipca 2014 r. powstala Wspoélnota Mieszkaniowa (...)).

Odnoszac sie do zarzutu potracenia dotyczacego kwoty 187,50 zl tytulem zwrotu kosztoéw nieruchomosci wspolnej
zwigzanej z korzystaniem przez powoda z pomieszczen gospodarczych pozwany wskazal, ze powdd nie uiszcza optat

za ich korzystanie w wysokoéci 1,50 7} za m® schowka (stawka ustalona przez Wspdlnote Mieszkaniowg). Pozwany



dochodzi naleznoéci od dnia powstania Wspdlnoty Mieszkaniowej do dnia 30 kwietnia 2015 r., tj. za okres 10 miesiecy,

skad 12,50 m” (powierzchnia schowkéw) x 1,50 zt /m” x 10 miesiecy.

Co sie za$ tyczy zadania zaplaty przez pozwanego kwoty 530,80 zl, to podal, iz zgodnie z uchwalg wspdlnoty
mieszkaniowej, za administrowanie hali garazowej stawka wynosi 0,20 z}/m?, a za utrzymanie nieruchomosci

wspoélnej zwigzanej z hala garazowa — 1,50 z/m?. Jak wskazal pozwany, laczny koszt utrzymania i zarzadzania jednego
miejsca garazowego wynosi 53,08 zl, co oznacza, ze powod obowigzany koszt zaplaci¢ kwote 530,80 zl, tj. 53,08 zl x
10 miesiecy. (k. 568-570)

Sad ustalil, co nastepuje:

Dnia 25 wrze$nia 2012 r. strony zawarly przed notariuszem Z. W. w Kancelarii Notarialnej w O. umowe deweloperska
(Rep. A nr 3748/2012), przedmiotem ktérej lokal mieszkalny nr (...), polozony w bryle C przy ul. (...) w O., o

powierzchni 91,50 m* (powierzchnia bez uwzglednienia pomieszczen przynaleznych np. gospodarczych i piwnic). W
ramach zawartej umowy pozwany zobowiazal sie do: wybudowania budynku i potozonego w nim lokalu mieszkalnego,
ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu mieszkalnego nr (...) (po zakoniczeniu inwestycji), przeniesienia na rzecz
powoda prawa odrebnej wlasno$ci lokalu mieszkalnego wraz z udzialem w nieruchomosci wspdlnej, umozliwienia
nabywcy dokonania odbioru lokalu mieszkalnego w terminie do dnia 31 marca 2013 r. oraz przystapienia do umowy
przenoszacej prawo wlasnoéci lokalu do dnia 30 grudnia 2013 r. Strony ustalily cene lokalu mieszkalnego nr (...) i
udzialu w nieruchomo$ci wspdlnej na taczng kwote 454.755 z1 brutto.

Jednocze$nie w umowie okreslono, Ze nabywca moze odméwic odbioru przedmiotu umowy w przypadku ujawnienia
wad istotnych, tj. uniemozliwiajacych uzytkowanie lokalu zgodnie z jego przeznaczeniem (wady nieistotne nie moga
by¢ podstawa odmowy odbioru przedmiotu umowy, co nie pozbawia nabywcy prawa do zgdania usuniecia tych wad).

Umowa przenoszaca wlasno$¢ lokalu mieszkalnego miala zostaé¢ podpisana po spelieniu nastepujacych warunkow:
odbioru lokalu mieszkalnego zgodnie z treScia umowy oraz calkowite rozliczenie sie nabywcy z ceny nabycia umowy
oraz uregulowaniu pozostatych zobowiazan finansowych wynikajacych z niniejszej umowy.

Zgodnie z tres$cia § 9 umowy, w przypadku niewywigzywania sie przez dewelopera z podejmowanych przedsiewzieé¢
deweloperskich w ustalonych umownie terminach, nabywcy przystuguje kara umowna w wysokoéci 0,0365% za
jeden dzien opo6znienia. Dla zabezpieczenia wykonania obowiazku zaplaty kary umownej pozwana polka poddala sie
egzekucji wprost z tego aktu w trybie art. 777 § 1 pkt 5 k.p.c. W przypadku zaistnienia okoliczno$ci uniemozliwiajacych
podpisanie umowy przenoszgcej wlasno$é w ustalonym terminie, a powstalych po stronie powoda, obowigzany byt on
do zaplaty kary umownej w wysokosci 3 % ceny sprzedazy.

Nadto powod zobowiazal sie do ponoszenia kosztow zarzadu nieruchomoscia wspdlna, tj. oplat przejSciowych od dnia
przejecia lokalu (otrzymania kluczy) oraz oplat eksploatacyjnych (czynsz) od dnia otrzymania decyzji o pozwoleniu
na uzytkowanie budynku.

( dowdd : umowa deweloperska z dnia 25 wrzeénia 2012 r. — k. 25-51)

Tego samego dnia powod podpisal porozumienie z pozwanym oraz ze swoim dluznikiem (...) — Na (...) Sp. z o.0.
w W., majace na celu dokonanie ostatecznego rozliczenia pomiedzy powodem (wierzycielem) a wyzej wskazanym
dluznikiem w zwiazku z nakazem zaplaty wydanym w dniu 4 lutego 2011 r. przez Sad Okregowy w Olsztynie (sygn.
akt I Nc 15/11) z tym zastrzezeniem, Ze nie stanowilo ono odnowienia zobowigzania. Wedle tresci porozumienia, do
zaplaty przez dtuznika (...) — Na (...) Sp. z 0.0. w W. na rzecz wierzyciela pozostalta kwota 45.798,19 zl, na ktéra sklada
sie kwota 10.506,47 zl naleznosci gléwnej wraz ze skapitalizowanymi odsetkami ustawowymi od dnia 20 lipca 2012
r. do dnia 25 wrze$nia 2012 r. oraz kwota 35.041 zt z tytulu kosztoéw postepowania sadowego, zabezpieczajgcego i
egzekucyjnego (stan na dzien 25 wrzesnia 2012 r.). W ramach zawartego porozumienia wierzyciel zwolnil dluznika
z dlugu wynikajacego z wyzej wskazanego nakazu zaplaty (z wyjatkiem dlugu wynikajacego z oplaty egzekucyjnej,



kosztow korespondencji oraz wydatkow gotéwkowych naleznych komornikowi) pod warunkiem, ze zadna ze stron
(powdd i pozwany) nie odstapia od umowy deweloperskiej z dnia 25 wrzeénia 2012 r. lub umowy przedwstepnej
sprzedazy miejsca postojowego nr (...) (wzglednie w inny spos6b zadna z tych umoéw nie zostanie rozwigzana) oraz
w terminach okre$lonych w tych umowach zostana zawarte umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego nr (...) wraz 2
miejscami postojowymi (nr 144 i nr 84A).

Zgodnie z literalnym brzmieniem umowy, w razie ziszczenia sie wyzej opisanego warunku, dtuznik zobowigzany jest do
zaplaty na rzecz wierzyciela kwoty 10.506,47 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 20 lipca 2012 r. do dnia zaplaty
oraz kwoty 35.041 zl z tytulu kosztoéw postepowan. Jednoczeénie strona pozwana o§wiadczyla, Ze w razie ziszczenia
sie tego warunku przystepuje do dlugu, na co pozostale strony porozumienia wyrazili zgode.

(dowdd : porozumienie z dnia 25 wrze$nia 2012 r. — k. 165-166; nakaz zaplaty wydany przez Sad Okregowy w Olsztynie
w sprawie I Nc 15/11 — k. 164; zeznania B. M. w charakterze strony powodowej — k. 414 v.-4151iKk. 416 v.)

Nastepnie dnia 27 marca 2013 r. strony zawarly kolejng umowe deweloperska, przedmiotem ktérej byl lokal
mieszkalny nr (...) (obecnie nr 122 — w dalszej czeéci uzasadnienia bedzie okre$lany aktualng numeracja), polozony w

0. przy ul. (...), o powierzchni 53 m” wraz z przynaleznym do tego lokalu mieszkalnego pomieszczeniem gospodarczym

o powierzchni uzytkowej okolo 4 m* (umowa zawarta przed tym samym notariuszem (...)). Strony ustalily cene
sprzedazy lokalu mieszkalnego na kwote 270.040 zl brutto, przy czym powyzsza cena obejmowala takze koszt nabycia
schowka gospodarczego.

W tre$ci przedmiotowej umowy deweloperskiej strony ustalily cigzace na nich obowiazki i przystugujace im
uprawnienia w sposob tozsamy jak w tresci wezesniej zawartej umowy dotyczacej lokalu nr (...), z tym zastrzezeniem,
ze termin odbioru lokalu ustalono na dzien 30 wrzesSnia 2013r., za$ termin zawarcia umowy przenoszacej wlasno$é
— na dzien 30 grudnia 2013 1.

( dowdd : umowa deweloperska z dnia 27 marca 2013 r. wraz z zalgcznikami — k. 74-103 v.)

W dniu 25 pazdziernika 2013 r. strony stawily sie celem dokonania odbioru lokalu mieszkalnego nr (...) o powierzchni

uzytkowej 90,46 m>. Powod nie zgodzil sie podpisa¢ powyzszego protokohu, jednak ostatecznie odebral mieszkanie
w tym terminie.

( dowdd : protokdt obmiaru i odbioru technicznego lokalu mieszkalnego z dnia 25 pazdziernika 2013 r. wraz z
zalacznikami — k 52-58)

Nastepnie pismami datowanymi na dzien 12 listopada 2013 r. pow6d zglosil zastrzezenia do jako$ci wykonanych robot
budowlanych i mieszkaniu nr (...), wnoszac jednocze$nie o natychmiastowe usuniecie bledow budowlanych.

( dowdd : pisma powoda z dnia 12 listopada 2013 r. — k. 70)

W dniu 7 marca 2014 r. strony podpisaly dokument nazwany przez nich rozliczenie, stanowiacy odzwierciedlenie
poczynionych przez nich nowych ustalen, w ramach ktorych powod otrzymat ,bonusy” od dewelopera majace
zrekompensowac¢ opdznienia w realizacji umowy.

Rozliczajac sie z lokalu mieszkalnego nr (...) strony wskazaly, ze po dokonanym obmiarze jego faktyczna powierzchnia

wynosi 90,46 m® (zamiast wczeéniej ustalanych 91.50 m®), w zwigzku z czym cena zakupu tego lokalu wynosi
449.586,20 zl (nadplata za metraz: 5.168,80z1). Warto$¢ miejsc postojowych strony ustality na kwote 5.396,81z1, co
oznacza, ze koszt calej inwestycji wyniost 454.983,01 zL Dodatkowo strony podaly, ze w wartosci lokalu ujeto koszt
nabycia dwoch schowkow gospodarczych nr 1371 nr 126.

W zakresie rozliczenia lokalu mieszkalnego nr (...) strony ustalily, ze wartoéé lokalu po obmiarze wynosi 54,30 m>

(weze$niej wskazywano 53 m®), co w sumie daje koszt nabycia lokalu na kwote 276.387 7t (niedoplata w wysokoéci



6.347 zb). Poza tym strony ustalily, ze do lokalu przynalezy schowek gospodarczy nr 133, ktérego to warto$c¢ zostala
ujeta w cenie lokalu. Tym samym calkowita warto$¢ tejze inwestycji odpowiada kwocie 276.387 zl.

Dokonujac caloSciowego rozliczenia kosztéw nabycia obu wyzej wskazanych lokali mieszkalnych wyliczonego na
kwote 731.370,01 zt (454.983,01 zt + 276.387 zl) strony podaly, ze dotychczas powod uiscil na rzecz pozwanego
dewelopera kwote 703.151,81 zl, co oznacza konieczno$é doplacenia przez niego kwoty 28.218,20 zl. Pow6d dokonat
wplaty wyzej wskazanej kwoty dnia 18 marca 2014 r.

( dowdd : rozliczenie stron — 158-159; potwierdzenie dokonania transakeji — k. 160; zeznania $§wiadka M. F. — k. 252
v.-254; zeznania $wiadka J. G. — k. 254-255 v.; zeznania $wiadka J. M. — k. 255 v.-257 v.; zeznania J. W. w charakterze
strony pozwanej — k. 415-416)

Dnia 21 marca 2014 r. strony podpisaly protokoél obmiaru i odbioru technicznego lokalu mieszkalnego nr (...). Powod
odebrat przedmiotowy lokal, jednak zglosil usterki i niedorobki (np. brak niskiej przegrody balkonu).

( dowdd : protokol obmiaru i odbioru lokalu z dnia 21 marca 2014 r. wraz z zalacznikami — k. 104-109)

Uwzgledniajac wyzej opisane rozliczenia stron z dnia 7 marca 2014 r., notariusz Z. W. sporzadzil projekt uméw
dotyczacych spornych lokali mieszkalnych, zawartych w ramach jednego aktu notarialnego, a mianowicie uméow
ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokali mieszkalnych, przeniesienia praw, sprzedazy oraz ustanowienia stuzebnoéci
gruntowych. Z treSci projektu wyzej wskazanych uméw wynika, ze:

a) lokal mieszkalny nr (...): ma l3czng powierzchnie 99,05 m” (metraz liczony z powierzchnig schowkéw), przynaleza
do niego dwa schowki (nr 126 i nr 137), a lgczna cena lokalu (wraz ze schowkami) wynosi 449.586,20 zl,

b) lokal mieszkalny nr (...): ma laczng powierzchnie 58,21 m” (wraz ze schowkami), przynalezy do niego schowek nr
133, a laczna cena lokalu wynosi 276.387 zl brutto.

Dodatkowo w projekcie umowy wskazano, ze powod nabywa od pozwanego dewelopera stanowisko garazowe za cene
5.396,81 zL. W przedmiotowym projekcie umowy zawarto takze o§wiadczenie powoda, ze w zwigzku z zawarciem tejze
umowy sprzedajacy (pozwany) wypelnit swoje obowiazki z uméw deweloperskich dotyczacych lokali mieszkalnych nr
(...), a strony nie wnosza wobec siebie zadnych roszczen z umoéow deweloperskich dotyczacych przedmiotu umowy , co
nie narusza obowigzkéw sprzedajacego wynikajacych z rekojmi za wady rzeczy sprzedanej i gwarancji jako$ci.

Powdd nie wyrazil zgody na podpisanie takiej wersji umowy podnoszac, ze wyzej przytoczone o§wiadczenie stanowi
zrzeczenie sie roszczen o zaptate kary umownej z tytulu powstalych op6znien.

( dowdd : korespondencja mailowa — k. 130-131; projekty dwéch uméw ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali
mieszkalnych — k. 132-154 v.; zeznania B. M. w charakterze strony powodowej — k. 414 v.-4151ik. 416 v.)

Dnia 10 kwietnia 2014 r. pow6d wezwal strone pozwana do zaplaty na jego rzecz kwoty 78.161,40 zl z tytutu kar
umownych za op6znienia dotyczace lokali mieszkalnych nr (...), w terminie 7 dni od dnia doreczenia wezwania.
Pozwany nie wyrazil zgody na zaplate kar umownych podnoszac, ze powod bezpodstawnie odmoéwil podpisania
protokohlu odbioru lokali.

( dowod : wezwanie powoda z dnia 10 kwietnia 2014 r. — k. 126-127; odpowiedz pozwanego — k. 128-129)

Po raz kolejny powod zglosil stwierdzone przez niego usterki w lokalu mieszkalnym nr (...) w dniu 22 kwietnia 2014
r. W odpowiedzi na ostatnie wezwanie pozwany uznal wiekszo$¢ ze zgloszonych usterek za bezpodstawne.

( dowdd : pismo powoda z dnia 22 kwietnia 2014 r. — k. 71; odpowiedz pozwanego — k. 72; pismo powoda z dnia 28
kwietnia 2014 r. — k. 73)



Powod wezwal strone pozwang do stawiennictwa w dniu 28 maja 2014r. przed notariuszem Z. W. celem zawarcia
umoéw przenoszacych wlasno$é lokali mieszkalnych nr (...), na co pozwany wyrazil zgode.

Dnia 28 maja 2014 r. przed notariuszem Z. W. w Kancelarii Notarialnej w O. stawil sie przedstawiciel pozwanej
spolki i powdd w zwigzku z wyznaczonym terminem zawarcia umowy przeniesienia prawa odrebnej wlasnosci lokali
mieszkalnych nr (...) polozonych w O. przy ul. (...). Przedstawiciel strony pozwanej o§wiadczyl, ze wyraza gotowosé
zawarcia uméw przeniesienia wlasnoSci w wykonaniu zobowiazan wynikajacych z zawartymi z powodem umowy
deweloperskimi pod warunkiem zamieszczenia o$wiadczenia o nastepujacej treéci: ,przedstawicielka Spoétki (...)
oraz Pan B. M. o$wiadczyli, ze w zwigzku z zawarciem niniejszej umowy Sprzedajacy wypeknil swoje obowigzki z
umoéw deweloperskich dotyczacych lokali mieszkalnych Nr (...), a strony nie wnosza wobec siebie zadnych roszczen z
umo6w deweloperskich, dotyczacych przedmiotu tej umowy, co nie narusza obowiazkéw sprzedajacego wynikajacych z
rekojmi za wady rzeczy sprzedanej i gwarancji jako$ci”. Nadto przedstawiciel pozwanego podal, ze po stronie powoda
istnieje niedoplata w wysoko$ci 55.515 zt z tytutu nabycia schowkoéw nr 126 i nr 137 oraz poniesionych przez pozwanego
kosztow wykonania nowych aranzacji lokalu nr (...).

W odpowiedzi na powyzsze powod o$wiadcezyl, ze wyraza gotowo$§¢ zawarcia umoéw przeniesienia wlasnoSci w
wykonaniu zobowiazan wynikajacych z umoéw deweloperskich na warunkach tam wskazanych, a tym samym nie
zgadza sie na zamieszczenie proponowanego przez pozwanego oSwiadczenia z uwagi na to, ze deweloper nie
wywiazal sie z warunkéow umoéw deweloperskich. Nadto powdd podal, ze dokonat on wplaty na rzecz pozwanego
cel lokali mieszkalnych nr (...) oraz wszelkich innych nalezno$ci wynikajacych z uméw deweloperskich zgodnie z
harmonogramem platnosci, w tym réowniez cene udzialu w hali garazowej, schowkéw (koszt ujety w cenie lokali
mieszkalnych) oraz koszty wykonania nowych aranzacji lokalu nr (...) (okazal fakture VAT nr (...) z dnia 15 stycznia
2013 1.).

( dowdd : protokot stawiennictwa stron — k. 59-69;; wezwanie powoda — k. 155-156; odpowiedZ pozwanego — k. 157;
zeznania $wiadka J. M. — k. 255 v.-257 v.)

Dnia 29 maja 2014 r. powdd wezwal strone pozwana do zaplaty na jego rzecz kwoty 45.547,47 zt wraz z ustawowymi
odsetkami od dnia 20 lipca 2012 r. do dnia zaplaty w terminie 7 dni od dnia otrzymania pisma, albowiem pozwany
przystapil do dlugu istniejacego po stronie (...) —Na (...) Sp.z0.0. wW..

( dowdd : pismo powoda z dnia 29 maja 2014 r. — k. 167-170)

Pismem z dnia 4 czerwca 2014 r. powbdd wezwal strone pozwana do uiszczenia na jego rzecz kwoty 60.416,72 z}
tytulem kary umownej wynikajacej z op6Znienia w odbiorze lokalu oraz zawarcia umowy przenoszacej wlasnosé lokalu
mieszkalnego nr (...), w terminie 7 dni od daty otrzymania wezwania. Tego samego dnia powdd wezwal pozwanego do
uiszczenia kary umownej w kwocie 32.623,36 zl z tytulu opdznienia w odbiorze lokalu mieszkalnego nr (...) i zawarcia
umowy przenoszacej prawo jego wlasnosci.

( dowdd : wezwania do zaplaty z dnia 4 czerwca 2015 r. — k. 110-117)

Whnioskami z dnia 25 czerwca 2014 r. powod wnidst o nadanie klauzuli wykonalno$ci aktom notarialnym — umowom
deweloperskim, w ktoérych to pozwany poddal sie egzekucji wprost z aktu notarialnego co do kwoty 5.000z} (w zakresie
zaplaty kary umownej).

Referendarz Sadowy Sadu Rejonowego dla (...) nadal na rzecz powoda klauzule wykonalnoSci dwém aktom
notarialnym — umowom deweloperskim laczacym strony niniejszego sporu (postanowienia z dnia 21 listopada 2014

r.).

( dowdd : wnioski powoda o nadanie klauzuli wykonalno$ci aktom notarialnym — k. 118-125; postanowienie z dnia 21
listopada 2014 r. — k. 352-354; postanowienie z dnia 21 listopada 2014 r. — k. 355-357)



Wezwaniem z dnia 31lipca 2014 r. pozwany zazadal od powoda uiszczenia — w terminie 7 dni od dnia otrzymania pisma
- nastepujacych nalezno$ci: kwoty 8.101,20 zl tytulem kary umownej wobec nieprzystapienia do podpisania umowy
przenoszacej wlasnoé¢ lokalu mieszkalnego nr (...) oraz kwoty 13.487,58 z} tytulem kary umownej za nieprzytgpienie
do podpisania umowy co do lokalu mieszkalnego nr (...).

W odpowiedzi na powyzsze strona powodowa nie uznala zagdan dewelopera podnoszac, ze nie doszlo do zawarcia
wspomnianych uméw z uwagi na zamieszczenie w nich klauzuli o zrzeczeniu sie roszczen wynikajacych z zawartych
umow.

Pismem z dnia 16 pazdziernika 2014 r. pozwany zlozyl powodowi o$wiadczenie o potraceniu wyzej opisanych
wierzytelno$ci w tacznej wysokoSci 21.588,78 zl.

( dowdd : wezwanie do zaplaty z dnia 31 lipca 2014 r. — k. 235-236; odpowiedZ powoda z dnia 21 sierpnia 2014 r. —
k. 237-238; oSwiadczenie o potrgceniu — k. 246-247)

W dniu 2 stycznia 2015 r. pozwany wezwal powoda do zaplaty na jego rzecz w terminie 7 dni nastepujacych naleznoéci:

1) kwoty 13.500 z} tytulem wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomos$ci pozwanego — lokalu nr (...) w
okresie od dnia 1 kwietnia 2014 r. do dnia 31 grudnia 2014 r.,

2) kwoty 15.300 zl tytulem wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci pozwanego — lokalu nr (...) w
okresie od dnia 1 kwietnia 2014 r. do dnia 31 grudnia 2014 r.

( dowdd : wezwanie pozwanego z dnia 2 stycznia 2015 r. — k. 295-296)

W lokalu mieszkalnym nr (...), na wyrazne zyczenie powoda, byly dokonywane zmiany adaptacyjno-remontowe.
Juz dzien po zawarciu umowy deweloperskiej dotyczacej tego lokalu, tj. dnia 26 wrzes$nia 2012 r., powod wniost
do dewelopera o dokonanie przesuniecia $cianek zgodnie z przedlozonym przez niego projektem. Kolejna prosbe o
zrealizowanie zmian w projekcie budowlanym powdd wystosowal dnia 6 listopada 2012 r. z jednoczesnym wnioskiem
o przedstawienie kosztorysu wykonania wymienionych prac.

Prace zwigzane z przestawieniem Scianek dzialowych realizowal podwykonawca — (...) sp. z 0.0. w W., przy czym
powod ponidst koszty robocizny wykonania tych prac w wysokos$ci 4.000 zl brutto (faktura VAT nr (...)). Natomiast
pozwany deweloper zaplacil za utylizacje rozebranego materialu oraz koszty materialowe w lacznej wysokoéci
4.985,03 zl.

Niezaleznie od powyzszego pozwany wykonal w wyzej wskazanym lokalu dodatkowo 36 wpustow elektrycznych i RTV
w sklad ktorych wchodzily 4 wpusty RTV, 18 wpustéow gniazdek i 14 wpustow $wietlnych. Warto§é wykonania tychze
prac adaptacyjnych odpowiada kwocie 3.006,76z}.

( dowdd : opinia bieglego z zakresu budownictwa — k. 476-490, k. 537-540 i k. 562-567; sporzadzony przez pozwanego
kosztorys prac adaptacyjnych w lokalu mieszkalnym nr (...) — k. 181-182 v.; rozliczenie z dnia 27 maja 2014 r. — k.
183; wniosek powoda z dnia 6 listopada 2012 r. — k. 229; faktura VAT nr (...) — k. 230; faktury i rachunki dotyczace
poniesionych przez powoda kosztéw adaptacji mieszkania — k. 231-232; rozliczenie z tytulu wykonania dodatkowego
o$wietlenia — k. 266-266 v.; mapy i rysunki dotyczace zmian w projekcie — k. 267-271, k. 273-274 1 k. 276-277; wniosek
powoda z dnia 26 wrzeSnia 2012r. — k. 272; wniosek powoda z dnia 6 listopada 2012 r. — k. 275; zeznania §wiadka T. S.
— k. 314-315; zeznania B. M. w charakterze strony powodowej — k. 414 v.-415 i k. 416 v.; zeznania J. W. w charakterze
strony pozwanej — k. 415-416)

W dniu 1lipca 2014 r. utworzona zostala Wspolnota Mieszkaniowa przy nieruchomosci nalezacej do pozwanego, ktora
to ustalila wysoko$¢ oplat za utrzymanie cze$ci wspolnych, w tym administrowanie miejscami garazowymi. Koszty
administrowania i zarzadzania cze$ciami wspolnymi, w zakresie odnoszacym sie do lokali mieszkalnych zajmowanych



przez powoda, zostaly ustalona na poziomie 602,34 z} (lokal nr (...)) i 321,34 z} (lokal nr (...)). Wspomniane naleznosci
za okres od 1 lipca 2014 r. do 30 kwietnia 2015 r. zostaly uiszczone w lacznej wysokosci 1.160,75 zt.

Natomiast powod nie uiécil naleznoSci w postaci oplat eksploatacyjnych i optat przej$ciowych w lacznej wysokosci
4.357,22 71 (za okres do dnia utworzenia Wspolnoty Mieszkaniowej), wyliczonych przy zastosowaniu wyzej opisanych
stawek. Strona pozwana nie wskazala bowiem, na wyrazne zadanie powoda zgloszone w pi$émie z dnia 16 maja 2014
r., wysokosci poszczegolnych sktadnikéw tego $wiadczenia.

( dowod : pismo powoda z dnia 16 maja 2014 r. — k. 161; rozliczenie kosztoéw utrzymania czeSci wspo6lnych — k. 571—
572 v.; zawiadomienie wspodlnoty o wysoko$ci oplat — k. 578-580; potwierdzenia dokonania przelewu — k. 585-588)

Tozsame umowy deweloperskie ze strong pozwang zawarla konkubina powoda — J. M., w ramach ktorych zaistnialy
podobne problemy z terminowa realizacja uméw. Wobec powyzszego J. M. zainicjonowala przed Sadem Rejonowym
w Olsztynie postepowanie sadowe przeciwko deweloperowi o zaplate kary umownej (sygn. akt I C 2894/14). W toku
wspomnianego procesu strony zawarly ugode, w ramach ktorej pozwany uiécil na rzecz J. M. kwote 30.000 zl tytulem
kary umowne;.

( dowbd : umowy deweloperskie — k. 359-402 v.; potwierdzenie zaplaty kary umownej — k. 358; zeznania $wiadka J.
M. — k. 255 v.-257 V.)

Sad zwazyl, co nastepuje:
Roszczenia pozwu zastugiwaly na uwzglednienie, ale jedynie w czesci.

Na wstepie rozwazan podkre$lenia wymaga, ze w niniejszej sprawie powdd dochodzi zaplaty kilku roszczen
wynikajacych z dwoch zawartych ze strong pozwana uméw deweloperskich, a mianowicie zaplaty kar umownych
wynikajacych z nieterminowego odbioru lokali mieszkalnych i nieterminowego przeniesienia wlasnoéci tychze lokali
(kwota 135.419 z1) oraz splaty dlugu, do ktérego przystapil pozwany na mocy porozumienia z dnia 25 wrze$nia 2012
r. (kwoty 10.506,47 zl i 35.041 z}). Wprawdzie strona pozwana zakwestionowala powodztwo zaré6wno co do zasady,
jak i co do wysokoSci, niemniej jednak przyznala okoliczno$¢ zawarcia uméw deweloperskich z powodem, cze$ciowo
nieterminowego przekazania do odbioru przedmiotowych lokali mieszkalnych oraz faktycznego zamieszkiwania
w nich przez powoda. Jednocze$nie pozwany deweloper podnidst zarzut miarkowania kar umownych naleznych
powodowi, a nadto liczne zarzuty potracenia, a mianowicie zarzut potracenia:

1) kwoty 25.450,38 zl brutto z tytulu prac budowlano-adaptacyjnych wykonanych przez pozwanego w lokalu nr (...),

2) kwoty 21.588,78 zt z tytulu kary umownej naleznej pozwanemu na podstawie § 9 ust. 3 zawartych umoéw
deweloperskich (niezawarcie umowy przenoszacej wlasnoé¢ odrebnych lokali mieszkalnych z przyczyn lezacych
wylacznie po stronie powoda),

3) kwoty 28.800 zl tytulem wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci pozwanego w okresie od dnia
1 kwietnia 2014 r. do dnia 31 grudnia 2014 r.,

4) kwoty 28.800 z} tytulem wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci pozwanego za dalsze okresy,
tj. od 1 stycznia 2015 r. do dnia 30 wrzeénia 2015 1.,

5) kwoty 2.093,89 zl tytulem zwrotu kosztoéw zarzadu nieruchomoscia wspolna, tj. oplat przej$ciowych oraz oplat
eksploatacyjnych zwigzanych z lokalem nr (...) (zgodnie z § 12 umowy deweloperskiej z dnia 27 marca 2013 r.),

6) kwoty 4.935,27 zl tytulem zwrotu kosztow zarzadu nieruchomoscia wspolna, tj. oplat przejSciowych oraz oplat
eksploatacyjnych zwigzanych z lokalem nr (...) (zgodnie z § 12 umowy deweloperskiej z dnia 25 wrzeénia 2012 1.),



7) kwoty 530,80 zl tytulem zwrotu kosztéw zarzadu i utrzymania nieruchomosci wspolnej zwigzanej z posiadaniem
przez powoda miejsca parkingowego w budynku przy ul. (...) w O. za okres od 1 lipca 2014 r. do dnia 30 kwietnia
2015T.,

8) kwoty 187,50 zl tytulem zwrotu kosztéw zarzadu i utrzymania nieruchomosci wspoélnej zwigzanej z korzystaniem
przez powoda z pomieszczen gospodarczych, tj. schowkéw nr (...), (...) i (...) w budynku przy ul. (...) w O. za okres od
1lipca 2014r. do dnia 30 kwietnia 2015 r.

W kontekécie powyzszego meritum sporu zawislego miedzy stronami sprowadzilo sie w pierwszej kolejnoéci do
rozstrzygniecia przedmiotu zawartych uméw deweloperskich oraz treSci obowiazkéw i uprawnien stron tych uméw, a
nadto do ustalenia, kiedy doszlo do skutecznego odbioru lokali mieszkalnych wybudowanych na rzecz powoda i ktora
ze stron ponosi odpowiedzialnoé¢ za zaistniale opdznienie w spelnieniu Swiadczenia. W dalszej czeSci uzasadnienia
rozwazy¢ nalezalo kwestie zwrotu kosztoéw prac adaptacyjnych wykonanych w lokalu powoda nr (...), zasadno$c
roszczenia pozwanego o zaplate odszkodowania za bezumowne korzystanie z nieruchomosci oraz o zaptate réoznego
rodzaju oplat za korzystanie z lokali (przynalezno$ci).

Odnoszac sie do zakresu przedmiotu zawartych umoéw deweloperskich, koniecznym stalo sie ustalenie, czy pozwany
zobowigzal sie wybudowac i przenie$¢ na powoda prawo wlasno$ci wyodrebnionego lokalu mieszkalnego wraz z
konkretnymi przynaleznoéciami, a nadto czy koszt nabycia tychze elementéw zostal przez strony uwzgledniony
w ustalonej w umowach deweloperskich cenach sprzedazy. Okoliczno$¢ powyzsza ma istotne znaczenie przede
wszystkim z punktu widzenia zasadno$ci i wysokoSci naleznej obu stronom karom umownym.

Szczegblowa analiza treSci umdéw deweloperskich zawartych miedzy stronami, z uwzglednieniem innych
przeprowadzonych w sprawie dowoddéw, prowadzi do wniosku, ze pozwany zobowiazal sie wybudowac¢ lokal
mieszkalny, ustanowié jego odrebna wlasno$é, a nastepnie przenie$¢ prawo odrebnej wlasnosci wraz z udzialem w
nieruchomos$ci wspélnej w nastepujacy sposob:

1) w ramach umowy deweloperskiej z dnia 25 wrzeénia 2012 r.:
- lokal mieszkalny nr (...) o powierzchni uzytkowej 91,50 m* wraz z udzialem w nieruchomoéci wspélne;j,

- strony nie zastrzegly, ze do wspomnianego lokalu mieszkalnego przynalezy schowek gospodarczy lub miejsce
postojowe (w zakresie tego ostatniego zawarta zostala odrebna umowa),

- cena sprzedazy zostala okres§lona na kwote 454.755 zl brutto,

2) w ramach umowy deweloperskiej z dnia 27 marca 2013 r.:
- lokal mieszkalny nr (...) o powierzchni uzytkowej 53 m* wraz z udzialem nieruchomoéci wspélne;j,

- do opisywanego lokalu mieszkalnego przynalezy pomieszczenie gospodarcze o powierzchni uzytkowej okolo 4 m”
(pod pojeciem lokalu mieszkalnego rozumiano zaréwno sam lokal, jak i schowek gospodarczy),

- cena sprzedazy za lokal (tj. takze za schowek) zostala okre§lona na kwote 270.040 zt brutto.

W toku niniejszego postepowania sadowego bezsprzecznie ujawniono, ze strony czynily rbéznego rodzaju
ustne ustalenia dotyczace zar6wno zmiany ceny, jak i zakresu przedmiotu zawartych umoéw deweloperskich.
Niewatpliwie bowiem strona pozwana popadla w opdznienie w realizacji zawartych umow, co mialo przelozenie na
zagrozenie obcigzenia dewelopera karami umownymi naliczonymi przez powoda. Z powyzszych wzgledow pozwany
zaproponowal powodowi pewnego rodzaju dodatkowe udogodnienia (,bonusy”), w zamian jednak oczekiwal od strony
powodowej zrzeczenia sie roszczen w zakresie odnoszacym sie do terminowego wykonania przedmiotu umowy.



Ustalenia powyzsze Sad poczynit w oparciu o tre$¢ zeznan Swiadkéw, a nadto na podstawie zestawienia dwoch
calkowicie odmiennych rozliczen stron datowanych na 7 marca 2014 r. i na 27 maja 2014 r. Z przeprowadzonych
dowodow nalezy wysnué wniosek, ze strona pozwana wyrazila zgode na uwzglednienie w warto$ci sprzedawanego
lokalu mieszkalnego nr (...) dwoch schowkow gospodarczych (powod miat dodatkowo zaplaci¢ tylko za dwa miejsca
postojowe), z pominieciem poniesionych kosztéow prac adaptacyjnych w lokalu nr (...) (w zakresie lokalu nr (...)
ustalenia poczynione w umowie deweloperskiej pozostaly aktualne). Tak poczynione ustalenia staly sie podstawa
przygotowania przez notariusza projektu umowy przenoszacej wlasno$c¢ lokali mieszkalnych, jednak powod nie
wyrazil zgody na zrzeczenie sie roszczen z tytulu ewentualnie naliczonych kar umownych (projekt jednej umowy z
dnia 26 marca 2014 r. obejmujacej dwa sporne lokale mieszkalne).

Jednocze$nie z przeprowadzonego postepowania dowodowego wynika, ze po tym jak strony popadly w konflikt
(przetom kwietnia i maja 2014 r.), pozwany wycofal sie z wczeéniej poczynionych ustalen ustnych i w dniu 27 maja
2014 r. dokonal rozliczenia zrealizowanej inwestycji zgodnie z tre$ciag podpisanej umowy deweloperskiej. Powyzsze
oznaczalo, ze wprawdzie warto§¢ lokalu mieszkalnego nr (...) nie ulegla zmianie (koszt nabycia schowka zostal
uwzgledniony w cenie sprzedazy), jednak w zakresie lokalu nr (...) pozwany doliczyt dodatkowe koszty zwiazane z
przeprowadzonymi pracami adaptacyjnymi (25.450 zl) oraz cene nabycia dwoch schowkéw gospodarczych (30.065
z}).

Niezaleznie jednak od tresci dokonanych przez strony ustnych ustalen, ich poczynienie nie moglo mie¢ mocy wiazacej
z punktu widzenia tresci art. 77 § 1 k.c., w my$l ktérego uzupelienia lub zmiana umowy wymaga zachowania takiej
formy, jaka ustawa lub strony przewidzialy w celu jej zawarcia. Nie ulega zatem watpliwo$ci, ze zmiana umowy
zawartej w formie aktu notarialnego ma cechy waznosci tylko i wylacznie w przypadku, gdy zostanie dokonana takze w
formie aktu notarialnego (tzw. zasada tozsamo$ci formy czynno$ci modyfikujacej i czynno$ci modyfikowanej). Istotne
jest przy tym, jak slusznie zauwazyl Sad Apelacyjny w Krakowie w wyroku z dnia 6 sierpnia 1991 r. (I ACr 195/91,
Lex nr 1680406), ze wspomniana zmiana umowy wymagajaca dla swej waznoSci formy aktu notarialnego powinna
nastapi¢ takze w tej formie bez wzgledu na to, czy chodzi o postanowienia istotne przedmiotowo (essentialia negotii),
czy tez istotne podmiotowo (accidentalia negotii).

Bezspornym jest, ze umowy deweloperskie musza by¢ zawarte w formie aktu notarialnego (por. art. 158 k.c. oraz art.
26 ust. 1 ustawy z dnia 16 wrze$nia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego,
Dz.U.z2011r., Nr 232, poz. 1377), a tym samym wszelkie zmiany tresci takich stosunkdw zobowiazaniowych moga by¢
dokonane wylacznie w formie aktu notarialnego. Powyzsze potwierdza zreszta tre$¢ uméw deweloperskich zawartych
miedzy stronami niniejszego sporu (§ 15 ust. 1). W rezultacie prowadzone przez strony ustne ustalenia dotyczace
ewentualnego rozszerzenia zakresu przedmiotu laczacych ich uméw (schowki i prace adaptacyjne), czy tez ustalenia
co do ostatecznej wysoko$ci ceny sprzedazy lokali mieszkalnych wraz z przynalezno$ciami, sa niewazne i nalezy je
traktowaé wylacznie jako niewiazacy wynik prowadzonych negocjacji. Wprawdzie strony mialy zamiar nada¢ moc
prawng czynionym ustaleniom poprzez podpisanie aktu notarialnego — umowe przenoszaca wlasno$¢ obu lokali
mieszkalnych, jednak wobec braku zgody stron, nie doszlo do wiazacej zmiany caly czas obowigzujacych ustalen umow
deweloperskich.

Konsekwencja zaistnialej sytuacji, tj. braku usankcjonowania przez strony wczesniej dokonanych ustalen, ktérych
odzwierciedlenie stanowil projekt aktu notarialnego z dnia 26 marca 2014 r., jest wigzacy i niezmieniony charakter
umoéw deweloperskich datowanych na dzien 25 wrze$nia 2012 r. i dzieni 27 marca 2013 r. Tym samym obowiazki i
uprawnienia stron — w zakresie istotnym z punktu widzenia rozstrzygniecia niniejszej sprawy — zostaly uksztaltowane
W nastepujacy sposob:

- powdd obowiazany jest zaplaci¢ cene za nabycie dwoch schowkdéw przynaleznych do lokalu mieszkalnego nr (...) o
lacznej wartoéci 30.065 zl brutto (pod warunkiem wyrazenia przez niego woli ich nabycia w umowie przenoszacej
wlasnos$é tego lokalu, albowiem nie zobowigzal sie do ich nabycia podpisujac umowe deweloperska z dnia 25 wrze$nia
20127T.),



- powo6d obowiazany jest uiSci¢ na rzecz pozwanego koszty dokonania dodatkowo zleconych przez niego prac
adaptacyjno-remontowych (kwestia ta bedzie oméwiona w dalszej czeSci uzasadnienia),

- pozwany obowigzany jest uiSci¢ na rzecz powoda kary umowne wynikajace z zaistnialych op6Znien w realizacji
wiazacych umoéw deweloperskich,

- powdd nie mial obowigzku podpisania umowy przenoszacej wlasno$é lokali mieszkalnych datowanej na dzien 26
marca 2014 1., jako zawierajgcej ustnie poczynione zmiany uméw deweloperskich z jednoczesnym zrzeczeniem sie
roszczen w stosunku do pozwanego.

Odnoszac sie do ostatniej z wyzej wskazanych kwestii podkreslenia wymaga, ze racje ma powod wskazujac, iz zapis
umowny o tresci: ,,sprzedajacy wypeklil swoje obowiazki z umoéw deweloperskich dotyczacych lokali mieszkalnych
nr (...), a strony nie wnosza wobec siebie zadnych roszczen z uméw deweloperskich dotyczacych przedmiotu tej
umowy, co nie narusza obowigzkow sprzedajgcego wynikajacych za wady rzecz sprzedanej i gwarancji jakosci” (k. 65),
skutkowal de facto zrzeczeniem sie przez niego roszczen o zaplate kary umownej. Do takiego wniosku prowadzi nie
tylko literalna wykladnia wspomnianego zapisu umownego, lecz takze zeznania §wiadkéw — pracownikéw pozwanego
oraz samego reprezentanta pozwanego J. W., ktory podal, ze otrzymane przez powoda ,bonusy” mialy stanowic
rekompensate za zaistniale opdznienia. Poza tym prezes zarzadu pozwanej spotki zauwazyl, iz ,,we wszystkich aktach
byl ten zapis o zrzeczeniu sie kar umownych” (k. 416).

Jak juz wczeSniej wskazywano, calo$ciowa analiza wszystkich ujawnionych w toku postepowania dowodow
jednoznacznie prowadzi do wniosku, ze w rzeczywistoéci pozwany uzaleznial przyznanie powodowi dodatkowych
gratyfikacji (nieodplatny remont i schowki do lokalu nr (...)) od zlozenia przez kupujacego o$wiadczenia o braku
dochodzenia swoich roszczen z tytulu bezspornie zaistniatych opdznien w realizacji uméw deweloperskich.

W tym miejscu wyraznego zaznaczenia wymaga, ze powdd nie mial obowiazku podpisania przedstawionego
mu projektu umowy przenoszacej wlasnos¢ lokali mieszkalnych datowanego na dzien 26 marca 2014 r., gdyz
zawieral w swej tresci wyzej omowione, niekorzystne dla powoda o$wiadczenia dotyczace zrzeczenia sie wszelkich
roszczen wynikajacych z przedmiotu umoéw deweloperskich, w tym mozliwo$ci dochodzenia kar umownych z tytulu
zaistnialych opo6znien. Z drugiej jednak strony brak jest jakichkolwiek podstaw prawnych do zadania przez powoda
zawarcia umoéw przenoszacych wlasno$¢ lokali o treéci uwzgledniajacej wspomniane wczeéniej ,bonusy”, ktore
przeciez mialy stanowi¢ forme rekompensaty za powstale opdznienia w realizacji umoéw deweloperskich i stanowily
wynik prowadzonych miedzy stronami negocjacji (zakonczonych fiaskiem). Skoro bowiem strony nie dokonaly
wigzacej zmiany tre$ci uméw deweloperskich (zawartych w formie aktu notarialnego), to strona powodowa nie
posiadala uprawnienia do zadania przeniesienia na jego rzecz prawa wlasnosci lokalu mieszkalnego nr (...) wraz z
przynalezno$ciami za cene ustalong w umowie deweloperskiej (takie stanowisko powdd wyrazil podczas spotkania z
przedstawicielem pozwanego w dniu 28 maja 2014 r., powolujgc sie na niewazne ustne ustalenia stron - k. 67-68).

Uprzednio dokonana analiza przedmiotu zawartych uméw deweloperskich ma istotne znaczenie z punktu widzenia
rozwazenia zasadno$ci roszczenia powoda o zaplate kar umownych. Powdd bowiem dochodzil dwéch rodzajow kar
umownych, a mianowicie:

1) kar umownych za nieterminowe dokonanie odbioru lokali mieszkalnych,

2) kar umownych za nieterminowe podpisanie uméw przenoszacych prawa wlasnosci lokali mieszkalnych wraz z
udzialami i przynalezno$ciami.

W pierwszej kolejnos$ci nalezalo rozwazy¢, ktéra cena sprzedazy bedzie stanowila podstawe naliczania wspomnianych
kar umownych, albowiem powo6d powolywal sie na ceny wskazane w umowach deweloperskich (454.755 zt i 270.040
zl), pozwany za$ na ,ostateczna” cene mieszkania, a wiec ustalong po koncowych obmiarach wybudowanych juz i
wyodrebnionych lokali (por. rozliczenie z k. 158-159; 449.586,20 zl i 276.387z1).



Zgodnie z tre$cia umowy z dnia 25 wrze$nia 2012 r., w przypadku niewywiazywania sie przez dewelopera z
podejmowanych przedsiewzie¢ w ustalonych terminach, powodowi przystuguje roszczenie o zaplate kary umownej w
wysokoSci 0,0365 % za jeden dzien opoZnienia. Brak jest przy tym jakichkolwiek przyczyn do przyjecia stanowiska
strony pozwanej, wedle ktdrej podstawa wyliczenia omawianych kar umownych winna byé cena ustalona po obmiarze
mieszkania. Zdaniem Sadu rozpoznajacego niniejsza sprawe, omawiane kary umowne odnosza sie do nieterminowej
realizacji umow deweloperskich, w zwigzku z czym podstawg ich naliczania moze by¢ tylko i wylacznie cena sprzedazy
lokalu okreslona w tej umowie. Inna rzeczg jest, o czym byla juz wcze$niej mowa, ze wspomniane rozliczenia nie
maja charakteru wiazacego, albowiem nie doszlo do zmiany uméw deweloperskich w formie aktu notarialnego.
Uwzgledniajac powyzsze, uzna¢ nalezalo, ze kary umowne za nieterminowe realizowanie umowy przez pozwanego
dewelopera powinny wynosi¢ odpowiednio:

a) wprzypadku lokalu mieszkalnego nr (...) — w wysokosci 165,98 zt za kazdy dzien op6znienia (454.755 z1 x 0,0365 %),
b) wprzypadku lokalu mieszkalnego nr (...) — w wysoko$ci 98,56 zl za kazdy dzien opdZznienia (270.040 zt x 0,0365 %).

Odnoszac sie do pierwszego rodzaju kar umownych dochodzonych przez powoda, podkreélenia wymaga, ze strona
pozwana nie kwestionowata faktu, iz do przekazania spornych lokali mieszkalnych doszlo w terminach p6Zniejszych
niz wskazane w umowie. W zakresie lokalu mieszkalnego nr (...) bezspornym pozostawalo, ze pozwany miat oddaé go
dnia 31 marca 2013 r., a uczynil to dopiero dnia 25 pazdziernika 2013 r., co oznacza, ze pozostawal w op6Znieniu przez
okres 208 dni. Wprawdzie powod nie podpisal protokolu odbioru tego lokalu datowanego na dzien 25 pazdziernika
2013 r., okolicznoé¢ ta jednak nie ma znaczenia, skoro strona powodowa wnosila o zasadzenie kar umownych
naliczanych do tego wlaénie terminu.

Strony natomiast pozostawaly w sporze co do tego, kiedy doszlo do przekazania powodowi lokalu mieszkalnego nr
(...). Wedle stanowiska powoda, do odebrania przez niego przedmiotowego lokalu mieszkalnego doszlo dnia 24 marca
2014 r., pozwany za$ podnosil, iz powdd w sposob nieusprawiedliwiony odmoéwil przyjecia tego lokalu juz dnia 15
grudnia 2013r.

Rozstrzygajac powyzsza kwestie nalezy mie¢ na wzgledzie tre$§¢ umowy z dnia 27 marca 2013 r., na mocy ktorej
strony ustalily termin odbioru lokalu mieszkalnego nr (...) do dnia 30 wrze$nia 2013 r. z tym zastrzezeniem, ze odbior
przedmiotu umowy odbedzie sie po uprzednim uzyskaniu przez dewelopera decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie.
Nadto pozwany zobowiazal sie do tego, ze po uprzednim telefonicznym ustaleniu terminu odbioru lokalu, przesle
powodowi informacje o uzgodnionej dacie odbioru droga elektroniczng lub pisemna na wskazany adres.

Uwzgledniajac powyzsze Sad uznal, ze brak jest dowodéw mogacych potwierdzié stanowisko pozwanego, jakoby do
pierwszego (nieskutecznego) odbioru lokalu nr (...) doszlo juz 15 grudnia 2013 r. Po pierwsze, brak jest jakiegokolwiek
dokumentu potwierdzajacego, ze doszlo w tym dniu do spotkania stron, w czasie ktérego powod rzekomo odmowit
odbioru mieszkania. Po drugie, wobec stanowiska powoda przeczacemu, aby w grudniu 2013 r. doszlo do préb odbioru
lokalu, pozwany nie przedlozyl pisemnej informacji potwierdzajacej uzgodniony uprzednio termin zgodnie z ustalong
w umowie procedura (§ 6 pkt 2 umowy). Po trzecie, z informacji uzyskanych od Powiatowego Inspektora Nadzoru
Budowlanego w O. wynika, ze decyzje o udzieleniu pozwolenia na uzytkowanie lokalu mieszkalnego nr (...) (bryla D)
wydano dnia 15 stycznia 2014 r. (stala sie ostateczna dnia 30 stycznia 2014 r. — k. 207). Skoro za$ do odbioru lokalu
mieszkalnego moglo doj$¢ dopiero po uzyskaniu decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie (por. § 6 pkt 1 umowy), to
niewiarygodne staja sie twierdzenia pozwanego o gotowosci przekazania lokalu powodowi w polowie grudnia 2013 r.
Tym samym nawet gdyby odbylo sie rzekome spotkanie w grudniu 2013 r., to powdd i tak nie mial obowiazku dokonaé
odbioru lokalu.

W rezultacie uznac nalezalo, ze do odbioru tego lokalu doszlo dnia 24 marca 2014 r., a wiec 175 dni po ustalonym w
umowie terminie, co zresztg potwierdzila przedstawicielka pozwanego w protokole stawiennictwa stron u notariusza
z dnia 28 maja 2014 r. (k. 66). Powodowi natomiast naleza sie nastepujace kary umowne od pozwanego, ktory
pozostawal w op6Znieniu z przekazaniem lokali mieszkalnych:



- 34.523,84 zt (lokal nr (...)), tj. 208 dni x 165,98 zl,
- 17.248 zI (lokal nr (...)), tj. 175 dni x 98,56 zl.

Kolejng kwestig do rozpoznania stala sie zasadno$¢ naliczania przez powoda kar umownych tytulem nieterminowego
zawarcia umowy przenoszacej wlasnoé¢ przedmiotowych lokali, ktére to mialy by¢ podpisane do dnia 30 grudnia
2013 r. (umowy nie zostaly podpisane do tego czasu). W ocenie Sadu nie mozna mieé¢ watpliwoéci co do tego, ze
strona pozwana pozostawala w opo6znieniu z zawarciem umowy przenoszacej wlasno$c lokali mieszkalnych do dnia
26 marca 2014 1., tj. do dnia, w ktérym miala zosta¢ podpisana umowa w wersji uwzgledniajacej rozliczenia stron
z dnia 7 marca 2014 r., ale jednoczeénie zawierajacej klauzule zrzeczenia sie przez powoda roszczen w stosunku do
pozwanego wynikajacych z uprzednio zawartej umowy deweloperskiej. Brak jest bowiem jakichkolwiek dowodow
mogacych $wiadczyé o tym, ze pozwany zglosil stronie powodowej che¢ wezeéniejszej gotowosci do zawarcia umow
ostatecznych.

Od razu podkreslenia wymaga, ze pow6d odmoéwil podpisania umowy zawierajacej wyzej wskazane zastrzezenie,
jednak w $wietle wiazacych uméw deweloperskich nie miat obowigzku podpisywania tejze umowy, a tym samym jego
odmowa nie moze by¢ kwalifikowana jako stanowiaca podstawe obciazenia go kara umowng za niepodpisane umowy.
Ponownie zaznaczy¢ nalezy, ze czynione przez strony ustne ustalenia nie mialy charakteru wiazacego, w zwiazku z
czym mialy one obowigzek podpisaé umowy przenoszace wlasnosé lokali bez ,bonuséw”, ale tez jednoczesnie bez
zlozenia o§wiadczenia o zrzeczeniu sie roszczen m. in. z tytulu kar umownych.

W nastepnych dniach doszlo do powstania konfliktu miedzy stronami, co potwierdza treS¢ prowadzonej
korespondencji. Niemniej dopiero podczas spotkania stron z dnia 28 maja 2014 r. doszlo do skonkretyzowania
stanowisk kazdej z nich, a mianowicie powdd zazadal podpisania umowy przenoszacej wlasno$¢ lokali wraz z
przynalezno$ciami, za ktére — jego zdaniem — cena zostala juz uiszczona (vide: rozliczenie stron z 7 marca 2014r.),
z drugiej jednak strony nie wyrazit zgody na zawarcie umowy zawierajacej o§wiadczenie o wywigzaniu sie przez
pozwanego z obowigzujacych uméw deweloperskich (k. 67). Powyzsze oznacza, ze mimo prowadzonych uprzednio
negocjacji, w ramach ktérych powo6d mial otrzymaé od pozwanego ,bonusy” jako rekompensaty za powstale
opo6znienia w realizacji umow deweloperskich, powdd nie chcial wyrazié zgody na zrzeczenie sie roszczen z tytulu kar
umownych. Tym samym w sprawie zaistniala sytuacja, kiedy kupujacy zadal zawarcia umowy — jak to okreslit — na
warunkach wynikajacych z umoéw deweloperskich (bez zrzeczenia sie¢ kar umownych), z jednoczesnym roszczeniem
okreélenia przedmiotu i ceny sprzedazy na warunkach wynikajacych z niewiazacego rozliczenia stron z dnia 7 marca
2014 T.

Biorgc powyzsze pod uwage, Sad uznal, ze poczawszy od dnia 28 maja 2014 r. odpowiedzialno$¢ za niepodpisanie
umowy przenoszacej wlasnosé spornych lokali mieszkalnych ponosza obydwie strony zaistnialego konfliktu. Jak juz
bowiem wczes$niej wskazywano, powdd nie mégt zadaé od pozwanego przeniesienia na niego lokalu mieszkalnego nr
(...) wraz z przynalezno$ciami bez konieczno$ci uiszczenia dodatkowych doptat, albowiem takich warunkéw zawarcia
umowy ostatecznej nie przewidywala umowa deweloperska. Odpowiedzialno$¢ pozwanego w niepodpisaniu umowy
ostatecznej sprowadza sie natomiast do tego, Ze nie przedstawil stronie powodowej rozliczenia i umowy ostatecznej
bez uwzglednienia ,bonus6w”, ale jednoczesnie nie zawierajacej oSwiadczenia o zrzeczeniu sie roszczen z umow
deweloperskich. Wprawdzie powdd wyrazit gotowo$¢ zawarcia umowy przenoszacej wlasnosé lokali mieszkalnych
wylacznie na warunkach zawartych w rozliczeniu z dnia 7 marca 2014 r. (mozliwo$¢ nabycia lokalu nr (...) bez
schowkoéw powdd przewidywal dopiero na rozprawie — k. 416 v.), to jednak pozwany powinien byl podjaé proby
przedstawieni kupujacemu projektu umowy ostatecznej na warunkach wynikajacych z wczeéniej zawartych umow
deweloperskich, czego jednak nie uczynil.

W tym miejscu nalezy zwrdci¢ uwage, ze warunkiem podpisania umowy przenoszacej wlasno$¢ lokalu bylo catkowite
rozliczenie sie nabywcy z ceny nabycia przedmiotu tej umowy oraz uregulowanie pozostalych zobowiazan finansowych
wynikajacych zumowy deweloperskiej (§ 7 pkt 1 umowy). Istotne jest przy tym, Ze strony zgodnie ustalily, Ze ostateczna
powierzchnia lokalu, a co za tym idzie warto$¢ lokalu miala zosta¢ ustalona po wykonaniu budynku na podstawie



inwentaryzacji powykonawczej, w zwigzku z czy bedzie ona obowiazujaca dla stron przy zawarciu umowy przeniesienia
wlasno$ci lokalu.

Uwzgledniajac tresé rozliczenia z dnia 7 marca 2014 r. podpisanego przez obie strony (k. 158-159), a zawierajacego
dane dotyczace sprzedawanych lokali mieszkalnych po dokonaniu ich obmiaru, nalezy doj$¢ do wniosku, ze powod
uiScil cala cene nabycia lokali (bez ,bonuséw”). Wedle danych zawartych we wspomnianym rozliczeniu, pow6d
powinien uiéci¢ cene nabycia obu lokali — na takich warunkach jak ustalone w umowach deweloperskich - w kwocie
725.973,20 zl (449.586,20 zt za lokal nr (...) + 276.387 z} za lokal nr (...) wraz z schowkiem nr 133). Do dnia 7 marca
2014r. powod uiécil na rzecz dewelopera laczna kwote 703.151,81 zt (k. 159), jednak po podpisaniu wspomnianego
rozliczenia doplacil pozwanemu kwote 28.218,20 zl (wynikala ona z tresci podpisanego dokumentu). Powyzsze
oznacza, ze ostatecznie powdd zaplacil calg cene nabycia obu lokali mieszkalnych na takich warunkach jak te okres§lone
w umowach deweloperskich (zaplacil razem 731.370,01 z1), w zwiazku z czym zostaly spelnione warunki niezbedne do
podpisania ostatecznych umoéw przenoszacych wlasno$é obu lokali.

W tym miejscu podkres$lenia wymaga, ze wprawdzie powdd obowiazany byl uiécié na rzecz pozwanego wynagrodzenie
za zrealizowane prace adaptacyjno-remontowe, o czym bedzie jeszcze mowa w dalszej czeSci uzasadnienia, niemniej
nie stanowilo ono ,zobowigzan finansowych wynikajacych z umowy deweloperskiej”, od uregulowania ktérych
uzaleznione bylo podpisanie uméw ostatecznych (z § 7 pkt 1 umowy). Umowa deweloperska z dnia 25 wrze$nia 2012
r. dotyczaca lokalu mieszkalnego nr (...) nie przewidywala bowiem zlecenia prac adaptacyjnych stronie pozwanej, a
jedynie wskazywala, zZe nabywca jest uprawniony do dokonywania takich prac na swoj koszt (§ 11 ust. 1 umowy —
k. 43). W rezultacie uznaé nalezalo, ze wykonanie wspomnianych prac przez pozwanego odbywalo sie na podstawie
odrebnie zawartej z powodem umowy o dzielo (umowy o roboty budowlane) i nie moglo mieé¢ zadnego wplywu na
powinno$¢ zawarcia umowy ostatecznej.

W konsekwencji Sad przyjal, iz pozwany pozostawal w opdznieniu w zawarciu uméw przenoszacych wlasno$c¢ lokali
mieszkalnych nr (...) w okresie od dnia 30 grudnia 2013 r. do dnia 28 maja 2014 r. (149 dni), co oznacza, ze obowigzany
jest uiSci¢ na rzecz powoda nastepujace kary umowne:

a) zalokal nr (...) dni x 165,98 zl = 24.731,02 zl,
b) zalokal nr (...) dni x 98,56 zl = 14.685,44 zL

Podsumowujac, pozwany pozostawal w op6znieniu w realizowaniu swoich obowigzkéw wynikajacych z zawartych
umoé6w deweloperskich, co skutkowalo naliczeniem na rzecz powoda kar umownych w lgcznej wysokoéci 91.188,30 z1.
Jednocze$nie bezspornym miedzy stronami pozowalo, ze w przypadku uwzglednienia na rzecz powoda kary umownej,
koniecznym stalo sie odjecie od uwzglednionej kwoty wartosci 10.000 zl (2 x 5.000 zl). Na wniosek powoda Sad
Rejonowy dla Warszawy — Srédmieécia w Warszawie nadat klauzule wykonalnoéci co do tej kwoty aktom notarialnym
— umowom deweloperskim, w ramach ktorych to pozwany poddat sie egzekucji wprost z tych aktow w trybie art. 777 §
1 pkt 5 k.p.c. (dla zabezpieczenia wykonania obowigzku zaplaty kary umownej). Powyzsza okoliczno$¢ musiala znalezé
odzwierciedlenie w wysoko$ci ostatecznie uwzglednionej kary umownej (91.188,30 zt — 10.000 zt = 81.188,30 z}).

Jednocze$nie Sad nie dopatrzyl sie zadnych okolicznoéci faktycznych i prawnych, ktére moglyby stanowi¢ podstawe
oddalenia omawianego zadania pozwu. Nie sposob zgodzi¢ sie ze stanowiskiem pozwanego, jakoby brak szkody po
stronie powoda mial istotny wplyw na mozliwo$¢ dochodzenia roszczen z tytutu kar umownych. Z tresci art. 484Art.
484. § 1. § 1 k.c. wynika, ze w razie niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania kara umowna nalezy
sie wierzycielowi w zastrzezonej na ten wypadek wysokoSci bez wzgledu na wysoko$é poniesionej szkody. Takie
rozumienie omawianego przepisu potwierdzil Sad Najwyzszy w uchwale skladu 7 sedziéw z dnia 6 listopada 2003 r.
(sygn. akt III CZP 61/2003, LexPolonica nr 364473, OSNC 2004, nr 5, poz. 69), majacej moc zasady prawnej, wedle
tresci ktdrej zastrzezenie kary umownej na wypadek niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania nie
zwalnia dluznika z obowigzku jej zaplaty w razie wykazania, ze wierzyciel nie poniést szkody.



Tym samym okoliczno$c¢, ze wierzyciel nie poniost szkody z powodu niewykonania lub nienalezytego wykonania
zobowigzania, nie pozbawia go prawa dochodzenia kary umownej od dluznika. Kara umowna stanowi bowiem
jedna z umownych sankcji kontraktowych aktualizujacych sie w zwigzku z naruszeniem przyjetego przez dluznika
zobowigzania o uproszczonym sposobie jej zastosowania. Wierzyciel dla realizacji przystlugujacego mu roszczenia
o zaplate kary umownej musi wykazaé tylko istnienie i tre$¢ zobowigzania laczacego go z dluznikiem oraz fakt
niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania, w zwigzku z ktérym zastrzezono kare umowna.

Nadto Sad nie znalazl podstaw do zmiarkowania kar umownych zgodnie z wnioskiem pozwanego. Przepis art. 484 §
2 k.c. zezwala na obnizenie wysoko$ci kary umownej na zadanie dluznika, jezeli zobowigzanie jest w znacznej czesci
wykonane albo gdy kara umowna jest razaco wygorowana. Zdaniem Sadu kara umowna nalezna powodowi nie miala
charakteru razaco wygbérowanego, skoro za kazdy dziefi opdznienia wyznaczono kare umowng w wysokoéci tylko
0,0365 % ceny sprzedazy lokalu mieszkalnego, za§ w przypadku zaistnienia takich samych okolicznoéci deweloper
zastrzeg} dla siebie kare umowna w wysokosci 3 % tej ceny.

Inna rzecza jest, ze pozwany pozostawal w op6Znieniu w realizacji praktycznie calej inwestycji (tj. z wybudowaniem
obiektow, z oddaniem lokali i przeniesieniem wlasnoéci lokali), przy czym nie sposéb pomina¢ kwestii, iz to sam
deweloper ustalal wszystkie terminy zwigzane z wykonaniem zawartych uméw deweloperskich. Uwzgledniajac
okoliczno$¢é, ze wspomniane opo6znienia byly do$¢ powazne, za$ zastrzezona na rzecz kupujacego kara umowna
nie miala wygérowanego charakteru, brak jest jakichkolwiek podstaw do zmiarkowania jej wysokoSci zgodnie z
wnioskiem strony pozwane;j.

Majac powyzsze okolicznoéci na uwadze, na podstawie art. 483 § 1 k.c.iart. 484 § 1 k.c. wzw. z § 9 ust. 1 pkt 6 umow
deweloperskich z dnia 25 wrzesnia 2012 r. i z dnia 27 marca 2013 r., Sad zasadzil od pozwanego na rzecz powoda
kwote 81.188,30 z1 (91.188,30 zl — 10.000 zl) wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi od dnia 17 czerwca 2014 r. do
dnia zaplaty (punkt I wyroku), oddalajac powddztwo w pozostalym zakresie co do zadania zasgdzenia kar umownych
(punkt IT wyroku).

Orzekajac o roszczeniu odsetkowym Sad mial na uwadze okoliczno$é, ze omawiane zadanie pozwu ma charakter
nieterminowy, w zwiazku z czym pozwany powinien spelni¢ $§wiadczenie niezwlocznie po wezwaniu dluznika do
wykonania (art. 455 k.c.). W zakresie omawianego roszczenia pow6d wezwat strone pozwana do zaplaty w terminie
7 dni kar umownych pismem, ktére zostalo doreczone dnia 9 czerwca 2014 r. (k. 113), w zwiazku z czym pozwany
pozostaje w opdznieniu w platnoéci od dnia 17 czerwca 2014 r.

Z tego tez wzgledu, opierajac sie na treSci art. 481 § 11 2 k.c. w zw. z art. 455 k.c., Sad zasadzil odsetki ustawowe od
zasgdzonej kwoty 81.188,30 zl od dnia 17 czerwca 2014 r. do dnia zaplaty.

Kolejne zadanie pozwu dotyczy zaplaty na rzecz powoda lacznej kwoty 45.547,47 7} (10.506,47 zt + 35.041 z1) jako
nalezno$ci wynikajacej z porozumienia zawartego w dniu 25 wrze$nia 2012 r. pomiedzy powodem, Spoétka (...) — Na
(...) Sp. z 0.0. w W. i pozwanym. Celem powyzszego porozumienia bylo dokonanie ostatecznego rozliczenia pomiedzy
powodem a wyzej wskazana spo6tka, wynikajacego z tytulu wykonawczego — nakazu zaplaty z dnia 4 lutego 2011 .
wydanego przez Sad Okregowy w Olsztynie w sprawie o sygn. akt I Nc 15/11. Wedle treSci porozumienia, powod
zwolnit z dlugu Spoéltke (...) — Na (...) Sp. z 0.0. w W. pod warunkiem, ze zadna ze stron wspomnianej wyzej umowy
deweloperskiej z dnia 25 wrze$nia 2012 r. dotyczacej lokalu mieszkalnego nr (...), nie odstapi od tej umowy oraz w
terminach okre$lonych w tej umowie zostang zawarte umowy sprzedazy w formie aktu notarialnego. Jednocze$nie
umowa stanowila, ze w razie ziszczenia sie warunku dtuznik bedzie zobowigzany do zaplaty na rzecz powoda calej
zaleglo$ci, a nadto pozwany przystapi do tego dlugu (k. 165 v.).

Bezsprzecznym jest, ze sposob redakcji wyzej opisanego porozumienia z dnia 25 wrzeénia 2012 r. jest bledny,
albowiem jego literalna wykladnia prowadzilaby do kuriozalnego wniosku, iz w przypadku terminowego zawarcia
umowy przenoszacej wlasno$¢ lokalu nr (...), pozwany obowiazany bylby do zaplaty na rzecz powoda kwoty
ponad 45.000 z} (jako przystepujacy do dtugu). Z powyzszych wzgledoéw tre$¢ omawianego porozumienia nalezy



interpretowaé przy uzyciu zgodnego zamiaru stron umowy, ktory oznacza odwolanie sie do rzeczywistych uzgodnien
iintencji stron co do przyszlych skutkéw prawnych (art. 65 § 2 k.c.).

Zdaniem Sadu rozpoznajacego niniejsza sprawe, niewatpliwy cel zawieranego porozumienia (zabezpieczenie roszczen
powoda) oraz okolicznoéci jego podpisania jednoznacznie wskazujg, ze zgodnym zamiarem stron umowy bylo, aby
pozwany przystapil do dtugu istniejacego po stronie Spoélki (...) — Na (...) Sp. z 0.0. w W. w przypadku, gdy nie
dojdzie do skutecznego zawarcia umowy przenoszacej wlasno$c lokalu mieszkalnego nr (...) do dnia 30 grudnia 2013
r. Podkre$lenia bowiem wymaga, ze poczatkowo powdd mial nabyé¢ ten lokal od wyzej wskazanej spo6lki (dluznika),
ktora jednak po problemach finansowych wstrzymala budowe. Pozwana spotka przejela majatek dluznika powoda
i podjela dalsze prace inwestycyjne, proponujac jednocze$nie B. M. mozliwo$¢ nabycia lokalu mieszkalnego nr (...).
Powod wyrazil na powyzsze zgode, ale pod warunkiem, ze w przypadku nie zrealizowania w terminie nowej umowy
deweloperskiej (zawieranej tego samego dnia co sporne porozumienie), pozwany bedzie ponosil odpowiedzialno$¢
za dlug swojego poprzednika. W sytuacji natomiast terminowego zawarcia umowy przenoszacej wlasno$¢ wyzej
wskazanego lokalu mieszkalnego, wspomniane zadluzenie mialo zosta¢ uwzglednione w cenie mieszkania (powod
otrzymal preferencyjne warunki nabycia wspomnianego lokalu).

Wyzej opisany zgodny zamiar stron wynika przede wszystkim z zeznan powoda i przedstawiciela pozwanej spoiki,
ktérzy jednoznacznie potwierdzili, iz celem podpisanego porozumienia bylo przekonanie dotychczasowego klienta
Spotki (...) — Na (...) Sp. z 0.0. w W., ktorego zaufanie do dewelopera zostalo nadszarpniete, do nabycia lokalu
mieszkalnego nr (...) (,byl zapis, ze gdyby do zawarcia umowy nie doszlo z naszej winy, musielibySmy zaplaci¢ te
kwote okolo 45.000” — k. 415). Inaczej rzecz ujmujac, zawarcie porozumienia mialo stanowi¢ forme zabezpieczenia
roszczen powoda w stosunku do dtuznej spolki, ktora caly swoj majatek przeniosta na rzecz pozwanego (tym samym
wspomniana sp6tka zostala zwolniona z dlugu). W ramach tego zabezpieczenia pow6d mial mozliwo$¢ nabycia lokalu
mieszkalnego na korzystnych warunkach finansowych od pozwanego, a w przypadku niewywigzania sie z przyjetego
obowigzku przeniesienia prawa wlasnosci tego lokalu w terminie — powdd otrzymat gwarancje, ze zaleglo$é zostanie
uiszczona przez pozwanego dewelopera.

W ocenie Sadu dokonanie odmiennej interpretacji przedmiotowego porozumienia pozostawaloby w sprzecznoSci
nie tylko z wnioskami plynacymi z przeprowadzonych w sprawie dowoddéw, w szczego6lnoSci z zeznaniami powoda i
przedstawiciela pozwanego, lecz takze z zasadami logiki i do§wiadczenia zyciowego. Z powyzszych wzgledow przyjaé
nalezalo, ze z uwagi na niezawarcie umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego nr (...) w terminie do dnia 30 grudnia 2013
r., pozwany przystapil do spornego dlugu wynikajacego z treSci nakazu zaplaty Sadu Okregowego w Olsztynie z dnia
4 lutego 2011 .

W tym miejscu podkreélenia wymaga, ze wbrew sugestiom zeznajacego w sprawie przedstawiciela pozwanego — J.
W., omawiany warunek nie zostal uzalezniony od wystgpienia zawinienia ktérejkolwiek ze stron i jej wplywu na
niezawarcie umowy ostatecznej. Przedmiotowy warunek stanowil jedynie o tym, ze umowa deweloperska (i umowa
przedwstepna sprzedazy miejsca postojowego) nie zostanie w zaden spos6b rozwigzana, a nadto ,w terminach
okreslonych w tych umowach zostang zawarte umowy sprzedazy w formie aktu notarialnego lokalu mieszkalnego
(...), oznaczonego tymczasowo numerem 95” (oraz 2 miejsc postojowych w garazu podziemnym). Brak wskazania w
zastrzezonym warunku przyczyny (Zrédla), dla ktérych nie zawarto ktorej$ z wyzej wskazanych umow skutkuje tym,
Ze niepodpisanie przez strony umowy przenoszacej wlasno$é¢ nieruchomosci w ustalonych w umowach wstepnych
(deweloperskich) terminach, automatycznie powoduje przystapienie pozwanego do dlugu ciazacego na Spoélce (...) —
Na (...) Sp. z 0.0. w W. (niezaleznie od przyczyny). Skoro natomiast bezspornym pozostawatlo, ze do dnia 30 grudnia
2013 r. pozwany nie zaoferowal powodowi podpisania umowy przenoszacej wltasnosé lokalu mieszkalnego nr (...), to
obowigzany jest uiéci¢ na rzecz powoda kwoty wskazane w omawianym porozumieniu z dnia 25 wrzeénia 2012 1.

Biorgc powyzsze pod uwage, na mocy wyzej wskazanego porozumienia w zw. z art. 353" k.c., Sad uwzglednil omawiane
roszczenie powoda w caloéci, a mianowicie zasadzil od pozwanego laczng kwote 45.547,47 zl, na ktora skladaja sie



kwota 10.506,47 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 20 lipca 2012 r. do dnia zaplaty oraz kwota 35.041 zt wraz
z ustawowymi odsetkami od dnia 10 czerwca 2014 r. do dnia zaplaty.

Odnoszac sie do roszczenia zasadzenia odsetek ustawowych od wyzej wskazanych kwot zaznaczy¢ nalezy, ze w zakresie
pierwszej z nich (10.506,47 z1) poczatek biegu odsetek zostal juz ustalony w tresci zawartego porozumienia. Natomiast
w zakresie kwoty 35.041 zt Sad zasadzil odsetki ustawowe zgodnie z tre$cig pozwu od dnia 10 czerwca 2014 r., tj. po
uplywie wyznaczonego przez powoda terminu do zaplaty przedmiotowej zalegloSci. Niewatpliwie bowiem roszczenie
zaplaty wspomnianej kwoty ma charakter roszczenia nieterminowego, w zwigzku z czym pozwany powinien spehié
$wiadczenie niezwlocznie po wezwaniu dluznika do wykonania (art. 455 k.c.). Z uwagi na to, ze powdd wezwal strone
pozwana do uiszczenia zadluzenia wynikajacego z treSci przedmiotowego porozumienia w terminie 7 dni od dnia
otrzymania pisma z dnia 29 maja 2014 r., tj. od dnia 2 czerwca 2014 r., odsetki ustawowe od kwoty 35.041 zt nalezalo
zasadzi¢ od dnia 10 czerwca 2014 .

W dalszej czedci uzasadnienia nalezalo dokonaé oceny podniesionych przez strone pozwana zarzutéw potracenia,
przy czym kwestia obciazenia powoda karami umownymi za niezawarcie uméw przenoszacych wlasnosé lokali
mieszkalnych nr (...) zostala de facto omoéwiona przy okazji rozstrzygania o karach umownych z tego samego tytulu,
ale naliczanych przez strone powodowa. Jak juz byla wyzej mowa, powdd nie byt zobligowany do zawarcia umowy
ostatecznej w wersji przygotowanej na dzien 26 marca 2014 r. jako niezgodnej z tre$cia uprzednio podpisanych
umo6w deweloperskich, w zwiazku z czym brak jest podstaw do obcigzania go karg umowna za niepodpisanie tejze
umowy. Natomiast odpowiedzialno$¢ za p6Zniejsze zaniechanie podpisania umowy ponosza obie strony umowy, ktore
popadajac w konflikt nie wykazaly zgodnej woli podpisania umowy przenoszacej wlasnoéc lokali, o czym juz byla wyzej
mowa.

W tej sytuacji, wobec braku podstaw z art. 483 § 1 k.c., Sad nie uwzglednil omawianego zarzutu potracenia.

Kolejny podniesiony przez pozwanego zarzut potragcenia odnosil sie do zadania zaplaty za zrealizowane na rzecz
powoda prace budowlano-adaptacyjne wykonane w lokalu nr (...) o lacznej wartosci 25.450,38 zt brutto. Zdaniem
pozwanego w ramach wspomnianych prac remontowych dokonal burzenia i murowania Scian (18.165,17 zl netto)
oraz wykonat prace elektryczne w postaci 36 dodatkowych punktéw elektrycznych (5.400 z} netto). Powdd natomiast
twierdzil, Ze poniodst koszt postawienia $cianek w lacznej wysoko$ci 4.000 zl brutto, co obrazuje wystawiona na jego
nazwisko przez podwykonawce faktura nr (...) z dnia 15 stycznia 2013 r.

W pierwszej kolejnosci przypomnieé nalezy, ze poczatkowo strona pozwana nie zadala od powoda zwrotu kosztow
dokonania prac adaptacyjno-budowlanych, gdyz — jak juz wczesniej wskazywano — mialy one zosta¢ uwzglednione w
ramach ostatecznego rozliczenia umoéw deweloperskich (byla to jedna z form wcze$niej wspomnianych ,bonusow”).
Biorac jednak pod uwage okolicznoéé, ze ostatecznie strony nie porozumialy sie, a tym samym pozwany nie
zwolnil powoda od konieczno$ci ponoszenia tych wydatkéw. Nie ulega bowiem watpliwosci, ze wszelkie prace
adaptacyjne zostaly wykonane na zyczenie powoda, ktory z calg pewnoS$cia mial §wiadomo$¢, iz zgodnie z treScia umow
deweloperskich wszelkie koszty prac adaptacyjnych winien ponie$¢ we wlasnym zakresie (§ 11 umowy). O powyzszym
$wiadczy chociazby fakt, ze wystepujac o przestawienie Scianek dzialowych, powdd prosit o sporzadzenie kosztorysu
zglaszanych zmian (np. k. 274).

Odnoszac sie do kwestii wykonania dodatkowych punktéw elektrycznych, to podkre§lenia wymaga, ze sam fakt ich
zrealizowania przez strone pozwana byl bezsporny (por. k. 271). Jednak powdd kwestionowal wysokoé¢ ustalonych
przez pozwanego kosztow zrealizowania tej uslugi, albowiem nie zlozyt on swojego podpisu na drugiej stronie
dokumentu prywatnego stanowiacego rozliczenie dokonania takich dodatkowych prac elektrycznych (k. 271). Wobec
powyzszego Sad dopuscil dowdd z opinii bieglego z zakresu budownictwa, ktory ustalil, iz warto§¢ omawianych
dodatkowych prac elektrycznych odpowiada kwocie 2.784,04 zl netto (3.006,76 zl brutto).

W tym miejscu wskazaé nalezy, ze opinia sporzadzona przez bieglego J. B. cechuje sie rzetelno$cig i spbjnoscia,
czego wyrazem jest okoliczno$¢, ze ostatecznie strony nie kwestionowaly wnioskéw opinii bieglego. Zdaniem Sadu
biegly dokonal wszechstronnej oceny calego dostepnego materialu dowodowego, w szczegbdlnosci dokumentacji



zwiazanej z prowadzonym procesem inwestycyjnym. Nadto biegly ustosunkowal sie do wszystkich pytan i watpliwoéci
podnoszonych przez strony, dzieki czemu wydana opinia stanowi wystarczajacy material niezbedny do czynienia
ustalen Sadu w sprawie.

Niezaleznie od powyzszego biegly ustalil, ze na zadanie powoda doszlo do dwukrotnego przestawiania $cianek
dzialowych w lokalu mieszkalnym nr (...), z tym Ze pozwany ostatecznie przyznal, iz strona powodowa poniosta koszty
robocizny (1j. zaplacila kwote 4.000 zl brutto bezposrednio na rzecz podwykonawcy). W rezultacie podniesiony przez
pozwanego zarzut potracenia mial sie odnosi¢ do kosztéw zakupu materialow budowlanych oraz utylizacji gruzu.
Uwzgledniajac powyzsze biegly ostatecznie wyliczyl, ze warto§¢ omawianych prac budowlano-adaptacyjnych wyniosta
4.985,03 z1 brutto.

W zakresie omawianego zadania strony pozwanej powod przyznal, ze na jego prosbe byla stawiana Scinka dzialowa,
ale tylko jeden raz (za co zaplacil podwykonawcy). Twierdzeniom powoda przeczy jednak tre$¢ ztozonych przez niego
dwoch wnioskéw, w ktérych wnosi do dewelopera o dokonanie przesuniecia Scianek zgodnie z przedtozonym przez
niego projektem (k. 229 i k. 272). Takze powolany w sprawie biegly sadowy, po dokonaniu analizy dolaczonej do akt
sprawy dokumentacji projektowo - budowlanej, doszed! do przekonania, ze na proébe powoda doszlo do dwukrotnego
przesuniecia $cianek.

Dodatkowo podkreélenia wymaga, ze stanowisko powoda w omawianym zakresie jest wewnetrznie sprzeczne. Z
jednej bowiem strony podnosi, ze w zwigzku ze spornymi robotami budowlanymi poniést koszty robocizny, ktore to
bezposrednio zaplacil na rzecz podwykonawcy, co potwierdzil Swiadek T. S. (pracownik podwykonawcy). Z drugiej za$
strony twierdzi, iz pozwanemu nie naleza sie do zaplaty pozostate koszty zwigzane z tymi pracami w postaci utylizacji
gruzu i kosztow zakupu materialow.

W tej sytuacji Sad podzielit wnioski bieglego, ktory z cala stanowczoScia stwierdzit dwukrotne przesuniecie $cianek
dzialowych, a wedle ktérego koszt realizacji tych roboét (bez robocizny) wyniost 4.985,03 zl.

Tym samym Sad uwzglednil omawiany zarzut potracenia w lacznej kwocie 7.991,79 zt (art. 498 § 1i 2 k.c. i art. 647
k.c.).

Koniczac rozwazania w zakresie wykonanych rob6t adaptacyjno-remontowych zauwazy¢ nalezy, ze w toku niniejszego
postepowania strona powodowa kilkakrotnie powolywala sie na réznego rodzaju wady (usterki), jakie mialy zaistnieé¢
w ramach zrealizowanej inwestycji. Mimo powyzszego powdd nie zglosit zadnego konkretnego zadania (zarzutu), w
oparciu o ktory wspomniana kwestia zostalaby poddana pod rozwage Sadu rozpoznajacego niniejsza sprawe. Wobec
powyzszego powolywane przez powoda okolicznoéci nie mogly mie¢ zadnego wplywu na ostateczny wynik tejze
sprawy.

Niezaleznie od powyzszego pozwany zglosil zarzut potracenia wierzytelno$ci powoda z przyslugujgcemu mu
nalezno$ciami z tytulu wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nalezacych do niego nieruchomosci — lokalinr (...).
Wedle dewelopera, powdd jest samoistnym posiadaczem lokali mieszkalnych w zlej wierze, w zwiazku z czym winien
on uiéci¢ na jego rzecz odszkodowanie odpowiadajgce rynkowym stawkom najmu lokali mieszkalnych o podobnej
wielkoSci i standardzie. Jak podnosil pozwany, w §wietle art. 225 k.c. w zw. z art. 224 § 2 k.c. samoistny posiadacz w zlej
wierze obowigzany jest do wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy i jest odpowiedzialny za jej zuzycie, pogorszenie lub
utrate, chyba ze rzecz uleglaby pogorszeniu lub utracie takze wtedy, gdyby znajdowala sie posiadaniu uprawnionego.
Niemniej jednak do uznania, ze wlaécicielowi nieruchomosci przystuguje roszczenie z art. 225 k.c. w zw. z art. 224 §
2 k.c. niezbedne jest ustalenie, wedle ktorego nie laczy go z posiadaczem rzeczy zaden stosunek zobowigzaniowy.

Na tle niniejszej sprawy strony nie podpisatly formalnie zadnej odrebnej umowy dotyczacej tytutu prawnego powoda
do zajmowania spornych lokali. Jedynie w § 12 umoéw deweloperskich strony postanowily, ze od dnia otrzymania
decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie budynku powo6d zobowigzuje sie do ponoszenia kosztow zarzadu nieruchomoscia
wspdlng i oplat eksploatacyjnych, a nadto zobowiagzal sie ,,do uzytkowania przedmiotu umowy w sposéb zgodny
z obowigzujacymi normami” (§ 12 ust. 2 umowy). Dla Sadu oczywistym jest, ze od dnia odebrania mieszkan



przez powoda deweloper wyrazal zgode na zajmowanie ich do dnia podpisania umowy przenoszacej wlasno$¢ bez
konieczno$ci uiszczania wynagrodzenia (czynszu) na jego rzecz, przy czym z uwagi na sposéb sformulowania § 12
ust. 2 umowy nie sposob jednoznacznie okreéli¢, czy powyzszy zapis oznaczatl oddanie lokalu w uzytkowanie (art.
252 i nast. k.c.), czy tez oddanie w ramach umowy uzyczenia (art. 710 i nast. k.c.). Jednoznaczne rozstrzygniecie
podstawy prawnej takiego oddania powodowi lokali w uzywanie nie ma jednak istotnego znacznego, albowiem w obu
przypadkach nie mozna przyjac, ze powod znajduje sie w bezprawnym (bezpodstawnym) posiadaniu spornych lokali
mieszkalnych.

W konteksScie powyzszego zaznaczy¢ nalezy, ze wedle stanowiska Sadu Najwyzszego wyrazonego w wyroku z dnia
17 kwietnia 2015 r. (III CSK 222/14, Legalis nr 1260046), wlasciciel nieruchomo$ci majacy zamiar przeniesienia w
przyszlosci jej wlasnoéci na osobe trzecia, moze jej zezwoli¢ na korzystanie z nieruchomo$ci do czasu zawarcia umowy
realizujacej ten zamiar. W takim przypadku nie mozna uznac tej osoby za samoistnego posiadacza nieruchomos$ci w
zlej wierze, lecz za posiadacza zaleznego nieruchomosci w dobrej wierze, wladajacego nig na podstawie okreslonego
stosunku prawnego, takze o charakterze obligacyjnym. W konsekwencji uznaé¢ nalezato, ze pozwany nie moze zgdac
od powoda uiszczenia wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomoéci, skoro posiadacz zalezny w dobrej
wierze nie jest obowigzany do placenia takiego wynagrodzenia (art. 230 k.c. w z. w z art. 224 § 1 k.c.). Wprawdzie
pozwany bedzie posiadal uprawnienie do zadania uiszczania na jego rzecz takiego wynagrodzenia, jednak dopiero po
ewentualnym wystapieniu z zadaniem wydania rzeczy (art. 224 § 2 k.c. w zw. z art. 230 k.c.), czego z cala pewno$cig
nie uczynik.

Niezaleznie od powyzszego podkreslenia wymaga, ze jedli uzna¢, ze pozwany ustanowil na rzecz powoda ograniczone
prawo rzeczowe w postaci uzytkowania, to oznacza, ze do dokonania zmiany treSci tego prawa, wzglednie jego
uchylenia, konieczna jest forma aktu notarialnego. Powyzsze wynika nie tylko z tresci art. 248 § 1k.c. (do zmiany tresci
ograniczonego prawa rzeczowego potrzebna jest umowa miedzy stronami), lecz takze z brzmienia § 15 ust. 1 umowy,
wedle ktorego wszelkie zmiany treSci umowy wymagaja formy aktu notarialnego.

W tej sytuacji uznac nalezalo, ze powdd nie ma obowigzku uiszczania wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy na
podstawie art. 225 k.c. w zw. z art. 224 § 2 k.c., skoro posiada uprawnienie do uzywania rzeczy (na podstawie
ograniczonego prawa rzeczowego lub umowy uzyczenia).

Jedynie na marginesie zauwazy¢ nalezy, strona pozwana nie korzysta z przystlugujacych jej uprawnien shuzacych
»odzyskaniu” spornych lokali mieszkalnych, a mianowicie nie odstgpila od zawartych uméw deweloperskich oraz
nie skorzystala z wydobywczych uprawnien wlasciciela nieruchomosci (nie wniosla o wydanie lokali). Zdaniem Sadu
pozwany celowo unika podjecia takich czynno$ci, majac $wiadomos$é, ze w przypadku wydaniu mu spornych lokali
przez powoda, zmuszony bylby do zwrotu znacznych nakladéw poczynionych na te lokale. Wobec powyzszego nie
sposob oprzet sie wrazeniu, ze wszelkie dzialania pozwanego dotyczace podniesionych zarzutéw potracenia, maja
niejako przymusi¢ powoda do zawarcia uméw przenoszacych wlasno$é lokali celem unikniecia m. in. konieczno$ci
uiszczania wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z lokalu, co jawi sie jako dzialanie pozwanego sprzeczne z
zasadami wspoélzycia spolecznego (art. 5 k.c.). Inna rzecza jest, ze pozwany zada od strony powodowej platnosci
wynagrodzenia za bezprawne korzystanie z lokali w wysokoSci odpowiadajacej kwocie czynszu platnego za lokale
wykonczone i umeblowane, z pominieciem okoliczno$ci, iz to powdd na swdj koszt doprowadzil nieruchomosci do
takiego stanu.

Majac powyzsze na wzgledzie, Sad nie uwzglednil omawianego zarzutu potrgcenia podniesionego przez strone
pozwang, a tym samym nie bylo koniecznos$ci przeprowadzania opinii bieglego z zakresu wyceny nieruchomosci
celem ustalenia wysoko$ci naleznego pozwanemu czynszu najmu (wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z lokali).
Biorac powyzsze pod uwage Sad oddalit wspomniany wniosek pozwanego o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego
jako zbedny do rozstrzygniecia w sprawie.



Kolejne zarzuty potracenia podniesione przez pozwanego odnosily sie do rzekomych zalegtoéci powstalych po stronie
powoda z tytulu braku zaplaty oplat eksploatacyjnych i innych kosztéw utrzymania nieruchomoéci wspoélnej. Zdaniem
dewelopera powdd nie uiécil nastepujacych oplat (kosztéw utrzymania):

1) kosztéw zarzadu nieruchomosScia wspdlng zwigzanych z lokalami nr (...) za okres sprzed powstania Wspolnoty
Mieszkaniowej, tj. do 30 czerwca 2014 r.,

2) kosztéw zarzadu i utrzymania nieruchomosci wspoélnej zwigzanych z posiadaniem przez powoda miejsc
parkingowych za okres od 1 lipca 2014 r. do dnia 30 kwietnia 2015 r.,

3) kosztow zarzadu i utrzymania nieruchomosSci wspodlnej zwigzanych z posiadaniem przez powoda schowkow
gospodarczych za okres od 1 lipca 2014 r. do dnia 30 kwietnia 2015 1.

Odnoszac sie do dwdch ostatnich zadan pozwanego, a mianowicie uwzglednienia kosztow zarzadu i utrzymania
nieruchomoéci wspoélnej zwigzanych z korzystaniem z czeéci nieruchomosci wspoélnej w postaci schowkdéw i miejsc
parkingowych, podkreslenia wymaga, iz nie wykazal on swojej legitymacji do zgloszenia takiego zadania. Jak wskazal
sam pozwany, wspomniane schowki i miejsca postojowe stanowia cze$¢ nieruchomos$¢ wspolnej, przy czym nie
przedlozyl on dokumentacji jednoznacznie potwierdzajacej, ze to on jest obowigzany ponosi¢ koszty utrzymania tych
pomieszczen. Nie sposob przeciez wykluczyé, ze jako czeéci nieruchomosci wspdlnej pozostaja w dyspozycji samej
wspolnoty i to ona posiada legitymacje do zglaszania takich zagdan wobec powoda.

Przede wszystkim jednak podkreslenia wymaga, ze w odpowiedzi na zgloszony zarzut potracenia, strona powoda
przedlozyla dowdd uiszczenia tychze oplat za okres od 1lipca 2014 r. do dnia 30 kwietnia 2015 r. i to w kwocie wyzszej
niz rzekoma zaleglo$¢ wskazana przez pozwanego (razem dochodzit 718,30 zl, powdd przedstawil dowdd uiszczenia
kwoty 1.160,75 z}).

Odmiennie nalezalo oceni¢ zarzut potracenia odnoszacy sie do nieuiszczonych przez powoda kosztéw zarzadu
nieruchomoscia wspo6lna za okres przed dniem powstania Wsp6lnoty Mieszkaniowej. Jak juz weze$niej wskazywano,
z treéci § 12 uméw deweloperskich wyraznie wynikalo, Ze nabywca zobowiazuje sie do ponoszenia tychze kosztow
(optat przejSciowych i czynszu). Z dokumentacji zgromadzonej w aktach sprawy nalezy wysnué wniosek, ze jeszcze
przed powstaniem wspolnoty powod zwracal sie do pozwanego z zapytaniem o wysoko$¢ oplat przejSciowych, jakie
powinien uiécié, z tymze wnosil jednocze$nie o wyliczenie poszczegdlnych oplat (np. k. 161). W toku niniejszego
postepowania nie przedstawiono natomiast dowodu §wiadczacego o udzieleniu odpowiedzi strony pozwanej, a takze
dowodu uiszczenia przez powoda wspomnianych kosztow.

Biorgc powyzsze pod uwage Sad uwzglednil omawiany zarzut potracenia co do zasady, uznajac jednak, ze pozwany
moze zada¢ uiszczenia zaleglych kosztow utrzymania nieruchomosci wspoélnej w mniejszej wysokosSci. Co wazne,
mimo ze zapis § 12 umowy dokonuje rozro6znienia oplat na przejSciowe i eksploatacyjne, wyznaczajac inny termin
poczatkowy ich obliczania, pozwany dokonal ich wyliczenia w sposéb jednakowy, a mianowicie od dnia wydania
lokalu. Przypomnie¢ bowiem nalezy, ze oplaty przejSciowe mialy by¢ naliczane od dnia przejecia lokalu (otrzymania
kluczy), za$ oplaty eksploatacyjne (czynsz) od dnia otrzymania decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie budynku.
Jednoczes$nie pozwany nie wskazal, ktére z podanych przez niego kosztow stanowia oplaty przejéciowe, ktore za$
czynsz. W rezultacie, z uwagi na stanowisko pozwanego, Sad uwzglednil podniesiony przez pozwanego zarzut
poreczenia ustalajac, ze termin poczatkowy naliczania tychze oplat bedzie biegl od dnia p6zniejszego (albo dzien
przekazania lokalu albo dzien otrzymania decyzji o pozwoleniu uzytkowania budynku). Tym samym Sad uznal
omawiany zarzut w nastepujacym zakresie:

1) co do lokalu nr (...), ktéry zostal wprawdzie oddany juz dnia 25 paZzdziernika 2013 r., ale decyzja o pozwoleniu na
uzytkowanie budynku zostala wydana dopiero dnia 15 stycznia 2014 r. (prawomocna dnia 30 stycznia 2014 r. — k.
207) — przyjac nalezalo kwote 602,34 zl x 51 p6l miesiaca, co daje laczng kwote 3.312,87 zl,



2) co do lokalu nr (...), w zakresie ktérego decyzja o pozwoleniu na uzytkowanie zostala wydana tego samego dnia,
ale lokal zostal wydany powodowi dopiero dnia 24 marca 2014 r. — przyjaé nalezalo kwote 321,34z} x 3 miesiagce i 1
tydzien, co daje kwote 1.044,35 zl.

Majac powyzsze na wzgledzie Sad uwzglednil omawiany zarzut potracenia w zakresie lgcznej kwoty 4.357,22 zlt
(3.312,87 7zl + 1.044,35 z}). Podkreslenia przy tym wymaga, ze pozwany deweloper stusznie wyliczyl wyzej wskazane
kwoty wedle stawek ustalonych przez Wspolnote Mieszkaniowa, jako najbardziej miarodajne Zrédlo ich obliczenia.

Wobec powyzszego zbednym stalo sie przeprowadzania dowodu z opinii bieglego z zakresu rachunkowosci (lub
rzeczoznawce) celem ustalenia wysokoSci przedmiotowych kosztéw utrzymania nieruchomosci wspdlnej, w zwigzku
z czym Sad oddalil omawiany wniosek dowodowy strony pozwanej. Inng rzecza jest, ze przedmiotowy wniosek
dowodowy uzna¢ nalezalo za sp6Zniony, strona pozwana juz wczesniej podnosila bowiem kwestie nieuiszczenia
wszystkich oplat przez powoda, w zwiazku z czym zglaszanie takiego wniosku na obecnym etapie postepowania jest
nie tylko spéznione, lecz przede wszystkim zmierza do niepotrzebnego przedluzenia postepowania.

Majac powyzsze na uwadze, w ramach omawianego zarzutu potracenia, Sad uwzglednil taczna kwote 4.357,22 zl jako
nieuiszczona nalezno$é z tytulu oplat - kosztéw zarzadu nieruchomos$cia wspdlna zwigzanych z lokalami nr (...) za
okres sprzed powstania Wspdlnoty Mieszkaniowej.

Podsumowujac, z zasadzonej na rzecz powoda od pozwanego kwoty 126.735,77 zt Sad, na podstawie art. 498 § 1i 2 k.c.,
potracil wierzytelno$ci pozwanego dewelopera w lacznej wysokoéci 12.349,01 zl (3.006,76 zt + 4.985,03 zt + 4.357,22
z}), co oznacza, ze po dokonaniu kompensaty wierzytelno$ci przystugujacych obu stronom, powodowi nalezala sie
kwota 114.386,76 zI. Wyzej wskazana kwote zasadzono wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi w sposéb wyzej
omowiony, a mianowicie:

- od kwoty 81.188,30 z} od dnia 17 czerwca 2014 r. do dnia zaplaty,
- od kwoty 10.506,47 z} od dnia 20 lipca 2012 r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 35.041 zl od dnia 10 czerwca 2014 r. do dnia zaplaty (punkt I wyroku), oddalajac powodztwo w pozostalym
zakresie (punkt II wyroku).

O kosztach procesu Sad orzekl na mocy art. 100 k.p.c., dokonujgc ich rozdzielenia stosownie do wyniku sprawy. W
przedmiotowej sprawie powdd wygral proces w okolo 63 %, pozwany za$ — w 37 %. Powo6d poniost koszty procesu
w lgcznej wysokoéci 12.900,02 zt (9.049 z} oplaty od pozwu, 234,02zt dojazdy pelnomocnika na rozprawe wedlug
spisu kosztow i 3.617 zl wynagrodzenie pelnomocnika), co oznacza, ze pozwany powinien mu zwrdcié¢ koszty procesu
w wysoko$ci 8.127 zl. Pozwany natomiast poniost koszty wynagrodzenia pelnomocnika (3.617 z1) i zaliczke na bieglego
(2.000 z1), a wiec powdd winien jest mu kwote 2.079 zl (37 % x 5.617 z}).

W rezultacie, na mocy art. 100 k.p.c. i § 6 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w
sprawie oplat za czynnoéci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej
udzielonej z urzedu (t. j. Dz. U. z 2013r., poz. 461), po dokonaniu kompensat wyzej wskazanych kosztow procesu, Sad
zasadzil na rzecz powoda od pozwanego kwote 6.048 zt (8.127 zt — 2.079 z1) tytulem zwrotu kosztoéw procesu (punkt
IIT wyroku).

Orzekajac o nieuiszczonych kosztach sadowych w lacznej wysokosSci 382,17 zt (wynagrodzenie bieglego), Sad orzekt
na podstawie art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych (Dz. U. z 2005
r., Nr 167, poz. 1398 ze zm.) w zw. z art. 100 k.p.c. Uwzgledniajac powyzsze Sad nakazal Sciagngé na rzecz Skarbu
Panstwa — Sadu Okregowego w Olsztynie z zasadzonego w punkcie I roszczenia kwote 141,40 zt (37 % x 382,17 z1), od
pozwanego za$ kwote 240,77 zt (63 % x 382,17 z}) tytulem nieuiszczonych kosztéw sadowych (punkt IV wyroku).



