Sygn. akt VIII C 717/22

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 pazdziernika 2023 roku

Sad Rejonowy dla Lodzi-Widzewa w Lodzi VIII Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: Sedzia Malgorzata Sosinska-Halbina

Protokolant: st. sekr. sad. Izabella Bors

po rozpoznaniu w dniu 27 wrzes$nia 2023 roku w Lodzi

na rozprawie

sprawy z powbdztwa I. K., A. S.

przeciwko A. P. T. G. P. S. J. (...) spblce komandytowej z siedziba w T.

o zaplate

oddala powddztwo;

zasgdza od powodek solidarnie na rzecz pozwanego kwote 3.617 zl (trzy tysiace sze$cset siedemnascie zlotych) tytulem
zwrotu kosztéw procesu.

Sygn. akt VIII C 717/22

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 14 grudnia 2022 roku I. K. i A. S., reprezentowane przez zawodowego pelnomocnika, wniosly o
zasadzenie solidarnie na ich rzecz od A. P. T. G., P. S,, J. G. Sp. k. z siedzibg w T. kwoty 30.361 zl z ustawowymi
odsetkami za opdznienie od dnia 9 grudnia 2022 roku do dnia zaplaty oraz kosztéw procesu.

W uzasadnieniu pelnomocnik pow6dek wyjasnil, ze w dniu 17 grudnia 2019 roku strony zawarly umowe deweloperska,

ktérej przedmiotem byto wybudowanie przez pozwanego lokalu mieszkalnego nr (...) o powierzchni 54,54 m”. Zgodnie
z postanowieniami umownymi, umowa ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu i przeniesienia jego wlasno$ci miata
zostac¢ zawarta nie p6zniej niz w dniu 31 grudnia 2021 roku. W przypadku opdznienia terminu odbioru lub op6Znienia
W zawarciu umowy przeniesienia z przyczyn lezacych po stronie dewelopera, byl on zobowiazany do zaplacenia
nabywcom kary umownej liczonej za kazdy dzien opdZznienia w wysoko$ci réwnej odsetkom ustawowym od ceny
wynoszacej 337.370 zl. Umowa ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu mieszkalnego i przeniesienia wlasnoSci
tego lokalu zostala zwarta dopiero w dniu 8 listopada 2022 roku. Wobec op6znienia w zawarciu opisanej umowy
wynoszgacego 311 dni, powodki wezwaly pozwanego do zaplaty kary umownej. Deweloper odmoéwil uznania roszczenia i
powolal sie na problemy przylaczeniowe zwiazane z dzialaniami (...). W ocenie powddek podniesione przez pozwanego
okolicznos$cig maja irrelewantny charakter, kara umowna zostala bowiem zastrzezona nie tylko na wypadek zwloki
dewelopera, ale takze na wypadek opdZnienia w zawarciu umowy ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu. Tym
samym obowiazek jej uiszczenia powstaje niezaleznie od tego, z jakiego powodu nastapilo przesuniecie terminu
podpisania umowy.

(pozew k. 5-7)



Pozwany, reprezentowany przez zawodowego pelnomocnika, w odpowiedzi na pozew, wnidst o oddalenie powddztwa
w caloSci oraz o zasadzenie solidarnie od powddek kosztow procesu.

W pierwszej kolejnosci pelnomocnik pozwanego podnidst, ze na mocy § 9 umowy ustanowienia odrebnej wlasnoSci
lokalu mieszkalnego i przeniesienia wlasno$ci tego lokalu w wykonaniu umowy deweloperskiej z dnia 8 listopada 2022
roku powddki zrzekly sie roszczenia o zaplate kary umownej, co czyni dochodzone roszczenie nieskutecznym. Dodal,
ze w umowach przeniesienia wlasnosci lokali uzgadniane byly réznorodne rozwigzania co do roszczen nabywcow,
takze tych zwigzanych z mozliwoS$cig zadania zaplaty kary umownej, w tym takie, ktére nie przewidywaly zrzeczenia
sie roszczen przez nabywcow, badz tez uzaleznialy takie zrzeczenie pod dodatkowymi warunkami. Niezaleznie od
powyzszego pelnomocnik podniosl, ze kara umowna stanowi w istocie zryczaltowane odszkodowanie, a tego mozna
zada¢ wylacznie w przypadku nienalezytego wykonania zobowigzania wskutek okoliczno$ci, za ktore dtuznik jest
odpowiedzialny. Pozwany tymczasem podjal wszelkie niezbedne dzialania i dolozyl nalezytej starannosci, aby do
przeniesienia wlasnosci lokalu doszlo w uzgodnionym terminie. W tym kontekécie pelnomocnik pozwanego wyjasnil,
ze jedyna przyczyna op6znienia w podpisaniu umowy przeniesienia bylo nieterminowe wykonanie przytgcza energii
elektrycznej przez (...). Pomimo zastrzezonego terminu na dokonanie na tej czynno$ci przypadajacego na dzien
10 czerwca 2021 roku, (...) bedace jedynym podmiotem, ktory mogl zapewni¢ zasilanie pradem przedmiotowej
inwestycji, uchybilo tej dacie. Jednoczesnie pozwany konsekwentnie odmawiat zgody na zmiane terminu wykonania
przylacza, jak réwniez kilkukrotnie wzywat (...) do jak najszybszego wykonania umowy. Pomimo tego dopiero w maju
2022 roku zostal wyloniony podwykonawca, ktéry sprawnie wykonal niezbedne prace przylaczeniowe. Pelnomocnik
zwroécit ponadto uwage, ze nabywcy lokali byli na biezaco informowani o sytuacji przez pozwanego, ze stacja (...)
zostala odebrana przez (...) w dniu 16 wrze$nia 2022 roku, za$§ w dniu 77 pazdziernika 2022 roku deweloper uzyskat
za$wiadczenie o braku sprzeciwu (...) w sprawie zamiaru przystapienia do uzytkowania obiektu.

(odpowiedz na pozew k. 41-44)

Odnoszac sie do stanowiska pozwanego pelnomocnik powodek podtrzymal pozew w calosci. Podniosl, ze zapis §
9 umowy z dnia 8 listopada 2022 roku stanowi klauzule abuzywna, ktora nie wywohluje skutkow prawnych wobec
powodek, majacych status konsumentéw. Podniosl, ze powddki nie otrzymaly projektu aktu notarialnego, ze zaden
z jego zapisow nie byl modyfikowany na skutek ich inicjatywy, Zzadna z os6b obecnych przy zawieraniu umowy nie
wyjasnila powodkom racji wprowadzenia, znaczenia i treSci spornego os§wiadczenia. Powddki nie posiadaly przy tym
przygotowania prawniczego, a zawierana przez nie umowa byla pierwsza tego rodzaju. Niezaleznie od powyzszego
pelnomocnik wyjasnil, ze pozwany nie moze powolywac sie na przestanke ekskulpacyjna w postaci winy podmiotu
trzeciego, poniewaz z mocy art. 474 k.c. ponosi odpowiedzialno§¢ za dzialania i zaniechania tego podmiotu, jak
za wlasne dzialania i zaniechania. Dodal, ze umowa przylgczeniowa zostala zawarta dopiero w dniu 28 stycznia
2020 roku, a zatem ponad 2 lata po dacie uzyskania pozwolenia na budowe, w sytuacji, w ktorej deweloper jako
profesjonalista powinien mie¢ §wiadomo$¢ dtugotrwaloéci proceséw zwigzanych z realizacje przylaczy przez (...).
Wreszcie wskazal, ze pomimo op6znienia w przeniesieniu wlasnosci lokalu na rzecz powo6dek ze strony pozwanego nie
bylo propozycji jakichkolwiek ulg, rabatow, ulatwien, przesuniecia terminéw platnoéci rat, czy tez innej modyfikacji
umowy w celu uczynienia jej bardziej ekwiwalentng wobec opdZnienia w jej nalezytej realizacji. Pozwany nie
zorganizowal takze tymczasowych przylaczy energetycznych, ktére umozliwilyby wykonanie prac wykonczeniowych w
lokalu. Wreszcie pelnomocnik zaznaczyl, ze powddki zmuszone byly do ponoszenia przez okres niemal 1 roku kosztow
mieszkaniowych, ktorych nie planowaly ponosi¢ wobec faktu, ze umowa przeniesienia miala zostaé zawarta do dnia
31 grudnia 2021 roku.

(pismo procesowe k. 96-99)

W toku procesu strony podtrzymaly dotychczasowe stanowiska w sprawie, przy czym powodki sprecyzowaly zadanie
w ten sposodb, ze wniosly o zasadzenie od pozwanego na ich rzecz w czeéciach rownych kwoty 30.361 zt z odsetkami jak
w pozwie. Pelnomocnik pozwanego uzupekiajaco argumentowal, ze powddki mialy realny wplyw na brzmienie § 9
umowy przeniesienia, zapis ten zawieral bowiem o$§wiadczenie powodek, a notariusz nie miat prawa odmoéwié zmiany
tresci takiego postanowienia na zadanie strony umowy. Powtorzyl, Ze w innych umowach tresé¢



§ 9 byly roznorako modyfikowana, w tym poprzez wyeliminowanie spornego zapisu

o zrzeczeniu sie roszczen wynikajacych z umowy. Wskazywal, ze w sprawie nie ma zastosowania art. 474 k.c.,
albowiem przylaczenie budynku do sieci energetycznej odbywa sie w trybie przepisow ustawy Prawa energetyczne i
odpowiednich aktow wykonawczych. Wywodzil, ze pozwany zajmuje sie realizacja projektow budowlanych od 30 lat i
jego doswiadczenia pokazuja, ze okres 12 miesiecy jest zupelnie wystarczajacy do skutecznego przylaczenia budynkow
do sieci energetycznej i dopiero w polowie 2020 roku pojawily sie problemy ze strony (...). Zaprzeczyl przy tym,
aby mozliwe bylo zawarcie umowy przylaczeniowej bezpos$rednio po uzyskaniu pozwolenia na budowe, a takze, aby
nabywcy lokalu nie mieli mozliwo$ci prowadzenia prac wykonczeniowych przed odbiorem lokali.

Pismem procesowym z dnia 1 czerwca 2023 roku interwencje uboczna po stronie pozwanej zglosit (...) S.A. w L,
reprezentowany przez zawodowego pelnomocnika, ktéry wniost o oddalanie powodztwa oraz zasadzenie od powodek
kosztow procesu.

W uzasadnieniu pelnomocnik interwenienta zaprzeczyl, aby sporne postanowienie § 9 umowy stron mialo abuzywny
charakter, wskazal, ze interwenient dolozyl nalezytej staranno$ci w swoich dzialaniach zmierzajacych do wykonania
umowy przylaczeniowej. W tym zakresie wyjasnil, ze (...) podpisalo umowe

z wykonawcg w dniu 31 marca 2020 roku, ze prace projektowe mialy by¢ wykonane do dnia 31 listopada 2020
roku, co jednak na skutek zmiany warunkéw przylaczeniowych oraz pandemii nie nastapilo. Na op6znienie wplyw
miala rowniez konieczno$¢ oczekiwania na wydanie decyzji przez Wojewoddzki Urzad Ochrony Zabytkow oraz dtugoéé
procesu projektowego przylacza, co bylo pochodna pandemii. W tym kontekscie pelnomocnik zwrocil uwage, ze
prace projektowe wykonania przylacza do sieci dystrybucyjnej wymagaja zdobycia szeregu niezbednych decyzji
pozwalajacych na zlokalizowanie urzadzen przesytowych

w konkretnej lokalizacji. Praca zdalna, kwarantanny, izolacje, wydtuzony obieg dokumentéw w spos6b znaczny
wydtuzal pozyskanie koniecznych dokumentéw

warunkujacych rozpoczecie budowy przylacza.

Pelnomocnik interwenienta wskazal ponadto, ze zawieral z pozwanym jedna umowe dotyczaca przedmiotowej
inwestycji nastepnie aneksowane;j.

(pismo procesowe k. 113-118, k. 137-139, k. 182, k. 187-188, k. 190-193, protokdt rozprawy
k. 126-133, k. 144-148, k. 197-200, k. 217-222, interwencja uboczna k. 153-155)

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

W dniu 17 grudnia 2019 roku pozwany A. P. T. G,

P. S, J. G. Sp.k. w T. zawarl z I. K. i A. S. umowe deweloperska, ktorej przedmiotem byl lokal mieszkalny nr
(...), usytuowany w budynku oznaczonym przez dewelopera nr B2, na pierwszym pietrze, o lacznej powierzchni
uzytkowej wynoszacej 54,54 m>, skladajacy sie z dwéch pokoi, kuchni, lazienki, korytarza, z przylegajacym balkonem
o powierzchni 4,91 m®. Cena brutto opisanego lokalu mieszkalnego (wraz ze zwigzanymi z nim prawami) zostala
ustalona na kwote 337.370 zl i podlegala uiszczeniu w ratach. Ostatnia z nich w wysokoS$ci 33.737 zl byla platna w
terminie

14 dni od daty doreczenia nabywcy zawiadomienia o uzyskaniu pozwolenia na uzytkowanie budynku. Strony
postanowily, ze umowa ustanowienia odrebnej wlasnoSci lokalu i przeniesienia jego wlasno$ci wraz z przynaleznymi
prawami zostanie zawarta w ciggu 90 dni od spelnienia ostatniego z nastepujacych warunkow:

- lokal mieszkalny przed odbiorem zostanie doprowadzony do stanu odpowiadajacego standardowi lokalu
mieszkalnego okre$lonego w zalaczniku nr 1 do prospektu i zostanie dokonany odbiér lokalu mieszkalnego zgodnie
z § 5 umowy,

- deweloper uzyska ostateczng decyzje o pozwoleniu na uzytkowanie budynku,



- deweloper uzyska za$wiadczenie potwierdzajace, ze lokal mieszkalny stanowi samodzielny lokal mieszkalny w
rozumieniu ustawy o wlasno$ci lokali (...),

- cena zgodnie z harmonogramem platnosci zostanie wplacona na rachunek nabywcy.
Zastrzezono jednocze$nie, ze opisana umowa zostanie zawarta nie p6Zniej niz do dnia 31 grudnia 2021 roku.

Lokal mieszkalny podlegal odbiorowi nie wezeéniej niz po uzyskaniu pozwolenia na uzytkowanie budynku, w ktérym
znajduje sie lokal mieszkalny i nie p6zniej niz do dnia zawarcia umowy ustanowienia odrebnej wlasnoéci (...).

W ramach ustalonej procedury odbioru lokalu uzgodniono m.in., ze w przypadku ujawnienia wad lokalu deweloper
bedzie zobowigzany usuna¢ uznane wady

w terminie 30 dni od podpisania protokohu je opisujacego, a nastepnie zawiadomi

o tym nabywce i dokonany zostanie ponowny odbior lokalu polegajacy na weryfikacji, czy wady wskazane w protokole
zostaly usuniete.

Nabywca mial prawo odstapi¢ od umowy deweloperskiej z zachowaniem formy pisemnej m.in. w przypadku nie
zawarcia umowy ustanowienia odrebnej wlasnoéci (...) w terminie do dnia 31 grudnia 2021 roku. Odstgpienie od
umowy

z tej przyczyny musialo byé¢ poprzedzone wyznaczeniem przez nabywce deweloperowi 120-dniowego terminu do
zawarcia umowy przeniesienia. Skorzystanie z prawa odstgpienia nie skutkowalo pozbawieniem nabywcy roszczenia
z tytulu kary umownej za okres op6znienia.

Strony zgodnie postanowily, ze w przypadku opoéZnienia terminu odbioru lub opéznienia w zawarciu umowy
przeniesienia z przyczyn lezgcych po stronie dewelopera, deweloper zaplaci nabywcom kare umowna liczona za kazdy
dzien op6znienia w wysoko$ci réwnej odsetkom ustawowym od ceny (§ 8.3.1 umowy deweloperskiej).

W umowie wskazano, ze decyzja z dnia 23 pazdziernika 2018 roku Prezydent Miasta L. udzielil pozwanemu pozwolenia
na budowe dwoch budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych, ze ostateczng i prawomocna decyzja z dnia

15 listopada 2019 roku pozwolenie na budowe zostalo przeniesione na rzecz dewelopera, ze prace budowlane w ramach
przedsiewziecia deweloperskiego zostaly rozpoczete w dniu 15 sierpnia 2019 roku, natomiast ich zakonczenie jest
planowane na dzien 30 wrzeénia 2021 roku.

Przed podpisaniem umowy deweloperskiej powodki spotkaly sie z E. S., ktora reprezentowala pozwanego w zakresie
sprzedazy mieszkan. I. K. poprosila ja wowczas o projekt umowy przedwstepnej, ktory otrzymala. Projekt ten powddka
chciala pokaza¢ radcy prawnemu ,by sprawdzil, czy z umowa jest wszystko ok”.

(dowdd z przestuchania powodki I. K. — elektroniczny protokoét rozprawy z dnia
19 kwietnia 2023 roku i z dnia 27 wrzeénia 2023 roku, zeznania $wiadka E. S. — elektroniczny protokol rozprawy z
dnia 31 maja 2023 roku, umowa deweloperska k. 11-22, okolicznoSci bezsporne)

W ramach prowadzonej inwestycji deweloperskiej pozwany zawart

z (...) S.A. jedna umowe - nr 18- (...) o przylaczenie do sieci dystrybucyjnej budynku nr (...) mieszkalnego,
wielorodzinnego, potozonego w L. przy ul. (...) w dniu 28 stycznia 2020 roku. Przedmiotem umowy bylo przylaczenie
do sieci dystrybucyjnej (...) instalacji odbiorczej podmiotu przylaczanego zgodnie z warunkami przylaczenia z dnia
10 kwietnia 2018 roku. Termin przylaczenia strony umowy ustalily na dzien 10 czerwca 2021 roku.

Pismem z dnia 14 sierpnia 2020 roku deweloper zwrocit sie do (...) z prosba

o usankcjonowanie zmian wynikajacych z rozbieznosSci w zakresie liczby ukladéw pomiarowych oraz wartosci mocy
przylaczeniowej nadto o udzielenie zgody na zainstalowanie ukladéw pomiaru energii elektrycznej na kondygnacji
technicznej ponizej poziomu parteru, wobec zmiany przez (...) standardow dotyczacych ukladow pomiarowych.
Zmiana ta nie byla istotna, dotyczyla wylacznie uktadow pomiarowych i mocy, nie miala wplywu na pierwotny termin
realizacji przytacza, ktory zostal przez (...) potwierdzony.



Aneksem do umowy z dnia 6 listopada 2020 roku zmieniono brzmienie umowy w ten sposob, ze przylaczenie do sieci
mialo nastapié¢ zgodnie z warunkami przylaczenia z dnia 7 wrze$nia 2020 roku, to jednak mialo zosta¢ zrealizowane
w terminie jak w pierwotnej umowie.

Wykonanie dokumentacji projektowej zwigzanej z przytaczem (...) zlecil M. S. (1). Zgodnie z zawarta w tym zakresie
umowa z dnia 31 marca 2020 roku, dokumentacja projektowo-kosztorysowa miala zosta¢ przekazana zamawiajagcemu
w terminie 9 miesiecy od dnia podpisania umowy. Pismem z dnia

9 listopada 2020 roku M. S. (1) powiadomit (...), ze w zwigzku

z oczekiwaniem na wydanie aneksu do warunkéw przylaczenia oraz do umowy przylaczeniowej prace projektowe nie
moga byt zrealizowane w terminie umownym. Wskazal, ze aneksy otrzymal w dniu 26 czerwca 2020 roku, ze na
okres prac projektowych nalozyl sie okres pandemii, przez co wszystkie sprawy zalatwiane w urzedach, czy z odbiorca
ulegly wydluzeniu, podobnie jak obieg dokumentéw. Wobec powyzszego wykonawca wnidst o wydluzenie terminu
umownego do dnia 31 marca 2021 roku.

Pismem doreczonym (...) w dniu 23 marca 2021 roku M. S. (1) po raz kolejny zwrécil sie do (...) o zmiane terminu
umownego w uwagi na oczekiwanie na wydanie decyzji przez Wojewddzki Urzad Ochrony Zabytkow. Wyjasnil,

ze o wydanie decyzji konserwatorskiej i archeologicznej dla projektowanej inwestycji wystapil w dacie 29 listopada
2020 roku, ze postepowanie w sprawie wydania decyzji konserwatorskiej zostalo wszczete w dniu 30 listopada 2020
roku, ale musialo zostaé zawieszone, z uwagi na konieczno$¢ wypracowania akceptowalnego przez (...), (...) i odbiorce
rozwigzania. Spotkanie w tym przedmiocie odbylo

sie 22 stycznia 2021 roku, jednak z uwagi na skutki pandemii Urzad nie podjal jeszcze decyzji. Jako proponowang
date realizacji umowy projektowej wykonawca wskazal 31 lipca 2021 roku.

W korespondencji z dnia 277 kwietnia 2021 roku (...) poinformowalo pozwanego, ze natrafilo na duze op6znienia na
etapie realizacji dokumentacji projektowej, ktore wynikaly z dlugotrwalego oczekiwania na uzgodnienia formalno-
prawne, co skutkuje niemozno$cia dotrzymania terminu wykonania przylacza energetycznego.

Decyzja z dnia 11 sierpnia 2021 roku Prezydent Miasta L. zatwierdzit projekt budowlany i udzielit pozwolenia na
budowe linii kablowej, stacji transformatorowej (...) w L. przy ul. (...) na terenie dzialek nr (...).

Pismem z dnia 18 paZdziernika 2021 roku (...) wystapil do pozwanego
z pro$ba o podpisanie aneksu do umowy, ktory wydtuzalby termin na wykonanie przylacza do dnia 30 kwietnia 2022
roku.

W pidmie z dnia 15 grudnia 2021 roku pozwany wyrazit zaniepokojenie realizacja umowy nr (...). Zwrocit uwage, ze
pozwolenie na budowe przylacza zostalo wydane w dniu 11 sierpnia 2021 roku co potwierdza, ze prace projektowe
zostaly zakonczone ponad dwa miesigce wezeéniej. Dodal, ze brak docelowego zasilania budynkéw uniemozliwia
odbior i przekazanie mieszkan lokatorom w uzgodnionych terminach umownych. Finalnie wni6st o jak najszybsza
realizacje umowy. W odpowiedzi (...) wyjasnil, Ze opdZznienia w realizacji umowy powstaly na etapie realizacji prac
projektowych oraz ze przy sprzyjajacych warunkach realizacja inwestycji powinna sie zakonczy¢ do dnia 30 czerwca
2022 roku, wobec czego wystapil z propozycja zawarcia kolejnego aneksu. Odnoszac sie do powyzszej propozycji
pozwany odméwil jej akceptacji oraz wezwal (...) do niezwlocznego wykonania umowy.

W piémie z dnia 9 maja 2022 roku wybrany w przetargu przez (...) podwykonawca P. K. powiadomil pozwanego, ze
do dnia 10 maja 2022 roku nastgpi podpisanie umowy z inwestorem, natomiast wykop i inne konieczne elementy
beda rozpoczynane z poczatkiem lipca, z kolei podanie napiecia na zlacza abonenckie planowane jest na pierwsze dni
sierpnia. Zwrdcil ponadto uwage na istniejace spore klopoty producentéw oraz gwaltowne wahania cenowe na rynku
podzespolow energetycznych. P. K. od samego poczatku wiedzial, ze inwestycja ma bardzo pilny charakter. Z uwagi
na wybuch wojny na Ukrainie nie bylo wielu chetnych na wykonanie tego typu prac, istniala bowiem obawa zwigzana
z niedoborem niezbednych produktéw, nieznana tez byla ich cena. Nabyty przez §wiadka transformator byl ostatnim,
jaki posiadal w swoich zasobach dostawca.



W dniu 31 sierpnia 2022 roku kierownik budowy zlozyl pisemne o$wiadczenie o ukonczeniu budowy stacji
transformatorowej oraz linii kablowych wraz ze zlaczami dla przytaczenia budynku wielolokalowego, o ktérym mowa
wyzej. Protokoél odbioru koncowego przylacza zostal sporzadzony przez (...) w dniu

16 wrze$nia 2022 roku i byl poprzedzony inwentaryzacja powykonawcza. W pi$mie z dnia 29 wrze$nia 2022 roku (...)
poinformowal pozwanego, ze jest gotowy do Swiadczenia ustugi dystrybucji energii elektryczne;.

W dniu 7 pazdziernika 2022 roku Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w L. za$wiadczyl, ze przyjal
zawiadomienie o zakonczeniu budowy budynku mieszkalnego wielorodzinnego nr (...) wraz z instalacjami
zewnetrznymi

i wewnetrznymi na terenie nieruchomosci polozonej w L. przy ul. (...).

O problemach z wykonaniem przylacza przez (...) deweloper kilkukrotnie informowal nabywcéw lokali mieszkalnych.
Wskazywal, ze powstate opdZnienie jest calkowicie od niego niezalezne oraz ze z ogromnym prawdopodobienstwem
bedzie ono mialo wplyw na termin uzyskania pozwolenia na uzytkowanie prawie gotowego juz obiektu. Zapewnial,
ze podejmuje wszelkie dzialania zmierzajace do przyspieszania wewnetrznych procedur (...), jednak nie jest w stanie
reczy¢ za ich powodzenie.

Jednocze$nie, w pi$émie z dnia 16 grudnia 2021 roku pozwany powiadomil, ze podjal decyzje o umozliwieniu odbioru
lokali nabywcom do indywidualnego wykonczenia i aranzacji przed uzyskaniem pozwolenia na uzytkowanie budynku.
Na ten cel pozwany postanowil nieodplatnie udostepnic tymczasowe przylacze elektryczne i wykorzystywany w ten
sposob prad. Deweloper dodal, ze wydanie zostanie poprzedzone formalnym przegladem lokalu, sporzadzeniem
protokotu odbioru i przekazaniem kompletnej dokumentacji gwarancyjnej lokalu. Powyzsza propozycja byla jedyna,
jaka z inicjatywy samego pozwanego zostala przedstawiona nabywcom lokali. Wykonczony i zaaranzowany lokal nie
mog}t by¢ uzytkowany do czasu formalnego odbioru mieszkania, nabywca byl natomiast zwolniony z zaplaty czynszu
do tego momentu.

Pozwany realizuje projekty mieszkaniowe od 1991 roku. Do momentu realizacji przedmiotowej inwestycji jako
generalny wykonawca wybudowal kilkadziesiat budynkow i nigdy bylo sytuacji, aby (...) nie wywiazalo sie z terminu
na wykonanie przylacza. Bezposrednio po uzyskaniu pozwolenia na budowe pozwany nie zdecydowal sie zawrzec
umowy o przylacze, w tej dacie nie wiedzial bowiem jeszcze, czy i kiedy projekt bedzie realizowany, nie mial rowniez
zapewnionego finansowania. Zbyt wczesne zawarcie takiej umowy mogloby go narazi¢ na koszty zwigzane z oplatami
za prad.

Infrastruktura w lokalizacji inwestycji nalezy wylacznie do (...) wobec czego pozwany nie mial mozliwoséci wyboru
innego podmiotu, ktéry moglby wykona¢ przylacze budynku do sieci energetycznej. Ewentualne wypowiedzenie
umowy (...) wigzaloby sie z rozpoczeciem wszystkich procedur od poczatku, co wydtuzyloby realizacje przylacza.

(dowdd z przestuchania P. S. (2) - elektroniczny protokot rozprawy z dnia

19 kwietnia 2023 roku i z dnia 27 wrzeénia 2023 roku, dowod z przestuchania T. G. (2) - elektroniczny protokol
rozprawy z dnia 19 kwietnia 2023 roku i z dnia

27 wrze$nia 2023 roku, dowdd z przestuchania J. G. (2) - elektroniczny protokél rozprawy z dnia 19 kwietnia 2023
roku i z dnia 27 wrze$nia 2023 roku, zeznania §wiadka E. S. — elektroniczny protokot rozprawy z dnia 31 maja 2023
roku, zeznania $wiadka P. K. — elektroniczny protokol rozprawy z dnia 2 sierpnia 2023 roku, umowa o przylaczenie
do sieci dystrybucyjnej k. 54-57, korespondencja pozwanego

z (...) wraz z zalacznikami k. 58-66, pisma dewelopera k. 77-80, protokét odbioru koncowego k. 81-82, os§wiadczenie
kierownika budowy k. 83, oéwiadczenie k. 84, pismo (...) k. 85, potwierdzenie mozliwoéci $wiadczenia uslugi
dystrybucji k. 86-87, zaswiadczenie k. 88, aneks k. 125, pismo wykonawcy k. 163-163v., k. 171-171v., umowa na
wykonanie dokumentacji projektowej k. 164-167, raport z postepu realizacji prac projektowych k. 168-169v., wniosek
k. 170-170v., decyzja administracyjna k. 172-172v.)



W dniu 8 listopada 2022 roku strony zawarly przed notariuszem umowe ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu
mieszkalnego i przeniesienia wlasnoéci tego lokalu w wykonaniu umowy deweloperskiej oraz umowe o podzial
do korzystania oraz pelnomocnictwo. W umowie wskazano, ze Powiatowy Inspektorat Nadzoru Budowlanego
w L. w dniu 7 pazdziernika 2022 roku po rozpatrzeniu zawiadomienia (...) z dnia 6 wrze$nia 2022 roku
przyjat zawiadomienie o zakonczeniu budowy budynku mieszkalnego wielorodzinnego nr (...) wraz z instalacjami
zewnetrznymi i wewnetrznymi oraz nie zglosil sprzeciwu w sprawie zamiaru przystapienia do uzytkowania tego
budynku. Deweloper o$wiadczyl,

ze w wykonaniu swojego zobowigzania wynikajacego z umowy deweloperskiej ustanawia odrebna wlasnoéc
samodzielnego lokalu mieszkalnego oznaczonego nr (...), polozonego w L. przy ul. (...) i przenosi na I. K. oraz A.
S. wlasno$é tego lokalu w stosownym udziale. W § 6 umowy strony potwierdzily, ze jej zawarcie poprzedzone bylo
odbiorem Lokalu, z odbioru tego sporzadzono stosowny protokot.

Strony potwierdzily, ze zawarcie umowy zostalo poprzedzone odbiorem lokalu, z ktérego sporzadzono protokot oraz
ze wydanie lokalu juz nastapilo. Jednocze$nie w § 9 strony o$wiadczyly, ze ,,objete niniejszym aktem notarialnym
umowy w calo$ci wyczerpuja roszczenia kazdej ze stron wynikajace z umowy deweloperskiej, za wyjatkiem roszczen
w zakresie rekojmi na zasadach okre$lonych kodeksem cywilnym.”

Wzbr umowy, o ktérej mowa wyzej, zostal sporzadzony przez kancelarie notarialng wybrana przez pozwanego. Projekt
przygotowano w oparciu

o dokumenty przedtozone przez dewelopera. Brzmienie § 9 mialo standardowy charakter i wystepowalo takze w innych
od przedmiotowej umowach

(m.in. przedwstepnych, o dziat spadku) zawieranych przed w/w kancelarig.

Powodki nie otrzymaly wzoru umowy, z ktorym moglyby sie zapozna¢ przed wizyta w kancelarii, same roéwniez nie
prosily o przeslanie projektu do umowy. Pozwany przesylal taki wzér na proébe swoich klientéw. Powddki nie zwracaty
sie rowniez do pozwanego celem przedyskutowania postanowienn umowy. Nie myS$laly o tym, aby zmieni¢ kancelarie
notarialng. Kancelaria ta uczestniczyla w podpisywaniu uméw od samego poczatku procesu zakupu mieszkan.

Podczas wizyty u notariusza powddki nie zadawaly pytan, nie dopytywaly

o kare umowng. Przed odczytaniem aktu notarialnego strony zostaly poinformowane, ze w przypadku jakichkolwiek
pytan, watpliwo$ci moga przerwac odczytywanie, aby wyjaéni¢ znaczenie konkretnego zapisu. Po odczytaniu aktu,

a przed jego podpisaniem, strony byly pytane, czy na pewno nie maja watpliwo$ci. Takowe nie zostaly zgloszone.

Tre$¢ spornego § 9 zostala odczytana w catoSci. I. K. miala Swiadomo$é, ze ,padla” kwestia, ze nie ma roszczen
miedzy kupujacymi a deweloperem. Dysponowala ona jednocze$nie wiedza, ze na gruncie umowy deweloperskiej
byla uzgodniona kara umowna. Z uwagi na brak pytan i zastrzezen ze strony powodek postanowienie to bylo jedynie
odczytane.

Postanowienia umowne zawarte w umowach przeniesienia wlasnosci, w tym tre$c § 9, byly modyfikowane na zyczenie
klientow. Czeéc¢ z nich nie zgadzala

sie na zamieszczenie tego zapisu, ,,co byto modyfikowane w trakcie i doprowadzane do takiego stanu jak zadal klient”.
Pozwany nie odméwil zadnemu klientowi modyfikacji ktéregokolwiek z paragrafow aktu notarialnego. Wyrazilby
takze zgode na zmiane kancelarii notarialnej, przed ktérg umowa mialaby zostac zawarta.

W umowach z innymi nabywcami postanowienie § 9 otrzymywalo przykladowo nastepujaca tresé:

- s,nabywca o$wiadcza, ze znany jest mu stan faktyczny i prawny przedmiotu umowy, ktory akceptuje, w szczegolnosci
stan techniczny budynkéw oraz lokalu,

a takze przebieg granic nieruchomogci oraz wewnetrzny uklad komunikacyjny

i nie wnosi do powyzszego zastrzezen”, w umowie tej w ogo6le nie bylo mowy o zrzeczeniu sie roszczen przez zadna
ze stron umowy,



- ,strony oSwiadczaja, ze objete niniejszym aktem notarialnym umowy w caloSci wyczerpuja roszczenia kazdej ze stron
zww. umowy deweloperskiej, za wyjatkiem roszczen w zakresie rekojmi na zasadach okreslonych kodeksem cywilnym.
W szczegblnoSci nabywcey o$wiadczaja, ze zrzekaja sie wszelkich roszczen z tytulu opdznienia w zawarciu uméw
objetych niniejszym aktem notarialnym pod warunkiem wykonania przez dewelopera na wlasny koszt w terminie do
dnia

17 lutego 2023 roku dwoch przeciwpozarowych klap rewizyjnych (...)".

(dowdd z przestuchania powodki I. K. — elektroniczny protokoét rozprawy z dnia

19 kwietnia 2023 roku i z dnia 27 wrzeénia 2023 roku, dowod z przestuchania P. S. (2) - elektroniczny protokél
rozprawy z dnia 19 kwietnia 2023 roku i z dnia

27 wrzeénia 2023 roku, dowod z przestuchania T. G. (2) - elektroniczny protokél rozprawy z dnia 19 kwietnia 2023
roku i z dnia 27 wrzeénia 2023 roku, zeznania §wiadka E. S. — elektroniczny protokél rozprawy z dnia 31 maja 2023
roku, zeznania Swiadka M. S. (2) — elektroniczny protokél rozprawy z dnia 31 maja 2023 roku, umowa przeniesienia
k. 23-30v., kserokopie aktow notarialnych k. 119-121, k. 122-124)

Pismem z dnia 29 listopada 2022 roku, doreczonym w dniu 1 grudnia 2022 roku, pow6dki wezwaly pozwanego do
zaplaty w terminie 7 dni kwoty 30.361 zl tytulem kary umownej naliczonej stosownie do postanowienia

§ 8.3.1 umowy deweloperskiej. W odpowiedzi pozwany odmoéwil spelnienia roszczenia. Wyjasnil, ze dolozyl nalezytej
staranno$ci w dzialaniach zmierzajacych do ukonczenia budowy w przewidzianym terminie, w tym w odpowiednim
czasie zawal z (...) umowe na wykonanie przylacza energii elektrycznej. Podmiot ten, bedacy jako jedyny uprawniony
do dokonywania przylaczen do sieci energetycznej w miejscu inwestycji, potwierdzil, ze prace przylaczeniowe zostana
wykonane na dlugo przed planowanym terminem odbioru lokali, co jednak nie nastapito.

(wezwanie do zaplaty k. 31-31v., potwierdzenie odbioru k. 32, odpowiedz na wezwanie do zaplaty k. 33, okolicznos$ci
bezsporne)

I. K. ma wyksztalcenie érednie, pracuje jako sprzataczka. Jej matka ma wyksztalcenie zawodowe. Powddki nabyly
przedmiotowy lokal, aby w nim zamieszkaé. Dotychczasowe mieszkanie mialo by¢ wynajete i ,zasilaé” emeryture
starszej z nich. Poszczego6lne raty skladajgce sie na cene zakupu zostaly uiszczone w terminie, a deweloper z wlasnej
inicjatywy nie proponowal przesuniecia terminéw ich platnosci. O takie przesuniecie nie wystapily takze powddki,
pomimo ze prosby takie pozwany uwzglednial; byly one swiadomie op6znienia w odebraniu mieszkania i znaly jego
przyczyny.

I. K. nie wyrazila zgody na prowadzenie prac wykonczeniowych przy wykorzystaniu tymczasowego przylacza
zapewnionego przez pozwanego. Wiedziala bowiem, ze bez odbioru technicznego brak jest mozliwo$ci wprowadzenia
sie do mieszkania.

Poczatkowy termin odbioru lokalu pozwany wyznaczyl na pazdziernik 2022 roku. I. K. nie wyrazila woéwczas zgody
na odbidr - zglosila zastrzezenia dotyczace sufitbw w trzech pomieszczeniach oraz podlogi. Po wykonaniu prac
poprawkowych, w dniu 7 listopada 2022 roku podpisala protokot odbioru technicznego. Powodka nie zwracala sie o
wydluzenie terminu na zawarcie umowy przeniesienia wlasnosci przed notariuszem, chciala bowiem jak najszybciej
odebraé mieszkanie.

Z uwagi na przesuniecie sie odbioru lokalu, powddki poniosly wyzszy koszt jego wykoniczenia. Do lokalu wprowadzily
sie pod koniec sierpnia 2023 roku. Poprzednie zajmowane przez powodki mieszkanie na dzien wyrokowania nie
zostalo jeszcze wynajete.

(dowdd z przestuchania powddki I. K. — elektroniczny protokét rozprawy z dnia

19 kwietnia 2023 roku i z dnia 27 wrze$nia 2023 roku, dowodd z przestluchania P. S. (2) - elektroniczny protokol
rozprawy z dnia 19 kwietnia 2023 roku i z dnia

27 wrze$nia 2023 roku,



Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil badz jako bezsporny, badZ na podstawie dowodéw z dokumentéw znajdujacych sie
w aktach sprawy, ktorych prawdziwoSci ani rzetelno$ci nie kwestionowata zadna ze stron procesu. Podstawe ustalen
faktycznych stanowily ponadto dowod z przestuchania stron oraz zeznania $§wiadkow.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo bylto niezasadne.

W niniejszej sprawie niesporne bylo, ze strony laczyla umowa deweloperska, na mocy ktérej pozwany zobowiazal sie
do wybudowania lokalu mieszkalnego

o parametrach oznaczonych w jej treéci, do ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu mieszkalnego o projektowanym
nr M16 wraz ze stosownym udzialem

w nieruchomo$ci wspoélnej oraz do przeniesienia na rzecz powddek wlasnoéci lokalu mieszkalnego wraz ze zwigzanymi
z nim prawami za cene 337.370 zk. Poza sporem pozostawalo ponadto, Ze umowa ustanowienia odrebnej wlasnoéci
lokalu

i przeniesienia jego wlasnoSci (zwana dalej ,umowa przeniesienia”) miala zosta¢ zawarta nie pdzniej, niz do dnia
31 grudnia 2021 roku a jej zawarcie mialo zostaé¢ poprzedzone odbiorem przez nabywcow lokalu mieszkalnego. W
przypadku opdznienia terminu odbioru lub opdZnienia w zawarciu umowy przeniesienia z przyczyn lezacych po
stronie dewelopera, deweloper zobowiazal sie zaplaci¢ nabywcom kare umowna liczona za kazdy dzien op6Znienia w
wysokosci rownej odsetkom ustawowym od ceny. Wreszcie w sprawie nie budzilo watpliwosci, ze umowa przeniesienia
zostala zawarta dopiero w dniu 8 listopada 2022 roku

-z op6znieniem liczacym 311 dni, co mialo zwigzek ze zwloka w wykonaniu przez (...) przylacza budynku mieszkalnego
do sieci energetycznej. W zawartej

w w/w dniu umowie znalazl sie zapis nastepujacej tresci: ,strony o§wiadczaja, ze objete niniejszym aktem notarialnym
umowy w calo$ci wyczerpuja roszczenia kazdej ze stron wynikajace z umowy deweloperskiej, za wyjatkiem roszczen
w zakresie rekojmi na zasadach okre$lonych kodeksem cywilnym”.

0§ sporu w przedmiotowej sprawie koncentrowata sie wokot ustalenia, czy powodki byty uprawnione do dochodzenia
od pozwanego kary umowne;j.

W zajetym stanowisku wywodzily one, ze przytoczone brzmienie § 9 umowy przeniesienia ma abuzywny charakter, ze
brak winy w dzialaniu pozwanego jest irrelewantny, albowiem postanowienie pkt 8.3.1 umowy deweloperskiej mowi
o opOznieniu, a nie zwloce, wskazywaly rowniez, ze pozwany mogl wybraé inny podmiot do wykonania przylacza,
a decydujgc sie na (...) modgt to uczyni¢ znacznie wczeéniej, niz w rzeczywistoéci mialo to miejsce. Pozwany
argumentowal z kolei, ze kupujace zrzekly sie uprawnienia w postaci zadania zaplaty kary umownej na mocy w/w
postanowienia umowy przeniesienia, ze op6znienie w wydaniu lokalu nastapilo z przyczyn od niego niezaleznych,
ze podpisanie umowy przylaczeniowej odbylo sie z wlasciwym wyprzedzeniem, dajacym gwarancje terminowego
wykonania przylacza, ze (...) byl jedynym podmiotem, ktéry w przedmiotowej lokalizacji mogt takie przylacze
wykonac, ze w trakcie dotychczasowej wspolpracy podmiot ten nigdy nie uchybial terminowi.

Rozwazania w powyzszym zakresie rozpoczaé nalezy od przypomnienia, ze zgodnie z treécig przepisu art. 353" k.c.
strony, zawierajace umowe, moga ulozy¢ stosunek prawny wedlug swego uznania, byleby jego tre$¢ lub cel nie
sprzeciwialy sie wlaSciwos$ci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspoétzycia spolecznego. Cytowany przepis
jednoznacznie zakresla granice swobody uméw wskazujac,

iz ta jest ograniczona w szczeg6lnoSci przepisami ustawy. Z kolei zgodnie

z art. 483 § 1 k.c., mozna zastrzec w umowie, ze naprawienie szkody, wyniklej z niewykonania lub nienalezytego
wykonania zobowigzania niepienieznego nastapi, przez zaplate okre§lonej sumy (kara umowna). Jak wyjaénil Sad
Apelacyjny w Warszawie (por. wyrok z dnia 15 maja 2015 roku, LEX) kara umowna jest dodatkowym zastrzezeniem,
majacym stuzy¢é wzmocnieniu skutecznoéci wiezi powstalej miedzy stronami w wyniku zawartej przez nie umowy.
Dhuznik, godzac sie na kare umownag, bierze na siebie niejako gwarancje wykonania zobowigzania. Gdy do wykonania
w spos6b realny nie dojdzie lub zobowigzanie zostanie zrealizowane nienalezycie, z przyczyn, za ktére dluznik



odpowiada, kara staje sie automatyczna sankcje odszkodowawcza w ustalonej zryczaltowanej wysokoéci. Operuje sie
tu czesto pojeciem tzw. surogatu odszkodowania i szkody ogo6lnej, innej niz zindywidualizowana szkoda majatkowa
wierzyciela. Jak podnidst Sad Najwyzszy w uchwale 7 sedzidéw z dnia 6 listopada 2003 roku, majgcej moc zasady
prawnej (III CZP 61/03, OSNC 2004/5/69), sformulowanie "surogat odszkodowania" nalezy rozumie¢ w tym
sensie, ze strony przy zawarciu umowy okreSlaja z gory wysoko$¢ naleznego wierzycielowi odszkodowania na
wypadek niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania przez dtuznika i odszkodowanie (kara umowna)
kompensuje wszystkie negatywne dla wierzyciela konsekwencje wynikajace ze stanu naruszenia zobowiazania. W
wypadku zastrzezenia kary umownej wierzyciel nie ma przy tym obowiazku wykazania faktu szkody

i jej wysoko$ci, a zobligowany jest jedynie udowodnié¢, ze kara umowna zostala skutecznie zastrzezona oraz, ze
doszlo do nienalezytego wykonania lub niewykonania zobowiazania (por. m.in. wyrok SA w Katowicach z dnia 10
pazdziernika 2014 roku, V ACa 245/14, (...); wyrok SA w Bialymstoku z dnia 277 czerwca 2013 roku, I ACa 38/13,
L.; wyrok SN z dnia 4 grudnia 2003 roku, II CK 160/02, L.). W cyt. uchwale siedmiu sedziéw z dnia 6 listopada
2003 roku, Sad Najwyzszy wprost wskazal, ze zastrzezenie kary umownej na wypadek niewykonania lub nienalezytego
wykonania zobowigzania nie zwalnia dluznika z obowiazku jej zaplaty w razie wykazania, ze wierzyciel nie ponio6st
szkody. Uzasadniajgc przytoczony poglad, Sad Najwyzszy dostrzegajac istniejace wezesniej rozbieznoéci w zakresie
tego, czy powstanie po stronie wierzyciela szkody stanowi przestanke roszczenia o zaplate kary umownej, wyjasnit,
Ze przepisy

art. 483 k.c.iart. 484 k.c. winny by¢ rozumiane wedle wykladni funkcjonalnej, przy zalozeniu konstrukcyjnej ciagltosci
odszkodowania umownego i kary umownej. Skoro roszczenie wierzyciela o zaplate kary umownej o okre$lonej przez
strony wysokoéci przystuguje wierzycielowi "bez wzgledu na wysoko$¢ poniesionej szkody" (art. 484 k.c.) to w formule
takiej mozna dostrzegac zasadniczo te samg mysl legislacyjna, jaka zostala zawarta w zwrocie ustawowym zawartym w
art. 84 § 1 Kodeksu zobowiazan ("bez potrzeby wykazywania jakiejkolwiek szkody"). Jezeli kara umowna przystuguje
wierzycielowi w zastrzezonej wysokosci "bez wzgledu na wysoko$¢ poniesionej szkody", oznacza to, ze nie ma w
ogoble znaczenia takze sam fakt wystapienia szkody. Wyeliminowana zostala, takze de lege lata, zalezno$¢ miedzy karg
umowng3 i szkoda, a nie tylko miedzy sama wysoko$cia kary umownej i wysokosScia szkody. Wierzyciel bytby wobec
tego zawsze zwolniony z wykazania nie tylko wysoko$ci szkody, ale takze z faktu jej poniesienia. Inaczej staloby

sie w razie dochodzenia przez wierzyciela odszkodowania na zasadach ogolnych (art. 484 § 1 zdanie drugie i art. 471
k.c.). W ocenie Sadu Najwyzszego,

w art. 484 § 1 zdanie pierwsze k.c. doszlo zatem do zmodyfikowania ogblnych przestanek odpowiedzialnos$ci
kontraktowej dluznika w razie powstania obowigzku zaplaty przez niego kary umownej, poniewaz jej zaplata w
wysokos$ci pierwotnie umoéwionej moze nastapi¢ bez wzgledu na fakt wystapienia i wysoko$¢ poniesionej szkody.
Zastrzezenie kary umownej w umowie powoduje modyfikacje regut odpowiedzialnoéci kontraktowej w tym sensie,
ze wierzyciel wykazuje jedynie sam fakt zastrzezenia kary umownej i niewykonanie lub nienalezyte wykonanie
zobowiazania przez dluznika. Kara umowna stanowi zatem jedna z umownych sankcji kontraktowych, aktualizujaca
sie w zwigzku z naruszeniem zobowigzania przez dluznika, o uproszczonym sposobie jej zastosowania, w sferze
odpowiedzialnoS$ci kontraktowej obowigzek naprawienia szkody nie stanowi bowiem jedynej konsekwencji (sankcji)
niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania.

Podkresli¢ jednak nalezy, ze w judykaturze i piémiennictwie wskazuje sie, ze zakres odpowiedzialnoéci z tytulu
kary umownej pokrywa sie w pelni z zakresem ogblnej odpowiedzialnos$ci dtuznika za niewykonanie lub nienalezyte
wykonanie zobowigzania (art. 471 k.c.). Z tego tez wzgledu przestanki obowiazku zaplaty kary umownej okreslane sa
przez pryzmat ogblnych przestanek kontraktowej odpowiedzialno$ci odszkodowawczej (por. wyrok SN z 11.01.2008
r., VCSK 362/07, LEX nr 515710).

O czym byla mowa wyzej, samo istnienie uprawnienia do zadania kary umownej nie bylo w sprawie podwazane.
Nalezalo zatem rozwazy¢, czy powodki zrzekly sie tego uprawnienia na mocy § 9 umowy przeniesienia, co jak podnosit
pozwany wprost wynika z tego zapisu.

Ustalenia w tej czeéci rozpoczac nalezy od oceny zarzutu abuzywnoSci tego postanowienia umownego. Zgodnie z

przepisem art. 385" § 1k.c., postanowienia umowy zawieranej z konsumentem nieuzgodnione indywidualnie nie wigza



go, jezeli ksztaltuja jego prawa i obowiazki w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami, razgco naruszajac jego interesy
(niedozwolone postanowienia umowne). Nie dotyczy to postanowien okreslajacych glowne §wiadczenia stron, w tym
cene lub wynagrodzenie, jezeli zostaly sformulowane w sposéb jednoznaczny. Nieuzgodnione indywidualnie sa te
postanowienia umowy, na ktorych tre$¢ konsument nie mial rzeczywistego wpltywu. W szczego6lnosci odnosi sie to

do postanowien umowy przejetych z wzorca umowy zaproponowanego konsumentowi przez kontrahenta (art. 385"
§ 3 k.c.). Jak wskazal SN w wyroku z dnia 27 lutego 2019 roku (IT CSK 19/18, Mon.Pr.Bank. (...)), postanowienie
umowne jest sprzeczne z dobrymi obyczajami, jezeli kontrahent konsumenta, traktujacy go w sposéb sprawiedliwy,
shuszny i uwzgledniajacy jego prawnie uzasadnione roszczenia, nie moglby racjonalnie spodziewa¢ sie, iz konsument
ten przyjalby takie postanowienie w drodze negocjacji indywidualnych. Natomiast razace naruszenie interesow
konsumenta oznacza nieusprawiedliwiona dysproporcje, na niekorzy$¢ konsumenta praw i obowiazkéw wynikajacych
z umowy, skutkujace niekorzystnym uksztaltowaniem jego sytuacji ekonomicznej oraz jego nierzetelne traktowanie.

Regulacje zawarte w przepisach art. 385'-385> k.c. maja charakter szczegélny w stosunku do tych przepiséw, ktore

maja ogodlne zastosowanie do ksztaltowania przez kontrahentéw tresci umowy (np. art. 58 k.c., 353 'k.c. czy 388
k.c.). Stanowig implementacje w polskim prawie postanowien dyrektywy nr 93/13/EWG z dnia 5 kwietnia 1993 roku
o nieuczciwych warunkach w umowach konsumenckich, co rodzi okreslone konsekwencje dla ich wykladni. Przede
wszystkim musi ona prowadzi¢ do takich rezultatow, ktéra pozwoli urzeczywistni¢ cele dyrektywy. Sady krajowe,
stosujac prawo wewnetrzne, zobowiazane sa tak dalece, jak jest to mozliwe, by dokonywaé jego wykladni w $wietle
brzmienia i celu rozpatrywanej dyrektywy, tak by osiagnac przewidziany w niej rezultat, a zatem zastosowaé sie
do art. 288 akapit trzeci Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej (por. wyrok Trybunalu Sprawiedliwo$ci z

2016-06-13, C-377/14). Z przepisu art. 385" § 1 k.c., wynika, Zze niedozwolonymi postanowieniami umownymi s3
klauzule umowne, ktore spelniaja lacznie trzy przestanki pozytywne: 1) zawarte zostaly w umowach z konsumentami,
2) ksztaltujg prawa i obowigzki konsumenta w sposéb sprzeczny z dobrymi obyczajami oraz 3) razaco naruszajg jego
interesy. Kontrola abuzywnoSci postanowienh umowy wylaczona jest jedynie w przypadku spehienia jednej z dwoch
przestanek negatywnych, gdy: postanowienie umowne zostalo indywidualnie uzgodnione z konsumentem lub gdy
postanowienie umowne okresla gléwne $wiadczenia stron i jest sformutowane w sposoéb jednoznaczny. Przenoszac
powyzsze na grunt niniejszej sprawy Sad uznal, ze sporne postanowienie umowne zostalo w istocie indywidualnie
uzgodnione. W orzecznictwie za sprzeczne z naturg umowy gospodarczej uznano pozostawienie w reku jednej tylko
strony mozliwo$ci dowolnej zmiany jej warunkéw, akcentujac, ze sprzeczno$é ta wystepuje szczegblnie wyraznie
zwlaszcza przy umowach zawieranych nie w oparciu o indywidualne pertraktacje, ale w oparciu o regulamin wydany
przez profesjonaliste (por. uchwala SN z dnia 22 maja 1991 roku, III CZP 15/91, OSNC 1992/1/1). Osiggniecie
przez strony porozumienia co do wszystkich waznych dla nich kwestii decydujacych o ksztalcie ich zobowigzan jest
wiec istota umowy, a nieuzasadniona mozliwoé¢ jednostronnego i swobodnego ksztaltowania przez jedna strone
zobowiazania drugiej strony, tej istoty podwazeniem. Niewatpliwie bowiem sprzeczne z naturag umowy dwustronnie
zobowigzujacej jest takie jej uksztaltowanie, Ze jedna strona ma nieuzasadniong swobode w okreSleniu zobowigzania
drugiej strony. Dlatego, przyznanie w umowie jednej z jej stron prawa do ksztaltowania zobowigzania drugiej strony
musi by¢ uzasadnione i mie¢ jasne granice, wynikajace z tego uzasadnienia. Jak podnosi sie w doktrynie, w sytuacji gdy
oznaczenie §wiadczenia zostalo pozostawione jednej ze stron, powinno by¢ ono oparte na obiektywnej podstawie, nie
za$ pozostawione do swobodnego uznania strony. W przeciwnym wypadku zobowigzanie nalezaloby z reguly uznac
za niewazne (por. Agnieszka Pyrzyniska w Systemie Prawa Prywatnego, Prawo zobowiazan - cze$¢ og6lna, tom 5, pod
redakcja prof. dr hab. Ewy Letowskiej, str. 205). W $wietle powyzszego nalezy wywie$¢ wniosek, ze w polskim prawie
cywilnym obowigzuje zasada rownowagi kontraktowej, ktora wyraza sie poprzez zakaz przyznawania jednej ze stron
zobowigzania mozliwoSci jednostronnego, wladczego oddzialywania na pozycje drugiej strony, a w szczego6lno$ci na
wysokos$¢é swiadczenia albo ksztalt zobowigzania jednej ze stron. Wskazuje sie rowniez, ze wplyw konsumenta musi
mie¢ charakter realny, rzeczywiécie zosta¢ mu zaoferowany, a nie polega¢ na teoretycznej mozliwosSci wystapienia
z wnioskiem o zmiane okre$lonych postanowien umowy. W konsekwencji za uzgodnione indywidualnie nalezy
uznawac¢ tylko te klauzule umowne, na ktérych treéc istotnie moégt on w praktyce oddzialywaé. W realiach omawianej
sprawy w pierwszej kolejnoSci zwroci¢ nalezy uwage, ze sporny zapis zostal sformulowany nie przez przedsiebiorce —
pozwanego, a przez kancelarie notarialng, a zatem podmiot zaufania publicznego, strzegacy bezpieczenstwa obrotu
prawnego i jego zgodno$ci z obowigzujacym prawem. Wprawdzie kancelaria ta zostala wybrana przez pozwanego, to



jednak powodki mialy w tym zakresie swobode i mogly wybra¢ innego notariusza, czego nie uczynily, nie mniej, co
nalezy podkre$li¢, niezaleznie od wybranej kancelarii kazdy notariusz pelni wskazana funkcje w obrocie prawnym.
Trudno zakladaé przy tym, ze przedmiotowa kancelaria nie cieszyla sie zaufaniem powodek, skoro zawarly one przed
nig umowe deweloperska, w zakresie treSci ktorej nie zglaszaly zadnych zastrzezen. W drugiej kolejnosci zwrocié
nalezy uwage, ze kwestionowane postanowienie nie tylko podlegalo indywidualnym negocjacjom, ale moglo zostaé
w ogoble wyeliminowane z tre$ci umowy. Na powyzsze wskazywali zgodnie nie tylko sami pozwani — (...) spolki (...),
ale takze E. S. i pelniacy funkcje zastepcy notarialnego M. S. (2). I tak éwiadek S. zeznala ,zapis § 9 nie zawsze byl
w akcie, jesli klient nie wyrazat zgody na umieszczenie takiego zapisu. Ja wtedy mialam mozliwo$¢ wyeliminowania
go na zadanie klienta”, za$ drugi z przywolanych $§wiadkéw ,,mbgt by¢ ten zapis modyfikowany z tego co pamietam
(...). Kazdy zapis umowy jest negocjowalny. Wydaje mi sie, ze zdarzaly sie rozmowy na temat tego paragrafu”.
Twierdzenia te koresponduja z relacja P. S. (2), ktéry stwierdzil ,,Sporo bylo takich aktéw gdzie § 9 brzmial inaczej nizw
przedmiotowej sprawie, klienci zadali wykonania innych dodatkowych czynnoSci np. prac w lokalu, cze$¢ klientow nie
zgadzala sie na zamieszczenie tego zapisu, co bylo modyfikowane w trakcie i doprowadzane do takiego stanu jak zadal
klient. Nie odmoéwiliémy zadnemu klientowi modyfikacji ktéregokolwiek z paragrafu aktu notarialnego”. Powyzsze
znajduje rowniez potwierdzenie w dowodach o charakterze nieosobowym w postaci innych aktow notarialnych, ktore
zostaly zalaczone przez strone pozwana, w treSci ktorych brzmienie § 9 zostalo stosowanie zmodyfikowane przez
strony umowy przeniesienia. Nie bylo zatem tak, ze pow6dkom przedstawiono przygotowana umowe, ktora mogly
jedynie podpisaé badz nie. Sad wprawdzie dostrzega fakt, ze ani notariusz, ani tez przedstawiciele dewelopera obecni
przy zawarciu umowy nie thumaczyli znaczenia spornego paragrafu nie mniej w ocenie Sadu ma on jednak irrelewantne
znaczenie. Po pierwsze, jak wyjasnit M. S. (2), odczytanie umowy zawsze poprzedzone jest pouczeniem, ze kazda
ze stron moze w kazdej chwili zglosi¢ watpliwo$¢, poprosi¢ o wytlumaczenie danego zapisu, a zatem powodki w
przypadku jakiejkolwiek niepewnosci co do tego, jak rozumie¢ tre$é § 9 mogly zwrécic sie do notariusza o stosowne
wyjaénienia. Takze po odczytaniu aktu, a przed jego podpisaniem, notariusz upewnia sie, czy strony nalezycie
zrozumialy jego tre$¢. Nie mozna takze tracic z pola widzenia okoliczno$ci, ze powodki mogly wystapic¢ o wezesniejsze
przeslanie im projektu umowy, aby zapozna¢ sie z jego treScia. Przypomnie¢ nalezy, ze I. K. na etapie zawierania
umowy deweloperskiej zwrécila sie do E. S. o jej projekt, celem skonsultowania jego tresci z prawnikiem, co dobitnie
pokazuje, ze powodka byla w stanie zadbaé¢ o swoje interesy. Nic nie stalo zatem na przeszkodzie, aby takie same
dzialania podjeta w zwiazku z umowa przeniesienia. Nie jest bowiem tak, ze powodki stawily sie przed notariuszem nie
bedac swiadome swoich praw. Choé bylo to pierwsza tego typu umowa, ktéra zawieraly, to wiedzialy, ze moga zadaé
jej projektu, przedyskutowac jej postanowienia z prawnikiem, upewnic sie, ze umowa ta zabezpiecza ich interesy.
Jednocze$nie Sad za chybiona uznaje argumentacje pelnomocnika powddek, ze brak bylo przestrzeni czasowej, aby
zwrdci¢ do pozwanego/notariusza o przestanie kopii umowy. Wszak sama powodka w toku procesu konsekwentnie
podnosila, ze zalezalo jej na jak najszybszym zawarciu umowy przeniesienia, w tym na ostatniej rozprawie zeznala
yhie zwracalam sie o wydtuzenie tego terminu, chcialam jak najszybciej odebra¢ mieszkanie”. Co istotne w sprawie
brak jest jakiegokolwiek dowodu na to, ze data 8 listopada 2022 roku miala sztywny charakter. Dla Sadu jednoczeénie
oczywiste jest, ze skoro powddka przed podpisaniem umowy przeniesienia nie decyduje sie na zapoznanie sie z
jej projektem, nie rozmawia z pozwanym na temat jej treSci, nie zglasza zadnych zastrzezen w trakcie wizyty u
notariusza, nie dopytuje jak rozumie¢ przykladowo tresé¢ § 9, nie proponuje modyfikacji tejze, to nalezy przyjac, ze
umowe te akceptowala w takiej postaci, w jakie zostala ona odczytana. Wreszcie wyraznego zaznaczenia wymaga, ze
paragraf ten byl sformulowany w sposéb jednoznaczny, prostym, przystepnym jezykiem. Strony o$wiadczyly w jego
treéci ze ,objete niniejszym aktem notarialnym umowy w calo$ci wyczerpuja roszczenia kazdej ze stron wynikajace
z umowy deweloperskiej, za wyjatkiem roszczen w zakresie rekojmi na zasadach okreslonych kodeksem cywilnym”.
Zdaniem Sad tak sformulowany zapis nie budzi watpliwo$ci interpretacyjnych niezaleznie od tego, czy odczytuje
go prawnik, czy tez osoba nie majaca wiedzy prawniczej. Nie moze zatem budzi¢ zdziwienia fakt, ze ani notariusz,
ani tez pozwany z wlasnej inicjatywy nie wytlumaczyt powodce jak rozumiec jego tre$¢. Wskaz wreszcie nalezy, ze
powddka I. K. miala $§wiadomo$¢ tego zapisu, o czym wprost zeznala przed Sadem, co oznacza, ze gdyby miala
jakiekolwiek watpliwo$ci co do jego znaczenia te, jako rozsadnie, racjonalnie dzialajaca strona umowy, z pewno$cia by
podniosta. Podsumowujgc uznaé nalezy, ze wprawdzie sporne postanowienie zostato sformulowane przez notariusza,
to jednoczesnie powddka miala pelna mozliwoé¢ negocjowania jego tresci i ostatecznego sformulowania w sposob,
ktéry byl dla niej najbardziej odpowiedni, najkorzystniej zabezpieczal jej interesy. Zaniechanie takich dzialan, choé



byly one obiektywnie mozliwe, nie moze by¢ poczytane w taki sposob, ze omawiany zapis nie zostal uzgodniony
indywidualnie. Taka ocena moglaby wypaczaé funkcje art. 385" k.c. i prowadzi¢ do sytuacji, w ktérej intencjonalna
inercja konsumenta w zakresie negocjacji warunkéw umowy pozwolilaby w zasadzie kazdy zapis umowny poczytaé
jako nienegocjowany indywidualnie. Podkresli¢ nalezy, ze w ocenie Sadu odr6znic nalezy sytuacje, w ktorej strona
suwerennie rezygnuje z negocjacji umowy, cho¢ ma stworzong realna mozliwo$¢ podjecia takich dzialan (a wiec
sytuacje, z ktéra mamy do czynienia w realiach niniejszej sprawy) od sytuacji, w ktorej strona pozbawiona jest takiej
mozliwo$ci przez druga strone umowy, albo ta jest jedynie prowizoryczna bowiem w istocie dzialania konsumenta i
tak nie moglyby doprowadzi¢ do zmiany treSci umowy. Co wiecej, gdyby przyja¢ punkt widzenia strony powodowe;j
nalezaloby konsekwentnie uznaé, ze na kanwie kazdej umowy jej strony musza dyskutowaé nad treScia kazdego
jednego postanowienia umownego, niezaleznie od tego, czy jest ono sporne, niejednoznaczne, budzi jakiekolwiek
watpliwosci. Z oczywistych wzgledow taki sposéb rozumowania nalezy odrzucié.

Wobec powyzszego, jedynie zatem na marginesie zaznaczy¢ nalezy, ze nawet gdyby przyjaé, ze § 9 umowy przeniesienia
nie byl negocjowany indywidualnie, a przez to podlega ocenie pod katem abuzywnos$ci, brak jest w sprawie
przeslanek, aby abuzywno$c taka stwierdzi¢. W ocenie Sadu catoéc okolicznosci, jakie towarzyszyly procesowi zawarcia
umowy przeniesienia, stworzona powodkom mozliwo$¢ zadawania pytan co do znaczenia poszczeg6lnych warunkow
umowy, ale przede wszystkim mozliwo$¢ realnego wplywania na ich tre$¢, w tym poprzez wyeliminowanie spornego
postanowienia, nie pozwalaja uznaé, ze sporny zapis ksztaltuje prawa i obowigzki powoddek w sposéb sprzeczny z
dobrymi obyczajami, razaco naruszajgc ich interesy. Powt6rzenia wymaga, ze pod pojeciem dzialania wbrew dobrym
obyczajom — przy ksztaltowaniu tresci stosunku zobowigzaniowego — kryje sie wprowadzanie do umowy klauzul, ktore
godza w rownowage kontraktowg stron takiego stosunku, natomiast przez razgce naruszenie intereséw konsumenta
rozumie sie nieusprawiedliwiong dysproporcje — na niekorzy$é konsumenta — praw i obowiazkoéw stron, wynikajacych
z umowy (por. wyroki Sadu Najwyzszego: z dnia 13 lipca 2005 roku, I CK 832/04, Biul. SN 2005/11/13 oraz z dnia
3 lutego 2006 roku, I CK 297/05, Biul. SN 2006/5-6/12). Tego typu sytuacja nie wystapila na gruncie omawianej
sprawy. Trudno bowiem uznac, aby zapis umowny, moca ktérego jej strony oSwiadczaja, ze umowa ta wyczerpuje
wszelkie ich wzajemne roszczenia wynikajace z umowy deweloperskiej, naruszal dobre obyczaje. Co wiecej zapis taki
jest powszechnie stosowany nie tylko w umowach dotyczacych kupna mieszkan, ale i przykladowo na gruncie ugéd
sadowych, umoéw o dzial spadku itp. Finalnie podkresli¢ nalezy, ze w sprawie nie mamy do czynienia z sytuacja,
gdzie strony juz w umowie deweloperskiej wylaczaja po stronie kupujacych mozliwo$¢ zadania kary umownej z tytutu
op6Znienia w zawarciu umowy przenoszacej wlasno$c lokalu, ktéra to klauzule bez watpienia nalezaloby uzna¢ za
niedozwolona. Na gruncie umowy deweloperskiej, ale takze umowy przeniesienia powodki dysponowaly roszczeniem
o zaplate kary umownej, jednak dobrowolnie zrzekly sie jego dochodzenia. Wreszcie znamienne jest, ze ani na etapie
przedsadowym, ani tez w pozwie powddka nie powolywala sie na abuzywnos$é

§ 9 umowy przeniesienia.

Skoro zatem sporny zapis wigzal strony nalezy ustali¢ jego znaczenie. Paragrafowi 9 umowy przeniesienia nadano
nastepujaca tre$é: ,strony oSwiadczaja, ze objete niniejszym aktem notarialnym umowy w caloSci wyczerpuja
roszczenia kazdej ze stron wynikajace z umowy deweloperskiej, za wyjatkiem roszczen w zakresie rekojmi na
zasadach okre$lonych kodeksem cywilnym”. Te cze$¢ rozwazan rozpoczaé nalezy od przypomnienia, ze o§wiadczenie
woli jest szczegblnego rodzaju zachowaniem ludzkim, opartym na przezywanym wewnetrznie akcie woli (czyli
wewnetrznej decyzji) oraz ukierunkowanym na wywolanie okre$lonych skutkow prawnych. W ujeciu dynamicznym,
o$wiadczenie woli polega na ujawnieniu §wiadomie podjetej decyzji wobec okreslonych podmiotow. O$wiadczenie
woli niejednokrotnie nie jest prosta informacja, ale zawiera w sobie zadanie skladajacego o§wiadczenie uwzglednienia
ujawnionego faktu, jako podstawy roszczenia. Podlega ono wykladni (por. K. Markiewicz, A. Torbus, O wykladni
pisemnych o$wiadczen stron w postepowaniu cywilnym rozpoznawczym, Polski Proces Cywilny, 1/2013). Jak wskazal
Sad Najwyzszy w uchwale skladu siedmiu sedziéw z dnia 29 czerwca 1995 roku (III CZP 66/95, OSNC 1995/12/168),
wykladnia o$wiadczen woli polega na ustalaniu ich znaczenia, czyli sensu. Ma ona na celu ustalenie wlasciwej
treéci regulacji zawartej w oSwiadczeniu woli. Ogolne reguly interpretacyjne, prowadzace do osiggniecia tego celu,
okreSlone zostaly w art. 65 k.c. w my$l ktérego, oSwiadczenie woli nalezy tak tlumaczy¢, jak tego wymagaja ze
wzgledu na okolicznos$ci, w ktorych zlozone zostalo, zasady wspoélzycia spolecznego oraz ustalone zwyczaje; § 2



stanowi natomiast, ze w umowach nalezy raczej badac, jaki byl zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opierac
sie na jej doslownym brzmieniu. Wyrazone w przytoczonym przepisie reguly interpretacyjne grupuja sie wokot
dwbch respektowanych przez prawo cywilne warto$ci. S3 nimi z jednej strony wola (intencja) osoby dokonujacej
czynnoSci prawnej, z drugiej natomiast zaufanie, jakie budzi zlozone o$wiadczenie woli u innych oséb. Odpowiednio
do tych warto$ci w doktrynie wyrdznia sie subiektywna metode wykladni, zorientowana na wole osoby skladajacej
o$wiadczenie woli, oraz metode obiektywna (normatywna), akceptujaca punkt widzenia adresata. Mozliwa jest
rowniez kombinowana metoda wykladni, uwzgledniajaca obie wspomniane warto$ci. W ocenie Sadu Najwyzszego
nalezy przyja¢ kombinowana metode wykladni, oparta na kryteriach subiektywnym i obiektywnym. Stanowisko
takie zajmuja tez przedstawiciele nauki prawa cywilnego. Stosowanie kombinowanej metody wykladni do czynnoSci
prawnych inter vivos obejmuje dwie fazy. W pierwszej fazie sens oSwiadczenia woli ustala sie majac na uwadze
rzeczywiste ukonstytuowanie sie znaczenia miedzy stronami. Oznacza to, ze uznaje sie za wiazacy sens o$wiadczenia
woli, w jakim zrozumiala go zaréwno osoba skladajaca,

jak i odbierajaca to o$wiadczenie. Decydujaca jest zatem rzeczywista wola stron. Podstawe prawng do stosowania
w tym wypadku wykladni subiektywnej stanowi art. 65 § 2 k.c., ktéry, cho¢ mowa w nim o umowach, odnosi sie
w istocie do wszystkich o$§wiadczen woli skladanych innej osobie. Jezeli okaze sie, ze strony nie przyjmowaly tego
samego znaczenia o§wiadczenia woli, konieczne jest przejscie do drugiej, obiektywnej fazy wyktadni, w ktorej wlasciwy
dla prawa sens o$wiadczenia woli ustala sie na podstawie przypisania normatywnego. Wyjaéni¢ nalezy réwniez,
ze proces wykladni rozpoczyna sie od wykladni jezykowej, a konczy z chwila uzyskania, w wyniku zastosowania
kolejnych regul wykladni, rezultatu w postaci ustalenia rzeczywistego znaczenia prawnego umowy. Do podstawowych
cech prawidlowej wykladni nalezy uwzglednianie standardéw uksztaltowanych w praktyce w danej dziedzinie i
respektowanie zalozenia racjonalnoéci, a wiec elementoéw koniecznych do uzyskania rozsadnego rezultatu wykladni.

W ocenie Sadu nie budzi watpliwosci, ze postanowienie § 9 umowy przeniesienia mialo na celu zrzeczenie sie przez
strony wzajemnych roszczen wynikajgcych z umowy deweloperskiej, za wyjatkiem roszczen w zakresie rekojmi na
zasadach okre$lonych kodeksem cywilnym. O czym byla juz mowa, postanowienie to zostalo zapisane prostym,
zrozumialym jezykiem, wylaczajagcym powstanie watpliwosSci interpretacyjnych. Okoliczno$¢, ze powodki nie maja
szczegblnej wiedzy prawniczej, stosownego doSwiadczenia zawodowego, czy to, ze wezeéniej nie zawieraly umowy
z deweloperem, nic w tej kwestii nie zmienia. Zauwazy¢ nalezy, ze powo6dki nie mialy trudno$ci w zrozumieniu
instytucji kary umownej, funkcji, jaka ta pelni na gruncie umowy deweloperskiej, uznaly za stosowne udac sie z
projektem takiej umowy do prawnika, wiedzialy, ze do czasu odbioru technicznego nie moga korzysta¢ z lokalu
nadto wskaza¢ nalezy, ze I. K. jak sama zeznala zwrdcila uwage na ten zapis umowy, a zatem musiala rozumieé
jego sens skoro nie poprosila o jego wytlumaczenie. Zupelie nieprzekonujace w tym zakresie sg jej twierdzenia,
ze mysSlala, ze zapis ten dotyczy roszczen zwiazanych z przyczynami nieodebrania lokalu w pierwszym terminie,
tj. wskazanymi przez nia wéwczas wadami, ze zrzeka sie wylacznie roszczen zwigzanych z ewentualnymi wadami
lokalu. Omawiany paragraf umowy przeciez wprost wskazuje ,za wyjatkiem roszczen w zakresie rekojmi na zasadach
okres$lonych kodeksem cywilnym”! Zapis ten dobitnie zatem wskazuje, ze roszczenia z tytulu wad lokalu nie zostaly
miedzy stronami wylaczone. Reasumujac, w ocenie Sadu, §wiadomo$¢ prawna powodek nie byla zatem tak niska, jak
usiluje to przedstawiaé ich pelnomocnik.

Podkresli¢ w tym miejscu nalezy, ze z punktu widzenia oceny znaczenia spornego postanowienia istotny, zdaniem
Sadu, jest réwniez uzyty w jego treéci zwrot ,za wyjatkiem”. Ow zwrot nakazuje bowiem kategorycznie przyjaé, ze
zrzeczenie sie dotyczy wszystkich roszczen wynikajacych z umowy deweloperskiej za wyjagtkiem tych dotyczacych
rekojmi. Zwrot ten oddziela zatem wyraznie roszczenia, ktore strony zgodnie wylaczaja od roszczen, ktére nadal
im przysluguja. Jak zostalo juz podkreslone, czyni to w sposdb klarowny, prosty, zrozumialy. W tresci § 9
umowy deweloperskiej nie zostaly uzyte zwroty Sci§le zarezerwowane wylacznie dla jezyka prawniczego, majace
wysokospecjalistyczny charakter, a samo postanowienie nie jest nadmiernie rozbudowane, co mogloby rodzié
trudnoé¢ w jego prawidlowym odczytaniu. Wrecz przeciwnie zostalo ujete w zwiezly i zrozumialy sposéb.

Calo$é poczynionych rozwazan zdaniem Sgdu prowadzi do wniosku,



w § 9 umowy przeniesienia, powodki zrzekly sie roszczenia wzgledem pozwanego w zakresie zadania kary umownej
tytulem op6Znienia w zawarciu umowy przeniesienia z przyczyn lezacych po stronie dewelopera, a zatem powddztwo
podlegato oddaleniu.

Wobec powyzszej konkluzji, jedynie na marginesie nalezy zwréci¢ uwage na ponizsze kwestie. Po pierwsze umowa
deweloperska w § 8.3.1 stanowi o op6znieniu w zawarciu umowy przeniesienia z przyczyn lezacych po stronie
dewelopera. Majac $§wiadomo$¢é prawnej rdéznicy miedzy zwloka a opoéZnieniem, przejawiajaca sie w tym, ze
odpowiedzialno$é¢ ,za opodznienie” jest niezalezna od winy dluznika, uwypuklenia wymaga, ze kara umowna nie
zostala zastrzezona za opdznienie dewelopera w zawarciu umowy przeniesienia, a za op6znienie w zawarciu umowy,
ktére nastapilo z przyczyn lezacych po jego stronie. Powyzsze ma znaczenie, pierwsze zastrzezenie (ktorego brak)
oznaczaloby bowiem, ze kazde opdznienie dewelopera w zawarciu umowy przeniesienia skutkuje naliczeniem kary
umownej. Kazde, wynikle rowniez z przyczyn nielezacych po jego stronie, a wystepujacych chociazby po stronie
podmiotu trzeciego, ktorego dzialanie warunkuje odbior techniczny budynku. Zastrzezenie drugiego rodzaju, a wiec
poczynione w umowie stron uzaleznia roszczenie z tytulu kary umownej od opdZnienia powstalego z przyczyn
lezacych po stronie dewelopera. W sprawie za$ niesporne bylo i przyznaje to roéwniez strona powodowa, ze jedyna
przyczyna nieterminowego oddania lokalu powddce bylo opdznienie w przytaczeniu budynku mieszkalnego do sieci
energetycznej powstate po stronie (...), nie za§ pozwanego. Pokrotce przypomnienia wymaga, ze podmiot ten byl
wylacznym wlascicielem sieci energetycznej w rejonie inwestycji, przez co deweloper byt niejako ,zamuszony” do
zawarcia umowy przylaczeniowej wlasnie z (...). Mowa przy tym o podmiocie profesjonalnym, bedgcym spotka
panstwowg, majaca niemal monopol na dostarczanie odbiorcom energii elektrycznej, dzialajaca w oparciu o przepisy
ustawy Prawo energetyczne, co samo w sobie wylgcza przypisanie pozwanemu zarzutu, ze dokonal zlego wyboru.
Niespornie takze nie znajduje w sprawie zastosowania art. 474 k.c., poniewaz pozwany nie byl w stanie samodzielnie
wykona¢ przylacza energetycznego budynku. Przepis ten moglby mie¢ zastosowanie wylgcznie w relacji  (...) i
wybranych przez jego podwykonawcow, co jednak w sprawie pozostaje bez znaczenia. Sama umowa przytaczeniowa
zostala podpisana w styczniu 2020 roku, a wiec niemal na dwa lata przed ostatecznym terminem zawarcia umowy
przeniesienia oznaczonym w umowie deweloperskiej. Oczywi$cie mozna debatowaé nad tym, czy pozwany mogt lub
powinien zawrze¢ taka umowe wezeéniej. Zdaniem Sadu byloby to jednak o tyle niecelowe, ze 6w dwuletni okres byt
wystarczajacy, skoro (...) zobowigzalo sie wykonaé przytacze do dnia 10 czerwca 2021 roku. Sad nie ma jednoczeénie
watpliwos$ci, ze przedsiebiorstwo energetyczne Swiadczace swoje ushugi na tak duza skale uzgadniajac okre$lony
termin uwzglednia w nim mozliwe do przewidzenia opdznienia. Pokazuje to zreszta do§wiadczenie pozwanego, ktory
w okresie dotychczasowej, kilkudziesiecioletniej wspolpracy z pozwanym, po raz pierwszy spotkat sie z op6znieniem
z jego strony. Sam ten fakt niezbicie dowodzi tego, ze na etapie zawierania umowy o przylacze pozwanemu nie
mozna bylo stawia¢ zarzutu, ze dzialal w sposdb opieszaly. Rzecz w tym, Ze ani pozwany, ani (...), nie byl w stanie
przewidzieé, ze poczawszy od dnia 20 marca 2020 roku w Polsce zostanie ogloszone zagrozenie epidemiologiczne
w zwigzku z wirusem C.-19. N. znane sg przy tym skutki ogloszenia pandemii, ktore dotknely niemal kazda sfere
dzialalnosSci wykonywanej nie tylko w Polsce, ale i na calym Swiecie. Zerwane lancuchy dostaw, brak towarow,
oglaszane lockdowny, ograniczenia w przemieszczaniu sie, odwolywane spotkania, wszystko to sprawilo, ze wszystkie
dzialania w tym czasie z przyczyn niezaleznych od podmiotéw, ktore je podejmowaly, byly dotkniete mniejszym lub
wiekszym op6znieniem. Doszlo zatem do sytuacji calkowicie wyjatkowej, niezaleznej od pozwanego, ani (...) i to
ona, nie za$ dzialania/zaniechania tych podmiotow stanowila gléwny przyczynek op6znienia w wykonaniu przylacza
budynku mieszkalnego do sieci energetyczne;j.

Koncowo w kilku stowach odnie$é sie nalezy do kwestii strat majatkowych powddki wynikajgcych z faktu, ze rozpoczeta
prace remontowe z rocznym op6Znieniem. Nie negujac zaistnienia takich strat przypomnienia wymaga, ze pozwany
proponowat swoim klientom mozliwo$¢ rozpoczecia prac wykonczeniowych i w tym zakresie udostepnil tymczasowe
przylacze energetyczne i prad, za ktory nie pobieral oplat. Oczywicie po zakonczeniu takich prac nabywca nie mégtby
uzytkowa¢ mieszkania dysponowalby jednak lokalem, do ktérego moglby sie wprowadzi¢ natychmiast po zawarciu
umowy przeniesienia. W przypadku powo6dki, co sama przyznala, wprowadzila sie ona dopiero pod koniec sierpnia
2023 roku, a zatem po upltywie okolo 10 miesiecy od dnia podpisania w/w umowy. Zasadny jawi sie zatem wniosek,
ze gdyby rozpoczela remont przykladowo w styczniu 2022 roku, to zakonczylby sie on w terminie zblizonym do daty



odbioru technicznego lokalu. Co istotne powo6dka nie tylko moglaby przeprowadzi¢ prace remontowe w zalozonym
budzecie, ale poczynilaby dodatkowo oszczednoSci, skoro przy ich wykonywaniu korzystalaby z ,darmowego” pradu
udostepnionego przez dewelopera. Dodatkowo za okres ten nie musialaby uiszczaé czynszu. W takiej sytuacji Sagdowi
trudno jest wyjaéni¢ postawe powodki oraz podjeta przez nig decyzje o nieskorzystaniu z propozycji pozwanego. Co
istotne w sprawie brak jest nie tylko dowodéw, ale cho¢by twierdzen na to, ze pozwany uzaleznial swoja oferte od
zrzeczenia sie przez klientow z prawa do zadania kary umownej. Wskaza¢ w tym miejscu nalezy, ze rOwniez sam
pelnomocnik powbddek w piSmie procesowym z dnia 03.03.2023roku, podnosil, ze ,Warto rowniez przywolac praktyke
innych deweloper6ow, ktorzy w podobnych do stanowigcej podstawe stanu faktycznego w tej sprawie okolicznoSci
organizowali nabywcom wybudowanych lokali mozliwo$¢ zasilania lokali z tymczasowych przylaczy energetycznych
(wykonywanych na wlasny koszt) w celu umozliwienia wykonywania prac wykonczeniowych w lokalach. Pozwana
Spélka nie przedstawila powodom i nabywcom innych lokali podobnej propozycji.” co oznacza, ze praktyke te uznawat
za prawidlowa i stuszna. Rzecz jednak w tym, ze pozwany propozycje taka przedstawil pow6dkom, ktére jednak z niej
zrezygnowaly.

Majac na uwadze calo$é poczynionych w sprawie rozwazan Sad oddalil powddztwo w catosci.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. zasadzajac od powodek solidarnie na rzecz pozwanego kwote
3.617 zl, na ktéra zlozylo sie wynagrodzenie zawodowego pelnomocnika w stawce minimalnej (3.600 z}) oraz oplata
skarbowa od pelnomocnictwa (17 zb).



