Sygn. akt I ACa 1563/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 listopada 2013 1.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy:SSA Maciej Dobrzynski

Sedziowie:SA Hanna Muras

SO (del.) Pawel Pyzio (spr.)

Protokolant: st. sekr. sad. Monika Likos

po rozpoznaniu w dniu 25 pazdziernika 2013 r. w Warszawie
na rozprawie sprawy z powodztwa H. L.

przeciwko (...) S.A. z siedziba w W.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 26 wrzeénia 2012 r. sygn. akt I C 1192/11

1. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposoéb, ze:

- w punkcie I (pierwszym) w miejsce zasqdzonej kwoty 44 054,10 zl (czterdziesci cztery tysiqce
piecédziesiqt cztery zlote dziesieé groszy) z ustawowymi odsetkami od dnia 5 maja 2011 roku do
dnia zaplaty zasqdza kwote 29 782,70 zl (dwadziescia dziewieé tysiecy siedemset osiemdziesiqt dwwa
zlote siedemdziesiqt groszy) z ustawowymi odsetkami od dnia 5 maja 2011 roku do dnia zaplaty,
oddalajgce powéddztwo co do kwoty 14 271,40 z1 (czternascie tysiecy dwiescie siedemdziesiqt jeden
zlotych czterdziesci groszy) wraz z ustawowymi odsetkami,

- w punkcie III (trzecim) w miejsce zasqgdzonej kwoty 4 603 zl ( cztery tysiqgce szescset trzy zlote)
zasqdza kwote 2 334,02 zI (dwa tysiqce trzysta trzydziesci cztery zlote dwa grosze);

2. oddala apelacje pozwanej w pozostalej czesci ;

3. zasqdza od (...) S.A. z siedzibq w W. na rzecz H. L. kwote 2619,83 (dwa tysiqgce szescéset
dziewietnascie zlotych osiemdziesiqt trzy grosze) tytulem zwrotu koszté6w procesu w postepowaniu
apelacyjnym.

Sygn. akt I ACa 1563/12

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 29 wrze$nia 2011 roku powodka H. L. wniosla o zasadzenie od pozwanej (...) S.A. w W. kwoty 44.054,10
z}, wraz z odsetkami ustawowymi od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty, tytulem kary umownej za op6Znienie



w wydaniu lokalu nr (...) polozonego w W. przy ul. (...). Powdédka domagata sie takze zasadzenia na jej rzecz od
pozwanej spolki kosztow procesu, w tym kosztdw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. Jako podstawe
prawng swojego zadania wskazala na art. 483 § 1 k.c. w uwzglednieniem takze § 15 ust. 2 umowy przedwstepnej z
dnia 9 czerweca 2006 roku. Uzasadniajac swoje zadanie powodka zaznaczyla, ze zgodnie z § 15 ust. 2 zawartej umowy
przedwstepnej przystugiwala jej od pozwanej spélki kara umowna w wysokosci odsetek ustawowych za kazdy dzien
zwloki w wykonaniu przedmiotowej umowy. Poniewaz za$ przewidziany umowg termin wybudowania i udostepnienia
powodce lokalu mieszkalnego nr (...) okreSlony zostal na dzieh 30 czerwca 2008 roku, za$ udostepnienie lokalu
nastapito dopiero w dniu 1 lipca 2009 roku, to kara umowna przystuguje za 365 dni zwloki.

W odpowiedzi na pozew pozwana (...) S.A. w W. wniosla o oddalenie powddztwa w caloéci oraz zwrot kosztéw
procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. Uzasadniajac swoje stanowisko w
sprawie pozwana wskazala, ze w § 5 umowy ustanowienia odrebnej wlasnos$ci lokalu z dnia 2 lipca 2009 roku strony
zgodnie o$wiadczyly, ze zawierajac przedmiotowa umowe s rozliczone z tytulu wszelkich uméw pomiedzy soba
zawartych oraz innych zobowigzan i nie zachowujg wzgledem siebie zadnych roszczen z tych uméw wynikajacych.
Ponadto, lokal nr (...) udostepniono powo6dce w dniu 22 grudnia 2008 roku, a wiec w dopuszczalnym 6 — miesiecznym
okresie opdznienia. Zadne z zawartych pomiedzy stronami uméw nie zawieraly przy tym klauzul abuzywnych, zaé
czynno$ci prawne zawierane z powodka nie byly gotowymi wzorcami, a jedynie projektami i podlegaly negocjacjom.

Pozwem wzajemnym z dnia 22 listopada 2011 roku powddka wzajemna (...) S.A. w W. wniosla o zasadzenie od
pozwanej wzajemnej H. L. kwoty 100 000 zt wraz z odsetkami ustawowymi od dnia wniesienia pozwu wzajemnego
do dnia zaplaty, tytulem doplaty do pierwotnej ceny lokalu nr (...) zakupionego przez powddke w inwestycji W. (...)w
W., a to ze wzgledu na skokowy i nieprzewidywalny wzrost cen nieruchomosci w latach 2006-2009 oraz zasadzenie
od pozwanej wzajemnej kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W odpowiedzi na pozew wzajemny, pozwana wzajemna H. L. wniosla o oddalenie powo6dztwa wzajemnego w caloSci
oraz zasadzenie od powo6dki wzajemnej na jej rzecz kosztdw procesu wywotanych powodztwem wzajemnym, a w tym
kosztow zastepstwa procesowego wedtug norm przepisanych.

Wyrokiem z dnia 26 wrze$nia 2012 roku, w sprawie o sygn. akt I C 1192/11, Sad Okregowy w Warszawie Wydzial I
Cywilny w pkt I zasadzil od pozwanej spoiki (...) S.A. w W. kwote 44.054,10 z} z ustawowymi odsetkami od dnia 5
listopada 2011 roku do dnia zaplaty. W pkt IT wyroku Sad Okregowy oddalil powddztwo gtowne w pozostalym zakresie,
za$ w punkcie III wyroku zasadzil od pozwanej kwote 4.603 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu. Ponadto, w punkcie
IV wyroku Sad Okregowy oddalil powddztwo wzajemne oraz zasadzil od (...) S.A. narzecz H. L. kwote 3.600 zt tytulem
zwrotu kosztdw procesu w sprawie z powddztwa wzajemnego.

Powyzszy wyrok zostal wydany w oparciu o nastepujace ustalenia faktyczne Sadu I instancji:

W dniu 9 czerwea 2006 roku, H. L. i M. S. oraz (...) S.A. w W. zawarli umowe przedwstepna w formie pisemnej, na
mocy ktorej spotka (...) S.A., jako sprzedajacy, zobowigzala sie do wybudowania i nastepnie, po ustanowieniu odrebne;j
wlasno$ci, do sprzedazy na rzecz H. L. i M. S., jako kupujacych, lokalu mieszkalnego nr (...), wraz ze stanowiskiem
parkingowym nr (...) polozonym na poziomie -(...) w garazu podziemnym, w realizowanej przez pozwana inwestycji
(...) wW., za cene 4.280 zl razy ilo$¢ metroéw powierzchni uzytkowej lokalu - liczong zgodnie z § 2 umowy - plus 980
zl za metr powierzchni balkonu i 15 980 zl za stanowisko parkingowe. Wymienione kwoty powiekszone byly o stawke
podatku VAT, ktora dla mieszkania i balkonu w chwili zawarcia umowy wynosita 7%, za$ dla stanowiska garazowego
22%. W § 3 ust. 2 umowy strony ustalily, ze lokal zostanie wybudowany i udostepniony kupujacym w terminie do 30
czerwca 2008 1. W § 4 ust. 2 umowy okreélono z kolei harmonogram platno$ci. Mianowicie, poszczegdlne wplaty miaty
nastepowaé¢ wraz z zakonczeniem kolejnych etapéw prac przez sprzedajacego, przy czym przedostatnia rata (10%)
miala nastgpi¢ na 7 dni przed odbiorem lokalu, za$ pozostala jeszcze do zaplaty kwota z ceny nie p6zniej niz 7 dni
przed zawarciem aktu notarialnego (umowy przyrzeczonej), o ktérym mowa w § 5 pkt 1 umowy. W § 6 ust. 1 umowy
wskazano, ze po zakonczeniu budowy sprzedajacy zawiadomi kupujacego o dacie przeprowadzenia odbioru lokalu.
Zgodnie z ust. 2 § 6 umowy, w czasie przeprowadzenia odbioru lokalu mial zosta¢ spisany protokél potwierdzajacy



wykonanie lokalu zgodnego z zalacznikami oraz dokonany obmiar lokalu. Jak za$ stanowit ust. 3 § 6, jezeli w czasie
odbioru lokalu, lokal ten bedzie zgodny ze specyfikacja wymieniong w zalacznikach, strony podpisza protokét odbioru
lokalu. Stosownie do brzmienia ust. 4 tego paragrafu umowy, w razie stwierdzenia przez strony, ze lokal nie jest
zgodny ze specyfikacja wymieniona w zalacznikach, mialy one podpisaé protokét odbioru lokalu pod warunkiem,
ze sprzedajacy zobowiaze sie do wykonania w mozliwie krotkim czasie wszelkich zaleglych prac i maloistotnych
usterek. W $wietle za$ ust. 5 tego paragrafu umownego, wydanie kluczy do lokalu nastgpi¢ mialo po uregulowaniu
przez kupujacego calej ceny. W § 14 umowy strony postanowily, ze jezeli sprzedajacy przekroczy termin 30 czerwca
2008 r. 0 okres 6 miesiecy, stronom przystuguje prawo rozwigzania umowy z zastrzezeniem postanowien § 15 pkt 3
umowy, zgodnie z ktérym termin 30 czerwca 2008 r. moze ulec przesunieciu bez skutkow przewidzianych w § 14 pkt
1 umowy w wyniku dziatania sily wyzszej, decyzji administracyjnych, zmiany przepiséw oraz innych niezaleznych od
sprzedajacego przeszkod powodujacych przesuniecie terminu rozpoczecia badz zakonczenia budowy. Jak za$ stanowil
§ 15 ust. 2 umowy, jezeli sprzedajacy nie wywigze sie z terminu, o ktérym mowa w § 3 umowy (30 czerwca 2008 1.) i
przekroczy ten termin o ponad 6 miesiecy zaplaci na rzecz kupujacego kare umowna w wysokos$ci odsetek ustawowych
liczonych od ceny, o ktérej mowa w § 4 pkt 1 za kazdy dzien zwloki, ale nie wiecej niz 10% ceny, o ktérej mowa w §
4 ust. 1.

W dniu 19 czerwca 2006 roku, H. L. oraz M. S., za zgoda spoélki (...) S.A., zawarli w formie pisemnej umowe cesji, na
podstawie ktdrej powodka przeniosta na rzecz M. S. prawa i obowiazki wynikajace z umowy przedwstepnej z dnia 9
czerwca 2006 roku a M. S. przyjal prawa i obowiazki wynikajace z tej umowy.

Dnia 18 kwietnia 2007 roku, M. S. i pozwana (...) S.A. z siedziba w W., podpisali w formie aktu notarialnego umowe

przedwstepna sprzedazy lokalu nr (...) o planowanej powierzchni 71 m® wraz z balkonem o powierzchni 9,08 m.kw.
za ceny identyczne z ustalonymi w umowach z 9 czerwca 2006 roku, a nadto postanowily, ze ilekro¢ zaistnieja
sprzeczno$ci pomiedzy umowa z 9 czerwca 2006 roku a tym aktem notarialnym, decydowac beda postanowienia tego
aktu. W umowie tej strony postanowily ponadto, Ze lokal zostanie wybudowany w terminie do 30 czerwca 2008 roku,
a umowy przyrzeczone zostang zawarte w terminie 90 dni od daty ostatniego ze zdarzen: wydania decyzji zezwalajacej
na uzytkowanie budynku, wydania wypisu z kartoteki lokali, wydania zas§wiadczenia o samodzielno$ci lokali, odbioru
lokali, zaplacenia przez nabywce calej ceny — nie p6zniej jednak niz do dnia 31 grudnia 2008 roku. Wydanie lokalu
nabywcy nastapi¢ mialo w dniu zawarcia umowy ustanowienia odrebnej wlasnos$ci lokalu, przed jej podpisaniem.

W dniu 22 grudnia 2008 roku, pozwana przedstawila M. S. lokal nr (...) do odbioru technicznego, jednak z uwagi na
wystapienie usterek (min. pekniecia tynku, rysy, brak regulacji okien i drzwi), tego dnia doszlo jedynie do podpisania
protokotu usterkowego, nie wydano natomiast lokalu. Ustalono, Ze usterki zostang usuniete do dnia 17 stycznia 2009
roku. Z kolei, w dniu 11 marca 2009 roku strony podpisaly protokét techniczny odbioru bezusterkowego lokalu nr (...).

W dniu 10 czerwca 2009 roku, H. L. oraz M. S., zawarli w formie aktu notarialnego, umowe sprzedazy wierzytelnoSci
oraz przejecia dlugu, na podstawie, ktorej M. S. o$wiadczyl, ze sprzedaje na rzecz powodki prawa i roszczenia
przystugujace mu z umowy przedwstepnej sprzedazy z dnia 18 kwietnia 2007 roku, za cene w wysokosci 357 764,97
zl, a H. L. o$wiadczyla, Ze prawa i roszczenia te za powyzsza cene kupuje. JednoczeSnie o$wiadczyla, ze przejmuje
wszelkie zobowigzania M. S., wynikajace ze wskazanej umowy wobec pozwanej (...) S.A. z siedzibg w W..

W dniu 2 lipca 2009 roku pomiedzy stronami doszto do zawarcia umowy ostatecznej (przyrzeczonej), tj. umowy
ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu mieszkalnego nr (...) o powierzchni 70,64 m.kw. i jego sprzedazy, w formie
aktu notarialnego, sporzadzonego przed notariuszem J. J. za Nt Rep. (...), za cene lgczng 357 764,97 zt. W umowie tej
strony zgodnie o$wiadczyly, ze wydanie lokalu nr (...) i miejsca parkingowego nastapito w dniu 1 lipca 2009 roku.

Przy tak ustalonym stanie faktycznym Sad Okregowy doszedl do przekonania, iz powodztwo gléwne zastlugiwalo na
uwzglednienie.

W pierwszej kolejnoéci Sad I instancji wskazal, Ze niesporne pomiedzy stronami bylo to, ze laczyla je umowa
deweloperska, ktora nalezy do grupy umoéw nienazwanych. W umowie tej, jej strony, powddka (osoba fizyczna),



ktora budowany lokal zamierzala naby¢ oraz pozwana (przedsiebiorca) ustanowili system kar umownych naleznych
m.in. kupujacemu w razie uchybienia przez sprzedawce terminowi przewidzianemu na wydanie lokalu. Sad Okregowy
podkreslil, ze spor w sprawie ogniskowat sie natomiast wokol kwestii prawnych: dokonania interpretacji postanowien
umoéw laczacych strony pod katem ustalenia zgodnego zamiaru stron co do terminu wybudowania, udostepnienia
i wydania powodce lokalu, co mialo zasadnicze znaczenie dla oceny, czy pozwana wypehila terminowo swe
zobowigzanie umowne, czy tez terminowi uchybila. To z kolei determinowalo ocene zasadnos$ci naliczania przez
powodke kar umownych za caly okres zwloki.

Jak przypomnial Sad I instancji, pozwana sp6lka twierdzila, ze udostepnienie lokalu powodce nastgpito juz w dniu 22
grudnia 2008 roku, co zostalo potwierdzone protokolem technicznym. Powo6dka stala z kolei na stanowisku, ze w tych
dniach lokal nie zostal jej udostepniony ani wydany, gdyz podpisano jedynie protokoél techniczny — usterkowy, nie
przekazano jej jednak kluczy do lokalu. W ocenie powd6dki udostepnienie lokalu, w rozumieniu zapiséw laczacej strony
umowy, nastapilo dopiero z chwila wydania przez pozwang kluczy, po usunieciu usterek i zakoniczeniu wszystkich
robot, tj. w dniu 1 lipca 2009 roku (365 dni po terminie liczonym od 30 czerwca 2008 roku).

W pierwszej kolejnosci Sad pierwszej instancji dokonal wykladni o$wiadczen woli stron zawartych w umowach
regulujacych ich wzajemne prawa i obowiazki, przy czym uczynit to przez pryzmat przestanek okreslonych w tresci
art. 65 § 2 k.c., rozpoczynajac rozwazania w przedmiotowym zakresie od przypomnienia ogo6lnych zasad thumaczenia
o$wiadczen woli i dochodzac tutaj do konstatacji, iz na tle art. 65 k.c. nalezy przyja¢ kombinowang metode wykladni,
oparta na kryteriach subiektywnym i obiektywnym, a zgodnie z ktora priorytetowa regule interpretacyjna oSwiadczen
woli, skladanych indywidualnie adresatom, stanowi rzeczywista wola stron. Sad Okregowy doszed!l do przekonania, ze
oceny znaczenia o§wiadczen zawartych w umowie z dnia 9 czerwca 2006 roku, dotyczacych kwestii terminu realizacji
inwestycji oraz mozliwoéci naliczania przez nabywce kar umownych, dokonaé nalezy biorac pod uwage to, ze obydwie
strony uméw przedwstepnych nie naleza do tej samej kategorii podmiotéw. Pozwana spdtka jest profesjonalista
w branzy budowlanej, wiec doskonale odréznia znaczenie stow typu: ,wybudowanie”, ,,udostepnienie”, ,wydanie”
lokalu, z kolei powddka nie jest specjalista w tej dziedzinie, a zatem z jej punktu widzenia najistotniejsze bylo to, kiedy
faktycznie miata wej$¢ w posiadanie lokalu, za ktéry zaplacila zgodnie z umowa w ratach.

W umowie z dnia 9 czerwca 2006 roku wskazano, ze lokal zostanie wybudowany i udostepniony kupujacym w terminie
do 30 czerwca 2008 roku (§ 3 ust. 2 umowy), z ktérego przekroczeniem o okreslony czas powigzany zostal obowiagzek
zaplaty przez pozwang spo6tke kary umowne;j (§ 15 ust. 2) , natomiast w umowie z dnia 18 kwietnia 2007 roku, zawartej
w formie aktu notarialnego, znajduje sie (§ 1 pkt 2 ppkt 1) zapis dotyczacy terminu realizacji inwestycji, ustalony
na dzien 30 czerwca 2008 roku, przy czym wskazano w nim, ze lokal nr (...) zostanie wybudowany w tym wlasnie
terminie. Nie ma natomiast Zadnego odniesienia sie do kwestii udostepnienia nabywcy lokalu, tak jak to bylo ustalone
w umowie z 09 czerwca 2006 roku. Nalezalo zatem, w ocenie Sadu pierwszej instancji, zastanowié sie, czy byl to zabieg
$wiadomy, czy tez wolg stron bylo objecie jednym okresleniem ,wybudowania” lokali dwoch czynnoéci ,wybudowania”
i ,udostepnienia” powddce uméwionych lokali. Dokonujac wyktadni tych oSwiadczen metoda kombinowana, przy
zalozeniu przynalezno$ci powddki do innej niz profesjonalna spoétka budowlana grupy jezykowej, Sad Okregowy
przyjal, ze przez o§wiadczenie zawarte w umowie z dnia 18 kwietnia 2007 roku, w $wietle ktérego wybudowanie lokalu
miato nastapié do 30 czerwca 2008 roku, nalezalo takze rozumie¢ przekazanie powodce przedmiotowego lokalu w tym
wlasnie terminie, poniewaz dla nabywcy lokalu najistotniejsze znaczenie ma wydanie mu lokalu, ktore bezsprzecznie
wigze sie z jego wybudowaniem. Bez wydania lokalu, samo wybudowanie budynku, w ktérym sie on znajduje, nie ma
najmniejszego znaczenia dla jego nabywcy. W tej sytuacji trudno przyjac, aby pod pojeciem ,wybudowania” lokalu
krylo sie jedynie fizyczne jego powstanie, a nie wydanie go nabywcy. Ze wskazanych powodéw Sad Okregowy uznal, ze
skoro umowa z dnia 18 kwietnia 2007 roku okreélala termin realizacji inwestycji na 30 czerwca 2008 roku, to w tym
dniu pozwana spotka zobowiazana byta do wydania powodce lokalu. Udostepnienie lokalu, do ktérego doszto w dniu
22 grudnia 2008 roku, nie stanowilo wydania lokalu powd6dce, poniewaz z protokoléw usterkowych sporzadzonych
w tej dacie nie wynikalo, aby od tego dnia pow6dka mogla lokalem tym swobodnie dysponowaé. Pod pojeciem
»dysponowanie lokalem” rozumie¢ nalezalo, zdaniem Sadu I instancji, bycie w jego faktycznym posiadaniu, co w
oczywisty sposob wigze sie z otrzymaniem do niego kluczy. Wreczenie powddce kluczy do lokalu nastapito natomiast



dopiero w dniu 1 lipca 2009 roku i dopiero ta data wyznacza moment, w ktérym zgodnie z umowa lokal zostal jej
udostepniony, wydany, czy wybudowany. Skoro nawet pozwana w umowie ostatecznej zlozyla odwiadczenie, ze lokal
wydany zostal powbddce w dniu 1 lipca 2009 roku to tym samym nie twierdzila, aby do wybudowania, udostepnienia,
czy wydania powoddce lokalu doszlo wezesniej. Sad Okregowy zaznaczyl przy tym, iz znany byl mu poglad odmienny
od zaprezentowanego powyzej, wyrazony w wyroku Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 5 czerwca 2012 r. (nie
publ.), w ktéorym moment udostepnienia lokalu w rozumieniu analizowanych zapiséw umownych, powiazany zostat
z chwila jego odbioru, z ktoéra to chwila kupujacy uzyskiwal mozliwo$¢ wejécia do lokalu, obejrzenia go i wskazania
usterek, a nastepnie sprawdzenia czy usterki zostaly w okre$lonym przez strony terminie usuniete. Jednakze, znajac
tre$¢ zaprezentowanego stanowiska, Sad I instancji zaznaczyl, iz aprobuje w tej mierze poglad, w mysl ktérego
udostepnienie (dysponowanie) oznacza znacznie wieksza mozliwo$¢ korzystania z lokalu niz tylko umozliwienie
wejScia do niego i oceny przedmiotu umowy na drodze ogledzin oraz odbioru dla weryfikacji prawidlowo$ci wykonania
prac budowlanych czy planowania aranzacji. Spos6b formutlowania umowy bez uzycia powszechnie stosowanego
terminu “wydanie”, a zastosowaniem okre$lenia mniej jednoznacznego, obciaza — jak podkreslil to Sad Okregowy
— przedsiebiorce jako autora umowy, a nie konsumenta. Podobnie, sposéb platnosci za wybudowanie lokalu, nie
mial tu tak istotnego znaczenia jak cel umowy, ktérym niewatpliwie bylo wydanie lokalu i pow6dka miala prawo
oczekiwaé, ze termin udostepnienia lokalu okre$lony w nienegocjowanej umowie jest data wprowadzenia jej w jego
pelne posiadanie. JeSli strona pozwana inaczej rozumiala tre$¢ umowy przez siebie konstruowanej, to w warunkach
umowy konsumenckiej winna ja skonstruowaé¢ w sposéb nie budzacy sygnalizowanych watpliwos$ci, ktére zawsze
winny by¢ thumaczone na korzy$¢ konsumenta (zob. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 2 wrze$nia 2010
r., I ACa 514/10, nie publ.).

Wychodzac z powyzszych zalozen, Sad pierwszej instancji uznal, iz niezaprzeczalnie zatem pozwana opo6znila sie z
wykonaniem swego zobowigzania umownego, polegajacego na udostepnieniu (wydaniu) powodce lokalu w terminie
do 30 czerwca 2008 roku, przy czym op6znienie to miato charakter kwalifikowany, wynikalo z przyczyn lezacych
po stronie pozwanej, a nie z powodéw obiektywnych. Pozwana nie powolywala sie w sprawie na brak swej winy w
op6znieniu wydania lokalu. Uznajac, ze pozwana pozostawata w zwloce w wydaniu lokalu przez 365 dni, Sad Okregowy
w dalszej kolejnosci rozwazyl, czy zadanie powddki bylo zasadne przez pryzmat przepisow prawa i uméw stron
regulujacych instytucje kary umownej. Zgodnie z treScig art. 483 § 1 k.c. mozna zastrzec w umowie, zZe naprawienie
szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania niepienieznego nastapi przez zaplate
okreslonej sumy (kara umowna). W mysl § 2 cytowanego przepisu dluznik nie moze bez zgody wierzyciela zwolni¢ sie
z zobowiazania przez zaplate kary umownej. Stosownie za$ do art. 484 § 1 k.c. w razie niewykonania lub nienalezytego
wykonania zobowigzania, kara umowna nalezy sie wierzycielowi w zastrzezonej na ten wypadek wysokosci bez
wzgledu na wysokoéé poniesionej szkody. Zadanie odszkodowania przenoszacego wysokoéé zastrzezonej kary nie jest
dopuszczalne, chyba ze strony inaczej postanowily. Przepis § 2 tego art. stanowi za$, ze jezeli zobowigzanie zostalo
w znacznej czedci wykonane, dtuznik moze zada¢ zmniejszenia kary umownej; to samo dotyczy wypadku, gdy kara
umowna jest razaco wygbérowana.

Sad Okregowy wskazal, ze zakres odpowiedzialnos$ci z tytulu kary umownej pokrywa sie w pelni z zakresem ogolnej
odpowiedzialno$ci dluznika za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania (art. 471 k.c.). Z tego tez
wzgledu przestanki obowigzku zaplaty kary umownej okreslane sa przez pryzmat ogélnych przestanek kontraktowej
odpowiedzialnoéci odszkodowawczej. Granice dopuszczalnego ksztaltowania obowiazku zaplaty kary umownej
wyznaczaja - poza art. 483 k.c. - takze przepisy o charakterze imperatywnym. Ocena skutecznoS$ci postanowienia
umownego kreujacego obowigzek zaplaty kary umownej podlega zatem kontroli w kontekécie ograniczenn swobody

umoéw (art. 353" k.c.), obejécia prawa, jak tez ewentualnej sprzecznoéci z zasadami wspolzycia spolecznego (art. 58
§ 11 2 k.c.) (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 11 stycznia 2008 roku, V CSK 362/07, LEX nr 515710). Uprawnienie
do obciazenia kara umowna nie jest zwigzane z obowiazkiem wykazania wysokoS$ci poniesionej szkody (wyrok Sadu
Apelacyjnego w Warszawie z dnia 20 grudnia 2007 roku, VI ACa 1054/07, LEX nr 446251).

Ponadto, Sad I instancji zaznaczyl réwniez, ze zgodnie z art. 385" § 1 k.c. postanowienia umowy zawieranej z
konsumentem nie uzgodnione indywidualnie nie wiaza go, jezeli ksztaltuja jego prawa i obowiazki w spos6b sprzeczny



z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac jego interesy (niedozwolone postanowienia umowne). Nie dotyczy to
postanowien okre§lajacych glowne $wiadczenia stron, w tym cene lub wynagrodzenie, jezeli zostaly sformulowane
w sposob jednoznaczny. W my$l § 2 cytowanego przepisu, jezeli postanowienie umowy zgodnie z § 1 nie wigze
konsumenta, strony sg zwigzane umowg w pozostalym zakresie. Za nieuzgodnione indywidualnie uznaje sie te
postanowienia umowy, na ktorych tre§é konsument nie mial rzeczywistego wplywu. W szczego6lnoSci, odnosi sie to
do postanowienn umowy przejetych z wzorca umowy zaproponowanego konsumentowi przez kontrahenta (§ 3). W
§ 4 tegoz stanowi sie, ze ciezar dowodu, ze postanowienie zostalo uzgodnione indywidualnie, spoczywa na tym, kto
sie na to powoluje. W wyroku z dnia 9 wrze$nia 2004 roku Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw uznal za
niedozwolone postanowienie wzorca umowy developera o tresci w brzmieniu analogicznym do zapisow zawartych w
§ 15 pkt 2 umowy z dnia 9 czerwca 2006 roku, tj. stanowiace, ze ,kara umowna nalezna nabywcy w okolicznosSciach
wymienionych w ust. 1 wynosi 0,1% kwoty wplaconej przez nabywce za kazdy dzief op6znienia przekraczajacy 60
dni, nie wiecej jednak niz 10% tej kwoty” (sygn. akt XVII Amc 12/04, (...)), natomiast w wyroku z dnia 17 grudnia
2008 roku Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw uznat za niedozwolone postanowienie wzorca umowy o tresci
zblizonej (a zatem réwniez o charakterze abuzywnym zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 5 czerwca 2007 roku, I CSK,
Lex nr 351189), do zapiséw zawartych w § 5 umowy ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu nr (...) i jego sprzedazy
z dnia 2 lipca 2009 roku, tj. stanowiace, ze "Strony o$wiadczaja, ze w zwigzku z dokonanym rozliczeniem znosza
miedzy sobg wszelkie roszczenia wynikajace z wykonania umowy na wybudowanie i sprzedaz lokalu mieszkalnego
poza wynikajgcymi bezpoérednio z niniejszego aktu oraz bezwzglednie obowigzujacych przepisow prawa" (sygn. akt
XVII Amc 2/08, (...)). Podobnie, w wyroku z dnia 28 lutego 2008 roku Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw
uznat za niedozwolone postanowienie wzorca umowy o tresci: ,,Strony o$wiadczaja, ze rozliczenie z tytulu umowy
sprzedazy dokumentowanej niniejszym aktem notarialnym pomiedzy spétka a kupujacymi zostaly dokonane, a zatem
wszelkie wzajemne roszczenia wynikajace z lgczacego ich stosunku prawnego uznaje za zaspokojone i wygasle” (sygn.
akt XVII Amc 89/07, (...)).

Nie bylo sporne miedzy stronami, ze powddka zawierajac analizowana umowe dzialala jako konsument w rozumieniu
przepisoéw k.c. regulujacych problematyke klauzul abuzywnych. Skoro tak, to w ocenie Sagdu Okregowego za niewiazace
nalezalto uzna¢ te postanowienia wskazanych stosunk6w prawnych, ktére uzaleznialy obowiazek zaplaty kary umownej
za nieterminowe spelnienie $wiadczenia przez pozwana od przekroczenia terminu o 6 miesiecy oraz ktore ograniczaly
gbrna jej wysoko$¢, a nadto stanowily o zrzeczeniu sie wszelkich roszczen wynikajacych z zawartych umoéw. Sad I

Instancji przyjal, Ze postanowienia takie s niedozwolone na podstawie art. 385" § 1 k.c., a pozwana nie udowodnila
— wbrew obowiazkowi wynikajacemu z § 4 przywolanego przepisu — ze wskazane postanowienia umowne zostaly
uzgodnione indywidualnie pomiedzy stronami. Przeciwnie, w oparciu o zgromadzony w sprawie materiat dowodowy
- w szczeg6lnosci jednolite w tej mierze zeznania powo6dki oraz Swiadkow A. F., L. J. i A. S. (1) - stwierdzi¢ nalezalo,
ze powddka nie miala zadnego wplywu na brzmienie zawartych z pozwana umoéw, a ich poszczegélne postanowienia,
w tym analizowany § 5 umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu nr (...) i jego sprzedazy z dnia 2 lipca 2009
roku i § 15 ust. 2 umowy z dnia 9 czerwca 2006 roku, nie zostaly uzgodnione indywidualnie (mozliwo$¢ negocjacji
dotyczyla w konkretnych przypadkach jedynie ubocznych kwestii np. terminu zaplaty pierwszej raty czy formy umowy
przedwstepnej).

Reasumujgc powyzsze, Sad Okregowy stanal na stanowisku, ze skoro postanowienia umowne uzalezniajace obowiazek
zaplaty kary umownej od przekroczenia terminu do spelnienia §wiadczenia przez sprzedawce, ograniczajace jej
wysoko$¢é oraz stanowigce o zrzeczeniu sie wszelkich roszczen wynikajacych z zawartych umoéw sa niedozwolone i
niewigzgce, to wobec wykazanego faktu pozostawania w zwloce przez pozwana przez okres od 1 lipca 2008 roku do 1
lipca 2009 roku, pozwana zobligowana byla, na podstawie art. 483 § 1, art. 484 § 1 k.c. w zw. z § 15 ust. 2 umowy z 09
czerwca 2006 roku, do zaplaty na rzecz powddki kary umownej rownej odsetkom ustawowym za okres zwloki liczony
od ceny brutto za lokal. Tak ustalona kara umowna odpowiadata dochodzonej przez powddke kwocie 44.054,10 zk.

Z tych wzgledow Sad Okregowy orzekl, jak w pkt I wyroku. Przy tym, o odsetkach od zasadzonej naleznosci z tytulu
kary umownej, Sad I instancji rozstrzygnat na podstawie art. 481 § 11 2 k.c. w zw. z art. 455 k.c. uznajac, ze pozwana
popadla w stan opdznienia od dnia nastepnego po wezwaniu jej do zaplaty kwoty dochodzonej pozwem, co nastapito



z chwila doreczenia jej odpisu pozwu w dniu 4 listopada 2011 roku Tym samym, dalej idace zadanie w tym zakresie
(tj. od dnia wniesienia pozwu do chwili jego doreczenia stronie pozwanej), podlegalo oddaleniu (pkt IT wyroku).

W zakresie powodztwa wzajemnego Sad stwierdzil, ze jest ono w calo$ci nieuzasadnione, gdyz w sprawie nie
zostaly spelnione przestanki z art. 357(1) k.c., a wiec nie doszlo do nadzwyczajnej zmiany stosunkdéw, ani tez strona
pozwana nie doznala zadnej straty w rozumieniu tego przepisu w zwiazku ze wzrostem cen nieruchomosci. Wzrost
wartoSci nieruchomosci stanowil zwykle ryzyko kontraktowe dewelopera (ciazace w réwnym stopniu na kupujacym
w przypadku spadku cen), ktéry mogt wszak wybudowac z wlasnych §rodkéw calg inwestycje, i korzystajac ze wzrostu
cen sprzedaé gotowe lokale. Z tych wszystkich wzgledéw powddztwo wzajemne o zaplate kwoty 100.000 zl Sad
Okregowy oddalil w calo$ci (pkt IV wyroku).

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 § 1 i 3 k.p.c., 99 k.p.c. i 108 § 1 k.p.c., ustalajac wysoko$c
kosztow zastepstwa procesowego powodki (pozwanej wzajemnej) zgodnie z § 6 ust. 51 6 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej przez radce z urzedu (Dz.U. nr 163, poz. 1349 ze
zm.). Dodatkowo Sad zasadzil koszty oplaty od pozwu — 2 203 z} (pkt IIIi V wyroku).

Powyzszy wyrok zaskarzyla apelacja — w punktach I, III, IV i V, pozwana zarzucajac mu:

1) naruszenie przepis6w prawa materialnego poprzez bledna wykladnie przepisu art. 353(1) k.c. i art. 483 k.c. oraz §
3, § 61 § 15 umowy stron z dnia 9 czerwca 2006 roku, co skutkowato nieprawidlowym przyjeciem, iz:

a) doszlo do nienalezytego wykonania przedmiotowej umowy przez pozwana, podczas gdy w rzeczywisto$ci umowa
ta zostala wykonana zgodnie z jej tre$cia oraz zgodnym zamiarem stron,

b) mozliwo$¢ przeprowadzenia odbioru technicznego, niezaleznie od jego charakteru (usterkowy czy bezusterkowy)
nie stanowila udostepnienia lokalu, podczas, gdy udostepnienie to nastapito wraz z pierwszym odbiorem przez klienta,

¢) termin wybudowania lokalu byl toZzsamy z terminem udostepnienia i wydania lokalu, podczas, gdy byly to
calkowicie odmienne pojecia umowne,

d) stan wykonczenia inwestycji mial znaczenia dla umownego zobowiazania sie pozwanej wobec powodki do
wybudowania i udostepnienia lokalu, podczas, gdy pozwana zobowiazala sie wobec powo6dki do wybudowania,
udostepnienia i wydania konkretnego lokalu, a nie calej inwestycji,

e) termin wydania lokalu by} terminem okre§lonym w § 3 pkt 2 umowy z dnia 9 czerwca 2006 roku, podczas, gdy byt
to jedynie termin wybudowania i udostepnienia lokalu,

f) postanowienia uméw przedwstepnych i przyrzeczonej nie zostaly indywidualnie wynegocjowane i zostaly narzucone
powodce wbrew jej woli, podczas, gdy powddka przez caly okres wspolpracy z pozwang nie zglaszala jej zadnych uwag;

2) naruszenie przepisoOw prawa materialnego, poprzez bledna wykladnie przepisu art. 353(1) k.c. i art. 483 k.c. oraz §
5 umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego i jego sprzedazy z dnia 2 lipca 2009 roku, skutkujaca
przyjeciem, ze:

a) pozwana spdlka jest zobowiazana do zaplaty kary umownej w postaci odsetek za op6Znienie w udostepnieniu
lokalu powddce, podczas, gdy strony dobrowolnie zrzekly sie wzajemnych roszczen w umowie ustanowienia odrebne;j
wlasnosci lokalu mieszkalnego z dnia 2 lipca 2009 roku,

b) zapis w umowie przyrzeczonej o wzajemnym zrzeczeniu sie roszczen godzi w réwnowage kontraktowa stron,
podczas gdy zrzeczenie sie roszczen obejmowalo obie strony transakcji;

3) naruszenie § 6 pkt 5 umowy z dnia 9 czerwca 2006 roku, poprzez bledne ustalenie, iz wydanie kluczy do lokalu jest
tozsame z udostepnieniem lokalu i objeciem go we wladanie oraz, ze op6zZnienie z wydaniem kluczy nastapilo z winy



pozwanej, podczas, gdy zgodnie z treScia § 6 pkt. 5 umowy wydanie kluczy nastapi¢ moglo wylacznie po uregulowaniu
calej ceny , poprzez dokonanie blednej, niezgodnej z zasadami logiki i do§wiadczenia zyciowego oceny zebranego w
sprawie materialu dowodowego, skutkujacej uznaniem, ze pozwany naruszyt dobra osobiste powoda;

4) naruszenie prawa materialnego, tj. przepisu art. 385(1) k.c., poprzez subiektywne stwierdzenie stosowania przez
pozwang niedozwolonych klauzul umownych;

5) naruszenie przepisu postepowania, tj. art. 233 § 1 k.p.c., poprzez:

a) brak wszechstronnego rozwazenia zebranego w sprawie materialu dowodowego, co skutkowalo uznaniem, ze
powddka pozbawiona zostala mozliwo$ci negocjowania postanowien umowy z dnia 9 czerwca 2006 roku i z dnia 2
lipca 2009 roku,

b) brak wszechstronnego rozwazenia zebranego w sprawie materialu dowodowego, co skutkowato uznaniem, ze nie
zostato udowodnione przez pozwana spolke, iz wskazane postanowienia umowne zostaly uzgodnione indywidualnie
pomiedzy stronami, podczas gdy pozwana spotka wskazala konkretnych $wiadkéw za posrednictwem ktorych
wykazala mozliwo$¢ negocjacji kontraktu,

¢) brak wszechstronnego rozwazenia zebranego w sprawie materialu dowodowego, polegajacego na jednostronnej
ocenie zebranego materialu dowodowego,

d) brak wszechstronnego rozwazenia zebranego w sprawie materialtu dowodowego — poprzez oddalenie wnioskow
dowodowych z opinii bieglego odno$nie kwestii zwiazanych z rozpoznaniem powodztwa wzajemnego, a nadto
nierozpoznanie istoty sprawy w zakresie powodztw wzajemnego.

W oparciu o tak sformutowane zarzuty, pozwana wniosla o zmiane wyroku w zaskarzonej czeéci i oddalenie w tym
zakresie powodztwa, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania
przed Sadem pierwszej instancji. Nadto pozwana wniosla o zasgdzenie kosztow zastepstwa procesowego za pierwsza
idrugg instancje.

Powodka wniosta o oddalenie apelacji w caloSci i zasadzenie na jej rzecz kosztow procesu za drugg instancje wedlug
norm przepisanych.

W zwigzku z tym, ze spolka (...) S.A. cofnela apelacje co do powddztwa wzajemnego, postanowieniem z dnia 11
lutego 2013 roku umorzono postepowanie apelacyjne w tej czesci, tj. co do rozstrzygnie¢ zawartych w punktach IV
iV zaskarzonego wyroku.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Na wstepie zaznaczyC trzeba, ze w zwigzku ze skutecznym cofnieciem apelacji w czeSci dotyczacej powodztwa
wzajemnego i umorzeniem postepowania apelacyjnego w tym zakresie, przedmiotem rozpoznania byly wylacznie te
zarzuty apelacji, ktore odnosily sie do powodztwa gléwnego.

Apelacja zastugiwala na uwzglednienie jedynie w czesci co do wysoko$ci zasadzonego roszczenia.

W pierwszej kolejno$ci odnie$é sie nalezy do zarzutow naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. Zgodnie z art. 233 § 1 k.p.c.
Sad ocenia wiarygodno$¢ i moc dowodéw wedtug wlasnego przekonania, na podstawie wszechstronnego rozwazenia
zebranego materialu. Przepis ten statuuje zasade swobodnej oceny dowodow, w §wietle ktorej ocena Sadu winna
cechowac¢ sie bezstronnoscia i nie moze oznaczaé arbitralnoéci ani dowolnoSci.

Podniesione w tym zakresie zarzuty okazaly sie nieuzasadnione, chociaz w powolywane na ich poparcie okolicznosci
dotyczace przebiegu postepowania przed Sadem I instancji wskazaly na pewne nieprawidlowoéci, jakie mialy miejsce
w postepowaniu przed tym Sadem w zakresie sporzadzonych pisemnych motywoéw rozstrzygniecia.



Generalnie, nie mozna sie bylto zgodzi¢ z ocena pozwanej, jakoby przed Sagdem Okregowym miala miejsce jednostronna
ocena zebranego w sprawie materialu dowodowego. Sad ten dokonal bowiem wlasciwej oceny przeprowadzonych w
sprawie dowodow i na ich podstawie dokonal prawidlowych ustalen faktycznych, nie dopuszczajac sie obrazy art. 233
§ 1 k.p.c.

Ustalajac stan faktyczny w zakresie okoliczno$ci, iz powodka nie miala mozliwoéci indywidualnego uzgodnienia z
pozwang postanowien umowy deweloperskiej z dnia 9 czerwca 2006 roku oraz umowy sprzedazy lokalu z dnia 2
lipca 2009 roku (za wyjatkiem jedynie pewnych drobnych kwestii, jak terminy wplat poszczegblnych rat itd.) Sad I
instancji opart sie na dowodach w postaci zeznan §wiadkéw A. F., L. J. i A. S. (1), jak i réwniez na zeznaniach samej
powddki. Trafnie przy tym Sad Okregowy ocenil, ze zeznania te zastugiwaly w tym wzgledzie na danie im wiary. Jak
wskazal Sad I Instancji, $wiadek A. F. potwierdzil, ze mozliwoé¢ negocjacji umoéw istniala w niewielkim zakresie (np.
co do terminu zaplaty pierwszej raty, co do ceny, polozenia garazu, formy umowy przedwstepnej) i nieznane mu byly
przypadki wynegocjowania np. innego systemu naliczania kar umownych niz proponowany przez sp6lke. Tak samo i
$wiadek L. J. potwierdzil, ze nie bylo mozliwo$ci negocjowania warunkéw uméw praktycznie w zadnym zakresie. To
samo w przedmiotowym zakresie zeznali $wiadek A. S. (1) oraz powddka.

Zdaniem Sgdu Apelacyjnego, oceniajac zeznania wymienionych $§wiadkéw z uwzglednieniem zasad logicznego
rozumowania i do§wiadczenia zZyciowego, nalezalo da¢ im wiare w zakresie twierdzen o praktycznym braku mozliwoéci
istotnego wplywu klientéw indywidualnych nabywajacych mieszkania w inwestycji (...) w W. na ksztalt zawieranych z
deweloperska spotka umoéw, w szczegolnosci na ksztalt zawartych w umowach deweloperskich postanowien o daleko
idacym ograniczeniu mozliwo$ci dochodzenia kar umownych przeciwko pozwanej spolce (czasowym — przekroczenie
terminu ze strony pozwanej musialo trwa¢ min. 6 m-cy, jak i gdy chodzi o wysoko§¢ kar- do wys. 10 % ceny za
poszczegodlne lokale), jak i na ksztalt zawartych w umowach sprzedazy lokali postanowien w zakresie wzajemnego
zrzeczenia sie przez strony roszczen. Tutaj zatem dokonana przez Sad I instancji ocena materiatu dowodowego byla
w pehi prawidlowa i nie budzila jakichkolwiek watpliwoSci.

Jak podnosila pozwana, powolala ona okre§lonych $wiadkoéw m.in. na okoliczno$¢, ze powddka miata mozliwosé
indywidualnej negocjacji postanowien umownych. Tymczasem, po dokonanej przez Sad II instancji analizie
zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego okazalo sie, iz Sad Okregowy w ogodle nie odniost sie w uzasadnieniu
wyroku do tresci zeznan $wiadkow powolanych z inicjatywy strony pozwanej. Poza bowiem wyzej wskazanymi
uwagami Sadu I instancji dotyczacymi wymienionych juz Swiadkéw, brak bylo w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku
odniesienia sie do tresci zeznan Swiadkow A. S. (2), M. O., A. R. (1) oraz G. F., a ktore to dowody zostaly w niniejszej
sprawie przeprowadzone. Zarzadzeniem bowiem przewodniczacego z dnia 12 kwietnia 2012 roku na podstawie art.
219 k.p.c. sprawe o sygn. akt I C 1192/11 (tj. przedmiotowa sprawe na etapie postepowania pierwszoinstancyjnego)
potaczono do wspoélnego rozpoznania ze sprawa I C 808/11, w zakresie przestuchania swiadkow A. S. (2), M. O., A. R.
(1) oraz G. F. (k. 292 — zarzadzenie). Nastepnie, w postepowaniu w sprawie pod sygn. akt I C 808/11 przedmiotowe
dowody zostaly przeprowadzone (k. 302-303, k. 304-305, k. 305-306 i k. 307-308).

Powyzsze nie oznaczalo jednak, aby mozna bylo uzna¢ za zasadne twierdzenia strony pozwanej o braku
wszechstronnego rozwazenia materiatu dowodowego w sprawie. W niniejszej sprawie, skoro Sad Okregowy uznal,
zreszta calkowicie trafnie, iz nalezy da¢ wiare tym dowodom, ktore wskazywaly na fakt braku mozliwo$ci negocjowania
z pozwang indywidualnych warunkéw umoéw, to tym samym przesadzil jednoczeénie, ze dowodom przeciwnym
wiarygodno$ci nalezalo odmoéwic. Tyle tylko, Zze tak dokonana ocena Sadu I instancji nie znalazla swojego
dostatecznego wyrazu w sporzadzonym nastepnie uzasadnieniu wyroku. Sad Apelacyjny nie dostrzegl, by ocenia
zeznan $wiadkéw M. O. oraz A. S. (2) mogla tutaj cokolwiek zmieni¢ w zakresie ustalonego przez Sad pierwszej
instancji stanu faktycznego odnoénie przedmiotowej kwestii. Zeznania te bowiem nie zaslugiwaly w tym wzgledzie na
wiare. Swiadek M. O., dyrektor sprzedazy i marketingu pozwanej spolki, zeznal, ze ,istniala mozliwoéé negocjowania
zapisOw projektu”. Zarazem jednak wskazal: ,Nie przypominam sobie zadnych form nacisku ani szantazu. Jesli klient
nie chcial, po prostu nie podpisywal umowy”. Podobnie, chociaz zeznat on ,,Nie przypominam sobie, by warunkowano
podpisanie umowy przyrzeczonej zrzeczeniem sie roszczen w stosunku do spolki”, to jednak zarazem twierdzil, iz ,W



2008 i 2009 1. ceny byly znaczaco wyzsze (...) czyli na lokalach ok. 50 m(2) zwyzka byla ok. 100.000 zl. Zrzekali$my
sie tej zwyzki, a klient zrzekal sie roszczen typu, ze lokal mu sie nie podoba, ze jest za p6zno oddany i nie w tym
standardzie (...)” (k. 304). Oceniajac wiec zeznania tego $wiadka z punktu widzenia zasad zyciowego do$§wiadczenia
ilogicznego rozumowania, nie mozna bylo uznaé za wiarygodne twierdzen o zapewnieniu klientom pozwanej spotki
mozliwo$ci indywidualnego ustalania ze sp6tka warunkéw zawieranych umoéw. Z twierdzenia bowiem, ze klient, ktory
nie zgadzal sie na zaproponowane przez pozwana warunki ,po prostu nie podpisywal umowy” wynikalo w istocie
wprost, ze mozliwo$¢ negocjacji byla tutaj daleko ograniczona. Ponadto, ze sformulowania ,,ZrzekaliSmy sie tej zwyzki,
a klient zrzekat sie roszczen typu, ze lokal mu sie nie podoba, ze jest za pd6zno oddany i nie w tym standardzie” mozna
bylo wnosi¢, ze byla to przyjeta przez pozwang spolke praktyka przy zawieraniu umoéw sprzedazy, zatem i tu trudno
uznaé, aby pozwana dawala swoim klientom istotne pole manewru. Z kolei, jak zeznal $wiadek A. S. (2), bedacy w
latach 2006-2009 doradca zarzadu i dyrektorem zarzadzajacym, ,Istniala mozliwo$¢ negocjowania projektdw umoéw.
Klient ma zawsze prawo wniesienia uwag. Jest to dla nas forma negocjacji, szukamy kompromisu dla obu stron”.
Zaraz jednak dodal: ,Nigdy nie stosowaliSmy form nacisku i szantazu. Kazda umowa jest dobrowolna pomiedzy
stronami” (k. 305). Jak zatem wida¢, $wiadek ten twierdzil, ze istniala mozliwo$¢ indywidualnego ustalania uméw,
zaraz jednak dodawal, iz pozwana spoétka nie stosowala ,,zadnych form nacisku i szantazu”. A zatem, zar6wno z zeznan
Swiadka M. O., jak i z zeznan $wiadka A. S. (2) przebijala sklonnosé do laczenia kwestii mozliwosci indywidualnego
negocjowania warunkdéw umow z kwestia dotyczaca braku nacisku czy szantazu, co zreszta korespondowalo ze
stanowiskiem procesowym pozwanej spolki. Tymczasem, nie moglo przeciez budzi¢ watpliwo$ci, ze byly to kwestie
zasadniczo odmienne. Braku szantazu czy nacisku nie mozna przeciez utozsamiaé¢ z zapewnieniem mozliwosci
indywidualnego negocjowania poszczeg6lnych postanowien umownych.

Zeznania $wiadkéw G. F. (k. 302-303) oraz A. R. (2) (k. 307-308) dotyczyly juz innych kwestii, lecz poniewaz
Sad Okregowy takze nie dal wyrazu ich ocenie w pisemnych motywach wydanego rozstrzygniecia, nalezalo w tym
miejscu zaznaczy¢, iz zeznania tych $§wiadkéw Sad Apelacyjny uznat za wiarygodne i pozwalajace na uzupelnienie
poczynionych przez Sad I instancji ustalen faktycznych o okoliczno$é¢, iz najbardziej zaawansowana w pracach
budowlanych przedmiotowego projektu inwestycyjnego byla klatka pierwsza, w ktorej to wlasnie znajdowatl sie lokal
powodki, o nr(...). Co za tym idzie, nalezalo uznaé¢, ze w marcu 2009 roku, a doktadnie w dniu 11 marca 2009
roku, lokal powddki byt juz wybudowany w znaczeniu laczacej strony umowy deweloperskiej, pomimo, ze formalnie
potwierdzenie wykonania rob6t budowlanych w calej inwestycji nastapilo wpisem do dziennika budowy z dnia 26
marca 2009 roku. Okoliczno$é ta jest w niniejszej sprawie istotna, w zwigzku z rozumieniem pojecia ,udostepnienie”
lokalu w rozumieniu zawartej pomiedzy stronami umowy deweloperskiej, a ktére to udostepnienia Sad I instancji
mylnie utozsamil z ,wydaniem”, o czym nizej.

Reasumujgc uwagi w powyzszym zakresie, stwierdzi¢ nalezalo, iz Sad Okregowy w niniejszej sprawie wnikliwie i
starannie przeprowadzil postepowanie dowodowe w sprawie, co jednak nie znalazlo wlaéciwego odzwierciedlenia w
sporzadzonym uzasadnieniu wyroku. Brak ten nie byl jednak tego rodzaju, aby uniemozliwial Sadowi Apelacyjnemu
dokonanie kontroli instancyjnej, nie mogt mie¢ takze wplywu na tre$é rozstrzygniecia w sprawie. Wobec tego, nie
bylo w niniejszej sprawie zadnych podstaw, ktére moglyby prowadzi¢ do uchylenia wyroku i przekazania sprawy do
ponownego rozpoznania.

Przechodzac do czeSci merytorycznej zarzutdéw, zaznaczyé trzeba, ze wszystkie one sprowadzaly sie w istocie do
nastepujacych kwestii: rozumienia poje¢ ,wybudowany”, a przede wszystkim ,,udostepniony” i ,wydany” — co mialo
istotny wplyw dla oceny, z jaka data pozwana spotka wywigzala sie wobec powddki z zawartej umowy deweloperskiej;
skutecznoSci prawnej postanowienia umownego zawartego w umowie deweloperskiej z dnia 9 czerwca 2006 roku
o ograniczeniu mozliwo$ci dochodzenia przez klientéw pozwanej spolki kar umownych; skuteczno$ci prawnej
postanowienia umownego zawartego w umowie sprzedazy lokalu z dnia 2 lipca 2009 roku o zrzeczeniu sie przez strony
wzajemnych roszczen. Nalezalo wiec po kolei przeanalizowa¢ przedmiotowe kwestie, przy czym tak druga jak i trzecia
z wymienionych dotyczyly pojecia niedozwolonych klauzul umownych (klauzul abuzywnych).

Ot6z, odnos$nie pierwszej z wymienionych wyzej kwestii, to nalezalo uznac, iz Sad Okregowy w sposéb nieprawidlowy
postawil tu znak réwnosci pomiedzy wymienionymi wyzej pojeciami. Jak bowiem wynikato z zawartych pomiedzy



stronami postanowien umowy deweloperskiej z dnia 9 czerwca 2006 roku, zawartej w zwyklej formie pisemne;j,
wydanie posiadania lokalu strony uzaleznily od zawarcia, w formie aktu notarialnego, umowy sprzedazy lokalu (§ 9
umowy). Jednoczes$nie, jako warunek wydania kluczy od lokalu wskazano zaplacenie przez kupujaca calej ceny (§ 6 ust.
5). Z kolei, prace wykonczeniowe H. L. rozpocza¢ mogta dopiero po wydaniu kluczy, a zatem zarazem i po zaptaceniu
calej ceny (§ 20 ust. 1). Jak za$ postanowiono w umowie deweloperskiej, zawartej w formie aktu notarialnego, z dnia
18 kwietnia 2007 roku (zgodnie z nomenklaturg stron tych uméw zaréwno umowa z dnia 9 czerwca 2006 roku, jak i
umowa z dnia 18 kwietnia 2007 okreslone zostaly, blednie, mianem uméw przedwstepnych, gdy z ich treéci wynikalo
bez watpliwosci, iz byly to umowy deweloperskie, jak zreszta prawidlowo ustalil to Sad I instancji), wydanie lokalu
kupujacemu nastgpi¢ mialo w dniu zawarcia umowy ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu, przed jej podpisaniem,
za$ wszelkie prace wykonczeniowe w lokalu beda mogly by¢ prowadzone dopiero po zaplaceniu calej ceny i podpisaniu
protokolu odbioru lokalu (§ 4 pkt b i ¢ umowy z dnia 18 kwietnia 2007 roku). Tak wiec, w $wietle powolanych
wyzej zapisow umownych niewlasciwe bylo uznanie, ze strony traktowaly ,udostepnienie” lokalu oraz jego ,wydanie”
jako synonimy. Zatem termin ,udostepnienie” nie oznaczal przeniesienia posiadania lokalu. W $wietle bowiem
wskazanych wyzej zapisow umownych nie powinno budzi¢ watpliwosci, iz odnoszace sie do przedmiotowego lokalu
pojecie ,udostepnienie” zgodnie z ustaleniami stron oznaczalo podpisanie — po wybudowaniu lokalu — protokotu jego
odbioru, co umozliwialo wydanie kluczy do lokalu i przystapienie do prac wykonczeniowych. To wla$nie rozumiec
nalezalo przez termin ,,udostepnienie” zawarty w § 3 ust. 2 umowy z dnia 9 czerwca 2006 roku. Jednakze, w ocenie
Sadu Apelacyjnego nie byloby zasadne, aby na rowni z protokolem odbioru postawié ze soba sporzadzenie protokotlu
usterkowego — jak chcialaby tego strona pozwana. Racje bowiem nalezaloby tu przyzna¢ stronie powodowej, iz
taka interpretacja grozilaby naduzyciami, ktérych ewentualnie moglaby dopusci¢ sie pozwana spotka, zglaszajac
do odbioru lokal z licznymi nawet usterkami, byle tylko zdazy¢ przed uplywem terminu rozpoczecia naliczania
kary umownych. Ponadto, nie mozna bylo przeciez abstrahowaé od okolicznosci, ze przedmiotem laczacej strony
umowy deweloperskiej bylo wybudowanie lokalu zgodnie z przewidzianym w tej umowie (lacznie z zalgcznikami)
standardem. Sens instytucji kary umownej wyraza sie za§ w tym, aby jeden z podmiotow umowy mogt domagaé sie
od swego kontrahenta, bez konieczno$ci dowodzenia wysokosci poniesionej szkody, odszkodowania za nieterminowe
wywigzanie sie z warunkdéw umownych. Gdyby wiec uznaé, jak chcialaby tego pozwana, ze samo juz tylko umozliwienie
zapoznania sie przez klienta z bedacym przedmiotem umowy lokalem, z jednoczesng mozliwosScia wskazania btedow
i usterek, byloby juz ,udostepnieniem” w rozumieniu umowy, to przeczyloby to w istocie sensowi instytucji kary
umownej. Pozwana spoétka moglaby bowiem przedstawia¢ do odbioru lokale dotkniete licznymi usterkami przed
terminem od ktorego rozpoczynaloby sie naliczanie kar umownych tylko po to, by kar tych uniknaé. Jak za$ latwo bylo
dostrzec, przy przyjeciu takiego pogladu nie mialoby juz znaczenia, kiedy pozwana usunelaby usterki.

Z powyzszych wzgledow Sad Okregowy, chociaz blednie utozsamial udostepnienie z wydaniem lokalu, to stusznie
nie podzielil stanowiska pozwanej, ze do udostepnienia — wowczas M. S., a nie powddce — lokalu doszlo juz w dniu
22 grudnia 2008 roku, kiedy to pozwana przedstawila lokal nr (...) do odbioru technicznego i doszlo do podpisania
protokotu usterkowego. Zdaniem Sadu Apelacyjnego, o udostepnieniu lokalu w przedmiotowej sprawie nalezalo
mowi¢ w dacie 11 marca 2009 roku, kiedy to mialo miejsce podpisanie protokolu technicznego bezusterkowego
odbioru lokalu. Zaznaczy¢ nalezy, ze takiemu uznaniu nie stala na przeszkodzie okolicznoéé, ze w dniu 11 marca
2009 roku cala inwestycja nie zostala jeszcze formalnie zakonczona, gdyz wpis w dzienniku budowy o potwierdzeniu
zakonczenia rob6t dokonany zostat dopiero w dniu 26 marca 2009 roku. Jak bowiem wynikalo z zeznan swiadkow G. F.
oraz A. R. (2), klatka, w ktorej znajdowal sie lokal mieszkalny bedacy przedmiotem zawartej z powddka umowy, zostata
do uzytku oddana jako pierwsza, a wiec budowa w tym cze$ciowym zakresie musiala juz by¢ wykonana. Brak bylo
zatem podstaw, aby kwestionowa¢, ze z ta datg lokal nr (...) zostal juz wybudowany. Tym samym, nalezalo przyja¢, izw
dniu 11 marca 2009 roku lokal ten byt juz zaréwno ,wybudowany”, jak i ,udostepniony” w rozumieniu postanowienia
§ 3 ust. 2 umowy z dnia 9 czerwca 2006 roku. Zatem, Sad Okregowy blednie uznal, iz pozwana pozostawala w
zwloce z wykonaniem zobowigzania wynikajacego z zawartej umowy deweloperskiej do dnia 1 lipca 2009 roku. W
rzeczywisto$ci zwloka ta miala miejsce do dnia 11 marca 2009 roku. Takze w tym dniu powodka, po zaplaceniu calej
ceny, mogla skutecznie domagac sie od pozwanej wydania kluczy do lokalu i przystapi¢ do wykonywania w nim prac
wykonczeniowych.



Przechodzac do kolejnych zarzutow, Sad Apelacyjny uznal, Ze nie byly one uzasadnione. Ocena bowiem, ze zawarte w
umowie deweloperskiej z dnia 9 czerwca 2006 roku postanowienia umowne o ograniczeniu mozliwoéci dochodzenia
przez klientow — w tym wypadku powddke — od pozwanej spotki kar umownych pozbawione bylo skutecznosci
prawnej byla uzasadniona. Podobnie, trafna byla ocena Sadu Okregowego odno$nie braku skutecznosSci prawnej
postanowienia umownego zawartego w umowie sprzedazy lokalu z dnia 2 lipca 2009 roku o zrzeczeniu sie przez
strony wzajemnych roszczen. Sad Apelacyjny w pelni podzielit tutaj poglad o abuzywnosci tych klauzul umownych.
Jak wskazal w tym aspekcie Sad Okregowy, w wyroku z dnia 9 wrze$nia 2004 roku Sad Ochrony Konkurencji i
Konsumentéw uznal za niedozwolone postanowienie wzorca umowy developera o treéci w brzmieniu analogicznym
do zapiséw zawartych w § 15 pkt 2 umowy z dnia 9 czerwca 2006 roku, tj. stanowiace, ze ,kara umowna nalezna
nabywcy w okolicznoSciach wymienionych w ust. 1 wynosi 0,1% kwoty wplaconej przez nabywce za kazdy dzien
op6Znienia przekraczajacy 60 dni, nie wiecej jednak niz 10% tej kwoty” (sygn. akt XVII Amc 12/04, (...)), natomiast w
wyroku z dnia 17 grudnia 2008 roku Sad Ochrony Konkurencji i Konsument6w uznal za niedozwolone postanowienie
wzorca umowy o tredci zblizonej (a zatem réwniez o charakterze abuzywnym zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
5 czerwea 2007 roku, I CSK, Lex nr 351189), do zapiséw zawartych w § 5 umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci
lokalu nr (...) i jego sprzedazy z dnia 2 lipca 2009 roku, tj. stanowigce, ze "Strony o$wiadczaja, ze w zwiazku z
dokonanym rozliczeniem znosza miedzy soba wszelkie roszczenia wynikajace z wykonania umowy na wybudowanie i
sprzedaz lokalu mieszkalnego poza wynikajacymi bezposrednio z niniejszego aktu oraz bezwzglednie obowigzujacych
przepisow prawa" (sygn. akt XVII Amc 2/08, (...)). Podobnie, w wyroku z dnia 28 lutego 2008 roku Sad Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw uznat za niedozwolone postanowienie wzorca umowy o tresci: ,Strony o$wiadczaja, ze
rozliczenie z tytulu umowy sprzedazy dokumentowanej niniejszym aktem notarialnym pomiedzy sp6tka a kupujacymi
zostaly dokonane, a zatem wszelkie wzajemne roszczenia wynikajace z taczacego ich stosunku prawnego uznaje za
zaspokojone i wygaste” (sygn. akt XVII Amc 89/07, (...)). Powolujac sie slusznie na te orzeczenia, Sadu pierwszej
instancji doszed} do przekonania, zZe za niewigzace nalezalo uznac te postanowienia zawartych pomiedzy stronami w
niniejszej sprawie umow, ktére uzaleznialy obowigzek zaplaty kary umownej za nieterminowe spelnienie §wiadczenia
przez pozwang od przekroczenia terminu o 6 miesiecy oraz ograniczaly gorna wysokoé¢ tej kary, a nadto stanowily o
zrzeczeniu sie wszelkich roszczen stron wynikajacych z zawartych uméw. Sad I Instancji calkowicie stusznie przyjal, ze

postanowienia takie sa niedozwolone na podstawie art. 385" § 1 k.c., a pozwana nie udowodnila — wbrew obowiazkowi
wynikajacemu z § 4 przywolanego przepisu — ze wskazane postanowienia umowne zostaty uzgodnione indywidualnie
pomiedzy stronami. Prawidlowo przy tym Sad Okregowy wskazal, ze w oparciu o zgromadzony w sprawie material
dowodowy - w szczeg6lnos$ci jednolite w tej mierze zeznania powo6dki oraz Swiadkow A. F., L. J.1 A. S. (1) - stwierdzi¢
nalezalto, ze powddka nie miala zadnego wplywu na brzmienie analizowanego § 5 umowy ustanowienia odrebnej
wlasnoSci lokalu nr (...) i jego sprzedazy z dnia 2 lipca 2009 roku, jak i rowniez brzmienie § 15 ust. 2 umowy z dnia
9 czerwca 2006 roku, a zatem postanowienia te nie zostaly uzgodnione indywidualnie (mozliwo$¢ negocjacji przy
zawieraniu tych umoéw dotyczyta w konkretnych przypadkach jedynie ubocznych kwestii np. terminu zaplaty pierwszej
raty czy formy umowy przedwstepnej).

Skarzgca powolywala sie w swych zarzutach na to, iz jej zdaniem sam fakt, ze w konkretnej sprawie Sad Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw uznal dang klauzule umowng za abuzywna, nie oznacza automatycznie, ze bedzie ona
musiala by¢ za taka uznana w innej sprawie, na tle innego stanu faktycznego. Otdz, zarzut ten w okoliczno$ciach
przedmiotowej sprawy nie moégt by¢ skuteczny. Jak bowiem wskazuje sie w doktrynie, zgodnie z art. 479(43) k.p.c.
w zw. z art. 479(45) § 2 k.p.c., wyrok prawomocny ma skutek wobec osdb trzecich od chwili wpisania uznanego za
niedozwolone postanowienia wzorca umowy do rejestru prowadzonego przez Prezesa UOKiK. Jak wskazuje sie w
doktrynie, ,Rozszerzona prawomocno$¢ materialna obejmuje jedynie wyroki uwzgledniajace powddztwo, ktore sg

wpisane do rejestru postanowiefi wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone (art. 479* k.p.c.). Nie obejmuje ona
zatem wyrokow oddalajgcych powddztwo oraz wyrokéw uwzgledniajacych powddztwo pomiedzy uprawomocnieniem
sie a wpisaniem do rejestru (...) Klauzule wpisane do rejestru w przypadku pojawienia sie we wzorcu umowy zawartej
z konsumentem prowadza do bezwzglednej niewazno$ci czynno$ci prawnej na podstawie art. 58 k.c. (zob. uchwale
SN z dnia 13 lipca 2006 r., III SZP 3/06, Lex nr 197804)” (koment. do art. 479(43) k.p.c., w: H. Dolecki, T. Wisniewski
(red.), Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz. Tom II, Lex). Przy tym, ,(...) wyrok uwzgledniajacy powodztwo



0 uznanie postanowienia wzorca umowy za niedozwolone wywoluje skutki nie tylko wobec stron procesowych, ale
réwniez oséb nie uczestniczacych w postepowaniu, w tym wobec "innych" przedsiebiorcow, ktorzy nie wystepuja po
stronie pozwanej (por. K. Weitz (w:) System prawa handlowego..., t. 7, s. 212)” (koment. do art. 479(43) k.p.c., w: j.w.).

Reasumujgc powyzej poczynione uwagi, apelacja pozwanej okazala sie skuteczna i zaslugiwala na uwzglednienie
jedynie w czeéci, w jakiej Sad Okregowy zasadzil na rzecz powoddki roszczenia z tytulu kary umownej za okres po
10 marca 2009 roku. W tym zakresie pow6dztwo winno by¢ bowiem oddalone, skoro od dnia 11 marca 2009 roku
pozwana spolka nie pozostawala juz w zwloce ze spelnieniem $wiadczenia. Tak wiec kwota, ktéra powinna byla
zostaé zasadzona na rzecz powoddki byla kwota odsetek ustawowych od kwoty 357.764,97 zt (cena za lokal) za okres
opdznienia, tj. okres od dnia 1 lipca 2008 roku do 10 marca 2009 roku. Poniewaz wysoko$¢ odsetek ustawowych w
okresie od 1 lipca do 14 grudnia 2008 roku wynosila 11,5 % (Dz. U. 2005 Nr 201, poz. 1662), za$ od 15 grudnia 2008
roku do 10 marca 2009 roku 13 % (Dz. U. 2008 Nr 220, poz. 1434), to suma odsetek ustawowych za caly ten okres od
wskazanej kwoty wynosila 29.782,70 zl. Majac na uwadze powyzsze, Sad Apelacyjny w pkt 1 wyroku, na podstawie art.
386 § 1 k.p.c. uwzglednil apelacje w czeSci i zmienit punkt I wyroku Sadu Okregowego, w miejsce zasadzonej kwoty
44.054,10 7}, zasadzajac kwote 29.782,70 zl, z ustawowymi odsetkami tak samo, jak pierwotnie, tj. od dnia 5 maja 2011
roku do dnia zaplaty, oddalajac jednocze$nie powddztwo co do kwoty 14.271,40 zl wraz z odsetkami ustawowymi.

Konsekwencja powyzszej zmiany musiala by¢ stosowna modyfikacja punktu III zaskarzonego wyroku odno$nie
kosztow postepowania w pierwszej instancji. Pow6dka bowiem wygrala sprawe co do powddztwa gléwnego nie w
calosci, ale w 67,60 %, za$ poniesione przez nia koszty procesu ksztaltowaly sie na poziomie 5.803 zl (3.600 z}
tytulem kosztdw zastepstwa procesowego oraz 2.203 zl tytulem oplaty od pozwu). Z mocy art. 100 k.p.c., dokonano
stosunkowego rozdzielenia kosztéw pomiedzy stronami procesu.

W punkcie 2 wyroku Sad Apelacyjny oddalil apelacje pozwanej w pozostalym zakresie.

O kosztach postepowania apelacyjnego, w punkcie 3 wyroku, orzeczono na podstawie art. 100 k.p.c. na takich samych
zasadach jak przy rozstrzygnieciu o kosztach za pierwsza instancje i przy uwzglednien naleznych powdodce kosztow w
zakresie postepowania apelacyjnego w przedmiocie powddztwa wzajemnego, zasadzajac od pozwanej spolki na rzecz
powddki kwote 2.619,83zL.



