Sygn. akt I ACa 355/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 pazdziernika 2013 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy — Sedzia SA — Marzena Konsek — Bitkowska
Sedzia SA — Barbara Trebska (spr.)

Sedzia SO del. — Agnieszka Lukaszuk

Protokolant — st. sekr. sad. Aneta Zembrzuska

po rozpoznaniu w dniu 8 pazdziernika 2013 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powodztwa A. D.iS. D.

przeciwko (...) spblce akcyjnej w W.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 5 grudnia 2012 r., sygn. akt I C 808/11

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od (...) spolki akcyjnej w W. narzecz A. D. i S. D. kwote 1.800 zl (tysiqc osiemset zlotych)
tytulem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt I ACa 355/13

UZASADNIENIE

Pozwem z 28 kwietnia 2011 1. A. D. i S. D. wniesli o zasadzenie solidarnie od (...) S.A. w W. kwoty 38.069,21 z} tytulem
zaplaty kary umownej ustanowionej przez strony w § 15 umowy przedwstepnej z 7 czerwca 2006 r. Wskazali tez na
abuzywno$¢ zapisu § 5 umowy przyrzeczone;.

Pozwany wniost o oddalenie powddztwa w calosci.

W dniu 6 lipca 2011 r. pozwany wniosl pozew wzajemny domagajac sie zaplaty przez powodéw (pozwanych
wzajemnych) solidarnie kwoty 100.000 zl wraz z odsetkami, tytulem doplaty do pierwotnej ceny lokalu ze wzgledu na
skokowy i nieprzewidywalny wzrost ceny powyzszego lokalu mieszkalnego.

Powodowie wniesli o oddalenie powodztwa wzajemnego w caloéci.

Sad Okregowy w Warszawie wyrokiem z dnia 5 grudnia 2012 r. zasadzil od pozwanego na rzecz powodéw solidarnie
kwote 38.069,21 z} z odsetkami ustawowymi od dnia 14 czerwca 2011 r. do dnia zaplaty, a w pozostalym zakresie



powodztwo gléwne oddalil zasadzajgc nadto od pozwanego na rzecz powodéw solidarnie kwote 4.321 z} tytulem
zwrotu kosztow postepowania. Powodztwo wzajemne Sad oddalil w calo$ci i zasadzit od powoda wzajemnego na rzecz
pozwanych wzajemnych solidarnie kwote 3.600 z} tytulem zwrotu kosztéw postepowania w sprawie z powodztwa
wzajemnego.

Powyzsze rozstrzygniecie zapadlo w oparciu o nastepujqce ustalenia faktyczne i rozwazania Sqdu
Okregowego.

W dniu 7 czerwca 2006 r. strony zawarly umowe przedwstepna, zgodnie z ktéra pozwana zobowigzala sie za
wynagrodzeniem w wysoko$ci 348.470,54 z do wybudowania, udostepnienia i ustanowienia odrebnej wlasnoSci,

do sprzedania powodom lokalu mieszkalnego nr (...) o powierzchni 66,99 m* polozonego w W. przy ul. (...) wraz
z balkonem, schowkiem lokatorskim i stanowiskiem parkingowym w garazu podziemnym. Umow3g przedwstepna
sprzedazy z 3 grudnia 2007 r., zawarta w formie aktu notarialnego, strony potwierdzily postanowienia pisemne;j
umowy przedwstepnej z 7 czerwea 2006 r., ustalajac, ze zgodnie z § 1.2 ust. 3 w razie sprzeczno$ci pomiedzy umowa
pisemna a aktem notarialnym rozstrzygajace beda postanowienia aktu. W § 3 ust. 2 umowy z 7 czerwca 2006 r.
wskazano, zZe lokal zostanie wybudowany i udostepniony w terminie do 30 czerwca 2008 r., natomiast w umowie
zawartej w formie aktu notarialnego wskazano, ze budynek zostanie wybudowany do 30 wrze$nia 2008 r. W § 6
ust. 5 umowy przedwstepnej wskazano, ze wydanie kluczy do lokalu nastapi po uregulowaniu przez kupujacego
calej ceny, o ktérej mowa w § 4 umowy, przy czym ostatnia wplata powinna nastapi¢ nie p6zniej niz 7 dni przed
zawarciem aktu notarialnego. Odbior techniczny lokalu nastapit 19 listopada 2008 r., a wydanie kluczy do lokalu
w dniu 22 maja 2009 r., co znalazlo potwierdzenie w protokole wydania lokalu. Umowa ustanowienia odrebne;j
wlasno$ci lokalu oraz jego sprzedazy zostala zawarta 23 czerwca 2009 r. W § 5 tej umowy strony o$wiadczyly, ze
s3 rozliczone z tytulu wszelkich uméw miedzy soba zawartych oraz innych zobowigzan i nie zachowuja wzgledem
siebie zadnych roszczen wynikajacych z tych umow za wyjatkiem zawarcia opisanej w § 7 umowy sprzedazy udziatu we
wlasno$ci lokalu niemieszkalnego — hali garazowej, a takze roszczen z tytulu gwarancji i rekojmi oraz optat czynszowo-
administracyjnych. Sad ustalit takze, ze powodowie zawarli w dniu 15 stycznia 2007 r. umowe o kredyt hipoteczny z
Bankiem (...) S.A. w W. na kwote 380.000 zl na zakup lokalu nr (...) przy ul. (...) w W.. W styczniu 2009 r. budynek nie
nadawal sie jeszcze do zamieszkania, nie chodzily windy, nie byto mozliwoéci dotarcia do klatki schodowej, nie byto
schodéw na klatce schodowej, barierek, trwaly prace w budynku polegajace na uruchomieniu wind, zamontowaniu
barierek na klatkach schodowych, na balkonie w lokalu powodéw. Wykonawca budynku zglosit ukoniczenie budowy
i gotowo$¢ do odbioru koncowego 11 marca 2009 r. W maju 2009 r. Inspektor Nadzoru Budowlanego wydal zgode
na uzytkowanie budynku.

Sad ustalil, ze Swiadkowi L. J. udostepniono lokal w sierpniu 2009 r. i po paru dniach spbtka wypowiedziala mu
umowe. Warunkiem odebrania lokalu bylo zawarcie porozumienia, umowy zawierajacej § 5 dotyczacy zrzeczenia sie
roszczen. W relacjach z nabywcami lokali spotka postugiwala sie wzorcami umoéw przedwstepnej i przyrzeczonej. Przed
przystapieniem do zawarcia umowy przyrzeczonej, w razie kwestionowania jej zapisow, przedstawiciel pozwanego
stawial kupujacych przed wyborem: podpisania umowy w niezmienionym, zaproponowanym przez spolke ksztalcie
albo odstapienia przez spotke od umowy. Warunkiem by doszlo do podpisania umowy przyrzeczonej byto podpisanie
umowy zawierajacej postanowienie o wzajemnym zrzeczeniu sie roszczen przez strony. Nie bylo mozliwosci negocjacji
postanowien umowy. W okresie pomiedzy zawarciem umowy przedwstepnej a zawarciem umowy sprzedazy nastapit
na rynku wzrost cen mieszkan o 50%.

Zwazywszy na poczynione w sprawie ustalenia faktyczne, Sad Okregowy uznal, ze powodztwo gtowne zastugiwalo
na uwzglednienie w przewazajacej czesci. Sad zwazyl, ze strony laczyla umowa deweloperska, w ktorej powodowie i
pozwana spolka zastrzegli kare umownga w razie uchybienia przez sprzedawce terminowi przewidzianemu na wydanie
lokalu. Strony pozostawaly w sporze co do ustalonego w umowie terminu wybudowania, udostepnienia i wydania
lokalu, a co za tym idzie - co do zasadnoSci zadania zaplaty kary umownej. Sad nie uznal za zasadne stanowiska
spolki, twierdzacej ze udostepnienie lokalu nastapilo w dacie dokonania bezusterkowego odbioru technicznego lokalu
w dniu 19 listopada 2008 r. Sad wskazal, ze wbrew temu stanowisku, w powyzszej dacie powodom nie zostal lokal



udostepniony, nie przekazano powodom kluczy do lokalu. W ocenie Sadu udostepnienie lokalu nastapilo w dniu 22
maja 2009 r., co zostalo udokumentowane protokolem wydania lokalu z tej daty. Nastgpito to 326 dni po terminie
liczonym od 30 czerwca 2008 r. Sad zaznaczyl, ze potwierdzeniem powyzszego jest zapis § 9.1 umowy ostatecznej
zawartej w dniu 23 czerwca 2009 r., w ktérym strony potwierdzily, ze wydanie lokalu mialo miejsce 22 maja 2009
r. Powyzsze zdaniem Sadu nie budzi watpliwos$ci wobec postuzenia sie terminem ,wydanie lokalu” przez spotke
dzialajaca na rynku budowlanym i posiadajaca orientacje co do znaczenia terminéw ,,wybudowanie”, ,udostepnienie”
i ,wydanie”. W umowie przedwstepnej strony uméwily sie, ze lokal zostanie wybudowany i udostepniony kupujacym
w terminie do 30 czerwca 2008 r. Przekroczenie tego terminu skutkowa¢ mialo obowigzkiem zaptaty kary umowne;.
W umowie przedwstepnej z dnia 3 grudnia 2007 roku, zawartej w formie aktu notarialnego, wskazano, ze wszelkie
prace wykonczeniowe nabywcy beda mogli prowadzi¢ w lokalu dopiero po zaplaceniu ceny i podpisaniu protokotu
odbioru lokalu. Nie zawarto innych postanowieni co do udostepnienia lokalu, odmiennie regulujacych te kwestie
niz umowa z 7 czerwca 2006 roku. Dokonujgc wykladni woli stron Sad uznal, iz nie jest watpliwe, ze podejmujac
sie w umowie przedwstepnej wybudowania lokalu do 30 czerwca 2008 roku, sprzedajacy zobowiazywal sie rowniez
do udostepnienia lokalu w tym terminie. Nie do pogodzenia z zasadami logiki byloby bowiem przyjecie przez
sprzedajacego zobowigzania sie do wybudowania lokalu bez udostepniania go nabywcy. Sad stwierdzil, ze termin
udostepnienia lokalu nie zostal zmieniony moca umowy zawartej przez strony w dniu 3 grudnia 2007 r. w formie
aktu notarialnego, postanowieniom ktorej strony nadaly prymat nad zapisami wcze$niejszej umowy z 7 czerwca 2006
r. Zawierajgc umowy, strony rozroznily pojecia udostepnienia, wybudowania i wydania lokalu. W umowie z dnia 3
grudnia 2007 r. nie zostal zmieniony termin udostepnienia, a zatem w dniu 30 czerwca 2008 r. pozwana spotka
zobowigzana byla do wydania powodom lokalu. Sad zwazyl, ze udostepnienie lokalu musi wigzaé¢ sie z wydaniem
kluczy. W okoliczno$ciach rozpatrywanej sprawy mialo to miejsce w dniu 22 maja 2009 r. Dopiero zatem od tej daty,
zgodnie z umowa, lokal mégl by¢ uwazany za udostepniony powodom. Sad zwazyl, ze pozwana nie powolywala sie w
sprawie na brak swej winy w opdznieniu udostepnienia lokalu. Sad uznat zatem, ze pozwana pozostawala w zwloce
w wydaniu lokalu przez 326 dni.

Sad powolal sie na art. 3859 § 1-4 kec. Przywolal tez wyrok Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw (dalej:
SOKiK) z dnia 9 wrze$nia 2004 roku, gdzie uznano za niedozwolone postanowienie wzorca umowy dewelopera o
treéci analogicznej do zapisow § 15 pkt 2 umowy przedwstepnej z dnia 9 czerwca 2006 roku, tj. stanowigce, ze ,kara
umowna nalezna nabywcy w okoliczno$ciach wymienionych w ust. 1 wynosi 0,1% kwoty wplaconej przez nabywce za
kazdy dzieh op6Znienia przekraczajacy 60 dni, nie wiecej jednak niz 10% tej kwoty” /sygn. akt XVII Amc 12/04, (...)/,
a takze wyrok SOKIiK z dnia 17 grudnia 2008 roku, gdzie uznano za niedozwolone postanowienie wzorca umowy o
tredci zblizonej do zapiséw zawartych w § 5 umowy ustanowienia odrebnej wlasnos$ci lokalu nr (...) i jego sprzedazy z
dnia 23 czerwca 2009 r., stanowiace, ze "Strony o$wiadczaja, ze w zwigzku 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 obowiazujacych przepiséw prawa" /sygn. akt XVII
Amc 2/08, (...)/ oraz wyrok SOKiK z dnia 28 lutego 2008 roku, gdzie za niedozwolone uznano postanowienie wzorca
umowy o treSci: ,Strony o$wiadczaja, ze rozliczenie z tytulu umowy sprzedazy dokumentowanej niniejszym aktem
notarialnym pomiedzy spotka a kupujacymi zostaly dokonane, a zatem wszelkie wzajemne roszczenia wynikajace
z laczacego ich stosunku prawnego uznaje za zaspokojone i wygaste” /sygn. akt XVII Amc 89/07, (...)/. Majac
na uwadze stan faktyczny ustalony w niniejszej sprawie oraz powyzsze rozwazania Sad doszed} do przekonania, ze
powodztwo glowne jest uzasadnione w zakresie zadania zaplaty kary umownej z tytulu zwloki w wydaniu lokalu w
stosunku do umownie okre$lonego terminu. Powodowie, zawierajac umowe, dzialali jako konsumenci w rozumieniu
przepisow k.c. regulujacych problematyke klauzul abuzywnych. Zdaniem Sadu nalezalo zatem uznaé za niewiazace
te postanowienia, ktore uzalezniaja obowiazek zaplaty kary umownej za nieterminowe spelienie §wiadczenia przez
pozwang od przekroczenia terminu o 6 miesiecy oraz ktore ograniczaja gorna jej wysoko$é, a nadto stanowia o
zrzeczeniu sie wszelkich roszczen wynikajacych z zawartych uméw. Sad uznal, ze postanowienia takie sa niedozwolone

na podstawie art. 385Y§1kec., a pozwana nie udowodnila, ze wskazane postanowienia umowne zostaly uzgodnione
indywidualnie pomiedzy stronami. Przeciwnie, zeznania Swiadkéw potwierdzily, ze powodowie nie mieli zadnego
wplywu na brzmienie zawartych z pozwana umoéw, w szczegoblnos$ci nie zostaly uzgodnione indywidualnie § 5 umowy



ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i jego sprzedazy oraz § 15 ust. 2 umowy przedwstepnej z dnia 7 czerwca 2006
roku. Z tych wzgledow orzeczono, o pow6dztwie gldéwnym m orzekl Sad na podstawie art. 483 § 1 k.c., art. 484 § 1 k.c.
w zw. z § 15 ust. 2 umowy z 7 czerwca 2006 r. O odsetkach od zasadzonej naleznoéci z tytulu kary umownej za zwloke
w wydaniu lokalu orzeczono na podstawie art. 481 § 11 2 k.c. w zw. z art. 455 k.c. Sad uznal, ze pozwana popadla w
stan opdznienia od dnia nastepnego po wezwaniu jej do zaplaty kwoty dochodzonej pozwem, co nastapito z chwilg
doreczenia jej odpisu pozwu w dniu 13 czerwca 2011 roku. Dalej idace zagdanie w tym zakresie Sad oddalil.

W ocenie Sadu powddztwo wzajemne w calo$ci podlegalo oddaleniu. Jako podstawe roszczenia powdd wzajemny

wskazal art. 357" k.c. Sad Okregowy uznal, ze w okoliczno$ciach niniejszej sprawy nie zostaly spelnione przeslanki
do jego zastosowania. Wzrost warto$ci cen nieruchomos$ci w analizowanym okresie nie stanowi w zaden sposob
straty powoda wzajemnego. Powo6d upatrywal jej w roznicy w cenie konkretnej nieruchomosci objetej umowa zawartg
przez strony w czerwcu 2006 roku a mozliwa do uzyskania za analogiczny lokal w 2009 roku. Z punktu widzenia

przestanek okreslonych w art. 357" k.c. nie moze mie¢ za$ znaczenia, o ile wzrosla w okresie realizacji umowy warto$é
lokalu, lecz ewentualnie koszty jego budowy. Nadto wzrost ten musialby by¢ razacy w mys$l powolanego przepisu.
Powo6d wzajemny natomiast w ogole nie wykazal, ze poni6st strate w wyniku wykonania umowy, ani tez ze wykonanie
umowy grozilo jej poniesieniem. Nadto Sad stwierdzil, Ze nie doszlo w latach 2006 — 2009 do nadzwyczajnej zmiany
stosunkow i to takiej zmiany, ktérej strony nie przewidywaly przy zawarciu umowy. Niezaleznie za$§ od powyzszej
argumentacji, Sad wskazal, ze stosunek prawny laczacy strony wygast z chwilg wykonania przez nie zobowigzan, zatem
brak jest podstaw do ingerencji w tre$¢ umowy, ktéra juz zostala wykonana. Z tych wzgledéw powddztwo wzajemne
o zaplate kwoty 100.000 zt Sad oddalil caloéci.

Apelacje od wyroku Sadu Okregowego wywiodla strona pozwana, zaskarzajac go w czeSci obejmujacej pkt. I i III.
Skarzaca zarzucila Sagdowi pierwszej instancji:

1.naruszenie przepisOw prawa materialnego poprzez:

1.1. bledng wykladnie przepisu art. 353" kodeku cywilnego, oraz § 15 umowy przedwstepnej z dnia 7 czerwca 2006 .
skutkujaca blednym przyjeciem iz:

a) doszlo do nienalezytego wykonania umowy przedwstepnej z dnia 7 czerwca 2006r., - podczas gdy umowa ta
zostala wykonana przez pozwana spoétke zgodnie z jej trescig i zgodnym zamiarem stron, tj. lokal udostepniono w
dopuszczalnym okresie wydluzenia realizacji inwestycji i wydano klientowi po zaplaceniu przez kupujacego 100% ceny
za lokal;

b) postanowienia umoéw przedwstepnej i przyrzeczonej nie zostaly indywidualnie wynegocjowane i zostaly narzucone
powodom wbrew ich woli, podczas gdy powodowie przez caly okres wspdlpracy z pozwana spoltka nie zglaszali jej
zadnych uwag i zastrzezen co do podpisywanych umow, pomimo iz posiadali mozliwo$ci negocjowania uméw.

1.2. bledng interpretacje przepisu art. 353" kodeku cywilnego i art. 483 kodeksu cywilnego oraz § 5 umowy
ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego i jego sprzedazy z dnia 23 czerwca 2009 r., skutkujaca blednym
przyjeciem, ze:

a) pozwana spoélka jest zobowigzana do zaplaty kary umownej w postaci odsetek za opdznienie w udostepnieniu lokalu,
podczas gdy strony dobrowolnie zrzekly sie wzajemnych roszczen w umowie ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu
mieszkalnego z dnia 23 czerwca 2009 r.;

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

1.3. naruszenie art. 385' k.c. poprzez ogélnikowe stwierdzenie stosowania przez pozwana wobec powodow
niedozwolonych klauzul umownych;



2. naruszenie prawa procesowego, tj.:
2.1. naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez brak wszechstronnego rozwazenia materialu dowodowego, polegajacego na:

- niewyjasnieniu przyczyn, dla ktérych dowodom z zeznan §wiadkdéw M. O., A. S., W. L. (1) Sad odméwil wiarygodnoSci,
opierajac sie jedynie na zeznaniach §wiadkéw strony powodowej,

- dokonaniu wybidrczej oraz jednostronnej analizy zeznan $wiadkow, ktorej skutkiem jest bezpodstawny zarzut
pozbawienia powodoéw mozliwo$ci negocjowania postanowien umowy przedwstepnej z dnia 7 czerwca 2006 r. i
umowy przyrzeczonej z dnia 23 czerwea 2009 r.,

- bezpodstawnym zarzucie nieudowodnienia przez pozwana spoélke, ze wskazane postanowienia umowne zostaly
uzgodnione indywidualnie miedzy stronami, podczas gdy pozwana spotka wskazala w sprawie konkretnych swiadkow
za poérednictwem ktorych wykazala mozliwosé negocjacji kontraktu.

2.2, naruszenie art. 328 § 2 k.p.c. poprzez brak przedstawienia motywéw i przyczyn dla ktérych sad odmowil
wiarygodnoéci i mocy dowodowej dowodom z zeznan §wiadkdéw powolanych przez pozwang.

W konkluzji pozwana wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powodztwa w zakresie pkt. I i
III., ewentualnie uchylenie tego orzeczenia w zakwestionowanym zakresie i przekazanie sprawy do ponownego
rozpatrzenia, a nadto zasadzenie od powodéw na rzecz pozwanej kosztéw procesu w I i II instancji wedlug norm
przepisanych.

W odpowiedzi na apelacje powodowie wniesli o oddalenie apelacji oraz zasadzenie na ich rzecz od pozwanej kosztow
postepowania apelacyjnego.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
apelacja okazala sie niezasadna.

W ramach zarzutéw naruszenia przepiséw procedury pozwana wskazala na uchybienie przez Sad Okregowy art. 233 §
1k.p.c. oraz art. 328 § 2 k.p.c. Zrzuty te nie sg trafne. Wbrew odmiennemu stanowisku skarzacej dokonana przez Sad
pierwszej instancji ocena dowodéw zebranych w toku postepowania miala charakter wszechstronny i niewybidrczy.
Wypada przypomnie¢, ze ustalenia faktyczne zostaly przez ten Sad poczynione czeéciowo takze w oparciu o zeznania
Swiadkow zgloszonych przez strone pozwang. Sad odnidst sie przy tym do dowodoéw z zeznan wszystkich §wiadkow
zgloszonych przez strone pozwana, wskazujac, ze odmowil wiary zeznaniom A. S. oraz A. R. z uwagi na to, ze dowody
te pozostawaly w sprzeczno$ci z pozostalym materialem dowodowym odno$énie daty ukonczenia budowy. Sad za
wiarygodne uznal natomiast zeznania G. F.i W. L. (1), za$ co do zeznan M. O. stwierdzil, Ze nie wniosly one istotnych
elementow do sprawy.

W apelacji skarzaca wskazywala, ze na skutek naruszenia granic swobodnej oceny dowodéw poprzez dokonanie
wadliwej oceny zeznan Swiadkow, Sad pierwszej instancji blednie ustalil, Ze postanowienia zawartych przez strony
umow kwestionowane obecnie przez powoddw — tj. § 15 ust. 2 umowy przedwstepnej z dnia 7 czerwca 2006 r. oraz §
5 umowy ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu i jego sprzedazy z dnia 23 czerwca 2009 r. - nie byly indywidualnie
uzgodnione miedzy stronami, a powodowie nie mieli mozliwo$ci ich negocjowania. Stanowisko pozwanej nie jest
zasadne. Zdaniem Sadu Apelacyjnego Sad Okregowy prawidlowo nie oparl ustalen faktycznych odnoénie mozliwosci
negocjowania kwestionowanych przez powodéw postanowienn umoéw zawartych przez strony na dowodach z zeznan
Swiadkéw zgloszonych przez pozwanego. Przemawia za tym juz chociazby to, ze zZaden z wyzej wymienionych
Swiadkow nie zawieral w imieniu pozwanej spotki ktérejkolwiek z umédw z powodami, ani tez nie omawial tych uméw
z nimi, a w kazdym razie zaden z nich nie pamietal, aby mialo to miejsce. Swiadkowie ci nie mieli zatem wiedzy co
do tego, jak przebiegal proces zawierania uméw z powodami i nie wiedzieli, czy powodowie mieli realng mozliwo$¢
negocjowania umow w zakresie kwestionowanych obecnie postanowien.



Przypomnie¢ nalezy, ze Swiadek W. L. (1), ktéry w 2009 r. pehil funkcje pelnomocnika pozwanej i zawieral w jej
imieniu umowy przenoszace wlasno$¢ nieruchomosci, zeznal, ze jego rola ograniczala sie do wyjasnienia niejasnych
kwestii, natomiast wszystko bylo juz wezeéniej uzgodnione, akty notarialne przygotowywalo biuro handlowe spolki.
Wyrazil on opinie o charakterze ogélnym, ze ,,mysli, ze byla mozliwo$¢ negocjacji co do tresci aktu”. Jednocze$nie
jednak $wiadek sam przyznal, Ze technicznie nie bylo mozliwoéci negocjowania umowy, gdyz klienci byli umawiani w
celu podpisania aktow notarialnych w odstepach godzinnych. Swiadek wskazal, ze zdarzalo sie, ze podczas spotkania
klient podnosil okolicznosci, ktore chcial negocjowac i woéwezas W. L. odsylal go do biura. Jednoczesnie §wiadek
stwierdzil, ze chyba wszyscy klienci posiadali zapis o wzajemnym zrzeczeniu sie roszczen, a umowy, ktore zawieral,
mialy identyczne brzmienie obejmujace postanowienie o wzajemnym zrzeczeniu sie roszczen. Swiadek stwierdzil, ze
zetknal sie z okolo 150-200 umowami, przy czym okolo 50 0s6b domagalo sie wykreélenia § 5. Swiadek odeslal te
osoby do biura i nie znat ich dalszych los6w. W istocie nie mial on wiedzy co do tego, czy z ktorymkolwiek z klientow
pozwana podpisala umowe ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i jego sprzedazy nie zawierajaca postanowienia o
wzajemnym zrzeczeniu sie roszczen. Odnos$nie za§ uméw przedwstepnych zawieranych z nabywcami lokali, Swiadek
nie uczestniczyt w procesie ich przygotowania i zawierania, gdyz wowczas jeszcze nie pracowal w pozwanej spolce.

Swiadek A. R., Kierownik dzialu aranzacji lokali, zeznala, ze zajmowala sie takze odbiorem mieszkan, natomiast nie
uczestniczyla ona w odbiorze mieszkania powodow. Z zeznan tego $wiadka nie wynika, aby posiadala ona wiedze
odnoénie do procesu zawierania umoéow z powodami.

Swiadek M. O., Dyrektor sprzedazy i marketingu w pozwanej spolce, zeznal z kolei w sposéb ogélny, ze klienci mieli
mozliwo$¢ negocjowania projektu umowy. Stwierdzil tez, Ze nie przypomina sobie, aby warunkowano podpisanie
umowy przyrzeczonej zrzeczeniem sie roszczen w stosunku do spoélki. Jednoczesnie jednak Swiadek ten przyznal, ze
nie pamieta okolicznoS$ci zawierania umowy przez powodow i prawdopodobnie nie uczestniczyt w zawieraniu z nimi
umowy przedwstepnej.

Swiadek A. S., ktéry poczatkowo peil w pozwanej spolce funkcje Doradcy zarzadu, a nastepnie byl Dyrektorem
zarzadzajacym odpowiedzialnym za kontakty z klientami, réwniez stwierdzil, ze istniala mozliwo$¢ negocjowania
projektéw umoéw. Przyznal natomiast, ze nie wie, czy powodowie zglaszali uwagi do projektow umoéw i nie przypomina
sobie, aby uczestniczyl w zawieraniu uméw z powodami. Swiadek ten twierdzil, ze byli klienci, ktérzy nie zgodzili
sie na zapis o wzajemnym zrzeczeniu sie roszczen i w akcie notarialnym go nie byto. Wypada jednak zauwazy¢, ze
pozwana nie przedstawila jednak takich umoéw w toku postepowania. Sadowi Apelacyjnemu wiadomo za$ z urzedu (z
akt innej sprawy prowadzonej przeciwko spoélce (...)) tylko o jednej osobie, ktdrej udato sie podpisaé ze spétka umowe
przyrzeczong nie zawierajaca zapisu § 5.

Swiadkowie zgloszeni przez strone powodowa, ktérych zeznania stanowily dla Sadu Okregowego podstawe czesci
z poczynionych ustalen faktycznych, to z kolei wlasciciele innych lokali w tym samym budynku przy ul. (...) w
W.. Ich zeznania nie dotycza wprawdzie bezposrednio sytuacji powodéw, jednak mialy one w sprawie istotne
znaczenie. Pozwana wskazywala, ze Sad pierwszej instancji bezzasadnie przyjal, iz skoro swiadkowie A. F. i L.
J. nie mieli mozliwoSci negocjowania umow, to zapewne powodowie pozostawali w identycznej sytuacji. Nalezy
jednak zauwazyc¢, ze podstawe do poczynienia takiego ustalenia stanowilo przede wszystkim domniemanie wynikajace

posrednio z art. 385" § 4 k.c., ktérego pozwana nie zdolala obali¢ wobec niezaoferowania Sadowi dowodéw, z ktérych
wynikaloby, ze kwestionowane w sprawie postanowienia uméw zawartych przez stron byly indywidualnie uzgadniane

z powodami w rozumieniu art. 385" § 3 k.c. a contrario. Nadto dowdd na okoliczno$é, ze powodowie nie mieli realnej
mozliwo$ci negocjowania uméw z pozwang, stanowia zeznania samych powodoéw. Zeznania Swiadkéow zgloszonych
przez powoddw potwierdzaja za$ twierdzenia i zeznania powodéw odnosnie do mozliwoéci negocjowania umow
ze spolka (...). Wynika z nich, ze powodowie nie stanowili wyjatku, jezeli chodzi o klientéw pozwanej, ktorym
przedstawiono do podpisania umowe oparta na wzorcu, ktdrej postanowienia w analizowanym w niniejszej sprawie
zakresie nie podlegaly negocjacji. Tym samym dowody te po pierwsze umozliwiaja poczynienie ustalen odno$nie
tego, jak wygladaly w przypadku innych oséb ich stosunki z pozwang, po drugie zas stanowig one o wiarygodnoSci



zeznan powodow odno$nie narzucenia im przez pozwang wzorcow umow i braku mozliwosci modyfikacji treéci ich
postanowien.

Zgloszeni przez powodéw Swiadkowie zawarli z pozwana analogiczne co powodowie umowy i podobnie jak powodowie
uzyskali wlasno$¢ i posiadanie lokali z duzym op6Znieniem. Zgodnie zeznali oni, ze nie bylo mozliwo$ci negocjowania
z deweloperem tresci § 5 umowy ustanowienia odrebnej wlasno$ci i sprzedazy lokalu, a takze ze obawiali sie oni,
ze w razie odmowy podpisania umowy z tymze zapisem, pozwana rozwiaze umowe przedwstepng i w ogole nie
dojdzie do sprzedazy lokalu. Wypada zauwazy¢, ze $wiadek L. J. w swoich zeznaniach podal, Zze zapoznat sie z
umowami przedwstepnymi kilkorga innych lokatoréw i wszystkie one byly zawarte w oparciu o ten sam wzor.
Swiadek ten zeznal takze, ze A. A. powiedzial mu, ze podpisanie umowy przyrzeczonej zawierajacej postanowienie
§ 5 jest warunkiem otrzymania mieszkania. Swiadek wskazal, ze spolka stawiala nabywcom ultimatum — albo
podpisza umowe przyrzeczona w takiej formie, albo wypowiedziana zostanie umowa przedwstepna, co rzeczywiscie
spotkato niektérych nabywcow. Swiadek A. F. zeznal, ze kiedy chcial zmienié zapisy umowy, otrzymat informacje,
ze to standardowy wzoér i zarzad nie wyraza zgody na zmiane. Spbétka warunkowata podpisanie umowy zrzeczeniem
sie roszczenia z tytulu kar umownych i nie bylo mozliwoéci podpisania umowy przyrzeczonej z pominieciem § 5.
Swiadek wnosil o wykreglenie tego paragrafu i w efekcie spoélka (...) rozwigzala z nim umowe przedwstepng. Swiadek
K. P. zeznal, ze widzial kilkanascie umoéw przedwstepnych podpisanych przez innych nabywcéw lokali z pozwang
spotka i generalnie wszystkie one byly takie same. W jego umowie udalo mu sie doprowadzi¢ do modyfikacji zapisu
dotyczacego terminu pierwszej wplaty, natomiast pozostalych zapiséw pozwana nie pozwolila zmienia¢. Takze z
zeznan obojga powodow wynikalo, ze nie mieli oni mozliwo$ci wprowadzenia zmian do proponowanej im tre$ci umow.
Mogli podpisa¢ umowy w ksztalcie przygotowanym przez spotke albo nie podpisaé ich w ogoéle. Jeszcze w kancelarii
notarialnej przy podpisywaniu umowy przyrzeczonej prosili oni o usuniecie § 5, uslyszeli jednak, ze jest to niemozliwe.
Powodowie podkreslali, ze o treSci umowy rozmawiali jedynie z handlowcem, nie umozliwiono im rozmowy z jego
przelozonym.

Nalezy zauwazy¢, ze cze$¢ z osob, ktore zawarly z pozwang umowy przedwstepne, miala zawarte umowy kredytowe z
bankami, ktére domagaly sie przedstawienia im aktu notarialnego stwierdzajacego nabycie wlasnoéci lokalu. Nadto
w tym okresie nastgpil znaczny wzrost cen mieszkan w Polsce. Osoby, ktore zawarly z pozwanga umowy przedwstepne,
mialy $wiadomos$¢ tego, zZe w razie niezawarcia przez pozwana umowy sprzedazy, najprawdopodobniej nie byloby
mozliwe nabycie podobnego lokalu za cene okre$long w umowie przedwstepnej stron. Z tych wzgledow osoby
znajdujgce sie w analogicznej sytuacji co powodowie w wiekszo$ci ostatecznie zawieraly z deweloperem umowe
przyrzeczong zawierajaca postanowienie § 5.

W $wietle powyzszego ustalenia faktyczne poczynione przez Sad Okregowy uzna¢ nalezalo za prawidlowe. Ustalenia
te Sad Apelacyjny przyjmuje je za wlasne.

Nietrafne okazaly sie takze podniesione w apelacji zarzuty naruszenia prawa materialnego.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego nie zaslugiwaly na aprobate twierdzenia pozwanej co do tego, ze zawarta przez strony
umowa przedwstepna z dnia 7 czerwca 2006 r. zostala przez spolke wykonana w spos6b nalezyty. Sad Okregowy
dokonal prawidlowej wyktadni o§wiadczen woli stron wynikajgcych z zawartych uméw przedwstepnych odnoénie
ustalonego przez strony terminu udostepnienia lokalu powodom, ktorego przekroczenie rodzilo po stronie pozwanej
obowiazek zaplaty kary umownej. Sad pierwszej instancji trafnie zwrocit uwage na fakt, ze w umowie przedwstepnej
z dnia 3 grudnia 2007 r. zmieniona zostala data, w ktorej najpdzniej miato doj$¢ do wybudowania przedmiotowego
lokalu — oznaczono termin na 30 wrze$nia 2008 r. w miejsce 30 czerwca 2008 r., ktory to termin wynikal z umowy z
dnia 7 czerwca 2006 r. Natomiast nie wprowadzono zmiany odno$nie do terminu udostepnienia kupujacym lokalu —
w tym zakresie wigzaca pozostala data 30 czerwca 2008 r. Niedochowanie tego terminu zgodnie z § 15 ust. 2 umowy
77 czerwca 2006 r. rodzilo po stronie dewelopera obowiazek zaplaty kary umownej na rzecz kupujacych. Prawidtowo
tez Sad pierwszej instancji ustalil, Ze termin ten nie zostal przez pozwanego zachowany, bowiem udostepnienie
lokalu mialo miejsce dopiero w dniu 22 maja 2009 r., to jest w dacie wydania powodom kluczy. Rozwazania Sadu
Okregowego w powyzszym zakresie sg w pelni prawidlowe.



Nie ma racji pozwana co do tego, ze lokal zostal powodom udostepniony w dniu 19 listopada 2008 r., a zatem w dacie
dokonania tzw. odbioru technicznego. Zauwazy¢ wypada, ze w tej dacie lokal zostal pokazany powodom jedynie na
chwile, nie otrzymali oni do niego swobodnego dostepu — przede wszystkim bowiem nie zostaly im wydane klucze.
Jednoczes$nie budowa inwestycji nie byla jeszcze ukoniczona. Sam budynek znajdowal sie w stanie nie pozwalajacym
na korzystanie z niego i bezpieczne poruszanie sie po nim przez kupujacych. W klatce powod6éw nie dzialaly windy, nie
bylo barierek na klatce schodowej i na balkonie. Stan pozostalych czeSci budynku byl jeszcze mniej zaawansowany.
Wypada za$ zauwazy¢, ze do umowy przedwstepnej z dnia 7 czerwea 2006 r. zalaczony zostat dokument zatytulowany
»Standard wykonczenia lokalu”. Sprecyzowano tam nie tylko cechy i wlasciwosci samego lokalu, ale takze samego
budynku i jego otoczenia. W §wietle zapisow umowy przedwstepnej z dnia 7 czerwca 2006 r. pozwana zobowigzala sie
wybudowacé i udostepnié¢ powodom do dnia 30 czerwca 2008 r. wskazany w umowie lokal z uwzglednieniem warunkow
okres$lonych w zalaczniku ,,Standard wykonczenia lokalu”. W sprawie bezspornym jest, ze w dacie 19 listopada 2008
r. warunki te nie byly spelnione ani odno$nie do samego lokalu, ani tez cze$ci wspolnych budynku i jego otoczenia.
Kierownik budowy o$wiadczyt o zakonczeniu budowy (w rozumieniu przepiséw prawa budowlanego) dopiero w dniu
26 marca 2009 r., a zatem 5 miesiecy pdzniej. Zwazywszy na powyzsze nie mozna powiedzie¢, ze samo umozliwienie
powodom wejScia do lokalu w dniu 19 listopada 2008 r. - mimo ze powodowie mogli wowczas jedynie na chwile wej$é
do $rodka tak, aby oceni¢, czy lokal nie ma usterek i mimo tego, ze stan lokalu, calego budynku i jego otoczenia nie
spelnial wowczas standardow okreslonych w umowie, stanowilo udostepnienie lokalu, o ktérym mowa w § 3 umowy
przedwstepnej z dnia 77 czerwca 2006 r.

Jak wynika z zeznan powodo6w i innych nabywcéw lokali, wszyscy oni rozumieli zawarty w umowach przedwstepnych
termin ,udostepnienie lokalu” jako sytuacje, w ktorej uzyskuja oni swobodny dostep do lokalu i mogg m.in.
przeprowadzi¢ w nim prace wykonczeniowe, a zatem w szczegolno$ci zostaja im wydane klucze do lokalu. Z zeznan
M. O. oraz A. S., a takze A. R. wynika, zZe pozwana interpretowala to pojecie inaczej — jako zaproszenie klienta na
odbior lokalu, wejscie z klientem i stwierdzenie, czy jest zgodny z rysunkiem stanowigcym zalgcznik do umowy oraz
opisem stownym (k. 287, k. 288, k. 351). Okolicznos¢ ta nie moze jednak przesadzac o takiej wykladni o§wiadczen woli
stron. Wypada zauwazy¢, ze zgodnie z art. 385 § 2 k.c. wzorzec umowy powinien by¢ sformulowany jednoznacznie i
w sposoéb zrozumialy, a postanowienia niejednoznaczne thumaczy sie na korzy$¢ konsumenta. Termin ,,udostepnienie
lokalu” uzyty we wzorcu umownym, na podstawie ktorego zawarta zostala przez strony umowa przedwstepna z 7
czerwcea 2006 1., byl niejasny. Zasadne bylo zatem dokonanie wykladni tego pojecia zgodnie z tym, jak rozumieli je
powodowie. Dodatkowo przemawia za tym fakt, ze powodowie nie byli odosobnieni w swojej interpretacji, gdyz takze
inni nabywcy lokali byli przekonani, ze z data wskazana w umowie jako data udostepnienia im lokalu, uzyskaja oni
do niego swobodny dostep.

Sad Apelacyjny podziela nadto rozwazania Sagdu Okregowego odno$nie abuzywnego charakteru postanowienia:

- § 15 ust. 2 umowy przedwstepnej zawartej przez strony w dniu 7 czerwca 2006 r. w cze$ci warunkujacej powstanie
po stronie kupujacych roszczenia o zaplate kary umownej od przekroczenia przez dewelopera terminu okre$§lonego w
§ 3 o ponad 6 miesiecy, a takze w czeSci ograniczajgcej wysokosé¢ kary umownej do 10 % ceny oraz

- § 5 umowy przyrzeczonej z dnia 23 czerwca 2009 r. w czeSci dotyczacej wzajemnego zrzeczenia sie roszczen.

W tym miejscu wypada zauwazy¢, ze nie mozna podzieli¢ argumentacji pozwanej, wedlug ktérej skoro powodowie nie
zglaszali w formie pisemnej lub mailem zastrzezen do umowy oraz zdecydowali sie na jej podpisanie, to nalezalo uznaé,
ze tre$§¢ umowy im odpowiadala i wyrazili oni zgode zaréwno na brzmienie § 15 ust. 2 umowy przedwstepnej, jak i §
5 umowy przyrzeczonej, a zatem brak podstaw, aby uznac, ze nie byly one wiazace. Podkresli¢ nalezy, ze okolicznos¢,
ze powodowie nie sprzeciwili sie tre$ci ww. zapiséw w formie pisemnej lub mailem nie oznacza, ze postanowienia
te zostaly z nimi indywidualnie uzgodnione. Stanowisko reprezentowane w powyzszym zakresie przez skarzaca
nie znajduje uzasadnienia. Kloci sie ono zaréwno z brzmieniem przepiséw regulujacych instytucje postanowien
abuzywnych, jak rowniez z ratio legis ich wprowadzenia. Stanowisko to nie znajduje tez oparcia w orzecznictwie
i pogladach doktryny. Przytoczone przez autora apelacji fragmenty wypowiedzi przedstawicieli doktryny zostaly



przedstawione w spos6b wybioérczy, wyrwany z kontekstu i nie moga stanowi¢ potwierdzenia stusznoéci pogladow
prezentowanych przez skarzaca.

Postanowienia o analogicznej treéci co zawarte w ww. § 15 ust. 2 umowy przedwstepnej oraz § 5 umowy przyrzeczonej
byly przedmiotem przywolanych przez Sad pierwszej instancji orzeczen SOKiK i zostaly wpisane do rejestru
niedozwolonych klauzul umownych prowadzonego przez Prezesa UOKiK. Sad Apelacyjny w niniejszym skladzie

stoi na stanowisku, ze w $wietle art. 479( 43 )k.p.c. rozszerzona prawomocno$¢ wyroku SOKiK, stwierdzajacego
niedozwolony charakter postanowienia umownego, powinna by¢ rozumiana w ten sposob, ze skutecznosé¢ wpisanej do
rejestru klauzuli niedozwolonej nie jest ograniczona tylko wobec podmiotu, co do ktérego zostalo wydane orzeczenie,
ale rowniez obowigzuje wobec wszystkich przedsiebiorcoéw stosujacych wzorce umowne w obrocie konsumenckim (tak
m.in. Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 24 kwietnia 2013 r., sygn. akt I ACa 1433/12, LEX nr 1315728).
Co wiecej, klauzula umowna objeta § 5 umowy przyrzeczonej stanowiaca o wzajemnym zrzeczeniu sie roszczen przez

strony odpowiada treécia takze klauzuli wymienionej wprost w art. 385( 3) pkt 2 k.c.

W $wietle powyzszego jedynie na marginesie mozna zauwazy¢, ze w przypadku postanowienia § 15 ust. 2 umowy
przedwstepnej zawartej przez strony w dniu 7 czerweca 2006 r. o jego abuzywnosci decydowal w pierwszej kolejnoéci
fakt, ze zastrzezenie limitujace wysoko$é kary umownej oraz warunkujace powstanie roszczenia z tego tytulu od
przekroczenia przez dewelopera terminu spelnienia przez niego §wiadczenia o ponad 6 miesiecy, zostalo przewidziane
jedynie na korzysé¢ przedsiebiorcy. Analogicznego postanowienia brak w odniesieniu do obowiazkéw kupujacych,
ktérzy juz od pierwszego dnia zwloki w zaplacie poszczegdlnych rat ceny lokalu zobowiazani byli do zaplaty na rzecz
spolki (...) odsetek ustawowych, ktérych lgczna wysoko$¢ nie zostala przy tym w zaden spos6b ograniczona w umowie.

Odnoénie z kolei § 5 umowy przyrzeczonej, nalezy zauwazy¢, ze wzajemny charakter zrzeczenia sie roszczen przez
strony mial jedynie charakter pozorny. W dacie zawierania umowy przyrzeczonej z powodami, to jest 23 czerwca 2009
r., spolce (...) nie przystugiwalo bowiem wobec powodoéw zadne roszczenie, podczas gdy powodowie mieli wobec
dewelopera co najmniej roszczenie z tytulu kary umownej za opdZnienie w udostepnieniu im lokalu. Podkreslenia
wymaga, ze nie znajdowaly zadnego uzasadnienia twierdzenia przedstawicieli pozwanej spolki co do tego, ze
deweloper na podstawie ww. postanowienia umownego zrzekal sie wobec kupujacych swoich roszczen zwigzanych
z jego rzekomym prawem do podwyzszenia ceny sprzedazy lokalu uprzednio ustalonej w umowie przedwstepnej z
uwagi na wzrost cen nieruchomogci na rynku. Wystarczy w tym miejscu wskazaé, ze powodztwo wzajemne sp6iki (...)

o zaplate opierane na podstawie art. 357" k.c. zostalo prawomocnie oddalone.

Podkresli¢ wypada, ze w sprawach, w ktorych stan faktyczny byt analogiczny do stanu faktycznego w sprawie obecnie
rozpatrywanej, z powodztwa wlascicieli lokali w budynku przy ul. (...) w W. przeciwko spolce (...) o zaplate kar
umownych, zapadlo parenascie orzeczen, w ktérych prawomocnie zasadzono roszczenia na rzecz powodow (m.in.
sprawy Sadu Apelacyjnego w Warszawie o sygn. akt: I ACa 125/13, I ACa 535/13, I ACa 1572/12, I ACa 1030/11, I
ACa 514/10). W orzeczeniach tych sady jednolicie przyjmowaly, ze postanowienie § 15 ust. 2 umowy przedwstepne;j,
warunkujace powstanie po stronie nabywcow lokali roszczenia o zaplate kary umownej od przekroczenia przez
dewelopera terminu wybudowania i udostepnienia lokalu o ponad 6 miesiecy oraz ograniczajace wysoko$¢ tego
roszczenia, jak rowniez postanowienie § 5 umowy przyrzeczonej dotyczace wzajemnego zrzeczenia sie roszczen -
nie wigzaly stron jako klauzule abuzywne. W wiekszoSci jednolicie tez sady przyjmowaly, ze uzytego przez strony w
umowie przedwstepnej pojecia ,udostepnienia lokalu” nie mozna utozsamiaé¢ z odbiorem technicznym lokalu i ze
udostepnienie mialo miejsce dopiero w dacie wydania nabywcom kluczy do lokalu.

Z tych wzgledow Sad Apelacyjny na podstawie art. 385 k.p.c. orzekl jak w punc kei pierwszym sentencji.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono w punkcie drugim w oparciu o zasade odpowiedzialnoSci za wynik
procesu (art. 98 § 1i 3 k.p.c.).



