Sygn. akt V Ca 2118/11

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 listopada 2011 .

Sad Okregowy w Warszawie V Wydzial Cywilny-Odwolawczy

w sktadzie:
Przewodniczacy: SSO Agnieszka Fronczak
Sedziowie: SSO Joanna Staszewska (spr.)
SSR (del.) Karol Smaga
Protokolant: sekr. sadowy Estera Wojcik

po rozpoznaniu w dniu 8 listopada 2011 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powodztwa D. G.1iS. G.

przeciwko (...) S.A. wW.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Rejonowego dla Warszawy Srédmieécia w Warszawie

z dnia 18 marca 2011 r., sygn. akt I C 1572/10

1. oddala apelacje;

2. zasadza od (...) S.A. w W. na rzecz D. G. i S. G. solidarnie kwote 1.200 (jeden tysiac dwiescie) z} tytutem zwrotu

kosztow procesu w instancji odwolawczej.

Sygn. akt V Ca 2118/11

UZASADNIENIE

W dniu 10 maja 2010 r. D. i S. G. wnie§li przeciwko (...) Spolce akcyjnej z siedziba w W. pozew o zaplate kwoty
23.489,93 zt wraz z odsetkami w wysoko$ci ustawowej od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty, na ktérg sktadajg sie
kwoty 21.325,31 zl tytulem zaplaty kary umownej ustanowionej przez strony w § 15 ust. 2 umowy przedwstepnej z dnia
8 sierpnia 2006 r. oraz kwota 2.164,62 z} tytulem zaplaty kosztéw ubezpieczenia pomostowego kredytu hipotecznego
za okres od dnia I stycznia 2009 r. do dnia 17 czerwca 2009 r. oraz o zasadzenie od pozwanej kosztéw procesu w tym

kosztow zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych.




Nakazem zaplaty wydanym w postepowaniu upominawczym z dnia 8 czerwca 2010 r. Sad Rejonowy dla Warszawy-
Srodmiescia w Warszawie orzekt zgodnie z zadaniem pozwu.

W sprzeciwie od powyzszego nakazu zaplaty pozwany wnidst o oddalenie powddztwa i zasadzenie kosztow
postepowania w tym kosztow zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych.

Wyrokiem z dnia 18 marca 2011 r. S3d Rejonowy dla Warszawy- Srédmiescia w Warszawie zasadzil od pozwanego na
rzecz powodow solidarnie kwote 21.325,31 zt wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 10 maja 2010 r. do dnia zaplaty
oraz kwote 2.164,62 zl wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 10 maja 2010 r. do dnia zaplaty, rowniez orzekl o
kosztach postepowania.

Powyzsze rozstrzygniecie zapadlo w oparciu o nastepujgce ustalenia faktyczne i rozwazania
prawne:

W dniu 8 sierpnia 2006 r. powodowie zawarli z pozwanym umowe przedwstepng w formie pisemnej, w ktorej
to pozwany (sprzedajacy) zobowigzal sie do wybudowania i (po ustanowieniu odrebnej wlasnosci) do sprzedania
powodom (kupujacym) lokalu mieszkalnego nr (...) wraz ze stanowiskiem parkingowym nr (...) na poziomie — 1 w
garazu podziemnym zwanym dalej lokalem w realizowanej przez pozwanego inwestycji zlokalizowanej na dzialce w
W. przy ulicy (...) nr ewid. (...)i (...)z obrebu (...)

W § 3 ust. 2 umowy sprzedajacy zobowiazal sie, iz lokal zostanie wybudowany i udostepniony kupujacym w terminie
do 30 czerwca 2008 r., a o fakcie tym sprzedajgcy poinformuje kupujacych. W § 5 ust. 1 strony zastrzegly, ze
umowa przyrzeczona zostanie zawarta w terminie 3 miesiecy od dnia wydania decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie,
za$wiadczenia o samodzielnosci lokalu i wypisu z kartoteki lokalu, nie pdzniej jednak niz do dnia 31 grudnia 2008
r. Jednoczednie strony zastrzegly w § 15 ust. 2, ze jezeli sprzedajacy nie wywiaze sie z w/w terminu i przekroczy go
o ponad 6 miesiecy zaplaci na rzecz kupujacego kare umowna w wysokosSci odsetek ustawowych liczonych od ceny
zakupu, ale nie wiecej niz 10 % ceny.

Pierwszy odbior lokalu odbyl sie w grudniu 2008 r., podczas ktorego to powdd zglosil usterki. W dniu 27 stycznia
2009 roku pozwana przy udziale powodéw sporzadzila protokot techniczny odbioru lokalu, w ktérym stwierdzono,
iz odbidr jest bezusterkowy.

Zakonczenie budowy nastapilo poprzez zgloszenie w (...) z dnia 11 marca 2009 r., natomiast odbiér przez wlasciwe
stuzby zakonczony protokolem zdawczo - odbiorczym przez (...) nastgpil w dniu 6 maja 2009 r.

Wydanie kluczy nastapilo w marcu 2009 r.

W dniu 17 czerwca 2009 r. strony zawarly umowe przyrzeczona ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu i jego
sprzedazy w formie aktu notarialnego, Repertorium (...). W §wietle § 5 tej umowy strony postanowily, ze sa rozliczone
z tytulu wszelkich uméw miedzy soba zawartych oraz innych zobowigzan i nie zachowuja wzgledem siebie zadnych
roszczen wynikajacych z tych umoéw, za wyjatkiem roszczen z tytulu zawarcia opisanej w § 7 umowy sprzedazy udziatu
we wlasnoSci lokalu niemieszkalnego — hali garazowej a takze roszczen z tytulu rekojmi i gwarancji oraz oplat
czynszowo-administracyjnych.

S. G. otrzymal projekt umowy przedwstepnej przed jej podpisaniem. Po konsultacji zapiséw tej umowy z prawnikiem,
uzyskal on informacje, ze umowa ta nie jest rownoprawna, ale nie odbiega od innych uméw na rynku. Nie otrzymal
jednak projektu umowy przyrzeczonej przed jej podpisem i nie zgdal go. Natomiast w trakcie zawierania aktu
notarialnego zapytal przedstawiciela pozwanego, czy istnieje mozliwo$¢ negocjowania zapisu § 5 umowy i uzyskat
informacje, ze przedstawiciel pozwanego nie mial takowej mocy decyzyjnej. Powodowi zalezalo na jak najszybszym
podpisaniu umowy przyrzeczonej, gdyz z uwagi na zaciggniety kredyt hipoteczny musial przedstawié ja w banku.



Pismem z dnia 18 czerwca 2009 r. Miejski Rzecznik Konsumentoéw (...) poinformowal pozwanego, ze uregulowanie
w § 5 umow przyrzeczonych co do zrzekania sie wzajemnych roszczen stanowi agresywna, a tym samym nieuczciwg
praktyke rynkowa. Rzecznik wezwal pozwanego do wykre§lenia tego zapisu.

Powodowie wywiazali sie ze swoich zobowigzan wplacajac pozwanej cala cene w uzgodnionych terminach.

Sad pierwszej instancji wskazal, iz za opdZnienie o 211 dni w udostepnieniu lokalu powodowie dochodzili kary
umownej w kwocie 21.325,31 zl podnoszac, ze zastrzezenie w umowie z dnia 8 sierpnia 2006 r. dotyczace rozpoczecia
naliczania kary umownej po uplywie 6 miesiecy op6Znienia, stanowi niedozwolona klauzule umowng. Nadto
powodowie dochodzili kwoty 2.164,62 zt z tytulu odszkodowania wynikajacego z faktu, ze w okresie przedluzajacego
sie wykonania umowy przez pozwang, powodowie musieli ponosi¢ koszty ubezpieczenia pomostowego kredytu
mieszkaniowego na zakup lokalu, albowiem w okresie od stycznia do czerwca 2009 r. bank naliczal koszty
ubezpieczenia pomostowego. Wysoko§¢ ubezpieczenia pomostowego w okresie od dnia 12 stycznia 2009 r. do dnia
12 czerwca 2009 r. w dochodzonej pozwem kwocie 2.164,62 zt. wynika z pisma (...) Spo6iki akcyjnej z dnia 24 marca
2010 r. W przedmiocie swoich roszczen powodowie skierowali do pozwanego pismo z dnia 28 kwietnia 2010 1.

W swych rozwazaniach Sad Rejonowy podnidsl, iz niesporne bylo, ze strony laczyla umowa developerska, ktora nalezy
do grupy umoéw nienazwanych, tzn. nie zostala stypizowana w kodeksie cywilnym. W umowie tej strony: powodowie
- bedacy osobami fizycznymi i konsumentami w rozumieniu przepisu 385 ke i nast., bowiem nabyli lokal dla celow
niezwigzanych z dzialalno$cig gospodarcza oraz pozwany- przedsiebiorca ustanowili system kar umownych naleznych
m.in. kupujacym w razie uchybienia przez sprzedawce terminowi przewidzianemu na wydanie lokalu, ktory zgodnie z
umowa przypadal na dzien 30 czerwca 2008 r. W umowie znalaz} sie zapis o terminie zawarcia umowy przyrzeczonej
do dnia 31 grudnia 2008 r.

Sad ten powolujac sie na przepis art. 385'§ 1 k.c. wskazal, Ze postanowienia umowy zawieranej z konsumentem
nie uzgodnione indywidualnie nie wigza go, jezeli ksztaltuja jego prawa i obowiazki w sposéb sprzeczny z dobrymi
obyczajami, razaco naruszajac jego interesy (niedozwolone postanowienia umowne). Nie dotyczy to postanowien
okreslajacych gléwne Swiadczenia stron, w tym cene lub wynagrodzenie, jezeli zostaly sformulowane w sposob
jednoznaczny, w $wietle § 2 tego przepisu jezeli postanowienie umowy zgodnie z § 1 nie wigze konsumenta, strony
sq zwigzane umowa w pozostalym zakresie, a zgodnie z § 3 cytowanego przepisu nie uzgodnione indywidualnie sg
te postanowienia umowy, na ktérych tre$¢ konsument nie miat rzeczywistego wplywu. W szczegolno$ci odnosi sie to
do postanowien umowy przejetych z wzorca umowy zaproponowanego konsumentowi przez kontrahenta. W §wietle
za$ § 4 tego przepisu ciezar dowodu, Ze postanowienie zostalo uzgodnione indywidualnie, spoczywa na tym, kto sie
na to powoluje.

Zdaniem Sadu Rejonowego pozwana nie udowodnila, ze umowa przedwstepna z dnia 8 sierpnia 2006 r. byla
indywidualnie negocjowana miedzy stronami. Fakt niemozliwoéci negocjowania tej umowy potwierdzili wszyscy
Swiadkowie, ktorzy zakupili mieszkania w budynku przy ul. (...) w W.. Na powyzsze wskazuja rowniez kopie umoéw
przedwstepnych z innymi osobami zlozone do akt sprawy.

Dalej Sad ten powolujac sie na wyrok Sadu Okregowego w Warszawie, XVII Wydzialu Ochrony Konkurencji i
Konsumentéw z dnia 9 wrze$nia 2004 r. w sprawie XVII Amc 12/04, w ktérym uznano za niedozwolone postanowienia
wzorca umowy developera, o treéci: ,kara umowna nalezna nabywcy w okolicznoéciach wymienionych w ust. 1 wynosi
0,1 % kwoty wplaconej przez nabywce za kazdy dzien opdznienia przekraczajacy 60 dni, nie wiecej jednak niz 10% tej
kwoty" wskazal, ze brzmienie § 15 ust. 2 umowy przedwstepnej taczacej strony jest podobne. Tym samym zastrzezenie
o karze umownej zawiera klauzule abuzywna w zakresie odnoszacym sie do 6 miesiecznego okresu op6Zznienia w
wykonaniu umowy, po uplywie ktérego kara umowna moze by¢ naliczona. Postanowienie zastrzegajace 6 miesieczny
okres op6znienia w wykonaniu umowy, jako warunek uprawniajgcy do naliczenia kary umownej, ogranicza w spos6b
nieuprawniony odpowiedzialno$é pozwanej wzgledem konsumentéw za nienalezyte wykonanie umowy i wypelnia tym

samym znamiona niedozwolonej klauzuli umowne;j z art.385 2 pkt 2 k.c.



Odnoszac sie z kolei do postanowienia § 5 umowy przyrzeczonej z dnia 17 czerwca 2009 r. w zakresie wzajemnego
zrzeczenia sie roszczen Sad Rejonowy uznal ten zapis rowniez za klauzule abuzywna, niewigzacg strony. Mianowicie
w $wietle wyroku z dnia 28 lutego 2008 r. Sad Okregowy w Warszawie, XVII Wydzial Ochrony Konkurencji
i Konsumentéw, sygn. akt XVII Amc 89/07 - ,uznaje za niedozwolone i zakazuje (...) Spdlce z ograniczona
odpowiedzialnoécia w W. wykorzystywania w obrocie z Konsumentami postanowienia wzorca umowy o nazwie
"Umowa ustanowienia odrebnej wlasnos$ci lokalu i sprzedazy lokalu” o tresci: § 8 zdanie trzecie "Strony oS§wiadczaja, ze
rozliczenie z tytulu umowy sprzedazy dokumentowanej niniejszym aktem notarialnym pomiedzy Spo6tka a kupujacymi
zostaly dokonane, a zatem wszelkie wzajemne roszczenia wynikajace z lacznego ich stosunku prawnego uznaje za
zaspokojone i wygasle." Zdaniem Sadu pierwszej instancji zapis § 5 umowy przyrzeczonej z dnia 17 czerwca 2009 T.
jest podobny.

W zakresie podstawy prawnej roszczenia w kwocie 21.325,31 zl, jako kary umownej Sad Rejonowy powotal przepis
art. 483 § 1 k.c,, zgodnie z ktéorym mozna zastrzec w umowie, ze naprawienie szkody wyniklej z niewykonania lub
nienalezytego wykonania zobowigzania niepienieznego nastapi przez zaplate okreSlonej sumy (kara umowna). W
Swietle § 2 tego przepisu dluznik nie moze bez zgody wierzyciela zwolni¢ sie z zobowigzania przez zaplate kary
umownej. Na podstawie za$ art. 484 § 1 k.c. w razie niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania kara
umowna nalezy sie wierzycielowi w zastrzezonej na ten wypadek wysokoSci bez wzgledu na wysoko§¢ poniesionej
szkody. Zadanie odszkodowania przenoszacego wysokoéé zastrzezonej kary nie jest dopuszczalne, chyba ze strony
inaczej postanowily.

W ocenie Sadu Rejonowego brak jest podstaw do przyjecia innego terminu udostepnienia lokalu powodom, jak
tylko dzien 27 stycznia 2009 r. - data bezusterkowego udostepnienia lokalu. Powodowie dochodzili kary umowne;j za
op6znienie w udostepnieniu lokalu za okres od dnia 1 lipca 2008 r. do dnia 27 stycznia 2009 r. Uprzednio w grudniu
2008 r. doszlo do udostepnienia lokalu w celu sprawdzenia jego stanu technicznego, podczas ktoérego stwierdzono
usterki i kolejna data udostepnienia zostala wyznaczona na dzien 27 stycznia 2009 r. Sad ten nie podzieli stanowiska
pozwanej, ze termin op6Znienia w udostepnieniu i wybudowaniu lokalu nalezy liczy¢ od 1 lipca 2008 r.

Majac powyzsze na uwadze Sad pierwszej instancji doszedt do przekonania, iz uzasadnione jest powddztwo w zakresie
zadania zaplaty kary umownej z tytulu op6Znienia w wydaniu lokalu wynoszacego 211 dni, w stosunku do pierwotnego,
umownego terminu. Wysoko$¢ kary umownej zostala obliczona za 211 dni op6Znienia od dnia I lipca 2008 r. do dnia
27 stycznia 2009 r. w wysoko$ci odsetek ustawowych za kazdy dzien zwloki od ceny wskazanej w § 4 ust. ] umowy
w kwocie 312.286,44 zt.

Z kolei odnoszac sie do odszkodowania za okres od dnia | stycznia 2009 r. do dnia 17 czerwca 2009 r. tytulem kosztow
ubezpieczenia pomostowego kredytu hipotetycznego przewidzianych w umowie z dnia 8 sierpnia 2006 r., to Sad
Rejonowy podzielil stanowisko powodow. Wskazal, ze zgodnie z umowa przedwstepna z dnia 8 sierpnia 2006 r.,
akt notarialny umowy przyrzeczonej mial zosta¢ zawarty najpozniej do dnia 31 grudnia 2008r., a zostal zawarty w
dniu 17 czerwca 2009 r. Uwzgledniajac powodztwo w tym zakresie uznal, ze nie ma zastosowania art. 4848 1 zdanie
2 k.c., zgodnie z ktérym zadanie odszkodowania przenoszacego wysoko$¢ zastrzezonej kary nie jest dopuszczalne,
chyba ze strony inaczej postanowily. Wskazana w § 15 ust. 2 umowy przedwstepnej kara umowna zostala zastrzezona
na wypadek opdznienia w wybudowaniu i udostepnieniu lokalu, za$ zadanie odszkodowania w wysokoéci kosztow
kredytu hipotecznego dotyczy zupelnie innego przypadku tj. op6znienia w zawarciu aktu notarialnego z dnia 17
czerwca 2009 r. umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i jego sprzedazy. Tak wiec inna jest podstawa
faktyczna dochodzenia tego odszkodowania anizeli podstawa faktyczna dochodzenia kary umowne;.

Odnoénie zgloszonego pismem z dnia 11 marca 2011 r. przez pozwanego zarzutu potracenia w zakresie kwoty 100.000,-

zL. z tytulu zmiany ceny w trybie art. 357" k.c., Sad Rejonowy podniésl, ze zarzut ten byl bezzasadny albowiem, zgodnie
z wyrokiem Sadu Najwyzszego z dnia 13 stycznia 2000 r. w sprawie o sygn. akt IT CKN 644/98, pozwany nie moze

broni¢ sie zarzutem opartym na przestankach uzasadniajacych zastosowanie przepisu art. 357" § 1 k.c. Natomiast w



Swietle uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 27 marca 2001 r. w sprawie III CZP 54/00 zadanie, o ktéorym mowa w art.

357" k.c., pozwany moze zglosié jedynie w pozwie wzajemnym.

O odsetkach Sad Rejonowy orzekl na podstawie art. 481 k.c. zasadzajac je, zgodnie z zadaniem pozwu, od daty
wniesienia powoddztwa do dnia zaplaty, a o kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c.

Powyzszy wyrok pozwany zaskarzyl w calo$ci zarzucajac mu:

- naruszenie prawa materialnego poprzez bledng interpretacje przepisu art. 471 k.c. w zwigzku z art. 353" k.c. i art. 483
§ 1 k.c. oraz § 3 i 15 umowy przedwstepnej z dnia 8 sierpnia 2006 r. polegajace na blednej interpretacji powyzszych
przepiséw kodeku cywilnego i umowy przedwstepnej skutkujace blednym przyjeciem, iz: a) istniejg przestanki do
zadania przez powodow zaplaty kary umownej w przypadku gdy strony w akcie notarialnym zrzekly sie wzajemnych
roszczen i nie zlozyly w tym zakresie o$wiadczenia o uchyleniu sie od skutkoéw prawnych swego o$wiadczenia woli;
b) pozwany jest zobowiazany do zaplaty kary umownej w postaci odsetek za opdznienie w udostepnieniu lokalu,
podczas gdy strony dobrowolnie zrzekly sie wzajemnych roszczen w umowie ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu
mieszkalnego z dnia 17 czerwca 2009r.; ¢) termin do naliczania kary umownej biegnie od dnia 1 lipca 2008 r., a
nie od 31 grudnia 2008 r.; d) pozwany jest zobowigzany do zaplaty kary umownej w postaci odsetek za op6znienie
w udostepnieniu lokalu, podczas gdy udostepnienie lokalu nastapilo zgodnie z zapisem umowy przedwstepnej
zezwalajacym pozwanej na przekroczenie terminu udostepnienia lokalu do 6 miesiecy bez konsekwencji; e) naruszenie
§ 6 pkt 5 umowy przedwstepnej poprzez bledne przyjecie, iz wydanie kluczy do lokalu jest tozsame z udostepnieniem
lokalu, podczas gdy zgodnie z trescia § 6 pkt 5 umowy przedwstepnej wydanie kluczy do lokalu nastapi wylacznie po
uregulowaniu przez powoda calej ceny i jest okoliczno$cig niezalezng od udostepnienia lokalu; f) doszlo do naruszenia
postanowien umowy przedwstepnej, tymczasem umowa zostala wykonana przez pozwanego zgodnie z jej tredcia i
zgodng wola stron;

- bledng interpretacje art. 385 ' k.c. poprzez stwierdzenie stosowania przez pozwang niedozwolonych klauzul
umownych;

- bledna ocene stanu faktycznego poprzez stwierdzenie, iz kupujacy nie mieli wplywu na tre$¢ umowy i nie mogli jej
negocjowad;

- bledng interpretacje art. 353" k.c. poprzez stwierdzenie, iz zapis w umowie przedwstepnej o wzajemnym zrzeczeniu
sie roszczen godzi w réwnowage kontraktowa stron i jest niekorzystny dla kupujacych;

- naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez brak wszechstronnego rozwazenia materialu dowodowego zgromadzonego
w sprawie, ktérego skutkiem jest bezpodstawny zarzut nie negocjowania z powodami postanowien umowy
przedwstepnej z dnia 8 sierpnia 2006 r. oraz umowy przyrzeczonej z dnia 17 czerwca 2009 r., oraz bezpodstawne
przyjecie iz istnieja przestanki do naliczenia kary umowne;.

Skarzacy wnidst o zmiane wyroku poprzez oddalenie powddztwa oraz zasadzenie od powoddw na rzecz pozwanego
kosztow procesu za I i II instancje wedlug norm przepisanych, ewentualnie uchylenie wyroku Sadu Rejonowego i
przekazanie sprawy do ponownego rozpatrzenia.

W odpowiedzi na apelacje powodowie wnieéli o jej oddalenie i zasadzenie na ich rzecz kosztow postepowania
odwolawczego.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja nie zasluguje na uwzglednienie gdyz zawarte w niej zarzuty sg calkowicie pozbawione podstaw prawnych i
nie moga wywolaé zamierzonych przez skarzacego skutkoéw. Sad Rejonowy nie dopuscil sie zadnego z zarzucanych mu



uchybien, a kwestionowane rozstrzygniecie, zarowno w sferze jego podstawy faktycznej jak i prawnej, jest w ocenie
Sadu odwolawczego trafne i w pelni odpowiadajace prawu.

Sad Okregowy podziela ustalenia stanu faktycznego poczynione przez Sad Rejonowy i przyjmuje je w catosci za
wlasne. Podobnie calkowitej akceptacji Sadu odwolawczego podlega ocena prawna roszczenia zgloszonego pod osad
w przedmiotowej sprawie.

W pierwszej kolejnoéci nalezy odnie$¢ sie do zarzutdw naruszenia prawa procesowego, gdyz podzielenie tych zarzutow
przez Sad drugiej instancji mogloby wplynac na zmiane ustalen faktycznych, a tylko w razie prawidlowo ustalonego
stanu faktycznego mozliwe jest zastosowanie wlaciwych norm prawa materialnego. Skuteczne podniesienie zarzutu
naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. wymaga wykazania, ze Sad uchybil zasadom logicznego rozumowania lub do$wiadczenia
zyciowego, to bowiem moze by¢ jedynie przeciwstawione uprawnieniu Sadu do dokonania swobodnej oceny dowodow.
Nie jest wystarczajace przekonanie strony, o innej — anizeli przyjal sad — ocenie poszczegbdlnych dowodéow (z
uzasadnienia wyroku Sadu Apelacyjnego

w Poznaniu, I ACa 1116/05, niepubl.; tak samo Sad Najwyzszy

w uzasadnieniach niepublikowanych wyrokoéw z dnia 14 marca 2002 roku,

IV CKN 859/00 i z dnia 6 listopada 1998 roku, III CKN 4/98). Uchybienia takiego w rozumowaniu Sadu Rejonowego
nie mozna sie doszukac.

Nalezy stwierdzi¢, iz Sad pierwszej instancji stusznie uznal, iz § 5 umowy z dnia 17 czerwca 2009 r. zawiera klauzule
niedozwolong, a co za tym idzie nie ma on mocy wigzgcej. Klauzula niedozwolong jest postanowienie umowy

zawartej z konsumentem, ktére spelnia lacznie wszystkie przeslanki okreélone w przepisie art. 385" k.c.: 1) nie
jest postanowieniem uzgodnionym indywidualnie; 2) nie jest postanowieniem w spos6b jednoznaczny okreslajacym
gtowne $wiadczenia stron; 3) ksztaltuje prawa i obowiazki konsumenta w sposéb sprzeczny z dobrymi obyczajami,
razaco naruszajac jego interesy.

Apelujacy zarzuca, iz postanowienia umowy przyrzeczonej, w tym w/w § 5 zostaly indywidualnie miedzy stronami
wynegocjowane, nie za$ narzucone powodom wbrew ich woli. Z akt sprawy wynika, iz powodowie nie godzili sie na
taki zapis, co w sposéb ewidentny zamanifestowali przed przedstawicielem pozwanego i notariuszem oraz, ze nie
mieli na jego tre$¢ jakiegokolwiek wplywu. Tymczasem w trakcie czynno$ci zmierzajacych do podpisania umowy o
ustanowienie odrebnej wlasnoéci lokalu mieszkalnego i jego sprzedazy pelnomocnik pozwanej stwierdzil, iz nie ma
mozliwo$ci negocjacji zapisu § 5 umowy, bowiem umocowany jest on do zawarcia umowy przyrzeczonej, wylacznie
pod warunkiem, ze zawiera¢ ona bedzie zapis, Ze strony zawierajace ta umowe sg rozliczone z tytutu wszelkich umoéw
miedzy soba zawartych oraz innych zobowigzan i nie zachowuja wzgledem siebie zadnych roszczen wynikajacych z tych
umoéw, za wyjatkiem roszezen z tytulu zawarcia umowy sprzedazy udzialu we wlasnosci lokalu niemieszkalnego (hali
garazowej), a takze roszczen z tytutu rekojmi i gwarancji oraz oplat czynszowo-administracyjnych. Podkresli¢ nalezy,
co zaakcentowal rowniez Sad Rejonowy, ze ciezar dowodu indywidualnego uzgodnienia spoczywal na pozwanym, nie
przedstawil on jednak, zadnych dokumentéw tudziez innych dowodoéw, ktore przekonywalby do jego tezy.

W piSmiennictwie przyjmuje sie, ze nie sa postanowieniami indywidualnie negocjowanymi (,,uzgodnionymi") klauzule
sporzadzone z wyprzedzeniem, w sytuacji gdy kontrahent nie mial wplywu na ich tre$é¢, nawet jezeli sa one zawarte
we wzorcu wykorzystanym tylko jednorazowo. Podkresli¢ w tym miejscu nalezy, ze za nie uzgodnione indywidualnie

postanowienia umowne, zgodnie z treécig art. 385" § 3 k.c. uznaé nalezy te zapisy umowne, na ktérych treéé konsument
nie mial rzeczywistego wplywu. Nie oznacza, to ze konsument ma o nich nie wiedzieé¢, badz by¢ w ogble pozbawiony
mozliwo$ci odniesienia sie do nich. W przepisie tym expresis verbis wskazano, ze chodzi o rzeczywisty wplyw, a wiec o
przyznanie konsumentom realnych mozliwoéci negocjowania postanowienia. Podzielajac poglad, ze koniecznym jest
indywidualne podejscie do konkretnego postanowienia zawartego w umowie, pod wzgledem spelnienia przestanek dla
uznania jego abuzywno§ci. Za klauzule narzucone nalezy uzna¢ rowniez klauzule zastosowane przez osobe trzecia (np.
notariusza). Réwniez przyjmuje sie, ze wiedza kontrahenta o istnieniu klauzul nienegocjowanych czy tez mozliwosé
zapoznania sie z nimi przed zawarciem umowy i nawet zrozumienie ich tresci nie stanowig okolicznoéci wylaczajacej
uznanie tych klauzul za narzucone — kryterium istotnym jest tu bowiem mozliwo$¢ wplywania, oddzialywania na



ksztaltowanie ich tresci. Skoro zatem powodowie nie mieli mozliwo$ci negocjowania zapisu umowy przyrzeczonej

nalezalo uzna¢, ze zostala spelniona pierwsza przeslanka z art.385'k.c.

Zapis § 5 umowy ewidentnie nie jest takze postanowieniem w sposéb jednoznaczny okreélajacym glowne $§wiadczenia

stron (spelniona zostala wiec druga przeslanka art. 385" k.c.).

Spelniona jest rowniez przestanka sprzeczno$ci analizowanego postanowienia z dobrymi obyczajami oraz razacego
naruszenia interesu konsumentéw (powoddéw). Zrzeczenie sie roszczen odszkodowawczych przy podpisywaniu aktu
notarialnego nalezy uzna¢ za nieuczciwg praktyke rynkowa, ktéra prowadzi do dysproporcji praw i obowigzkoéw stron
umowy na niekorzy$¢ konsumentéw. Tym samym zapis §5 ww. umowy byl ewidentnie krzywdzacy dla powodow,
bowiem znacznie ograniczyt on odpowiedzialno$¢ pozwanego za nienalezyte wykonanie umowy, a takie postanowienie

umowne zgodnie z art.3853pkt 2 k.c. nalezy zaliczy¢ do klauzul abuzywnych. Takze zapis ten godzi w rébwnowage
kontraktowa stron. Warto rowniez wskaza¢ za Sadem Rejonowym, ze zapis umowy o analogicznej treéci zostal uznany
przez Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw za niedozwolony (por. wyrok z dnia 28 lutego 2008 roku, sygn. akt
XVII AmC 89/07; wyrok z dnia 17 grudnia 2008 roku, sygn. akt XVII AmC 2/08).

Nie bez znaczenia jest takze fakt, iz powodowie podpisali umowe przyrzeczong wraz z kwestionowanym przez
siebie zapisem w obawie przed postawieniem przez kredytodawce kredytu hipotecznego w stan natychmiastowej
wymagalnosci.

Skutkiem spelnienia wszystkich przestanek z art.385" k.c. bylo uznanie, przez Sad Rejonowy, za niewazne zapisu § 5
umowy z dnia 17 czerweca 2009 r. W tych okoliczno$ciach Sad ten stusznie badal, czy zaistniata podstawa do obcigzenia
pozwanego kara umowna z §15 ust.2 umowy przedwstepnej z dnia 8 sierpnia 2006 r.

W $wietle materialtu dowodowego sprawy, brak jest podstaw do przyjecia innego terminu odbioru lokalu przez
powodow, jak tylko dzien 27 stycznia 2009 r. Wezeéniej doszlo jedynie do udostepnienia lokalu w celu sprawdzenia
jego stanu technicznego, lecz ze wzgledu na usterki nie doszlo do odbioru lokalu. Nie spos6b uznad¢, iz zapis § 3 ust.
2 umowy przedwstepnej, stanowiacy, ze lokal zostanie wybudowany i udostepniony Kupujgcemu w terminie do 30
czerwca 2008 r., nalezy rozumie¢ w ten sposob, ze do tej daty powodom nalezato udostepnic lokal w celu sprawdzenia
jego stanu technicznego, a nie w celu przekazania do wladania nim powodom. Powodowie zapis ten mieli prawo
zrozumie¢ w ten sposob, ze termin udostepnienia lokalu jest terminem wprowadzenia ich w pelne posiadanie. Jezeli
za$ strona pozwana inaczej rozumiala tre$¢ umowy przez siebie konstruowanej — w warunkach umowy konsumenckiej
winna bytla ja skonstruowac¢ w sposéb nie rodzacy takich rozbieznosci, ktore winny by¢ zawsze thumaczone na korzy$c
konsumenta.

Po za sporem jest, ze pojecie ,,udostepnienie” lokalu nie zostalo w umowie zdefiniowane. Dokonujac wyktadni tresci
umowy w tym zakresie wskazac¢ nalezy, iz ,udostepnienie” lokalu upatrywacé trzeba nawet nie z aktem oddania lokalu w
posiadanie poprzez wydanie kluczy, lecz z faktem odbycia i zakoniczenia procedury odbioru lokalu zgodnie z § 6 umowy
laczacej strony. Jest to poglad o tyle racjonalny, ze uwzglednia umowne przyjecie, iz odbiér (rozumiany jako pewien
proces czynno$ci) ma mie¢ miejsce po zakonczeniu budowy i zakonczy¢ sie protokolarnym potwierdzeniem wykonania
lokalu zgodnie ze specyfikacja — czyli ma umozliwi¢ nabywcy stwierdzenie wykonania i istnienia przedmiotu umowy,
celem sfinalizowania zamierzen umowy przedwstepnej (§ 6 umowy z dnia 8 sierpnia 2006 r.).

Sad Rejonowy stusznie uznal, ze zastrzezenie o karze umownej zawiera klauzule abuzywna w zakresie odnoszacym sie
do 6 miesiecznego okresu op6znienia w wykonaniu umowy, po uplywie ktérego kara umowna moze by¢ naliczana.
Nalezy bowiem mie¢ na uwadze, ze tak okreSlone prawo do naliczania kary umownej razaco narusza interesy
konsumenta, gdyz regulacje umowne przewidujace sankcje za opdznienie w wykonaniu zobowigzan konsumenta,
nie zastrzegaja, zadnego przej$ciowego okresu, wolnego od sankcji. Postanowienie zastrzegajace 6 miesieczny okres
op6znienia w wykonaniu umowy przez pozwana, jako warunek uprawniajacy do naliczenia kary umownej, ogranicza
w sposOb nieuprawniony odpowiedzialno$¢ pozwanej wzgledem konsumentéw za nienalezyte wykonanie umowy,



wypelniajac tym samym znamiona niedozwolonej klauzuli umownej z art. 385" pkt 2 k.c. Tym samym oczywistym jest
— i slusznie przyjmuje to Sad Rejonowy — ze uchybiajgc terminowi wybudowania i udostepnienia lokalu okreslonemu
na dzien 30 czerwca 2008 r. i przekraczajac ten termin o 211 dni, pozwana Spoélka stala sie zobowigzana do uiszczenia
na rzecz powodki kary umownej. Pozwany nie wykazal bowiem, ze uchybit powyzszemu terminowi w wyniku dzialania
sily wyzszej, decyzji administracyjnej, zmiany przepiséw czy innych niezaleznych od niego przeszkéd powodujacych
przesuniecie terminu rozpoczecia lub zakonczenia budowy (§15 ust.3 umowy przedwstepnej).

Z tych wzgledow Sad Okregowy, na podstawie art. 385 k.p.c., orzekl jak w punkcie 1 wyroku. Ferujac za$ orzeczenie w
zakresie rozstrzygniecia o kosztach Sad Okregowy kierowal sie zasada odpowiedzialnosci za wynik procesu wyrazona
w art. 98 k.p.c. Zgodnie, z ktéra strona przegrywajaca na zadanie strony przeciwnej obowigzana jest jej zwrécic koszty
niezbedne do celowego dochodzenie praw i celowej obrony. Na wysoko$é zasadzonych kosztdw procesu zlozyl sie
koszty zastepstwa procesowego stosownie do § 12 ust. 1 pkt 1 wzw. z § 6 pkt 5 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoS$ci
z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoS$ci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa
kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. Nr 163, poz. 1349 z pdzn.
zm.).



