Sygn. akt I ACa 1433/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 kwietnia 2013 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy — Sedzia SA Robert Obrebski
Sedzia SA Ewa Kaniok

Sedzia SO del. Tomasz Szancilo (spr.)

Protokolant st. sekr. sqd. Ewelina Borowska

po rozpoznaniu w dniu 24 kwietnia 2013 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa T. A.

przeciwko J.W. (...) spdlce akcyjnej w Z.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego Warszawa — Praga w Warszawie
z dnia 13 sierpnia 2012 r., sygn. akt I C 1028/11

1. zmienia zaskarzony wyrok:

a) w punkcie II w czesci w ten sposob, ze oddala powédztwo o zaplate kwoty 27.456,42 zl
(dwadziescia siedem tysiecy czterysta piecdziesiqt szesé zlotych czterdziesci dwa grosze) wraz
z ustawowymi odsetkami za okres od dnia 30 lipca 2010 r. do dnia zaplaty oraz o zaplate
ustawowych odsetek od kwoty 56.712,58 zl (pieédziesiqt szesé tysiecy siedemset dwanascie ztotych
pieédziesiqt osiem groszy) za okres od dnia 30 lipca 2010 r. do dnia

15 marca 2011 r.,

b) w punkcie III w ten sposob, ze zasqdza od J.W. (...) spolki akcyjnej w Z. na rzecz T. A.
kwote 5.052,40 zl (pieé tysiecy piecdziesiaqt dwa zlote czterdziesci groszy) tytutem zwrotu kosztow
procesu, w tym kwote 2.329,20 zI (dwa tysiqgce trzysta dwadziescia dziewieé zlotych dwadziescia
groszy) tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego;

2. oddala apelacje w pozostalym zakresie;

3. zasqdza od T. A. na rzecz J. W. (...) spolki akcyjnej w Z. kwote 1.373,00 zl (jeden tysiqc trzysta
siedemdziesiqt trzy zlote) tytulem zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt I ACa 1433/12

UZASADNIENIE



Powo6d T. A. wniost o zasadzenie od pozwanego J.W. (...) spdtka akcyjna w Z. (dalej: J.W. (...)) kwoty 84.169,00 zl wraz
z ustawowymi odsetkami od dnia 15.05.2010 r. oraz kosztami procesu wedlug norm przepisanych, w tym kosztami
zastepstwa procesowego.

W odpowiedzi na pozew pozwany J.W. (...) wniost o oddalenie powodztwa w caloéci i zasadzenie od powoda kosztéw
postepowania.

Wobec zwrotu powodowi przez pozwanego w toku procesu kwoty 56.712,18 zl, powo6d, pismem procesowym z dnia
5.05.2012 r., ograniczyl powddztwo w tym zakresie, popierajac je w pozostalym zakresie i wskazujac na rozprawie w
dniu 8.08.2012 r., Ze domaga sie odsetek od nieuznanej czeSci powoddztwa od dnia 30.07.2010 1.

Wyrokiem z dnia 13.08.2012 r. Sad Okregowy Warszawa-Praga w Warszawie Wydzial I Cywilny, w sprawie I C
1928/11:

L. umorzyt postepowanie co do kwoty 56.712,58 zl,

II. zasadzil od pozwanego J.W. (...) na rzecz powoda T. A. kwote 27.456,42 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia
30.07.2010 r do dnia zaplaty i od kwoty 56.712,58z} od dnia 30.07.2010 r. do dnia 8.03.2012 1.,

III. zasadzil od pozwanego J.W. (...) na rzecz powoda T. A. kwote 7.809 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu, w tym
kwote 3.600 zl tytulem zwrotu kosztoéw zastepstwa procesowego.

Sad Okregowy ustalil, ze w dniu 18.10.2006 r. strony zawarly trzy przedwstepne umowy, w ktorych pozwany
zobowiazal sie do wybudowania i sprzedazy powodowi trzech lokali mieszkalnych, zas powod zobowiazat sie do ich
zakupu wraz z udzialami we wspotwlasnosci czesci budynkéw przekazanych do wspolnego korzystania i udzialami
we wspolwlasnos$ci dzialek. Umowy te zostaly aneksowane w dniach 18.10.2006 r. i 24.10.2007 r. Pow6d dokonat
wplat stronie pozwanej po 18.704,29 zl na kazdy z trzech lokali mieszkalnych. Lokale mialy zostaé wybudowane i
przedstawione powodowi w terminie 24 miesiecy od dnia uzyskania prawomocnego pozwolenia na budowy (§ 6 ust.
1 umoéw przedwstepnych), co miato nastapi¢ do dnia 31.03.2008 r. Powdd w dniu 26.04.2010 r. wezwal pozwanego
do spelnienia $§wiadczenia, gdyz mimo uzyskania prawomocnego pozwolenia na budowe z dniem 11.04.2008 r.,
mieszkania nie zostaly wybudowane i przekazane. Nastepnie pismem z 29.04.2010 r., wobec niespelnienia przez
pozwanego Swiadczenia w wyznaczonym terminie 3 dni, powdd zlozyt o§wiadczenie woli o odstapieniu od umow i
wezwal do zwrotu wplaconych kwot oraz 5% kwoty naleznej. Pozwany w skierowanych do powoda pismach z dnia
28.10.2010 1. poinformowal go, Ze uzyskano (z dniem 12.10.2010 r.) prawomocne pozwolenie na uzytkowanie i wezwat
powoda do protokolarnego przejecia zakupionych lokali. Dopiero w toku procesu pozwany uznal powddztwo co do
kwoty 56.712,58 zt i dokonal jej wplaty na rzecz powoda w dniu 8.03.2012 r.

Na podstawie tak ustalonego stanu faktycznego Sad Okregowy uznal, ze strony zawarly trzy ,,umowy deweloperskie",
na obu stronach bowiem ciazyly ekwiwalentne zobowigzania, a wiec byly to umowy wzajemne w rozumieniu przepisu
art. 487 § 2 k.c. Powo6d byt uprawniony do odstgpienia od nich na podstawie art. 491 § 1 k.c. Pozwany nie wykazal, ze
nie byt w stanie wykonac zobowiazania w terminie dodatkowym wyznaczonym przez powoda, a tym samym, ze termin
ten nie byl terminem odpowiednim. Nawet gdyby przyjaé, ze dodatkowy 3-dniowy termin na wykonanie obowiazania
byl nieodpowiedni, to z faktu tego nie mozna wyprowadzi¢ tezy, ze nie bylo skuteczne odstapienie przez powoda od
umoéw zawartych ze strona pozwang. W konsekwencji powod skutecznie odstapil od umoéw z winy pozwanego, a tym
samym jego roszczenie (oparte na § 9 ust. 1 uméw) o zaplate kar umownych bylo zasadne. O kosztach procesu Sad
orzekl zgodnie z art. 100 k.p.c.

Apelacje od powyzszego wyroku w zakresie punktow II i IT1I wnidst pozwany J.W. (...), zarzucajac naruszenie:

1) bledna wykladnie art. 385" k.c. przez przyjecie, ze kwota kary umownej jest nalezna powodowi;



2) art. 233 § 1 k.p.c., polegajace na sprzecznosci istotnych ustalenn Sadu z trescig zebranego w sprawie materialu
poprzez przyjecie, ze rozwiazanie umowy nastgpilo na skutek opdznienia pozwanego w realizacji zobowigzania i
uznanie za skuteczne odstgpienia od umoéw przez powoda;

3) art. 328 § 2 k.p.c. przez niewskazanie w uzasadnieniu podstaw faktycznego rozstrzygniecia, a mianowicie: ustalenie
faktow, ktére sad uznal za udowodnione, dowodéw, na ktorych sie oparl, i przyczyn, dla ktérych innym dowodom
odmowil wiarygodnosci i mocy dowodowej;

4) przepisoOw postepowania, ktore mialo istotny wplyw na wynik sprawy, tj. art. 233 § 1i 2 w zw. z art. 328 § 2 k.p.c.
przez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodéw przeprowadzonych w sprawie, dokonanej wybiorczo, wbrew
zasadom logiki i do$wiadczenia zyciowego;

5) art. 6 k.c. przez jego bledna wykladnie polegajaca na przyjeciu, ze pozwany nie wykazal, ze nie byly w stanie wykonac
zobowigzania w terminie dodatkowym wyznaczonym przez powoda;

6) art. 231 w zw. z art. 233 § 1 k.p.c., polegajace na ustaleniu, ze dodatkowy 3-dniowy termin na wykonanie
zobowigzania byl wlasciwy, mimo ze spétka kwestionowatla te kwestie w ramach prowadzonego postepowania.

Wskazujac na te zarzuty, pozwany wniost o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powddztwa w czeéci dotyczacej
punktéw II i III oraz o zasgdzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztéw procesu wedlug norm przepisanych,
ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku w caloéci i przekazanie sprawy sadowi pierwszej instancji do
ponownego rozpatrzenia — przy uwzglednieniu kosztow postepowania odwolawczego.

W uzasadnieniu apelacji wskazano, ze powod nieprawidlowo odstapil od uméw. Pisma z dnia 29.04.2010 r. oraz
wyznaczenie terminu zawarte w pismach z dnia 26.04.2010 r. nie moze zosta¢ uznane za skuteczne odstgpienie
od laczacych strony uméw, gdyz dodatkowy termin wyznaczony do wykonania zobowigzania nie spelnia wymagan
stawianych przez art. 491 § 1 k.c. Termin ten powinien by¢ realny w sensie obiektywnym i umozliwié¢ drugiej stronie
realizacje $wiadczenia, w spelnieniu ktérego pozostaje w zwloce. Termin 3-dniowy dla przekazania lokali, uzyskania
prawomocnego pozwolenia na budowe oraz przedstawienia stosownych dokumentéw $wiadczacych o podlaczeniu
wszystkich mediow, jest terminem zdecydowanie za krétkim i uniemozliwiajacym realne wykonanie postanowien
umoéw. Zatem nie mozna uznaé oS§wiadczen powoda o odstgpieniu od uméw za wywolujace skutki prawne. Powdd
odstapil od uméw przedwstepnych przed terminem wymagalnoSci zobowiazan, gdyz w dniu 29.04.2010 r. pozwany
nie znajdowal sie w zwloce czy op6Znieniu w wykonaniu zobowigzania. W dniu 11.04.2008 r. decyzja o pozwoleniu
na budowe nie byla prawomocna, gdyz przystugiwal srodek odwolawczy w postaci skargi do Wojewodzkiego
Sadu Administracyjnego (dalej: WSA). I taka zostala zlozona. W dniu 28.08.2008 r. WSA w Warszawie wydal
postanowienie o umorzeniu postepowania z tej skargi, a postanowienie to uprawomocnilo sie w dniu 25.10.2008 r.
W dniach 14 i 18.05.2010 r. pozwany wezwal powoda do odebrania protokolarnie lokali i rozpoczecia w nich prac
adaptacyjnych. Nie ma znaczenia rowniez o$wiadczenia powoda z dnia 9.06.2010 r., gdyz w tej dacie zobowiazanie
pozwanego zostalo wykonane, albowiem powod mogt odebraé lokale, ktore zostaly zgodnie z umowa wybudowane
i przedstawione. W § 9a ust. 1 umoéw przedwstepnych zapisano, ze: ,W przypadku, gdy sprzedajacy nie nabedzie
wlasno$ci nieruchomosci opisanej w § 2 umowy lub nie uzyska pozwolenia na budowe w terminie okre$§lonym w
§ 6a, to strony moga z tego powodu od umowy odstapié. W takiej sytuacji § 9 ust. 1 umdéw nie mial zastosowania,
a sprzedajacy zwrodcié mial kupujacemu wplacone przez niego kwoty w terminie 4 tygodni od daty odstapienia.
Dokonanie zwrotu wplaconych kwot na powyzszych zasadach wyczerpuje wszelkie roszczenia Kupujacego z tytulu
wykonania umowy przez Sprzedajacego.”. Powdd nie moze zatem skutecznie dochodzié kar umownych w wysokoS$ci
5% wartoSci uméw w przypadku odstgpienia na tej podstawie, gdyz zostalo to wyraznie przez strony wylaczone.
Wyrokiem z dnia 3.03.2010 r. Sad Okregowy w Warszawie Wydzial XVII Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentow
(dalej: SOKIiK), w sprawie XVII AmC 874/09, uznal postanowienie umowne, z ktérego powod wywodzi skutki prawne,

za niedozwolone. W dniu 5.07.2010 r. postanowienie takie zostalo wpisane do rejestru, o ktérym mowa w art. 479( 45)

§ 2 k.p.c. (nr wpisu (...)). Zgodnie z art. 479( 43) k.p.c., wyrok prawomocny ma skutek wobec os6b trzecich od



chwili wpisania uznanego za niedozwolone postanowienia wzorca umowy do rejestru prowadzonego przez Prezesa
Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow (dalej: Prezes UOKiK). Prawomocny wyrok SOKiK w sprawie uznania
postanowien wzorca umowy za niedozwolone z chwilg stosownego wpisu do rejestru wywiera skutek erga omnes.
Wystepuje wiec w tym przypadku zjawisko tzw. prawomocnoéci rozszerzonej, a wiec wyrok wywoluje skutki nie tylko
w stosunku do stron procesowych, ale i wobec osbb trzecich (dla wszystkich i przeciwko wszystkim). Przepis art.

479(43) k.p.c. nie rozdziela rozszerzonej prawomocno$ci wyroku, uznajacego dang klauzula umowna za niedozwolong
na dwa aspekty: ,czynny”, tj. wystepujacy po stronie powodowej, oraz ,bierny”, tj. odnoszacy sie do pozwanego
przedsiebiorcy. Literalne brzmienie przepisu sklania do ujecia koncepcji rozszerzonej prawomocnosci jako kategorii
jednolite — wyrok powinien by¢ prawomocny jednakowo dla wszystkich. Rozszerzona prawomocno$¢ powinna wiec
objac nie tylko konsumentéw, ale réwniez przedsiebiorcow.

W odpowiedzi na apelacje powdd wnidst o jej oddalenie w caloéci i zasadzenie kosztow zastepstwa procesowego

w postepowaniu apelacyjnym wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu podniésl, ze w art. 385" k.c. wprost
wskazano, ze postanowienia umowy zawieranej z konsumentem nieuzgodnione indywidualnie nie wiaza go, jezeli
ksztaltuja jego prawa i obowiazki w sposdb sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac jego interesy. Zatem
brak zwigzania zapisem lezy po stronie konsumenta (powoda), a nie profesjonalisty, ktory to moze Swiadomie
naklada¢ na siebie w umowie obciazenia, w opisanych tam sytuacjach. Instytucja klauzul niedozwolonych ma stuzyc
ochronie konsumenta, a nie przedsiebiorcy — profesjonalisty. Wierzyciel, wyznaczajac odpowiedni termin, moze
wymagaé (z uwagi na stan zwloki), aby dtuznik dolozyt wzmozonych odpowiednich staran, a nawet poniost dodatkowe
koszty w celu przy$pieszenia $wiadczenia. Termin ten wiec moze byé¢ w okre$lonych okoliczno$ciach skrocony w
stosunku do tego, jaki w normalnych okoliczno$ciach bylby potrzebny do wykonania zobowigzania. Co wiecej, nawet
gdyby hipotetycznie przyjaé, ze wyznaczony termin byt nieodpowiedni, nie przekresla to skutecznosci dokonanego
wypowiedzenia, gdyz skutecznoé¢ ta zostaje zawieszona do momentu uplywu odpowiedniego terminu. Pozwany,
otrzymujac wezwanie do wykonania zobowigzania, byl juz jednak w zwloce. Wskazanie w umowie zdarzenia, ktore
moze stanowi¢ przyczyne umownego prawa odstapienia, nie wyklucza sytuacji, w ktorej to samo zdarzenie bedzie
stanowi¢ przyczyny skorzystania z ustawowego prawa odstgpienia. Powod jasno wskazal, ze odstapil od uméw na
podstawie art. 491 § 1 k.p.c., gdyz z zastrzezonego w umowach prawa odstapienia od nich strony mogly skorzystaé¢ do
dnia uzyskania pozwolenia na budowe. Nadto, ujecie w umowie zdarzenia, w zwigzku z ktérym strony moga odstapic
od umowy, nie stanowi o obowiazku skorzystania z tego uprawnienia. Zatem wywody pozwanego, co do ostateczno$ci
i prawomocnos$ci decyzji administracyjnej, sa bez znaczenia dla rozstrzygniecia przedmiotowego postepowania.
Pozwany zobowigzal sie do uzyskania prawomocnej decyzji na budowe pierwotnie do dnia 30.06.2007 r., a nastepnie
strony aneksami zmienily przedmiotowy termin wskazujac na dzien 31.03.2008 r. Fakt wskazania przez strony daty,
do ktérej pozwany ma uzyska¢ prawomocna decyzje, wigze pozwanego co do okresu w jakim mieszkanie mialo by¢
wybudowane. Nie polegaja zatem na prawdzie twierdzenia pozwanego, co do nieznajdowania sie przez niego w zwloce.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja pozwanego byla zasadna niemal w calo$ci, aczkolwiek nie wszystkie podniesione w niej zarzuty byly
uzasadnione.

Sad Apelacyjny podziela w przewazajgcej mierze ustalenia faktyczne poczynione przez Sad I instancji, aczkolwiek
zostaly one przedstawiono zbyt lakonicznie i nie zawierajg wszystkich niezbednych elementéw, dlatego wymagaja
uzupekienia.

Odnoszac sie do zarzutéw apelacji, nalezy wskazaé, ze niezasadne bylo odwolanie sie przez pozwanego do
tzw. rozszerzonej prawomocno$ci wyroku SOKiK, gdy postanowienie umowne, uznane w ramach tzw. kontroli
abstrakcyjnej za niedozwolone (abuzywne), zostanie wpisane do rejestru prowadzonego przez Prezesa UOKIK, co
wedlug pozwanego mialo skutkowaé tym, ze postanowienie dotyczace kar umownych (wpisane do rejestru Prezesa
UOKIiK), a zawarte w umowie laczacej strony), nie wigzalo nie tylko powoda (konsumenta), ale réwniez pozwanego,
bedacego przedsiebiorca.



Zgodnie z art. 4790 43 k.p.c., wyrok prawomocny w sprawach o uznanie postanowienia wzorca umowy za
niedozwolone ma skutek wobec 0s6b trzecich od chwili wpisania uznanego za niedozwolone postanowienia wzorca
umowy do rejestru postanowienn wzorcow umowy uznanych za niedozwolone prowadzonego przez Prezesa UOKiK.
Postanowienie o treSci: ,Stronom przystuguje prawo odstgpienia od umowy w przypadkach i na warunkach
przewidzianych przepisami prawa, w szczego6lnoSci kodeksu cywilnego i postanowieniami niniejszej umowy.
Rozliczenie oraz zwrot dotychczasowych wzajemnych §wiadczen nastgpi w terminie 3 miesiecy liczac od daty zlozenia
drugiej stronie o§wiadczenia o odstapieniu. Strona, z winy ktorej doszlo do odstapienia obcigzona zostanie na rzecz
strony przeciwnej z tytulu niewykonania zobowigzania kwota stanowiaca warto$é 5% lacznej ceny brutto przedmiotu
umowy, ktoéra to kwota o ile nie zostanie zaplacona, moze by¢ potracona ze §wiadczen pienieznych podlegajacych
zwrotowi wskutek rozliczenia” zostalo wpisane do rejestru Prezesa UOKiK pod nr (...). Jest to postanowienie o

treéci analogicznej do tej objetej § 9 ust. 1 umoéw z dnia 18.10.2006 r. Jednak, jak wynika wprost z art. 385( Yke.,
postanowienia umowy zawieranej z konsumentem. nieuzgodnione indywidualnie, nie wiaza go , jezeli ksztaltuja jego
prawa i obowiazki w sposoéb sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac jego interesy. Istota postepowania
w przedmiocie uznania postanowienn wzorcow umowy za niedozwolone ma wiec stuzy¢ ochronie konsumenta, czyli
stabszej strony stosunku prawnego opartego na wzorcach umowy. To przedsiebiorca stosujacy takie wzorce ma

obowiazek w taki sposob uksztaltowaé ich tres$é, aby nie byly one sprzeczne z art. 385V i n. k.c. Brak zwiazania

okre§lonym postanowieniem umownym dotyczy wylacznie konsumenta, a nie profesjonalisty, ktéry moze §wiadomie
naklada¢ na siebie w umowie obciazenia w opisanych tam sytuacjach. Prawomocno$¢ rozszerzona powinna byc
rozumiana jako skuteczno$¢ wpisanej do rejestru klauzuli niedozwolonej, nie tylko wobec podmiotu, co do ktérego
zostalo wydane orzeczenie, ale rowniez do wszystkich przedsiebiorcéw stosujacych wzorce umowne w obrocie
konsumenckim (por. uchwale SN z dnia 13.07.2006 r., III SZP 3/06, ,Monitor Prawniczy” 2006, nr 15, s. 791-792).

Prawidlowo zatem Sad I instancji nie zastosowal wobec pozwanego art. 479( 43) k.p.c. oraz art. 385( Yin. k.c., co

oznacza, ze powodd mog}t skorzystaé z uprawnien, jakie wynikaly dla niego z § 9 ust. 1 umoéw laczacych strony.

Nieprawidlowo jednak Sad I instancji uznal, ze powodowi przystugiwalo prawo odstapienia od przedmiotowych
umoéw. Jak wynika z materialu dowodowego, pismami z dnia 26.04.2010 r. T. A., powolujac sie przede wszystkim na
termin zawarty w § 6 umow, wyznaczyt J.W. (...) termin 3 dni od daty otrzymania pisma do wypelnienia postanowien
umoéw przez przekazanie mu lokali, czyli ich wydania zgodnie z przepisami prawa budowlanego, tj. po uzyskaniu
prawomocnego pozwolenia na uzytkowanie, oraz przedstawienia mu stosownych dokumentéw $wiadczacych o
podlaczeniu wszystkich mediow (k. 52-54). Nastepnie pismami z dnia 29.04.2010 r. powod odstagpil od umébw,
powolujac sie na wezeéniejsze pisma, wzywajac jednoczes$nie pozwanego do zaplaty 5% kar umownych (k. 55-57).

Jak wskazano w odpowiedzi na apelacje, bylo to odstapienie od umowy w trybie art. 491 § 1 k.c. Zgodnie z tym
przepisem (a konkretnie zdaniem pierwszym), jezeli jedna ze stron dopuszcza sie zwloki w wykonaniu zobowiazania
z umowy wzajemnej, druga strona moze wyznaczy¢ jej odpowiedni dodatkowy termin do wykonania z zagrozeniem,
iz w razie bezskutecznego uplywu wyznaczonego terminu bedzie uprawniona do odstapienia od umowy.

Podstawowa przeslanka zastosowania powyzszego przepisu jest wiec zwloka jednej ze stron, a wiec opoZnienie
kwalifikowane, czyli opdznienie z przyczyn lezacych po stronie dluznika. Slusznie wskazal Sad I instancji, ze
wyznaczenie 3-dniowego terminu w wezwaniach z dnia 26.04.2010 r. nie powodowalo a limine braku skutecznos$ci
wyznaczenia terminu. Odpowiedni dodatkowy termin, o jakim mowa w powolanym przepisie, to termin, ktory jest
terminem realnym, pozwalajacym dluznikowi na prawidlowe wykonanie zobowiazania, z tym, ze trzeba mie¢ na
uwadze stan zwloki, a wiec ze w momencie wyznaczenia terminu dhuznik znajduje sie juz w zwloce. Konieczne jest
zatem uwzglednienie, aby dtuznik dolozyl odpowiednich staran, a nawet poniost dodatkowe koszty, w celu spelnienia
Swiadczenia w jak najkrétszym terminie. Moze to by¢ wiec termin krotszy od tego, ktéry zostalby znany za odpowiedni
w normalnym ukladzie stosunkoéw, czyli gdyby nie doszlo do zwloki.

Przenoszac powyzsze na realia niniejszej sprawy nalezy zauwazy¢, ze powod wyznaczyt pozwanemu termin 3-dniowy,
a zlozyt o§wiadczenia o odstapieniu od umoéw jeszcze nawet przed uplywem tego terminu. Co istotne, terminu 3-



dniowego nie sposob uzna¢ za odpowiedni, nawet gdyby uznaé, ze pozwany znajdowal sie w zwloce w momencie
jego wyznaczenia. Takim wlasciwym terminem, uwzgledniajac specyfike umowy deweloperskiej i procedury z tym
zwigzane, bylby termin przynajmniej miesigca. Jezeli jednak wyznaczony termin jest nieodpowiedni, wierzyciel moze
skorzystaé z prawa do odstapienia od umowy dopiero po uplywie terminu odpowiedniego i do tego czasu ma obowiazek
przyja¢ $wiadczenie od dluznika, inaczej narazi sie na zwloke (por. np. W. Popiolek [w:] K. Pietrzykowski (red.),
Kodeks cywilny. Komentarz, t. I, Warszawa 2009, art. 491, nb 3, T. WiSniewski [w:] G. Bieniek (red.), Komentarz do
kodeksu cywilnego. Ksiega trzecia. Zobowiazania, t. I, Warszawa 2009, s. 760-761).

Nie wplywa to jednak na meritum rozstrzygniecia, powdd powolal sie bowiem na termin okre$lony w § 6 umow, a
wiec — wedlug niego i jak przyjal Sad I instancji — 31.03.2010 r. Nalezy jednak zwroci¢ uwage, ze zgodnie z § 6 ust.
1 umoéw, mieszkanie miato by¢ wybudowane i przedstawione kupujacemu w terminie 24 miesiecy od dnia uzyskania
prawomocnego pozwolenia na budowe. Natomiast jak stanowily § 6a umoéw, w brzmieniach nadanych aneksami z
dnia 24.07.2007 r., sprzedajacy przewidywal, ze uzyska prawomocne pozwolenie na budowe w terminie do dnia
31.03.2008 r. Nie sposéb wiec uznac, aby pozwany zobowigzal sie do przedstawienia lokali powodowi w terminie do
dnia 31.03.2010 r. Data 31.03.2008 r. byla data orientacyjna, w ktorej J.W. (...) przewidywal uzyskanie pozwolenia
na budowe, a nie zobowigzatl sie, ze takie pozwolenie uzyska, co jest oczywiste, gdyz w przeciwnym razie pozwany
przyjalby na siebie zobowigzanie, ktérego wykonanie nie byloby zalezne wylacznie od jego woli.

Termin 24 miesiecy liczy¢ wiec nalezalo nie od daty 31.03.2008 r., ale od daty uzyskania prawomocnego pozwolenia
na budowe. Decyzja w tym przedmiocie (nr(...)) zostala wydana przez Prezydenta (...). W. w dniu 26.11.2007 r., jednak
zostalo od niej wniesione odwolanie do Wojewody (...), ktory w dniu 11.04.2008 r. wydal decyzje nr WLI. (...) (...)
umarzajaca postepowanie odwolawcze jako bezprzedmiotowe, gdyz odwolania nie pochodzily od stron postepowania.
W ustawowym terminie skarge do WSA w Warszawie wniosla H. S.. Postanowieniem z dnia 28.08.2008 r., wydanym
w sprawie VII SA/Wa 805/08, WSA w Warszawie umorzyl postepowanie. Postanowienie to stalo sie prawomocne z
dniem 25.10.2008 1. (k. 138-148). Zatem termin 24 miesiecy, o jakim mowa w § 6 ust. 1 umoéw lgczacych strony, mijat
dopiero z dniem 25.10.2010 r. Oznacza to, ze w dniu 29.04.2010 r., a wiec w dniu zlozenia o§wiadczenia o odstapieniu
od umow, takie prawo powodowi nie przystugiwalo, gdyz pozwany nie znajdowal sie nie tylko w zwloce, ale nawet w
opbznieniu. Zatem i pismo z dnia 9.06.2010 r., potwierdzajace wczeéniejsze o§wiadczenie o odstapieniu od uméw,
nie mogto wywola¢ zadnych skutkéw prawnych.

Nadto juz pismami z dnia 14 i 18.05.2010 r. pozwany poinformowal powoda o mozliwosci przejecia lokali (k. 62-64).
Bylo to nic innego, jak przedstawienie lokali kupujacemu, o czym mowa byla w § 6 ust. 1 uméw, czyli pozwany
wywiazal sie ze swojego zobowigzania w terminie umownym. Dodatkowo pismami z dnia 25.11.2010 r. pozwany
wezwal powoda do wypelnienia zobowigzan umownych, tj. uiszczenia naleznosci za lokale, wyznaczajac powodowi
dodatkowy odpowiedni termin do zaplaty z zagrozeniem, ze odstapi od umoéow (k. 68-70). W zwigzku z brakiem
platnosci ze strony T. A., pozwany zlozyl pismami z dnia 8.12.2010 r. o§wiadczenia o odstgpieniu od uméw (k.
71-73). Wbrew zatem stanowisku Sadu I instancji, nalezalo przyjac, ze to pozwany zlozyl skutecznie o§wiadczenie od
odstapieniu od umoéw (w trybie art. 491 § 1 k.c.). Powod do zlozenia takiego o§wiadczenia nie byl uprawniony.

Powo6d nie mogl skorzystaé z § 9 ust. 1 umoéw réwniez z innych przyczyn. Jak wynika z § 9a ust 1 uméw, strony
byly uprawnione do odstgpienia od uméw w sytuacji, gdyby pozwany nie uzyskal pozwolenia na budowe w terminie
okre$§lonym w § 6a. Gdyby wiec trzy pisma powoda z dnia 29.04.2010 r., a nastepnie pismo z dnia 9.06.2010
r. potraktowac jako odstgpienia od umoéw w tym trybie, czemu strona powodowa zaprzeczala i czemu przeczyto
odwolanie sie do pism z dnia 26.04.2010 r., gdyz w ich dacie nie uplynat jeszcze 24-miesieczny termin od uzyskania
prawomocnego pozwolenia na budowe, to § 9 ust. 1 bylby w ogdle wylaczony, co jednoznacznie wynika z treéci § oa
ust. 1 umow.

Z uwagi na powyzsze, wbrew stanowisku Sadu I instancji, niezasadne bylo zadanie pozwu w zakresie kar umownych,
gdyz prawo do ich zadania po stronie powoda nie powstalo. Kary umowne dochodzone pozwem opiewaly na laczna
kwote 27.456,42 zl, a wiec kwote, jaka zostala zasadzona zaskarzonym wyrokiem. Kwota ta stanowila sume 5%
lacznych cen brutto wszystkich uméw. Niezasadno$¢ powoddztwa w zakresie kar umownych skutkowala zmiang



wyroku Sadu I instancji i oddaleniem powo6dztwa w odniesieniu do tej kwoty wraz z zagdanymi od niej ustawowymi
odsetkami.

Natomiast z uwagi na skuteczne odstapienie od umoéw przez pozwanego, zastosowanie znajdowal § 9 ust. 1 umoéow w
zakresie obowigzku rozliczenia oraz zwrotu dotychczasowych wzajemnych Swiadczen w terminie 3 miesiecy liczac od
daty zlozenia drugiej stronie o$wiadczenia o odstapieniu. Bezsporne bylo, ze z tytulu trzech uméw powdd uiécit na
rzecz pozwanego lacznie kwote 56.712,58 zl, ktéra to kwota zostala uiszczona przez J.W. (...) w toku procesu, tj. w
dniu 8.03.2012 r. Uwzgledniajac okres 7 dni na tzw. obrét pocztowy, zwiazany z doreczeniem pism z dnia 8.12.2010 1.,
oraz okres 3 miesiecy na rozliczenie i zwrot wplaconych kwot, pozwany powinien dokona¢ zwrotu wplaconych przez
powoda kwot, w lacznej wysokosci 56.712,58 zl, najpdzniej do dnia 15.03.2011 r. Poniewaz jednak uczynil to dopiero
w dniu 8.03.2012 r., powodowi nalezaly sie odsetki ustawowe od tej kwoty za okres od dnia nastepnego po uplywie
terminu zwrotu (16.03.2011 r.) do dnia faktycznej zaplaty tej kwoty na rzecz powoda (8.03.2012 r.). Pow6dztwo bylo
wiec zasadne w zakresie odsetek ustawowych od kwoty 56.712,58 zt za okres od dnia 16.03.2011r. do dnia 8.03.2012 .
W tym zakresie apelacja podlegala zatem oddaleniu, za§ w pozostalym zakresie — w odniesieniu do zadania gléwnego
i pozostalej czesci odsetek — uwzglednieniu, a powodztwo podlegalo oddaleniu.

Zaskarzony wyrok podlegal rowniez zmianie w zakresie kosztoéw procesu, co bylo wynikiem uwzglednienia apelacji w
podanym powyzej zakresie. Koszty te podlegaly stosunkowemu rozliczeniu — stosownie do tresci art. 100 k.p.c., jako
ze powod wygral sprawe w 64,7%, za$ pozwany w 32,6%. Powodowi nalezala sie z tego tytulu kwota 5.052,40 zl, w
tym kwota 2.329,20 zt tytulem kosztow zastepstwa procesowego.

Majac powyzsze na wzgledzie, na podstawie art. 385 i art. 386 § 1 k.p.c., nalezalo orzec jak w punktach 11 2 sentencji.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad Apelacyjny orzekt na podstawie art. 98 w zw. z art. 108 § 1 w zw. z art.
391 § 1 k.p.c. i zasadzil od powoda na rzecz pozwanego kwote 1.373,00 zl, stanowigca oplate od apelacji, gdyz apelacja
strony pozwanej byla zasadna w caloéci w odniesieniu do zgdania gléwnego, ktore zostalo objete apelacja.



