Sygn. akt1 ACa 1572/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 czerwca 2013 1.

Sad Apelacyjny w Warszawie 1 Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy - Sedzia SA Katarzyna Polanska - Farion
Sedzia SA Maciej Dobrzynski

Sedzia SO (del.) Paulina Astanowicz (spr.)
Protokolant st. sekr. sad. Ewelina Borowska

po rozpoznaniu w dniu 05 czerwca 2013 r. w Warszawie
na rozprawie sprawy z powodztwa M. A.

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

o zaplate

oraz z powbddztwa wzajemnego (...) S.A. wW.
przeciwko M. A.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej / powodki wzajemne;j

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 11 pazdziernika 2012 r.

sygn. akt1 C 264/12

1. umarza postepowanie apelacyjne w zakresie zaskarzenia rozstrzygniecia
co do powodztwa wzajemnego;

2. oddala apelacje;

3. zasadza od (...) S.A. w W. na rzecz M. A. kwote 4.500 zl /cztery tysiqgce pieéset zlotych/ tytulem
zwrotu kosztéow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

Sygn. akt I ACa 1572/12

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 18 pazdziernika 2011 roku M. A. wniosla o zasadzenie na jej rzecz od (...) S.A. w W. kwoty 25.692 z}
37 gr wraz z ustawowymi odsetkami od dnia o1 lipca 2009 roku do dnia zaplaty tytulem kary umownej wynikajacej
z § 15 ust. 2 laczacej strony umowy przedwstepnej z dnia 02 czerwca 2006 roku oraz o zasadzenie kosztow procesu,
w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.



W odpowiedzi na pozew strona pozwana wniosla o oddalenie powodztwa w caloéci oraz o zwrot kosztow procesu,
w tym kosztoéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych, podnoszac, ze w § 5 umowy ustanowienia
odrebnej wlasnosci lokalu z dnia 01 lipca 2009 roku doszlo do zrzeczenia sie przez strony wzajemnych roszczen z
tytulu zawartych uprzednio uméw, a ponadto, ze strona pozwana dochowala terminu udostepnienia lokalu powddce,
przedstawiajac go do odbioru w dniu 18 grudnia 2008 roku. Pozwana Spotka zanegowala takze to, by umowa z
powodka zawierala niedozwolone klauzule umowne.

Pozwem wzajemnym z dnia 06 marca 2012 roku (...) S.A. w W. wniosla o zasadzenie od M. A. kwoty 80.000 z}
wraz z odsetkami w wysokos$ci ustawowej liczonymi od dnia wniesienia pozwu wzajemnego do dnia zaplaty tytutem
doplaty do pierwotnej ceny lokalu numer (...), zakupionego przez powddke w inwestycji W. (...) w W, ze wzgledu na
skokowy i nieprzewidywalny wzrost ceny tego lokalu mieszkalnego. Powddka wzajemna domagala sie takze zasadzenia
od pozwanej wzajemnie na swojg rzecz kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych.

W odpowiedzi na pozew wzajemny z dnia 31 maja 2012 roku pozwana wzajemna wniosta o oddalenie powo6dztwa
wzajemnego w caloSci oraz o zasadzenie od powodki wzajemnej na swoja rzecz kosztow procesu wywolanych
powodztwem wzajemnym, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Wyrokiem z dnia 11 pazdziernika 2012 roku Sad Okregowy w Warszawie zasadzil w pkt I wyroku od (...) S.A. wW. na
rzecz M. A. kwote 25.692 z} 37 gr z ustawowymi odsetkami od dnia 09 lutego 2012 roku do dnia zaplaty oraz w pkt III
wyroku kwote 3.702 zl tytulem zwrotu kosztoéw procesu. W pkt II wyroku oddalone zostato powddztwo gléwne co do
odsetek w pozostalym zakresie i w pkt IV w calo$ci powddztwo wzajemne. W pkt V wyroku Sad zasadzit od (...) S.A. w
W. narzecz M. A. kwote 3.600 zt tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego w sprawie powodztwa wzajemnego.

Powyzsze orzeczenie zostalo wydane w oparciu o nastepujace ustalenia faktyczne i rozwazania prawne:

W dniu 02 czerwca 2006 roku pomiedzy M. A. jako kupujaca a (...) S.A. z siedziba w W. jako sprzedajacym zostala
zawarta umowa przedwstepna w formie pisemnej. Przedmiotem umowy bylo ze strony sprzedajacego zobowigzanie
do wybudowania i - po ustanowieniu odrebnej wlasnoéci - sprzedania kupujacej lokalu mieszkalnego numer (...) w
budynku przy ulicy (...). Natomiast kupujaca zobowiazala sie do nabycia ww. lokalu i zaplaty ceny. Zgodnie z § 3
ust. 2 umowy strony ustalily, Ze lokal zostanie wybudowany i udostepniony kupujacej w terminie do dnia 30 czerwca
2008 roku. W § 4 ust. 2 umowy okres§lono harmonogram platnosci - poszczeg6lne wplaty mialy nastepowaé wraz z
zakonczeniem - wykonaniem kolejnych etapéw prac przez sprzedajacego, przy czym przedostatnia rata (10%) miala
nastgpic¢ na 7 dni przed odbiorem lokalu, za$ pozostala jeszcze do zaplaty kwota z ceny nie p6zniej niz 7 dni przed
zawarciem aktu notarialnego (umowy przyrzeczonej), o ktérym mowa w § 5 ust.1 umowy. W § 6 umowy strony ustalily
kwestie zwiazane z odbiorem lokalu.

Sad Okregowy ustalil takze, iz w § 14 strony postanowily, Ze jezeli sprzedajacy przekroczy termin 30 czerwca 2008 roku
o okres 6 miesiecy wowczas stronom przystuguje prawo rozwigzania umowy z zastrzezeniem postanowien § 15 ust. 3
umowy, zgodnie z ktérymi termin 30 czerwca 2008 roku moze ulec przesunieciu bez skutkow przewidzianych w § 14
ust. 1 umowy w wyniku dzialania sily wyzszej, decyzji administracyjnych, zmiany przepiséw oraz innych niezaleznych
od sprzedajacego przeszkdéd powodujacych przesuniecie terminu rozpoczecia badz zakonczenia budowy.

Na podstawie § 15 ust. 2 umowy ustalono, ze jezeli sprzedajacy nie wywiaze sie z terminu, o ktérym mowa w § 3 umowy
(30 czerwca 2008 roku) i przekroczy ten termin o ponad 6 miesiecy, to zaplaci na rzecz kupujacego kare umowna w
wysokosci odsetek ustawowych liczonych od ceny, o ktorej mowa w § 4 ust. 1 za kazdy dzien zwloki, ale nie wiecej niz
10% ceny, o ktérej mowa w § 4 ust. 1.

Dnia 30 pazdziernika 2007 roku strony podpisaly umowe przedwstepna sprzedazy lokalu numer (...) w formie aktu
notarialnego za cene identyczna z ustalong w umowie z dnia 02 czerwca 2006 roku, a ponadto postanowily, ze ilekroé¢
zaistnieja sprzecznos$ci pomiedzy umowa z dnia 02 czerwca 2006 roku a tym aktem notarialnym, decydowaé¢ beda



postanowienia tego aktu. W tej umowie strony postanowily, ze lokal zostanie wybudowany w terminie do dnia 30
wrze$nia 2008 roku.

Sad I - ej instancji uznal za udowodnione, iz w dniu 18 grudnia 2008 roku sporzadzony zostal protokot techniczny
usterkowy, w ktorym stwierdzono, ze na dzien odbioru wylaczono z niego balkon oraz ze oktadzina od strony drzwi
wejSciowych jest uszkodzona. Ustalono, ze usterki zostana usuniete do dnia 15 kwietnia 2009 roku.

W dniu 03 czerwca 2009 roku strony podpisaly protokoél techniczny odbioru bezusterkowego lokalu numer (...), w
ktérym potwierdzono usuniecie usterek i w tym dniu wydano kupujacej klucze do przedmiotowego lokalu.

W dniu 01 lipca 2009 roku doszlo do podpisania pomiedzy stronami umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu
mieszkalnego numer (...) i jego sprzedazy.

Na podstawie tych ustalen Sad Okregowy uznal, ze powodztwo glowne zasluguje na uwzglednienie, gdyz strona
powodowa stusznie podniosla, ze zapis § 5 umowy z dnia 01 lipca 2009 roku stanowi klauzule niedozwolong i w

zwigzku z tym jest nieskuteczny. Podkreslil, ze stosownie do art. 385" § 4 k.c. ciezar dowodu, Ze postanowienie zostalo
uzgodnione indywidualnie spoczywa na tym, kto sie na to powoluje, a w przedmiotowej sprawie strona pozwana nie
wykazala skutecznie, Ze zapis § 5 aktu notarialnego zostal indywidualnie z powddka uzgodniony.

W ocenie Sadu I - €] instancji brak bylo podstaw do przyjecia innego terminu udostepnienia lokalu powddce, jak
dzien 03 czerwca 2009 roku, w ktérym to bezusterkowo udostepniono lokal i wydano klucze. Weze$niejsze dokonanie
ogledzin lokalu i spisanie protokolu usterkowego w dniu 18 grudnia 2008 roku nie mialo zdaniem Sadu Okregowego
charakteru udostepnienia lokalu, gdyz nie wigzato sie z umozliwieniem powodce rozpoczecia prac wykonczeniowych.

Jednocze$nie w ocenie Sadu 1 - ej instancji strona powodowa stusznie podniosla, Ze zastrzezona w § 15 umowy
przedwstepnej mozliwo$¢ szeSciomiesiecznego opoznienia, wylaczajacego roszczenia z tytutu kary umownej razaco
narusza interesy konsumenta, a w konsekwencji stanowi niedozwolona klauzule umowna.

W konsekwencji Sad I - ej instancji przyjal, ze pozwana Spoétka przekroczyla termin na wybudowanie i udostepnienie
lokalu okreslony w umowie i pozostawala w zwloce przez okres od dnia od dnia 01 pazdziernika 2008 roku do dnia
03 czerwca 2009 roku , a w konsekwencji powodce przystuguje roszczenie o zaplate kary umownej w wysokos$ci
odsetek ustawowych liczonych od ceny brutto za lokal na podstawie art. 438 § 1 k.c. z zwigzku z § 15 ust. 2 umowy
przedwstepnej z dnia 02 czerwca 2006 roku. Wyliczona w ten sposéb kara umowna zostala zasadzona przez Sad
Okregowy z ustawowymi odsetkami od dnia nastepnego po wezwaniu strony pozwanej do zaplaty, a dalej idace zadanie
odsetkowe oddalono.

W zakresie powddztwa wzajemnego Sad Okregowy uznal, ze jest ono w calo$ci nieuzasadnione. Odnoszac sie do

podstawy tego roszczenia wywiedzionej przez powoda wzajemnego z art. 357 * k.c., Sad Okregowy stwierdzil, ze nie
moze by¢é mowy o tym, aby w latach 2006 - 2009 doszlo do nadzwyczajnej zmiany stosunkéw i do takiej zmiany,
ktorej strony nie przewidywaly przy zawarciu umowy, gdyz fakt wzrostu wartosci nieruchomosci byt powszechnie
znany i nie mogl stanowié jakiegokolwiek zaskoczenia dla dewelopera, dzialajacego od lat na rynku. Ponadto nie ma
zadnych podstaw do powolywania sie przez powddke wzajemna na ceny w 2009 roku, skoro inwestycja winna by¢
zakonczona i rozliczona do polowy 2008 roku, a termin ten bez zadnej uzasadnionej przyczyny nie zostal dochowany
przez dewelopera.

Sad Okregowy podkreslil takze, ze z punktu widzenia przeslanek okre$lonych w art. 357 ' k.c., nie moze mieé znaczenia
to, o ile wzrosla w okresie realizacji umowy warto$¢ lokalu, ale ewentualnie koszty budowy, gdyz tylko koszty budowy
mogly ewentualnie wplywac na strate (...) S.A. z siedziba w W.. Z tych tez wzgledéw wniosek o dopuszczenie dowodu
z opinii bieglego zawarty w pozwie wzajemnym, jako calkowicie nieprzydatny dla rozstrzygniecia sprawy, podlegal
oddaleniu.



Sad I - ¢j instancji wskazal rowniez, ze roszczenie powodki wzajemnej wygasto z chwilg wykonania zobowigzania przez
pozwana wzajemnie, co nastapilo w dniu 01 lipca 2009 roku, tym bardziej, ze podpisujac umowe w § 5 powodka
wzajemna zrzekla sie wszelkich roszczen w stosunku do M. A.. Sad Okregowy podnidsl, ze regulacje dotyczace
klauzul abuzywnych shuza ochronie konsumentoéw, a nie przedsiebiorcy, dlatego niedopuszczalnym byloby obciazenie
nabywczyni lokalu obowiazkiem doplaty do uzgodnionej weze$niej ceny.

O kosztach procesu Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 98 k.p.c., art. 99 k.p.c. i art. 108 § 1 k.p.c.

Apelacje od powyzszego rozstrzygniecia wniosla pozwana Spoétka (powddka wzajemna), zaskarzajac przedmiotowy
wyrok w pkt I, ITI, IV i V. Orzeczeniu Sagdu Okregowego zarzucono:

1. naruszenie prawa materialnego poprzez btedna interpretacje przepisu art. 353" k.c.iart. 483 k.c. oraz§ 3,8 61§ 15
umowy przedwstepnej z dnia 02 czerwca 2006 roku, skutkujaca blednym przyjeciem, iz:

a) doszlo do nienalezytego wykonania umowy przedwstepnej, podczas gdy umowa zostala wykonana przez pozwang
zgodnie z jej tredcia i zgodnym zamiarem stron tj. lokal udostepniono w dopuszczalnym okresie wydtuzenia realizacji
inwestycji i wydano klucze klientce po zaplaceniu przez kupujaca 100% ceny za lokal ;

b) mozliwo$¢ przeprowadzenia odbioru technicznego, niezaleznie od jego charakteru (usterkowy czy bezusterkowy)
nie stanowila w zadnym wypadku udostepnienia lokalu, podczas gdy udostepnienie lokalu (uczynienie go dostepnym)
nastepuje z chwilg pierwszego odbioru lokalu przez klienta;

¢) termin wybudowania lokalu jest tozsamy z terminem udostepnienia i wydania lokalu, podczas gdy sa to caltkowicie
odmienne pojecia umowne i udostepnienie lokalu nastepuje po jego wybudowaniu, a wydanie po zaplacie ceny;

d) stan wykonczenia inwestycji ma znaczenie dla umownego zobowigzania sie pozwanej wobec powodki do
wybudowania i udostepnienia lokalu, podczas gdy pozwana zobowiazala sie wobec powddki do wybudowania,
udostepnienia i wydania konkretnego lokalu, a nie calej inwestycji;

e) termin wydania lokalu jest terminem okreSlonym w § 3 pkt 2 umowy przedwstepnej, a ponadto, ze wydanie lokalu
powddce zalezy od pozwanego, podczas gdy termin wynikajacy z treSci § 3 pkt 2 umowy przedwstepnej odnosi sie
jedynie do terminu wybudowania i udostepnienia lokalu, a nie wydania , za$ szczegélowa procedura udostepnienia
lokalu zostala opisana w § 6 pkt 2 umowy przedwstepnej, natomiast warunkiem wydania powodce lokalu (w tym kluczy
do niego) jest zaplata calej ceny za lokal zgodnie z tres$cig § 6 pkt 2 umowy przedwstepnej, a jest ona okolicznoS$cig
zalezna wylacznie od nabywcy;

f) postanowienia umoéw przedwstepnych i przyrzeczonej nie zostaly indywidualnie wynegocjowane i zostaly narzucone
powodce wbrew jej woli, podczas gdy powodka przez caly okres wspolpracy z pozwana nie zglaszala jej zadnych uwag
i zastrzezen co do podpisywanych umoéw, a takze potwierdzala ich tresé.

2. Naruszenie przepiséw prawa materialnego poprzez bledng interpretacje przepisu art. 353" k.c. i art. 483 k.c. oraz
§ 5 umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego i jego sprzedazy z dnia 01 lipca 2009 roku, Rep A
numer (...), skutkujacg blednym przyjeciem, iz:

a) pozwana Spolka jest zobowigzana do zaplaty kary umownej w postaci odsetek za op6znienie w udostepnieniu
lokalu powddce, podczas gdy strony dobrowolnie zrzekly sie wzajemnych roszczenh w umowie ustanowienia odrebnej
wlasno$ci lokalu mieszkalnego z dnia 01 lipca 2009 roku;

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



3. Naruszenie § 6 pkt 5 umowy przedwstepnej z dnia 02 czerwca 2006 roku, poprzez bledne ustalenie faktyczne,
iz wydanie kluczy do lokalu jest tozsame z udostepnieniem lokalu i objeciem go we wladanie oraz ze opdznienie z
wydaniem kluczy nastapilo z winy pozwanej, podczas gdy zgodnie z § 6 pkt 5 umowy przedwstepnej z dnia 02 czerwca
2006 roku wydanie kluczy do lokalu nastapi¢ moglo wylacznie po uregulowaniu przez powodke calej ceny.

4. N aruszenie prawa procesowego tj. art. 233 § 1 k.p.c., poprzez brak wszechstronnego rozwazenia materiatu
dowodowego, ktorego skutkiem jest bezpodstawny zarzut pozbawienia powodki prawa do negocjowania postanowien
umowy przedwstepnej z dnia 02 czerwca 2006 roku i przyrzeczonej z dnia 01 lipca 2009 roku.

5. N aruszenie prawa procesowego tj. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez brak wszechstronnego rozwazenia materiatu
dowodowego, ktorego skutkiem jest bezpodstawny zarzut nieudowodnienia przez pozwana Spolke, ze wskazane
postanowienia umowne zostaly uzgodnione indywidualnie miedzy stronami, podczas gdy pozwana Spétka wskazala
w sprawie konkretnych §wiadkow za poSrednictwem ktorych wykazala mozliwo$¢ negocjacji kontraktu.

6.Naruszenie prawa procesowego tj. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez brak wszechstronnego rozwazenia materialu
dowodowego, polegajacego na jednostronnej ocenie zebranego materialu dowodowego.

7. Naruszenie art. 385" k.c. poprzez stwierdzenie stosowania przez pozwang niedozwolonych klauzul umownych.

8.Naruszenie prawa procesowego tj. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez brak wszechstronnego rozwazenia materialu
dowodowego poprzez oddalenie istotnego wniosku dowodowego pozwanej o przeprowadzenie dowodu z opinii
bieglego co do wyceny nieprzewidywalnego wzrostu wartoSci lokalu powodki, na skutek czego nie wyjasniono
okolicznosci istotnej dla rozstrzygniecia sprawy, co doprowadzilo do blednego ustalenia faktycznego, polegajacego na
przyjeciu, ze nie istniala strata po stronie pozwanej;

9.Nierozpoznanie istoty sprawy — powddztwa wzajemnego — poprzez niedokonanie analizy podstaw i zasadno$ci
roszczenia z pozwu wzajemnego i oddalenie wnioskow dowodowych w tym zakresie.

Wskazujac na powyzsze zarzuty, pozwana Spéotka wniosla o zmiane wyroku poprzez oddalenie powbddztwa w zakresie
pkt I, III, IV i V, ewentualnie o uchylenie wyroku Sadu Okregowego i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania
oraz zasadzenie od powo6dki na rzecz pozwanej kosztéw procesu w I - ej i II - ej instancji wedlug norm przepisanych.

W odpowiedzi na apelacje strona powodowa wniosla o oddalenie apelacji pozwanej (powodki wzajemnej) w
caloéci oraz o zasadzenie od pozwanej (powddki wzajemnej) na rzecz strony powodowej kosztow postepowania
odwolawczego, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Na rozprawie apelacyjnej pelnomocnik pozwanej (powddki wzajemnej) cofnal apelacje w zakresie zaskarzenia pkt
IV i V wyroku Sadu Okregowego. Ustosunkowujac sie do tej czynnoéci, pelnomocnik powodki wniosta o zasadzenie
kosztow zastepstwa od cofnietej apelacji.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Wobec cofniecia apelacji w zakresie zaskarzenia rozstrzygniecia Sagdu Okregowego co do powodztwa wzajemnego,
nalezalo w oparciu o art. 391 § 2 k.p.c. umorzy¢ postepowanie apelacyjne w tej czesci.

Apelacja pozwanej Spotki (powodki wzajemnej) w pozostalym zakresie nie zaslugiwala na uwzglednienie, gdyz
argumenty w niej podniesione nie mogly podwazy¢ trafnosci wydanego przez Sad I - €j instancji rozstrzygniecia.

W pierwszej kolejnos$ci stwierdzié nalezy, ze kluczowe znaczenie w niniejszej sprawie ma udzielenie odpowiedzi na
pytanie, czy doszto do zachowania przez pozwang Spolke (powoddke wzajemna) terminu wybudowania i udostepnienia
lokalu, a w konsekwencji dokonanie oceny, czy mialo miejsce terminowe wypelnienie zobowigzania umownego w tym
zakresie. Uznanie bowiem przekroczenia terminu skutkuje zasadno$cia naliczania kary umowne;j.



Odnoszac sie do zarzutu naruszenia art. 353" k.c. i art. 483 k.c. oraz § 3, § 6 i § 15 umowy przedwstepnej z dnia 02
czerwca 2006 roku, nalezy stwierdzi¢ , iz stusznie przyjal Sad I — ej instancji, ze powddce stuzy roszczenie o zaptate
kary umownej z tytulu zwloki w wykonaniu umowy. Zgodnie bowiem z § 3 ust. 2 umowy przedwstepnej deweloper
zobowiazal sie do wybudowania i udostepnienia kupujacej lokalu w terminie do dnia 30 czerwca 2008 roku, a
nastepnie w umowie przedwstepnej z dnia 30 pazdziernika 2007 roku termin realizacji inwestycji ustalono na dzien 30
wrze$nia 2008 roku, z jednoczesnym wskazaniem, ze lokal numer (...) zostanie wybudowany w tym wlasnie terminie.
Zdaniem Sadu Apelacyjnego strona pozwana nie zrealizowala w terminie tak okreslonego ostatecznie zobowigzania.

Whbrew stanowisku Sadu Okregowego zaprezentowanemu w uzasadnieniu zaskarzonego orzeczenia analiza
poszczegbdlnych postanowien umoéw zawartych pomiedzy stronami prowadzi do wniosku, ze kontrahenci nie
utozsamiali pojecia ,udostepnienia” lokalu z umozliwieniem pelnego korzystania, w tym wykanczania lokalu, gdyz
poszczegblne uprawnienia zwiazane z wladaniem lokalem byly uzaleznione od kolejnych etap6w umowy i realizacji
obowiazkéw obu stron, w tym przede wszystkim uiszczenia pelnej ceny za lokal przez kupujaca. Jak wynika z § 9
umowy z dnia 02 czerwca 2006 roku wydanie posiadania lokalu bylo uzaleznione od zawarcia aktu notarialnego, a
zatem podpisania umowy sprzedazy lokalu. Natomiast w my$l § 6 ust. 5 tejze umowy warunkiem wydania kluczy
bylo uiszczenie przez kupujaca calej ceny. Zgodnie za$ z zapisem § 20 ust. 1 prace wykonczeniowe kupujaca mogta
prowadzi¢ dopiero po wydaniu kluczy, a zatem po zaplacie calej ceny. Natomiast w § 4 pkt b ic umowy przedwstepne;j
z dnia 30 paZdziernika 2007 roku, zawartej w formie aktu notarialnego, strony postanowily, ze wydanie lokalu
nabywczyni nastapi w dniu zawarcia umowy ustanowienia odrebnej wlasnos$ci lokalu — przed jej podpisaniem, a
wszelkie prace wykonczeniowe w lokalu nabywczyni bedzie mogla prowadzi¢ dopiero po zaplaceniu calej ceny i
podpisaniu protokotu odbioru lokalu. Wskazane w § 3 ust. 2 ,udostepnienie" nie oznaczalo zatem ani przeniesienia
posiadania lokalu, ani wydania kluczy, a co za tym idzie umozliwienia wykonywania prac adaptacyjnych, ktére to
pojecia utozsamil ze soba Sad I — je instancji. Jednakze ta bledna wykladnia postanowienn umow wiazacych strony nie
podwaza, z przyczyn podanych ponizej, prawidlowo$ci wydanego rozstrzygniecia, ktére odpowiada prawu.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego pojecie ,, udostepnienia lokalu" nalezy laczy¢ z opisana w § 6 procedura odbioru,
przewidujaca po zakonczeniu budowy spisanie protokotu odbioru oraz dokonanie obmiaru lokalu, badz podpisanie
protokolu odbioru lokalu pod warunkiem, ze sprzedajacy zobowigze sie do wykonania w mozliwie krotkim czasie
wszelkich zaleglych prac i malo istotnych usterek. Aby jednak doszto do zachowania terminu oznaczonego w § 3 ust.
2 oznaczonego pierwotnie na dzien 30 czerwca 2008 roku, a nastepnie na dzien 30 wrze$nia 2008 roku, lokal winien
zosta¢ wybudowany zgodnie z zalgcznikiem numer 1 i 2 do umowy z dnia 02 czerwca 2006 roku, a zatem zgodnie
z przewidzianym standardem wykonczenia, a inwestycja zakoficzona w rozumieniu przepisoéw prawa budowlanego .
W konsekwencji nalezy przyjaé, ze w dniu 18 grudnia 2008 roku, kiedy mialo miejsce spisanie protokotu usterek,
nie doszlo do przedstawienia lokalu do odbioru. Wynika ten wniosek nie tylko z faktu niesporzadzenia przez
strony formalnych dokumentéw wymaganych umowa w postaci ,,protokotu odbioru", badz ,protokotu odbioru pod
warunkiem", ale przede wszystkim z tego powodu, ze w tym dniu lokal nie byt ukoficzony stosownie do wymogow
wynikajacych z uzgodnionego standardu wykonczenia. Jak prawidlowo ustalil Sad I — e€j instancji w protokole
technicznym usterkowym z dnia 18 grudnia 2008 roku, obok stwierdzenia szeregu usterek, znalazl sie zapis o
wylgczeniu z odbioru technicznego stolarki okiennej, drzwi wej$ciowych do lokalu, tarasu i osprzetu elektrycznego .
Analogiczne postanowienie o wylaczeniu z odbioru balkonu i drzwi wejéciowych znalazlo sie w protokole technicznym
odbioru lokalu z dnia 24 marca 2009 roku.

W konsekwencji nie mozna przyjaé, by strona pozwana przedstawila we wskazanych wyzej terminach lokal do odbioru
zgodnie z procedura przewidziana w § 6 umowy z dnia 02 czerwca 2006 roku, a w konsekwencji zrealizowala
obowiagzek udostepnienia lokalu. Postanowienia zawartych pomiedzy stronami umoéw nie przewidywaly bowiem
odbioru czeéciowego lokalu z wylaczeniem pewnej jego powierzchni. Lokal numer (...) wraz z balkonem w mysl
zawartych umoéw traktowany byl jako integralna calo$¢, ktorej dotyczyt standard wykonczenia opisany w zalaczniku
numer 2 do umowy przedwstepnej z dnia 02 czerwca 2006 roku. W konsekwencji jedynie przedstawienie do odbioru
lokalu w rozumieniu wszystkich opisanych w tym zalgczniku cze$ci celem potwierdzenia wykonania go zgodnie z tym
standardem stanowi realizacje obowigzku przewidzianego w § 6 umowy. Jednoczesnie stwierdzi¢ nalezy, ze zgodne



o$wiadczenia stron pod oboma protokolami o wylaczeniu opisanych czeéci lokalu z odbioru wyklucza konieczno$é
zastosowania przez kupujaca procedury przewidzianej w § 7 umowy z dnia 02 czerwca 2006 roku, gdyz na skutek
tego zgodnego o$wiadczenia w ogoble nie uruchomiona zostala procedura odbioru calego lokalu przewidziana w § 6
tej umowy.

W konsekwencji stwierdzi¢ nalezy, ze lokal nie tylko nie zostal w terminie udostepniony, ale nie byl roéwniez na
czas wybudowany, a inwestycja terminowo zakonczona. Co prawda nie zostal w niniejszej sprawie zrealizowany
wniosek strony powodowej zawarty w pozwie o zobowigzanie pozwanej do zlozenia dziennika budowy, jednakze ze
zgromadzonego materialu dowodowego, w tym z zeznan przestuchanego na wniosek strony pozwanej $wiadka G. F.
— kierownika przedmiotowej inwestycji (k. 238) wynikalo, ze nie wczeéniej niz w koricu marca 2009 roku inspektor
nadzoru dokonal wpisu w dzienniku budowy inwestycji potwierdzajacego wykonanie rob6t w rozumieniu przepiséw
prawa budowlanego. Jak zas wynika z tre$ci umowy o ustanowieniu odrebnej wlasnoéci lokalu mieszkalnego i jego
sprzedazy z dnia 01 lipca 2009 roku pozwolenia na uzytkowanie budynku, w ktérym znajduje sie lokal numer (...)
udzielono dopiero decyzja z dnia 11 maja 2009 roku.

W oparciu o powyzsze konstatacje Sad Apelacyjny doszed}l do przekonania, ze w dniu 18 grudnia 2008 roku lokal
numer (...) nie byt wybudowany i gotowy do ,;udostepnienia”. Dodatkowo stwierdzi¢ nalezy, ze shusznie wskazal Sad
Okregowy, ze nieuzasadnione jest twierdzenie pozwanego, ze mozliwe jest udostepnienie samego lokalu mieszkalnego
bez udostepnienia calej inwestycji, chociazby z tego wzgledu, ze opisany w powolanym wyzej zalaczniku numer 2
standard wykonczenia lokalu dotyczyl takze stanu samego budynku i jego otoczenia, ktéry — jak prawidlowo ustalit
Sad Okregowy - nie byl zrealizowany. W konsekwencji dopiero w dniu 03 czerwca 2009 roku strony podpisaly protokol
techniczny odbioru lokalu numer (...), w ktérym potwierdzono usuniecie usterek i w tym dniu wydano kupujacej
klucze do przedmiotowego lokalu, a zatem z tym momentem zostaly spelnione przestanki do uznania, ze lokal zostal
s~wybudowany i udostepniony" w rozumieniu § 3 ust. 2 umowy przedwstepnej z dnia 02 czerwca 2006 roku.

Zwazywszy na powyzsza konkluzje o nieterminowym wykonaniu zobowiazania przez strone pozwana, Sad I - ej
instancji trafnie uznal, ze powddce stuzy przewidziane w § 15 ust. 2 umowy z dnia 02 czerwca 2006 roku uprawnienie
do naliczenia kary umownej za caly czas zwloki dewelopera tj. od dnia 01 pazdziernika 2008 roku do dnia 03
czerwca 2009 roku. Na aprobate zastuguje bowiem poglad Sadu Okregowego, poparty cytowanym w uzasadnieniu
zaskarzonego wyroku orzecznictwem Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw, ze zastosowane przez pozwang w §

15 umowy ograniczenie odpowiedzialno$ci stanowi niedozwolong klauzule umowna. Art. 3853 pkt 2 k.c. stanowi, ze w
razie watpliwo$ci uwaza sie, ze niedozwolonymi postanowieniami umownymi s te, ktére w szczegolnosci wylaczaja
lub istotnie ograniczaja odpowiedzialno$¢ wzgledem konsumenta za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie
zobowigzania. Niezaprzeczalnie za$ postanowienie zawarte w § 15 umowy przedwstepnej zmierza do ograniczenia lub
wylaczenia odpowiedzialno$ci dewelopera w sytuacji niedotrzymania okreslonego w umowie terminu zakonczenia
inwestycji, a w konsekwencji jako klauzula niedozwolona jest postanowieniem niewigzacym konsumenta. Przyjecie
bowiem tezy o wylaczeniu odpowiedzialnosci dewelopera za op6znienie za okres do dnia 31 marca 2009 roku w
kontekscie chronologii i odstepow czasowych wszystkich zdarzen w procesie zwigzanym z nabyciem lokalu razaco
narusza podstawowe interesy konsumenta oraz podwaza realno$¢ zobowiazania z § 3 ust. 2 umowy przedwstepne;.

Ponadto nie mozna traci¢ z pola widzenia w niniejszej sprawie tego, ze opdznienie pozwanej Spolki przekroczyto
6 miesiecy, a z samego brzmienia § 15 ust. 2 nie wynika, aby kara umowna mogla by¢ naliczona dopiero za okres
nastepujacy po uplywie tego okresu. Wykladnia jezykowa tego zapisu prowadzi - wbrew wywodom apelacji - do
odwrotnego wniosku, ze kara umowna nalezy sie kupujacym za kazdy dzien zwloki , a zatem naliczana by¢ moze od
pierwszego dnia jej zaistnienia.

Co do natomiast zarzutu apelacji naruszenia § 5 umowy ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu mieszkalnego i jego
sprzedazy z dnia 01 lipca 2009 roku, to w tym zakresie Sad Apelacyjny podziela stanowisko Sadu Okregowego, ze zapis

ten stanowi klauzule abuzywna i w zwigzku z tym jest nieskuteczny w §wietle przepisoéw art. 3853 pkt 2k.c.iart. 385" §
1k.c. W przedmiotowej sprawie prawidlowo przyjal Sad Okregowy, ze pozwana Spotka nie udowodnila, aby omawiane
postanowienie umowne zostalo uzgodnione indywidualnie z pow6dka. Ustalenie faktyczne dokonane przez Sad I — €j



instancji, ze doszto do narzucenia przez pozwang zar6wno warunkéw umowy przedwstepnej z dnia 02 czerwca 2006
roku, jak i warunkéw umowy zawartej w formie aktu notarialnego w dniu 01 lipca 2009 roku, znajdowato bowiem
oparcie w przeprowadzonych dowodach i dokonanej ich ocenie, mieszczacej sie w ramach przyznanej w tym zakresie
swobody. Nie zostala ona przy tym skutecznie przez apelujacego podwazona w ramach zarzutu naruszenia art. 233 § 1
k.p.c., gdyz nie wykazat on, by Sad Okregowy uchybil zasadom logicznego rozumowania lub do$wiadczenia zyciowego,
a co za tym idzie nie dal podstaw do przyjecia, ze dokonana ocena materialu dowodowego byta wadliwa.

Majac powyzsze na uwadze, Sad Apelacyjny na podstawie art. 385 k.p.c. orzekl jak w pkt 2 sentencji wyroku.

O kosztach procesu za postepowanie apelacyjne Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. i art. 108 § 1 k.p.c. w zw. z art.
391 8§ 1i 2 k.p.c. wzw. z § 6 pkt. 51 pkt. 6 oraz § 13 pkt 1 ust. 2 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28
wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynno$ci radeéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw
pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. Nr 163, poz. 1349 ze zm.), uznajac
pozwang Spotke za przegrana zar6wno w zakresie zaskarzonego apelacjg rozstrzygniecia co do powodztwa gléwnego,
jak i wzajemnego.



