Sygn. akt IT Ca 14/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 marca 2016 roku

Sad Okregowy w Piotrkowie Tryb. Wydziat IT Cywilny Odwolawczy w skladzie:

Przewodniczacy SSO Jarostaw Gotebiowski

Sedziowie SSO Dariusz Mizera (spr.)

SSR del. Dominika Lisiecka

Protokolant Paulina Neyman

po rozpoznaniu w dniu 7 marca 2016 roku w Piotrkowie Trybunalskim
na rozprawie sprawy z powodztwa J. S. (1), B. S.

przeciwko J. B., S. B., P. B.

o zaplate

na skutek apelacji obu stron

od wyroku Sgdu Rejonowego w Tomaszowie Mazowieckim

z dnia 12 sierpnia 2015 roku, sygn. akt I C 519/12

1. z apelacji pozwanych S. i J. B. zmienia zaskarzony wyrok w pkt 1 w ten tylko sposob, ze odsetki ustawowe za
opdznienie od zasadzonej od pozwanych kwoty 15.634,52 zt zasadza od dnia 23 marca 2012r. do dnia zaplaty i oddala
ich powodztwo i apelacje w pozostalej czeSci;

2. oddala apelacje pozwanego P. B. i powodéow;

3. znosi wzajemnie miedzy stronami koszty procesu za instancje odwolawcza.
SSO Jarostaw Gotebiowski

SSO Dariusz Mizera SSR del. Dominika Lisiecka

Sygn. akt IT Ca 14/16

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 12 sierpnia 2015 roku Sad Rejonowy w Tomaszowie Mazowieckim po rozpoznaniu
sprawy z powodztwa J. S. (1) oraz B. S. przeciwko J. B, S. B. oraz P. B. o zaplate kwoty 60.467,90 7l



1. zasadzil solidarnie od pozwanych J. B., S. B. oraz P. B. rzecz powoddw J. S. (1) oraz B. S. kwote 15.634,52 zl wraz
z ustawowymi odsetkami od dnia 16 marca 2012 roku do dnia zaplaty;

2. oddalil powddztwo w pozostalej czesci;

3. zasadzil solidarnie od powoddéw J. S. (1) oraz B. S. na rzecz pozwanych J. B. oraz S. B. kwote 1.845,38 zl tytulem
zwrotu kosztoéw procesu;

4. zasadzil solidarnie od powoddéw J. S. (1) oraz B. S. na rzecz pozwanego P. B. kwote 1.820,18 zl tytulem zwrotu
kosztow procesu.

Podstawe powyzszego rozstrzygniecia stanowily przytoczone ponizej ustalenia i zarazem rozwazania Sadu
Rejonowego:

W dniu 6 wrzeénia 2008 r. powodowie J. i B. malz. S. zawarliz J. B., S. B. oraz P. B. — wspdlnikami spdtki cywilnej (...)
S.C. w T. - ,umowe przyrzeczenia sprzedazy nieruchomosci", na podstawie ktoérej pozwani, w ramach prowadzonej
przez siebie dzialalnoSci gospodarczej, polegajacej na budowie osiedla doméw jednorodzinnych, zobowigzali sie
zawrze¢ z powodami umowe sprzedazy prawa wlasnoSci nieruchomosci polozonej w W., gm. T., oznaczonej w
ewidencji gruntow numerem dzialki (...) o pow. (...) m2, po uprzednim wbudowaniu na tej nieruchomo$ci budynku
mieszkalnego w stanie ,,deweloperskiem", za cene w wysokosci 410.000 zl netto, powiekszong o obowigzujacy w dacie
zawarcia umowy sprzedazy podatek VAT, z czego cena gruntu wynosié¢ miala 70.000 zl, a cena budynku 340.000
z} netto. Cena powyzsza ulec mogta zmianie m.in. wskutek zmiany stawki podatku VAT na 22%. Dane techniczne
budynku oraz jego standard wyposazenia i wykonczenia okreslone zostaly w zalacznikach do umowy (§ 1 pkt 1-3, §
5 ust. 1-2 umowy).

W § 4 ust. 1 powyzszej umowy, strony ustalily, iz wybudowanie budynku mieszkalnego oraz postawienie go do
dyspozycji kupujacych nastgpi w terminie do dnia 30 kwietnia 2009 r. W § 4 ust. 5 umowy, strony zdefiniowaly
jednoczednie postawienie budynku mieszkalnego do dyspozycji kupujacych" stanowiac, iz nalezy przez to rozumiec
wezwanie kupujacych przez sprzedajacego do podpisania protokotu odbioru budynku mieszkalnego, wystane listem
poleconym za zwrotnym po$wiadczeniem odbioru. Nie przystapienie przez kupujacego w wyznaczonym terminie do
podpisania protokolu odbioru oznaczaé¢ mialo odstgpienie od umowy ze skutkami okreslonymi w § 8 ust. 3.

Zgodnie z § 8 ust. 5 w/w umowy, sprzedajacy zobowiazali sie zaplaci¢ powodom kare umowna za zwloke w postawieniu
budynku mieszkalnego do dyspozycji kupujacego przekraczajaca 120 dni ponad ustalony w umowie termin. Kara z
tego tytulu wynosi¢ miata 0,02% liczone od ceny za kazdy dzien zwloki.

W przedmiotowej umowie strony zastrzegly rowniez, iz:

1. kupujacy zobowiazany byl do uiszczenia zaliczek na poczet ceny w 3 transzach, przy czym ostatnia rata platna miala
by¢ w terminie do 7 dni od daty podpisania protokotu zakonczenia III etapu budow (§ 6 ust. 3);

2. w przypadku niezachowania terminéw platnosci poszczegdlnych transz kupujacy zobowiazani zostali do zaplaty
odsetek ustawowych (§ 6 ust. 4);

3. konicowy odbiér budynku mieszkalnego dokonany mial zostaé przez kupujacego osobiScie lub przez pelnomocnika
umocowanego w drodze pelnomocnictwa z podpisem notarialnie po§wiadczonym. Z czynno$ci konicowego odbioru
sporzadzony mial zostaé protokét (§ 9 ust. 1-2);

4. ciezary i ryzyka zwigzane z budynkiem mieszkalnym przejé¢ mialy na kupujacego z chwila podpisania
protokotu odbioru. Kupujacego obciazac mialy koszty eksploatacji budynku mieszkalnego, ogrzewania, poboru energii
elektrycznej, wody, sprzatania i zarzadu od daty wydania kluczy (§ 9 ust. 4);



5. kupujacy zobowiazany zostal do zaplaty calkowitej ceny sprzedazy przed zawarciem umowy sprzedazy w formie
aktu notarialnego, w terminie 7 dni od podpisania protokotu odbioru (§ 6 ust. 5);

6. wydanie kluczy do budynku mieszkalnego, mialo nastapi¢ dopiero po podpisaniu protokotu odbioru i uiszczeniu
sprzedajacemu 100 % ceny oraz uregulowaniu innych zobowigzan wynikajacych z umowy (§ 5 ust. 3);

7. umowa sprzedazy w formie aktu notarialnego zawarta zosta¢ miala w terminie 30 dni od daty podpisania protokolu
odbioru budynku mieszkalnego i uiszczeniu calej ceny sprzedazy w uzgodnionym terminie (§ 7 ust. 2);

8. wszelkie prace wykonczeniowe w budynku mieszkalnym kupujacy mial prawo prowadzi¢ dopiero po wydaniu
kluczy przez sprzedajacego (§ 11);

9. strony dopuScily mozliwoé¢ telefonicznego uzgodnienia terminu odbioru budynku mieszkalnego i terminu
przeniesienia wlasnoéci budynku mieszkalnego w formie aktu notarialnego, przed pisemnym powiadomieniem
kupujacego przez sprzedajacego (§12 ust. 4);

10. w pozostalych sprawach nieunormowanych umowa zastosowanie znalez¢ mialy przepisy Kodeksu cywilnego (8§11
ust. 5).

Aneksem Nr 1 pozwani udzielili powodom rabatu od ceny sprzedazy w wysokoéci 4.000 zt.
J.1iB. malz. S. zawarli przedmiotowa umowe w celach niezwigzanych z prowadzona dzialalnoécia gospodarcza.

Projekt umowy przedwstepnej z dnia 8 wrzeénia 2008 r. opracowany zostal przez J. B. oraz S. B.. J. i B. malz. S.
zapoznali sie z treScia tegoz projektu z tygodniowym wyprzedzeniem. Do zawarcia umowy doszto w biurze pozwanych.
Powodowie, poza ceng, nie negocjowali jej poszczegolnych postanowien. Nie mieli tez wplywu na ich tre$¢. Podpisali
dokument przedstawiony im przez pozwanych. J. B. zapewnila powoda, iz umowy o tej samej tre$ci zawierane beda
ze wszystkimi przyszlymi mieszkanicami osiedla. J. S. (1) ma wyksztalcenie zawodowe. Przy zawieraniu umowy z dnia
8 wrzeénia 2008 r. nie korzystal z uslug profesjonalnego pelnomocnika.

W zakresie zredagowania zapisu o karze umownej, pozwani powielili stosowany wczeéniej przez siebie wzorzec.

Pozwani nie wybudowali budynku mieszkalnego i nie postawili go do dyspozycji powodéw w terminie do dnia 30
kwietnia 2009 r.

Jak wynika z dziennika budowy, prace budowlane trwaly do 30 lipca 2009 r. W okresie pomiedzy dniem 1 maja 2009r.
a 30 lipca 2009r. pozwani docieplili budynek, wykonali wewnetrzng instalacje elektryczng i wodno — kanalizacyjna,
wykonali tynki wewnetrzne, zamontowali okna, docieplili poddasze, zainstalowali zbiornik na nieczystoSci stale,
utwardzili i zagospodarowali teren woko6t budynku.

W miesigcu lutym 2009 r. J. S. (1) zakupit komplet drzwi zewnetrznych do budynku i zlecil pozwanym ich montaz, w
miejsce drzwi przewidzianych dotychczas w projekcie. Od tej daty powod dysponowal kluczami do budynku. Jeden z
kompletow kluczy udostepnit pozwanym. Powod przyjezdzal na budowe przez caly czas jej trwania.

Po dniu 1 sierpnia 2009 r. pozwani prowadzili na nieruchomosci prace zwigzane z usuwaniem usterek.

Strony formalnie nie sporzadzily protokolu odbioru koncowego budynku. Pozwani nie wezwali rdwniez powodow
listem poleconym do podpisania protokotu odbioru budynku mieszkalnego w rozumieniu § 4 ust. 5 umowy z dnia 6
wrze$nia 2008 r.

W dniu 29 pazdziernika 2009 r., na zlecenie powoda, wykonana zostala w budynku mieszkalnym wewnetrzna
instalacja gazowa w postaci kotla gazowego oraz przylgcza kuchni gazowej. Tego samego dnia, na zlecenie powoda,



wykonana zostala rowniez zewnetrzna instalacja gazowa w postaci zbiornika na paliwo gazowe wraz z armatura oraz
urzadzeniem telemetrycznym.

W dniu 29 pazdziernika 2009 r. powod J. S. (1) przeszed! szkolenie w zakresie obstugi instalacji zbiornikowe;.

W dniu 30 pazdziernika 2009 r. Urzad (...) w P. dokonal na nieruchomos$ci powodéw badania zbiornika gazowego
przed jego zasypaniem. Powyzsze mialo miejsce w obecnosci J. S. (1), ktéry tez potwierdzil odbidér protokotu.
Nastepnie, w dniu 13 stycznia 2010 r. na wniosek uzytkownika urzadzenia — J. S. (2), Urzad (...) dokonal ponownego
badania urzadzenia i decyzja z dnia 13 stycznia 2010 r. zezwolil powodowi na eksploatacje zewnetrznej instalacji
gazowej.

Powod J. S. (1) wpuszczal na nieruchomos$é pracownikéw, ktorzy wykonywali powyzsze prace instalacyjne.

Jednoczes$nie z montazem zewnetrznej instalacji gazowej, powod zlecit E. C. (1) wykonanie prac polegajacych na
montazu CO, wody, kotlowni, wktadu do kominka oraz ukladu solarnego, ktére to prace trwaly przez okres okoto 2
tygodni. W tym czasie powdd obecny byl codziennie na nieruchomosci, dogladat prac, wpuszczal pracownikéw do
domu. Przedmiotowe prace wykonczeniowe, z uwagi na ich charakter, wykonywane byly w pierwszej kolejnosci, przed
potozeniem plytek i paneli. E. C. (1) za dysponenta powyzszego budynku uwazal wylacznie J. S. (1). Zleconych mu prac
nie uzgadniat z P. B., a wylacznie z powodem J. S. (1).

W dniu 2 listopada 2009 r. J. i B. malz. S. uidcili na rzecz pozwanych reszte ceny sprzedazy (ostatnia transze) w kwocie
70.020 zl, co udokumentowane zostato fakturg VAT Nr (...) z dnia 10 listopada 2009 r.

Powodom zalezalo na jak najszybszym podpisaniu aktu notarialnego, albowiem bank, ktéry udzielit im kredytu
mieszkaniowego, wyznaczyt termin do konca listopada na przedlozenie tytulu wlasnosci nieruchomosei, pod
rygorem wypowiedzenia umowy kredytowej. W zwigzku z powyzszym powod zwrocil sie do pozwanych o zawarcie
przyrzeczonej umowy sprzedazy, na co pozwani przystali.

W dniu 16 listopada 2009 r., na podstawie umowy zawartej w formie aktu notarialnego za Nr Rep. A (...),J. B., S. B.
oraz P. B. przeniesli na rzecz J. i B. malz. S. prawo wlasno$ci dzialki nr (...) wraz z posadowionym na niej budynkiem
mieszkalnym oraz udzial (...) czeSci w prawie wlasnoéci dzialek nr (...) (droga wewnetrzna) za laczna cene 429.520
z}, z czego kwota 70.000 zt stanowila rownowarto$é gruntu, a kwota 359.520 zl brutto (zawierajaca podatek VAT w
stawce 7%) warto$¢ naniesienn budowlanych. Cena powyzsza zaplacona zostala przed podpisaniem aktu notarialnego.

W § 5 umowy strony ustalily, iz wydanie przedmiotéw tej umowy nastapi w terminie do dnia 31 grudnia 2009 r.

Po podpisaniu aktu notarialnego P. B. przekazal powodom klucze do budynku. W pé6Zniejszym okresie klucze te
pozwany otrzymywal jedynie celem usuniecia usterek, po czym zwracat je powodom.

Zarowno przed podpisaniem aktu notarialnego, jak i po tej dacie, powod J. S. (1) wielokrotnie, ustnie, wzywal
pozwanego P. B. do usuniecia wad fizycznych budynku w postaci m.in. niewlasciwego ciggu kominowego,
odpadajacych plytek zewnetrznych, wad elewacji. Najpowazniejsza usterka polegajaca na zainstalowaniu w budynku
wkladu kominowego o niewla$ciwym przekroju - co powodowalo cofanie sie dymu do pomieszczen - usunieta zostata
przez pozwanych w sierpniu 2011 r. Usterka ta wykryta zostala w styczniu 2010 r.

W dniu 17 grudnia 2009 r. J. S. (1) zawart z (...) sp. z 0.0. umowe kompleksowa sprzedazy energii elektrycznej do
budynku mieszkalnego w ramach tzw. ,taryfy budowlanej", zas w dniu 18 grudnia 2009 r. uczestniczy} jako inwestor
w odbiorze przylacza wodociagowego przez (...) Zaklad (...) w T..

Z poczatkiem stycznia 2010 r. powdd uruchomil hydraulike i zaczal ogrzewaé przedmiotowy budynek.

Jesienia 2010 r. R. S. wykonal w budynku powoda okladziny z plytek. W tym czasie pracownicy pozwanego usuwali
usterki tynkow. Kluczami do nieruchomosci dysponowal wowcezas powod J. S. (1).



W roku 2010 r. A. T. - pracownik pozwanego P. B. -usuwal w przedmiotowym budynku usterki elewacji zewnetrzne;.
Nadto w roku 2011 r. bral on udzial w wymianie wadliwego wkladu kominowego. Klucze do nieruchomosci udostepnit
mu wowcezas powdd J. S. (1), ktére nastepnie zdeponowane zostaly w garazu P. B..

Pismem z dnia 20 grudnia 2011 r. (...) Inspektor(...) w T. potwierdzil fakt przyjecia zawiadomienia o zakonczeniu
budowy budynku mieszkalnego wraz z instalacjami i urzadzeniami oraz nie wnidst sprzeciwu odnos$nie przystapienia
do uzytkowania w/w obiektu. Powodowie wprowadzili sie do budynku w dniu 7 stycznia 2012 r.

Pismem z dnia 12 marca 2012 r. (doreczonym w dniu 16 marca 2012 r.) J. i B. malz. S. wezwali pozwanych do zaplaty
kary umownej w wysoko$ci 60.620,13 zl. Pozwani wezwaniu powyzszemu nie uczynili zado$c.

Dokonane w rozpoznawanej sprawie ustalenia faktyczne Sad poczynil w oparciu o powolane wyzej dowody, ktore
ocenione zostaly przez pryzmat wskazan wiedzy, do$wiadczenia zyciowego oraz regut logicznego rozumowania.

Sad Rejonowy zwazyl, iz powddztwo J. i B. malz. S. przeciwko J. B., S. B. oraz P. B. jedynie w czeéci zastlugiwalo na
uwzglednienie, znajdujac swa podstawe w treéci § 8 ust. 5w zw. z § 4 ust. 11 § 5 ust. 1 umowy z dnia 6 wrzesnia 2008
r.wzw. z art. 483 § 1 k.c., art. 484 § 1 k.c., art. 481§ 11 2 k.c,, art. 359 § 1i 2 k.c., art. 455 § 1 k.c. i art. 864 k.c.

W tym miejscu wskazaé nalezy, iz spor w rozpoznawanej sprawie ogniskowal sie wokdl kwestii wykladni pojecia
»postawienie budynku do dyspozycji kupujacych", jako przestanki obcigzenia pozwanych kara umowna, jak rowniez
daty, kiedy owo oddanie do dyspozycji faktycznie nastapilo. W dalszej kolejnoSci sporna pozostawala kwestia
dopuszczalnoéci umownego ograniczenia odpowiedzialnoSci pozwanych przez okres pierwszych 120 dni wystapienia
zwloki, jak tez sposobu wyliczenia kary umownej (watpliwo$¢, czy od kwoty netto czy brutto).

Przechodzac do analizy zasygnalizowanych kwestii, w pierwszej kolejnoéci, niejako na przedpolu, Sad Rejonowy
podkreslil, iz umowa przedwstepna z dnia 6 wrze$nia 2008 r. zwarta zostala pomiedzy pozwanymi — wspo6lnikami

spotki cywilnej, w ramach prowadzonej przez nich dzialalnoéci gospodarczej (art. 43" k.c.) - oraz powodami

wystepujacymi w roli konsumentéw w rozumieniu art. 22" k.c.

Jak wynika z przeprowadzonego postepowania dowodowego, zapisy umowy przedwstepnej z dnia 6 wrze$nia 2008 r.
o karze umownej oraz postanowienia definiujace ,,oddanie budynku do dyspozycji kupujacych" nie byly indywidualnie
uzgadniane z powodami (konsumentami).

Zgodnie z art. 385" § 3 k.c, nieuzgodnione indywidualnie s3 te postanowienia umowy, na ktérych tre$é¢ konsument
nie mial rzeczywistego wplywu. W szczeg6lnosci odnosi sie to do postanowiefti umowy przejetych z wzorca
umowy zaproponowanego konsumentowi przez kontrahenta. Za nieuzgodnione indywidualnie nalezy zatem uznaé
postanowienia uméw niezawieranych przy uzyciu wzorca, jezeli nie byly one przedmiotem pertraktacji miedzy

stronami (klauzule narzucone). Zgodnie z przepisem art. 385" § 4 k.c. ciezar dowodu, Ze postanowienie zostalo
uzgodnione indywidualnie, spoczywa na tym, kto sie na to powoluje. Z reguly bedzie to przedsiebiorca - tak jak ma to
miejsce w rozpoznawanej sprawie, poniewaz wykazanie indywidualnego uzgodnienia postanowien uchyla mozliwoéc

ich kontroli na podstawie przepiséw art. 385" § 3 k.c. Dla skutecznego wykazania okolicznoéci, ze klauzula byla
uzgodniona z konsumentem nie jest wystarczajace opatrzenie klauzuli adnotacja, ze konsument wyraza na nia zgode
(por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 6 marca 2013 r. VI ACa 1241/12).

Oznacza to, iz szczego6lna ochrona zasady swobody ksztaltowania tresci i zawierania uméw z konsumentem, wyrazona

wart. 385" k.c, oparta jest na domniemaniu braku indywidualnego uzgodnienia postanowien wzorca (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 13 czerwca 2012 r., sygn. akt II CSK 515/11, baza Lex nr 1231312).

Warto w tym miejscu wskazaé, ze wykladnia przepisu art. 385" § 3 k.c. uwzgledniaé musi réwniez regulacje prawa
wspoélnotowego Unii Europejskiej. W analizowanej kwestii art. 3 Dyrektywy Rady 93/13/EWG z dnia 5 kwietnia
1993 r. w sprawie nieuczciwych warunkéw w umowach konsumenckich (DzU-UE L z dnia 21 kwietnia 1993r.), ktorej



implementacje stanowi przepis 385" k.c, stanowi, iz ,warunki umowy zawsze zostang uznane za niewynegocjowane
indywidualnie, jezeli zostaly sporzadzone wczesniej i konsument nie mial w zwigzku z tym wplywu na ich tresé,
zwlaszcza jesli zostaly przedstawione konsumentowi w formie uprzednio sformulowanej umowy standardowe;j".

Odnoszac powyzsze uwagi na plaszczyzne niniejszego sporu, stwierdzi¢ nalezy, iz pozwani, na ktérych spoczywal w
tym wzgledzie ciezar dowodu - uksztaltowany domniemaniem z art. 385' §4 K.c. (art. 234 k.p.c, 232 k.p.c. i art. 6
k.c) - nie wykazali, iz postanowienia umowy z dnia 6 wrze$nia 2008 r. byly indywidualnie uzgadniane z powodami
wystepujacymi w roli konsumentéw. W tym kontekscie, skoro pozwani w toku procesu nie zdolali obali¢ domniemania

z art. 385" § 4 k.c. i nie przeprowadzili skutecznie przeciwdowodu, to Sad zwigzany by} wnioskiem plynacym z tegoz
domniemania (art. 234 k.p.c).

Niezaleznie od tego, jak wynika z zeznan stron zdeponowanych na rozprawie w dniu 5 sierpnia 2015 r., projekt umowy
przedwstepnej z dnia 8 wrzesnia 2008 r. opracowany zostal przez J. B. oraz S. B., a powodowie J. i B. malz. S., poza
ceny, nie negocjowali jej poszczegolnych postanowien i podpisali dokument przedstawiony im przez pozwanych. J. B.
zapewnila nadto powoda, iz umowy o tej samej treéci zawierane beda ze wszystkimi przyszlymi mieszkancami osiedla.
Pozwany P. B. zeznal rowniez, iz w zakresie zredagowania zapisu o karze umownej, pozwani powielili stosowany
wczesniej przez siebie wzorzec (k. 361v-363V).

W tym stanie rzeczy, skoro postanowienia spornej umowy przedwstepnej z dnia 6 wrzeSnia 2008 r. nie byly
negocjowane, a jedynie zostaly przedstawione konsumentowi do podpisu w formie uprzednio sformutowanej umowy
standardowej, to za w pelni uzasadniony uznaé nalezy wniosek, iz postanowienia te nie byly ,indywidualnie
uzgadniane" z konsumentem w rozumieniu art. 385" § 3 k.c. w zw. z art. 3 Dyrektywy Rady 93/13/EWG z dnia 5
kwietnia 1993 r.

Powyzszy wniosek wspiera dodatkowo okolicznoéé¢, iz powod J. S. (1) legitymuje sie wyksztalceniem zawodowym,
a przy zawieraniu umowy z dnia 6 wrzesnia 2008r. nie korzystal z uslug profesjonalnego pelnomocnika, stad tez
w ocenie Sadu, mogl on nie mieé pelnego rozeznania co do skutkéw, jakie wynikna lub wyniknaé moga z zawarcia

pOWYZSZ€ej umowy.

Przedstawiona okoliczno$¢ otwiera mozliwo$¢ oceny przedmiotowej umowy w kontekécie abuzywnego charakteru jej
poszczegblnych postanowien.

Odnoszac sie szerzej do tej kwestii wskazaé nalezy, iz w my$l art. 385" § 1 k.c. postanowienia umowy zawieranej z
konsumentami nie uzgodnione indywidualnie nie wigzg go, jezeli ksztaltuja jego prawa i obowiazki w sposob sprzeczny
z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac jego interesy. Nie dotyczy to postanowien okreslajacych gléwne $wiadczenia
stron, w tym cene lub wynagrodzenie, jezeli zostaly sformulowane w sposéb jednoznaczny.

Z przytoczonego sformulowania wynika zatem, ze mozliwo$¢é uznania danego postanowienia umownego za
niedozwolone zalezna jest od spelnienia nastepujacych przestanek:

1. postanowienie nie zostalo uzgodnione indywidualnie, a wiec nie podlegalo negocjacjom;
2. uksztaltowane w ten spos6b prawa i obowigzki konsumenta pozostaja w sprzeczno$ci z dobrymi obyczajami;
3. uksztaltowane we wskazany sposéb prawa i obowigzki razgco naruszaja interesy konsumenta;

4. postanowienie umowy nie dotyczy sformulowanych w sposob jednoznaczny gléwnych §wiadczen stron, w tym ceny
lub wynagrodzenia.

Jak wskazuje sie w judykaturze, oceny nieuczciwego charakteru postanowienia wzorca umownego w ramach kontroli

in conereto, pod katem przeslanek okreslonych w art. 385" § 1 k.c. mozna dokonaé za pomoca tzw. testu przyzwoitosci
(por. wyrok Sadu Najwyzszego z 19 marca 2007 r. III SK 21/06, z 29 VIII 2013 I CSK 660/12). Polega to na



zbadaniu, czy oceniane postanowienie wzorca jest sprzeczne z ogbélnym wzorcem zachowan przedsiebiorcow wobec
konsumentoéw, jaki nalezy zrekonstruowaé w warunkach gospodarki wolnorynkowej oraz jak wygladalyby prawa lub
obowiazki konsumenta w braku takiej klauzuli. Jezeli konsument, na podstawie ogblnych przepiséw bylby w lepszej
sytuacji, gdyby konkretnego postanowienia wzorca nie bylo, przyjmuje sie, Zze ma ono charakter nieuczciwy (por.
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 19 marca 2007 r., sygn. akt III SK 21/06 OSNP 2008/11-12/181 oraz z dnia 11
pazdziernika 2007 r. sygn. akt ITII SK 9/07, nie publik).

Nalezy w tym miejscu wskazac¢, ze ,dobre obyczaje" to reguly postepowania niesprzeczne z etyka, moralnoS$cig i
aprobowanymi spolecznie obyczajami. Za sprzeczne z dobrymi obyczajami mozna uzna¢ takze dzialania zmierzajace
do niedoinformowania, dezorientacji, wywolania blednego przekonania konsumenta, wykorzystania jego niewiedzy
lub naiwnos$ci, a wiec o dzialanie potocznie okreSlane jako nieuczciwe, nierzetelne, odbiegajace od przyjetych
standardéow postepowania. Pojecie ,interesow konsumenta" nalezy rozumieé¢ szeroko, nie tylko jako interes
ekonomiczny, moga tu wejS¢ w gre takze inne aspekty: zdrowia konsumenta (i jego bliskich), jego czasu zbednie
traconego, dezorganizacji toku zycia, przykroéci, zawodu itp. Naruszenie intereséw konsumenta wynikajace z
niedozwolonego postanowienia musi by¢ razace, a wiec szczegblnie doniosle. Pelnie tresci tych pojeé, w szczegolnoéci
w stosunkach umownych miedzy profesjonalista a konsumentem, nadaje judykatura. Przykladowo, w wyroku z dnia
13.07.2005 1. (I CK 832/04, ,,Biuletyn SN" 2006. Nr 2, s. 86) Sad Najwyzszy wskazal, ze razace naruszenie interesow
konsumenta istotnie mozna rozumie¢ jako nieusprawiedliwiona dysproporcje praw i obowiazkéw na jego niekorzys$c
w okreS§lonym stosunku obligacyjnym. Natomiast dzialanie wbrew dobrym obyczajom (w zakresie ksztaltowania
treéci stosunku obligacyjnego) oznacza tworzenie przez partnera konsumenta takich klauzul umownych, ktére godza
w rownowage kontraktowa stron takiego stosunku. Tak w szczegdlnoéci kwalifikowane sg wszelkie postanowienia,
ktdre zmierzaja do naruszenia réwnorzednoSci stron stosunku, nier6wnomiernie rozkladajac uprawnienia i obowiazki
miedzy partnerami umowy. Wladnie brak réwnowagi kontraktowej jest najcze$ciej wskazywanym przejawem
naruszenia dobrych obyczajéw droga zastosowania okreslonych klauzul umownych (por. wyrok SN z dnia 13.07.2005
r., I CK 832/04, ,Prawo Bankowe" 2006, Nt 3, s. 8). Jednoczeénie nalezy uwzgledni¢ nie tylko interesy o wymiarze
ekonomicznym, ale inne, zaslugujace na ochrone dobra konsumenta, jak jego czas, prywatno$¢, poczucie godnosci
osobistej czy satysfakcja z zawarcia umowy o okresSlonej tre$ci (por. M. Bednarek [w]: System prawa prywatnego, t.
5, Warszawa 2006, s. 663).

Dodaé wypada, iz zgodnie z art. 385 k.c, oceny zgodnoéci postanowienia umowy z dobrymi obyczajami dokonuje sie
wedlug stanu z chwili zawarcia umowy, biorac pod uwage jej tres¢, okolicznos$ci zawarcia oraz uwzgledniajac umowy
pozostajace w zwiazku z umowa obejmujacg postanowienie bedgce przedmiotem oceny.

Z powyzszego przepisu wynika zatem jednoznacznie, iz kontrola abuzywnego charakteru postanowienn umownych
dokonywana jest wedlug stanu z chwili zawarcia umowy oraz, co istotne, oceniajac konkretne postanowienie,
czyli fragment umowy, trzeba uwzgledni¢ zarazem tres¢ calej umowy, a w tym takze rodzaj $wiadczenia na rzecz
konsumenta, gdyz tylko w ten spos6b mozna dokona¢ prawidlowej, rzetelnej oceny z punktu widzenia ,stusznosSci
kontraktowej", co wymaga nalezytego ,wywazenia" korzy$ci uzyskiwanych przez kazda ze stron stosunku umownego,
rzetelnej oceny zagrozen itp. (por. wyrok SN z 9 pazdziernika 2003r. I CK 277/2002. LexisNexis nr 369914, OSNC
2004, nr11,p0% 184).

Odnoszac powyzsze uwagi na plaszczyzne niniejszego sporu, stwierdzi¢ nalezy, iz § 4 ust. 5 umowy przedwstepnej
z dnia 6 wrze$nia 2008 r., w my$l ktérego przez ,postawienie budynku mieszkalnego do dyspozycji kupujacych"
rozumie¢ nalezy ,wezwanie kupujacych przez sprzedajacego do podpisania protokotu odbioru budynku mieszkalnego,
wyslane listem poleconym za zwrotnym po$wiadczeniem odbioru", stanowi niedozwolone postanowienie umowne w

rozumieniu art. 385" § 1 k.c.

Po pierwsze, przedmiotowa klauzule umowna uznaé nalezy za tozsamg z klauzulami umieszczonymi w Rejestrze
Klauzul Niedozwolonych Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw o treci: ,,Za dzieh wykonania umowy
przez, inwestora uwaza sie dzien zgloszenia Kupujacemu gotowosci do wydania Przedmiotu Umowy" (decyzja z
dnia 21.12.2012 r., Nr KCD. 35/2012) oraz ,Za dzien wykonania umowy przez inwestora w zakresie wybudowania



lokalu uwaza sie dziefi wyznaczony na termin odbioru w zgloszeniu gotowosci do odbioru (pozycja w rejestrze 1782,
wyrok Sadu Okregowego w Warszawie -Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia 15.04.2008 r.), co zwazywszy na
rozszerzong prawomocno$¢ wpisu, wylgcza stosowanie tej klauzuli w obrocie z konsumentami.

W ocenie Sadu, postanowienia zestawione wyzej moga by¢ uznane za tozsame, bowiem analiza treSci i skutkéw
klauzuli zawartej w § 4 ust. 5 umowy przedwstepnej z dnia 6 wrze$nia 2008 r. oraz postanowien przywolanych,

wpisanych do rejestru, prowadzi do stwierdzenia, iz wszystkie one sg niezgodne zaréwno z art. 385 ' § 1

k., jak i z art. 385% pkt 11 i 22 k.c, odpowiednio do ktérego za niedozwolone uznaje sie postanowienia
ktére przyznaja tylko kontrahentowi konsumenta uprawnienia do stwierdzenia zgodnosci $wiadczenia z umowa.
Natomiast pkt 22 powolanego wyzej przepisu, za niedozwolone uznaje takie zapisy, ktére przewidujg obowigzek
wykonania zobowigzania przez konsumenta, mimo niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania przez
jego kontrahenta. Kwestionowany zapis wyczerpuje przestanki powolanych wyzej zapisow kodeksu cywilnego.
Podnie$¢ nalezy, ze sam fakt wezwania kupujacych do podpisania protokolu odbioru, nie musi wcale oznaczac
i potwierdza¢, ze przedmiot umowy z ta chwila zostal w rzeczywisto$ci w caloSci prawidlowo wykonany. Takie
wezwanie stanowi bowiem jedynie wyraz woli sprzedajacego, nie przesadzajac i nie dowodzac w zaden spos6b o
prawidlowosci i kompletno$ci wykonania calo$ci przedmiotu umowy, w dacie okres$lonej jako dzien odbioru. Nie
ma wiec zadnych racjonalnych podstaw do przyjecia i uznania, ze w ustalonym przez sprzedajacego dniu zgloszenia
gotowosci do odbioru budynku przedmiot umowy zostal w calosci i prawidlowo wykonany, jak tez aby w dniu tym
inwestor rzeczywiScie wypekil swoje zobowigzanie. Zgloszenie o gotowoéci do odbioru stanowi wylacznie zgloszenie
zakonczenia robot przez inwestora i generuje obowiazek ich odbioru przez kupujacego, ktéra to czynno$é stron
pozwala dopiero na dokonanie ustalenn w zakresie spelnienia $wiadczenia, w tym co do jakosci wykonanych robét i
stanowi podstawe do rozliczen stron. Dodaé nalezy, iz powyzsza klauzula, oceniana wedlug stanu z chwili zawarcia

umowy (art. 385 k.c.), stwarzaé¢ moze dla konsumenta istotne ryzyko, albowiem literalnie rzecz ujmujac, nie trudno
wyobrazi¢ sobie sytuacje, w ktorej deweloper wezwie kupujacego listem poleconym do odbioru budynku, ktory
faktycznie nie zostal jeszcze wybudowany (lub dotkniety jest wadami) badz tez wezwie go do podpisania protokotu,
wyznaczajac jednoczeénie odlegly (kilkumiesieczny) termin odbioru. W ten sposob, przy zaistnieniu opdznienia w
wybudowaniu budynku, konsument pozbawiony zosta¢ moze prawa do naleznej mu kary umowne;.

Po wtoére, w ocenie Sadu, analizowana klauzula umowna, przyznaje wylacznie kontrahentowi konsumenta prawo
do wiazacej interpretacji umowy, albowiem poprzez proste wyslanie kupujacemu wezwania do odbioru budynku,
upowaznia ona dewelopera do jednostronnego decydowania o dacie wykonania umowy, niezaleznie od faktycznego

postepu rob6t budowlanych. Tak sformulowane postanowienie wypelnia dyspozycje przepisu art. 385° pkt 9 k.c, a tym
samym jest niedopuszczalne, z punktu widzenia poszanowania intereséw drugiej strony umowy. Niezaleznie od tego,
wskazana klauzula umowna uzaleznia spehlienie §wiadczenia od okolicznoéci zaleznych tylko od woli kontrahenta

konsumenta w rozumieniu 385> pkt 8 k.c, albowiem, od woli kontrahenta konsumenta zalezy data wyslania listu
poleconego. W przedstawionej sytuacji, konsument pozbawiony zostaje skutecznego mechanizmu weryfikacji daty
oraz sposobu wykonania umowy — jak cho¢by prawa zglaszania zastrzezen co do jakoSci budynku, czy odmowy
przyjecia Swiadczenia w przypadku zaistnienia istotnych wad fizycznych rzeczy.

Po trzecie, oceniana klauzula umowna zredagowana zostala w spos6b nieprecyzyjny, powodujacy watpliwosci
interpretacyjne. Rozwijajac te myS$l zauwazy¢ nalezy, iz na gruncie § 4 ust. 5 umowy nie jest jasne, jaka
chwila decydowaé mialaby o ,postawieniu budynku do dyspozycji kupujgcych”, a mianowicie, czy data wyslania
konsumentowi listu poleconego za zwrotnym po$wiadczeniem odbioru, czy tez dopiero data doreczenia tego wezwania
w rozumieniu art. 61 § 1 k.c. Co jeszcze bardziej istotne, w ramach analizowanej klauzuli zamieszczono in fine
zastrzezenie, iz ,nie przystapienie przez kupujacego w wyznaczonym terminie do podpisania protokolu odbioru
oznacza odstapienie od umowy", co moze sugerowac, iz nie data wystania pisma, ale dopiero faktyczny odbiér budynku
stanowi¢ mial o spelnieniu §wiadczenia przez przedsiebiorce.

Reasumujac, w ocenie Sadu, § 4 ust. 5 umowy przedwstepnej z dnia 6 wrzeénia 2008r., jako ksztaltujacy prawa i
obowiazki konsumenta w spos6b sprzeczny z dobrymi obyczajami i razaco naruszajacy jego interesy, na podstawie



art. 385" § 1 k.c. nie wigze powodéw. Oceny tej nie zmienia okoliczno$é¢, iz w toku procesu powodowie wywodzili z
treéci przedmiotowej klauzuli korzystne dla siebie skutki prawne, albowiem jak zasygnalizowano, stosownie do art.

385 k.c., oceny zgodno$ci postanowienia umowy z dobrymi obyczajami dokonuje sie wedlug stanu z chwili zawarcia
umowy, a nie jej wykonywania.

W tym stanie rzeczy, wobec odrzucenia umowne;j definicji z § 4 ust. 5, pojecie ,,postawienie budynku do dyspozycji
kupujacych" dekodowaé nalezalo w oparciu o znaczenie jezykowe tego pojecia, przy uwzglednieniu woli stron oraz
caloksztaltu zapiséw umowy (art. 65 k.c).

Przedmiotowa umowa - okreslona jako umowa przedwstepna - na podstawie ktorej zamawiajacy zobowiazani byli
do zaplaty calej naleznosci za wybudowanie budynku mieszkalnego i przeniesienie na nich jego wlasnosci jest tzw.
umowg deweloperska (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 9 lipca 2003 r., CKN 305/01 OSNC 2004, nr 7-8. Poz. 130).
Jej celem bylo zapewnienie biezacego finansowania przez kupujacych inwestycji prowadzonej przez dewelopera oraz
przeniesienie wlasnos$ci wzniesionego budynku na kupujacych, co w tym zakresie zbliza ja do umowy przedwstepne;j.
Osiagnieciu tego celu stuzyly nalezace do essentialia negotii umowy zobowigzania dewelopera do wybudowania
okre$lonego w umowie budynku oraz do przeniesienia jego wlasnosci na rzecz powodow jako kupujacych.

Majac powyzsze na wzgledzie, postugujac sie regulami mieszanej wykladni o$wiadczehr woli, Sad doszedl do
przekonania, iz ,postawieniu budynku mieszkalnego do dyspozycji kupujacych" uzyte w § 8 ust. 5 w zw. z § 4 ust.
1 umowy przedwstepnej z dnia 6 wrze$nia 2008 r., oznaczalo faktyczne przekazanie powodom posiadania budynku
mieszkalnego w stanie ,deweloperskim" (faktyczny odbidr), w okoliczno$ciach, w ktérych powodowie przystapi¢ mogli
do rozpoczecia prac wykonczeniowych. Zwazy¢ wszak nalezy, iz przedmiotem umowy przedwstepnej z dnia 6 wrze$nia
2008 r. byl budynek mieszkalny, ktéry bez przeprowadzenia szeregu prac wykonczeniowych - ktérych tempo i zakres
zalezal od powodéw — nie nadawal sie do zamieszkania. Oczywiscie nie bez znaczenia dla oceny analizowanego
zagadnienia pozostawaly pozostale postanowienia umowy z dnia 6 wrze$nia 2008 r., z ktérych wynikalo m.in., iz
odbiér budynku nastapi¢ winien przed uiszczeniem calej ceny przez kupujacych (§ 6 ust. 5) oraz przed podpisaniem
aktu notarialnego (§ 7 ust. 2).

Doda¢ nalezy, iz w analogiczny sposéb omawiane pojecie rozumial pozwany P. B., ktéry na rozprawie w dniu 21
czerwca 2012 1. zeznal, iz ,przekazanie budynku do dyspozycji polega na tym, ze budynek zostal ukoniczony i oddany
do wykonczenia" (k. 68v).

Sad nie podziela jednoczesnie pogladu strony powodowej, jakoby przez ,postanowienie budynku do dyspozycji
kupujacych" rozumieé¢ nalezalo przystapienie przez powodoéw do uzytkowania obiektu w rozumieniu przepisu art.
54 prawa budowlanego, po formalnym zakonczeniu budowy i przy braku sprzeciwu ze strony organu nadzoru
budowlanego. Na przeszkodzie powyzszemu — blednemu — wnioskowaniu stoi okoliczno$é, iz przedmiotem
Swiadczenia strony pozwanej byt budynek mieszkalny w stanie deweloperskim, stad tez do uzyskania ,,pozwolenia
na uzytkowanie" niezbedne bylo wykonanie przez kupujacych szeregu prac wykonczeniowych, ktére nie byly objete
umowa i na ktorych przeprowadzenie pozwani nie mieli realnego wplywu. Z tego tez wzgledu, analizowanego pojecia
nie mozna utozsamia¢ z faktycznym zamieszkaniem powodéw w spornym budynku.

W ocenie Sadu, brak jest rowniez podstaw do utozsamiania ,postawienia budynku do dyspozycji kupujacych”
ze sporzadzeniem przez strony protokolu odbioru konicowego. Pomijajac okoliczno$é¢, iz przedmiotowy protokoét
dokumentowaé mial jedynie czynnoé¢ faktycznego odbioru budynku, to na gruncie rozpoznawanej sprawy, co nie
budzi kwestii, strony nie przywiazywaly do niego zasadniczego znaczenia, albowiem zaniechaly jego sporzadzenia
przed podpisaniem umowy przyrzeczonej. Malo tego, zaré6wno powodowie, jak i pozwani, nie wzywali drugiej strony
do sporzadzenia tego protokotu, a fakt jego braku i zwigzane z tym konsekwencje, kupujacy podniesli dopiero na etapie
przedsadowego wezwania do zaplaty. Skoro zatem strony nie przejawialy aktywnoéci w kierunku sporzadzenia w/w
protokotu, to nie mozna zasadnie twierdzi¢, iz dokument ten - badz listowne wezwanie do jego sporzadzenia — byl
zgodnie z wola stron (art. 65 § 2 k.c), czynnikiem decydujacym o postawieniu budynku do dyspozycji kupujacych.



Majac na wzgledzie powyzsze spostrzezenia, Sad ustalil, iz ,postawienie budynku mieszkalnego do dyspozycji
kupujacych" w rozpoznawanej sprawie nastgpilo co najmniej z dniem 29 pazdziernika 2009 r.

Przedstawiona okoliczno$¢ byla miedzy stronami sporna, albowiem w toku procesu strony odmiennie i
niekonsekwentnie podawaly date postawienia budynku do dyspozycji kupujacych. W szczegblnosci w odpowiedzi na
pozew pozwany P. B. podniosl, iz powyzsze miato miejsce z poczatkiem sierpnia 2009 r., po czym na rozprawie w dniu
1 kwietnia 2015 r. o$wiadczyl, Ze oddanie budynku do dyspozycji kupujacych nastapito w grudniu 2009 r. (k. 315),
po czym na rozprawe w dniu 5 sierpnia 2015 r. zmienil stanowisko i wskazal, ze mialo to miejsce w lutym 2009 r.
(k. 364). Pelnomocnik pozwanych J. i B. malz. S. wskazywal z kolei date 16 listopada 2009 r. (k. 346). Pelnomocnik
powodow stal natomiast na stanowisku, ze oddanie budynku do dyspozycji kupujacych — z uwag na brak wezwania
do podpisania protokolu odbioru - nie nastgpilo do dnia dzisiejszego.

Odnoszac sie do zasygnalizowanych kwestii w pierwszej kolejnoSci zauwazy¢ nalezy, iz pozwani wspdélnicy spotki
cywilnej uchybili terminowi do wybudowania budynku mieszkalnego do dnia 30 kwietnia 2009 r. W szczegolnos$ci
zapisy zalgczonego do akt sprawy dziennika budowy — prowadzonego przez pozwanego P. B. -wskazuja jednoznacznie,
iz prace budowlane objete umowa, polegajace min. na dociepleniu budynku, wykonaniu wewnetrznej instalacji
elektrycznej i wodno — kanalizacyjnej, tynkdw wewnetrznych, zamontowaniu okien oraz dociepleniu poddasza, trwaly
do dnia 31 lipca 20009r.

Jednocze$nie w oparciu o zeznania $§wiadka E. C. (1) oraz dowody z dokumentéw (m.in. protokoly k. 98-102), ktore
ocenione zostaly jako w pelni wiarygodne, Sad ustalil, iz w dniu 29 pazdziernika 2009 r. w budynku mieszkalnym,
na zlecenie powoda, wykonana zostala wewnetrzna i zewnetrzna instalacja gazowa, co zbieglo sie w czasie z pracami
wykonczeniowy zleconymi firmie (...), polegajacymi min. na montazu instalacji co., wktadu do kominka oraz uktadu
solarnego. Swiadek E. C. (1) nie potrafil co prawda umiejscowi¢ w czasie daty realizacji rob6t w domu powoda,
niemniej jednak zeznal, iz w tym samym czasie inni pracownicy zakopywali na podworzu zewnetrzny zbiornik
instalacji gazowej, co mialo miejsce w dniu 29 pazdziernika 2009 r. Réwniez powod na rozprawie w dniu 5 sierpnia
2015 1. zeznal, ze w pazdzierniku 2009 r. zlecil firmie (...) oraz E. C. (1) wykonanie instalacji gazowej oraz co.. W tym
czasie pracownicy strony pozwanej nie wykonywali juz robét. W p6zniejszym okresie usuwali jedynie usterki budynku
(k. 362).

Majac na wzgledzie tres¢ depozycji Swiadka E. C. (1) oraz wskazane wyzej dowody, Sad ustalil, iz co najmniej od dnia
29 pazdziernika 2009 r. sporny budynek mieszkalny znajdowat sie w dyspozycji powodow.

Przede wszystkim zwazy¢ nalezy, iz powyzsze prace wykonczeniowe, nie objete umowa z dnia 6 wrze$nia 2008 r.,
wykonywane byly na zlecenie powoda oraz byly przez niego finansowane, bez uzgodnienia z pozwanym P. B.. Byly
to roboty o znacznym rozmiarze i dotyczyly istotnych elementéw wyposazenia budynku mieszkalnego. Jak zeznal
$wiadek E. C. (1), za dysponenta budynku uwazal on wylacznie J. S. (1). W tym czasie powdd obecny byt codziennie
na nieruchomosci, dogladatl prac, posiadal klucze do budynku oraz wpuszczal pracownikoéw do domu. Co réwnie
istotne, powdd w dniu 29 pazdziernika 2009 r. przeszedl szkolenie w zakresie obslugi instalacji zbiornikowej oraz jako
inwestor- uzytkownik wystepowal do urzedéw o legalizacje instalacji gazowej. W czynno$ciach tych nie uczestniczyli
pozwani. Nastepnie, powod J. S. (1) w dniu 17 grudnia 2009 r. zawarl z (...) sp. z 0.0. umowe kompleksowa sprzedazy
energii elektrycznej do budynku mieszkalnego, w dniu 18 grudnia 2009 r. uczestniczyl jako inwestor w odbiorze
przylacza wodociagowego, za$ z poczatkiem stycznia 2010 r. uruchomil hydraulike i zaczat ogrzewaé przedmiotow)
budynek. Nastepnie J. S. (1) zlecil wykonywanie dalszych prac wykonczeniowych R. S. (jesienn 2010) oraz G. J.,
udostepniajac tym osobom klucze do budynku.

Wszystkie te czynno$ci dowodza, iz co najmniej od dnia 29 pazdziernika 2009 r. sporny budynek mieszkalny
znajdowal sie w dyspozycji powodow, ktorzy jako inwestorzy, we wlasnym zakresie, wykonywali w nim niezbedne
prace wykonczeniowe.



Dodaé wypada, iz przyjeta przez Sad data, harmonizuje z zapisami umowy z dnia 6 wrze$nia 2008 r., przewidujacymi,
m.in., ze uiszczenie calkowitej ceny przez kupujacych nastgpi¢ mialo w terminie 7 dni od podpisania protokotu
odbioru (§ 6 ust. 5), za§ umowa sprzedazy w formie aktu notarialnego zawarta zosta¢ miata w terminie 30 dni od
daty podpisania tego protokotu i uiszczeniu calej ceny sprzedazy (§ 7 ust. 2). Uwzgledniajac zatem okoliczno$é, ze
powodowie zaplacili pozwanym reszte ceny sprzedazy w dniu 2 listopada 2009 r., a do zawarcia umowy w formie aktu
notarialnego doszlo w dniu 16 listopada 2009 r., to wskazane wyzej obowiazki zrealizowane zostaly w umoéwionym
terminie, liczonym od dnia postawienia budynku do dyspozycji kupujacych - 29 pazdziernika 2009 r. Zgodnie zatem
z umow3, oddanie budynku do dyspozycji kupujacych nastapilo przed podpisaniem aktu notarialnego.

W tym miejscu, odnoszac sie do twierdzen i zarzutéw stron, uzupelniajaco Sad Rejonowy podniost iz:

Po pierwsze, poza sporem pozostaje, iz strony umowy z dnia 6 wrze$nia 2008 r. nie sporzadzily protokolu odbioru
budynku, ktory to dokument pelnilby niewatpliwie funkcje pokwitowania (art. 462 k.c). Zgodnie z umowsg, inicjatorem
sporzadzenia tegoz protokotu, miala by¢ strona pozwana. Z tego tez wzgledu, w ocenie Sadu, zaniechanie sporzadzenia
protokotu odbioru budynku obciaza¢ powinno pozwanych, w tym znaczeniu, iz brak wspomnianego dokumentu
stanowi podstawe do skonstruowania domniemania faktycznego (art. 231 k.p.c), w mys$l ktérego, przed dniem 29
pazdziernika 2009 r. budynek mieszkalny nic zostat oddany do dyspozycji kupujacych. Pozwani, na ktérych spoczywal
w tym wzgledzie ciezar dowodu (art. 6 k.c. w zw. z art. 232 k.p.c.) nie wykazali skutecznie okoliczno$ci przeciwne;j.

Po wtére, prace wykonczeniowe prowadzone w budynku przez swiadka E. C. (1) (instalacji co.) w pazdzierniku 2009 .,
zuwagi na ich charakter, wykonywane byly w pierwszej kolejnosci, przed polozeniem plytek i paneli. Przeprowadzone
w sprawie dowody nie wykazaly, aby przed dniem 29 pazdziernika 2009 r. (data montazu instalacji gazowej oraz prace
E. C.) powodowie zlecali badZ wykonywali w budynku inne prace wykonczeniowe.

Po trzecie, przeszkody do poczynienia powyzszych ustalen nic stanowila okoliczno$é¢, iz w dzienniku budowy spornego
budynku mieszkalnego uczyniono zapis, w mysl ktérego od dnia 1 sierpnia 2009 r. wykonywano w nim ,wewnetrzne
prace wykonczeniowe" zlecone przez wlasciciela.

Do charakteru oraz mocy dowodowej dziennika budowy frontalnie odnitst sie Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku
z dnia 18 lutego 2015 r., stwierdzajac, ze dziennik budowy wskazany w art. 45 ust. 1 prawa budowlanego, co do zasady
nie stanowi dokumentu urzedowego w rozumieniu art. 244 k.p.c.; nie korzysta rowniez z mocy dowodowej takiego
dokumentu. Urzedowy charakter dziennika budowy przejawia sie tylko w tym, ze wla$ciwy organ wydaje inwestorowi
odpowiednio przygotowany i sformalizowany wzorzec tego dokumentu, ktéry jest wypelniany tre$cia w toku procesu
budowlanego. W konsekwencji, wpisy w dzienniku budowy stanowig dokument prywatny, ktéry - w my$él art. 245 k.p.c.
- stanowi dowdd tego, ze osoba, ktora go podpisala, zlozyta o§wiadczenie zawarte w dokumencie. Korzysta zatem tylko
z domniemania autentycznosci, czyli domniemania, ze wpisy w nim dokonane pochodza od okre$lonych podmiotéw,
(por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 18 lutego 2015r., sygn. akt I CSK 107/ 14, opubl. Biuletyn SN 2015/5/15).

W tym stanie rzeczy, uwzgledniajac powyzsze uwagi oraz okoliczno$¢, ze autorem cytowanego wpisu byl pozwany
P. B. (dzialajacy jako kierownik budowy), tre$¢ przedmiotowego dziennika budowy nie podwaza poczynionych przez
Sad ustalen, tym bardziej, ze zamieszczone w nim wpisy nie precyzowaly, jakie konkretnie prace wykonczeniowe
mialy by¢ w budynku wykonywane. Niezaleznie od tego, jak wynika z poczynionych ustalefi, pozwani zaréwno przed
dniem 16 listopada 2009 r., jak i po tej dacie, usuwali szereg wad fizycznych budynku (o czym dziennik budowy
milczy), stad tez nawet przyjecie, ze powodowie po dniu 1 sierpnia 2009 r. dokonywali w nim bliZej nieokre$lonych
prac wykonczeniowych, bez precyzyjnego ustalenia zakresu i charakteru tych robot, nie prowadzi automatycznie do
wniosku, ze bylo to rownoznaczne z faktycznym przekazaniem powodom posiadania budynku mieszkalnego, to jest
faktycznym odbiorem budynku.

Po czwarte, w ocenie Sadu, twierdzenia pozwanego P. B., jakoby oddanie budynku do dyspozycji kupujacych nastapilo
w dniu 1 sierpnia 2009 r., jawig sie jako nielogiczne, albowiem nie jest jasne, dlaczego strony mialyby bezczynnie
czeka¢ z dokonaniem ostatecznego rozliczenia finansowego oraz z podpisaniem umowy przyrzeczonej do listopada



2009 r. (3 miesigce), tym bardziej, ze powodowi J. S. (1) Zywotnie zalezalo na jak najszybszym sfinalizowaniu
transakcji. Doswiadczenie uczy za$, ze odbior budynku na og6t skorelowany jest czasowo z uiszczeniem przez
kupujacego reszty ceny oraz z podpisaniem umowy przyrzeczonej, co tez strony wyraznie zastrzegly w umowie z dnia
6 wrzeénia 2008 r. W tej czesci, z omdéwionych wyzej wzgledow, Sad odmoéwil przymiotu wiarygodnoéci depozycjom
pozwanego P. B..

Po piate, dla ustalenia daty postawienia budynku mieszkalnego do dyspozycji kupujacych, nie miala znaczenia
okoliczno$¢, iz powod J. S. (1) znalazt sie w posiadaniu kluczy do budynku juz w lutym 2009 r., kiedy to
deweloper zamontowat zakupione przez niego drzwi zewnetrzne. Jak wynika bowiem z zapisé6w dziennika budowy,
sporzadzonych przez pozwanego P. B. i nie kwestionowanych przez strony, wlutym 2009 r. przedmiotowy budynek nie
byl jeszcze nawet zadaszony (budowa nie byta ukonczona). Nadto uwzglednié nalezalo szczegblny, nie przewidziany
w umowie, sposob, w jaki powod pozyskal powyzsze klucze oraz okolicznosé, ze jeden z kompletdéw przekazal stronie
pozwane;j.

Po szbste, w ocenie Sadu, nie zaslugiwaly na uwzglednienie twierdzenia powodow, jakoby sporny budynek mieszkalny
do dnia dzisiejszego nie zostal im oddany do dyspozycji. Ot6z jak zostalo ustalone, mimo braku protokotu odbioru
konicowego, powodowie weszli w posiadanie przedmiotowego budynku, co najmniej od konca pazdziernika 2009 r.
rozpoczeli rozlegle prace wykoniczeniowe, dysponowali kluczami do drzwi zewnetrznych, w dniu 2 listopada 2009 r.
uiécili na rzecz pozwanych reszte ceny, a w dniu 16 listopada 2009 r. stali sie wlaScicielami powyzszej nieruchomo$ci,
nabywajac uprawnienia przewidziane w art. 140 k.c. W dalszej kolejnoéci powodowie podpisali we wlasnym imieniu
umowy na dostawe medidéw oraz od stycznia 2010 r. zaczeli ogrzewaé budynek. Zgodzi¢ nalezy sie w tym miejscu w
pelnomocnikiem pozwanych J.iS. B., iz okoliczno$¢, ze doszto do zwarcia umowy sprzedazy, ktéra przeniosta wlasnoéé
budynku na powodoéw, $§wiadczy niezbicie o postawieni budynku mieszkalnego do dyspozycji kupujacych.

Powyzszej oceny nie niweczy okoliczno$¢, iz w tym samym czasie pozwani — na zadanie powoda — usuwali usterki
budynku. W szczegblnosci usterka polegajaca na niewlasciwym ciggu kominowym, uniemozliwiajagca powodom
zamieszkiwanie w budynku, wykryta zostala przez nich dopiero w styczniu 2010 r. podczas eksploatacji budynku,
a zatem juz po jego przekazaniu do dyspozycji kupujacych. (29.10.2009 r.). Jak zeznal bowiem powdd J. S. (1) ,po
podpisaniu umowy kupna sprzedazy nieruchomo$ci wraz ze znajdujacym sie na nim budynkiem ja jeszcze hydraulike
uruchomilem w styczniu 2010 roku, ja zaczalem w nim pali¢. Wtedy okazalo sie, ze budynek ma wady" (k. 67).
Okoliczno$é ta nie moze zatem rzutowac na ocene faktow zaistnialych w okresie weze$niejszym. Niezaleznie od tego,
powodowie rownolegle z usuwaniem wad przez pozwanych, prowadzili w budynku wlasne prace wykorniczeniowe.
Dostrzec nalezy réwniez, iz pracownicy pozwanych, ktérzy wykonywali prace poprawkowe, otrzymywali klucze od
nieruchomoéci od powoda J. S. (1), co wskazuje, iz powdd w tym czasie byt juz dysponentem budynku (vide zeznania
Swiadka A. S. k. 152, zeznania $wiadka A. T. k. 164-165).

W tym miejscu zaakcentowac nalezy, iz zgodnie z wola powodéw, przedmiotem niniejszego postepowania nie byla
kwestia wad fizycznych budynku, ale roszczenie z tytuly kary umownej zastrzezonej w umowie przedwstepnej z dnia 6
wrzeénia 2008 r. (k. 313). Przedstawiona okoliczno$¢ wyznaczala podstawe faktyczng dochodzonego roszczenia (art.
187 § 1 pkt 2 k.p.c.) i w tym znaczeniu determinowala przedmiotowe granice zadania w rozumieniu art. 321 § 1 K.p.c.
Jak zauwaza sie przy tym w judykaturze, Sad nic moze uwzglednic¢ roszczenia w oparciu o inng podstawe faktyczna
niz podana przez powoda, gdyz byloby to dokonaniem niedopuszczalnej zmiany powddztwa i orzeczeniem ponad
zadanie (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Lodzi z dnia 12 lutego 2013 r., sygn. akt I ACa 1123/2012, opubl. LexPolonica
nr 5154987, wyrok Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku z dnia 29 stycznia 2013 r., sygn. akt I ACa 774/2012, opubl
LexPolonica nr 5168027).

W konsekwencji, ewentualnych roszczen z tytulu zaistnienia wad fizycznych rzeczy badZz zwloki w ich usunieciu,
strona powodowa dochodzi¢ moze w ramach odrebnego postepowania. Z cala pewno$cia, nie znajduje natomiast
uzasadnienia, lansowana przez pelnomocnika strony powodowej koncepcja, zakladajgca tozsamo$é zwloki w
postawieniu budynku do dyspozycji kupujacych, z wystapieniem ukrytych wad fizycznych budynku, albowiem
uprzednio — przed wykryciem tych wad - powodowie rozpoczeli eksploatacje budynku i przystapili do jego



wykanczania. W tym kontekScie, pozbawiony znaczenia jest roéwniez fakt braku formalnego protokolu odbioru
budynku, albowiem jak ustalono, strony widzialy sie na placu budowy niemal codziennie, powo6d znal stan techniczny
budynku, od poczatku mial do niego dostep i mimo braku protokolu, na biezaco zglaszal pozwanym dostrzezone
usterki.

Po si6dme, zdaniem Sadu, dla oceny daty postawienia budynku mieszkalnego do dyspozycji kupujacych, nie miata
znaczenia, podnoszona przez powodow, okoliczno$é, iz pozwani wspolnicy spotki cywilnej nie wykonali drogi
dojazdowej do budynku. Rzecz w tym bowiem, zZe prace te nie zostaly objete umowa przedwstepna z dnia 6 wrzeénia
2008 .

Pozwany P. B. zobowiazal sie co prawda ustnie do wylozenia szlaku drogowego kostka, niemniej jednak nastapic to
mialo dopiero po zakoniczeniu calej inwestycji polegajacej na budowie osiedla doméw jednorodzinnych. Co réwnie
istotne, jak zostalo ustalone, pozwani utwardzili w sposéb prowizoryczny dojazd do budynku powodow.

Po 6sme, dla oceny daty postawienia budynku mieszkalnego do dyspozycji kupujacych, pozbawiony znaczenia byt
zapis zawarty w § 5 umowy sprzedazy z dnia 16 listopada 2009 r., w my$l ktérego, wydanie przedmiotéw tej
sprzedazy nastapi w terminie do dnia 31 grudnia 2009 r. Pomijajac okoliczno$¢, iz strony przestluchane na rozprawie
w dniu 1 kwietnia 2015 r. nie byly zgodne co do sensu tego zapisu, to jak juz wykazano, wobec uprzedniego
faktycznego przekazania budynku do dyspozycji kupujacych z dniem 29 pazdziernika 2009 r., klauzula ta nie mogla
wywrze¢ skutku retroaktywnego. Zaakcentowaé nalezy réwniez, iz przestuchany w charakterze strony powdd J. S.
(1) racjonalnie wyjaénil, iz przedmiotowy zapis rozumial w ten sposob, ze do dnia 31 grudnia 2009r. nastapié¢ mialo
usuniecie wszystkich stwierdzonych wad i odbiér budynku w Starostwie Powiatowym. Klauzula ta nie dotyczyla
natomiast odbioru konncowego budynku (k. 313v).

W tym stanie rzeczy, majac na wzgledzie poczynione wyzej ustalenia i rozwazania, Sad przyjal, ze pozwani pozostawali
w zwloce z postawieniem budynku mieszkalnego do dyspozycji kupujacych w okresie od dnia 1 maja 2009 r. do dnia
29 pazdziernika 2009 r., czyli przez okres 182 dni.

Przechodzac do analizy pozostalych zgloszonych przez strony zarzutow, Sad I instancji stwierdzil, iz § 8 ust. 5 umowy
z dnia 6 wrzeSnia 2008 r., w czesci, w jakiej ograniczatl odpowiedzialno$¢ pozwanych przedsiebiorcow przez okres

pierwszych 120 dni wystgpienia zwloki, stanowil niedozwolone postanowienie umowne w rozumieniu art. 385" § 1 k.c.

Zgodzi¢ sie nalezy bowiem z pelnomocnikiem strony powodowej, iz analizowana klauzula jest tozsama z klauzulg
wpisana do Rejestru Niedozwolonych Postanowiett Umownych Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow
o treéci: ,kara umowna naliczana nabywcy w okoliczno$ciach wymienionych w ust. 1 wynosi 0,1% kwoty wplaconej
przez nabywce, kazdy dzien op6znienia przekraczajacy 60 dni, nie wiecej jednak niz 10% tej kwoty" (por. poz. wpisu
156, wyrok Sadu Okregowego w Warszawie — Sagdu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia 9 wrze$nia 2004 r.,
sygn. akt XVII Amc 12/04). Przy czym o tozsamosci porownywanych klauzul mozemy moéwié nie tylko wéwczas, gdy
obie klauzule maja identyczne brzmienie, lecz takze wowczas, gdy réznia sie redakeyjnie, lecz ich sens jest tozsamy.
Na taka wykladnie wskazuje wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 5 czerwca 2007 r., I CSK 117/07, gdzie przyjeto, ze za
niedozwolong klauzule umowna naruszajaca zbiorowe interesy konsumentdéw moze by¢ uznana nie tylko klauzula

umowna o identycznej treéci, jak klauzula wpisana do rejestru, o ktérym mowa w art. 479* § 2 k.p.c. ale réwniez
klauzula o tresci zblizonej, ktorej stosowanie wywiera taki sam skutek, jak stosowanie klauzuli wpisanej do rejestru.

Zdaniem Sadu, umieszczenie klauzul w rejestrze ma ten skutek, ze takze inni przedsiebiorcy nie moga sie nimi

postugiwaé. Wskazuje na to tresé¢ art. 4793 k.p.c, ktory statuuje tzw. rozszerzong prawomocnoéé wyrokéw Sadu
Ochrony Konkurencji i Konsumentéw (wyrok prawomocny ma skutek wobec osbéb trzecich od chwili wpisania
postanowienia do rejestru) oraz tres$¢ art. 24 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw, ktéry za naruszenie
zbiorowych intereséw konsumentéw, skutkujace natozenie wysokiej kary pienieznej, uznaje stosowanie przez
przedsiebiorcow w relacjach z konsumentami postanowien wzorcéw umoéw, ktére zostaly wpisane do rejestru
postanowien wzorcOw umowy uznanych za niedozwolone. Przy czym zdaniem Sadu prawomocno$é rozszerzona



powinna by¢ rozumiana jako skuteczno$¢ wpisanej do rejestru klauzuli niedozwolonej, nie tylko wobec podmiotu,
co do ktorego zostalo wydane orzeczenie, ale rowniez do wszystkich przedsiebiorcow stosujacych wzorce umowne w
obrocie konsumenckim (por. uchwale SN z dnia 13 lipca 2006 r., III SZP 3/06, "Monitor Prawniczy" 2006, nr 15, s.
791-792).

Niezaleznie od powyzszego Sad - analizujac sporne miedzy stronami klauzule, z uwzglednieniem postanowien calej
umowy, rozkladu praw i obowigzkdéw stron, ryzyka, jakie ponosza, itp. - doszed}l do przekonania, ze ksztaltuja ona
prawa i obowiazki powodéw jako konsumentéw w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac ich
interesy.

W pierwszej kolejnoéci zwazy¢ nalezy, iz § 8 ust. 5 umowy z dnia 6 wrze$nia 2008r. , stosownie do ktérego,
sprzedajacy zaplaci kare umowna za zwloke w postawieniu budynku mieszkalnego do dyspozycji kupujacego
przekraczajaca 120 dni ponad ustalony w umowie termin, narusza interesy ekonomiczne konsumenta, gdyz
udzielenie pozwanym czteromiesiecznej karencji na wykonanie umowy, pozbawia konsumenta skutecznej mozliwoéci
dochodzenia roszczenia z tytulu op6znienia inwestycji, je$li termin opdznienia byl krétszy niz 120 dni. Stanowi to
wymierng strate finansowg dla konsumenta. Nalezy takze zwroci¢ uwage, ze w tym wypadku mamy do czynienia z
nier6wnomiernym rozlozeniem praw miedzy stronami, gdyz brak jest tozsamego zastrzezenia na korzy$¢ konsumenta,
jesli ten opdznilby sie z zaplata ceny. Wowcezas przedsiebiorca posiada niewatpliwie uprawnienie do dochodzenia
odsetek za opdZnienie, nie tylko wowczas, gdy termin op6znienia konsumenta jest dtuzszy niz 120 dni, ale za kazdy
dzien op6znienia juz po jednym dniu sp6znienia. Wskazuje to zdaniem Sadu, ze klauzula ta uksztaltowala prawa
powodow w sposbéb sprzeczny z dobrymi obyczajami, gdyz uczciwe traktowanie slabszej strony umowy poprzez
zachowanie rownowagi praw i obowigzkoéw obu stron umowy niewatpliwie jest takim zwyczajem.

Odrebnego omoéwienia wymagata ocena skutku oraz zakresu stwierdzonej przez Sad abuzywnoSsci § 8 ust. 5 umowy.

Ot6z jak zauwazyl Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 21 lutego 2013 r., zapadlym na kanwie zblizonego stanu
faktycznego, eliminacja ze stosunku prawnego postanowien uznanych za abuzywne nie prowadzi do zniweczenia
calego stosunku prawnego, nawet gdyby z okolicznoSci sprawy wynikalo, ze bez tych postanowien umowa nie

zostalaby zawarta. Wynika to z charakteru art. 385" § 2 k.c, ktory jako przepis pozniejszy i szczegdlny w stosunku
do art. 58 § 3 k.c. eliminuje jego zastosowanie, ustanawiajac w sytuacji okreslonej w zasade zachowania mocy
wigzacej umowy. Nie ma zatem uzasadnionych podstaw do eliminacji ze stosunku umownego laczacego strony catego
postanowienia umownego w sytuacji, w ktorej niedozwolong regule postepowania stanowi jedynie postanowienie
zawarte w wyodrebnionej w jego ramach czeéci. Postuzenie sie przez przedsiebiorce taka rozczlonkowang konstrukcja
omawianego postanowienia pozwala wyeliminowa¢ z umowy tylko te czes$c jej, a przez to unikngé negatywnych
skutkéw, jakie wigza sie z usunieciem z umowy niedopuszczalnego postanowienia o szerszej tre$ci normatywnej. W
konsekwencji, zbyt daleko idaca ingerencja Sadu w tres¢ postanowienn umowy objetych zgoda stron bylaby radykalna
eliminacja calego postanowienia umownego, prowadzaca do pozbawienia konsumenta wbrew zgodnemu zamiarowi
stron w ogole mozliwoéci dochodzenia zastrzezonych w umowie kar umownych (por. wyrok Sadu Najwyzszego Z dnia
21 lutego 2013 r., sygn. akt I CSK 408112, opubl. OSNC 2013 j 11/127).

Roéwniez w wyroku z dnia 24 pazdziernika 2013 r. Sad Apelacyjny w Warszawie skonstatowal, ze w odniesieniu do
klauzuli ograniczajacej kare umowna od uplywu okresu 6 miesiecznego przedawnienia, brak zwigzania odnosié sie
powinien li tylko do ograniczenia terminowego i prawidlowa wykladnia dokonana w duchu art. 385 § 2 k.c... winna
uwzglednia¢ zwigzanie umowa w pozostalym zakresie, co w tym przypadku oznacza, ze powodowie moga dochodzic¢
zastrzezonej w umowie na ich rzecz katy umownej bez wzgledu na okres czasu, o jaki op6znil sie pozwany deweloper
w oparciu o przepis art. 484 § 1 k.c. (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 24 pazdziernika 2013 r., sygn.
akt I ACa 535/13, nie publ.).

Odnoszac powyzsze uwagi na plaszczyzne niniejszego sporu, stwierdzi¢ nalezy, iz na podstawie § 8 ust. 5 umowy
z dnia 6 wrze$nia 2008 r., powodowie J. i B. malz. S. uprawnieni byli do naliczenia pozwanym kary umownej za
zwloke w postawieniu budynku mieszkalnego do dyspozycji kupujacych w okresie od dnia 1 maja 2009 r. do dnia 29



pazdziernika 2009 r., bez jednoczesnego ograniczenia odpowiedzialno$ci pozwanych ponad okres pierwszych 120 dni
wystapienia zwloki.

Kolejna sporna kwestiag miedzy stronami byta kwota, od ktorej nalicza¢ nalezalo przewidziang w umowie kare umowa.

W tym miejscu zauwazy¢ nalezy, iz przedmiotowa kara umowna, zgodnie z § 8 ust. 5 umowy, wynosi¢ miala 0,02 %
od ,ceny" za kazdy dzien zwloki. W § 5 ust. 1 umowy strony ustalily jednocze$nie, ze calkowita cena zakupu dzialki
gruntu wraz z posadowionym na niej budynkiem mieszkalnym wyniesie 410.000 z netto plus obowiazujacy w dacie
umoéw sprzedazy podatek VAT, w tym dzialka gruntu 70.000 zl, budynek mieszkalny 340.000 zl (stownie: trzysta
czterdziesSci tysiecy netto).

Odnoénie sposobu okre§lenia przez przedsiebiorce wysoko$ci ceny sprzedazy, podnie$¢ nalezy, iz w $wietle
orzecznictwa UOKIK oraz SOKiK, nie budzi obecnie watpliwo$ci, ze podawanie ceny netto nieruchomos$ci bedacej
przedmiotem umowy deweloperskiej stanowi praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw, polegajaca na
naruszeniu obowigzku udzielania konsumentom rzetelnej, prawdziwej i pelnej informacji, poprzez podawanie we
wzorcu ceny netto. Obowigzkiem przedsiebiorcy jest postugiwanie sie w obrocie konsumenckim cenami brutto,
stosownie do dyspozycji przepisu art. 3 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 5 lipca 2001 r. o cenach (Dz.U. Nr 97, poz 1050).
Stosowanie cen netto stanowi naruszenie powolanego przepisu i jest sprzeczne z zakazem okre§lonym w art. 24 ust.
11 2 pkt 2 ustawy z dnia 16 lutego 2007r. o ochronie konkurencji i konsumentéw (por.: wyrok z 7 lutego 2007 roku,
sygn. akt: XVII Amc 60/06).

Niezaleznie od tego, zapis § 5 ust. 1 umowy z dnia 6 wrze$nia 2008 r., w zakresie wysokoS$ci ustalonej ceny sprzedazy,
sformulowany zostal w sposdb wysoce nieprecyzyjny oraz niejednoznaczny, albowiem nie jest jasne, jakg kwote
powiekszy¢ nalezalo o warto$¢é podatku VAT - czy cala kwote 410.000 zl, czy tez tylko rownowarto$é budynku
mieszkalnego, czyli 340.000 zl.

Zaistniala watpliwo$¢, zgodnie z art. 385 § 2 k.c, winna zosta¢ zatem rozstrzygnieta na korzy$¢ konsumenta.

Nie bez znaczenia dla powyzszej oceny pozostaje rowniez okolicznoéé¢, iz w umowie sprzedazy z dnia 16 listopada 2009
r. zawartej w formie aktu notarialnego, strony wskazaly precyzyjnie cene w wysoko$ci 429.520 zt (brutto), z czego
kwota 70.000 zl (brutto) stanowila réwnowarto$é gruntu, a kwota 359.520 zl brutto (zawierajaca podatek VAT w
stawce 7%) warto$¢ naniesienn budowlanych.

W tym stanie rzeczy, po uwzglednieniu udzielonego powodom rabatu w wysokoéci 4.000 zl, jako podstawe obliczenia
kary umownej Sad przyjal kwote 429.520 zl (brutto), czyli cene zastrzezong przez strony w umowie sprzedazy z dnia
16 listopada 2009 r.

Rowniez na rozprawie w dniu 29 czerwca 2015 r. pelnomocnik powodow oswiadczyl, iz podstawa dochodzonej
kary umownej jest cena przewidziana w umowie sprzedazy, modyfikujac tym samym swoje uprzednie wyliczenie
przedstawione w pozwie. Sad nie podzielit jednocze$nie zarzutu strony pozwanej, jakoby podstawe obliczenia
dochodzonej kary umownej stanowi¢ miata kwota netto.

Zauwazy¢ nalezy bowiem, iz § 8 ust. 5 umowy z dnia 6 wrzes$nia 2008 r. odwolywal sie ogblnie do pojecia ,cena", bez
doprecyzowania, iz chodzi jedynie o cene netto. Skoro, tak, to zgodnie z art. 3 ust. 1 ustawy z dnia 5 lipca 2001 1. 0
cenach, w cenie uwzglednia sie podarek od towaréw i uslug oraz podatek akcyzowy, jezeli na podstawie odrebnych
przepisow sprzedaz towaru (ustugi) podlega obciazeniu podatkiem od towar6ow i ustug oraz podatkiem akcyzowym.
Analogiczne rozwigzanie przewiduje obecnie obowigzujacy art. 3 ust. 2 ustawy z dnia 9 maja 2014 r. o informowaniu
o cenach towaré6w i ustug.

Doda¢ wypada, iz rowniez w § 5 ust. 1 umowy, strony wyraznie przewidzialy, ze podana tam cena powiekszona
zostanie o obowiagzujacy w dacie zawarcia umowy sprzedazy podatek VAT. Niezaleznie od tego, podnie$¢ nalezy, iz
w analizowanym zakresie, przepisy art. 385 § 2 k.c. oraz art. 5 Dyrektywy Rady 93/13/EWG z dnia 5 kwietnia 1993



r. w sprawie nieuczciwych warunkéw w umowach konsumenckich, nakazuja interpretowaé wszelkie watpliwosci co
do tre$ci umowy na korzy$¢ konsumenta. Nie znajduje zatem uzasadnienia taka wyktadnia § 8 ust. 5 umowy, ktéra
przewidywalaby ograniczenie naleznej konsumentom kary umownej do ceny netto.

W konteks$cie przedstawionych uwag stwierdzi¢ nalezy, iz na podstawie § 8 ust. 5 w zw. z § 5 ust. 1 umowy z dnia 6
wrzesnia 2008 r., za kazdy dzien zwloki w postawieniu budynku mieszkalnego do dyspozycji kupujacych, nalezy sie
powodom kara umowna w wysokos$ci 85,904 zl [429.520 zl x 0,02 %]. Przyjmujac zatem, ze pozwani pozostawali w
zwloce w okresie od 1 maja 2009 r. do dnia 29 pazdziernika 2009 r., czyli przez okres 182 dni, nalezy sie powodom
kara umowna w wysokoéci 15.634,52 z1 [85,904 z} x 182 dni].

Sad nie znalazl jednocze$nie podstaw do miarkowania naleznej powodom kary umowne;j. Stwierdzié¢ nalezy bowiem,
iz w kontekscie tak znacznego okresu op6znienia w oddaniu budynku do dyspozycji kupujacych (niemal 6 miesiecy)
oraz niewatpliwej szkody oraz dyskomfortu, na jaki narazeni zostali powodowie (min. konieczno$¢ splacania kredytu
mieszkaniowego, utrzymywania drugiego mieszkania, niemozno$¢ zaspokajania potrzeb mieszkaniowych w nowo
wybudowanym budynku, mimo uiszczenia znacznej czeSci ceny), kara ta nie jawi sie jako wygbérowana oraz znajduje
wsparcie w zasadach wspélzycia spolecznego. Dostrzec nalezy takze, iz powodowe swoje Swiadczenie pieniezne spehili
w catoéci w umoéwionym terminie.

Majac powyzsze na wzgledzie, Sad na podstawie § 8 ust. 5 wzw. z § 4 ust. 11 § 5 ust. 1 umowy z dnia 6 wrze$nia 2008
r.wzw. z art. 483 § 1 k.c, art. 484 § 1 k.c. i art. 864 k.c. zasadzil solidarnie od pozwanych J. B., S. B. oraz P. B. na rzecz
powodow J. i B. malz. S. kwote 15.634,52 zl, oddalajac powddztwo w pozostalej czeéci, jako bezzasadne.

Na podstawie art. 864 k.c, mimo rozwigzania spolki cywilnej, Sad przyjal solidarng odpowiedzialnoé¢ bylych jej
wspOlnikow.

Sad nic stwierdzil jednoczes$nie istnienia wezla solidarnos$ci czynnej po stronie powodowych matzonkéw. Jak wskazuje
sie bowiem w judykaturze, solidarno$¢ bierna malzonkéw (jako dluznikéw) wynika z art. 1034 k.c. w zwigzku z
art. 46 k.r.o., natomiast normy te nie odnosza sie do solidarnoéci czynnej malzonkéw (jako wierzycieli) i brak jest
takiego przepisu, ktory by ja wprowadzal. Powodom pozostajacym we wspdlno$ci malzenskiej ustawowej przystuguje
zatem niepodzielna wspblnosé zasadzonego $§wiadczenia, lecz nie jest to solidarno$¢ (por. wyrok Sadu Apelacyjnego
w Warszawie z dnia 15 kwietnia 2014 r., sygn.akt I ACa 1435/13, E. Gniewek, O wadliwo$ciach stosowania zasad
solidarnoéci czynnej w postepowaniu sgdowym — uwag kilka, Monitor Prawniczy nr 3 z 2009r.).

O ustawowych odsetkach za opdznienia orzeczono na podstawie art. 481 § 1i 2 k.c, w zw. z art. 359 § 11 2 k.c, art.
455 § 1 k.ciart. 864 k.c, przyjmujac, ze pozwani popadli w opdZnienie w uiszczeniu kary umownej z dniem 16 marca
2012 r., skoro nie spekili §wiadczenia niezwlocznie po ich wezwaniu do zaplaty. Doda¢ nalezy, iz do uiszczenia kary
umownej pozwani wezwani zostali uprzednio juz pismem z dnia 7 czerwca 2011 r. . Jednocze$nie dostrzec wypada,
iz wobec deklaratywnego charakteru niniejszego orzeczenia, wbrew zarzutom pelnomocnika P. B., brak bylo podstaw
do zasadzenia odsetek za op6znienie dopiero od daty wyrokowania.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 100 k.p.c, zgodnie z ktérym w razie cze$ciowego tylko uwzglednienia
zadan koszty beda wzajemnie zniesione lub stosunkowo rozdzielone. W rozpoznawanej sprawie powodowie domagali
sie kwoty 60.467,90 zl. Powodztwo uwzgledniono natomiast do kwoty 15.634,52 zl. Oznacza to, iz powodowie wygrali
sprawe w 25,9 %, a ulegli w 74,1 %. Ogolem koszty procesu wyniosly:

po stronie powodowej kwote 6.641 zl, na co zlozyla sie oplata sadowa od pozwu (3.024 z1), oplata skarbowa od
dokumentu pelnomocnictwa procesowego (17 zl) oraz wynagrodzenie pelnomocnika bedacego rada prawnym (3.600
zh);

po stronie pozwanego P. B. kwote 3.617 zl. na co zlozyla sie oplata skarbowa od dokumentu pelnomocnictwa
procesowego (17 z}) oraz wynagrodzenie pelnomocnika bedacego adwokatem (3.600 z});



po stronie pozwanych J. B. oraz S. B. kwote 3.651 zl, na co zlozyla sie oplata skarbowa od dokumentu pelnomocnictwa
procesowego (51 zl) oraz wynagrodzenie pelnomocnika bedacego adwokatem (3.600 zl);

Ustalajac rodzaj i wysoko$¢ kosztow poniesionych przez strone powodowa oraz przez pozwanych J. i S. malz. B.,
Sad mial na wzgledzie poglad wyrazony przez Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 30 stycznia 2007 r., III CZP 130/06
(OSNC 2008/1/), zgodnie z ktérym wygrywajacym proces wspohuczestnikom, o ktérych mowa w art. 72 § 1 pkt 1
k.p.c. reprezentowanym przez tego samego radce prawnego, Sad przyznaje zwrot kosztow w wysokosci odpowiadajacej
wynagrodzeniu jednego pelnomocnika.

W pozostalym zakresie Sad uznal, ze w sprawie gdzie kazdy z wygrywajacych ja wspotuczestnikdw jest reprezentowany
przez innego adwokata i radce prawnego, kazdy ze wspoluczestnikbw ma prawo do zwrotu kosztéw zastepstwa
procesowego w wysokosci odpowiadajacej wynagrodzeniu tego pelnomocnika (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w
Lublinie z dnia 16 lipa 2014 r., sygn. akt I ACa 211/ 14, opubl. Lex nr 1498956).

W konsekwencji, pozwanego P. B., zgodnie z podana zasada, powinny obciazy¢ koszty w kwocie 1.796,81 zl [[3.617 z}
+ (6.641 zt x /2 )] x 25,9 %], skoro jednak faktycznie poniést on koszty w kwocie 3.617 zl, nalezy mu sie zwrot kwoty
1.820,18 zt (3.617 zl - 1.796,81 zl). W odniesieniu natomiast do pozwanych J. i S. malz. B., zgodnie z regula z art. 100
k.p.c, powinni oni ponie$¢ koszty w kwocie 1.805,61 zl [[3.651 z} + (6.641 zt x Y2 )] x 25,9 %], skoro jednak faktycznie
poniesli oni koszty w kwocie 3.651 z1, nalezy im sie zwrot kwoty 1.845,38 z} (3.651 z} - 1.805,61 z1)

Apelacje od powyzszego wyroku wniosly obie strony.

Apelacja pelnomocnik powodéw zaskarza wyrok w zakresie, w jakim powodztwo zostalo oddalone oraz w zakresie
kosztow procesu.

Apelacja zaskarzonemu wyrokowi zarzuca:

1. Naruszenie prawa materialnego tj.

- art.385" 81 k.c. oraz 3852 pkt 11 i 22 k.c. poprzez niewlaéciwe zastosowanie przepisu, polegajace na uznaniu, iz
§ 4 ust. 5 umowy przedwstepnej z dnia 6 wrze$nia 2008 roku tj. ,przez postawienie budynku mieszkalnego do
dyspozycji Kupujacego nalezy rozumieé wezwanie Kupujacego przez Sprzedajacego do podpisania protokotu odbioru
budynku mieszkalnego, wyslane listem poleconym ze zwrotnym poswiadczeniem odbioru" stanowi postanowienie
niedozwolone,

- art. 65 k.c. poprzez jego niezastosowanie - brak przeprowadzenia wykladni o§wiadczen woli stron umowy w zakresie
wprowadzenia do umowy definicji pojecia: ,postawienie budynku do dyspozycji kupujacego”, brak zbadania jaki
byt cel wprowadzenia powyzszego uregulowania, mimo istnienia potrzeby oceny, jakie byly zamiary stron przy
formulowaniu postanowienia umownego;

- art. 483 § 1 k.c. poprzez jego niezastosowanie w sytuacji, gdy okolicznoSci sprawy jednoznacznie wskazywaly na
potrzebe zastosowania kar umownych jako odszkodowania wobec nienalezytego wykonania umowy przez pozwanych.

2. Naruszenie prawa procesowego, ktore mialo wplyw na tre$¢ wyroku tj.

- art. 233 k.p.c. poprzez bezpodstawne przyjecie, ze budynek zostal przekazany do dyspozycji kupujacych co najmniej
z dniem 29 pazdziernika 2009 roku

- art. 328 § 2 k.p.c. poprzez brak wskazania dowodow, na ktérych Sad sie oparl, ktérym i w jakim zakresie odmowil
wiary,

- art. 227 w zw. z art. 217 k.p.c. poprzez bezpodstawne oddalenie wniosku dowodowego o dopuszczenie dowodu z
dokumentoéw znajdujacych sie w aktach tut. Sadu w postaci wniosku powoddéw o zawezwanie pozwanych do proby



ugodowej w zakresie zagdania usuniecia wad budynku na okolicznos¢ braku reakeji pozwanych na zadania usuniecia
wad, co w kontekScie przedmiotowej sprawy moze mie¢ znaczenie dla oceny motywow, dla ktérych pozwani nie
wezwali kupujacych do odbioru budynku (nie wykonali obowigzku wynikajacego z § 4 ust. 5 umowy).

Biorgc pod uwage powyzsze apelujacy wnosil o zmiane wyroku w zakresie pkt 1 poprzez zasadzenie solidarnie
od strony pozwanej na rzecz strony powodowej kwoty 60 467,90 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 16
marca 2012 roku do dnia zaplaty oraz w zakresie kosztow procesu tj. zasadzenie od pozwanych solidarnie na
rzecz strony powodowej kosztow postepowania. Wzglednie w przypadku uznania apelacji za niezasadng w zakresie
rozstrzygniecia merytorycznego apelujacy wnosit o zmiane zaskarzonego orzeczenia w zakresie rozstrzygniecia o
kosztach postepowania (pkt 3 i 4 wyroku) poprzez nieobcigzanie powodow obowigzkiem zwrotu na rzecz pozwanych
kosztoéw postepowania w sprawie.

Ponadto apelujacy wnosili takze o zasadzenie od pozwanych kosztow postepowania za instancje odwolawczg, w tym
zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Apelacja pozwanego P. B. zaskarza wyrok w czeéci zasadzajacej powddztwo ponad kwote 6. 615,17 zk.
Apelujacy powyzszemu wyrokowi zarzuca:

1) sprzeczno$c¢ istotnych ustalen Sadu z trescia zebranego w sprawie materialu dowodowego poprzez przyjecie,
ze "postawienie budynku mieszkalnego do dyspozycji" powoddéw w przedmiotowej sprawie nastgpilo z dniem 29
pazdziernika 2009 roku, podczas gdy, zgromadzony w sprawie material dowodowy w postaci zeznan powoda J. S. (1)
oraz pozwanego P. B., a takze dokumentu dziennika budowy pozwala przyjac, iz mialo to miejsce najp6zniej z dniem
31lipca 2009 .

2) bledne ustalenie, ze za kazdy dzien zwloki w postawieniu budynku mieszkalnego do dyspozycji powodow nalezy sie
powodom kara umowna w wysokoéci 85,904 zl, podczas gdy, jej wysoko$¢ powinna by¢ liczona od kwoty 359 520,00
z} (wartoSci naniesien budowlanych) i wynosié 71,904 zl za kazdy dzien zwtoki.

Biorac pod uwage powyzsze apelujacy wnosil o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powddztwa ponad kwote 6
615,17 zl oraz zasadzenie kosztow procesu za instancje odwolawcza.

Apelacja pelnomocnika pozwanych J. B. i S. B. zaskarza wyrok w czesci tj.:

1. w zakresie punktu 1 w czeSci, tj. co do zasadzenia solidarnie od pozwanych na rzecz powodow kwoty 7.731,36 zi
wraz z ustawowymi odsetkami (czyli kwoty ponad 7.903,16 zl) oraz w czeSci w jakiej Sad ustanowil okres poczatkowy
naliczania odsetek ustawowych na dzien 16 marca 2012 1.,

2. w zakresie punktu 3 w czeéci w jakiej nie zasadzono kosztéw zastepstwa pelnomocnika drugiego ze
wspoétuczestnikow.

Apelacja zaskarzonemu wyrokowi zarzuca:
1) obraze przepiséw prawa procesowego, majacq wplyw na wynik sprawy, tj.:

a/ art. 233 k.p.c. poprzez dokonanie blednej - dowolnej - i sprzecznej ze wskazaniami wiedzy do§wiadczenia zyciowego
oraz zasadami logicznego rozumowania oceny zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego, a w szczegolnos$ci
zapisow w dzienniku budowy, a co za tym idzie bledne ustalenie stanu faktycznego poprzez bezpodstawne przyjecie,
ze postawienie budynku mieszkalnego do dyspozycji kupujacych nastapilo w dniu 29 pazdziernika 2009 r. podczas
gdy prawidlowa ocena materialu dowodowego winna prowadzi¢ do ustalen, ze postawienie budynku do dyspozycji
Powodow nastapilo w dniu 1 sierpnia 2009 r.

b/ art. 98 § 1 k.p.c. poprzez zasadzenie na rzecz pozwanych J. B. i S. B. reprezentowanych przez jednego
profesjonalnego pelnomocnika tytulem zwrotu kosztéw procesu wydatkdéw zwigzanych z jego ustanowieniem



sprowadzajacych sie wylacznie do jednego wynagrodzenia podczas gdy w aktualnym stanie prawnym kazdemu z
wygrywajacych proces wspoéluczestnikow reprezentowanych przez tego samego adwokata lub radce prawnego sad
winien zasadzi¢ zwrot kosztéw zastepstwa procesowego w wysoko$ci wynagrodzenia jednego pelnomocnika;

2) obraze przepisow prawa materialnego, tj. art. 455 k.c. w zw. z art. 481 § 1 k.c. poprzez jego niewlasciwe
zastosowanie i przyjecie, ze Swiadczenie w postaci zaplaty kary umownej powinno bylo zosta¢ przez pozwanych
spelnione niezwlocznie po doreczeniu wezwania do zaplaty podczas gdy termin platno$ci zostal w przedmiotowym
postepowaniu okre$lony jako 7 dni od daty doreczenia wezwania.

W oparciu o powyzsze zarzuty apelujacy wnosili o:

- co do punktu 1 poprzez oddalenie powbddztwa w zaskarzonej czeSci, tj. co do kwoty 7.731,36 zl i zasadzenie od
pozwanych J. B. i S. B. na rzecz powodéw solidarnie kwoty 7.903,16 zl wraz z ustawowymi odsetkami od 23 marca
2012 r. do daty zaplaty,

- co do punktu 3 poprzez zasadzenie od powodoéw solidarnie na rzecz Pozwanych J. B. i S. B. kosztéw postepowania
przed Sadem I instancji z uwzglednieniem kosztow zastepstwa procesowego liczonego w odniesien u do kazdego
Pozwanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja pozwanych J. B. i S. B. jedynie w nieznacznej czeéci jest zasadna, a mianowicie w czeSci dotyczacej odsetek
ustawowych od zasadzonej kary umowne;j.

Trudno bowiem zaakceptowaé poglad Sadu co do poczatkowej daty naliczenia odsetek ustawowych za opdznienie w
zaplacie dochodzonej kary umownej. Zgodnie z art. 455 k.c. jesli termin spelnienia §wiadczenia nie jest oznaczony
ani nie wynika z wlasciwoSci zobowigzania, $wiadczenie powinno by¢ spelnione niezwlocznie po wezwaniu dluznika
do wykonania.

Powodowie wzywajac pozwanych zakre§lili im siedmiodniowy termin platnosci od dnia doreczenia wezwania.
Pozwanym doreczono wezwanie do zaplaty 16-03-2012, a wiec termin platnoSci odsetek za opdZznienie mogt rozpoczac
swdj bieg dopiero 23-03-2012 i od tej daty nalezne sa odsetki ustawowe za op6Znienie. Tymczasem Sad Rejonowy w
sposéb nieuprawniony zasadzil odsetki poczynajac od dnia doreczenia pozwanym wezwania do zaplaty.

Dlatego tez zaskarzony wyrok w tym zakresie musiat zosta¢ skorygowany gdyz kwestionowane orzeczenie zapadto z
naruszeniem art. 455 k.c. w zw. z art. 4818 1 k.c..

W zwigzku z tym na podstawie art. 3868 1 k.p.c. nalezalo orzec jak w pkt 1 wyroku.

W pozostalym zakresie apelacja pozwanych malzonkéw B. jest bezzasadna. Nie doszlo bowiem do naruszenia art.
233 k.p.c. Sad dokonal wnikliwej i zgodnej ze wskazaniami wiedzy i do$wiadczenia Zyciowego oceny materiatu
dowodowego. Ocena ta slusznie doprowadzila Sad do wniosku, iz postawienie budynku do dyspozycji kupujacych
mialo miejsce najwczeéniej 29 pazdziernika 2009 roku. Sad przeprowadzil bardzo szczegélowa analize w tym
zakresie i Sad Okregowy w pelni podziela tezy zawarte w motywach zaskarzonego orzeczenia nie widzac potrzeby
obszerniejszego ich przytaczania.

Sad odwolawczy nie podziela takze zastrzezen strony pozwanej do rozstrzygniecia o kosztach postepowania ktore
mialo nastgpi¢ rzekomo z naruszeniem art. 98 k.p.c. ktérego zreszta Sad Rejonowy nawet nie stosowal albowiem
podstawa prawng rozstrzygniecia o kosztach w realiach niniejszej sprawy byl art. 100 k.p.c.. Niezaleznie od
powyzszego stwierdzi¢ nalezy, iz przywolany przez Sad I instancji poglad Sadu Najwyzszego wyrazony w cytowanej
juz uchwale z dnia 30 stycznia 2007r. w sprawie ITII CZP 130/06 jest w dalszym ciggu aktualny i w pelni akceptowany
przez Sad odwolawczy (por. takze postanowienie SN z 29 listopada 2012r. V CZ 55/12, postanowienie SN z 29 listopada



2012r. I CZ 133/12, postanowienie SN z 12 kwietnia 2013r. IV CZ 24/13). W tym stanie rzeczy wbrew twierdzeniom
skarzacych koszty miedzy stronami zostaly rozliczone prawidlowo.

Dlatego tez na podstawie art. 385 k.p.c. w pozostalym zakresie nalezalo apelacje pozwanych malzonkéw B. oddali¢
jako bezzasadna.

Nie sposo6b podzieli¢ takze apelacji pozwanego P. B. albowiem Sad nie dopatrzyl sie sprzecznosci istotnych ustalen
Sadu z trescia zebranego materialu dowodowego. Sad Rejonowy szczegblowo omoéwil dowod z dziennika budowy
do ktorego tak duza wage zdaje sie przywigzywac skarzacy i ocenil go w $wietle pozostalego materialu dowodowego
konfrontujac dowody. Sama ocena materialu dowodowego co podkreslono powyzej jest dokonana wnikliwie i zgodnie
ze wskazaniami wiedzy i do$wiadczenia zZyciowego. Nie mozna sie takze zgodzié z twierdzeniem skarzacego, iz za kazdy
dzien zwloki kara umowna winna by¢ liczona od warto$ci naniesien budowlanych nie za$ od calej nieruchomosci.
Trzeba bowiem pamietaé, iz przedmiotem umowy przedwstepnej byly nie tylko naniesienia budowlane ale takze
dzialka gruntu. Stad tez kara umowna winna odzwierciedlaé takze jej wartos¢.

Dlatego tez na podstawie art. 385 k.p.c. apelacja pozwanego P. B. podlega oddaleniu jako bezzasadna.
Apelacja powodow takze jest bezzasadna.

W obszernej skardze apelacyjnej pelnomocnik powodéw zarzucila sadowi I instancji naruszenie zar6wno przepisow
prawa procesowego jak i prawa materialnego. W pierwszej kolejno$ci nalezy dokonaé oceny naruszenia przepiséw
prawa procesowego albowiem naruszenie prawa materialnego mozna bedzie odnie$¢ dopiero do prawidlowo
ustalonego stanu faktycznego.

Skarzacy za posrednictwem swojego pelnomocnika zarzucaja, iz w toku rozpoznania sprawy i wyrokowania doszlo do
naruszenia art. 233 k.p.c. poprzez bezpodstawne przyjecie, ze budynek zostal przekazany do dyspozycji kupujacych
najpdzniej 29-10-2009. Sad Rejonowy w swoich motywach obszernie odniost sie do wszelkich kwestii spornych w tym
zakresie. Nie ma potrzeby powtérnego przytaczania obszernej argumentacji Sadu I instancji ktéra Sad Okregowy w
pelni podziela. Obecne twierdzenia powodéw maja jedynie charakter polemiczny z prawidlowymi ustaleniami Sadu.
Dodatkowo jedynie nalezy podnie$¢, iz analizujac treS¢ umowy wprost z niej wynika, ze o ostatecznym definitywnym
postawieniu budynku do dyspozycji kupujacych decyduje fakt zawarcia umowy sprzedazy w formie aktu notarialnego
co nastapilo 16-11-2009. Nie sposob zarzucié takze Sadowi naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. albowiem analiza motywow
zaskarzonego rozstrzygniecia nie daje jakichkolwiek podstaw do twierdzenia jakoby Sad nie wskazal dowodow na
ktorych sie oparl. Uzasadnienie zaskarzonego orzeczenia zawiera wszystkie niezbedne elementy wymagane przez
art. 328 § 2 k.p.c. Sad przeprowadzit wnikliwa ocene dowodoéw jak chociazby zeznan swiadkéw czy tez dowodu z
dziennika budowy do ktorego tak duza wage przywigzywal pozwany P. B.. Stusznie takze Sad I instancji oddalil wniosek
dowodowy o dopuszczenie dowodu z dokumentéw znajdujgcych sie w aktach wskazanych przez pelnomocnika
powoddéw uznajac, ze dowdd ten jest nieprzydatny dla rozstrzygniecia sprawy. Nie miat on bowiem znaczenia skoro
Sad przyjal, iz do postawienia budynku do dyspozycji kupujacych doszlo 29 pazdziernika 2009r.

Wreszcie nie doszlo do naruszenia przepisow prawa materialnego powolanych przez pelnomocnika powodéw w
skardze apelacyjnej. Sprawa dojrzala bowiem do stanowczego rozstrzygniecia, a przytoczone zarzuty stanowia jedynie
polemike z prawidlowymi ustaleniami Sadu i subsumcja tych ustalen pod przepisy prawa materialnego. Skarzacy
zdaja sie duza wage przywigzywaé do obowigzywania klauzuli zawartej w § 4 ust. 5 umowy przedwstepnej z wrze$nia
2008 roku. Sad Okregowy w tym zakresie w pelni podziela obszerne rozwazania Sadu Rejonowego w ktorych tezy
zostaly w sposdb nalezyty uzasadnione. Co prawda pelnomocnik powodow wlozyla wiele wysitku w przygotowanie
skargi apelacyjnej i przytoczyla szereg argumentéw ktore mialyby przemawiaé za jej uwzglednieniem niemniej jednak
w ocenie Sadu Okregowego stanowisko zaprezentowane przez Sad Rejonowy znajduje oparcie w obowigzujacych
przepisach prawa i w prawidlowo ustalonym stanie faktycznym. Zarzut jakoby Sad powotlal sie na klauzule abuzywne
ktére na chwile umowy nie byly wpisane do rejestru klauzul niedozwolonych nie moze odnie$¢ skutku choé¢ trzeba
istotnie przyznac racje skarzacej, iz Sad Rejonowy nieco pochopnie powolal sie na te okoliczno$¢ majac z pewnoécia
Swiadomosé¢, iz Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw uznal te klauzule za niedozwolone znacznie pdZzniej niz



strony zawieraly umowe. Trzeba jednak pamieta¢, iz Sad rozstrzygajac sprawe jest wladny samodzielnie ocenic¢
wazno$¢ danej klauzuli w realiach konkretnej sprawy. W niniejszej sprawie tak tez Sad Rejonowy uczynil i nie
sposéb postawi¢ mu z tego powodu zarzutu. Swoje stanowisko Sad I instancji nalezycie uzasadnil przytaczajac
wnikliwa argumentacje na jego poparcie stusznie podkreslajac, iz odbiér budynku na ogo6t jest skorelowany czasowo z
uiszczeniem ceny oraz podpisaniem umowy przyrzeczonej. Trudno bronié tezy prezentowanej przez powodow, iz do
postawienia budynku do dyspozycji kupujacych w ogoéle nie doszlo, a jezeli juz to nastgpilo to z chwila dopuszczenie
budynku do uzytkowania co nastapilo 20 listopada 2011r. Z tre$ci umowy nie wynika bowiem, ze pozwani wzieli na
sobie obowigzek dostarczenia powodom budynku wraz z odbiorem technicznym. Przedmiotem umowy byl bowiem
budynek w tzw. stanie deweloperskim, a do uzyskania pozwolenia na uzytkowanie niezbedne bylo przeprowadzenie
szeregu prac wykonczeniowych ktorych tempo zalezalo juz tylko od powoddw, pozwani na powyzsze nie mieli zadnego
wplywu. Ponadto nalezy przypomnie¢ okoliczno$¢ bagatelizowana obecnie przez pelnomocnika powodoéw, iz przed
zawarciem umowy przyrzeczonej i przed wplatg calej kwoty pieniedzy - co nastapilo na poczatku listopada 2009r. - ani
powodowie ani tez pozwani nie wzywali drugiej strony do sporzadzenia protokotu odbioru koficowego. Stusznie zatem
w tych okoliczno$ciach Sad Rejonowy wskazal, iz skoro strony nie przejawialy aktywno$ci w sporzadzeniu takiego
protokolu to nie mozna zasadnie stwierdzié¢, iz dokument ten zgodnie z wola stron byt czynnikiem decydujacym o
postawieniu budynku do dyspozycji kupujacych.

Odnoszac sie natomiast do zarzutéw dotyczacych rozstrzygniecia w zakresie kosztéw postepowania Sad odwolawczy
nie dopatrzyl sie jakichkolwiek uchybien w tym zakresie. Skarzacy podkres$laja, iz w sprawie winien znalezé
zastosowanie art. 102 k.p.c. Zastosowanie jednak tego przepisu jest zastrzezone do sytuacji wyjatkowych i szczegblnie
uzasadnionych co zreszta dostrzegaja skarzacy. W ocenie Sadu nie sposo6b stwierdzié, iz zgloszone przez powodow
zadanie w tak duzym rozmiarze jak w pozwie bylo podyktowane subiektywnym ale uzasadnionym okoliczno$ciami
sprawy przekonaniem o shuszno$ci roszezen zwlaszcza w takim zakresie jak pierwotnie okre§lony w pozwie. Zakres
ten bowiem zaklada, iz kara umowna za to, ze nie postawiono budynku do dyspozycji kupujacych miata by¢ zasadzona
za okres od 01-05-2009 do 20-12-2011 podczas gdy w listopadzie 2009 roku doszlo do zawarcia umowy kupna
sprzedazy zabudowanej nieruchomosci w formie notarialnego. Trudno w takich okoliczno$ciach dowodzi¢, iz budynek
nie zostal postawiony do dyspozycji kupujacych chociaz cala nieruchomosé stala sie ich wlasnos$cia 16-11-2009. W
takich okoliczno$ciach stusznoséé calego zadania zasadzenia kary umownej za okres po nabyciu nieruchomoéci budzi
powazne watpliwosci.

Posilkowanie sie zatem tego rodzaju argumentem dla zastosowania art. 102 k.p.c. w zakresie rozstrzygniecia o kosztach
nie moze zosta¢ uznane za usprawiedliwione.

Reasumujac apelacje powodow jako bezzasadna nalezato oddali¢, a to na podstawie art. 385 k.p.c.

Majac na uwadze, iz apelacja pozwanych malzonkéw B. tylko w nieznacznej czeSci okazala sie zasadna, a pozostale
apelacje tj. pozwanego P. B. i powodow podlegaly oddaleniu na podstawie art. 100 k.p.c. w zw. z art. 108 k.p.c. nalezalo
znie$¢ wzajemnie koszty procesu miedzy stronami za instancje odwolawcza.
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