Sygn. akt I ACa 774/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 lipca 2019 1.

Sad Apelacyjny w Gdansku I Wydziat Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Przemystaw Banasik
Sedziowie: SA Zbigniew Merchel (spr.)
SO del. Dorota Majerska-Janowska
Protokolant: stazysta Mariusz Neumann

po rozpoznaniu w dniu 4 lipca 2019 r. w Gdansku

na rozprawie

sprawy z powodztwa M. S.iJ. S.

przeciwko (...) spblce z ograniczong odpowiedzialnoScia spotce komandytowej z siedziba w G.
o zaplate

na skutek apelacji powodow i pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego w Gdansku

z dnia 25 kwietnia 2018 r., sygn. akt I C 707/17

I. zmienia zaskarzony wyrok w punkcie III. (trzecim) w ten sposob, ze zasadza od powodoéw M. S.iJ. S. solidarnie na
rzecz pozwanej (...) spolki z ograniczona odpowiedzialno$cig spotki komandytowej z siedziba w G. kwote 3.428 (trzy
tysiace czterysta dwadzieScia osiem) zlotych tytulem zwrotu kosztoéw postepowania;

II. oddala apelacje pozwanej w pozostalym zakresie;
III. oddala apelacje powodow w caloéci;

IV. zasadza od powodéw M. S. i J. S. solidarnie na rzecz pozwanej (...) spotki z ograniczong odpowiedzialno$cig
spotki komandytowej z siedziba w G. kwote 1.350 (jeden tysiac trzysta piec¢dziesiat) zlotych tytulem zwrotu kosztow
za postepowanie apelacyjne.

SSO del. Dorota Majerska-Janowska SSA Przemystaw Banasik SSA Zbigniew Merchel
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UZASADNIENIE

Powodowie J. S. oraz M. S. pozwem z dnia 25 kwietnia 2017 r. domagali sie zasadzenia od pozwanego (...)
Spolki z ograniczong odpowiedzialno$cia Spotki komandytowej z siedziba w G. kwoty 87.333,57 zt wraz z odsetkami
ustawowymi za opdZnienie, liczonymi od dnia 19 marca 2017 r. do dnia zaplaty oraz kosztami postepowania, ktore
na rozprawie w dniu 16 kwietnia 2018 r. strona powodowa wniosla o rozliczenie kosztéw postepowania takze z
uwzglednieniem kosztéw stawiennictwa wg zalaczonego spisu kosztow.

Na dochodzong kwote skladala sie niezwrécone powodom 7% calej ceny nabycia nieruchomo$ci z umowy
deweloperskiej, tj. kwota 76.078,17 zt oraz niezwr6cone odsetki za nieterminowa wplate kolejnej czwartej raty
w wysoko$ci 11.255,40 zl. Powodowie uzasadniali, ze w ich ocenie § 6 ust. 9 umowy deweloperskiej stanowi
postanowienie abuzywne, a pozwany, narzucajac postanowienie o ,zadatku” dzialal wbrew dobrym obyczajom,
naruszajac rownorzedno$¢ stron w ramach umowy. Jednoczeénie jego dzialalnie stanowilo razace naruszenie interesu
powodow, albowiem zmierzato ono do skrajnie niekorzystnego uksztaltowania ich sytuacji ekonomicznej. Wskazywali
tez powodowie, ze laczaca strony umowa deweloperska nie miala harmonogramu ptatnosci, z ktérego wynikatyby
konkretne terminy platnosci naleznosci, przez co ostatecznie czas wyznaczony powodom na zaplacenie czwartej z
rat byt zbyt krotki na zgromadzenie kwoty 300.000 zl zwlaszcza, ze powodowie nie spodziewali sie, kiedy platnoéc
ta ma nastapi¢. Powodowie wywodzili rowniez, Ze nie uchylali sie od spelnienia swego zobowigzania i zawarcia
umowy ostatecznej, albowiem ciggle wyrazali wole nabycia nieruchomosci, a skoro tak, to nie spos6b méwié, ze do
niewykonania umowy doszlo z powodu okoliczno$ci, za ktére powodowie ponosza wylaczna odpowiedzialnoéc. Takze
z tego powodu cale Swiadczenie w ocenie powodéw winno byé im zwrdcone. Powodowie argumentowali takze, ze
zamiarem stron bylo wprowadzenie zadatku do umowy ostatecznej, a nie deweloperskiej. Skoro za$ jej nie zawarto, to
nalezy przyjacé, ze zadatku skutecznie nie zastrzezono, a w konsekwencji nie mogl by¢é on zatrzymany przez pozwanego.
O braku skuteczno$ci zastrzezenia zadatku mial réwniez §wiadczyé fakt braku okre$lenia terminu ,dania” zadatku
i odwolanie w tre$ci umowy jedynie do ceny placonej w ratach. Powodowie wywodzili, ze co prawda dopuszczalny
jest ustalenie mozliwoéci wreczenia zadatku w terminie péZzniejszym niz przy zawarciu umowy, jednakze woéwczas
konieczne jest stosowne postanowienie umowne okre$lajace termin wreczenia zadatku i jego wykonanie. Z uwagi
za$ na to, ze strony w umowie w ogoble nie zastrzegly termindéw placenia poszczegbdlnych rat, zastrzezenie zadatku
nalezy uznaé za nieskuteczne. Powodowie podwazali taka interpretacje postanowienia umownego, ktore pozwalaloby
na zatrzymanie zadatku w wysokoéci 7% calej ceny nabycia lokalu. Ich zdaniem powinna by¢ ona liczona jedynie od
rat wplaconych na dzien odstapienia przez pozwanego od umowy. Skoro za$ przy zawieraniu umowy zaplacone zostaly
wylacznie I'i IT rata, to tylko kwota 7% od uiszczonej sumy 108.683,10 zl, tj. 7.607,82 zl moglaby ewentualnie stanowic
zadatek, ktorego zaplaty mogt domagaé sie pozwany. W ostatecznosci, gdyby liczy¢ zadatek od trzech uiszczonych rat,
to wynosilby on 26.627,36 zl. Uzasadniajac natomiast zadanie zwrotu odsetek za opdZnienie w zaplacie IV raty ceny
powodowie wskazywali, Ze skoro pozwany odstapil od umowy, tym samym powodowie nie byli zobowiazani do zaplaty
rat, a w konsekwencji nie mogli popasé¢ w zwloke uzasadniajaca dochodzenie odsetek. Ponadto z art. 395 § 2 zd. 2 k.c.
wynika obowigzek zwrotu tego, co strony $§wiadczyly. Skoro, zatem opdzniajacy sie (powodowie) nic nie §wiadczyli,
to nie mieli obowiazku zwrotu czegokolwiek. Dodatkowo podkreslano, ze ustanowienie zadatku wylacza mozliwos$¢,
w razie gdy umowa zostala niewykonana, do dochodzenia odszkodowania na zasadach ogdlnych lub prowadzi do
tego, ze strona nie moze zadac¢ odszkodowania przewyzszajacego wysoko§¢ zadatku albo gdy go sama dala — jego
podwojnej wysokosci. Powodowie wskazywali wreszcie na takie sformulowanie przepiséw § 6 pkt 2 lit. d-f, ktore
stwarzalo przywilej po silniejszej stronie umowy tj. dla pozwanego.

W odpowiedzi na pozew pozwany (...) spolka z ograniczona odpowiedzialno$cia Spotka komandytowa z siedzibga w
G. wnibsl o oddalenie powddztwa oraz zasadzenie od powodow na swoja rzecz kosztow postepowania, w tym kosztow
zastepstwa procesowego wg norm przepisanych.

Pozwany zaprzeczal twierdzeniom powoddéw, ze postanowienia umowy deweloperskiej nie zostaly przez nich
indywidualnie uzgodnione i podkreslal, ze oni sami zlozyli o§wiadczenie, ze zglosili wszelkie uwagi, zas postanowienia
umowne uzgodniono w drodze negocjacji. Mieli wiec realny wplyw na jej tre$¢. Wywodzil tez, ze kwestionowane



przez powodéw postanowienie z § 6 ust. 9 umowy nie moze by¢ uznane za abuzywne, jako ze nie narusza r6wnowagi
stron. Podkreslal, ze zabezpiecza ono interesy obu stron na wypadek niewykonania umowy przez strone przeciwna,
zaznaczajac, ze pozwany byl w takiej sytuacji zobowigzany do uiszczenia kwoty o podwdjnej wysokoéci. Wskazywal
przy tym, ze oceniajac postanowienie nalezy wzia¢ pod uwage catoksztalt umowy, nie za$ ocenia¢ w konteksScie
zaistnialych wydarzen, tj. niewywiazania sie przez powodéw z umowy i zlozenia przez pozwanego oé$wiadczenia
o odstapieniu od niej. Postanowienie umowne bylo za$ korzystne dla powodéw w sytuacji, gdy to pozwany nie
wywiazalby sie z postanowien umowy. Zaznaczal tez, ze brzmienie zapisu § 6 ust. 9 umowy jest jednoznaczne, a
potracana kwota miala by¢ wyliczona w odniesieniu do calej ceny nabycia, nie za§ do poszczego6lnych rat. Wywodzil
roéwniez, ze mozliwym bylo takie uksztaltowanie postanowienia umownego, ktoére przewiduje przekazanie kwoty
majgacej spelnia¢ funkcje zadatku w terminie p6zniejszym, jako ze przepis art. 394 k.c. jest norma dyspozytywna.
Jako niezasadne ocenil pozwany twierdzenie, ze dowolnie mogt wyznaczaé termin ukonczenia kolejnego etapu
prac, co mialo powodowaé, ze powodowie byli zaskoczeni wezwaniem do zaplacenia IV raty. Zaznaczono, ze
w tym zakresie pozwany kontrolowany jest przez bank prowadzacy otwarty rachunek powierniczy. Pozwany
wskazywat tez, ze powodowie poinformowali go o tym, ze nadal sg zainteresowani nabyciem lokalu dopiero po
zlozeniu przez niego o$wiadczenia o odstgpieniu od umowy. Zaznaczal, ze takze wyrazal cheé¢ sprzedazy lokalu
powodom, jednakze ostatecznie strony nie doszly do porozumienia. Tym samym nie sposéb uznaé, ze pozwany
ponosi jakakolwiek odpowiedzialno$¢ za zaistnienie przestanek uzasadniajacych odstapienie od umowy. Przeciwnie,
wylaczng odpowiedzialnoé¢é ponosza powodowie, ktérzy mimo otrzymania informacji o zblizajacym sie terminie
platno$ci przez okres prawie 4 miesiecy nie uiécili IV raty ceny nabycia. Za nieuzasadnione uznano takze zarzuty
powodow, jakoby zastrzezenie zadatku odnosi¢ mialo sie do umowy przenoszacej wlasnosé, wskazujac, ze w zaden
sposob nie wynika to z tre$ci umowy. Sama za§ umowa deweloperska jest umowa nazwang, uregulowana w ustawie o
ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego i to z jej treéci wynika obowiazek nabywcow
spelnienia §wiadczenia pienieznego na poczet ceny nabycia. Pozwany odwolujac sie do § 6 ust. 7 umowy wywodzil, ze
wobec braku platnoéci IV raty przez powodow, byt uprawniony do naliczania odsetek do dnia zalozenia o§wiadczenia
o odstapieniu od umowy, za$ potracenie ich nastgpilo na podstawie zapisu § 12 ust. 4 umowy. Prawo za$ do
odstgpienia od umowy deweloperskiej wynika z art. 29 ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego.

Wyrokiem z dnia 25 kwietnia 2018 r. Sad Okregowy w Gdansku zasadzil od pozwanego (...) spo6iki z ograniczong
odpowiedzialno$cig Spotki komandytowej z siedziba w G. na rzecz powoddw M. S.iJ. S. kwote 11 255,40 zl z odsetkami
ustawowymi za op6znienie od dnia 19 marca 2017 roku do dnia zaplaty, oddalil powodztwo w pozostalym zakresie i
odstapil od obcigzania powoda kosztami zastepstwa procesowego pozwanego .

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powodowie J. i M. S. zainteresowali sie inwestycja prowadzong przez pozwanego (...) Sp. z o. 0. sp. k. w G. w S. przy
ul. (...). Powodka zwroécila sie do przedstawiciela pozwanego, R. L. z proéba o informacje na ten temat i o oferte i
takie zostaly jej przekazane. Po podjeciu decyzji o zakupie rozmowy z pozwanym prowadzil juz powod. R. L. na ok.
2 tygodnie przed zawarciem umowy przestal powodom wzor umowy deweloperskiej, a pdzniej — projekt. Rozmawial
tez telefonicznie z powodem na temat umowy, ten jednak nie zglaszal zadnych uwag do jej treéci i twierdzil, ze jest
ona zrozumiala

W dniu 11 kwietnia 2016 r. powodowie J. S. i M. S. zawarli z pozwanym (...) Sp. z 0. 0. sp. k. w G. umowe deweloperska
nr (...)/ (...)/16 w formie aktu notarialnego. Zgodnie z jej tre$cia pozwany zobowigzal sie do wybudowania budynku na
nieruchomoéci polozonej przy ul. (...) w S., stanowiacej dziatke nr (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Sopocie prowadzi
ksiege wieczysta KW nr (...), a nastepnie do wyodrebnienia w jego ramach lokalu mieszkalnego, oznaczonego jako
(...) oraz przeniesienia wlasnoSci tego lokalu wraz z pomieszczeniem przynaleznym oraz udzialem w nieruchomosci
wspolnej objetej ww. ksiega wieczysta na powodow.

Powodowie z kolei zobowigzali sie do zaplaty §wiadczenia pienieznego na poczet ceny nabycia w lacznej kwocie
1.086.831 zl brutto na warunkach okreslonych w umowie. Swiadczenie mialo zosta¢ spelnione w szeéciu ratach, przy



czym wskazano, ze I rata w wysoko$ci 5000 zl zostala zaplacona w dniu zawarcia umowy. II rata wysokoSci 10% ceny,
pomniejszona o kwote 5000 zl miala by¢ zaplacona w terminie do dnia 14 kwietnia 2016 r., a III rata w wysokosci
25% ceny — w terminie 30 dni od dnia zawarcia niniejszej umowy. IV rata w wysokoSci 30% ceny miala by¢ platna w
terminie do dnia zakonczenia szkieletu konstrukcyjnego budynkoéw, rata w wysokoSci 30% ceny — w terminie do dnia
zakonczenia stanu surowego zamknietego budynkéw, zas VI rata w wysoko$ci 5% ceny — w terminie na 3 dni robocze
przed pierwszym wyznaczonym przez inwestora dniem odbioru lokalu. Jednocze$nie zaznaczono, ze dokladny termin
platnosci IV, Vi VI raty zostanie okre§lony przez inwestora na podstawie zaawansowania prac, a pisemna informacja
dotyczaca terminu platno$ci zostanie wyslana z co najmniej 14-dniowym wyprzedzeniem w trybie wskazanym w § 15
ust. 3. Nabywcy zobowigzali sie do terminowego dokonania wyzej wymienionych wplat.

Zakonczenie budowy mialo nastapié¢ do dnia 10 sierpnia 2017 r., a podpisanie umowy przenoszacej wltasnoé¢ do dnia
28 lutego 2018 r.

W § 6 ust. 9 wskazano, ze strony zgodnie postanawiaja, ze do kwoty w wysokoéci 7% ceny brutto nabycia okreslonej w
ust. 1, wplacanej przez nabywce w ramach rat, o ktérych mowa w ust. 2, stosuje sie odpowiednio przepisy o zadatku,
to znaczy, ze w sytuacjach przewidzianych niniejsza umowa, w razie niewykonania tej umowy przez jedna ze stron i
odstapienia od umowy na podstawie § 11 lub § 12 niniejszej umowy z wylaczeniem § 11 ust.1, strona, ktéra umowy nie
wykonala, zobowigzana jest do zwrotu zadatku w podwdjnej wysokoSci, a jezeli sama go dala nie moze zadac zwrotu
tego zadatku. W razie wykonania umowy wymienione kwoty ulegaja zaliczeniu na poczet ceny nabycia. W razie, gdy
niewykonanie umowy nastapito wskutek okoliczno$ci, za ktore zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialno$ci albo, za
ktére ponosza odpowiedzialno$é obie strony, wymienione kwoty powinny byé¢ zwrdcone, a obowigzek zaplaty sumy
dwukrotnie wyzszej odpada, chyba ze co innego stanowi niniejsza umowa.

W § 11 ust. 1 umowy strony uregulowaly kwestie odstagpienia od umowy przez nabywce. Z kolei w § 12 zawarly
uzgodnienia, co do odstgpienia od umowy przez inwestora. Zgodnie zjego ust. 1, w przypadku op6znienia w dokonaniu
platnos$ci przez nabywce ktérejkolwiek z rat ceny nabycia okreSlonych w § 6 ust. 2 i po bezskutecznym uplywie
wyznaczonego przez inwestora dodatkowego terminu na spelienie §wiadczenia, nie krétszego niz 30 dni, liczonego
od dnia doreczenia wezwania nabywcy zgodnie z trybem wskazanym w § 15 ust. 3, inwestor uprawniony bedzie do
odstgpienia od umowy na zasadach wskazanych w § 6 ust. 9 i zachowania kwoty wskazanej w tym postanowieniu
umownym z zastrzezeniem § 7 ust. 3. Stosownie do § 12 ust. 4, odstgpienie przez inwestora w przypadkach opisanych
w ust. 1-3 bedzie traktowane, jako odstapienie od umowy z przyczyn, za ktore odpowiedzialno$é ponosi nabyweca.
Nabywcy przysluguje wowcezas zwrot wplaconych przez niego kwot w ich nominalnej wysokosci pozostalych po
potraceniu kwoty, o ktérej mowa w § 6 ust. 9 oraz po potraceniu kosztow naleznych z tytulu niniejszej umowy, w
tym w szczegodlnosSci kosztow wykreslenia roszczenia o przeniesienie wlasno$ci lokalu. Zwrot naleznych nabywcy kwot
mial nastapi¢ pod lgcznymi warunkami dostarczenia przez nabywce zgody na wykre§lenie roszczenia o przeniesienie
wlasnosci lokalu, zlozonej w formie pisemnej z podpisami notarialnie po$wiadczonymi, wskazania przez nabywce
numeru rachunku bankowego oraz zwrotu przez niego przedmiotu umowy, o ile zostal juz odebrany. Nabywca
zobowiazany byl dostarczy¢ inwestorowi zgode na wykreSlenie roszczenia o przeniesienie wlasnoéci lokalu, o ktorej
mowa powyzej, w terminie 14 dni od doreczenia nabywcy o§wiadczenia inwestora o odstgpieniu od niniejszej umowy
W przypadku uchybienia temu terminowi, inwestor uprawniony byt do obciazenia nabywcy karg umowng w wysokoSci
200 zl za kazdy dzien opo6znienia. Zaplata wyzej wskazanej opisanej kary umownej nie wylaczala uprawnienia
inwestora do dochodzenia odszkodowania przewyzszajacego jej wysokoScé.

W tym samym dniu powodowie podpisali protokol z uzgodnien dotyczacych zmian treSci umowy nr (...), gdzie
o$wiadcezyli, Ze zglosili wszelkie swoje uwagi do projektu umowy i indywidualnie uzgodnili wszelkie postanowienia
umowy w drodze negocjacji. W treéci protokolu nie wymieniono zadnych zmian, ktére wprowadzono do tresci
umowy w wyniku negocjacji, natomiast wskazano, ze omoéwiono zapisy dotyczace zasad i trybu zawierania umowy
przyrzeczonej, a takze zapisy projektu umowy. Projekt protokotu byl przestany wezeéniej.



Powodowie przy zawarciu umowy wplacili dwie raty: I rate w kwocie 5000 z} oraz IT w kwocie 103.683,10 zt w dniu
12 kwietnia 2016 r. — lacznie 108.683,10 zl. Na te kwote pozwany wystawil powodom fakture z dnia 26 kwietnia 2016
r. W terminie umownym powodowie uregulowali takze trzecia rate w kwocie 271.707,75 zl.

Pismem z dnia 30 wrze$nia 2016 r. pozwany poinformowal powodow, ze zbliza sie termin zakonczenia prac przy
wznoszeniu szkieletu konstrukcyjnego budynku, w zwigzku z czym zwraca sie o uregulowanie naleznoéci z tytutu
IV raty ceny nabycia w kwocie 326.049,30 zl do dnia 21 pazdziernika 2016 r. Do pisma zalaczono fakture pro
forma nr (...). Korespondencje wyslano takze droga mailowa. Powodowie nie uregulowali nalezno$ci w terminie.
Nastepnie pismem z dnia 4 listopada 2016 r. powodowie zostali wezwani do zaplaty IV raty umownej w kwocie
326.049,30 zl w terminie 30 dni od daty doreczenia wezwania. Pismo zaadresowano na adres powodéw ul. (...), (...)-
(...) K., lecz nie zostalo przez powodéw odebrane — na korespondencji widnieje adnotacja ,adresata nie zastano”.
Korespondencje wyslano takze droga mailowa. Powodowie ponownie nie uregulowali platnoéci w zakreSlonym
terminie. W konsekwencji pozwany pismem z dnia 21 grudnia 2016 r. ponownie wezwal powodéw do zaplaty kwoty
326.049,30 zl tytulem IV raty ceny nabycia w terminie 30 dni od daty doreczenia wezwania. Przesyltke doreczono
skutecznie w dniu 22 grudnia 2016 .

R. L. wielokrotnie kontaktowal sie w tym czasie z powodem, dopytujac sie o platnosé. J. S. twierdzil poczatkowo, ze
nie otrzymuje korespondencji, p6Zniej za$ przyznal, ze nie ma gotowki oraz ze Srodki na kolejne raty bedzie mial za
kilka miesiecy.

Pismem z dnia 28 grudnia 2016 r. pozwany poinformowal powodow, ze zbliza sie termin zakonczenia prac przy
wznoszeniu stanu surowego zamknietego budynku, w zwigzku zwraca sie o uregulowanie naleznoci z tytulu V raty
ceny nabycia do dnia 25 stycznia 2017 r. Do pisma doreczono fakture pro forma. Pismo zwrdécono do nadawcy z
adnotacja ,nie zastalem”.

W dniu 20 stycznia pozwany wystosowal do powodow pismo o wystawieniu noty odsetkowej, co do kwoty 11.225,40
z} tytulem odsetek umownych za op6znienie w zaplacie IV raty — wskazano, ze kwota zalegloéci wynosi 329.049,30
zl, za$ odsetki umowne z tytutu op6znienia w platnosci w wysoko$ci okreslonej wyzej liczone sa za 9o dni opdznienia.
Takze to pismo zwr6cono do nadawcy.

Wobec braku platnosci IV raty pozwany pismem z dnia 23 stycznia 2017 r., doreczonym powodom w dniu 27 stycznia
2017 r. zlozyt o$wiadczenie o odstgpieniu od umowy deweloperskiej nr (...)/ (...)/16 z dnia 11 kwietnia 2016 r., z
powolaniem sie na § 12 ust. 1 umowy. Jednoczeénie pozwany o$wiadczyl, Ze korzysta z uprawnienia do zachowania
kwoty wskazanej w § 6 ust. 9 umowy. W pi$mie wskazano, ze odstapienie przez inwestora od umowy jest skutkiem
op6znienia w dokonaniu platnosci przez M. iJ. S. IV raty ceny nabycia okre$lonej w § 6 ust. 2 umowy i bezskutecznego
uplywu wyznaczonego przez inwestora dodatkowego terminu na spelnienia §wiadczenia. Pozwany odwolywal sie do
§ 12 ust. 4, zaznaczajac, ze nabywcy przystuguje zwrot wplaconych prze niego kwot w ich nominalnej wysoko$ci
pozostalych po potraceniu kwoty, o ktérej mowa w § 6 ust. 9 umowy oraz po potraceniu kosztéw naleznych z tytulu
umowy deweloperskiej, w tym w szczegdlnosci kosztéw wykreslenia roszczenia o przeniesienie wlasnosci lokalu.
Wraz z o$wiadczeniem powodowi otrzymali pismo stanowiace rozliczenie umowy, z ktérego wynika, ze powodom
przystuguje zwrot weze$niej wplaconych kwot, pomniejszonych o odsetki umowne z tytulu op6znienia platnosci tj.
11.255,40 zt wskazanych w nocie odsetkowej z dnia 20 stycznia 2017r., kwoty 76.078,18 zl stanowigcej 7% calej
ceny nabycia lokalu na podstawie § 6 ust. 9 umowy deweloperskiej, oraz kwoty 75 zt z tytulu kosztow wykreélenia
roszczenia powodow o przeniesienie wlasnos$ci lokalu z ksiegi wieczystej. Eaczna kwota potracen wskazanych w pisémie
wyniosta 87.408,57 zt. Wobec powyzszego pozwany wskazal, ze jest gotowy do zwrotu powodom kwoty 292.982,28
z}. Zaznaczono tez, ze pismo powyzsze traktowac nalezy, jako potracenie wierzytelnosci powodow o zwrot wplaconej
ceny z przystugujacymi spoélce wierzytelno$ciami z tytuldbw wskazanych powyzej w rozliczeniu umowy. Wskazano
rowniez na obowiazek wyrazenia przez powoddw zgody na wykre§lenie roszczenia o przeniesienie oraz sprzedaz praw
objetych przedmiotem umowy w terminie 14 dni od dnia otrzymania pisma, zaznaczajac, ze w przypadku uchybienia
terminowi zgodnie z § 12 ust. 4 umowy powodowie zostana obcigzeni karg umowna w wysokoSci 200 z} za kazdy
dzieh opoZnienia. Pismo doreczono skutecznie w dniu 26 stycznia 2017 r. Korespondencje wystano takze droga



elektroniczna. Powodowie po otrzymaniu oéwiadczenia o odstgpieniu od umowy podjeli rozmowy i pertraktacje,
co do polubownego rozwiazania sytuacji i wystapili z propozycja porozumienia miedzy stronami i zawarcia nowej
umowy na dotychczasowych warunkach, z uwzglednieniem proponowanych przez nich zmian, Pozwany nie przyjat
jednak propozycji powodoéw i przedstawil wlasna, z ktérej z kolei nie zaakceptowali powodowie. Wobec powyzszego
powodowie zlozyli w formie dokumentu z podpisami notarialnie po§wiadczonymi, zgode na wykre§lenie ich roszczenia
z ksiegi wieczystej. Pismem z dnia 9 marca 2017 r. wezwali pozwanego do zwrotu w terminie 5 dni kwoty 380.315,85
zl tytulem zwrotu rat wplaconych na poczet ceny nabycia, nie uznajac tym samym potracen na laczna kwote 87.333,57
zl, a godzac sie jedynie na zaplate kwoty 75 z tytulem oplat za wykre$lenie roszczenia z ksiegi wieczystej. Wezwanie
powyzsze doreczono pozwanemu w dniu 13 marca 2017r. Pozwany w dniu 15 marca 2017 r. wystawil note obcigzeniowa
opiewajaca na kwote 6.200 zl z tytulu kary umownej, nalozonej na podstawie § 12 ust. 4 umowy deweloperskiej tj.
za opOznienie powodow w zlozeniu o§wiadczenia — zgody na wykre$lenie ich roszczenia. O$wiadczyl jednocze$nie, ze
powyzsza kwota takze zostala potracona z wplat dokonanych przez powodéw. Nastepnie pozwany przelal na rachunek
bankowy powodow kwote 286.782,28 zt tytulem ostatecznego rozliczenia umowy, na ktora sktadala sie suma wplacona
przez powoddéw na poczet trzech rat za umoéwiony lokal po odliczeniu potracen dokonywanych przez pozwanego
ostatecznie na laczng kwote 93.608,57 z1. (1j. z tytulu 7% ceny brutto nabycia 76.078,17 zl, 11.255,40 z} z tytul noty
odsetkowej z dnia 20.01.2017 r., 75 zt z tytulu kosztéw wykreslenia roszczenia oraz 6.200 zl z tytutu kary umowne;j
§ 12 ust. 4).

W oparciu o takie ustalenia Sqd Okregowy zwvazyl, co nastepuje:

Powyzsze ustalenia Sad poczynil na podstawie dowodéw zgromadzonych w sprawie niniejszej w postaci dokumentow
przedlozonych przez strony postepowania, w szczego6lnosci umowy deweloperskiej oraz zalacznikéw, w tym protokotu
z uzgodnien, a takze po6zniejszej korespondencji miedzy stronami, zwlaszcza wezwan do zaplaty, o§wiadczenia o
odstgpieniu, rozliczenia i noty obcigzeniowej. Sad mial bowiem na uwadze, ze kwestia autentyczno$ci i wiarygodnosci
tych dokumentoéw nie byla sporna miedzy samymi stronami, Sad zas rowniez nie powzigl watpliwosci w tym zakresie.
W powyzsze wpisaly sie rowniez zeznania §wiadkéw R. L. oraz T. K. (1) — pracownikéw pozwanego, zajmujacych
sie inwestycja w S. przy ul. (...), a ktorzy mieli kontakt z powodami czy to przy podpisaniu umowy czy tez w
czasie pozniejszych rozmoéw zwigzanych z brakiem platnoéci IV raty. Sad dal wiare przedstawianej przez nich
wersji wydarzen, jako ze w pelni korespondowala ona z przedtozonymi dokumentami, byla tez logiczna i sp6jna. W
szczego6lnosci przedlozona korespondencja potwierdzila, ze istotnie pozwany wielokrotnie zwracal sie do powodéw
z wezwaniem do zaplaty IV raty, podejmowal takze proby dostarczenia korespondencji droga mailowa oprocz
tradycyjnej. Natomiast protokot z uzgodnien korespondowatl ze stowami R. L. o tym, ze powodowie mieli mozliwo$é
wcze$niejszego zapoznania sie z projektem umowy i zgloszenia ewentualnych watpliwos$ci czy zastrzezen, z czego
ostatecznie nie skorzystali.

W ocenie Sadu powodztwo w sprawie niniejszej zashugiwalo na uwzglednienie, choé jedynie w niewielkiej czeéci.

Sad a quo wskazal, ze powodowie w niniejszej sprawie domagali sie rozliczenia z pozwanym z uwagi na odstapienie
przez tego ostatniego od zawartej przez strony umowy deweloperskiej z dnia 11 kwietnia 2016 r. Wywodzili, ze na
skutek powyzszego, strony powinny zwrocic sobie to, co $wiadczyly, a zatem — poza uznanymi przez nich zadaniami
zwrotu pozwanemu kosztéw oplaty zwigzanej z wykreSleniem ich roszczenia z ksiegi wieczystej, a takze kary umownej
z tytulu op6znienia w zlozeniu przez nich o§wiadczenia — zgody na wykreslenie — wplacone przez nich kwoty powinny
zosta¢ zwrdcone. Podwazali przy tym przede wszystkim zapis § 6 ust. 9 umowy, podnoszac, ze stanowi on tzw.
klauzule abuzywna, co sprawia, ze pozwany nie mial prawa zatrzymac 7% ceny nabycia jako zadatku i w zwigzku z
tym kwota ta winna by¢ zwr6cona powodom w catoéci. Dodatkowo wskazywano na niezasadno$¢ potracenia odsetek
z tytulu opdznienia w platnosci IV raty, skoro obowiazek jej uregulowania odpadl z uwagi na zlozenie o$wiadczenia
o odstapieniu od umowy.

Przy tak postawionej argumentacji za kluczowa kwestie dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy uznal sad I instancji

ocene postanowienia § 6 ust. 9 w $wietle regulacji art. 385" § 1 k.c. Pozwany bowiem nie kwestionowal samej
konieczno$ci dokonania rozliczen w zwigzku z odstapieniem od umowy, uznajac, ze w tej sytuacji winny by¢ one



dokonane w oparciu o uzgodnienia stron w tej kwestii zawarte w samej umowie. Takiego zreszta sam juz dokonal,
zwracajac powodom wplacone przez nich sumy, z ktorych jednak, odwotujac sie do § 12 ust 4, dokonal potracen, wobec
ktérych powodowie zglosili w niniejszym procesie zastrzezenia co do ich prawidlowosci.

Zgodnie z przywolanym przepisem art. 385 ' § 1 k.c., postanowienia umowy zawieranej z konsumentem nieuzgodnione
indywidualnie nie wiaza go, jezeli ksztaltuja jego prawa i obowiazki w sposéb sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco
naruszajac jego interesy (niedozwolone postanowienia umowne). Nie dotyczy to postanowien okreslajacych glowne
Swiadczenia stron, w tym cene lub wynagrodzenie, jezeli zostaly sformulowane w sposob jednoznaczny. Stosownie
do § 2 art. 385 k.c., jezeli postanowienie umowy zgodnie z § 1 nie wigze konsumenta, strony sa zwigzane umowa
w pozostalym zakresie. § 3 art. 385 k.c. przesadza, ze nieuzgodnione indywidualnie sg te postanowienia umowy,
na ktorych tre$¢ konsument nie mial rzeczywistego wplywu. W szczego6lnosci odnosi sie to do postanowienn umowy
przejetych z wzorca umowy zaproponowanego konsumentowi przez kontrahenta. Zgodnie zas z § 4 art. 385 k.c., ciezar
dowodu, ze postanowienie zostalo uzgodnione indywidualnie, spoczywa na tym, kto sie na to powoluje.

W Swietle powyzszej regulacji przyja¢ nalezy, ze klauzula niedozwolong jest postanowienie umowy zawartej z
konsumentem (lub wzorca umownego), ktére spelnia (lacznie) wszystkie przestanki okreslone w ww. przepisie tzn. 1)
nie jest postanowieniem uzgodnionym indywidualnie; 2) nie jest postanowieniem w okreslajacym glowne §wiadczenia
stron; 3) ksztaltuje prawa i obowiazki konsumenta w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac jego
interesy.

Sad Okregowy odwolujac sie do orzecznictwa Sadu Najwyzszego wskazal jak nalezy rozumie¢ postanowienia
umowne ,za sprzeczne z dobrymi obyczajami”. Wskazal, ze sa to takie, ktére godza w rownowage kontraktowa.
Razace naruszenie intereséw konsumenta polega za$ na nieusprawiedliwionej dysproporcji praw i obowiazkéw
na jego niekorzy$¢. Obydwa te kryteria powinny by¢ spelnione lgcznie. Dalej odwolujac sie do orzecznictwa Sadu
Najwyzszego sad I instancji wskazywal, ze ocena, czy dane postanowienie wzorca umowy, ksztaltujac prawa i

obowiazki konsumenta, "razaco" narusza interesy konsumenta (art. 385" § 1 k.c.), uzalezniona jest od tego, czy
wynikajaca z tego postanowienia nieréwnowaga praw i obowiazkow stron (nierébwnowaga kontraktowa) na niekorzys$c
konsumenta jest istotna, znaczaca. Ustalenie, czy klauzula wzorca umowy powoduje taka nieréwnowage, dokonane
moze by¢ w szczeg6lno$ci przez poréwnanie sytuacji konsumenta w razie zastosowania tej klauzuli z sytuacja, w ktorej
bylby konsument, gdyby zastosowane zostaly obowiazujace przepisy prawa. Znaczaca nierbwnowaga kontraktowa
na niekorzy$é konsumenta pozostaje sprzeczna z dobrymi obyczajami, gdy mozna rozsadnie zalozy¢, ze kontrahent
konsumenta, traktujacy go w sposéb sprawiedliwy i shuszny i uwzgledniajacy jego prawnie uzasadnione roszczenia,
nie mo6glby racjonalnie sie spodziewa¢, ze konsument zaakceptowalby w ramach negocjacji klauzule bedaca Zroédlem
tej nierdbwnowagi.”.

Odnoszac powyzsze rozwazania do sprawy niniejszej Sad Okregowy w pierwszej kolejnos$ci zajal sie kwestia uzgodnien
indywidualnych podwazanych obecnie zapiséw. Powodowie w niniejszym procesie twierdzili bowiem, ze zapisy te
zostaly im narzucone jako przejete z wzorca przygotowanego przez pozwanego i nie mieli zadnego wplywu na ich
tre$c. Sad nie dal im jednak wiary w tej kwestii o tyle, ze o ile prawdg jest, ze umowa deweloperska zostala zawarta
przez powodow z pozwanym w oparciu 0 wzorzec przygotowany przez pozwanego, to jednak uznaé nalezy, ze mieli oni
pewna mozliwoéé ingerencji w jej treéé. Swiadeza o tym zeznania stuchanych w sprawie §wiadkéw, zwlaszeza R. L.,
ktoéry osobiscie przesylal powodom projekty umoéw do zapoznania i rozmawial p6zniej z powodem na ich temat. On
tez podpisywal wraz z powodami protokot o uzgodnieniach, ktoérego tre$¢ potwierdza, ze powodowie mieli mozliwo$é
zgloszenia ewentualnych uwag czy zastrzezen do postanowien umowy. Tego jednak nie uczynili, za§ sam powdd
twierdzil wowczas — jak zeznawal $wiadek L. - ze umowa jest dla niego zrozumiala. Stusznie wiec pozwany podnosi,
ze stworzyl mozliwo$¢ przynajmniej podjecia negocjacji co do zapisdbw umowy, powodowie za$ z niej nie skorzystali,
a wiec nie moze to powodowac dla pozwanego negatywnych konsekwencji i stanowic¢ o jego odpowiedzialnosci.

Odnoszac sie do kolejnych przestanek wskazanych w art. 385 * § 1 k.c. Sad uznal, Ze i one nie zostaly spelnione, wobec
czego postanowienie z § 6 ust. 9 nie stanowi niedozwolonego postanowienia umownego.



Sad Iinstancji nie dopatrzyl sie razacego naruszenia rownowagi stron i intereséw konsumenta, ktore bytoby sprzeczne
z dobrymi obyczajami. Nalezy podkres§li¢, ze obowiazek zaplaty zadatku zawarty w spornym uzgodnieniu umownym
dotyczyl nie samego konsumenta, ale obu stron i aktualizowal sie w przypadku odstgpienia od umowy przez
kontrahenta badz tez niewykonania przez niego umowy. Wéwczas bowiem strona, ktéra umowy nie wykonala, byta
zobowigzana do zwrotu zadatku w podwdjnej wysokoSci, za$ jezeli sama go dala — nie mogla zadac¢ jego zwrotu,
bez wzgledu na to, ktbrej strony powyzsze by dotyczylo. Zdaniem Sadu Okregowego regulacje takg mozna by ocenié
jako abuzywna jedynie wowczas, gdyby obowiazkiem zaplaty zadatku w podwojnej wysokos$ci, badz tez pozbawienia
mozliwo$ci zadania jego zwrotu obarczono wylacznie konsumenta, bez réwnoleglego obowiazku drugie strony. Tu
jednak obciaza on oba podmioty na analogicznych zasadach, a skoro tak, to nie moze by¢ uznany jako razaco
krzywdzacy konsumentow. OczywiScie z perspektywy czasu i zaistnialych okolicznosci okazal sie on niekorzystny dla
powodow, istotnym jest jednak to, ze potencjalnie byl on tak samo niekorzystny dla pozwanego w sytuacji, gdyby to on
nie wykonal umowy. Przede wszystkim jednak Sad Okregowy podkreslil, ze uzgodnienie zawarte w § 6 ust. 9 umowy w
istocie powtarza brzmienie kodeksowe z art. 394 k.c., regulujacego instytucje zadatku. A skoro tak, to nie moze byé ono
ocenione jako sprzeczne z dobrymi obyczajami, a w konsekwencji abuzywne. Przeciwny wniosek prowadzitby bowiem
do uznania, ze rowniez przepis prawa stanowi niedozwolong regulacje, co z oczywistych wzgledow jest nie do przyjecia.
Bez znaczenia jest przy tym, ze w treSci umowy mowa jest o odpowiednim stosowaniu przepisow o zadatku, skoro
jego istota zostala zachowana. Nalezy uznac, ze powyzsze ujecie kwestii zadatku podyktowane jest specyfika umowy
deweloperskiej i jej przedmiotu, wynikajaca m. in. ze sposobu realizowania samej inwestycji budowlanej. Powyzsze
mialo chociazby wplyw na ksztalt uzgodnieni co do terminéw platnosci poszczegélnych rat, ktore zostaly okreslone
bardziej elastycznie, tak by moc dostosowac je do rzeczywistej sytuacji i postepéw w realizacji budynku. Oczywistym
jest, ze nie mogly by¢ to daty dzienne, gdyz trudno na etapie podpisywania umowy $cisle i doktadnie wyliczy¢, jaki
bedzie postep prac budowlanych na obiekcie.

Sad Okregowy wskazal, ze mial na uwadze zastrzezenia zglaszane co do abuzywno$ci tych zapiséw, jednakze
ostatecznie uznal, ze dla rozstrzygniecia sprawy niniejszej majg one znaczenie drugorzedne. Zdaniem Sadu i te zapisy
nie spelniaja warunkdéw, by uznaé je za abuzywne. W umowie bowiem nalozono na pozwanego takze obowiazek
powiadomienia klientéw o terminie platnoéci raty z odpowiednim wyprzedzeniem, co zapewnialo wystarczajaca
ochrone powodom przed naglym i niespodziewanym kierowaniem do nich wezwan do zaplaty kolejnych rat. Umowa
okreslala tez, kiedy planowane jest zakonczenie inwestycji i podpisanie umowy. Powodowie — jak kazdy inny klient —
nalezycie dbajac o swoje interesy, powinni przygotowaé sie do koniecznos$ci zaplaty ceny nabycia z uwzglednieniem
powyzszego i zabezpieczy¢ sobie Srodki pieniezne czy to w postaci gotowki, czy tez kredytu bankowego z odpowiednim
wyprzedzeniem. Oczywistym jest bowiem, ze zgromadzenie funduszy w kwocie — jak w przypadku IV raty - ok.
300.000 z} z dnia na dzien jest dla wiekszoS$ci ludzi bardzo utrudnione, a wrecz zazwyczaj niemozliwe. Brak za$ tych
przygotowan rowniez nalezy oceni¢ jako niedolozenie nalezytej starannoSci przez konsumenta. W okoliczno$ciach
niniejszej sprawy nie mozna wiec zdaniem sadu I instancji uznaé, ze powodowie zostali w jaki§ znaczny sposéb
zaskoczeni wezwaniem do zaplaty, skoro w umowie z dnia 11 kwietnia 2016 r. ustalono termin zakonczenie budowy
na dzien 10 sierpnia 2017 r. Zdaniem Sadu w takiej sytuacji powinni byli liczy¢ sie z koniecznoSci splaty IV raty
przynajmniej w przyblizonym terminie do tego, kiedy platnoSci zazadal pozwany, tj. jesienia 2016r. Pozwany za$
ze swej strony wywiazal sie z obowiazku wczesniejszego poinformowania o terminie platnosci kolejnej raty i az
trzykrotnie wzywal powodéw do jej uregulowania, przesuwajac za kazdym razem termin do jej zaplaty.

Powyzsze nie mialo jednak w istocie znaczenia dla kwestii abuzywno$ci postanowienia o zadatku. Powodowie
wywodzili co prawda, ze takie nieprecyzyjne okreslenie terminéw platnos$ci poszczegoblnych rat sprawilo, ze regulacje
te nie spelnialy wymogow okreslono$ci i pewno$ci tak, by mozna je uznac za termin w rozumieniu prawa cywilnego.
Tymczasem — jak wskazywali - o ile dopuszcza sie mozliwo$¢ poéZniejszego przekazania kwot zadatku przez strony
umowy, o tyle koniecznym jest woéwczas zawarcie odpowiednich postanowien w samej umowie, ktoére precyzowalyby
termin, w ktérym mialo to nastapi. Sad Okregowy zaznaczyl jednak, ze watpliwosci co do precyzyjnoéci wzbudzaly
wylacznie zapisy odnoszace sie do terminéw wplaty IV, Vi VI raty, jako uzaleznionych od postepu robo6t. Problemow
takich nie zglaszano natomiast w zakresie uzgodnienn dotyczacych terminu platnos$ci I, II i III raty. Tymczasem z
zestawienia wysoko$ci naleznego zadatku (7% ceny nabycia) z wysoko$cia poszczegélnych rat wynika jednoznacznie,



ze mial by¢ on wplacony ze §rodkow z 1111 raty — a wiec w terminach okreslonych jasno i precyzyjnie. Tym samym wiec
kwestia prawidlowosci, czy tez nieprawidlowoSci uksztaltowania zapis6w umownych dotyczacych terminow wplaty
kolejnych rat nie miala zadnego znaczenia przy ocenie zapisu z § 6 ust. 9 dotyczacego zadatku.

Wreszcie, odnoszac sie zastrzezen strony powodowej co do jasnoSci zapiséw, a dotyczacych sposobu liczenia zadatku,
Sad Okregowy i je uznatl je za nieuzasadnione. Zdaniem sgdu sformulowania zawarte w treéci § 6 ust. 9 umowy sg
pod tym wzgledem jednoznaczne i odnosza wysoko§¢ zadatku do calej ceny nabycia, nie za§ do poszczegolnych rat
kredytowych. W takim bowiem przypadku wskazano by, ze zadatek stanowi kazdorazowo 7% z kwoty uiszczonej raty.
Tymczasem w umowie zawarto sformulowanie, ze wynosi od ,,7% ceny brutto nabycia okreslonej w ust. 17, a wiec
calej ceny. PozZniejsze okreslenie ,wplacanej w ramach rat” odwoluje sie w ocenie Sadu Okregowego tylko i wylacznie
do sposobu platnos$ci tejze ceny, nie za§ do sposobu liczenia zadatku. Sad Okregowy mial tu na wzgledzie, ze w
Swietle art. 65 k.c., o§wiadczenia woli nalezy tak thumaczy¢, jak tego wymagajg ze wzgledu na okolicznoéci, w ktérych
zostalo zlozone, zasady wspolzycia spolecznego oraz ustalone zwyczaje (§ 1), za§ w umowach nalezy bada¢ raczej,
jaki byt zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opieraé sie na jej dostownym brzmieniu. Jednakze w ocenie Sadu
Okregowego w niniejszej sprawie brak jest jakichkolwiek podstaw, by przyjac, ze zgodnym zamiarem stron objete bylo
inne rozumienie zapis6w niz dokonane przez zastosowanie wykladni jezykowe;j.

W konsekwencji Sad uznal, ze zapis zawarty w § 6 ust. 9 umowy nie moze by¢ uznany za niedozwolone postanowienie
umowne, a pozwany, w przypadku zaistnienia przestanek do odstgpienia od umowy, mogt potracic¢ kwote z tego tytutu
we wzajemnych rozliczeniach, odwolujac sie do § 12 ust. 4 umowy.

Sad mial tez na uwadze, ze strona powodowa probowala w niniejszym procesie wykazywac, ze niewykonanie przez nia
umowy nie bylo przez nia zawinione, albowiem zostala zaskoczona przez pozwanego wezwaniem do zaplaty IV raty
ceny nabycia. Jak juz jednak wyzej wskazywano, ze Sad Okregowy uznal te argumentacje za nietrafiona? Ponadto,
stosownie do art. 29 ust. 4 ustawy z dnia 16 wrze$nia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego (t.j. Dz. U. z 2017 1. poz. 1468 ), prawo dewelopera do odstapienia od umowy zostalo uzaleznione od
wykazania przez powodow ewentualnej sily wyzszej jako przyczyny niespelnienia przez nich Swiadczenia pienieznego
w terminie. Tego za$ powodowie w zaden spos6b nie udowodnili. W konsekwencji uzna¢ nalezalo, ze w Swietle zapisu
przepiséw powyzszej ustawy, a takze uzgodnien umownych, pozwany miat prawo od umowy odstgpié, podobnie jak
potraci¢ w ramach wzajemnych rozliczen z powodami kwote 76.078,18 zl tytulem zadatku.

Zdaniem Sadu Okregowego powddztwo natomiast zastlugiwalo na pelne uwzglednienie w zakresie zagdania zaplaty
kwoty 11.255,40 z} potraconej jako odsetki za opdZnienie w platnosci IV raty kredytu.

Niekwestionowanym jest poglad, ze w przypadku odstgpienia od umowy, ta wygasa ex tunc. Powstaje wowczas
konieczno$¢ dokonania rozliczeni miedzy stronami, ktére co od zasady winny zwrécié sobie to, co Swiadezyly. W takiej
za$ sytuacji uznac¢ jednak nalezy, ze stronie pozwanej nie nalezy sie wynagrodzenie, jako ze jest ono immanentnie
zwiazane z samg umowa3 i to z niej wynika obowiazek jego zaptaty. Innymi slowy, gdy umowa nie istnieje, nie istnieje
tez obowiazek zaplaty $wiadczenia. Skoro za$ nie nalezy sie §wiadczenie gléwne, oczywistym jest, ze nie nalezg sie
takze odsetki za op6Znienie w jego platnosci, a wiec §wiadczenie uboczne. W zwiazku z powyzszym Sad uwzglednil
powodztwo w zakresie kwoty potraconych odsetek za opdznienie, o czym orzekl w punkcie I wyroku na zasadzie art.
29 ust. 4 ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego
w zw. z art. 494 k.c. stosowanym per analogiam. W pozostalym za$ zakresie powodztwo oddalil, o czym przesadzil
w punkcie IT wyroku. O odsetkach od zasadzonej na rzecz powodéw kwoty rozstrzygnieto na zasadzie art. 481 k.c.,
zgodnie z zadaniem pozwu, zasgdzajac je przy uwzglednieniu skierowanego do pozwanego wezwania do zaplaty z dnia
9 marca 2017 1. i zakreSlonego w nim terminu zaplaty.

W punkcie III wyroku Sad Okregowy rozstrzygnal o kosztach postepowania, odstepujac od obcigzenia nimi strony
powodowej w oparciu o art. 102 k.p.c. Sad mial bowiem na uwadze, ze co prawda powodowie przegrali niniejszy proces
w przewazajacej czesci, niemniej byli zmuszeni przez strone przeciwna do zainicjowania postepowania z uwagi na to,



ze pozwany negowal roszczenie takze w cze$ci dotyczacej oczywistego zadania zwrotu kwoty potraconej jako odsetki
za opdznienie w platnosci IV raty.

Apelacje od tego wyroku wywiodly obie strony.

Powodowie zaskarzali wyrok sqdu I instancji w czesci - tj. w zakresie punktu IT wyroku.
Zaskarzonemu wyrokowi zarzucali naruszenie :

1. przepisdw postepowania w stopniu majgcym istotny wplyw na tres¢ wyroku:

a) art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dowolna i nieznajdujaca oparcia w dokumentacji ocene dowodow co do; tresci i skutkow
poszczegblnych dokumentow, wiarygodnoéci §wiadkow i tredci ich zeznan;

b) art. 328 § 2 k.p.c. poprzez brak odniesienia sie w uzasadnieniu wydanego orzeczenie do czeéci twierdzen i zarzutéw
powoddw skladanych w toku procesu i opisanych w dalszej czeSci niniejszej apelacji;

¢) art. 6 k.c. poprzez bledne uznanie za udowodnionych twierdzen strony pozwanej niepopartych dowodami;

d) art. 65 § 11 2 k.c. poprzez nie uwzglednieniu zasad wynikajacych z u.o.p.n. , pelnego brzmienia zapiséw umowy,
wspo6lzaleznos$ci tych zapiséw i konsekwencji manipulacji tymiz zapisami przez pozwang a takze - nieuczciwego
postepowania pozwanej spolki; zaré6wno co do samych negocjacji (protokol), zawierania umowy, odstepowania od
niej i zatrzymania kwoty zadatku, oraz odsetek za zwloke;

2. przepisbw prawa materialnego w stopniu majgcym istotny wpltyw na tre$¢ wyroku:
a) art. 385" § 1 k.c. poprzez jego niezastosowanie i bledne przyjecie, ze zaden z zapisdbw umowy nie byt abuzywny;

b) art. 394 k.c. poprzez jego bledna wykladnie polegajaca na nieuzasadnionym przyjeciu, ze pozwany mial prawo
zatrzyma¢ zadatek lub, alternatywnie i z daleko idacej ostrozno$ci procesowej, ze mogl zatrzymac zadatek obliczony
od kwot , ktore nie zostaly przez powodoéw wplacone;

c¢) art. 471 k.c. poprzez jego niezastosowanie polegajace na przyjeciu, ze pozwany prawidtowo wykonal umowe i miat
podstawy do odstgpienia od niej i zatrzymania kwoty zadatku a takze, ze mial prawo obliczy¢ zadatek od pelnej kwoty
ceny;

d) art. 28 w zw. z art. 29 ust. 4 i art. 22 ust. 1 pkt 8 i 12 u.0.p.n. poprzez ich nie zastosowanie i w konsekwencji tego
uznanie, iz odstapienie pozwanego od umowy deweloperskiej z dnia 11 kwietnia 2016 roku byto w pelni skuteczne;

e) art. 22 ust. 1 pkt 12 u.0.p.n. poprzez nie ustalenie warunkéw odstgpienia od umowy, w tym m.in. nie ustalenia w
umowie terminu zaplaty IV raty.

We wnioskach apelacyjnych wnosili o zmiane wyroku w zaskarzonej czesci tj. w zakresie punktu
IT wyroku i zasqgdzenie od pozwanego lnvest (...) sp. z 0.0. na rzecz powodow M. S. i J. S.
kwoty 76.078,17 zl wraz z odsetkami ustawowymi za opéznienie od dnia 19 marca 2017 roku do
dnia zaplaty, ewentualnie w razie nie znalezienia podstaw do orzeczenia co do istoty sprawy
uchylenie wyroku w zaskarzonej czesci tj. w zakresie punktu II i przekazanie sprawy do ponownego
rozpoznania Sqdowi I instancji, ewentualnie w razie nie znalezienia podstaw do orzeczenia
co do istoty sprawy uchylenie wyroku, w zaskarionej czesci w zwiqzku z nierozpoznaniem
przez Sqd Okregowy istoty sprawy poprzez pominiecie duzej czesci sposrod zglaszanych przez
strone powodowaq zarzutéw oraz wybidrcze potraktowanie pozostalych zarzutéow powodoéw oraz
zasqdzenie od pozwanej na rzecz powodow kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwwa, wg. norm



przepisanych za obie instancje oraz kosztow zwiqzanych ze stawiennictwem na rozprawach przed
sagdami obu instangji.

Strona pozwana zaskarzala wyrok sadu I instancji takze w czeéci, ale uwzgledniajacej powbddztwo oraz w czesci
orzekajacej o kosztach procesu, tj. objetej pkt Ii II1.

Zaskarzonemu wyrokowi zarzucala pozwana :

1. naruszenie przepisdbw prawa materialnego, tj. art. 29 ust. 4 ustawy z dnia 16 wrze$nia 2011r. o ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (tekst jedn.: Dz. U. z 2017 r. poz. 1468) w zw. z art. 494
k.c. stosowanym per analogiam poprzez ich niewlaSciwe zastosowanie i uznanie, ze pozwany nie byt uprawniony do
zadania odsetek z tytulu opdZznienia powodow w zaplacie kolejnej raty;

2. naruszenie przepisOw postepowania, ktore mialy wplyw na wynik sprawy, tj. 102 k.p.c. poprzez jego zastosowanie,
podczas gdy w niniejszej sprawie po stronie powodéw nie zachodza szczegblnie uzasadnione okoliczno$ci, ktore
uzasadnialyby odstapienie od obcigzania powodéw kosztami postepowania.

Majac na uwadze powyzsze wnosila pozwana o zmiane zaskarzonego wyroku w czesci, tj. w pkt I poprzez oddalenie
powbdztwa w tej czesci, zmiane zaskarzonego wyroku w pkt III poprzez zasadzenie od powodéw na rzecz pozwanego
kosztow procesu przed Sadem I Instancji, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego, wedtug norm przepisanych oraz
zasadzenie od powoddw na rzecz pozwanego kosztoéw procesu za postepowanie apelacyjne, w tym kosztow zastepstwa
procesowego, wedlug norm przepisanych.

Obie strony wniosly odpowiedzi na apelacje wnoszac o ich oddalenie i zasadzenie kosztoéw postepowania apelacyjnego
na swoja rzecz.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:

Jedynie apelacja pozwanego, w zakresie rozstrzygniecia o kosztach zaslugiwala na uwzglednienie. W pozostalym
zakresie byla ona niezasadna, jak tez niezasadna byla w calo$ci apelacja powodow.

Na wstepie wskazaé trzeba, ze sqd odwolawczy w obecnie obowigzujgecym systemie apelacyjnym
jest przede wszystkim sgdem merytorycznym, a nie tylko kontrolnym. Konsekwencjag tego
stwierdzenia jest mozliwosé (koniecznosé) rozpoznania przezen sprawy na nowo. Wymaga
podkreslenia tez, ze sqd drugiej instancji rozpoznaje sprawe w granicach apelacji (art. 378
§ 1 k.p.c.), na podstawie materialu zebranego w postepowaniu w pierwszej instancji oraz w
postepowaniu apelacyjnym (art. 382 k.p.c.) z tym zastrzezeniem, ze przed sqdem pierwszej
instancji powinny byé przedstawione wyczerpujqco kwestie sporne, zgloszone fakty i dowody, a
prezentacja materiatu dowodowego przed sqdem drugiej instancji moze mieé miejsce wyjatkowo.

Poza tym sad II instancji z urzedu bierze pod uwage niewaznos$é postepowania. W niniejszej
sprawie tej ostatniej okolicznosci sqd II instancji ostatecznie nie dopatrzyl sie.

Stosujagc dalej zasady tzw. apelacji pelnej nalezy stwierdzié, ze obowiqzkiem Sadu Apelacyjnego
nie jest rozpoznanie samej apelacji lecz ponowne merytoryczne rozpoznanie sprawy w granicach
zaskarzenia. Zgodnie z uchwalgqg sktadu 7 sedziéow Sqdu Najwyzszego w sprawie III CZP 49/07 (OSN
z 2008r., nr 6, poz. 55), ktorej nadano moc zasady prawnej, sad drugiej instancji rozpoznajqcy
sprawe na skutek apelacji nie jest zwiqgzany przedstawionymi w niej zarzutami dotyczqgcymi
naruszenia prawa materialnego, wiqzq go natomiast zarzuty dotyczqce naruszenia prawa
procesowego.

Dalej nalezy wskazaé, ze sqd odwolawczy ma nie tylko prawo, ale i obowiqzek dokonania wlasnych
ustalen faktycznych i oceny prawnej zebranego w sprawie materiatu dowodowego. Jednakze



w sytuacji, gdy sqd ten podziela dokonane przez saqd pierwszej instancji ustalenia faktyczne,
moze ograniczyé sie do ich zaaprobowania i przyjecia za wlasne, co czyni zado$é powyzszemu
obowiqzkowi. Majgc na uwadze ekonomike procesowq, sad II instancji pragnie wskazaé, ze
wydane przez siebie orzeczenie oparl na dokonanych ustaleniach faktycznych sqdu I instancji,
ktore to ustalenia aprobuje i przyjmuje za wlasne, jak réwniez zastosowanq przez ten saqd
wykladnie prawa materialnego i procesowego.

W pierwszej kolejnosci Sad Apelacyjny odniesie sie do apelacji powodow, jako ze ich roszczenie
Jjedynie w czesci zostalo wwzglednione.

Powodowie zarzucili Sadowi Okregowemu zaréwno naruszenie norm prawa procesowego jak i materialne.
W zwiazku z tym na wstepie nalezalo rozwazy¢ zarzuty odnoszace sie do naruszenia prawa procesowego.

I tak co do zrzutu obrazy art. 233 § 1 k.p.c., ktory mial polegac¢ na dowolnej i nieznajdujacej oparcia w dokumentacji
ocenie dowodow co do tresci i skutkow poszezegdlnych dokumentéow, wiarygodnosci $wiadkow i tresci ich zeznan,
wskazaé nalezy, ze postawienie sgdowi I instancji skutecznego zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. wymaga
wykazania naruszenia przepisow prawa procesowego o dowodach lub uchybienia zasadom logicznego rozumowania
lub dos$wiadczenia zyciowego, bowiem tylko takie zarzuty mozna przeciwstawi¢ uprawnieniu sagdu do dokonania
swobodnej oceny dowodow. Nie jest wystarczajace samo przekonanie strony o innej niz przyjal sad wadze i
znaczeniu poszczegbdlnych dowodoéw i ich odmiennej ocenie niz ocena dokonana przez sad. Innymi stowy skarzacy
nie moze ograniczy¢ sie do przedstawienia wlasnego stanu faktycznego, ale musi, odwolujac sie do argumentéw
jurydycznych, wykazaé, ze sad naruszyl wynikajace z art. 233 § 1 k.p.c. zasady oceny wiarygodnos$ci i mocy dowodéw
i Ze naruszenie to moglo mie¢ wplyw na wynik sprawy. Natomiast wszechstronne rozwazenie zebranego materialu
oznacza uwzglednienie wszystkich dowodéw przeprowadzonych w postepowaniu oraz wszystkich okolicznosci
towarzyszacych przeprowadzaniu poszczegélnych Srodkéw dowodowych, a majacych znaczenie dla ich mocy
dowodowej i wiarygodno$é. W sytuacji gdy z okreslonego materialu dowodowego sad wyprowadza wnioski logicznie
poprawne i zgodne z doSwiadczeniem zyciowym, to ocena sadu nie narusza regul swobodnej oceny dowodéw
wyrazonej w art. 233 § 1 k.p.c. i musi sie osta¢, choéby w réwnym stopniu, na podstawie tego materialu dowodowego,
dawaly sie wysnu¢ wnioski odmienne. Tylko w przypadku, gdy brak jest logiki w wiazaniu wnioskow z zebranymi
dowodami lub gdy wnioskowanie sadu wykracza poza schematy logiki formalnej albo, wbrew zasadom do$wiadczenia
zyciowego, nie uwzglednia jednoznacznych praktycznych zwigzkéw przyczynowo-skutkowych, to przeprowadzona
przez sad ocena dowodéw moze by¢ skutecznie podwazona (tak Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 27 wrzeénia 2002
r., sygn. akt I CKN 817/00).

W ocenie Sadu Apelacyjnego powodowie nie wykazali, aby Sad I instancji uchybil powyzszym zasadom prowadzac
postepowanie dowodowe w sposdb wadliwy, czego konsekwencja miatoby by¢ bledne ustalenie stanu faktycznego.
Samo podwazanie wiarygodnos$ci §wiadka R. L. na podstawie dwoch wyrwanych z kontekstu rzekomo sprzecznych
zdan nie moze Swiadczy¢ o tym, iz jest on niewiarygodny. Wbrew twierdzeniom powodoéw wypowiedz §wiadka, iz ,,Nie
pojawil sie watek kredytu w trakcie rozmow” nie stoi w sprzecznosci ze zdaniem: ,,Powdd powiedzial, Ze nie bedzie
postugiwal sie kredytem”. Wynika z nich bowiem ten sam wniosek, ze powodowie nie zamierzali wzigé¢ kredytu celem
uregulowania naleznoS$ci wzgledem pozwanego i nie bylo to przedmiotem rozméw z pozwanym. Dodatkowo $wiadek
ten zeznawal o mozliwoSci zgloszenia uwag przez powoddéw, co do postanowien umowy, z czego powodowie nie
skorzystali, a czego wyrazem byla tre$¢ protokolu z 11 kwietnia 2016 r. Z protokolu wynikalo, ze przeprowadzono
negocjacje i powodowie zaakceptowali umowe w takim ksztalcie w jakim zostala przez nich podpisana. Zeznania
$§wiadka R. L. oraz protokdt uzgodnien korespondowaly ze soba oraz z pozostalym materialem dowodowym
zgromadzonym w sprawie, w szczegblnosci z korespondencja e-mailowa, ktérej autentycznoSci powodowie nie
kwestionowali. Powodowie w zaden sposob nie wykazali, aby bylo inaczej. Nie przedstawili zadnych dowodéw ani
okoliczno$ci moggcych podwazy¢ ustalenia poczynione przez Sad Okregowy w tej materii. Nie sposéb uznaé wylacznie
na podstawie dwoch wypowiedzi §wiadka, ze jest on niewiarygodny, a jego zeznania nie mogg stanowi¢ podstawy



ustalen faktycznych. W zwigzku z tym zarzut naruszenia przez Sad a quo naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. sformulowany
przez powodow w apelacji okazal sie bezzasadny.

Nie zaslugiwal na uwzglednienie réwniez zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. poprzez brak odniesienia sie Sadu
a quo do cze$ci twierdzen i zarzutow powodow, a tym samym nie rozpoznania istoty sprawy. Zarzut wadliwego
sporzadzenia uzasadnienia zaskarzonego orzeczenia moze okazac sie zasadny tylko wowczas, gdy z powodu braku w
uzasadnieniu elementéw wymienionych w art. 328 § 2 k.p.c. zaskarzone orzeczenie nie poddaje sie kontroli, czyli gdy
tre$¢ uzasadnienia orzeczenia sadu pierwszej instancji uniemozliwia calkowicie poznanie toku jego wywodu, ktoéry
doprowadzil do jego wydania. To, czy w istocie sprawa zostata wadliwie, czy prawidlowo rozstrzygnieta nie zalezy od
tego, jak zostalo napisane uzasadnienie. Jedynie w takim wypadku uchybienie art. 328 § 2 k.p.c. moze by¢ uznane
za moggce mie¢ wplyw na wynik sprawy. Oznacza to, ze nie kazde uchybienie w zakresie konstrukeji uzasadnienia
orzeczenia sagdu moze stanowi¢ podstawe do kreowania skutecznego zarzutu. Skarzacy musi przy tym wykazac
zaistnienie tego rodzaju wadliwosci uzasadnienia wskutek czego orzeczenie zaskarzone orzeczenie nie poddaje sie
kontroli. W ocenie Sadu Apelacyjnego powdd takich uchybien w uzasadnieniu Sgdu a quo nie wykazal. Sad I instancji
wnikliwie odniést sie do wszelkich zarzutéw stron, czemu dat wyraz w uzasadnieniu wyroku. Dokonal réwniez
szczegblowego wyjadnienia, ktore z dowodoé6w uznane zostaly za wiarygodne, a ktérym takiego waloru odmoéwil.

Co sie za$ tyczy zarzutu nierozpoznania istoty sprawy, to zgodnie z utrwalong linig orzecznicza Sadu Najwyzszego
0 nierozpoznaniu istoty sprawy w rozumieniu art. 386 § 4 k.p.c. mozna moéwié tylko wtedy, gdy sad I instancji w
ogole nie zbadal podstawy merytorycznej dochodzonego roszczenia. Nie dotyczy to niedokladnoéci postepowania
polegajacych na tym, ze sad pierwszej instancji nie wzial pod rozwage wszystkich dowodow, ktore mogly stuzyé
do nalezytego rozpoznania sprawy lub nie rozwazyl wszystkich okoliczno$ci. Oceny, czy sad I instancji rozpoznal
istote sprawy dokonuje sie po przeanalizowaniu zadan pozwu i przepisbw prawa materialnego stanowigcych
podstawe rozstrzygniecia, nie za$ na podstawie ewentualnych wad postepowania dowodowego. Zakwestionowanie
pogladu prawnego sadu I instancji co do podstawy prawnej rozpoznawanego roszczenia takze nie oznacza, ze sad
ten nie rozpoznal istoty sprawy. Dodatkowo wskazuje sie, ze do nierozpoznania istoty sprawy dochodzi wtedy,
gdy rozstrzygniecie sadu I instancji nie odnosi sie do tego, co bylo przedmiotem sprawy, gdy sad zaniechal
zbadania materialnej podstawy zadania albo merytorycznych zarzutéw strony, bezpodstawnie przyjmujac, ze istnieje
przeslanka materialnoprawna lub procesowa unicestwiajaca roszczenie (zob. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia
21 marca 2018, sygn. akt V CZ 13/18, postanowienie z dnia 31 stycznia 2018 r., sygn. akt I CZ 6/18 oraz postanowienie z
dnia 15 wrze$nia 2017 1., sygn. akt III CZ 29/17). Z treéci uzasadnienia wyroku Sadu Okregowego nie mozna dopatrzyc
sie takich uchybien, ktére mozna by uznaé za nierozpoznanie istoty sprawy. Sad Okregowy prawidlowo odniost sie do
przedmiotu sprawy oraz wszystkich zgloszonych dowodow. Ustosunkowal sie rowniez do zarzutow stron, ktore mialy
istotne znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy. Formulowane przez powodow w apelacji zarzuty jakoby Sad I instancji
pominat liczne twierdzenia przez nich podnoszone sa wiec nieuzasadnione i nie moga skutkowa¢ uchyleniem wyroku
z powodu nierozpoznania istoty sprawy.

Chybiony byt rowniez zarzut naruszenia przez Sad Okregowy art. 6 k.c. poprzez bledne uznanie za udowodnione
twierdzen pozwanego niepopartymi dowodami. Zarzut ten sformulowany zostal w sposéb ogoélny, w samym za$
uzasadnieniu apelacji powodowie odnosza sie do niego jedynie w kontekécie twierdzen dotyczacych szkieletu
konstrukcyjnego i podnosza, ze to pozwany powinien wykazac, ze szkielet taki istnial, poniewaz zgodnie z § 6 ust. 2d
umowy od jego istnienia zalezala platno$¢ IV raty. W sytuacji gdy pozwany takiej okoliczno$ci nie udowodnil, Sad I
instancji na ten temat sie nie wypowiedzial, to wyznaczenie powodom terminu platnosci raty IV, ktory byt zgodnie
z umowa deweloperskiej uzalezniony od zakonczenia budowy szkieletu konstrukcyjnego, a nastepnie odstapienia
pozwanego od umowy, uzna¢ nalezy za nieskuteczne. W zapatrywaniu Sadu Apelacyjnego okolicznoéé¢ jednak czy
budynek w rzeczywistoSci mial szkielet konstrukeyjny czy tez nie, nie ma istotnego znaczenia dla rozstrzygniecia
sprawy. Powodowie bowiem w toku procesu nie zmierzali do kwestionowania skutecznos$ci odstapienia od umowy,
tym samym pozwany nie byl zobowigzany do udowodnienia okolicznosci zwigzanych z terminem platnoéci IV raty.
Jednak $wiadek T. K. (2) zajmujacy sie procesem budowy budynku na rozprawie w dniu 16 kwietnia 2018 r. zeznal,
ze budynek mial konstrukcje szkieletowa. Co wiecej, jezeli w umowie znalazl sie taki zapis, a powodowie mieli



mozliwo$¢ wypowiedzenia sie co do jej treéci i wprowadzenia ewentualnych poprawek, a tego nie uczynili, uznaé
nalezy ze podpisujac umowe zaakceptowali ten warunek i godzili sie na wyznaczenie terminu, ktéry uzalezniony
byl od zakonczenia szkieletu konstrukeyjnego. W zwigzku z powyzszym zarzut formulowany pod tym adresem Sad
Apelacyjny uznaje za chybiony.

Zasadnicza cze$¢ apelacji powodéw sprowadza sie do kwestionowania postanowien umowy deweloperskiej
dotyczacych zadatku, terminu platnos$ci kolejnych rat oraz odstgpienia od umowy, ktore to przepisy mialy stanowic
klauzule abuzywne. Powodowie podnosili, ze powyzsze zapisy byly dla nich razaco niekorzystne, nie byly z nimi

indywidualnie uzgadniane, a tym samym nie wigzaly ich zgodnie z art. 385" § 1 k.c. Sad Apelacyjny jednak nie uznaje
zarzutéw powodow w tym przedmiocie za zasadnych i w pelni podziela stanowisko Sadu Okregowego.

W pierwszej kolejnosci wskazaé nalezy, ze wbrew stanowisku powodéw wyrazonym w apelacji wszystkie zapisy umowy
deweloperskiej zostaly przez nich zaaprobowane przed jej podpisaniem. Nie polegajg na prawdzie twierdzenia, ze nie
mieli oni Zadnego wplywu na jej tre$c, ktora jako wzorzec umowny zostala im niejako przez pozwanego narzucona.
Przed podpisaniem notarialnej umowy deweloperskiej w dniu 11 kwietnia 2016 r. powodowie mieli mozliwo$¢
zapoznania sie prospektem, nastepnie z projektem umowy, wzorem umowy, a takze zgloszenie ostatecznych uwag
juz u notariusza po odczytaniu jej tresci. Powodowie jednak z tych mozliwoSci nie skorzystali i nie zglosili zadnych
zastrzezen, co do postanowien umowy, tym samym akceptujac jej tre$¢ ze wszystkimi jej zapisami, w tym takze z
kwestionowanymi przez nich w toku procesu zapisami dotyczacymi terminu platnoSci oraz zadatku. Powodowie nie
zdolali wykaza¢, ze nie mieli zadnego wplywu na tre$¢ umowy. Ponadto, nie moze uj$¢ uwadze Sadu Apelacyjnego
okoliczno$é, ze powodowie nie po raz pierwszy podpisywali umowe deweloperska, co wynikalo w szczegoélnosci
z zeznan samych powodéw oraz $Swiadkdéw. Tym samym wysoce nieprawdopodobne wydaje sie, aby powodowie
podpisali przedmiotowa umowe bez szczegdlowego zapoznania sie z jej treScia. Skoro powodowie nie mieli zadnych
zastrzezen dotyczacych umowy i ja podpisali, uzna¢ nalezy, ze zgodzili sie na wszystkie jej postanowienia.

W dalszej czeSci apelacji powodowie podnosza, ze formula zadatku zastosowana w umowie deweloperskiej jest dla
nich razaco niekorzystna, tym samym stanowi klauzule niedozwolona. Ponadto powodowie kwestionowali stanowisko
Sadu Okregowego uznajace, ze zadatek w wysokosci 7% powinien byé liczony od calej ceny zakupu lokalu. Wedlug
powoddéw zadatek nalezy liczy¢ jedynie od rat przez nich wplaconych, a wiec trzech. Takiemu pogladowi przeczy
jednak literalna wykladnia § 6 ust. 9 umowy, ktéry stanowi, ze zadatek bedzie dotyczyt ,,7% ceny brutto nabycia
okreslonej w ust. 1, wplacanej przez Nabywce w ratach (...)”. W zwigzku z tym zadatek oblicza sie od kwoty ,,wplacanej”,
a wiec caloSci ustalonej ceny, a nie jak twierdza powodowie ,,wplaconej”, czyli od rzeczywistej wysokoSci rat przez
nich wplaconych. Prawidlowo zatem orzek} Sad a quo w tym przedmiocie. Sad Okregowy dokonal zatem prawidlowej
wykladni umowy zgodnie z wymogami zawartymi w art. 65 k.c. Nalezy wskaza¢, ze wole i zamiar stron umowy bada
sie w razie sporu z uwzglednieniem wszystkich okoliczno$ci. Sens o§wiadczen woli ujetych w formie pisemnej, czyli
wyrazonych w dokumencie, jak w tej sprawie ustala sie, przyjmujac za podstawe wykladni przede wszystkim tekst
dokumentu. W procesie jego interpretacji podstawowa rola przypada jezykowym regulom znaczeniowym. Wykladni
poszczegdlnych wyrazen dokonuje sie z uwzglednieniem kontekstu, w tym takze zwiazkow treSciowych wystepujacych
miedzy zawartymi w tekScie postanowieniami. Wykladnia os§wiadczen woli, w mysl art. 65 k.c., polega na ustaleniu
ich znaczenia, czyli sensu. Ma ona na celu ustalenie wla$ciwej treéci regulacji zawartej w o§wiadczeniu woli. Sad 11
instancji nie mial watpliwo$ci, ze strony w umowie czyniac zapis o zadatku utozsamialy go z 7% ceny brutto nabycia
wplacanej przez nabywce (powod6w) w ratach, a wiec calej ceny.

Sad Apelacyjny nie podziela takze zarzutéw powoddéw, ze sposdb uregulowania zadatku w § 6 ust. 9 umowy
deweloperskiej byt dla nich krzywdzacy i tworzyt dysproporcje prawng pomiedzy stronami - na korzy$¢ pozwanego.
Zapis ten przewidywal, Ze stosuje sie do niego odpowiednio przepisy o zadatku i w sytuacji przewidzianych w umowie,
w razie niewykonania jej postanowien przez jedna ze stron i odstapienia od umowy na podstawie § 11 lub § 12, strona
ktora umowy nie wykonala zobowiazana byta do zwrotu zadatku w podwdjnej wysokoéci, a jezeli sama go dala nie
moze zadac zwrotu tego zadatku. Trafnie zauwazyl Sad Okregowy, ze postanowienie to w istocie powtarza tres¢ art.
394 § 1 k.c. regulujacego zadatek, a tym samym nie moze by¢ ono ocenione jako sprzeczne z dobrymi obyczajami, a w



konsekwencji abuzywne. Przepis zostal jedynie zmodyfikowany w umowie w tym zakresie, ze przewidywala ona w §
111 § 12 terminy, po ktérych bezskutecznym uplywie strona wzywajaca do wykonania zobowigzania moze od umowy
odstgpic. Jak trafnie zauwazyl Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 19 lutego 2014, sygn. akt V CSK 187/13 wyrazone w
art. 394 k.c. normy maja dyspozytywny charakter, a skutki prawne okreslone tymi normami moga wystapi¢ jedynie
w braku odmiennych postanowienn umownych lub zwyczaju. Strony w niewielkim zakresie zmodyfikowaly brzmienie
art. 394 k.c. Nie mozna uznad, ze na skutek doprecyzowania w umowie okoliczno$ci w jakich strony moga skorzystac
z zadatku, stawia powodéw w sytuacji mniej korzystnej. Ponadto, jak stusznie wskazal Sad a quo, zapisy umowy
dotyczace zadatku mozna by ocenié jako abuzywne jedynie wowczas, gdyby obowiazkiem zaplaty zadatku w podwdéjnej
wysoko$ci, badzZ tez pozbawienia mozliwoéci zadania jego zwrotu obarczono wylacznie konsumentéw-powodow, bez
rownoleglego obciazenia na podobnych zasadach pozwanego. Skoro takich zapisow w umowie nie ma to istniejace
zapisy nie moga by¢ uznane jako razaco krzywdzace konsumentéw. Postanowienia umowy byly tak samo niekorzystne
dla pozwanego w sytuacji, gdyby to on nie wykonal umowy. Nie stawialy wiec powoddéw w mniej korzystnej pozycji,
a tym samym nie mogly stanowi¢ klauzuli niedozwolone;.

Bezzasadne byly rowniez twierdzenia powodoéw, ze w rzeczywisto$ci nie pozostawali oni w op6zZnieniu z platno$cia
kolejnych rat, w rezultacie czego odstapienie pozwanego od umowy bylo nieskuteczne, a tym samym zadatek zostal
zatrzymany przez pozwanego nieprawidtowo. Wprawdzie racje majg powodowie, co zresztg przyznawal sam pozwany,
ze w § 6 ust. 2 d i e nie zostal wskazany konkretny termin wplat rat IV oraz V, a jedynie warunek, to zauwazy¢
nalezy, ze z dalszych postanowienn umowy wprost wynika, ze dokladny termin ich platno$ci zostanie okres§lony przez
pozwanego na podstawie zaawansowania prac, natomiast o terminie platnosci powodowie zostang poinformowani z
co najmniej 14-dniowym wyprzedzeniem w sposob okre§lony w § 15 ust. 3 umowy, a wiec na wskazany przez powoda
adres korespondencyjny oraz mailowy. W taki tez sposob zostali zawiadomieni. Tym samym ziszczenie sie warunkow
okre§lonych w § 6 ust. 2 d i e umowy uprawnialo pozwanego do wyznaczenia terminu platnosSci. Pozwany pismem z
dnia 30 wrze$nia 2016 r. poinformowal powoddw, ze zbliza sie termin zakonczenia prac przy wznoszeniu szkieletu
konstrukcyjnego budynku, w zwigzku z czym zwr6cil sie o uregulowanie naleznosci z tytutu IV raty - ceny nabycia w
kwocie 326.049,30 zl do dnia 21 pazdziernika 2016 r., a wiec z zachowaniem 14-dniowego wyprzedzenia. Powodowie
jednak korespondencji nie odebrali, w zwiazku z czym pozwany pismem z dnia 4 listopada 2016 r. ponownie wezwal
powodow do zaplaty IV raty w terminie 30 dni od daty doreczenia wezwania. Obowiazek wezwania nabywcy lokalu
przez dewelopera do uiszczenia zalegtych kwot w terminie 30 dni wynikat wprost z brzemienia § 12 ust. 1, ktory z kolei
stanowil powtoérzenie art. 29 ust. 4 ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego.
Z uwagi na brak platnosci, pozwany pismem z dnia 21 grudnia 2016 r. kolejny raz wezwal powodow do uiszczenia
nalezno$ci w terminie 30 dni od daty doreczenia wezwania. Powodowie jednak platnoéci nie uidcili. Nastepnie pismem
z dnia 28 grudnia 2016 r. pozwany poinformowal powodéw, Ze zbliza sie termin zakonczenia prac przy wznoszeniu
stanu surowego zamknietego budynku, w zwiazku z czym zwr6cil sie o uregulowanie nalezno$ci z tytutu V raty ceny
nabycia do dnia 25 stycznia 2017 r., czego dokonal rowniez z przewidzianych w umowie co najmniej 14-dniowym
wyprzedzeniem. W zwigzku z tym bez znaczenia pozostaje, Ze w umowie nie zostal sformulowany wprost termin
platnoéci IV iV raty, skoro na skutek ziszczenia sie zdarzen przewidzianych w umowie pozwany wyznaczyl powodom
konkretny termin platnoSci. Powodowie podpisujac umowe zaaprobowali takie rozwigzanie, a dopiero na etapie
procesu zaczeli kwestionowaé zapisy w tej materii. Ponadto wbrew zarzutom powodow takie unormowanie terminéw
platnosci nie pozostaje w sprzeczno$ci z art. 22 ust. 1 pkt 8 ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego, ktéry dopuszcza okre§lenie w umowie deweloperskiej zaréwno terminu, jak i warunkéw
platnos$ci na rzecz dewelopera. Ponadto mimo tego, ze tresé art. 29 ust. 4 ww. ustawy tego wprost nie przewiduje,
to sluszne wydaje sie objecie jego hipoteza takze prawa do odstapienia dewelopera od umowy w razie braku zaplaty
mimo ziszczenia sie warunku, od ktérego spelnienia strony uzaleznily zaplate okre§lonej czeSci ceny. Jak juz zostalo
wskazane, mozliwos¢ taka bowiem przewiduje art. 22 ust. 1 pkt 8 u.o.p.n., za$ przeciwna interpretacja pozbawialaby
dewelopera prawa odstgpienia od umowy w takiej sytuacji (zob. B. Gliniecki, Ustawa deweloperska. Komentarz do
art. 22 ustawy o ochronie praw nabywcy).

Powiazane z powyzszym, sa sformulowane przez powodéw w apelacji zarzuty naruszenia przepisoéw art. 471 k.c., art. 28
wzw. zart. 29 ust. 4122 ust. 1 pkt 12 ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego.



Jak wynika z § 12 ust. 1 umowy, w przypadku opdznienia w dokonaniu platnoéci przez nabywce ktérejkolwiek z rat
i po bezskutecznym uplywie wyznaczonego przez inwestora dodatkowego terminu na spelnienie §wiadczenia, nie
kroétszego niz 30 dni, liczonego od dnia doreczenia wezwania, inwestor byt uprawniony do odstgpienia od umowy na
zasadach okreslonych w § 6 ust. 9 umowy z prawem zatrzymania zadatku w wysokoSci 7% ceny brutto nabycia lokalu.

Z wczeéniejszych rozwazan Sadu Apelacyjnego wynika, ze pozwany skutecznie wyznaczyl terminy zaplaty i z
odpowiednim wyprzedzeniem poinformowat o tym powodéw, ktérzy jednak IV i V raty nie uiscili. Pozwany wywigzal
sie z obowigzku wczesniejszego zawiadomienia o terminie platnosci kolejnej raty i az trzykrotnie wzywatl powodow
do jej uregulowania, przesuwajac za kazdym razem termin do jej zaplaty jednak bezskutecznie. Na skutek tego
pozwany pismem z dnia 23 stycznia 2017 r., doreczonym powodom w dniu 27 stycznia 2017 r. zlozyt oS§wiadczenie
o odstgpieniu od umowy deweloperskiej nr (...)/ (...)/16 z dnia 11 kwietnia 2016 r., z powolaniem sie na § 12 ust. 1
umowy. Jednocze$nie o§wiadczyl, ze korzysta z uprawnienia do zachowania kwoty wskazanej w § 6 ust. 9 umowy.

W okolicznos$ciach niniejszej sprawy to powodowie dali zadatek i z uwagi na brak platnosci raty IV oraz V pozwany
wezwal ich do uregulowania nalezno$ci w sposo6b i terminach przewidziany w § 12 ust. 1 umowy, a po bezskutecznym
uplywie terminéw od umowy odstapit i wbrew stanowisku powod6éw odstapienie takie byto skuteczne, a tym samym
pozwanemu przystugiwalo uprawnienie zatrzymania zadatku. Pozwany dochowal wszelkich wymagan przewidzianych
umowa zanim od umowy odstapil, w szczeg6lnoSci wzywal powodéw do uregulowania platnosci wiecej razy niz
wymagata tego umowa i ustawa, a zalezalo to wylacznie od jego dobrej woli. Nie spos6b zatem zarzuci¢ mu, ze
wykonywal umowe w sposob nieprawidlowy, w sytuacji gdy to wlasnie pozwani ze swoich zobowiazan sie nie
wywigzali, co skutkowalo odstapieniem od umowy, a w konsekwencji niniejszym procesem.

Majaca na uwadze powyzsze, apelacja powodow okazala sie bezzasadna w caloSci. Powodowie blednie twierdzili,
ze postanowienia umowy dotyczgce terminéw platnoSci, zadatku oraz prawa odstapienia zostaly sformulowane w
sposob dla nich niekorzystny i bez uzgodnienie z nimi. Okoliczno$ciom takim przeczy stan faktyczny oraz analiza
prawna ustalone przez Sad Okregowy, ktére Sad Apelacyjny w calo$ci podziela. Powyzsze postanowienia umowy nie
mog3g zosta¢ uznane za abuzywne, a tym samym niewazne, co w dalszej prowadzi do ustalenia, ze niezasadne bylo
zadanie powodow w zakresie zasadzenia im zwrotu warto$ci zadatku zatrzymanego przez pozwanego przy wzajemnym
rozliczeniu jakie nastgpilo po odstapieniu od umowy.

Co sie za$ tyczy apelacji pozwanej to podnosila ona zarzut naruszenia art. 29 ust. 4 ustawy o ochronie praw nabywcy
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego wz. z art. 494 k.c. poprzez bledne uznanie, ze pozwanemu nie nalezaly
sie odsetki z tytulu opbznienia powodoéw w zaplacie kolejnej raty.

Na skutek op6Znienia powodow z platnoscia IV raty, a nastepnie braku uregulowania naleznosci pomimo dalszych
wezwan w ustawowych terminach, pozwany odstapil od umowy. O ile zgodnie z art. 481 § 1—2 k.c. deweloper ma
prawo naliczy¢ nabywcy odsetki ustawowe za opo6znienie od zaleglej kwoty za caly okres opdZnienia, w tym okres
przypadajacy w 30-dniowym terminie, o tyle roszczenie dewelopera o zaplate tych odsetek wygasa, jesli odstapi od
umowy deweloperskiej (tak: T. Czech, Ustawa deweloperska. Komentarz, wyd. II, LEX). W przypadku odstapienia
od umowy, ta wygasa ex tunc, a strony zobowigzane sg do dokonania rozliczefn miedzy sobg i co do zasady winny
zwrocic sobie to, co $wiadczyly. Skoro na skutek odstgpienia od umowy przestaje ona istnieé, nie istnieje rowniez
obowiazek §wiadczenia, a tym samym przestaje istnie¢ takze $§wiadczenie uboczne jakim sg odsetki za op6znienie w
jego spehieniu. W zwigzku z tym, Sad Okregowy prawidlowo uznal, ze pozwany blednie dokonat potracenia kwoty
11.255,40 z} tytulem odsetek za opdznienie w platnosSci IV raty kredytu i taka tez kwote od pozwanego na rzecz
powodow zasadzil. Zarzuty pozwanego w tym zakresie sa pozbawione podstaw.

W ocenie Sadu Apelacyjnego, sformulowany przez pozwanego zarzut naruszenia przez Sad I instancji art. 102 k.p.c.
poprzez odstapienie od obcigzania powodow kosztami zastepstwa procesowego byl zasadny. Instytucja odstgpienia od
obcigzania kosztami procesu jest suwerennym uprawnieniem sadu orzekajacego, ktéra nie moze by¢ jednak dowolna
i powinna uwzglednia¢ wszystkie okolicznoSci, ktére moga mie¢ wplyw na jej podjecie. Ma charakter wyjatkowy
i moze by¢ stosowana tylko i wylacznie po dokonaniu szczegélowej analizy okolicznoS$ci faktycznych sprawy oraz



gdy przemawiajg za tym wzgledy stlusznoéci. Ingerencja w to uprawnienie sagdu w ramach rozpoznawania $rodka
zaskarzenia od rozstrzygniecia o kosztach procesu, nastepuje jedynie w sytuacji stwierdzenia, ze dokonana ocena jest
dowolna, oczywiScie pozbawiona uzasadnionych podstaw (zob. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 15 czerwca
2011 r. sygn. akt V CZ 23/11).

Sad Apelacyjny stwierdza, ze Sad Okregowy nieprawidlowo zastosowal art. 102 k.p.c., w sytuacji, gdy w sprawie nie
zaistnial ,,wypadek szczegblnie uzasadniony”. Do kregu ,,wypadkow szczegolnie uzasadnionych", o ktérych mowa
ww. przepisie zaliczane sa zar6wno okoliczno$ci zwiazane z samym przebiegiem procesu, jak i lezace na zewnatrz.
Do pierwszych zaliczane sg sytuacje wynikajace z charakteru zgdania poddanego rozstrzygnieciu, jego znaczenia dla
strony, subiektywne przekonanie strony o zasadno$ci roszczen, przedawnienie, prekluzja. Drugie wyznacza sytuacja
majatkowa i zyciowa strony, z tym zastrzezeniem, ze niewystarczajgce jest powolywanie sie jedynie na trudng sytuacje
majatkowa, nawet jesli byla podstawa zwolnienia od kosztéw sadowych i ustanowienia pelnomocnika. Catoksztalt
okolicznosci, ktére moglyby uzasadniaé zastosowanie tego wyjatku powinny by¢ ocenione z uwzglednieniem zasad
wspolzycia spolecznego (tak: Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 1 grudnia 2011 r., sygn. akt I CZ 26/11). Sad a quo
natomiast dokonal wadliwej oceny powyzszych okolicznoSci i uznal, iz przepis art. 102 k.p.c. moze mie¢ zastosowanie
wobec powodoéw, w sytuacji gdy nie przemawialy za tym zadne wzgledy.

Sad Okregowy skorzystanie z tego dobrodziejstwa wobec powodéw argumentowal tylko tym, ze wobec kategorycznego
stanowiska pozwanego, ktory negowal roszczenie powodowie zostali zmuszeni do wystgpienie na droge sadowa.
Okolicznosci tej nie mozna jednak uznaé za ,,wypadek szczegélnie uzasadniony”. Powodowie nie znajduja sie w
zlej sytuacji finansowej, sa osobami zamoznymi, a sama warto$¢ lokalu mieszkalnego, ktérego dotyczyta umowa
deweloperska wynosila ponad milion zlotych. Ponadto z zeznan $wiadkdéw wynika, iz powodowie wykazywali
zainteresowanie zakupem takze kolejnego lokalu. Dodatkowo powodowie sa przedsiebiorcami, powinni mieé zatem
Swiadomos¢ treSci skladanych o$wiadczen oraz podpisywanych umoéw. Sama okoliczno$c, iz powodowie celem
uzyskania nienaleznie pobranego $wiadczenia przez pozwanego musieli wystapi¢ z pozwem nie usprawiedliwia
skorzystania przez Sad I instancji z instytucji przewidzianej w art. 102 k.p.c. Przy takim rozumieniu tego przepisu
w kazdej sprawie, ktorej powdd nie zostal zaspokojony przez pozwanego w sposéb dobrowolny i wystapil na droge
sadowa, nalezaloby skorzystac z tej instytucji, co w istocie wypaczatoby wyjatkowy charakter tej regulacji oraz zasade
odpowiedzialnoS$ci za wynik procesu.

Tym samym Sad Apelacyjny zarzut pozwanego naruszenia przez Sad Okregowy art. 102 k.p.c. poprzez jego
zastosowanie uznal za zasadny i zmienil zaskarzony wyrok w punkcie III w ten sposéb, ze zasadzil od powodéw M. S. i
J. S. solidarnie na rzecz pozwanego (...) sp6iki z ograniczong odpowiedzialno$cia sp6tki komandytowej z siedziba w G.
kwote 3.428 zl tytulem zwrotu kosztéw postepowania w I instancji. Powodowie wygrali sprawe przed Sadem a quo w
okolo 13%, pozwany natomiast w pozostalych 87%. Lacznie na koszty procesu poniesione przez powoda w wysokos$ci
9.767 7t sklada sie oplata od pozwu w kwocie 4.367 zl oraz kwota 5.400 zt tytutem kosztéw zastepstwa procesowego.
13% z tej kwoty daje 1.270 zl. Pozwany natomiast poniost koszty zastepstwa procesowego w kwocie 5.400 zl, wygral
sprawe w 87%, wiec nalezne mu koszty wynosza 4.968 zl. R6znica kosztéw procesu miedzy stronami wynosi 3.428
7} (4.968 — 1.270) i taka tez kwote Sad Apelacyjny zasadzil od powoddéw na rzecz pozwanego, nie znajdujac podstaw
do zastosowania art. 102 k.p.c.

Majac na wzgledzie przytoczone okolicznosci, Sad Apelacyjny na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. orzekl jak w punkcie I
wyroku, za§ w punkcie II na podstawie art. 385 k.p.c. apelacje pozwanego w pozostalym zakresie oddalil. W punkcie
IIT na podstawie art. 385 k.p.c. apelacje powodéw oddalano w caloSci jak bezzasadng. O kosztach postepowania
apelacyjnego orzeczono w punkcie IV wyroku na podstawie art. 98 § 1i 3 k.p.c.iart. 108 § 1 k.p.c. Wyliczenia naleznych
pozwanemu kosztoéw procesu Sad Apelacyjny dokonal w oparciu o § 2 pkt 6 w zw. z § 10 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoS$ci radeéw prawnych.
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