Sygn. akt III Ca 1753/13

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 7 pazdziernika 2013 roku Sad Rejonowy dla Lodzi - Srédmieécia w Lodzi zasadzil od pozwanego A.
P. na rzecz powodki J. P. kwote 45.137,34 zl wraz z odsetkami i kosztami postepowania, oddalil powddztwo wobec
E. P. i orzekl o kosztach procesu.

Rozstrzygniecie swoje Sad Rejonowy oparl na nastepujacych ustaleniach faktycznych:

W dniu 18 sierpnia 2008 roku pozwany A. P., prowadzacy dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwg Zaklad Budowlany (...)
A. P.zsiedziba w L. (Sprzedajacy) zawarl z powddka J. P. umowe nr (...) zobowiazujacg pozwanego do wybudowania
lokalu mieszkalnego oraz do ustanowienia odrebnej wlasnosci i sprzedazy tego lokalu. Na mocy tej umowy pozwany
zobowigzal sie do wybudowania na dzialtkach polozonych w K. 45, gmina A., oznaczonych numerami ewidencyjnymi
(...) budynku mieszkalnego wielorodzinnego, w ktérym to budynku mie$cié sie mial lokal mieszkalny wybudowany

dla powédki, oznaczony nr 1 o powierzchni 59,80 m” oraz komérki oznaczonej nr 16 o powierzchni 3,5 m>. Ponadto
pozwany zobowigzal sie do ustanowienia odrebnej wlasnosSci w/w lokalu mieszkalnego oraz do przeniesienia wlasnoéci
tego lokalu wraz z udzialem we wspolwlasnosci dzialki i czeSci wspolnych budynku. Powodka zobowiazala sie
natomiast na warunkach okre§lonych w umowie do zakupienia lokalu mieszkalnego wraz z odpowiadajagcym mu
udzialem we wspolwlasnosSci nieruchomoéci i innych czeSci wspolnych budynku.

W § 6 ust. 1 umowy strony wskazaly, iz pozwany zobowigzat sie zakonczy¢ dla powoda budowe budynku, w ktérym
znajdowac sie bedzie przedmiotowy lokal mieszkalny w terminie do dnia 15 wrze$nia 2008 roku, przy czym przez
zakonczenie budowy rozumie sie podpisanie protokohu uzyskania pozwolenia na uzytkowanie budynku. W § 6 ust.
10 umowy strony zastrzegly natomiast, ze termin ten moze ulec przesunieciu (przedtuzeniu) z przyczyn niezaleznych
od Sprzedajacego, przez ktore rozumie sie okolicznoSci sily wyzszej lub inne zdarzenia, stany faktyczne albo prawne,
ktérym Sprzedajacy przy zachowaniu nalezytej starannoSci nie mogl przeciwdzialaé. Przez przyczyny takie rozumie
sie w szczegoblnoSci dzialanie zywiotu przyrody, anomalie pogodowe, ktére uniemozliwiaja w danym okresie realizacje
budowy zgodnie ze sztuka budowlana, akty terrorystyczne lub decyzje wladz pahstwowych i administracji panstwowej,
ktdre z powodow niezawinionych przez Sprzedajacego wstrzymuja, opdzniaja proces budowy. Wskazano ponadto, iz
przyczyny przerwania toku budowy i czas ich trwania zostana odnotowane w dzienniku budowy, a nadto, jezeli trwaé
beda dluzej niz 1 miesiac, Sprzedajacy powiadomi o nich Kupujacego. Przesuniecie terminu ze wskazanych wyzej
przyczyn o czas trwania niemoznos$ci budowy nie skutkuje powstaniem zwloki po stronie Sprzedajacego.

W § 6 ust. 3 umowy strony ustalily, ze w terminie jednego miesigca od dnia uzyskania pozwolenia na uzytkowanie
budynku, pozwany zobowigzany jest wyznaczy¢ termin odbioru lokalu mieszkalnego celem samodzielnego wykonania
prac adaptacyjnych przez powoda. Ponadto zaznaczono (ust. 6), ze zadanie Kupujacego dotyczace usuniecia
ujawnionych wad lokalu mieszkalnego powinno by¢ zgloszone w czasie odbioru i zostaé zawarte w protokole odbioru
lokalu mieszkalnego. W razie stwierdzenia wad, ktérych nie mozna usungé niezwlocznie, termin ich usuniecia zostanie
ustalony przez strony z uwzglednieniem mozliwoéci technicznych.

W § 6 ust. 9 umowy strony przyjely rowniez, ze wszelkie prace dodatkowe oraz wykonczeniowe w lokalu mieszkalnym
dokonywane przez powoda we wlasnym zakresie, moga by¢ prowadzone dopiero po odbiorze przedmiotowego lokalu.

W terminie dwoch miesiecy od daty podpisania protokotu odbioru, strony zobowigzaly sie do zawarcia umowy
sprzedazy, przy zachowaniu formy aktu notarialnego, moca ktorej sprzedajacy ustanowi na rzecz kupujacego prawo
odrebnej wlasnoéci lokalu mieszkalnego wraz z odpowiednim udzialem w prawie wlasnos$ci dzialki gruntu, na ktorej
posadowiony jest budynek i udzialem w czesciach wspolnych budynku. Sprzedajacy zobowigzal sie do wskazania
kupujacemu z co najmniej 7-dniowym wyprzedzeniem terminu i miejsca zawarcia umowy sprzedazy. Warunkiem
przystapienia Sprzedajacego do umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego jest uprzednie uiszczenie przez Kupujacego
wszystkich obcigzajacych go zobowigzan pienieznych wobec Sprzedajacego.



W § 7 ust. 4 umowy strony zastrzegly mozliwo§¢ przesuniecia terminu zawarcia umowy sprzedazy z przyczyn
niezaleznych od pozwanego, jednak o okres czasu nie dtuzszy niz 30 dni.

Ponadto strony ustalily, Zze ponosza wzajemnie odpowiedzialno$¢ za nie wykonanie lub wadliwe wykonanie umowy
na zasadzie kar umownych, i tak za powstala z przyczyn zaleznych od Sprzedajacego zwloke w dotrzymaniu terminéw
okreslonych w § 6 i § 7 umowy Sprzedajacy zaplaci kupujacemu kare umowna w wysokoéci 0,01% ceny lokalu
mieszkalnego okreSlonego w § 8 ust. 1 za kazdy dzien zwloki, nie wiecej jednak niz 5% ceny.

W § 8 ust. 1 umowy strony ustalily, z zastrzezeniem indeksacji okreslonej w ust.3 calkowita cene sprzedazy
przedmiotowego lokalu mieszkalnego oraz komorki wraz z wliczonymi w te kwoty wartoSciami udzialow we
wspolwlasnos$ci nieruchomosci i udzialow w czesciach wspélnych budynku w wysokosSci 300000 zlotych.

W § 9 ust. 1 umowy strony ustalily raty i terminy platnoéci ratalnych ceny lokalu, i tak: I rata (80%) w wysokoS$ci
240.000 zlotych miala by¢ platna w 30 dni po podpisaniu umowy, II rata (10%) w wysokos$ci 30.000 zlotych - platna
w terminie 7 dni od dnia odbioru lokalu mieszkalnego, III rata (10%) w wysoko$ci 30000,00 zlotych — platna przy
podpisaniu aktu notarialnego.

W dniu 17 wrzeénia 2008 roku A. P. zlozyl wniosek o wydanie pozwolenia na uzytkowanie budynku
wielomieszkaniowego. Decyzja nr (...) Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w Z. odmoéwit wydania pozwolenia
na uzytkowanie obiektu z uwagi na istotne odstepstwa od projektu architektoniczno — budowlanego. Decyzja ta stata
sie ostateczna z dniem 8 grudnia 2008 roku, kiedy to (...) utrzymal ja w mocy po rozpatrzeniu odwolania inwestorow.

Nadzér budowlany zakwestionowal pozwolenie na budowe, uznajac, ze powod bezzasadnie odsungl szamba od
budynku. Powodd uczynil to z uwagi na to, ze Gmina A. odsunela linie zabudowy- tzw. linie regulacyjna, co
spowodowalo powiekszenie sie dzialki.

Pozwany zostal zobowigzany w 2009 r. do zlozenia projektu zamiennego. W 2009 i 2010 r. trwalo postepowanie w
sprawie projektu zamiennego. Bylo ono dotkniete przewlekloScia z winy organéw administracyjnych, stwierdzong
wyrokiem WSA w Lodzi z dnia 24 listopada 2010 r.

W zwiazku z brakiem zakonczenia inwestycji w terminie wlasciwym, powddka czterokrotnie aneksowala zawarta przez
siebie umowe kredytu (za co powodka zaplacila 1.100 zl) oraz placila bankowi podwyzszong marze i z tego tytulu
zaplacila 4.324,75 frankow szwajcarskich.

Aktem notarialnym z dnia 4 sierpnia 2011 roku strony zawarly umowe ustanowienia odrebnej wlasno$ci
przedmiotowego lokalu, umowe sprzedazy i ustanowienie hipoteki.

Sredni kurs franka szwajcarskiego w dniu 24 wrzeénia 2013 r. wynosit 3, (...) wedlug tabeli A NBP, publikowanej na
stronach internetowych NBP.

Opierajgc sie na wskazanych ustaleniach faktycznych Sad Rejonowy uznal, ze powddztwo jest zasadne wobec A. P..

Sad Rejonowy podniosl, ze w przedmiotowej sprawie watpliwo$ci dotyczyly jedynie charakteru prawnego umowy
nr (...) zawartej przez strony, a w konsekwencji mozliwo$ci dochodzenia przez powodke kary umownej w zwigzku
ze zwloka pozwanego w wykonaniu zobowigzan wynikajacych z tejze umowy. Sad Rejonowy podkreslil, Zze strona
pozwana chciala wykaza¢ nie tylko to, ze nie ponosi odpowiedzialnoéci za opdznienia ale tez i to, ze dzialala w istocie
w interesie nabywcow lokali.

Z treéci umowy wprost wynika, zZe pozwany zobowiazal sie do wybudowania na nieruchomoéci stanowiacej jego
wlasno$¢ budynku mieszkalnego wielorodzinnego, w ktérym to budynku znajdowaé sie mial lokal mieszkalny
wybudowany dla powddki, a nastepnie do ustanowienia odrebnej wlasnosci tego lokalu oraz do przeniesienia
wlasno$ci lokalu wraz z udzialem we wspotwlasnosci dzialki i cze$ci wspdlnych budynku na rzecz strony powodowe;.
J. P. zobowiazala sie natomiast na warunkach okreslonych w umowie do zakupienia tego lokalu mieszkalnego wraz z



odpowiadajacym mu udzialem we wspotwlasno$ci nieruchomosci i innych czes$ci wspolnych budynku za cene ustalona
w umowie tj. 300.000 zlotych. Ponadto strony ustalily raty i terminy platnosSci ceny lokalu.

Sad I instancji podzielil stanowisko Sadu Najwyzszego wyrazone w wyroku z dnia 9 lipca 2003 roku (IV CKN 305/01,
OSNC 2004/7-8/130, Biul.SN 2004/8/8), iz tak zwana umowa deweloperska, na podstawie ktérej zamawiajacy jest
zobowiazany do zaplaty calej nalezno$ci za wybudowanie lokalu, ustanowienie jego odrebnej wlasnosci i przeniesienie
jej na zamawiajacego, nie jest umowa przedwstepna (art. 389 k.c.). Umowa zwana w praktyce obrotu umowa
deweloperska, jest bowiem umowa nienazwana, o charakterze mieszanym, powstala w wyniku specjalnego potaczenia
czynnosci realizowanych w ramach budowlanego procesu inwestycyjnego, z docelowym zamiarem przekazania
inwestycji (budynku, lokalu) drugiej stronie umowy. Na umowe te skladaja sie elementy tresci ré6znych uméw
nazwanych, tworzgcych jednolita calo$¢, z zachowaniem jednak przez te umowe cech oryginalnoSci w stosunku
do ustawowych typéw umoéw, ktérych elementy zawiera. Umowa taka ma charakter umowy wlasciwej, a nie
przedwstepne;j. Taka charakterystyke tzw. umoéw deweloperskich, w pelni akceptowana przez Sad Rejonowy, przyjat
Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 9 lipca 2003 r., IV CKN 305/01 (OSNC 2004, nr 7-8, poz. 132), a takze w wyroku
z dnia 30 czerwca 2004 r., IV CK 521/03 (LEX 183717). W orzeczeniach tych Sad Najwyzszy stwierdzit ponadto,
ze umowa taka ma charakter umowy wlasciwej, a nie przedwstepnej. Umowe te charakteryzuje znacznie wieksze
bogactwo elementow, i jednym tylko z nich jest wyrazony przez strony, jako ostateczny gospodarczy cel umowy, zamiar
przeniesienia na zamawiajacego wlasnosci lokalu po zakonczeniu inwestycji i spelnieniu innych warunkéow.

Przyjeta kwalifikacja prawna umowy deweloperskiej przesadza zarazem, jakie przepisy powinny by¢ stosowane do
oceny stosunku zobowigzaniowego z niej wynikajacego. Sa to przepisy o umowach w ogolnos$ci oraz przepisy czesci
ogblnej prawa zobowigzan, a w zakresie wykraczajacych poza nie zagadnien szczegdlnych, wlasciwych dla umowy
deweloperskiej, przez analogie stosowane przepisy uméw nazwanych, ktérych elementy zawiera ta umowa.

Odmienno$¢ umowy deweloperskiej w stosunku do umowy przedwstepnej, ktéra nadaje jej cechy umowy wlaéciwej,
polega na tym, ze zamawiajacy jest na jej podstawie zobowigzany do zaplaty calej naleznoSci za wybudowanie lokalu
i przeniesienie na jego rzecz prawa wlasnosci. (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 9 lipca 2003 r., IV CKN 305/01,
OSNC 2004, nr 7-8, poz. 132).

Przechodzac do podstawy prawnej roszczenia powodki Sad Rejonowy wskazal, iz w mysl art. 483 § 1 k.c. mozna
zastrzec w umowie, ze naprawienie szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania
niepienieznego nastapi przez zaplate okre$lonej sumy (kara umowna). Z kolei w mysl art. 484 § 1 k.c. w razie
niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania kara umowna nalezy sie wierzycielowi w zastrzezonej na ten
wypadek wysokoéci bez wzgledu na wysokoéé poniesionej szkody. Zadanie odszkodowania przenoszacego wysoko$é
zastrzezonej kary nie jest dopuszczalne, chyba Ze strony inaczej postanowily.

Przepis art. 484 § 1 zdanie pierwsze k.c. zawiera modyfikacje ogblnych przestanek odpowiedzialno$ci kontraktowe;j
dluznika w razie powstania obowigzku zaplaty przez niego kary umownej, poniewaz jej zaplata w wysoko$ci
pierwotnie umdéwionej moze nastgpi¢ bez wzgledu na fakt wystapienia szkody. Zastrzezenie kary umownej powoduje
modyfikacje regul odpowiedzialno$ci w tym sensie, ze wierzyciel wskazuje tylko sam fakt zastrzezenia kary umownej i
niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowiazania przez dluznika. (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 9 lutego
2005T., II CK420/04, LEX Nr 301769). Takze w uchwale z dnia 6 listopada 2003 roku Sad Najwyzszy wyrazil poglad,
zgodnie z ktérym zastrzezenie kary umownej na wypadek niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania
nie zwalnia dluznika z obowiazku jej zaplaty w razie wykazania, ze wierzyciel nie ponidst szkody (uchwala z dnia 6
listopada 2003 r., III CZP 61/03, OSNC 2004/5/69).

Przenoszac powyzszy stan prawny na grunt niniejszej sprawy Sad Rejonowy stwierdzil, ze zadanie powodéw
zasgdzenia na ich rzecz kary umownej jest w pelni zasadne. 0,01 % kary umownej dziennie za opdznienie to 30,00 zt.
Opbznienie wynioslo za$ 976 dni a zatem lacznie kara umowna to 29.280,00 zl.

Strona powodowa wykazala bowiem zaréwno fakt zastrzezenia kary umownej w okre$lonej wysokosci, jak i fakt,
ze zobowiazanie nie zostalo przez pozwanego wykonane w uméwionym terminie. Zadanie powoda znajduje oparcie



w przepisie § 10 ust. 3 a) umowy stron, ktoéry stanowi, ze: ,strony ponosza wzajemnie odpowiedzialno$é za nie
wykonanie lub wadliwe wykonanie umowy na zasadzie kar umownych. (...)” i tak ,za powstala z przyczyn zaleznych
od Sprzedajacego zwloke w dotrzymaniu terminéw okre$lonych w § 6 i § 7 umowy Sprzedajacy zaplaci kupujacemu
kare umowng w wysokos$ci 0,01% ceny lokalu mieszkalnego okreslonego w § 8 ust. 1 za kazdy dzien zwloki, nie wiecej
jednak niz 5% ceny”.

Sad Rejonowy stwierdzil, ze ze sformutowania § 10 ust. 3 a) umowy stron wynika, iz kara umowna pomiedzy nimi
zostala zastrzezona na wypadek zwloki sprzedajacego (pozwanego) w dotrzymaniu wskazanych terminéw z przyczyn
zaleznych od pozwanego.

Powyzsze sformulowanie umowy oznacza, ze chodzi tutaj o opdznienie kwalifikowane, czyli zwloke dluznika w
wykonaniu umowy, ktére nalezy ocenia¢ przez pryzmat uregulowan zawartych a przepisach art. 471 k.c. i art. 476 k.c.
W myél art. 476 k.c. dtuznik dopuszcza sie zwtoki, gdy nie spelnia §wiadczenia w terminie (...), nie dotyczy to wypadku,
gdy opdZnienie w spelnieniu §wiadczenia jest nastepstwem okoliczno$ci, za ktére dluznik odpowiedzialnoéci nie
ponosi. A zatem, na gruncie art. 476 k.c. dluznik dopuszcza sie zwloki, o ile nie spelni §wiadczenia w terminie, chyba, ze
nie odpowiada za taki stan rzeczy. Z przepisu tego wynika ponadto domniemanie prawne, iz nie dotrzymujgc terminu
dluznik pozostaje w zwloce. Wobec tego wierzyciel nie musi udowadniaé, ze niedotrzymanie terminu spelnienia
Swiadczenia jest spowodowane okoliczno$ciami, za ktore dluznik odpowiada. Rzecza wierzyciela jest tylko wykazanie
tego, iz termin wykonania zobowigzania uplyngl bezskutecznie.

W niniejszej sprawie okoliczno$é, iz okreslony w § 6 umowy termin zakonczenia budowy budynku wyznaczony na
dzien 30 czerwca 2008 roku uplynal bezskutecznie, zostala zdaniem Sadu Rejonowego ewidentnie wykazana przez
strone powodowa. Z § 6 ust. 1 umowy nr (...) zawartej przez strony wprost wynika bowiem, ze pozwany zobowiazat sie
zakonczy¢ wybudowanie budynku, w ktérym mial znajdowac sie lokal mieszkalny powo6dki, do dnia 30 czerwca 2008
roku. W umowie strony jednoznacznie ustalily rowniez, ze przez zakonczenie budowy nalezy rozumie¢ podpisanie
protokolu uzyskania pozwolenia na uzytkowanie budynku. Postanowienia te zostaly zaakceptowane przez obie strony
umowy.

Tymczasem pozwolenie na uzytkowanie tegoz budynku zostalo wydane dopiero na podstawie decyzji Powiatowego
Inspektora Nadzoru Budowlanego w Z. nr (...) zdnia 27 kwietnia 2011 roku. Decyzja ta stala sie ostateczna i wykonalna
w dniu 19 maja 2011 roku. A zatem w Swietle prawa zakonczenie budowy budynku nastapito w dniu 19 maja 2011 roku.
Nie ulega zatem watpliwoSci, iz po stronie pozwanego nastgpilo znaczne opdznienie w wykonaniu zobowigzania.

W § 6 ust.10 umowy strony ustalily wprawdzie, ze termin wybudowania budynku moze ulec przesunieciu, ale jedynie z
przyczyn niezaleznych od pozwanego, ktdre okreslily jako okolicznoéci sily wyzszej lub inne zdarzenia (stany faktyczne
lub prawne), ktérym pozwany przy zachowaniu nalezytej staranno$ci nie mogl przeciwdzialaé.

Sad Rejonowy zwazyl nalezy, iz A. P. przyznal, ze nie wykonal w terminie zobowigzania, jednakze wskazal, iz
nastapilo to wskutek okolicznosci, za ktore nie ponosi odpowiedzialno$ci. Pozwany powolal sie na zapis zawarty w §
6 ust.10 umowy, ktory wylaczal jego odpowiedzialno$c¢ za przekroczenie terminu wybudowania budynku z powodu
decyzji wladz administracyjnych, ktére wstrzymuja lub op6zniaja proces budowy. Takie postanowienie umowne
winno by¢ jednak uznane za nieistniejace, stanowi ono bowiem tzw. klauzule niedozwolong i zostalo wpisane pod
numerem 882 w dniu 28 wrzeénia 2006 roku do rejestru klauzul niedozwolonych, ktéry prowadzony jest przez Urzad
Ochrony Konkurencji i Konsumentéow. W konsekwencji uzna¢ nalezy, iz zapis umowy zdejmujacy ze zobowigzanego
do wybudowania budynku odpowiedzialno$ci za zwloke w przypadku braku badZz opdznien w wydaniu decyzji
administracyjnych nie obowiazuje.

Sad I instancji wskazal nalezy, iz sentencja wyroku Sadu Okregowego w Warszawie — Sagdu Ochrony Konkurencji
i Konsumentéw z dnia 18 maja 2005 roku w sprawie sygn. akt XVII Amc86/03 (z powbddztwa Prezesa Urzedu
Ochrony Konkurencji i Konsumentéw przeciwko JW. (...) S.A. w Z.) wpisanej przez Prezesa Uokik do rejestru
klauzul w dniu 28 wrzeénia 2006 pod poz. 882 brzmi: ,,Op6Znienia wywolane decyzjami administracyjnymi lub ich
brakiem, w wyniku zmiany przepiséw oraz innych niezaleznych od sprzedajacego przeszkod spowoduja odpowiednie



przesuniecie terminow rozpoczecia budowy i oddania przedmiotu budowy kupujacemu”. Zapis ten nie jest wprawdzie
identyczny z zapisem zawartym w § 6 ust.10 umowy laczacej strony niniejszego postepowania, jednakze, zdaniem
Sadu, nalezy uzna¢ za dopuszczalng pewng swobode poruszania sie po treSci wzorca tak, aby dostosowaé tres¢ wyroku
(przytoczenie postanowienia niedozwolonego) do zadania, niekoniecznie identycznie z jego treScia. Dla uznania, ze
klauzula wpisana do rejestru i klauzula z nig poré6wnywana s tozsame w tresci, nie jest konieczna dokladna literalna
identyczno$¢ tych postanowien. Rozbiezno$é uzytych wyrazen, zmiana szyku zdania czy zastosowanie synonimow nie
eliminuje bowiem abuzywnego charakteru ocenianego postanowienia. Sad Rejonowy wskazat ponadto, iz wyrok (...)
uznajacy konkretne postanowienia wzorca umowy za abuzywne wylacza je z wszelkich wzorcow uméw, niezaleznie
od przedsiebiorcy postugujacego sie tym wzorcem. (tak R. E., S. M. ,Nieuczciwe praktyki rynkowe stosowane przez
banki wobec kredytobiorcow-konsumentéw”, cz. I. Teza nr 2, (...), Pr.Bankowe.2008.2.43).

Kwestia wzorcow umowy oraz tzw. klauzul niedozwolonych regulowana jest w art. 384 i nast. Kodeksu Cywilnego.

Zgodnie z treécig art. 385" § 1 k.c. postanowienia umowy zawieranej z konsumentem nie uzgodnione 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 gtowne Swiadczenia stron,
w tym cene lub wynagrodzenie, jezeli zostaly sformulowane w sposéb jednoznaczny. W myél za$ art. 385' § 3 k.c. nie
uzgodnione indywidualnie sg te postanowienia umowy, na ktérych tres¢ konsument nie mial rzeczywistego wplywu.
W szczeg6lnoéci odnosi sie to do postanowien umowy przejetych z wzorca umowy zaproponowanego konsumentowi
przez kontrahenta.

Skutkiem prawnym zaistnienia niedozwolonego postanowienia umownego jest cze$ciowa bezskutecznos$é, polegajgca
na tym, Ze postanowienie umowne uznane za niedozwolone staje sie bezskuteczne (verba legis ,nie wiaze" — art.

1 . . . o . . . . .
385" § 2 k.c.), natomiast w pozostalym zakresie umowa jest wigzgca. Innymi stowy ,brak zwigzania" postanowieniem
umownym na skutek uznania go za niedozwolone nie oznacza niewaznoéci czy bezskutecznosci umowy w calosci, a

jedynie w okreslonym zakresie (art. 385" § 2 k.c.).

Postanowienia umowne uznane prawomocnym wyrokiem (...) za niedozwolone sa wpisywane do rejestru klauzul
niedozwolonych. Od tego momentu ich stosowanie w obrocie z konsumentami staje sie zakazane.

Reasumujgc Sad I instancji stwierdzil nalezy, iz postanowienie zawarte w § 6 ust. 10 umowy, wylaczajace
odpowiedzialno$¢ pozwanego za przekroczenie terminu wybudowania budynku z powodu decyzji wladz
administracyjnych, ktore wstrzymuja lub opdzniaja proces budowy, stanowi tzw. klauzule niedozwolong i w
konsekwencji jest bezskuteczne.

Z zebranego w sprawie materialu dowodowego wynika wprawdzie, ze niedotrzymanie terminéw z § 6 1 7 umowy (w tym
terminu wybudowania budynku) faktycznie nastapilo w wyniku opieszalego dzialania organéw nadzoru budowlanego.
Okoliczno$é te potwierdza wyrok Wojewbddzkiego Sadu Administracyjnego w L. z dnia 24 listopada 2010 roku
(sygn. akt III SAB/Ed 30/10) zobowigzujacy Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w Z. do wydania aktu
w sprawie dotyczacej zatwierdzenia projektu budowlanego zamiennego budynku mieszkalnego wielorodzinnego
wraz z infrastrukturg, zrealizowanego na nieruchomosci pozwanego, w terminie 30 dni od dnia uprawomocnienia
sie wyroku. Nie ulega zatem watpliwo$ci, iz na przesuniecie terminu wybudowania budynku istotny wplyw mialo
opieszale dzialanie organ6w administracyjnych i brak decyzji zezwalajacej na uzytkowanie budynku.

Sad I instancji podkreslil jednak, iz A. P. juz na przedpolu zwloki administracyjnej sam dzialal z zawinionym
op6znieniem. Ot6z zlozyt on wniosek o wydanie pozwolenia na uzytkowanie budynku wielomieszkaniowego w dniu 17
wrze$nia 2008 roku, a zatem juz po przekroczeniu terminu do wybudowania budynku. Zakonczenie budowy budynku
mialo nastapié¢ do dnia 15 wrze$nia 2008 roku, czyli do tego czasu mial juz zosta¢ podpisany protokoél uzyskania
pozwolenia na uzytkowanie budynku, a tymczasem z zebranego w sprawie materiatu dowodowego wynika, ze pozwany
do tego czasu nie wystapil nawet z wnioskiem do organéw administracyjnych o wydanie pozwolenia na uzytkowanie
budynku.



Sad Rejonowy nie kwestionowal faktu, iz opieszale dzialanie organ6w nadzoru budowlanego przedluzylo jeszcze
termin zakonczenia budowy, jednakze okoliczno$¢é ta nie moze wylacza¢ odpowiedzialnoéci pozwanego za
nieterminowe wykonanie zobowigzania. Za ewentualne szkody poniesione przez pozwanego na skutek bezczynno$ci
organdéw administracyjnych odpowiedzialno$¢ ponositby Skarb Panstwa, jednakze ewentualne roszczenia tego
rodzaju nie podlegaja rozpoznaniu na gruncie niniejszej sprawy.

Sad Rejonowy nie znalazl réwniez przestanek do tego, by zmniejszy¢ zadang przez powoda kare umowna na podstawie
art. 484 § 2 k.c. Sad zwazyl bowiem, iz pozwany jako profesjonalista, ktéry posluguje sie wzorcem umownym,
winien mie¢ $§wiadomo$¢ okoliczno$ci wplywajacych na jego odpowiedzialnoé¢ za niewykonanie czy tez nienalezyte
wykonanie zobowiazania oraz na wysoko$¢ kar umownych. Nie sposéb réwniez zgodzi¢ sie z pozwanym, iz kara
umowna jest razaco wygbérowana, poniewaz powdd nie poniost szkody. Zgodnie bowiem z trescig art. 484 § 1 k.c.
kara umowna nalezy sie z powodu samego faktu nienalezycie spelnionego Swiadczenia, bez wzgledu na wysokoéc
poniesionej szkody. Ponadto konstrukeji tzw. umowy deweloperskiej ma co do zasady chroni¢ strone slabsza, a
wiec kontrahenta, co stwierdzil rowniez Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 29 lutego 2008 roku (IICSK 463/07) i
powtdrzyl w wyroku z dnia 18 lutego 2011 roku (ICSK 275/10). Ponadto wypada zaznaczy¢, ze z okoliczno$ci sprawy
wcale nie wynika brak szkody u strony powodowej. Powodka kupowala mieszkanie niekoniecznie w celach czysto
mieszkaniowych — mogla to zrobié¢ przeciez np. w celach inwestycyjnych. Brak formalnego zakonczenia procesu
budowy powodowal, ze powddka nie mogta tym lokalem dysponowa¢ (sprzedaé, wynaja¢ itp.). Jednoczesnie przez
wiele miesiecy strona powodowa miala ,,zamrozone” znaczne $rodki finansowe. Patrzac na to z tego punktu widzenia
takze nie mozna podzieli¢ pogladu o zasadno$ci miarkowania kary umowne;.

W sprawie tej, co rzuca sie juz na pierwszy rzut oka, wystepuje olbrzymia dysproporcja miedzy terminowoscia
Swiadczen powodéw a opdznieniami pozwanego. Profesjonalista przedsiebiorca powinien zdawaé sobie sprawe,
ze kwestie administracyjne zalatwia sie z odpowiednim wyprzedzeniem a nadto, ze uzyskiwanie pozwolenia na
budowe i pozwolenia na uzytkowanie to nie sa kwestie podlegajace plynnym uzgodnieniom, ktore stosowal pozwany
przesuwajac np. znaczace elementy instalacji sanitarnych (szambo) bez ogladania sie na uregulowanie tych kwestii
w postepowaniu administracyjnym.

Sad nie podzielil rowniez argumentacji pozwanego, iz dzialal on niejako w interesie nabywcéw oddalajac szamba
od budynku. Nabywcy lokali zawierajac umowy dzialali w okreSlonym ukladzie okolicznoéci faktycznych. To, ze
nastepowala zmiana planu zagospodarowania przestrzennego (zmiana prawa miejscowego) powinno by¢ dostrzegane
przez profesjonaliste — pozwanego — odpowiednio wczeénie.

Sad I instancji podkreslit rowniez okolicznosé¢, ze pozwany zlozyt wniosek o pozwolenie na uzytkowanie po uplywie
terminu przewidzianego w umowie. Oznacza to, ze nawet gdyby pozwany dzialal w rzeczywistoSci idealnej, w ktorej
pozwolenie na uzytkowanie otrzymalby tego samego dnia (co nie jest mozliwe biorgc pod uwage, ze sam dokonywal
modyfikacji zalozenn budowlanych), w ktérym zlozyl wniosek, to i tak zadanie pozwu byloby od razu w czeéci zasadne.

Ponadto wskaza¢ nalezy, iz Sad nie uwzglednil ograniczenia kary umownej zawartego w § 10 pkt 3a) umowy, mimo
ze rOwniez ten zapis w umowie stanowi tzw. klauzule niedozwolong (postanowienie umowne sprzeczne z prawem)
wpisane pod numerem (...) w rejestrze klauzul niedozwolonych UOKiK w dniu 1 lipca 2009 roku na skutek wyroku
o sygnaturze akt XVII AmC 323/08.

Wobec powyzszego, Sad uznal, iz zadanie powddki wobec A. P. jest w pelni uzasadnione i uwzglednil je w calosci,
rowniez w zakresie wykazanej szkody majatkowej polegajacej na koniecznoSci uiszczenia oplaty za dodatkowe aneksy
i wyzsze oprocentowanie. Zgodnie z § 10 punkt 5 umowy strony postanowily, iz pomimo kary umownej strony maja
mozliwo$¢ dochodzenia odszkodowania w pelnym wymiarze szkody. Sad nie podzielil argumentacji przedstawionej w
sprzeciwie od nakazu zaplaty, zgodnie z ktora tre$¢ zadania powodki pozostaje w sprzecznosci z § 10 punkt 5 umowy.
Pelny wymiar szkody to 100 % a nie tylko czeé¢ (,,tylko odszkodowanie przenoszace wysoko§é kary umownej” k. 63).



O odsetkach Sad orzekl na podstawie art. 481 § 1 k.c., zgodnie z ktorym jezeli dluznik opdznia sie ze spelnieniem
Swiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zadac odsetek za czas op6zZnienia, chociazby nie poniost zadnej szkody i
chociazby op6znienie byto nastepstwem okoliczno$ci, za ktére dtuznik odpowiedzialnoS$ci nie ponosi.

O kosztach procesu Sad Rejonowy orzekl na podstawie art. 98 k.p.c.
Apelacje od wyroku Sadu Rejonowego wnidst pozwany zaskarzajac powyzszy wyrok w catoSci, zarzucajac mu:
1. naruszenie przepisOw postepowania tj. art. 233 k.p.c. poprzez przyjecie:

a) ze opOzZnienie spelnienia Swiadczenia w terminie jest nastepstwem okolicznoéci, za ktére pozwany ponosi
odpowiedzialno$¢, w sytuacji gdy opdznienie wynika z okolicznosci, za ktére pozwany odpowiedzialno$ci nie ponosi,
a to z opieszalego dzialania organéw nadzoru budowlanego, co przedluzylo termin zakonczenia budowy,

b) ze ,pozwany jako profesjonalista — przedsiebiorca powinien zdawaé sobie sprawe, ze kwestie administracyjne
zalatwia sie z odpowiednim wyprzedzeniem, a nadto ze uzyskiwanie pozwolenia na budowe i pozwolenia na
uzytkowanie to nie sa kwestie podlegajace plynnym uzgodnieniom, ktére stosowal pozwany” — w sytuacji gdy pozwany
jaki podmiot profesjonalny przyjal za przepisem art. 35 k.p.a., ze zalatwienie sprawy wymagajacej postepowania
wyjasniajacego powinno nastapi¢ nie pdzniej niz w ciagu miesigca, a sprawy szczegdlnie skomplikowane nie p6zniej
niz w ciggu dwdch miesiecy od dnia wszczecia postepowania, zas w postepowaniu odwolawczym — w ciggu miesiaca
od dnia otrzymania odwolania,

c) ze pozwany w umowie z dnia 18 sierpnia 2008 r. zobowiazal sie do wybudowania budynku mieszkalnego oraz
ustanowienia odrebnej wlasnoéci i sprzedazy lokalu do dnia 15 wrzeénia 2008 roku,

d) ze ,zmiana planu zagospodarowania przestrzennego (zmiana prawa miejscowego) powinna by¢ dostrzegana przez
profesjonaliste — pozwanego — odpowiednio wcze$nie” w sytuacji gdy pozwany dzialal w interesie nabywcoéw oddalajac
szamba od budynku na skutek dostrzezonej zmiany planu zagospodarowania przestrzennego,

2. naruszenie przepis6w postepowania, a to art. 316 § 1 k.p.c. wskutek przyjecia, ze ,powddka kupowata mieszkanie
niekoniecznie w celach czysto mieszkaniowych — mogla to zrobié przeciez np. w celach inwestycyjnych” co stanowilo
wyjScie Sadu poza wskazywana w powodztwie podstawe faktyczna;

3. naruszenie przepiséw prawa materialnego, to jest art. 389 k.c. przez bledna wykladnie i w konsekwencji btedne
uznanie, ze umowa laczaca strony byla umowa deweloperska, w sytuacji gdy umowa lgczgca strony byta umowa
przedwstepna, co skutkuje tym, ze ewentualne roszczenia powodow o zaplate kary umownej ulegly przedawnieniu;

4. naruszenie prawa materialnego to jest art. 484 § 2 k.c. przez jego niezastosowanie w sytuacji, gdy pozwany w
sprzeciwie zglosil zarzut miarkowania kary umowne;j.

W oparciu o wskazane zarzuty skarzacy wniost o zmiane wyroku i oddalenie powodztwa ewentualnie odpowiednie
zmniejszenie zadanej kary umownej oraz o zasadzenie kosztow postepowania wedlug norm przepisanych za obie
instancje.

W odpowiedzi na apelacje powodka wniosla o oddalenie apelacji i zasadzenie od skarzacego kosztow zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jest bezzasadna i podlega oddaleniu.

Odnoszac sie do zarzutéw naruszenia art. 233 k.p.c. nalezy wskazaé, ze w zarzutach okre$lonych punktami a), b) i d)
skarzacy w istocie nie kwestionuje faktow ustalonych przez Sad I instancji, lecz ocene prawna tychze faktow. Co wiecej,



skarzacy nie wskazuje nawet, ktére dowody mialyby zosta¢ blednie ocenione. Skarzacy nie powoluje sie bowiem na
bledna ocene okreslonego dowodu, nie twierdzi, ze okreSlone zdarzenie nie mato miejsca lub ze mial miejsce okre$lony
fakt, ktorego Sad nie ustalil wskutek pominiecia lub blednej oceny okre§lnego dowodu. Przeciwnie, skarzacy odnosi
sie do nieuprawnionych — jego zdaniem — ocen, ze odpowiedzialno$¢ za opdznienie obciaza pozwanego, ze pozwany
w ramach nalezytej starannoSci profesjonalisty powdd powinien byl zalatwi¢ kwestie administracyjne z wiekszym
wyprzedzeniem, ze powinien byt wczeéniej dostrzec zmiane planu zagospodarowania przestrzennego. Wszystkie te
kwestie wigza sie nie ze sfera faktow, lecz powinnoéci (oceng nalezytej starannoéci pozwanego i jego odpowiedzialnos$ci
za zaistniale op6Znienie), a zatem z zastosowaniem norm prawa materialnego do ustalonego stanu faktycznego. Tym
samym argumentacja zmierzajaca do wykazania naruszenia art. 233 k.p.c. jest w odniesieniu do omawianych zarzutéw
chybiona.

W odniesieniu do zarzutu, iz Sad blednie ustalil date, do ktdérej mialo nastapi¢ wybudowanie budynku oraz
ustanowienie odrebnej wlasnosci i sprzedaz lokalu, nalezy wskazaé, ze Sad Rejonowy ustalil, iz zakoniczenie budowy
(uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie budynku) nastapi do dnia 15 wrze$nia 2008 roku (uzasadnienie wyroku Sadu
I instancji k. 950dw). Ustalenie to jest zatem zgodne nie tylko ze stanowiskiem skarzacego zawartym w apelacji, lecz
przede wszystkim z treScia § 6 ust. 1 umowy (k. 13).

Podsumowujac, wbrew zapatrywaniom skarzacego, Sad I Instancji w niniejszej sprawie dokonal prawidlowej, gdyz
odpowiadajgcej wymogom okres§lonym w art. 233 § 1 k.p.c. oceny dowodoéw. Sad Okregowy podziela i przyjmuje za
wlasne ustalenia faktyczne poczynione w postepowaniu pierwszoinstancyjnym.

Przechodzac do zagadnien materialnoprawnych nalezy wskazaé, ze z ustalonego stanu faktycznego Sad Rejonowy
wyprowadzil trafne wnioski jurydyczne, a swoje stanowisko wyczerpujaco i przekonujaco uzasadnil. Wobec tego,
ze nie jest rzecza Sadu Odwolawczego powielanie wywodu trafnie przytoczonego juz przez Sad I Instancji, ktérego
argumentacje Sad Okregowy w pelni aprobuje i przyjmuje za wlasna, w ramach niniejszego uzasadnienia poprzestac
nalezy jedynie na odniesieniu sie do zarzutéw podniesionych w apelacji. Zarzuty te nie sg zasadne.

Dokonujac analizy tre$ci umowy, nalezy zgodzi¢ sie ze stanowiskiem Sadu I instancji, ze jest to tzw. umowa
deweloperska. Umowa zawarta przez strony postepowania bezspornie nie czynila zadoé¢ przestankom wazno$ci
umowy zobowiazujacej, o ktorej mowa w art. 9 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasnoéci lokali (tj. Dz. U.
Z 2000r., nr 80, poz. 903 ze zm. ), dlatego nalezy uznac, ze przepis ten nie ma do niej zastosowania. Nie oznacza to
jednak niewaznoS$ci wspomnianej umowy (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 30 czerwca 2004 r., IV CK 521/03,
LEX nr 1837171 wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 29 lutego 2008r., IT CSK 463/07, LEX nr 463366). Poza tym powyzsza
umowa nie przenosila prawa wlasnoéci, ani tez wolg stron nie bylo ustanowienie na rzecz kupujacego (powoda)
prawa odrebnej wlasno$ci lokalu, co w sposéb oczywisty wynika z treSci §18 zawartej umowy. Niezasadny jest zatem
podnoszony przez pozwanego — zaré6wno w apelacji, jak i w toku calego postepowania — poglad, iz laczaca strony
umowa byta umowa przedwstepna i dochodzone na jej podstawie roszczenie odszkodowawcze uleglo przedawnieniu,
co wynika z dyspozycji art. 390 § 3 k.c. Zawarta przez strony procesu umowa posiada wszystkie elementy umowy
deweloperskiej, na podstawie ktorej zamawiajacy jest zobowiazany do zaplaty calej naleznosSci za wybudowanie lokalu,
ustanowienie jego odrebnej wlasnoSci i przeniesienie jej na zamawiajacego. Umowa ta, zwana w praktyce obrotu
umowa deweloperska, jest umowa nienazwang, o charakterze mieszanym, powstala w wyniku specjalnego polaczenia
czynnosci realizowanych w ramach budowlanego procesu inwestycyjnego, z docelowym zamiarem przekazania
inwestycji (budynku, lokalu) drugiej stronie umowy. Na umowe te skladaja sie elementy tresci réznych umoéw
nazwanych, tworzacych jednolita calo$é, z zachowaniem jednak przez te umowe cech oryginalnoéci w stosunku do
ustawowych typoéw umoéw, ktérych elementy zawiera. Taka charakterystyke tzw. umowy deweloperskiej, przyjat Sad
Najwyzszy w wyroku z dnia g lipca 2003 r. (sygn. akt IV CKN 305/01, OSNC 2004, nr 7-8, poz. 132). Doda¢ nalezy, ze
umowa deweloperska ma charakter umowy wlasciwej, a nie umowy przedwstepnej (tak powolany wyzej wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 9 lipca 2003 r., podobnie wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 30 czerwca 2004r., IV CK 521/03,
LEX nr 183717). Konsekwencja uznania, iz }aczaca strony procesu umowa nr (...), nie jest umowa przedwstepna, tylko
umowg wlasciwa, jest przyjecie, iz roszczenia majatkowe wynikajace z kar umownych regulowanych w tej umowie



przedawniajg sie z uplywem 10 lat, co wynika z dyspozycji art. 118 k.c. Dlatego tez, za uzasadnione nalezy uznaé
stanowisko Sadu Rejonowego, ze w roszczenia powoda wynikajace z powyzej umowy nie ulegly przedawnieniu.

Z art. 483 § 1 k.c., zawierajacego legalng definicje kary umownej wynika, ze stanowi ona zastrzezenie, wedlug
ktérego naprawienie szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania niepienieznego
nastgpi przez zaplate okre$lonej sumy pienieznej. Kara umowna, nie jest kara w $cislym tego slowa znaczeniu,
lecz sankcja cywilnoprawna na wypadek niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania. Najistotniejsza
funkcje, jaka pelni kara umowna, jest jednak funkcja kompensacyjna. Kara umowna jest surogatem odszkodowania
za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania niepienieznego. W wypadku kary umownej zastrzezonej
na wypadek nieterminowego spelnienia §wiadczenia niepienieznego, ktéra wystepuje w przedmiotowej sprawie,
oznacza to, ze kara umowna nalezy sie jedynie w wypadku zwloki dluznika (art. 476 k.c.) — nie mozna natomiast
zadaé¢ kary umownej, gdy dluznik obalil wynikajace z art. 471 k.c. domniemanie, iz opdznienie w spelieniu
Swiadczenia jest nastepstwem okolicznosci, za ktore ponosi odpowiedzialno$é (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 11
lutego 1999 r., III CKN 166/98, LEX nr 521867). Kara umowna nalezy sie wierzycielowi w razie niewykonania lub
nienalezytego wykonania zobowigzania niezaleznie od tego, w jakiej wysoko$ci doznal szkody na skutek niewykonania
lub nienalezytego wykonania zobowigzania (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 15 wrze$nia 1999 r., III CKN 337/98,
LEX nr 527125). Nalezy sie ona wiec bez wzgledu na wysoko$¢ szkody. W konsekwencji wierzyciel, nawet jezeli
poniost niewielki uszczerbek majatkowy zwigzany z niewykonaniem lub nienalezytym wykonaniem zobowiazania,
moze zadac zaplaty kary umowne;j. Co wiecej, zastrzezenie kary umownej na wypadek niewykonania lub nienalezytego
wykonania zobowigzania nie zwalnia dluznika z obowiazku jej zaplaty w razie wykazania, ze wierzyciel nie poniost
szkody (uchwala SN z dnia 6 listopada 2003 r., III CZP 61/03, OSNC 2004/5/69).

W rozpoznawanej sprawie powddka wykazala zar6wno fakt zastrzezenia kary umownej w okreslonej wysokosci, jak i
okoliczno$¢, ze zobowigzanie nie zostalo przez pozwanego wykonane w uméwionym terminie. Zadanie pozwu znajduje
oparcie w przepisie art. 484 § 1 k.c. i § 10 ust. 3 a) umowy zawartej przez strony postepowania w dniu 7 marca 2008
roku. Brak jest takze podstaw do przyjecia, ze zachodzg przestanki do miarkowania kary umownej zgodnie z zagdaniem
pozwanego. Zadana kara nie jest razaco wygérowana, a fakt wykonania zobowigzania przez pozwanego o tyle nie ma
znaczenia, ze dochodzona kara umowna jest karg za opdznienie w wykonaniu zobowigzania przez pozwanego. Wobec
powyzszego zadanie powoddw zasadzenia na ich rzecz kary umownej jest w pelni zasadne. Strony ustalily ze pozwany
zobowiazal sie zakonczy¢ wybudowanie budynku, w ktérym mial znajdowacé sie lokal mieszkalny powodéw do dnia 15
wrze$nia 2008 roku. W umowie strony jednoznacznie ustalily rowniez, ze przez zakoniczenie budowy nalezy rozumieé
podpisanie protokolu uzyskania pozwolenia na uzytkowanie budynku. Postanowienia te zostaly zaakceptowane przez
obie strony umowy. Pozwolenie na uzytkowanie przedmiotowego budynku zostalo wydane dopiero na podstawie
decyzji Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w Z. nr (...) z dnia 277 kwietnia 2011r. Decyzja ta stala sie
ostateczna i wykonalna w dniu 19 maja 2011 r. A zatem w Swietle prawa i zgodnie z zawartq przez strony postepowania
umowa, zakonczenie budowy budynku nastapito w dniu 19 maja 2011 r. Nie ulega zatem watpliwo$ci, iz po stronie
pozwanego nastapilo op6znienie w wykonaniu zobowigzania. Pozwany wykonal zobowigzanie (wybudowal budynek
mieszkalny) 976 dni po terminie.

Niezasadne jest twierdzenie pozwanego, iz nie wykonal w terminie zobowigzania z przyczyn niezaleznych od niego, za
ktére nie ponosi odpowiedzialno$ci — decyzji wladz administracyjnych, ktore wstrzymaly lub op6znily proces budowy.
Analizujac powolang przez pozwanego przestanke egzoneracyjng nalezy mie¢ na uwadze, ze podstawowa przyczyna
powstania zwloki byly dokonane przez pozwanego odstepstwa od projektu architektoniczno — budowlanego. Gdyby
odstepstwa te nie mialy miejsca, nie byloby potrzeby przeprowadzenia postepowania w przedmiocie projektu
zamiennego, a zatem nie powstaloby op6znienie w zakonczeniu budowy budynku. Ponadto wbrew twierdzeniom
apelujacego, Sad Rejonowy zasadnie przyjal, iz zapis zawarty w §6 ust. 10 umowy stanowi tzw. klauzule niedozwolong
1 powyzszy zapis umowny nie obowiazuje.

Podczas rozprawy apelacyjnej pelnomocnik skarzacego podnosil ponadto, ze Sad Rejonowy bezzasadnie zasadzil od
pozwanego na rzecz powoda odszkodowanie na zasadach ogoélnych, niezaleznie od zasadzonej kary umownej. Jak
stanowi art. 484 § 1zd. 2 k.c., zadanie odszkodowania przenoszgcego wysokos¢ zastrzezonej kary nie jest dopuszczalne,



chyba ze strony inaczej postanowily. Sad Okregowy rowniez w tym zakresie podziela argumentacje Sadu Rejonowego
odwotujaca sie do brzmienia § 10 punkt 5 umowy. Sad Rejonowy trafnie wywiddl, ze ze wskazanego postanowienia
umownego wynika, iz niezaleznie od zastrzezonej kary umownej powddka moze dochodzi¢ pelnego odszkodowania,
a nie tylko jego czeéci przenoszacej wysoko$é zastrzezonej kary. W ocenie Sadu Rejonowego takie uksztalttowanie
stosunku prawnego laczacego strony nie wykracza poza zakres swobody umow.

Odnoé$nie do zarzutu naruszenia art. 316 § 1 k.p.c. nalezy wskazaé, ze zawarta w rozwazaniach Sadu Rejonowego
hipoteza, ze powddka mogla kupowaé lokal w celach inwestycyjnych, nie znajduje poparcia w zgromadzonym
materiale dowodowym. Wskazany passus nie mial jednak istotnego znaczenia dla caloksztaltu rozwazan Sadu
Rejonowego, wobec czego kwestia ta w zaden sposob nie wplywa na tre$¢ rozstrzygniecia.

Reasumujgc wyniki kontroli instancyjnej zaskarzonego wyroku w aspekcie stawianych mu zarzutdéw naruszenia
przepisow prawa materialnego, nalezy stwierdzi¢, iz kwestionowane orzeczenie odpowiada prawu i jako takie winno
sie ostat. Wobec powyzszego, Sad Okregowy, na podstawie art. 385 k.p.c. oddalit apelacje, jako bezzasadna.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. Na zasgdzong
kwote sklada sie wynagrodzenie pelnomocnika powddki okresSlone na podstawie § 6 pkt 5 w zw. z § 12 ust. 1
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzeénia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci radcéw prawnych
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z
urzedu (j.t. Dz. U. 2013, poz. 490).



