Sygn. akt: I C 604/22 upr

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 2 marca 2023r.

Sad Rejonowy w Ketrzynie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: sedzia Beata Bihun
Protokolant: starszy sekretarz sagdowy Mieczystaw Budrewicz

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 16 lutego 2023 r. w K.

sprawy z powodztwa E. C.

przeciwko B. C., prowadzacej dzialalno$¢ gospodarczg pod nazwa B. C. Firma Handlowo — Uslugowa (...)
o zaplate

I. Zasadza od pozwanej B. C., prowadzacej dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwa B. C. Firma Handlowo — Uslugowa
(...), na rzecz powodki E. C. kwote 10.000 zt (dziesiet tysiecy zlotych) wraz z ustawowymi odsetkami za opdZnienie
za okres od dnia 2 czerwca 2022 r. do dnia zaplaty

II. W pozostalej czesci powoddztwo oddala;

III. Zasadza od pozwanej B. C., prowadzacej dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwa B. C. Firma Handlowo — Uslugowa
(...) na rzecz powddki E. C. kwote 3.887,96 zt (trzy tysiace osiemset osiemdziesiat siedem zlotych

i 96/100) wraz z ustawowymi odsetkami za op6znienie w spelieniu $§wiadczenia pienieznego za okres od dnia
uprawomocnienia sie wyroku do dnia zaplaty, tytulem zwrotu kosztow procesu.

sygn. akt I C 604/22

UZASADNIENIE

Powodka E. C. wniosta o zasgdzenie od pozwanej B. C., prowadzacej dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwa Firma
Handlowo — Uslugowa (...) na jej rzecz kwoty 10.602,70 z} wraz z ustawowymi odsetkami za op6Znienie oraz kosztami
procesu.

W uzasadnieniu powodka wskazala, ze w dniu 19.02.2021 r. jako konsument, zawarla z pozwang umowe, ktorej
przedmiotem bylo wybudowanie i sprzedaz przez pozwana na jej rzecz domu jednorodzinnego w zabudowie
szeregowej. Inwestycja miala zakonczy¢ sie do dnia 31.03.2022 r., a umowa przyrzeczona sprzedazy miala nastapic
najp6zniej do dnia 31.05.2022 r. Powodka wplacila na rzecz pozwanej lgcznie kwote 60.000 zt. W dniu 10.03.2022
r. powodka otrzymala od pozwanej informacje o przesunieciu terminu zakonczenia budowy oraz o wzrosScie ceny
koncowej sprzedazy domu o okoto 10%. W zwigzku z tym w dniu 11.04.2022 r, odstapila od umowy wezwala
pozwang do zwrotu na jej rzecz kwoty 60.000 zl w ciggu 7 dni od otrzymania o§wiadczenia o odstapieniu. Pozwana
zakwestionowala odstgpienie powddki, ale zwroécila jej 50.000 zl w dniu 1.06.2022 r., a kwote 10.000 zl zatrzymala.



Zwrotu tej kwoty powodka zada w pozwie. Kwota 602,70 zt to skapitalizowane odsetki od kwoty 50.000 z} za okres
od dnia 20.04.2022 r. do dnia 1.06.2022 r. W ocenie powddki pozwana wystepowata w umowie jako deweloper i
w zwigzku z tym zastosowanie do niej znalazly przepisy ustawy z dnia 16.09. (...). o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego.

W odpowiedzi na pozew pozwana B. C. wniosta o oddalenie powo6dztwa i zasadzenie na jej rzecz od powddki kosztow
zastepstwa procesowego wg norm prawem przewidzianych.

W uzasadnieniu pozwana zaprzeczyla, aby w umowie z powddka wystepowala jako deweloper i powddka odstepujac
od umowy, blednie powolala sie na dyspozycje art. 29 ust. 1 ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego, poniewaz umowa przedwstepna zostala zawarta pomiedzy stronami w oparciu o przepisy
ke. Pozwana wskazala, ze przesuniecie terminu zakonczenia inwestycji spowodowane bylo wydluzeniem do korica
sierpnia 2022 r. terminu przylaczenia sieci elektroenergetycznej do dzialce, na ktorej inwestycja byla realizowana. Na
opOznienie to pozwana nie miala zadnego wplywu. Kwestia opdznienia terminu realizacji inwestycji oraz mozliwo$c
wzrostu ceny sprzedazy zostaly opisane we wigzacej strony umowie i powodka miata Swiadomos$é mozliwo$ci

ich wystgpienia. Pozwana uszanowata odstgpienie powddki od umowy, jednakze zachowala kwote 10.000 zl, ktéra
zostala przez powodke wplacona tytulem zadatku. W ocenie pozwanej niezasadne bylo réwniez zadanie powodki do
zaplaty na jej rzecz odsetek od kwoty 50.000,00 zl, poniewaz w umowie nie wskazano terminu, w ktérym ta kwota
miala zosta¢ zwro6cona.

Sad ustalil, co nastepuje:

W dniu 2.11.2020 r. pozwana B. C., prowadzaca dzialalno$¢ gospodarczg pod nazwa Firma Handlowo — Uslugowa
(...) zawarla z (...) S.A z siedziba w G. umowe o przebudowe sieci elektroenergetycznej w zwiazku z kolizja tej linii
z projektowanym zagospodarowaniem terenu tj. budowa budynkéw mieszkalnych — jednorodzinnych w zabudowie
szeregowej w miejscowosci (...) dz. nr 31-38. Zgodnie z trescig § 4 ust. 1 umowy wykonawca przebudowy mial by¢
zaklad energetyczny, natomiast pozwana zobowigzala sie do wykonania szeregu czynnosci, okreslonych w § 4 ust. 2
i 3 umowy, w tym do opracowania i przekazania zakladowi projektu budowlano — wykonawczego. Zgodnie z § 5 ust.
2 umowy okres realizacji przebudowy ustala sie wystepnie na 5 miesiecy od daty wypelnienia przez wnioskodawce
zobowigzan okre$lonych

w § 4 ust. 21 3 umowy. W § 5 ust. 3 wskazano, ze wigzacy strony termin realizacji przebudowy bedzie okreslony w
aneksie, ktory miat zosta¢ podpisany przez strony po przeprowadzeniu przez zaklad przetargu na wykonanie prac
budowlano — montazowych (§ 6 ust.1 umowy).

W dniu 31.12.2021 1. (...) S.A oddzial w O. otrzymal pozwolenie na budowe linii kablowej SN 15 kV na dzialkach nr
(...) 49/2, obreb (...), gmina K.. W dalszych miesigcach az do 21.04.2022 r. podpisywane byly umowy o ustanowieniu
narzecz (...) S.A z siedzibg w G. stuzebnoSci przesytu, ktore pozwolily na realizacje inwestycji.

Odbioru technicznego przebudowanych urzadzen dokonano w dniu 06.09.2022 roku.

W dniu 23.12.2020 r. pozwana B. C., prowadzaca dzialalno$¢ gospodarczg pod nazwa Firma Handlowo — Uslugowa
(...) zawarla z (...) S.A z siedziba

w G. umowe o przylaczenie do sieci energetycznej instalacji znajdujacej sie w obiekcie:

dom jednorodzinny w zabudowie szeregowej, zlokalizowany w miejscowo$ci (...) na dz. 31 — 38. Zgodnie z § 3
ust. 2 umowy budowa przylacza miala nastapi¢ w terminie 14 miesiecy od dnia podpisania umowy z zastrzezeniem
postanowien § 4 ust. 1 pkt 3.

W lutym 2020 r. powodka E. C. skontaktowala sie z pozwana B. C., poniewaz miala w planach zakup domu i spodobala
jej sie realizowana przez pozwang inwestycja w (...) w postaci budowy doméw jednorodzinnych w zabudowie
szeregowej, z ktora zapoznala sie na stronie internetowej firmy pozwane;j.



Strony umowily sie na spotkanie w domu pozwanej, na ktorym obecny byl rowniez maz pozwanej P. C. (1). W czasie
tego spotkania pozwana i jej maz przekazali powodce, ze inwestycja zakonczy sie do 31.03.2022 r., ale moze uda sie
wykona¢ ja juz do konca 2021 roku.

Powddka otrzymala od pozwanej projekt umowy i nastepnego dnia tj. w dniu 19.02.2021 r. pomiedzy powodka E.
C. a pozwang B. C., prowadzaca dzialalnoé¢ gospodarcza pod nazwa Firma Handlowo — Uslugowa (...), dzialajaca w
umowie w swoim imieniu oraz na rzecz swojego meza P. C. (2) zostal zawarta przedwstepna umowa kupna — sprzedazy,
ktoérej przedmiotem bylo kupno domu jednorodzinnego w zabudowie szeregowej w inwestycji pod nazwa ,,Osiedle
(...)”, polozonego w miejscowosci (...) dziatka nr (...).

Zawarta pomiedzy stronami umowa nie stanowita podstawy do zaciagniecia przez kupujacego kredytu hipotecznego.
Pozwana realizowala inwestycje glownie z wlasnych Srodkow.

Zgodnie z § 2 pkt 1 umowy realizacja inwestycji miala rozpoczaé sie do korica marca 2021 r.,

azakonczy¢ do dnia 31.03.2022 1., przy czym zaznaczono, ze termin ten moze ulec przedtuzeni w przypadku zaistnienia
okoliczno$ci uniemozliwiajacych realizacje inwestycji m.in. z powodu decyzji organéw, urzedéw realizujgcych umowy
zwiazane z przylaczeniem medidow do budynkow.

W § 4 umowy strony zobowiazaly sie zawrze¢ umowe ustanowienia odrebnej wlasnosci domu mieszkalnego i umowe
sprzedazy w terminie do dnia 31.05.2022 1.

W § 5 pkt 1 umowy ustalono cene sprzedazy na kwote 390.000,00 zl, natomiast w pkt 3 zapisano, ze w razie
opodatkowania przedmiotow umowy w trakcie jej realizacji wyzsza stawka VAT

i w przypadku zmian cen materialdbw w odniesieniu do IT kwartalu 2020 r. oraz innych zasad funkcjonowania
przedsiebiorstwa i §wiadczenia ushlug niezaleznych od sprzedajgcych ustalona w pkt 1 cena zostanie skorygowana, a
kupujacy dokona pelnej doptaty do pelnej wysokosci tak skorygowanej ceny.

Ztytulu zawarcia umowy powodka w dniu 22.02.2021 r. wplacila pozwanej zadatek w wysoko$ci 10.000,00 z1, a w dniu
28.06.2021r. zaliczke w wysoko$ci 50.000,00 zl. Pozostala kwota miala zostaé wplacona po zakoniczeniu inwestycji, 7
dni przed podpisaniem umowy przenoszacej wlasnos¢ nieruchomosci (§ 8 pkt 2). Wskazane $rodki powodki wplacita
pozwanej ze swoich oszczedno$ci. Na pozostala cze$¢ planowala zaciggnac kredyt.

Zgodnie z tres$cig § 8 pkt 3 wniesione przez kupujaca oplaty przepadaja na rzecz Sprzedajacych, jezeli kupujacy
nie przystapi do zawarcia umowy przyrzeczonej w terminie okre§lonym w § 5 pkt 4 umowy, a umowa wowczas
automatycznie ulega rozwigzaniu, chyba ze op6znienie bedzie wynikalo z winy sprzedajacych.

Powodka E. C. jezdzila na teren budowy i na poczatku 2022 r. zaczela sie niepokoi¢, poniewaz wg niej budowa nie
posuwala sie naprzdd, ale maz pozwanej uspokajal ja.

Pismem z dnia 18.02.2022 r. E. Operator poinformowata pozwang, ze w zwiazku z trudnosciami z uzyskaniem
niezbednych decyzji administracyjnych oraz tytuléw prawnych do nieruchomoéci na cele budowalne, termin realizacji
umowy o przylaczenie do sieci elektroenergetycznej ulegnie przedtuzeniu do konca sierpnia 2023 roku.

Pismem z dnia 10.03.2022 r. pozwana poinformowala powddke, ze termin zakonczenia inwestycji ulegnie
przesunieciu z uwagi na przesuniecie terminéw dostaw materialdbw budowalnych, spowodowane sytuacja na rynku
towaréw, niedotrzymanie terminéw umoéw przez operatoréw poszczeg6lnych sieci na wykonanie zobowiazan wobec
inwestycji budowalnej oraz przewleklo$¢ postepowan administracyjnych. JednoczeSnie pozwana poinformowala
powddke o koniecznosci podniesienia o okolo 10% finalnej ceny budowy domu, na co wplyw mial mie¢ zdecydowany
wzrost cen materialow budowalnych i wszelkich ustug, w tym zakresie, wprowadzone przez rzad zmiany zwigzane z
kosztami pracy i opodatkowaniem prowadzonej przez pozwang dzialalno$ci gospodarcze;j.



Wraz z pismem pozwana nie przedlozyla powodce kalkulacji, z ktérej wynikal wspomniany wyzej wzrost ceny.
Ostatecznie koszt budowy segmentu powodki wzrdst o 60.000,00 zl.

W marcu 2022 r. inwestycja wygladala w ten sposob, ze pierwsze domy znajdowaly sie na etapie parteru. Pod koniec
sierpnia 2022 r. inwestycja zmierzala ku konicowi, ale wszystkie budynki nie byly pokryte jeszcze dachem.

Pismem z dnia 11.04.2022 r. powddka, powolujac sie na otrzymang informacje o przesunieciu terminu zakonczenia
inwestycji oraz wzroScie ceny, na podstawie art. 29 ust. 1 ustawy z dnia 16.09.2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego odstapila od wigzacej strony umowy i wezwala pozwana do zwrotu na jej
rzecz kwoty 60.000 zt w terminie 7 dni od dnia otrzymania oS§wiadczenia o odstapieniu. Powddka poinformowala
pozwana, ze nie jest w stanie oczekiwaé¢ na nabycie domu dluzej, anizeli do dnia 31 maja 2022 r., ani uzyskac
finansowania w wysoko$ci sugerowanej w pi$émie z dnia 10.03.2022 r.

Powodka byta po rozwodzie i do konica czerwca 2022 r. miala podpisana umowe na wynajmem lokalu mieszkalnego,
w ktérym mieszkala.

We wiadomo$ci e-mailowej z dnia 14.04.2022 r. pozwana poinformowala powodke, ze akceptuje jej stanowisko i
uwaza umowe za rozwiazang, przy czym poinformowala ja, ze oficjalne pismo z informacjami wystosuje do niej po
Swietach.

Pismem z dnia 19.04.2022 r. pozwana potwierdzila, Ze uwaza za rozwigzang umowe z dnia 19.02.2021r. , jednocze$nie
wskazala, ze umowa zostala sporzadzona w oparciu o przepisy kodeksu cywilnego, a wskazany przez powodke powdd
odstgpienia od umowy z powodu wzrostu ceny inwestycji jest nieuzasadniony, z uwagi na tre$¢ § 5 umowy. Mimo
tego pozwana przyjela rezygnacje i poinformowala powddke, ze zwrot §rodkéw przewidzianych umowa nastapi do
dnia 31.05.2022 r. powodka nie zgodzila sie na zwrot Srodkéw do dnia 31.05.2022 r. i uprzedzila pozwana, ze od
zwrdconych kwot naliczy odsetki.

W dniu 01.06.2022 r. pozwana dokonata zwrotu kwoty 50.000,00 zl, a pismem z dnia
03.06.2022 r. powddka wezwala ja do zaplaty pozostalej kwoty 10.000,00 z} oraz kwoty 602,70 z} tytulem odsetek za
opbznienie w zwrocie kwoty 50.000,00 zl. Pozwana odmoéwila zaplaty tych kwot.

Do konca maja 2022 r. pozwana nie byta w stanie podpisaé z powddka umowy przyrzeczonej sprzedazy nieruchomo$ci.

Pozwana B. C. na stronie internetowej swojej firmy oraz na stronie reklamujacej inwestycje dot. budowy doméow
rodzinnych w zabudowie szeregowej przedstawia sie jako deweloper. Pozwana dzialalno$¢ prowadzi od 1999 r., a od
2007 r. zajmuje sie budowa budynkéw wielorodzinnych i mieszkalno — ustugowych. Budowa doméw jednorodzinnych
w (...) byla jej sibdma inwestycja.

Pierwsze lokale wybudowane w ramach realizowanej przez pozwang inwestycji byly wydawane kupujacym we
wrzesniu 2022 roku. O zgode na uzytkowanie budynkéw pozwana wystapila na poczatku sierpnia 2022 roku.

W podobnej sytuacji jak powodka, znalazla sie E. W. (1), ktéra razem z mezem réwniez podpisata z pozwana umowe
w dniu 17.02.2021 r., na takich samych warunkach co powddka. E. W. (1) odstapienie od umowy wyslala we wrzesniu
2022 r., po tym jak warto$¢ jej domu wzrosla z 385.000,00 zt do 460.000,00 zl, przy czym wcze$niej pozwana
informowala malzenstwo, ze cena wzrosta o 10%.

Powyzszy stan faktyczny sad ustalil w oparciu o: umowa o przebudowe sieci k. 53 — 56, umowa o przylaczenie k.
57 — 60 umowe sprzedazy wraz z zalgcznikami k. 8 — 21, faktury k. 22, 24, potwierdzenie przelewu k. 23, 25, 33,
korespondencje k. 26 — 32, 34 — 36, pismo k. 61, 62, dokumenty k 88, wydruki k. 91 — 94, zeznania Swiadka P. C. (2)
k. 98 — 99, zeznania Swiatka E. W. (2) k. 97 — 98, zeznania powodki k. 114, zeznania pozwanej k. 115.

Sad zwazyl, co nastepuje:




Powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie w przewazajacej czesci.

Stan faktyczny sad ustalil w oparciu o przedlozone przez strony i zgromadzone w toku postepowania dokumenty,
ktorych wiarygodnosci zadna z nich nie kwestionowala. Rowniez sad nie znalazt podstaw, aby zakwestionowac ich
prawdziwo$¢. Sad co do zasady oparl sie rowniez na zeznaniach przestuchanych w sprawie §wiadkéw oraz samych
stron, albowiem zeznania te byly spojne i logiczne oraz nie zaprzeczaly sobie nawzajem. CzeSciowo odmienne
zeznania Swiadkow i stron wynikaly z innego postrzegania przez te osoby pewnych zdarzen i ich odczué, a nie z checi
wprowadzenia sadu w blad.

W niniejszej sprawie bezsporna byta pomiedzy stronami okoliczno$é zawarcia pomiedzy nimi umowy, op6Znienie w
realizacji inwestycji pozwanej oraz fakt, ze to powodka od umowy odstgpita. Sporny byl charakter zawartej umowy,
a mianowicie czy byta ona umowa deweloperska, czy zawierala w swoje treéci klauzule abuzywne oraz czy wplacony
przez powddke zadatek winien jej zosta¢ zwrocony.

Odnoszac sie w pierwszej kolejnoSci do charakteru zawartej pomiedzy stronami umowy, zauwazyé nalezy, ze jak
slusznie wskazal pelnomocnik pozwanej, z uwagi na date jej zawarcia, zastosowanie do niej znalez¢ moze ustawa
ustawy z dnia 16.09.2011 r. 0 ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego.

Zgodnie z treécig art. 3 pkt 1 tej ustawy za dewelopera nalezy uznac przedsiebiorce w rozumieniu ustawy z dnia
23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny, ktéry w ramach prowadzonej dzialalnoSci gospodarczej na podstawie umowy
deweloperskiej zobowiazuje sie do ustanowienia prawa, o ktéorym mowa w art. 1, i przeniesienia tego prawa na
nabywce. Zgodnie z trescia art. 3 pkt 5 ustawy przez umowe deweloperska nalezy rozumie¢ umowe, na podstawie
ktdrej deweloper zobowiazuje sie do ustanowienia lub przeniesienia na nabywce po zakonczeniu przedsiewziecia
deweloperskiego prawa, o ktdrym mowa w art. 1 (ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu mieszkalnego i przeniesienia
wlasno$ci tego lokalu na nabywce, albo do przeniesienia na nabywce wlasnoéci nieruchomosci zabudowanej domem
jednorodzinnym lub uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci gruntowej i wlasnoéci domu jednorodzinnego na
niej posadowionego stanowiacego odrebng nieruchomoé¢), a nabywca zobowiazuje sie do spelienia $wiadczenia
pienieznego na rzecz dewelopera na poczet ceny nabycia tego prawa.

Jak wynika z powyzszych przepiséw, stronami umowy deweloperskiej moze by¢ jedynie deweloper, ktorym moze byc
wylgcznie przedsiebiorca i nabywca. W przypadku gdy stronami konkretnej umowy s inne podmioty, umowy tej nie
mozna uznac za umowe deweloperska, chocby jej tres¢ zawierala elementy okre§lone w art. 3 pkt 5i art. 22 ust. 1 (vide:
Czech Tomasz Ustawa deweloperska, komentarz wyd. II)

W rozpoznawanej sprawie, jak wynika z opisu podmiotéw wystepujacych w umowie, pozwana dzialala w umowie
zar6Wno w swoim imieniu, jak i w imieniu swojego meza P. C. (2) i zar6wno we wlasnym imieniu jak i w imieniu
swojego meza zobowiazala sie do realizacji opisanego w umowie zadania inwestycyjnego oraz do zawarcia umowy
ustanowienia odrebnej wlasnosci domu jednorodzinnego i przeniesienia tego prawa w udzialach na powddke.

Malzonek pozwanej P. C. (2) nie prowadzi dzialalno$ci gospodarczej, co bylo pomiedzy stronami bezsporne. Strong
umowy byl z uwagi na okoliczno$¢, ze nieruchomo$¢, na ktorej powstawaly budynki, wchodzita w sklad ich wspo6lnoéci
majatkowej malzenskiej. Jak podaje sie w komentarzach, jezeli dzialalno$¢ gospodarcza prowadzi osoba fizyczna,
ktora pozostaje w zwigzku malzenskim, jej malzonkowi nie przystluguje status dewelopera. Gdy przedsiewziecie
deweloperskie jest realizowane na nieruchomosci, ktéra wchodzi w sklad wspoélno$ci majatkowej malzenskiej,
malzonek dewelopera nie moze by¢ strong umowy deweloperskiej, poniewaz nie prowadzi dzialalnoéci gospodarczej
(vide: Czech Tomasz Ustawa deweloperska, komentarz wyd. IT).

Wobec powyzszego, w ocenie sadu, zawarta pomiedzy stronami umowa z dnia 19.02.2021 r. nie moze zosta¢ uznana
za umowe deweloperska.

W ocenie sadu zawarta pomiedzy stronami umowa nie moze zosta¢ uznana za deweloperska rowniez z uwagi
na okolicznosé¢, ze powddka do czasu podpisania umowy przyrzeczonej, zobowigzana byla wplaci¢ jedynie 15%



pierwotnej wartoSci budynku mieszkalnego. Sad w niniejszym skladzie podziela stanowisko tych komentatorow,
ktérzy uwazaja, ze charakterystycznym elementem umowy deweloperskiej jest to, ze nabywca ma obowiazek
spelni¢ swoje $wiadczenie pieniezne na rzecz dewelopera wczes$niej niz deweloper spelni wlasne $wiadczenie
niepieniezne na rzecz nabywcy. Z treSci art. 3 pkt 5 tj. ze sformulowania, ze "nabywca zobowiazuje sie do
spelnienia $wiadczenia pienieznego na rzecz dewelopera na poczet ceny nabycia tego prawa” wyraznie wynika,
ze w przypadku umowy deweloperskiej, zaplata §rodkéw pienieznych deweloperowi nastepuje przed zawarciem
umowy rozporzadzajacej dotyczacej lokalu mieszkalnego (gruntu zabudowanego domem jednorodzinnym), co
stanowi ustawowe odstepstwo od reguly rownoczesnosci $§wiadczen na podstawie umowy wzajemnej. Stanowisko
takie uzasadnia rowniez wykladnia systemowa oraz celowoSciowa, albowiem w przepisach ustawy deweloperskiej
wprowadza sie obligatoryjny instrument ochrony nabywcy w postaci czterech postaci rachunkéw mieszkaniowych
powierniczych, ktérym dysponuje nie deweloper a bank i z ktérego deweloper otrzymaé moze Srodki po zrealizowaniu
kolejnych etapoéw inwestycji oraz zawarcia umowy przenoszacej wlasnosé. Taka ochrona dla nabywcy w umowie
deweloperskiej zostala przewidziana w ustawie wla$nie dlatego, ze wplaty nabywcy nastepuja przed zakonczeniem
przedsiewziecia deweloperskiego i nabywca ponosi ryzyko, ze nie uzyska wlasnosci lokalu (gruntu zabudowanego
domem jednorodzinnym). Stanowiska tego nie zmienia okoliczno$¢, ze w umowie stron zapisano, iz pozostata kwote
powddka zaplaci 7 dni przed zawarcie umowy przyrzeczonej (§ 8 pkt 2), albowiem w tym czasie cale przedsiewziecie
powinno by¢ juz zakonczone, a pozwane powinna posiadac zgode na uzytkowanie budynkéow.

Odnoszac sie do wplaconego przez powodke zadatku w wysokosci 10.000,00 zl, zauwazy¢ nalezy, ze zastosowanie do
niego znajduje tres$¢ art. 3094 § 1 ke, zgodnie z ktérym w braku odmiennego zastrzezenia umownego albo zwyczaju
zadatek dany przy zawarciu umowy ma to znaczenie, ze w razie niewykonania umowy przez jedna ze stron druga
strona moze bez wyznaczenia terminu dodatkowego od umowy odstapié i otrzymany zadatek zachowac, a jezeli sama
go dala, moze zadaé sumy dwukrotnie wyzszej.

Powyzszy przepis w ocenie pozwanej pozwalal jej na zatrzymanie zadatku wplaconego przez powodke, poniewaz jak
pozwana wskazywala, powodka podpisujac umowe godzila sie na ewentualne przedluzenie realizacji inwestycji oraz

na wzrost ceny zakupu domu jednorodzinnego. Tymczasem z tresci art. 3852 pkt 20 ke wynika, ze niedozwolonym
postanowieniem umownym jest takie postanowienie, ktére przewiduje uprawnienie kontrahenta konsumenta do
okreélenia lub podwyzszenia ceny lub wynagrodzenia po zawarciu umowy bez przyznania konsumentowi prawa

odstgpienia od umowy. Postanowienie takie nieuzgodnione indywidualnie z konsumentem zgodnie z treécig art. 385" §
1ke nie wiaza go, jezeli ksztaltuja jego prawa i obowigzki w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac
jego interesy. W ocenie sadu postanowienie takie znajduje sie w tresci § 5 ust. 3 wiagzacej strony umowy, albowiem
powddka zawarla w nim uprawnienie podwyzszenia ceny sprzedazy domu, okreélajgc warunki na jakich ma to nastapié
zbyt dowolnie. Dodatkowo nie okreslila gornej granicy tej ewentualnej podwyzki, a jak wynika z jej pisma z dnia
10.03.2022 r., poinformowala powddke, ze na dzien sporzadzenia pisma cena sprzedazy wzrosta juz o okolo 10% i
moze dalej wzrosnaé. Do pisma nie dolaczono nawet ogdlnej kalkulacji wzrostu tej ceny. Znowu poshuzono sie jedynie
ogblnymi sformutowaniami. Jak zeznal P. C. (2), ostatecznie cena domu powodki wzrosta o 60.000,00 zt, czyli az o
15%. Takie uksztaltowanie obowiazkéw powodki jest sprzeczne z dobrymi obyczajami i razaco naruszalo jej interesy, a
w zwigzku z tym § 5 ust. 3 umowy nie wigzat jej, tym bardziej, ze pozwana nie podnosila, ze ten zapis byl indywidualnie
z powbdka uzgadniany, a zarébwno powddka jak i §wiadek E. W. (2) zgodnie zeznaly, ze podpisaly otrzymany od
pozwanej wzOr umowy.

Co do terminu zakoniczenia inwestycji, pozwana i jej maz P. C. (2) przyznali, ze przesunal sie on co najmniej do konca
sierpnia 2022 r., ale pow6dka réwniez i na taka okoliczno$é sie zgadzala. Jednakze jak wynika z tredci § 2 pkt 1 umowy,
ewentualne przedluzenie dotyczylo jedynie terminu zakoniczenia inwestycji. W umowie nie bylo natomiast mozliwo$ci
przesuniecia daty zawarcia umowy ustanowienia odrebnej wlasno$ci domu mieszkalnego i umowy sprzedazy, ktora w
§ 4 ust. 1 okre$lono na dzien 31.05.2022 r. W § 8 pkt 3 wskazano natomiast, ze wniesione oplaty przepadajg na rzecz
Sprzedajacych, jedli kupujacy nie przystapi do zawarcia umowy przyrzeczonej w terminie okreslonym

w § 5 pkt 4. Poniewaz § 5 pkt 4 nie zawiera zadnych zapiséw dotyczacych zawarcia umowy przyrzeczonej, w ocenie
sadu, autorowi umowy chodzilo o 31.05.2022 r. Poniewaz jak wskazal sam P. C. (2), w tym dniu pozwana nie byta



gotowa do zawarcia umowy przyrzeczonej, winy za niewywigzanie sie z umowy nie mozna w zadnym razie przypisaé
powddce. Nie wechodzac w rozwazania czy odstapienie przez powddke od umowy bylo skuteczne czy nie, pozwana w
dniu 31.05.2022 r. nie mogla podpisa¢ umowy przyrzeczonej, poniewaz inwestycja nie byla zakoniczona w taki sposob,
aby pozwana mogla uzyska¢ dokumenty do zawarcia aktu notarialnego.

Poniewaz pozwana zaakceptowala odstapienie pow6dki od umowy i sama nie byla gotowa do podpisania umowy
przyrzeczonej w dniu 31.05.2022 r., do sytuacji stron nalezy zastosowaé art. 394 §3 kc zgodnie z ktorym, w razie
rozwigzania umowy zadatek powinien by¢ zwrocony, a obowigzek zaplaty sumy dwukrotnie wyzszej odpada. To samo
dotyczy wypadku, gdy niewykonanie umowy nastapilo wskutek okolicznoéci, za ktére zadna ze stron nie ponosi
odpowiedzialno$ci albo za ktore ponosza odpowiedzialno$é obie strony.

Wobec powyzszego sad uwzglednil roszczenie powodki co do zaplaty na jej rzecz kwoty 10.000,00 zl.

Sad oddalil roszczenie powodki o zaplate na jej rzecz kwoty 602,70 zt (odsetki od kwoty

50.000,00 z1) oraz zasadzil odsetki od kwoty 10.000,00 zt jedynie za okres od dnia 2.06.2022 r., poniewaz po
pierwsze, rowniez pozwanej nie mozna jednoznacznie przypisa¢ winy za op6znienie w realizacji inwestycji, a po drugie,
pozwana w odpowiedzi na odstgpienie powodki, wskazala jej termin, w jakim zwrdci jej wplacone kwoty. W ocenie
sadu pozwana potrzebowala czasu na zorganizowanie §rodkoéw, ktére musiata zwroci¢ powodce i zadanie od niej, aby
uczynila to w terminie 7 dni od otrzymania o§wiadczenia o odstapieniu od umowy byloby sprzeczne z trescia art. 5
ke. Natomiast nic nie stalo na przeszkodzie, aby pozwana w dniu 1 czerwca 2022 r. zwroécita powddce rowniez kwote
10.000 zl.

O kosztach orzeczono na podstawie art. 100 kpc, rozdzielajac je pomiedzy stronami stosowanie do wyniku i
przyjmujac, ze powodka wygrala w 94%. Przy rozliczaniu kosztéw sad nie uwzglednil wskazanych przez pelnomocnika
powodki kosztow dojazdu na rozprawy na trasie K. — O. — K., poniewaz pelnomocnik powo6dki posiada oddzial w K..
Zreszta jak przyznala powodka, tam udala sie w celu zlecenia zastepstwa procesowego.



