WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Krakéw dnia 14 kwietnia 2014 r.

Sad Okregowy w Krakowie, Wydzial I Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSR Wojciech Zukowski (del.)

Protokolant: starszy protokolant Marzena Stepkowska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 09 kwietnia 2014 r. w Krakowie
sprawy z powodztwa P. N.

przeciwko (...) spblce z ograniczong odpowiedzialno$cia w K.

o zaplate

I powédztwo oddala,

Il zasadza od powoda P. N. na rzecz strony pozwanej (...) spotki z ograniczonq odpowiedzialnosciaq
w K. kwote (...) (slownie: trzy tysiqgce szes$éset siedemnascie) zlotych tytulem zwrotu kosztow
postepowania.

UZASADNIENIE

Powdd P. N. w pozwie przeciwko (...) sp. z 0.0. z siedzibg w K. wnidsl o zasadzenie na jego rzecz od strony pozwanej
kwoty 100.000 zl wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 16 pazdziernika 2013 r. do dnia zaplaty oraz zasadzenie
kosztoéw postepowania.

W uzasadnieniu podal, ze w dniu 6 marca 2008 r. zawarl ze strong pozwana notarialng umowe sprzedazy nalezacych
do niego nieruchomodéci (...)

Na mocy tej umowy mial sprzedac¢ pozwanej Spolce nastepujgce nieruchomosci:

a) polozong w K. — P., obreb (...) skltadajacej sie z dzialki nr (...) o powierzchni 327 m2, dla ktérej Sad Rejonowy dla
Krakowa — P. prowadzi ksiege wieczysta nr (...),

b) polozona w K. — P., obreb (...) skladajacej sie z dzialek (...) o powierzchni 1129 m2 oraz (...) o powierzchni 1359
m2, dla ktérej ww. Sad prowadzi ksiege wieczysta nr (...),

c¢) polozong w K. — P., obreb (...) skladajacej sie z dzialki (...) o powierzchni 367 m2, dla ktérej ww. Sad prowadzi
ksiege wieczysta nr (...).

Gléwne zobowigzania stron okreélat § 4 umowy. Stosownie do tego postanowienia powod sprzedal stronie pozwanej
ww. nieruchomosci za lgczna cene w kwocie 6.000.000 zl (§ 4 ustep 2 umowy). Umowa zawiera takze dodatkowe
zastrzezenia. W § 5 umowy wskazano terminy, sposob zaplaty i okreslenia ceny. Wskazano, ze jako cene sprzedazy
strona pozwana zaptaci powodowi 694,44 zl za sume metréw kwadratowych powierzchni uzytkowej wszystkich lokali
mieszkalnych objetych pozwoleniem na budowe, dotyczacym budynku, ktéry mialby by¢ w przyszlosci wzniesiony na
nieruchomo$ciach, stanowigcych przedmiot umowy, w ten sposob ze:



a) czes$c ceny w kwocie 600.000 zt zostala zaplacona do dnia zawarcia umowy tytulem zadatku,
b) czesé ceny w kwocie 600.000 zt zostala zaplacona w dniu 6 marca 2008 r. w spos6b opisany w umowie,

c) pozostala cze$¢ ceny w kwocie 4.800.000 zt platna miala by¢ poprzez zaliczenie ceny lokali mieszkalnych
potozonych w budynku lub budynkach, ktére zostana wybudowane na nieruchomosciach, w terminie 30 dnia od dnia,
w ktorym strona pozwana uzyska zaswiadczenie o samodzielnoSci lokali mieszkalnych, o ktérym mowa w art. 2 ust.
3 ustawy o wlasnoéci lokali.

Co istotne, w § 5 ust. 3 umowy ustalono alternatywny sposob rozliczenia pozostalej do zaplaty czesci ceny. Ustalono,
ze w terminie jednego roku od dnia rozpoczecia na nieruchomosciach budowy w rozumieniu Prawa budowlanego,
w zadnym wypadku nie p6zZniej, niz w ciggu roku od wydania pozwolenia na budowe, zamiast zaptaty w naturze
okreslonej w § 5 ust. 1 powdd bedzie mogt zazadaé zaplaty pozostalej czesci ceny w gotowce. Przy takim rozliczeniu cena
sprzedazy miata by¢ okreslona w ten sposob, ze odpowiadaé¢ ma kwocie 694,44 zt za/m2 powierzchni uzytkowej lokali
mieszkalnych, okre$lonej w pozwoleniu na budowe. Tak ustalona kwota miala by¢ pomniejszona o kwote 1.200.000
z} (zaptacona juz czeéci ceny). W ustepie 4 wskazano, ze zaplata tak ustalonej kwoty nastapi w terminie 30 dni od
dnia, w ktorym strona pozwana uzyska za$wiadczenie o samodzielnosci lokali mieszkalnych, w zadnym wypadku nie
pOZniej, niz w terminie trzech lat od rozpoczecia na nieruchomosciach budowy lub uptywu terminu okre$lonego w §
5 ust. 3 umowy.

Na podstawie wskazanej umowy strona pozwana zostala wpisana w ksiegach wieczystych jako wlasciciel ww.
nieruchomoéci. Do dnia dzisiejszego powod nie uzyskal zaplaty pozostalej czesci ceny, nie rozpoczeto takze budowy
na sprzedanych nieruchomog$ciach. Pozwana Spoétka dopiero na mocy decyzji z dnia 20 lutego 2012 roku uzyskata
ustalenie warunkow zabudowy. Pozwolenie na budowe zostalo wydane na mocy decyzji nr (...) z dnia 15 pazdziernika
2012 r. Zgodnie z ta decyzja powierzchnia uzytkowa mieszkan w budynku, jaki ma by¢ na nieruchomosci wzniesiony
wynosi 5838,11 m2.

W tym stanie rzeczy powod podjal dzialania majgce na celu jak najszybsze uzyskanie ceny sprzedazy. Wobec wydania
prawomocnego pozwolenia na budowe, dzialajac na podstawie § 5 ust. 3 umowy, pismem z dnia 1 lutego 2013 r.
zazadal platnoéci w gotéwee. Zadanie ponowil pismem z dnia 3 wrzeénia 2013 r. (doreczone 9 wrzeénia 2013 r.). W
odpowiedzi pelnomocnik strony pozwanej pismem z dnia 8 marca 2013 roku odmoéwil splaty naleznoéci, powolujac
sie na dostowne zapisy umowy.

Podniosl, ze zgodnie z § 5 ust. 4 umowy, w przypadku wyboru ,gotéwkowej” formy zaplaty reszty ceny sprzedazy,
zaplata tej kwoty nastapi w terminie 30 dni od dnia, w ktérym kupujacy uzyska zaswiadczenie o samodzielnoéci
lokali, w zadnym wypadku nie po6zniej jednak, niz w terminie trzech lat od rozpoczecia na nieruchomosciach
budowy lub uplywu terminu okreslonego w ustepie 3 § 5, a zatem w terminie jednego roku od dnia rozpoczecia na
nieruchomo$ciach budowy, jednakze nie p6Zniej, niz w ciggu roku od wydania pozwolenia na budowe. Decyzja nr (...)
o zatwierdzeniu projektu budowlanego i udzieleniu pozwolenia na budowe zostala wydana dnia 15 pazdziernika 2012
r. Przewidziany umowa termin jednego roku od dnia jej wydania uplynal dnia 15 pazdziernika 2013 r. Roszczenie
o zaplate ceny sprzedazy jest zatem wymagalne. Zgodnie zatem z § 5 ust. 3 umowy w przypadku wyboru formy
gotowkowej cena sprzedazy zostanie obliczona w ten sposob, ze odpowiadaé bedzie kwocie 694,44 z1/m2 powierzchni
uzytkowej lokali mieszkalnych, zgodnie z treScia pozwolenia na budowe. Powierzchnia ta wynosi 5838,11 m2. Laczna
cena sprzedazy odpowiada zatem kwocie 4.061.362,90 z}. Kwota ta jest zreszta miedzy stronami bezsporna. Do zaplaty
pozostaje zatem kwota 2.861.362,90 zl. Od tej kwoty nalezy odja¢ kwoty juz przez strone pozwang uiszczone, a
odpowiadajace sumie 1.200.000 zl. Do zaplaty pozostaje zatem kwota 2.861.362,90 zt.

Niniejszym pozwem powod dochodzi zaplaty jedynie czeéci pozostalej do zaplaty czesci ceny w kwocie 100.000 zl.

Nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 5 listopada 2013 r., sygn. akt I Nc(...)(k. 54) zadanie pozwu
zostalo uwzglednione w catoéci.



W sprzeciwie od nakazu zaplaty strona pozwana (...) sp. z o0.0. z siedzibg w K. wniosla o jego uchylenie, oddalenie
powddztwa i zasadzenie na jej rzecz kosztow procesu.

Podniosla, ze nie kwestionuje faktu wiazacej jej z powodem umowy sprzedazy nieruchomoéci z dnia 6 marca 2008 r.,
naleznej kwoty 2 861 362,90 zl oraz sposobu jej wyliczenia, ktéra pozwana Spétka winna uregulowac na rzecz powoda
w przypadku jego decyzji o zaplacie pozostalej ceny sprzedazy w gotowce, a nie w metrach kwadratowych powierzchni
uzytkowej budynku, ktéry ma powstaé na nieruchomosciach. Strona pozwana kwestionuje jednak termin, w ktérym,
stosownie do umowy, jest zobowigzana do zaplaty na jego rzecz powyzszej kwoty. Stosownie bowiem do tresci art. 28
ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane roboty budowlane mozna rozpocza¢ jedynie na podstawie ostatecznej
decyzji o pozwoleniu na budowe. W umowie pod pojeciem decyzji o pozwoleniu na budowe rozumie sie ostateczna
decyzje o pozwoleniu na budowe, w oparciu o ktéra mozna rozpoczaé roboty budowlane. Decyzja Prezydenta Miasta K.
nr (...) z dnia 15 pazdziernika 2012 r. zatwierdzajaca projekt budowlany i udzielajaca pozwolenia na budowe stala sie
ostateczna w dniu 3 grudnia 2012 r. Decyzja ta zatwierdzila projekt budowlany, w oparciu o ktéry na nieruchomosciach
mozna zrealizowaé 5848,4 m2. Tym samym powod moze domagaé sie, w przypadku skorzystania z opcji zaplaty
pozostalej czeéci ceny sprzedazy w gotdwce, zaplaty kwoty 2 861 362,9 zl stanowiacej réznice iloczynu kwoty 694,44 z}
oraz 5848,4 m2ikwoty 1200 000 zl, dotychczas wyplaconej przez pozwana. Domagaé sie moze w terminie wskazanym
w 5 ust. 4 umowy, tj. w terminie 30 dni od dnia, w ktérym pozwany uzyska zas§wiadczenie o samodzielno$ci lokali
mieszkalnych, w zadnym wypadku nie p6Zniej jednak, niz w terminie trzech lat od rozpoczecia na nieruchomosciach
budowy lub uplywu terminu okreslonego w ust. 3 § 5 umowy.

Budowa nie zostala jeszcze przez strone pozwana rozpoczeta, termin okreSlony w § 5 ust. 3 umowy uplywa w dniu
3 grudnia 2016 r., gdyz dopiero w tym dniu uplywa termin 3-letni od dnia 3 grudnia 2013 r., w ktérym decyzja
Prezydenta Miasta K. z dnia 15 pazdziernika 2012 r. stala sie ostateczna. Tym samym roszczenie powoda jest
przedwczesne i nieuzasadnione.

Strona pozwana wskazala rowniez, Ze nierozpoczecie przez nia inwestycji nie jest jej dzialaniem zawinionym, a
konsekwencja skomplikowanych procedur administracyjnych.

W piSmie procesowym z dnia 2 stycznia 2014 r. (k. 99-102) powdd wskazal, ze datg kluczowa, od ktorej winno sie
liczy¢ terminy wskazane w umowie jest data wydania decyzji o pozwoleniu na budowe, a nie data, kiedy stala sie ona
ostateczna. Jeéli natomiast przyjaé, ze nie jest bezsprzecznie mozliwe ustalenie na podstawie umowy terminu platnosci
ceny sprzedazy, to pociaga to konsekwencje jakby termin spelnienia §wiadczenia nie zostal okreSlony i §wiadczenie
winno by¢ spelnione niezwlocznie po wezwaniu (art. 455 k.c.).

Podniost rowniez, ze klauzula § 5 umowy pozwala stronie pozwanej w sposéb dowolny ksztaltowa¢ jej zobowigzania
poprzez okreslenie w sposéb jednostronny terminu spelnienia $§wiadczenia. Takie ustalenie wzajemnych praw i
obowigzkow stron wykracza poza granice swobody uméw i jest niewazne. Powdd jest nadto konsumentem, a strona
pozwana profesjonalista, a skoro spelnienie §wiadczenia zalezy od okolicznoéci zaleznych wylacznie od woli strony
pozwanej jest to klauzula niedozwolona (art. 3853 pkt 8 k.c.) i niewazna ex lege. W konsekwencji klauzule umowne
okreSlajagce terminy zaplaty ceny sq niewazne na podstawie art. 58 k.c. w zw. z art. 3531 k.c., powdd zatem moze
domagac sie zaplaty niezwlocznie na podstawie art. 455 k.c.

Bezsporne bylo, ze budowa na nieruchomosciach stanowigcych przedmiot umowy jeszcze sie nie rozpoczela oraz
ze w ramach wykonania przedmiotowej umowy strona pozwana uiscila na rzec powoda kwote 1.200.000 zl.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 6 marca 2008 r. strony zawarly notarialng umowe sprzedazy nieruchomosci, Rep (...) na mocy ktorej powdd
sprzedal pozwanej Spolce nalezace do niego nieruchomosci:

a) potozong w K. — P., obreb (...) skladajacej sie z dzialki nr (...) o pow. 327 m2, KW nr (...),



b) polozong w K. — P., obreb (...) sktadajacej sie z dzialek (...) o pow. 1129 m2 oraz (...) o pow. 1359 m2, KW nr (...),

¢) polozong w K. — P., obreb (...) skladajacej sie z dzialki (...) o pow. 367 m2, KW nr (...) za laczna cene w kwocie
6.000.000 7} (§ 4).

W § 5 ust. 1 umowy wskazano, ze jako cene sprzedazy strona pozwana zaplaci powodowi 694,44 zl za sume metrow
kwadratowych powierzchni uzytkowej wszystkich lokali mieszkalnych objetych pozwoleniem na budowe, w ten sposéb
ze:

a) czes$c ceny w kwocie 600.000 zt zostala zaplacona do dnia zawarcia umowy tytulem zadatku,
b) czesé ceny w kwocie 600.000 zt zostala zaplacona w dniu 6 marca 2008 r. w spos6b opisany w umowie,

c) pozostala cze$¢ ceny w kwocie 4.800.000 zt platna miala by¢ poprzez zaliczenie ceny lokali mieszkalnych
potozonych w budynku lub budynkach, ktére zostang wybudowane na nieruchomosciach, w terminie 30 dni od dnia,
w ktorym strona pozwana uzyska zaswiadczenie o samodzielnoSci lokali mieszkalnych, o ktérym mowa w art. 2 ust.
3 ustawy o wlasnoéci lokali.

Zgodnie natomiast z § 5 ust. 3 umowy w terminie jednego roku od dnia rozpoczecia na nieruchomos$ciach budowy
w rozumieniu prawa budowlanego, w zadnym wypadku nie p6Zniej jednak, niz w ciggu roku od wydania pozwolenia
na budowe, zamiast zaplaty w naturze okreslonej w § 5 ust. 1 powod bedzie mégt zadaé zaplaty pozostalej czesci
ceny w gotdwcee, przy czym pozostala cze$¢ ceny wyniesie wowczas 694,44 zt za jeden metr kwadratowy powierzchni
uzytkowej lokali mieszkalnych, zgodnie z trescia pozwolenia na budowe, pomniejszone o kwoty zaplacone zgodnie z
§ 5 ust. 1 (a) i (b).

Zgodnie z § 5 ust. 4 umowy zaplata kwot okre§lonych w ust. 3 § 5 nastapi w terminie 30 dni od dnia, w ktérym kupujacy
uzyska za$wiadczenie o samodzielnoéci lokali mieszkalnych, o ktéorym mowa w art. 2 ust. 3 ustawy o wlasnosci lokali,
w zadnym wypadku nie pdzniej jednak, niz w terminie trzech lat od rozpoczecia na nieruchomos$ciach budowy lub
uplywu terminu okre$lonego w ust. 3 § 5.

Dowdéd: - odpis aktu notarialnego z dnia 06.03.2008 r., k. 9-21, 76-88

Na mocy decyzji Prezydenta Miasta K. z dnia 20 lutego 2012 r. pozwana Spoélka uzyskala ustalenie warunkéw
zabudowy na przedmiotowych nieruchomosciach, natomiast decyzja o pozwoleniu na budowe na przedmiotowych
nieruchomo$ciach zostala przez ten organ wydana w dniu 15 paZzdziernika 2012 r. i stala sie ostateczna z dniem 3
grudnia 2012 1.

Dowdéd: - odpis decyzji z dnia 20.02.2012 ., nr AU- (...). (...)
z zalacznikami, k. 26-42
- odpis decyzji z dnia 15.10.2012 1., nr (...), k. 89-90

W pismach z dnia 1 lutego 2013 r. i z dnia 3 wrze$nia 2013 r. powdd poinformowat strone pozwana o wyborze
gotowkowego sposobu rozliczenia (zaplaty ceny) w ramach przedmiotowej umowy.

Dowéd: - pismo powoda z dnia 01.02.2013 1., k. 47
- pismo powoda z dnia 03.09.2013 r. wraz z dowodem doreczenia, k. 48-49
Pismem z dnia 8 marca 2013 r. strona pozwana odmoéwila zaplaty naleznosci.

Dowéd: - pismo strony powodowej z dnia 08.03.2013 r., k. 50-51, 91-92



W korespondencji mailowej z dnia 14 czerwca 2013 r. strona pozwana wskazala, ze nalezna cena za przedmiotowe
nieruchomoéci to kwota 4.061.362,9 zl, z czego pozwana Spoétka zaplacila juz kwote 1.200.000 zl, co pozostawia do
rozliczenia jeszcze kwote 2.861.362,9 zl.

Dowdéd: - mail pelnomocnika strony pozwanej z dnia 14.06.2013 r., k. 52, 94

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o zaoferowane przez strony dokumenty, ktére nalezalo uznac
za wiarygodne, nie budzily one bowiem watpliwoéci Sadu co do ich autentycznosci i mocy dowodowej oraz nie byty
kwestionowane przez strony.

Sad pominal dowod z przestuchania §wiadka P. C. i stron - wobec cofniecia w tym zakresie wnioskéw dowodowych
przez zglaszajace je strony (o$wiadczenia, k. 108).

Sad zwazyl co nastepuje:

Zgodnie z art. 535 par. 1 k.c. przez umowe sprzedazy sprzedawca zobowiazuje sie przenie$¢ na kupujacego wlasnoéé
rzeczy i wydaé mu rzecz, a kupujacy zobowiazuje sie rzecz odebrac i zaptaci¢ sprzedawcy cene.

Poza sporem bylo pomiedzy stronami, ze zostala pomiedzy nimi zawarta umowa sprzedazy, na mocy ktoérej strona
pozwana jest zobowigzana na rzecz powoda do zaplaty ceny. Bezspornym bylo réowniez i to, ze wielko$é tego
zobowigzania, po uwzglednieniu kwot juz powodowi wyplaconych, wynosi kwote 2.861.362,90 zl. Istota sporu
sprowadza sie do tego, czy zobowigzanie do zaplaty tej kwoty stalo sie juz wymagalne, tj. czy powod moze juz w chwili
obecnej zadac od strony pozwanej spelnienia §wiadczenia.

Zgodnie z art. 455 k.c. jezeli termin spelnienia $§wiadczenia nie jest oznaczony ani nie wynika z wlasciwosci
zobowigzania, Swiadczenie powinno by¢ spelnione niezwlocznie po wezwaniu dluznika do wykonania. Z uregulowania
tego wynika, ze o terminie wymagalnoéci Swiadczenia w pierwszej kolejnoSci decyduje to, jak termin ten zostal
oznaczony w czynnosci prawnej dokonanej pomiedzy stronami, a dopiero w braku tego oznaczenia termin ten mozna
ustala¢ poprzez odwolanie sie do wladciwoS$ci zobowigzania a w koncu poprzez wezwanie dtuznika do wykonania.

Z ustalonego stanu faktycznego wynika, ze zagadnienie wymagalnoSci zaplaty ceny zostalo uregulowane w par. 5
umowy sprzedazy. Zgodnie z ust. 1 tego paragrafu jako cene sprzedazy strona pozwana zaplaci powodowi 694,44
zl za sume metrow kwadratowych powierzchni uzytkowej wszystkich lokali mieszkalnych objetych pozwoleniem na
budowe, w ten sposob ze:

a) cze$¢ ceny w kwocie 600.000 zl zostala zaplacona do dnia zawarcia umowy tytulem zadatku,
b) czeé¢ ceny w kwocie 600.000 zt zostala zaplacona w dniu 6 marca 2008 r. w sposéb opisany w umowie,

c) pozostala cze$¢ ceny w kwocie 4.800.000 zt platna miala by¢ poprzez zaliczenie ceny lokali mieszkalnych
polozonych w budynku lub budynkach, ktére zostang wybudowane na nieruchomog$ciach, w terminie 30 dni od dnia,
w ktorym strona pozwana uzyska za$wiadczenie o samodzielnoSci lokali mieszkalnych, o ktérym mowa w art. 2 ust.
3 ustawy o wlasnoSci lokali. Natomiast w ustepie 3 tego paragrafu postanowiono, ze w terminie jednego roku od
dnia rozpoczecia na nieruchomos$ciach budowy w rozumieniu prawa budowlanego, w zadnym wypadku nie pdzniej
jednak, niz w ciggu roku od wydania pozwolenia na budowe, zamiast zaplaty w naturze okres$lonej w § 5 ust. 1 powod
bedzie mogt zadac zaplaty pozostalej czesci ceny w gotdéwcee, przy czym pozostala cze$¢ ceny wyniesie wowczas 694,44
zl za jeden metr kwadratowy powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych, zgodnie z treScia pozwolenia na budowe,
pomniejszone o kwoty zaplacone zgodnie z § 5 ust. 1 (a) i (b).

Zgodnie z § 5 ust. 4 umowy zaplata kwot okreslonych w ust. 3 § 5 nastgpi w terminie 30 dni od dnia, w ktérym kupujacy
uzyska zaswiadczenie o samodzielnoSci lokali mieszkalnych, o ktéorym mowa w art. 2 ust. 3 ustawy o wlasnosci lokali,



w zadnym wypadku nie pdzniej jednak, niz w terminie trzech lat od rozpoczecia na nieruchomosciach budowy lub
uplywu terminu okre$lonego w ust. 3 § 5.

Powod pismami z dnia 1 lutego 2013 r. i 3 wrze$nia 2013 r. dokonal wyboru gotéwkowego sposobu rozliczenia, a zatem
wyplaty reszty ceny obliczonej jako iloczyn kwoty 694,44 zl. i liczbe metréw kwadratowych powierzchni uzytkowej
lokali mieszkalnych zgodnie z tre$cia pozwolenia na budowe. Oznacza to, ze ustalenie terminu wymagalno$ci okresli¢
nalezy w oparciu o uregulowania zawarte w par. 5 ust. 3 i ust. 4 umowy. Doslowna tre$¢ § 5 ust. 4 prowadzi do
wniosku, ze termin zaplaty reszty ceny okreSlonej w sposéb opisany w § 5 ust. 4 ma nastgpi¢ w terminie 30 dni od
dnia uzyskania zaswiadczenia o samodzielnoéci nie p6zniej jednak niz z uptywem terminu trzech lat liczonego od
rozpoczecia budowy lub z uplywem terminu trzech lat liczonego od momentu uplywu terminu okreslonego w ust.
3, to znaczy terminu trzech lat liczonego od dnia uplywu terminu 1 roku od dnia rozpoczecia na nieruchomos$ciach
budowy nie p6Zniej jednak niz w ciagu roku od wydania pozwolenia na budowe. Wbrew twierdzeniom strony pozwanej
istotny tutaj jest termin wydania decyzji o pozwoleniu na budowe a nie termin, w jakim decyzja ta stala sie ostateczna,
albowiem taki wniosek wynika z literalnej tresci postanowienia, a brak jest Srodkéw dowodowych pozwalajacych na
ustalenie, ze zgodna wola stron (art. 65 § 2 k.c.) byla inna anizeli wynika to z literalnej tresci ztozonych przez nie
o$wiadczen. Poniewaz w realiach niniejszej sprawy do rozpoczecia budowy nie doszlo, terminy zaplaty nalezy ustali¢
opierajac sie na dacie wydania pozwolenia na budowe (1j. dniu 15 pazdziernika 2012 r.). Zatem celem ustalenia terminu
zaplaty nalezy od dnia 15 paZzdziernika 2012 r. obliczy¢ termin 1 roku (przewidziany w § 5 ust. 3, a nastepnie od dnia
zakonczenia tego terminu 1 roku (15 pazdziernika 2013 r.) liczyé termin trzyletni przewidziany w § 5 ust. 4. Zatem
termin zaplaty nastepuje w dniu 15 pazdziernika 2016 r. co powoduje, Ze roszczenie powoda jest jeszcze niewymagalne.
Wykladnia postanowienia § 5 ust. 4 umowy zaprezentowana przez powoda nie zasluguje natomiast na aprobate. Tre$¢
tego postanowienia jednoznacznie bowiem wskazuje, ze przewidziany w nim termin trzech lat odnosi sie zaréwno do
rozpoczecia na nieruchomog$ciach budowy jak i do ,uplywu terminu okre§lonego w ust. 4 niniejszego § 57, czyli uplywu
jednego roku od daty wydania pozwolenia na budowe.

Nie zaslugiwal na uwzglednienie podniesiony przez powoda zarzut niewazno$ci klauzuli umownej okreslajacej termin
wymagalnos$ci. Wprawdzie z ustalonego stanu faktycznego nie wynika aby powod zawarl ze strona pozwang umowe w
bezpos$rednim zwigzku z prowadzong przezen dzialalno$cia gospodarcza lub zawodowa, a zatem powdd na gruncie tej
umowy powinien by¢ traktowany jako konsument w rozumieniu art. 22[1] k.c. Wbrew jednak tezom lansowanym przez
powoda klauzula § 5 umowy nie pozwala stronie pozwanej w sposéb dowolny ksztaltowaé jej zobowigzania poprzez
okreslenie w sposob jednostronny terminu spetnienia §wiadczenia. Okoliczno$é, ze termin spelnienia $wiadczenia jest
uzalezniony od dzialan podejmowanych przez dluznika sama w sobie nie pozwala na ocene postanowienia umownego
okreslajacego w ten spos6b termin spelnienia §wiadczenia jako naruszajacego zasady wspolzycia spolecznego (art.
58 § 2 k.c.) lub razaco naruszajacego interesy powoda w sposéb sprzeczny z dobrymi obyczajami. Zauwazy¢ w
tym kontekscie nalezy, ze wymagalno$c czeSci ceny (600.000 zl.) zostala okreSlona na dzien zawarcia umowy a
nastepnej czedci (600.000 z1.) na dzieni 6 marca 2008 r. i w tym zakresie o zadnym dowolnym ksztaltowaniu terminu
wymagalno$ci przez strone pozwana nie ma mowy. Co do pozostalej czeSci ceny nalezy zauwazy¢, ze wprawdzie termin
wymagalnosci zostal powiazany z uzyskaniem przez strone pozwana pozwolenia na budowe, rozpoczeciem budowy lub
uzyskaniem pozwolenia na uzytkowanie, a zatem ze zdarzeniami co najmniej wspoétzaleznymi od aktywnych dzialan
po stronie pozwanej. Tym niemniej przeprowadzone postepowanie dowodowe nie wykazalo aby strona pozwana w
celu pokrzywdzenia powoda zwlekala w sposob bezzasadny z podjeciem dzialan niezbednych do nadejécia terminu
wymagalnoSci. W szczegdlnoéci nalezy podkresli¢, ze strona pozwana uzyskala pozwolenie na budowe, czego skutkiem
jest rozpoczecie terminu, z ktérego uptywem powod bedzie mogl zadac zaplaty pozostalej czesci ceny. Zdarzen, z
ktorymi powigzane zostalo rozpoczecie terminu, po uplywie ktérego powodd bedzie mogl zadan zaplaty reszty ceny,
nie mozna réwniez ocenié¢ jako uzaleznionych tylko od woli strony pozwanej, albowiem fakt uzyskania i termin
wydania pozwolenia na budowe i pozwolenia na uzytkowani - aczkolwiek zalezne od stosownych wnioskéw strony
pozwanej - zalezg przede wszystkim od organu administracji, ktéry ma w tym przedmiocie wydaé rozstrzygniecia.
Rowniez kwestia rozpoczecia robét budowlanych nie jest zalezna wylgcznie od strony pozwanej skoro uzalezniona
jest co najmniej od uzyskania uprzednio pozwolenia na budowe. Nie mozna zatem klauzuli umownej okreslajacej
termin wymagalno$ci uzna¢ za niedozwolone postanowienie umowne na podstawie art. 3853 pkt 8 k.c. Powigzanie



terminu wymagalno$ci zaplaty pozostalej czeSci ceny ze zdarzeniami zwigzanymi z inwestycja budowlanag, ktéra na
nieruchomoéci zakupionej od powoda miala prowadzié strona pozwana, znajduje natomiast obiektywne uzasadnienie
skoro okreslenie wysoko$ci pozostalej czeSci ceny ma by¢ iloczynem kwoty okreSlonej w umowie oraz powierzchni
uzytkowej budynku, ktory zgodnie z pozwoleniem na uzytkowanie ma zostaé¢ na zakupionej od powoda nieruchomoéci
wzniesiony. Niewatpliwie znaczne odroczenie terminu platnoSci pozostalej czeSci ceny wynikajace z postanowien
umowy jest sprzeczne z interesami powoda. Jednak postanowienia umownego nie mozna ocenic jako sprzecznego z
zasadami wspolzycia spolecznego z tego tylko powodu, Ze post factum jedna ze stron ocenia postanowienie umowne
jako sprzeczne z jej interesami. Brak jest zatem podstaw do uznania postanowienia umownego okreslajacego termin
spelnienia §wiadczenia za niewazne (art. 58 § 2 k.c.), wzglednie niewigzace (art. 385[1] § 1 k.c.) powoda i ustalenia
terminu wymagalnoéci na podstawie wezwania strony pozwanej do zaplaty. Poniewaz za$§ termin wymagalnoS$ci
wynikajacy z umowy jeszcze w chwili zamkniecia rozprawy nie nadszedl, powddztwo podlegaé¢ musialo oddaleniu, o
czym orzeczono w pkt I sentencji na podstawie wyzej powolanych przepisow.

Na zasadzone w pkt II sentencji od przegrywajacego powoda na rzecz wygrywajacej strony pozwanej koszty
postepowania zlozylo sie wynagrodzenie pelnomocnika strony pozwanej w kwocie 3600 zl. oraz 17 z. oplaty skarbowej
od pelnomocnictwa.



