Sygn. akt IX Ca 813/21 (upr.)

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 sierpnia 2021 r.
Sad Okregowy w Olsztynie IX Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Jacek Barczewski

po rozpoznaniu w dniu 30 sierpnia 2021 r. w Olsztynie

na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powodztwa H. S.

przeciwko (...) Spolce z ograniczona odpowiedzialnoécia z siedziba w G.
o zaplate

na skutek apelacji powodki od wyroku Sadu Rejonowego w Gizycku z dnia 28 kwietnia 2021 r., sygn. akt I C 528/20
upr.

I. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze zasadza od pozwanej na rzecz powodki kwote 5.000 (pieé tysiecy) zt
z ustawowymi odsetkami za op6znienie od dnia 17 maja 2020 r. do dnia zaplaty, oddalajgc powbddztwo w pozostalej
czeSci oraz kwote 400 (czterysta) zl tytulem zwrotu kosztow procesu z ustawowymi odsetkami za op6znienie za czas
po uplywie tygodnia od dnia doreczenia niniejszego orzeczenia stronie pozwanej do dnia zaplaty,

I1. oddala apelacje w pozostalym zakresie,

ITI. zasadza od pozwanej na rzecz powddki kwote 400 (czterysta) zl tytulem zwrotu kosztéw postepowania
apelacyjnego z ustawowymi odsetkami za czas od dnia uprawomocnienia sie przedmiotowego rozstrzygniecia do dnia
zaplaty.

SSO J. Barczewski

Sygn. akt IX Ca 813/21 upr.

UZASADNIENIE

W TRYBIE ART. 505 "3 § 2 K.P.C.
Apelacja powddki zastugiwala na uwzglednienie w przewazajacym zakresie.

Whbrew jej nominalnej nazwie oraz ustaleniom Sadu Rejonowego, umowy stron z 17 listopada 2017 r. (k. 5 — 18) nie

sposdb uznaé za tzw. umowe rezerwacyjna, ktorej zawarcie jest formalnie dopuszczalne na mocy art. 353" k.c.



Ot6z umowa taka to w uproszczeniu forma gwarancji, ze po dokonaniu ustalonej oplaty deweloper przez okreslony
czas nie sprzeda nikomu innemu mieszkania, ktére zamierza naby¢ potencjalny klient. Powinna ona okreéla¢ m.in.
wysoko$¢ oplaty rezerwacyjnej, ktora w razie rezygnacji z zakupu moze przypasé deweloperowi.

Tymczasem dokonana z uwzglednieniem dyspozycji art. 65 k.c. analiza zapisbw umowy stron przekonuje, iz w
rzeczywistoSci byla to umowa deweloperska, o ktdrej mowa w art. 22 ustawy z 16 wrze$nia 2011 r. 0 ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, zawierajaca elementy umowy rezerwacyjne;j.

Oto6z z jej § 1 pkt 4, 517 w zw. z § 2 wynika zobowiazanie pozwanej do zbycia na rzecz powodki opisanego tam lokalu
z komorka lokatorska za cene 415.985,28 7zl + 1.000 zl w terminie do 30 wrzeénia 2019 T.

Zkolei § 4 umowy nakladal na powddke obowiazek uiszczenia ,,zaliczki na zakup lokalu nr (...)” w wysoko$ci 5.985,28
z}i ,zaliczki na zakup komorki lokatorskiej nr (...).(...)” w kwocie 1.000 z}, za$ kwoty te mialy zostaé zaliczone na poczet
zaplaty I transzy za lokal wskazanej w zalgczniku nr 3 i warunkowaly zawarcie umowy nazwana ,rezerwacyjng”.

Do umowy zalaczono prospekt informacyjny i co najistotniejsze harmonogram wplat transz ceny, ktérych zsumowanie
daje kwote 415.985,28 zl, tj. wartoSci lokalu.

W tym stanie rzeczy umowa z 17 listopada 2017 r. zawierala co najmniej elementy przewidziane w art. 22 ust. 1 pkt
1 — 8 ustawy deweloperskiej, co nie pozwala na potraktowanie jej za umowe stricte rezerwacyjna, dla ktorej nie jest
przewidziana zadna forma szczeg6lna.

Tymczasem stosownie do art. 25 ust. 1 ustawy z 16 wrze$nia 2011 r., umowe deweloperska zawiera sie w formie aktu
notarialnego.

Zawarcie jej w innej formie powoduje bezwzgledna niewazno$¢ takiej czynnosci prawnej (art. 73 § 2 k.c.).

Juz choéby z tej przyczyny niewazno$c laczacej strony umowy zobowigzuje pozwana do zwrotu powodce Swiadczenia
spelnionego na podstawie takiej czynnoéci prawnej (art. 410 k.c.).

Dodatkowo wskazaé nalezy, ze za oplate rezerwacyjng wynikajgca z umowy mozna uznaé jedynie wplaty kwot 5.985,28
z1 i 1.000 zl, co wprost wskazano w sformulowaniu § 4 ust. 1 umowy. Jak wynika z o§wiadczenia z k. 42, kwoty te
zostaly powodce zwrocone, za$ sporna w niniejszym postepowaniu kwota 5.000 zl, stanowila wplate na poczet ceny
lokalu (por. pkt 2 zalgcznika nr 2 z k. 17), do ktbrej zatrzymania strona pozwana nie ma tytutu.

Tym samym nalezalo na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. zmienié¢ zaskarzony wyrok przez zasadzenie od pozwanej dla
powddki kwoty 5.000 zl z ustawowymi odsetkami za op6Znienie od dnia 17 maja 2020 r. do dnia zaplaty. Wymagalno$éc
tej kwoty okreSlono po mysli art. 455 w zw. z art. 481 § 1 k.c. na dziefi 16 maja 2020 r., albowiem wezwanie do
zaplaty z zakreSleniem terminu 1 dnia na uiszczenie nalezno$ci doreczono pozwanej 15 maja 2020 r. (k. 25, 26). Stad
w pozostalej czesci apelacje oddalono (art. 385 k.p.c.).

O kosztach procesu za obie instancje orzeczono w oparciu o art. 100 zd. 2 k.p.c., albowiem powo6dka ulegal swemu
zadaniu w niewielkim zakresie, za§ pozwany winien zwrécié jej dwukrotnie kwoty 400 zl tytulem poniesionej oplaty

od pozwu i apelacji. O odsetkach od kosztéw procesu orzeczono na podstawie art. 98" § 1 k.p.c.

Jacek Barczewski



