Sygn. akt: IC 1308/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 czerwca 2016r.

Sad Okregowy Warszawa-Praga w Warszawie I Wydziat Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Malgorzata Sachajczuk - Pulawska
Protokolant: Przemystaw Baranowski

po rozpoznaniu w dniu 02 czerwca 2016r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powbdztwa B. H.iR. H.

przeciwko (...) Sp. z 0.0. z siedziba w W.

o zaplate

I. zasadza od pozwanego (...) Sp. z 0.0. z siedzibg w W. na rzecz powod6w B. H. oraz R. H. solidarnie kwote 394.502,82
(trzysta dziewiecdziesigt cztery tysiace pieéset dwa
i 82/100) zl wraz z odsetkami ustawowymi od kwot:

- 309.088 (trzysta dziewiet tysiecy osiemdziesiat osiem) zl od dnia
8 marca 2014r. do dnia 5 listopada 2014r.;

- 304.088 (trzysta cztery tysigce osiemdziesiat osiem zlotych) od dnia
6 listopada 2014 r. do dnia zaplaty;

- 31.575,26 (trzydziesci jeden tysiecy piecset siedemdziesiat pie¢
126/100) 7z od dnia 08 marca 2014 r. do dnia zaplaty;

- 14.839,56 ( czternadcie tysiecy osiemset trzydzieéci dziewieé i 56/100) zl od dnia 3 listopada 2015 r. do dnia zaplaty;
- 44.000 (czterdziedci cztery tysiace) zt od dnia 21 kwietnia 2016r. do dnia zaplaty;

II. umarza postepowanie w zakresie zadania kwoty 10 (dziesiec) zl;

III. oddala pow6dztwo w pozostalym zakresie;

IV. zasadza od pozwanego (...) Sp. z o0.0. z siedzibg w W. na rzecz powod6éw B. H. oraz R. H. solidarnie kwote 7.517
(siedem tysiecy piecset siedemnascie ) zt tytulem zwrotu kosztéw procesu;

V.nakazuje pobraé¢ od pozwanej (...) Sp. z0.0. z siedziba w W. na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego Warszawa-
Praga kwote 17.299 (siedemnascie tysiecy dwiescie dziewiecdziesiat dziewiec) zl tytulem nieuiszczonej przez powodow
czesci oplaty sadowej od pozwu.

Sygn. aktI C1308/15



UZASADNIENIE

Powodowie — K. H. i R. H. pozwem o zaplate z dnia 27 listopada 2015 r., / data prezentaty biura podawczego k.4/,
domagali sie zasgdzenia na ich rzecz od (...) Sp. z 0.0. z siedziba w W. nastepujacych kwot:

- 304.088 71 wraz z odsetkami: liczonymi od kwoty 309.088 z} za okres od dnia 7 marca 2014 r. do dnia 5 listopada
2014 r. i liczonymi od kwoty 304.088 zl za okres od dnia 6 listopada 2014 r. do dnia zaplaty tytulem zwrotu zaliczki
wplaconej przez powodow ,

- 31.575,26 zl wraz z naleznymi odsetkami od dnia 7 marca 2014 r. do dnia zaplaty — tytulem zwrotu wydatkéw
poniesionych na odsetki kredytowe w okresie od dnia 31 stycznia 2012 r. do dnia 15 stycznia 2014 r.

- 14.849,56 zl wraz z naleznymi odsetkami od dnia 3 marca 2015 r. do dnia zaplaty — tytulem zwrotu wydatkéw
poniesionych na odsetki kredytowe z okresie od dnia 15 stycznia 2014 r. do dnia 19 stycznia 2015 r. tytulem
odszkodowania za zaciagniety kredyt

-55.450 z} wraz z naleznymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu — tytulem zwrotu poniesionych przez powodow
wydatkow na najem mieszkania w okresie od lipca 2013 r. do listopada 2015 r.

Powodowie w pozwie wniesli rowniez o: zasadzenie na ich rzecz kosztéw procesu wedlug norm przepisanych, a nadto
o udzielenie zabezpieczenia roszczenia przeciwko (...) Sp. z 0.0. z siedzibga w W. w kwocie 304.088 zl wraz z naleznymi
odsetkami od dnia 6 listopada 2014 r. do dnia zaplaty, w tym odsetek od kwoty 309.088 zl za okres od dnia 7
marca 2014 r. do dnia 6 listopada 2014 r. poprzez zajecie rachunku bankowego pozwanej oraz ustanowienie hipoteki
przymusowej oraz zwolnienie od kosztéow sadowych, w tym z oplaty sadowej od pozwu (k. 4-8v).

Pismem procesowym z dnia 15 grudnia 2015 r. , w uzupelhieniu brakéw formalnych pozwu, powodowie wskazali,
iz domagaja sie zasadzenia wskazanych w pozwie kwot solidarnie. W piSmie tym powodowie sprecyzowali rowniez
okolicznosci faktyczne uzasadniajgce zadanie odsetek od dat wskazanych w pozwie (k. 128-129v).

Postanowieniem z dnia 1 lutego 2016 r. Sad zwolnil powoddéw od uiszczenia kosztow sadowych w czesci tj. od oplaty
sadowej od pozwu ponad kwote 3.000 zl natomiast
w pozostalym zakresie wniosek oddalil (k. 196-197).

Postanowieniem z dnia 9 marca 2016 r. tut. Sad oddalil wniosek powodéw w przedmiocie udzielenia zabezpieczenia
roszczenia (k. 204-206, 225-226)

Pozwany — (...) Sp. z0.0. zsiedzibg w W. W odpowiedzi na pozew z dnia 4 maja 2016 r. wniosta o oddalenie powddztwa
w caloéci. Strona pozwana wskazala, iz postanowienie przedwstepnej umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego
dotyczace umownego prawa odstapienia od umowy nie zakreSlalo terminu na zlozenie takiego o$wiadczenia, a
zatem postanowienie to uzna¢ nalezy za niewazne. Z okolicznoSci tej pozwana wywodzi, iz strony sa w dalszym
ciggu zwigzane umow3a. Ponadto pozwana podniosta brak czynnej legitymacji procesowej powodoéw do wytoczenia
powodztwa o zaplate w zakresie roszczen zwigzanych ze splata kredytu o numerze (...), wskazujac iz powodowie
przelali przystugujace im wierzytelnoéci wobec pozwanej — (...) Sp. z o.0., z siedziba w W. na (...) Bank S.A. z
siedzibg w W.. Pozwana wskazala dodatkowo, iz zgodnie z postanowieniami przedwstepnej umowy sprzedazy lokalu
mieszkalnego przeniesienie przez kupujacego jakichkolwiek praw i obowigzkéw wynikajacych z tej umowy wymaga
zgody sprzedajacego, wyrazonej na pi$émie pod rygorem niewaznosci (k. 233-234v).

Ostatecznie, na rozprawie strony podtrzymaly swoje stanowiska . Przy czym powodowie , juz reprezentowani przez
profesjonalnego pelnomocnika, zmodyfikowali zagdanie w zakresie daty odsetek i cofneli powodztwo o kwote 10 zl
na skutek pomylki w zadanej w pozwie kwocie skapitalizowanych odsetek od pozyczki i wniesli o zasadzenie od
pozwanego na ich rzecz takze kosztéw zastepstwa procesowego . (k. 245i k. 248)



Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

W dniu 30 listopada 2011 r. powodowie zawarli z pozwana spoltka Umowe przedwstepna sprzedazy lokalu
mieszkalnego o numerze (...). Na poczet ceny powodowie uiscili kwote 309.088 zl Zgodnie z trescia tej umowy
sprzedajacy — jako wlasciciel nieruchomosci gruntowych, stanowiacych dziatki ewidencyjne o numerach (...) z obrebu
(...) polozonych w W. Dzielnicy B., o lgcznej powierzchni 11 555 m2, dla ktérych to nieruchomosci Sad Rejonowy
dla Warszawy-Mokotowa, IX Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiegi wieczyste o numerach (...), na ktoérych
posadowione mialy zostac trzy budynki jednorodzinne (w kazdym po dwa lokale mieszkalne) w zabudowie szeregowej
o numerach(...) oraz jako podmiot realizujacy na podstawie pozwolenia oraz zatwierdzonego projektu budowlanego
na budowe ww. budynkéw, do wybudowania w budynku o numerze (...) lokalu mieszkalnego o powierzchni 61,77 m2,
oznaczonego numerem (...), do ktérego przylegaé bedzie taras o powierzchni 5,00 m2, z ktérym zwigzane bedzie prawo
do wylacznego korzystania z wydzielonej czeéci ogrodka o powierzchni 91,46 m2, tarasu oraz miejsca postojowego
oraz do przeniesienia prawa do wyzej wymienionych na rzecz powodow — vide §§ 1, 2 i 4 umowy . Tre$¢ tej umowy
przygotowal pozwany jako deweloper. (k. 10).

Do zawarcia definitywnej umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego miato doj$¢ w terminie do dnia 30 kwietnia 2013 r.
— vide § 4 ust. 2 umowy (k. 10). Pozwana zobowiazala sie do wydania powodom lokalu mieszkalnego w terminie do
dnia 31 pazdziernika 2012 r. — vide § 8 ust. 1 umowy (k. 11).

Przedmiotowa umowa przewidywala, iz w przypadku opdznienia sprzedajacego w wydaniu lokalu kupujacy moze od
umowy odstapi¢. W przypadku skorzystania przez kupujacego

z umownego prawa odstgpienia od przedwstepnej umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego, sprzedajacy zobowiazany
jest do zwrotu wplat dokonanych przez kupujacego na poczet realizacji tej umowy w terminie 30 dni od dnia
otrzymania od kupujacego pisma zawierajacego o§wiadczenie o odstgpieniu od umowy. Wskazaé przy tym nalezy, iz
postanowienie to nie zakresla jednak terminu, w ktérym uprawniony powinien zlozy¢ os§wiadczenie o odstgpieniu od
umowy — vide § 8 ust. 4 umowy (k. 11).

Pismem z dnia 24 wrze$nia 2012 r. pozwana poinformowala powodéw o tym, iz termin przekazania lokalu
mieszkalnego zostal przedluzony do dnia 30 czerwca 2013 r., co pozwana uzasadnila przedluzajaca sie w urzedach
procedura pozwolenia i wykonania przylgczy do sieci elektrycznej, gazowej i wodociagowej (k. 16).

Powodowie w dniu 15 pazdziernika 2012 r. zawarli z pozwana aneks nr (...) do umowy przedwstepnej sprzedazy lokalu
mieszkalnego o numerze (...) z dnia 30 listopada 2011 r. Na podstawie aneksu termin zawarcia definitywnej umowy
sprzedazy lokalu mieszkalnego zostal zmieniony na dzien 30 wrzeénia 2013 r. — vide § 1 aneksu. W aneksie strony
uzgodnily réwniez, iz lokal mieszkalny zostanie wydany w terminie do dnia 30 czerwca 2013 r. — vide § 3 aneksu (k.
17-17V).

Pismem z dnia 28 listopada 2013 r. w zwigzku z uplynieciem terminu na spelnienie $wiadczenia przez pozwana,
powodowie reprezentowani przez pelnomocnika wezwali pozwana do wykonania umowy poprzez wydanie lokalu
mieszkalnego wolnego od wad fizycznych i prawnych w nieprzekraczalnym terminie do dnia 20 grudnia 2013 r. (k.
18-18v).

Powodowie zaplacili pozwanemu cene lokalu w transzach poza ostatnig 33.000 zl, ktéra mieli uiSci¢ na 7 dni przed
terminem odbioru , przy wydaniu kluczy. Gdy dopytywali sie dlaczego lokal nie zostaje im wydany uzyskiwali od
pozwanego rozmaite , sprzeczne informacje . Niezaleznie od tego sami probowali dociec min. poprzez Internet
dlaczego jest opoOznienie i z forow internetowych dowiadywali sie o zaniedbaniach pozwanego w procedurach
budowlanych , braku podlaczenia mediéw oraz nie o nie uzyskaniu przez pozwanego pozwolenia na uzytkowanie.
( przestuchanie powodow 246-247)



Pismem z dnia 31 stycznia 2014 r. powodowie reprezentowani przez pelnomocnika zlozyli pozwanej oS§wiadczenie
o odstapieniu od umowy przedwstepnej sprzedazy lokalu mieszkalnego o numerze (...) z dnia 30 listopada 2011 r.
Powodowie

w przedmiotowym pi$mie wskazali, iz przyczyna zlozenia o$wiadczenia woli o odstapieniu od umowy jest istotne
op6Znienie w wykonaniu umowy i wydaniu lokalu mieszkalnego oraz brak reakcji na pismo powodéw z dnia 28
listopada 2013 r. W piSmie tym powodowe wezwali pozwang do zwrotu kwoty 309.088 zl z tytulu dotychczas
zaplaconych rat oraz kwoty 31.575,26 zl z tytulu kosztéw kredytu i zaplaconych odsetek w terminie 30 dni od
dnia doreczenia pisma. Powodowie zwrdcili sie rowniez z prosba do pozwanej o dokonanie korekty dotychczas
wystawionych faktur (k. 20-20v). Przedmiotowe pismo zostalo doreczone pozwanemu w dniu 5 lutego 2014 r. (k.
21-21V).

Pozwana w dniu 5 lutego 2014 r. wystawila 9 faktur korygujacych na laczng kwote 309.088 z} (k. 22-30).

W dniu 5 listopada 2014 r. pozwana uiScila na rzecz powodow kwote 5.000 zl wskazujac w tytule przelewy, iz jest to
zwrot wkladu wlasnego z tytutu rezygnacji (k. 33).

Po odstapieniu powodéw od przedmiotowej umowy strona pozwana zaproponowala im inny lokal, na co nie zgodzili
albowiem nie otrzymali od banku zgody na zmiane warunkéw umowy kredytowej . Powodowie bowiem na zakup
spornego lokalu od pozwanego zaciagneli kredyt hipoteczny w walucie polskiej na 30 lat w (...) Bank S.A. z siedziba w
W. w kwocie 338.441,20 PLN — na podstawie Umowy Kredytu Hipotecznego o numerze (...) z dnia 24 stycznia 2012
r. wraz z po6zniejszymi zmianami oraz pozyczki w kwocie 11.450,11 zl — na podstawie Umowy Pozyczki Hipotecznej o
numerze (...) z dnia 24 stycznia 2012 r. wraz z p6Zniejszymi zmianami (k. 37-37v).

W dniu 29 grudnia 2014 r. powodowie zawarli z (...) Bank S.A. z siedziba w W. umowe zwrotnej cesji wierzytelnosci.

Z tytulu kredytu udzielonego na podstawie Umowy Kredytu Hipotecznego o numerze (...) z dnia 24 stycznia 2012 .
powodowie w okresie od dnia 31 stycznia 2012 r. do dnia 15 stycznia 2014 r. uiécili na rzecz (...) Bank S.A. z siedzibg
w W. odsetki w kwocie 29.358,54 zl, natomiast w okresie od dnia 15 stycznia 2014 r. do dnia 19 stycznia 2015 r. uiScili
na rzecz tegoz banku odsetki w kwocie 14.839, 56 zl (k. 32, 41).

Z tytulu pozyczki udzielonej na podstawie Umowy Pozyczki Hipotecznej o numerze (...) z dnia 24 stycznia 2012 r.
powodowie w okresie od dnia 31 stycznia 2012 r. do dnia 15 stycznia 2014 r. uiécili na rzecz (...) Bank S.A. z siedzibg
w W. odsetki w kwocie 1.826,71 zl. (k. 31).

Pismem z dnia 11 lutego 2015 r. powodowie reprezentowani przez pelnomocnika skierowali do pozwanej ostateczne
wezwanie do zaplaty. W pi$émie tym powodowie wezwali pozwana do zaplaty kwoty 309.088 zl tytulem zwrotu kwoty
zaplaconej na poczet przedwstepnej umowy sprzedazy o numerze (...) z dnia 30 listopada 2011 r. wraz z naleznymi
odsetkami od dnia 7 marca 2014 r. do dnia zaplaty oraz kwoty 46.514,82 zl tytulem zaplaconych odsetek od kredytu
od dnia 31 stycznia 2012 r. do dnia 19 stycznia 2015 1.

i pozyczki, w tym z odsetkami od kwoty 31.575,26 zt od dnia 7 marca 2014 r. do dnia zaplaty, w terminie 14 dni od
dnia otrzymania wezwania (k. 39). Wezwanie to zostalo doreczone pozwanej w dniu 16 lutego 2015 r. (k. 40).

Lokal przeznaczony dla powodow zostal przez pozwanego sprzedany innej osobie lecz pomimo tego nie uzyskali do
chwili obecnej zwrotu uiszczonej ceny .

W okresie od dnia 1 lipca 2013 roku, tj. od dnia nastepujacego, po dniu w ktérym zgodnie

z postanowieniami umowy pozwana powinna byla wydaj powodom lokal mieszkalny powodowie wynajmowali lokal
mieszkalny zaspokajajacy ich potrzeby mieszkaniowe.

W poczatkowym okresie wynajmowali lokal mieszkalny o numerze (...) potozony w W. przy ul. (...), na podstawie
umowy z dnia 25 marca 2013 r. zawartej z P. P.. Czynsz najmu z tytulu korzystania z lokalu mieszkalnego strony
ustalily na kwote 1.350 zl miesiecznie. Kwota ta nie obejmowala kosztow mediow (k. 44-44v). Nastepnie powodowie
wynajmowali lokal mieszkalny o numerze (...) polozony w W. przy ul. (...), na podstawie umowy z dnia 25 marca 2013



r. zawartej z M. K. oraz T. K.. Czynsz najmu z tytulu korzystania z lokalu mieszkalnego strony ustalily na kwote 2.000
z} miesiecznie. Kwota ta nie obejmowala kosztow mediow (k. 45-45v). Na okoliczno$¢é platnosci dokonywanych przez
powodow na rzecz M. K. oraz T. K., powodowie przedlozyli potwierdzenia platno$ci czynszu najmu oraz zaliczki na
media za okres od lutego 2014 r. do listopada 2015 r. (k. 46-56v).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dokumentéw wskazanych powyzej , a zgromadzonych w sprawie
oraz przestuchania powodow ( k.246-247)

Dokumenty zlozone przez strony nie budzily watpliwo$ci oraz twierdzenia powodow nie budzily zastrzezen co do ich
wiarygodno$ci , byly spdjne , logiczne i uzupehialy sie wzajemnie.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo zastuguje na uwzglednienie aczkolwiek nie w calosci.

W niniejszej sprawie bezsporne bylo to, ze strony zawarly w dniu 30 listopada 2011 r. przedwstepna sprzedazy lokalu
mieszkalnego o numerze (...). W trakcie trwania tej umowy strony aneksem zmienily ustalenia w przedmiocie terminu
wydania lokalu mieszkalnego z dnia 31 pazdziernika 2012 r. na dzien 30 czerwca 2013 r. oraz w przedmiocie terminu
zawarcia definitywnej umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego z dnia 30 kwietnia 2013 r. na dzien 30 wrzeénia 2013
r. Kwestig sporng pomiedzy stronami stanowila okoliczno$é, czy powodowie zlozyli skutecznie o§wiadczenie woli o
odstapieniu od umowy przedwstepnej sprzedazy lokalu mieszkalnego o numerze (...).

W pierwszej kolejno$ci wskazaé nalezy, iz pojecie umowy deweloperskiej zyskalo walor pojecia normatywnego dopiero
W 2012 1. po wejéciu w zycie ustawy z dnia 16 wrze$nia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego (Dz.U. Nr 232, poz. 1377) (dalej ,u.0.p.n.”). W chwili zawarcia przedwstepnej umowy sprzedazy
lokalu mieszkalnego pomiedzy powodami i pozwana, nie obowigzywala jeszcze w terminologii prawniczej powyzsza
definicja. Nie stoi to jednak na przeszkodzie dla uznania, iz umowa

z dnia 30 listopada 2011 r. byla sensu stricto tzw. umowa deweloperska. Zgodnie bowiem

z przepisem art. 9 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz.U. Nr 85, poz. 388, z péZzn. zm.)
(dalej ,u.w.l.”) odrebna wlasno$¢ lokalu moze powsta¢ w wykonaniu umowy zobowiazujacej wlasciciela gruntu do
wybudowania na tym gruncie domu oraz do ustanowienia ,po zakonczeniu budowy” odrebnej wlasnoéci lokali i
przeniesienia tego prawa na drugg strone umowy lub na inng wskazana w umowie osobe. W konkluzji prowadzi to
do nastepujacych wnioskow: po pierwsze strony musza zawrze¢ umowe zobowigzujgca, zgodnie z ktora wlasciciel
wybuduje na swoim gruncie budynek, a po zakonczeniu budowy ustanowi odrebna wlasnoé¢ lokalu i przeniesie
to prawo na kupujacego. W przedmiotowej sprawie takie zobowigzania wynikaja explicite z §§ 2-5 umowy. Po
drugie — wazno$¢ tej umowy zalezy od spehlienia okreSlonych przeslanek po stronie podejmujacej sie budowy,
tzn. osoba ta musi mie¢ tytul prawny do gruntu, na ktérym budynek (lokal) ma by¢ wzniesiony, ponadto powinna
uzyskaé pozwolenie na budowe. Powyzsze przeslanki zostaly spelnione w niniejszej sprawie, bowiem pozwana byla
wlaécicielem gruntow, na ktérych zobowigzala sie do wybudowania budynkéw oraz posiadala stosowna dokumentacje
umozliwiajaca jej rozpoczecie budowy. Zaréwno w doktrynie, jak i w judykaturze, uwaza sie, ze spelnienie przestanek,
o ktorych mowa powyzej, stanowi o zawarciu miedzy stronami umowy deweloperskiej — jako umowy nienazwanej
tzn. zawartej przed wejSciem w zycie u.o.p.n.. Wprawdzie wskazuje sie, iz dodatkowym wymogiem jest ujawnienie w
ksiedze wieczystej nieruchomosci roszczenia o ustanowienie odrebnej wlasnoéci lokalu i o przeniesienie tego prawa,
niemniej jednak warunek ten aktualizuje sie co najwyzej dla uméw zawartych w formie aktu notarialnego. Natomiast
fakt, iz przedmiotowa umowa zostala sporzadzona w zwyklej formie pisemnej, nie dawal powodom mozliwosci
zgloszenia stosownego roszczenia do dzialu IIT ksiegi wieczystej, nie stanowi o braku zawarcia miedzy stronami
réznych uméw nazwanych takich jak np. umowy o §wiadczenie ushug, czy umowy o dzielo, ktoére tworza nierozlaczng
i jednolitg calo$c¢, okreslong przez wskazany w u.w.l. cel gospodarczy. W umowie tej zostalo zawarte zobowiazanie
stron do zawarcia w przyszto$ci umowy ostatecznej, ktora przeniesie tytul prawny do lokalu mieszkalnego oraz miejsca
postojowego, a nadto obejmuje takze inne, skonkretyzowane obowigzki dewelopera dotyczace procesu budowlanego.



Musza by¢ one prawidlowo wykonane, aby zrealizowanie ostatecznego celu transakeji stalo sie w ogoble mozliwe.
Ponadto, szczegolnie istotne znaczenie ma tutaj okoliczno$é, ze umowa deweloperska wprowadza po stronie nabywcy
obowiazek zaplaty wynagrodzenia (ceny nabycia), i to jeszcze przed zakonczeniem inwestycji. Zatem nie ulega tutaj
watpliwoéci, ze strony w niniejszej sprawie zawarly nienazwang wzajemna umowe quasi deweloperska, okreslajac
w niej zaré6wno termin spehlienia obustronnych §wiadczen, jak i ich zakres oraz wielko§é. Wprawdzie po stronie
powoddw istnial obowigzek wczedniejszego §wiadczenia, lecz nie stoi to w sprzecznoéci z regulacjami ius cogens,
bowiem taka mozliwo$¢ wynika wprost

z art. 488 § 1 k.c.

Przede wszystkim wskazaé nalezy, iz strony zwiazane byly umowa, w ktorej przewidziano m.in. odpowiedzialno$¢
dewelopera w przypadku wystapienia op6znienia w realizacji inwestycji i wydaniu lokalu mieszkalnego. W takiej
sytuacji kupujacemu przystugiwalo prawo do odstapienia od umowy wraz z zadaniem zwrotu wplat dokonanych przez
kupujacego na poczet umowy (vide § 8 ust. 4 umowy).

Material dowodowy zgromadzony w sprawie nie pozwala w zaden spos6b na stwierdzenie, iz pozwana dochowala
warunkéw wynikajacych z umowy, w szczegdlnosci iz spelnita w terminie §wiadczenie do ktorego byla zobowigzana tj.
wydala powodom lokal mieszkalny oraz przeniosta na powodéw prawo wlasnosci do tego lokalu. Podkreslenia wymaga
rowniez okoliczno$é, iz zaré6wno termin wydania lokalu mieszkalnego, jak rowniez termin zawarcia definitywnej
umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego byly juz wczesniej zmieniane i zmiana ta wynikala z okolicznos$ci lezacych
po stornie pozwanej. Pozwana jako podmiot profesjonalnie trudniacy sie dzialalnoscia deweloperska, zachowujac
nalezyta staranno$¢, o ktorej mowa

w art. 355 § 2 k.c. powinien byl na etapie planowania realizacji przedsiewziecia deweloperskiego uwzglednié réznego
rodzaju okolicznoéci, ktére moga wplynac na termin realizacji jego zobowigzania. Oczywistym jest bowiem, iz w
przypadku realizacji przedsiewzie¢ deweloperskich, ktére wymagaja spelienia szeregu wymogoéw o charakterze
administracyjnoprawnym, moze dochodzi¢ do mniejszych badz wiekszych trudnosci

z zalatwianiem formalnoSci niezbednych do realizacji tego przedsiewziecia, co moze negatywnie wplywaé na
przewidywany termin ukonczenia takiego przedsiewziecia.

Art. 395 § 1 k.c. przewiduje, iz dopuszczalne jest zastrzezenie umowne na podstawie, ktérego jednej lub obu stronom
przystugiwac¢ bedzie w ciggu oznaczonego terminu prawo odstgpienia od umowy. Prawo to wykonuje sie przez
o$wiadczenie zlozone drugiej stronie. Z kolei § 2 tego przepisu stanowi, iz w razie wykonania prawa odstapienia umowa
uwazana jest za niezawarta. To, co strony juz $wiadczyly, ulega zwrotowi w stanie niezmienionym. Na mocy ww.
przepisu, w granicach swobody uméw, o ktérej mowa w art. 353[1] k.c. stronom przystuguje mozliwo§é zastrzezenia w
umowie prawa odstgpienia, ktérego najwazniejsza funkcja polega na przyznaniu mozliwoéci latwego, jednostronnego
i wezedniejszego zakonczenia powstalego stosunku zobowigzaniowego, bez szczeg6lnej przyczyny i ponoszenia w
zwigzku ze skorzystaniem z tego uprawnienia negatywnych konsekwencji. Jednakze, umowne odstgpienie od umowy
obwarowane zostalo dwoma wymogami ustawowymi (condiciones iuris):

(i) okreslenie terminu, w czasie ktorego bedzie mozliwe skorzystanie z prawa odstapienia;
(ii) wskazanie, czy prawo odstapienia stuzyto bedzie tylko jednej (oraz ktorej) czy obu stronom umowy.

Zastrzezenie prawa odstapienia od umowy bez oznaczenia terminu powoduje niewazno$¢ zastrzezenia albo nawet
niewazno$¢ umowy (art. 58 § 1 i 3 k.c.), natomiast zapisy umowy dotyczace umownego prawa odstapienia bez
oznaczenia terminu, w czasie ktérego bedzie mozliwe skorzystanie z prawa odstapienia - uznano za sprzeczne z
bezwzglednie obowigzujacym przepisem art. 395 § 1 k.c. (wyrok SN z dnia 23 stycznia 2008 r., V CSK 379/07; wyrok
SN z dnia 8 lutego 2007 r., II PK 159/06; wyrok SN

z dnia 6 maja 2004 r., II CK 261/03). Okoliczno$§¢ niewazno$ci postanowienia przewidujacego uprawnienie do
odstgpienia od umowy przez kupujgcego zostata podniesiona przez pozwang w odpowiedzi na pozew.



Pozwana w odpowiedzi na pozew powoluje sie na niewazno$¢ postanowienia umowy przewidujacego mozliwo$c
odstapienia od umowy przez kupujacego, w wersji, ktora zostala zaproponowana powodom przez pozwana. Na gruncie
prawa polskiego, i to nie tylko

w zakresie stosunkéw z udzialem konsumentéw (art. 385 § 2 in fine k.c.), watpliwoéci interpretacyjne, ktére nie
daja sie usunac¢ w drodze ogoblnych dyrektyw wykladni o$wiadczen woli, powinny byé rozstrzygniete na niekorzy$c¢
strony, ktora zredagowata tekst wywolujacy te watpliwoéci (zgodnie z zasadg in dubio contra proferentem), ta bowiem
strona umowy powinna ponieé¢ ryzyko nie dajacych sie usunaé w drodze ogélnych dyrektyw wykladni oswiadczen
woli niejasnoéci tekstu umowy, ktdra tekst zredagowata. Nawet gdyby, stusznie

z twierdzeniem pozwanej przyjac, iz postanowienie § 8 ust. 4 umowy, z uwagi na brak zastrzezenia tam terminu,
w czasie ktorego mozliwe bedzie skorzystanie z prawa odstapienia od umowy, jest niewazne, nie oznacza to, iz w
miejsce tego postanowienia nie wejdg inne postawienia umowy, badz tez przepisy prawa powszechnie obowiazujacego.
Pozwana nie moze wywodzi¢ bowiem korzystnych dla siebie skutkow prawnych, ze swojego wezeéniejszego dzialania
na etapie kontraktowania, kiedy zaproponowata powodom, wystepujacych przy zawieraniu umowy w charakterze
konsumentéw zawarcie umowy zawierajacej postanowienia oczywiScie sprzeczne z przepisami prawa powszechnie
obowigzujacymi. Odwotaé nalezy sie przy tym do przepiséw dotyczacych wykonywania

i skutkow niewykonania zobowigzan z uméw wzajemnych — w szczegoblnosci do art. 491 k.c. Zgodnie z art. 491
§ 1 k.c., jezeli jedna ze stron dopuszcza sie zwloki w wykonaniu zobowiazania z umowy wzajemnej, druga strona
moze wyznaczy¢ jej odpowiedni dodatkowy termin do wykonania z zagrozeniem, iz w razie bezskutecznego uptywu
wyznaczonego terminu bedzie uprawniona do odstapienia od umowy. Jest to tzw. prawo ustawowego odstapienia od
umowy. Dotyczy ono wylacznie takiego zachowania jednej ze stron umowy, ktore polega na zwloce tzn. zawinionym
przez strone op6znieniu w wykonaniu obowigzkéw wynikajacych z umowy. Odstapienie od umowy wzajemnej musi
by¢ poprzedzone:

(i) wyznaczeniem odpowiedniego terminu do wykonania zobowigzania wraz z zagrozeniem odstgpienia od umowy;

(ii) zlozeniem o$wiadczenia o odstgpieniu od umowy (po bezskutecznym uplywie odpowiedniego terminu do
spelienia $§wiadczenia).

Ww. termin powinien by¢ odpowiedni, realny w sensie obiektywnym. Powinien umozliwi¢ drugiej stronie realizacje
$wiadczenia, w spelnieniu ktérego pozostaje w zwloce (wyrok SA

w Katowicach z dnia 5 stycznia 2000 r., I ACa 817/99). Ma to na celu uchronienie dluznika przed wyznaczeniem
mu termin6éw nierealnych, w ktérych nawet przy dolozeniu nalezytej, usilnej starannoS$ci nie moglby wywiazadé sie ze
swego obowiazku. Wyznaczenie odpowiedniego terminu oraz zagrozenie odstapienia od umowy musza znajdowac sie
w jednym o$wiadczeniu, gdyz przepis uzalezniajacy skuteczno$é odstapienia od umowy od wyznaczenia stronie
dodatkowego terminu ma w tym zakresie charakter normy bezwzglednie obowiazujacej (wyrok SN z dnia 19 marca
1999 r., I CKN 238/98, niepubl.).

W ocenie Sadu przyjac zatem nalezy, iz powodowie pismem z dnia 28 listopada 2013 r. wezwali pozwana do wykonania
zobowiazania zakre§lajac jej ostateczny termin na spelnienie §wiadczenia oraz wskazujac, iz w braku spelnienia
Swiadczenia skutkowaé bedzie zlozeniem przez nich o§wiadczenia o odstapieniu od przedwstepnej umowy sprzedazy
lokalu mieszkalnego. Zatem o$wiadczenie powodéw o odstgpieniu od umowy zawarte w piSmie

z dnia 31 stycznia 2014 r., ktére dotarlo do pozwanej w dniu 5 lutego 2014 r. uznaé nalezy za zlozone skutecznie.
Zakre$lony w tym piSmie 30-dniowy termin na zaplate wskazanej tam kwoty uplynat z dniem 7 marca 2014 r., a
zatem roszczenie o zaplate odsetek jest zasadne nie od dnia 7 marca 2014 r. jak wnosza powodowie, ale poczawszy
od dnia 8 marca 2014 r. tj. od dnia nastepnego po dniu wymagalnoSci roszczenia. Za przyjeciem przez Sad, iz doszlo
do skutecznego zlozenia o$wiadczenia woli o odstapieniu od przedwstepnej umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego
przemawiajg rowniez okoliczno$¢ wystawienia faktur korygujacych na laczng kwote odpowiadajaca kwocie uiszczone;j
przez powodow na poczet ceny lokalu mieszkalnego, jak rowniez okoliczno$¢ dokonania przez pozwana czeSciowego
zwrotu naleznej powodom kwoty — tj. 5.000 zl, gdzie w szczegotach platnoéci wskazano, iz jest to zwrot wkladu
wlasnego z tytulu rezygnacji.



Sad tez uwzglednil powddztwo takze w odniesieniu do zadania pozwu w zakresie zaplaty kwoty 31.575,26 zl wraz z
naleznymi odsetkami od dnia 8 marca 2014 do dnia zaplaty — tytulem zwrotu wydatkéw poniesionych na odsetki
kredytowe w okresie od dnia 31 stycznia 2012 r. do dnia 15 stycznia 2014 r. oraz kwoty 14.849,56 zl wraz z naleznymi
odsetkami od dnia 3 listopada 2015 r. do dnia — tytulem zwrotu wydatkéw poniesionych na odsetki kredytowe z
okresie od dnia 15 stycznia 2014 r. do dnia 19 stycznia 2015 r.,. Zdaniem Sadu powodowie wykazali, iz Umowa Kredytu
Hipotecznego o numerze (...) z dnia 24 stycznia 2012 r. oraz Umowe Pozyczki Hipotecznej o numerze (...) z dnia
24 stycznia 2012 r. zawarte pomiedzy powodami i (...) Bank S.A. z siedziba w W., do ktérych odwoluja sie: umowa
zwrotnej cesji wierzytelno$ci z dnia 29 grudnia 2014 r. zawarta pomiedzy powodami i (...)Bank S.A. z siedzibg wW., a
takze za$wiadczenia o wysoko$ci odsetek uiszczonych przez powodéw na poczet kazdej z tych uméw wystawione przez
(...) Bank S.A. z siedzibg w W., zostaly zaciagniete z przeznaczeniem na zakup lokalu mieszkalnego. Okolicznosci, iz
ww. kredyt i pozyczka zostaly zaciagniete z przeznaczeniem na zakup lokalu mieszkalnego mozna tez wnioskowac
takze na podstawie § 2 umowa zwrotnej cesji wierzytelnoéci z dnia 29 grudnia 2014 r. zawartej pomiedzy powodami
i(...) Bank S.A. z siedziba w W.,. Zatem odsetki zaplacone z tytuly obydwu uméw uznaé mozna za szkode wyrzadzona
powodom przez pozwana z tytulu niewykonania przedwstepnej umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego.

W odniesieniu do zadania pozwu w zakresie zaplaty kwoty 55.450 zl wraz z naleznymi odsetkami od dnia wniesienia
pozwu — tytulem zwrotu poniesionych przez powodéw wydatkéw na najem mieszkania w okresie od lipca 2013 r. do
listopada 2015 r. to w ocenie Sadu na uwzglednienie zastuguje wylacznie kwota 44.000 zt udokumentowanej zaplaty
czynszu najmu za drugi lokal i z odsetkami od dnia doreczenia pozwu . Oczywistym jest przy tym, iz skoro pozwana nie
wywigzala sie z umowy tj. nie wydala powodom lokalu mieszkalnego w uméwionym terminie tj. do dnia 30 czerwca
2013 r., powodowie w celu zaspokojenia swoich potrzeb mieszkaniowych zmuszeni byli do wynajmowania lokalu
mieszkalnego, co stanowilo wyrzadzona im przez pozwang szkode, w szczegblnoSci majac na uwadze, iz pozwana nie
dokonatla zwrotu uiszczonej na jej rzecz kwoty na poczet ceny lokalu mieszkalnego, na skutek czego powodowie nie
mogli dysponowac ta kwota i nie mogli przeznaczyc¢ jej na zakup innego lokalu mieszkalnego. Wskazac przy tym nalezy,
iz powodowie nie wykazali w zaden sposob, iz uiszczali czynsz najmu na rzecz wynajmujacego P. P.. Sama umowa
najmu zawarta pomiedzy powodami a P. P. to w ocenie Sadu zbyt malo by wykazac¢ poniesienie szkody w tym zakresie.
Nie ma bowiem zadnej pewnoéci, jaki byl dalszy los tej umowy, ani czy powodowie uiszczali na rzecz P. P. nalezny
mu na podstawie tej umowy czynsz najmu. Natomiast powodowie wykazali nalezycie ponoszenie kosztow zwigzanych
z najmem lokalu od wynajmujacych M. K. oraz T. K. przedstawiajac w tym zakresie potwierdzenia miesiecznych
platnosci czynszu najmu na rzecz wynajmujacych za okres od lutego 2014 r. do listopada 2015 r. £aczna suma czynszu
najmu uiszczonego przez powoddw w tym okresie wyniosta 44.000 zl. Z kolei Zadanie odsetek od tej kwoty znajduje
w ocenie Sadu oparcie w art. 481 k.c. i jest uzasadnione, z tym, ze nie znajduje uzasadnienia zagdanie pozwu, aby data
poczatkowa, od ktorej winny biec odsetki, byla data wytoczenia powddztwa. W ocenie Sadu odsetki nalezne s od daty
doreczenie pozwanemu odpisu pozwu, albowiem jest to data, w ktérej pozwany dowiedzial sie o zadaniu powodow,
dokladnie o jego zakresie i wysoko$ci, bo wcze$niej powodowie nie wzywali pozwanej do zaplaty w tym zakresie .
Zatem pozew stanowi jednocze$nie wezwanie do zaplaty naleznoéci dochodzonej pozwem i w $wietle treSci art. 455
k.c. data doreczenia odpisu pozwu stanowi date, w ktorej §wiadczenie powinno by¢ spelnione, a jego niespelnienie
uzasadnia zadanie odsetek. Pozew w niniejszej sprawie zostal wniesiony w dniu 27 listopada 2015 r., natomiast jego
odpis zostal skutecznie doreczony pozwanej w dniu 20 kwietnia 2016 r. i z ta data roszczenie to stalo sie wymagalne.
Stad tez w ocenie Sadu odsetki od kwoty 44.000 zl nalezne sg poczawszy od dnia 21 kwietnia 2016 .

O kosztach Sad orzekl na podstawie art. 98 § 1 kpc. Powodowie zasadniczo wygrali proces ( w 97 % ) Zatem nalezalo
zasadzi¢ na ich rzecz solidarnie nie tylko caly uiszczona oplate / 3.000 zl / ale tez koszty pelnomocnika z wyboru
zgodnie z taksa radcowska na podstawie art. 98 § 11 § 3 w zw. z art. 105 § 2 k.p.c. w zw. z § 6 pkt. 7 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrzesnia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych oraz ponoszenia
przez Skarb Panistwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U. z 2002 r. poz. 123).

Z kolei o obcigzeniu pozwanej kosztami sagdowymi w kwocie 17.299 z} tj. w kwocie stanowigcej réznice pomiedzy
wysokoScia naleznej oplaty sadowej od pozwu w kwocie 20.298 zl, a kwota 3.000 zt do zaplaty, ktérej powodowie



zostali zobowigzani na podstawie postanowienia Sadu z dnia 1 lutego 2016 r., Sad zdecydowal na podstawie art. 113
ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sadowych w sprawach cywilnych (Dz.U. Nr 167, poz. 1398, z pdZzn. zm.).

W zwiazku z powyzszym , Sad na podstawie powolanych przepiséw orzekl jak w sentencji .

ZARZADZENIE
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