Sygn. akt I C 729/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 listopada 2021 r.

Sad Rejonowy w Gizycku I Wydziat Cywilny w skladzie nastepujacym:
Przewodniczqcy: SSR Janusz Supinski

Protokolant: Monika Kamieniecka

po rozpoznaniu w dniu 26.10.2021 r. w Gizycku

sprawy z powodztwa A. W., E. W.

przeciwko B. (...) Sp. z0.0. wG.

o zaplate

I. Zasadza od pozwanej B. (...) Sp. z0.0. w G. na rzecz powodow A. W., E. W. kwote 9.706,91 (dziewie¢ tysiecy siedemset
sze$¢ 91/100) zlotych z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia 24.10.2019r. do dnia zaplaty.

II. W pozostalym zakresie powodztwo oddala.

ITI. Zasadza od powod6éw A. W. i E. W. solidarnie na rzecz pozwanej B. (...) Sp. z 0.0. w G. kwote 428,71 z tytulem
zwrotu kosztéw procesu z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia uprawomocnienia sie wyroku do dnia zaplaty.

IV. Nakazuje pobra¢ od powodéw A. W.iE. W. solidarnie na rzecz Skarbu Panstwa (kasa Sadu Rejonowego w Gizycku)
kwote 73,71 zlotych tytulem zwrotu wydatkéw poniesionych tymczasowo ze Srodkéw budzetowych.

V. Nakazuje pobraé¢ od pozwanej B. (...) Sp. z 0.0. w G. na rzecz Skarbu Panstwa (kasa Sadu Rejonowego w Gizycku)
kwote 43,29 zlotych tytulem zwrotu wydatkéw poniesionych tymczasowo ze $rodkéw budzetowych.

Sygn. akt. I C 729/20

UZASADNIENIE

Powodowie A. W.iE. W. wnie§li o zasadzenie na ich rzecz od pozwanego B. (...) Sp. z 0.0. w G. kwoty 26.210,60 zlotych
wraz z odsetkami tytulem odszkodowania za szkode poniesiona przez powodow w zwiazku z niewywigzaniem sie przez
pozwanego z postanowien umowy rezerwacyjnej z 23.08.2017r. , zmienionej nastepnie aneksem z 14.08.2018r., tj.
szkode wynikajaca z niedojScia do skutku umowy sprzedazy dwoch lokali mieszkalnych znajdujacych sie w budynku
wielorodzinnym zlokalizowanym na nieruchomosci potozonej w G. przy ul. (...) (osiedle (...)) skladajacej sie z dzialek
nr (...) o lacznej powierzchni (...) zapisanej w ksiedze wieczystej (...).

Pozwany — B. (...) Sp. z 0.0. w G. - nie uznal powodztwa i wnidst o jego oddalenie. W uzasadnieniu pozwany
potwierdzil, iz strony laczyta umowa rezerwacyjna (przedwstepna) z 23.08.2017r., zmieniona aneksem z 14.08.2018r.,
od ktérej to umowy pozwany odstapit ale z przyczyn lezacych po stronie powodow. Jednoczeénie pozwany podnidst
zarzut przedawnienia roszczen powodoéw, a nadto zakwestionowal wysoko$¢ roszczenia dochodzonego przez strone
powodow3.

Sad ustalil, co nastepuje:



W dniu 23.08.2017r. strony - A. W. i E. W. (dalej zwani Rezerwujacymi) oraz B. (...) Sp. z 0.0. w G. (dalej zwany
Deweloperem) zawarli umowe rezerwacyjna, zgodnie z ktora Developer o$wiadczyl, ze na dziatkach nr (...)(...)
polozonych w G. przy ul. (...) planuje wybudowaé¢ budynek wielomieszkalny, a w nim projektuje lokale nr (...) o

powierzchni uzytkowej 34,57 m” oraz lokal nr (...) o powierzchni 34,37 m>. Dalej w umowie tej Deweloper o$wiadczyl,
ze zbywa lokal nr (...) za cene 241.990 zl, a lokal nr (...) za cene 240.590 zl. Termin zawarcia umowy przeniesienia
wlasno$ci w/w lokali nastapi po ich odbiorze i po zaplaceniu calej ceny tj. najpdzniej do 30.09.2019r. Wreszcie
Deweloper o$wiadczyl, iz w ramach odrebnych uméw zbywa udzialy we wspoélwlasno$ci innych lokali tj. komorki
nr 1.90, komorki nr 1.10 i miejsca parkingowego nr 19. Deweloper zobowiazal sie takze, ze do dnia 31.12.2018r. nie
zawrze z innymi osobami ani umoéw rezerwacyjnych, ani uméw ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokali, ani uméw
deweloperskich dotyczacych w/w lokali. Nadto Deweloper zobowiazal sie do przystapienia do aktu przeniesienia
wlasnoéci w terminie do 31.12.2018r.

Umowa zostala zawarta pod warunkiem dokonania przez Rezerwujacych wplat rezerwacyjnych w terminie do
30.08.2017r. w kwotach: 84.696,80 zl za lokal nr (...).206,50 za lokal nr (...), 200,00 z} za komoérki nr 1.90 1 1.10 oraz
3.000,00 za miejsce parkingowe. Kwoty rezerwacyjne podlegaly zaliczeniu na poczet I transzy zaplaty ceny nabycia
lokali, a calo$¢ ceny nabycia miala by¢ uiszczona przez Rezerwujacych w VI transzach, zgodnie z zalacznikami do
umowy.

Strony przewidzialy tez klauzule, wedle ktérej wszelkie zmiany umowy wymagaly formy pisemnej pod rygorem
niewaznosci.

dowdd: umowa k 16-24

W dniu 14.08.2018r. strony zawarty aneks nr (...) do umowy rezerwacyjnej z 23.08.2017r., ktorym dokonaly zmiany

lokalu objetego rezerwacja z lokum nr 44 na lokal nr (...) o powierzchni uzytkowej 63,59 m?, zmiany ceny na 340.200
zl i zmiany terminu (z 31.12.2018r. na 30.03.2019r. jako terminu, w ktérym pozwany zobowiazat sie do przystapienia
do aktu przeniesienia wlasno$ci.

dowbd: aneks k 25-28

W dniu 30.08.2017r. Zamawiajacy uiScili na rzecz Dewelopera kwote 172.103 z} (I transza), w dniu 29.12.2017r.
zostala zaplacona II transza w kwocie 56.258 zl, 17.04.2018r. to przelew Zamawiajacych na rzecz Dewelopera w
wysokoSci 80.387 zl tytulem III transzy. IV transza zostala zaplacona w dniu 21.06.2018r. w kwocie 104.516 zl, a
w dniu 19.09.2018r. zostala zaplacona V transza w wysokosci 101.316 zl. Termin uiszczenia VI transzy, zgodnie z
harmonogramem, stanowigcym zalgczniki do umowy przewidziany byt na dzien 31.12.2018r.

Powodowie dokonywali wplat na rzecz Dewelopera w ten sposéb, ze powod A. W., przebywajacy na co dziefi na terenie
Niemiec, przyjezdzal do G. z gotdbwka w EURO, dokonywal w kantorze (...) wymiany EURO na polska walute, a
nastepnie w (...) Banku (...) SA w G. dokonywal wplaty na konto Dewelopera.

dowdd: potwierdzenie przelewu k 47-51
zeznania $wiadka B. K. k 181v
zeznania Swiadka M. P. k 182

W dniu 02.01.2019r. doszlo do spotkania stron w siedzibie pozwanego Dewelopera, w trakcie ktérego Zamawiajacy
zazadali obnizenia ceny nabycia lokali (a tym samym i wysokoSci VI transzy) z uwagi na usterki, ktére w ich ocenie
obnizaly wartoéc¢ lokali. Strony ustalily w trakcie spotkania, ze Deweloper rozwazy zadania Zamawiajacych i udzieli
odpowiedzi w dniu nastepnym. W dniu 03.01.2019r. Deweloper poinformowal telefonicznie Zamawiajacych, ze
odstepuje od umowy rezerwacyjne;j.



dowod: zeznania powodéw k 180-181
zeznania pozwanego k 181

zeznania Swiadka A. B. k 182
zeznania Swiadka B. K. k 181v
zeznania Swiadka M. P. k 182

Sad zwazyl, co nastepuje:

Bezsporna w sprawie jest tres¢ umowy rezerwacyjnej taczacej strony i to zar6wno samej umowy jak i aneksu. Owa
bezspornosé¢ wynika z tre$ci powyzszych uméw i co do treéci umowa nie byla kwestionowana przez zadng ze stron.
Strony wprawdzie zupelnie odmiennie interpretowaly tres¢ laczacej je umowy, ale sama tre$¢ nie budzila sporu. O
interpretacji za$ bedzie mowa ponizej.

Dalej bezspornym jest fakt spotkania stron w dniu 02.01.2019r. oraz konkluzji z dyskusji tamze prowadzonej, a
polegajacej na udzieleniu pozwanemu terminu do dnia 03.01.2019r. na rozwazenie propozycji powodoéw w zakresie
dokonania obnizenia ceny nabycia lokali objetych umowa rezerwacyjna. Zaréwno bowiem strony w swoich zeznaniach
jak i $wiadek A. B. (2) (prywatnie zona prezesa pozwanej spdlki) zgodnie potwierdzili i sam fakt spotkania, i
propozycje, a nawet zagdanie powodoéw by pozwany obnizyt cene za lokale, i wreszcie ustalenia, ze pozwany zastanowi
sie nad zagdaniami powodéw i udzieli im odpowiedzi w dniu nastepnym. W tej sytuacji Sad dal wiare w omawianym
zakresie zeznaniom stron oraz zeznaniom $wiadka A. B., a to wobec wzajemnej korelacji tych zeznan. Fakt odbycia
spotkania w dniu 02.01.2019r. potwierdzil zreszta $wiadkowie B. K. (2) i M. P. (2), a ich zeznania w tym fragmencie
rowniez zaslugiwaly na przymiot wiarygodnosci.

Bezspornym w koficu jest i to, ze w dniu 03.01.2019r. pozwany, dzialajacy poprzez prezesa spétki poinformowat
telefonicznie powoddw, iz odstepuje od umowy rezerwacyjnej i dokona zwrotu uiszczonych przez powodéw kwot,
co zreszta nastgpilo w terminie p6zniejszym. Zar6wno kwestia odbycia rozmowy telefonicznej w dniu 03.01.2019r.
pomiedzy stronami jak i zwrot uiszczonych przez powodéw kwot tytulem oplat rezerwacyjnych i cen nabycia lokali
nie byly przedmiotem sporu stron.

Do kwestii ewidentnie spornych pomiedzy stronami zaliczy¢ nalezy termin, do ktérego miala zostaé zawarta
umowa przyrzeczona w porozumieniu rezerwacyjnym (i co za tym idzie kwestia terminu przedawnienia roszczen
powodow), skuteczno$é odstapienia przez pozwanego z zobowigzan objetych umowa rezerwacyjna oraz wysoko$é
szkody powodow.

Punktem wyjécia do rozwazan nad kwestiami spornymi winno by¢, w ocenie Sadu, rozwazenie charakteru samej
umowy stron, nazwanej przez te strony ,umowg rezerwacyjna”. Nie ulega watpliwosci (i w tym zakresie strony
byly nawet zgodne), ze umowa stron z 23.08.2017r. nazwana ,,umow3g rezerwacyjng” byla umowga przedwstepng w
rozumieniu art. 389 § 1 kc. Warto zatem przytoczy¢ tre$¢ art. 389 § 1 ke. Stanowi on mianowicie, ze umowa, przez ktéra
jedna ze stron lub obie zobowiazuja sie do zawarcia oznaczonej umowy (umowa przedwstepna), powinna okreslac¢
istotne postanowienia umowy przyrzeczone;j.

Pochyliwszy sie nad umow3 stron z 23.08.2017r. mozna dostrzec zapis jej § 1 pkt 4, w ktérym Deweloper o$wiadcza,
ze zbywa nieruchomo$¢ tj. lokal nr (...) za cene 241.990 z} i lokal nr (...) za cene 240.590 zl. Dalej mozna dostrzec
§ 1 pkt 5 umowy okre$lajacy termin zawarcia umowy przeniesienia wlasnosci przedmiotowych lokali tj. po odbiorze
lokalu i zaplaceniu calej ceny tj. najp6zniej do 30.09.2019r. Powyzsze zapisy jednoznacznie oznaczaja, ze moca
omawianej umowy Deweloper zobowiazal sie do przeniesienia wlasnosci lokali w terminie do 30.09.2019r. za
okres$long cene, ktéra musiala by¢ uiszczona zanim strony przystapia do umowy ostatecznej, przenoszacej wlasnosc.
Innymi slowy ujmujac — strony w ogdle nie przewidzialy w umowie rezerwacyjnej potrzeby ani mozliwo$ci zawarcia



umowy deweloperskiej w rozumieniu ustawy z dnia 16.09.2011r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego (t.j. Dz.U. z 2021 poz. 1445). Gdyby bowiem wola stron bylo poprzedzenie zawarcia umowy
ostatecznej (przenoszacej wlasno$¢) umowa deweloperska, to tre§¢ umowy rezerwacyjnej bytaby zupelnie inna —
strony wyraznie okresliltyby, Ze zanim przestapia do umowy przenoszacej wlasnos¢ lokali zawra umowe o ktérej mowa
w ustawie z dnia 16.09.2011r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (t.j. Dz.U. z
2021 poz. 1445) albo w ogdle strony zobowigzalyby sie do zawarcia jedynie samej umowy deweloperskiej, a ta dopiero
okredlilaby warunki przeniesienia wlasnosci (zgodnie zreszta z jej definicja i funkcja). Konsekwencja za$ takiej a nie
innej tre$ci umowy z 23.08.2017r. jest przyjecie, ze strony po pierwsze pominely che¢ zawarcia umowe deweloperskiej,
a po drugie - okreélily ostateczny termin zawarcia umowy przenoszacej wlasno$¢ lokali na dzien 30.09.2019r. I choé
strony aneksem z 14.08.2018r. dokonaly zmiany lokalu objetego umowa, to data 30.09.2019r. jako termin zawarcia
umowy przenoszacej wlasno$é nie ulegla zmianie. Powyzsze ustalenie prowadzi do kilku istotnych wnioskow.

Po pierwsze — umowa zostala przygotowana przez profesjonaliste czyli Dewelopera, zajmujacego sie na co dzien
sprzedaza lokali mieszkalnych, zas§ nabywca byla osoba fizyczna nie prowadzaca dzialalno$ci gospodarczej, czyli
konsument. To na Deweloperze zatem ciazyl obowiazek poprawnego sformulowania postanowien umowy oraz
wyjasnienia konsumentowi wszelkich niejednoznacznos$ci, watpliwosci etc.

Po drugie — umowa rezerwacyjna wskazuje na dwa rozne terminy. W § 1 pkt 4 umowy zawarty jest ostateczny
termin przeniesienia wlasnosci lokali tj. 30.09.2019r. W § 3 pk4 Deweloper zobowigzal sie do przystapienia do
aktu przeniesienia wlasnos$ci do 31.12.2018r. (aneksem zmieniono na 31.03.2019r.). Dwoistoé¢ tych terminéw mogla
wprowadza¢ nabywce, bedacego konsumentem w blad, cho¢ analiza obu zapisow umownych prowadzi do wniosku,
Ze — co wyzej juz wskazano - ostateczny termin zawarcia umowy przeniesienia wlasnosci lokali to 30.09.2019r.
Przed tg datg bowiem Deweloper musial doprowadzi¢ do odbioru lokalu (a weze$niej nawet do jego wybudowania i
wyodrebnienia), a nabywca musial uiSci¢ cala cene nabycia. Termin za$ 31.12.2018r. (w aneksie (...).03.2019r.) jest
jedynie terminem, do ktérego Deweloper zobowigzal sie: a) nie zawiera¢ innych uméw rezerwacyjnych, ani uméw
przeniesienia wlasno$ci, ani uméw deweloperskich dotyczacych spornych lokali b) do przeksztalcenia lokalu w lokal
mieszkalny i ¢) do przystapienia do aktu przeniesienia wlasno$ci. Deweloper zatem gwarantowal nabywcy w § 3
umowy, ze zarezerwuje lokal dla nabywcy, przygotuje go do aktu przeniesienia wlasnoSci i dopiero wtedy przystapi
do samego aktu przeniesienia wlasnoéci.

Po trzecie - niewatpliwie umowa stron z 23.08.2017r. i potem aneks z 14.08.2018r. nie zostaly sformulowane
poprawnie i profesjonalnie. Wiecej — sporna umowa zostata przygotowana (jak sie zdaje) bez udzialu wiedzy prawne;j.
Niejakie Swiatlo w tej sprawie rzucaja zeznania pozwanego, ktéry podal, ze umowami zajmuje sie jego zona, Swiadek
A. B.(2),zaé sama A. B. (2) podala, ze z zawodu jest ekonomistka. Swiadek A. B. na rozprawie w dniu 26.10.2021r. byla
pytana o omawiang dwoisto$¢ dat. Zeznala, ze postugiwala sie wzorem umowy i nie pamieta dlaczego w umowie jest
kilka dat przystgpienia do umowy ostatecznej. Wyjasnila tez, ze data 30.09.2019r. to prawdopodobnie data zawarcia
umowy deweloperskiej przenoszacej wlasnosé lokali, a data 31.12.2018r. to data zawarcia umowy deweloperskiej bez
przeniesienia wlasno$ci lokali. I wprawdzie zeznania Swiadka A. B. zdaja sie sugerowac, ze Swiadek sporzadzala umowy
z nabywcami bez rozumienia istoty podstawowych pojeé prawnych, ktérymi zreszta sie postuguje, to nie zmienia to
postaci rzeczy, ze dzialala w imieniu profesjonalisty wobec konsumentéw. Potwierdza to zreszta konstatacje Sadu,
podniesione powyzej, iz przyrzeczona data zwarcia umowy przeniesienia wlasnosci lokali byl 30.09.2019r. A skoro
przedmiotem umowy przedwstepnej byto zobowigzanie do przeniesienia wlasnoéci lokali to logicznym jest przyjecie
daty 30.09.2019r. jako daty wywigzania sie stron z umowy przedwstepne;j.

Po czwarte — przyjecie daty 30.09.2019r. jako daty zawarcia przyrzeczonej umowy przeniesienia wlasnos$ci lokali
prowadzi wprost do uznania zarzutu strony pozwanej co do przedawnienia roszczen powodow za bezzasadne.

Dokonujac analizy umowy rezerwacyjnej z 23.08.2017r. nie sposob tez nie zauwazy¢, ze umowa ta zostala zawarta
pod warunkiem uiszczenia przez Rezerwujacych oplat rezerwacyjnych: a) w wysoko$ci 84.696,50 zt za lokal nr (...),
b) 84.206,50 zl za lokal nr (...), ¢) 200 z} za komérki nr 1.90 i1.10, d) 3.000 zl za miejsce parkingowe nr 19. Umowa
okresélila tez termin uiszczenia oplat rezerwacyjnych — 30.08.2017r. Strony ustalily tez, ze oplaty rezerwacyjne zostang



zaliczone na poczet I transzy ceny nabycia lokali. Oznacza to, ze warunkiem skuteczno$ci umowy przedwstepnej
bylo uiszczenie oplat rezerwacyjnych. Fakt uiszczenia stosownych oplat rezerwacyjnych przez Rezerwujacych nie byt
przedmiotem sporu stron. Oznacza to, ze sama umowa zostala zawarta w sposob skuteczny.

Strony w umowie rezerwacyjnej okre$lily tez harmonogramy wplat cen nabycia za poszczegblne lokale, komorki
i miejsce parkingowe. Umowa rezerwacyjna jednak nie okre$lala skutkoéw niewywigzania sie Rezerwujacych z
harmonograméw. Jedyna wzmianka co do ewentualnego niewywigzania sie Rezerwujacych z harmonogramu wplat
transz ceny nabycia lokali byl § 1 pkt 5 umowy, ktéry przewidywal, ze do zawarcia umowy przeniesienia wlasnoS$ci
lokali konieczne bylo uiszczenie calej ceny nabycia. Prowadzi to do wniosku, iz jedynymi bezposrednimi skutkami
niewywiazywania sie Rezerwujacych z harmonograméw wplat byla mozliwo$é naliczenia odsetek zgodnie z art. 481
ke lub odmowa przystapienia do aktu przenoszacego wlasnoéc¢ lokali, gdyby w dacie tego aktu cena nabycia nie byla
uiszczona w caloéci. Innymi stowy ujmujac Deweloper powinien byl, po dokonaniu odbioru lokali, przeksztalceniu
ich wlokale mieszkalne itp. czynnoSciach przygotowujacych lokale do sprzedazy, wezwa¢ nabywcow (Rezerwujacych)
do uiszczenia ceny nabycia (z ewentualnymi odsetkami) oraz do przystgpienia do umowy przenoszacej wlasno$c
omawianych lokali. Dopiero niewywiazanie sie Rezerwujacych z tychze obowiazkéw (brak zaplaty caloéci ceny nabycia
i/lub odmowa przystapienia do zawarcia umowy przenoszacej wlasno$¢) uwalnialby Dewelopera od obowigzku
zawarcia umowy przenoszacej wlasno$¢ lokali i — tym samym — odpowiedzialno$ci odszkodowawczej wobec
nabywcow za szkody poniesione wskutek niewywiazania sie Dewelopera z umowy przyrzeczonej. Podkresli¢ bowiem
trzeba, ze umowa rezerwacyjna z 23.08.2017r. (i p6zniejszy aneks do niej) nie przewidywaly zadnych okolicznosci
rozwigzania umowy, jej wypowiedzenia lub odstapienia od niej. Jedynym zapisem umowy byt ten, ktory w § 6 pkt 1
nakazywal dokonywanie jakichkolwiek zmian umowy w formie pisemnej pod rygorem niewazno$ci.

W sprawie nie ulega watpliwoéci, ze podczas spotkania stron w dniu 02.01.2019r. powodowie domagali sie
zmniejszenia cen nabycia lokali. i wprawdzie powodowie uzasadniali swoje roszczenia wadami lokali, a pozwany (oraz
$wiadek A. B., obecna w trakcie tego spotkania) okreslali owe zgdania jako proba wyludzenia kwoty 100.000 z} bez
podania jakiejkolwiek przyczyny, to jednak podkreslic trzeba, ze ewentualne dyskusje stron, rokowania, negocjacje czy
inne formy prowadzenia dialogu w kierunku zmiany istotnych postanowien umownych nie oznaczaly upowaznienia
dla ktorejkolwiek ze stron do odstgpienia od umowy w sytuacji, gdy mozliwo$¢ takiego odstapienia nie zostata
przewidziana w samej umowie. A tak wlasnie postgpila strona pozwana w niniejszej sprawie. Wskutek spotkania w
dniu 02.01.2019r. Deweloper o$wiadczyt w dniu 03.01.2019r. i to w formie telefonicznej, ze odstepuje od umowy.
Oswiadczenie takie bylo bezskuteczne. Podobnie zreszta byloby gdyby to powodowie chcieli odstapi¢ od umowy
rezerwacyjnej w dniu 02.01.2019r. lub 03.01.2019r. Ewentualne o§wiadczenie powodow o odstapieniu od umowy nie
rodziloby skutkow w postaci rozwigzania tej umowy, a jedynie prowadziloby — jak to juz wyzej zostalo podkreslone —
do wezwania powodéw do zaplaty reszty ceny nabycia, wezwania do przystapienia do zawarcia umowy przenoszacej
wlasno$é lokali i - w przypadku odmowy zawarcia takiej umowy — do ewentualnych roszczeh odszkodowawczych
Dewelopera wobec powoddow.

W tym miejscu na marginesie podnies$¢ nalezy fakt, ze pismem z dnia 14.01.2019r. powodowie wezwali Dewelopera do
zawarcia umowy przenoszacej wlasno$c¢ lokali zgodnie z umowa przedwstepna, wyrazajac jednoczeénie wole zawarcia
takiej umowy jako nabywcy (k 59). Podobne oswiadczenia Rezerwujacych znalazly sie w piSmie z 24.01.2019r. ( 61-63).
Prowadzi to do wniosku, iz dyskusja z 02.01.2019r. nie wyszla (od strony Rezerwujacych) poza zamiar prowadzenia
negocjacji w kierunku obnizenia ceny nabycia lokali i to tym bardziej, ze oba pisma powodow zostaly wystosowane w
czasie, gdy nie uplynely jeszcze terminy z umowy rezerwacyjnej (30.09.2019r., a nawet 30.03.2019r.).

Konsekwencja powyzszych rozwazan bylo przyjecie, ze do zawarcia umowy przenoszacej wlasnos¢ lokali nr (...) oraz
komoérek i miejsca parkingowego nie doszlo z winy pozwanego Dewelopera,

Zgodnie z art. 390 § 1 ke jezeli strona zobowigzana do zawarcia umowy przyrzeczonej uchyla sie od jej zawarcia,
druga strona moze zada¢ naprawienia szkody, ktora poniosta przez to, ze liczyla na zawarcie umowy przyrzeczone;.
Strony moga w umowie przedwstepnej odmiennie okresli¢ zakres odszkodowania. ,Przestanki odpowiedzialnosci
odszkodowawczej okre§la art. 471 KC (tak wyr. SN z 5.12.2006 r., II CSK 274/06, L.) zmodyfikowany przez



komentowany przepis. Przestankami tymi sa zatem: niespelienie §wiadczenia przez zobowiazanego mimo uplywu
terminu z powodu okoliczno$ci, za ktére ponosi on odpowiedzialno$¢ (przy czym istnienia tych okolicznosci wierzyciel
nie musi dowodzi¢), szkoda uprawnionego i zwigzek przyczynowy pomiedzy niespelnieniem $wiadczenia a szkoda
(w ujeciu zmienionym przez przyjeta w przepisie konstrukcje odpowiedzialnoéci w granicach tzw. ujemnego interesu
umownego; zob. Nb 16 i n.).” [tak: E. G., P. M. (red.), Kodeks cywilny. Komentarz. Wyd. 10, W. 2021, L./El].

Skoro zatem, o czym byla mowa wyzej, do spelienia §wiadczenia tj. zawarcia umowy przeniesienia wlasno$ci lokali
nr (...) oraz komérek i miejsca parkingowego nie doszlo z uwagi na okolicznos$ci, za ktére ponosi wine pozwany,
powodom przystuguje co do zasady roszczenie odszkodowawcze. Zakres ewentualnego odszkodowania jest jednak
ograniczony. ,Zakres odszkodowania naleznego z mocy komentowanego przepisu zamyka sie w granicach
tzw. yemnego interesu umownego (por. wyr. SN z 5.12.2006 r., IT CSK 274/06, Legalis; wyr. SN z 22.12.2005
r., V CSK 19/05, Legalis; wyr. SN z 14.10.2005 r., III CK 103/05, Glosa 2009, Nr 2, s. 54; taki poglad dominuje
réwniez w doktrynie — por. M. Krajewski, w: System PrPryw, t. 5, 2019, s. 966 i n., Nb 129; C. Zulawska, w:
Gudowski, Komentarz, t. III, cz. 1, 2013, art. 390, Nb 2; W. Popiolek, w: Pietrzykowski, Komentarz, t. I, 2020, art.
390, Nb 5; a takze P. Machnikowski, w: Gniewek, Machnikowski, Komentarz, 2019, art. 390, Nb 16). Pod pojeciem
tym kryje sie uszezerbek wynikly z wdania sie w umowe przedwstepnq, ktéra nie doszla do skutku
z powodu niezawarcia umowy przyrzeczonej (por. M. Kalinski, Konsekwencje, s. 55). Co istotne jednak,
odszkodowanie w ramach ujemnego interesu umownego nie obejmuje skutkéw niewykonania
umowy przyrzeczonej. Chodzi tu bowiem wylacznie o ochrone zaufania do umowy przedwstepnej i jej wykonania
(polegajacego na zawarciu umowy przyrzeczonej), nie za$ o zaufanie do wykonania umowy przyrzeczonej, skoro ta
nigdy nie zaistniata (por. M. Kalinski, Konsekwencje, s. 55) [...] Odszkodowanie w ramach tzw. ujemnego interesu
umownego obejmuje koszty zawarcia umowy przedwstepnej (ij. np. koszty notarialne, koszty przejazdu do
notariusza), a takze koszty zwiqzane z czynnos$ciami poprzedzajacymi zawarcie tej umowy i do tego
niezbednymi (jak np. oplaty skarbowe od zaswiadczen, podan, odpiséw, oplaty od zezwolen, oplaty sadowe za
odpisy z ksiegi wieczystej) lub co najmniej celowymi (np. koszty porady adwokackiej, koszty sporzadzenia projektu
umowy przedwstepnej) (por. M. Wrzolek-Romanczuk, Umowa przedwstepna, s. 98 i n.) [...] Wiecej kontrowersji
wywoluje kwestia, czy w granicach tzw. ujemnego interesu umownego mozna dochodzi¢ kosztéw poniesionych w
zwigzku z przygotowaniem do wykonania umowy przyrzeczonej. Przychylié nalezy sie do pogladu, zgodnie
z ktorym jezeli strona jest zobowigzana poczyni¢ pewne wydatki i naklady na poczet umowy przyrzeczonej jeszcze
przed jej zawarciem, wowczas wydatki z tym zwigzane winny by¢ uwzgledniane przy obliczaniu wysokoSci naleznego
odszkodowania (por. P. Machnikowski, w: Gniewek, Machnikowski, Komentarz, 2019, art. 390, Nb 18; J. Grykiel, w:
Gutowski, Komentarz, t. I, art. 390, Nb 119) [...] Jezeli natomiast wierzyciel dobrowolnie poniést okreslone wydatki
zwiazane z wykonaniem umowy przyrzeczonej, do ktérych nie byl zobowiazany na etapie umowy przedwstepnej,
wowczas nie moze on zgdacé ich uwzglednienia przy obliczaniu naleznego odszkodowania (por. J. Grykiel, w: Gutowski,
Komentarz, t. I, art. 390, Nb 119) [...] Obowigzek odszkodowawczy w granicach ujemnego interesu umownego
powinien natomiast, co do zasady, obejmowac¢ jedynie te wydatki, ktore poniesione zostaly w zaufaniu do zawarcia
umowy przyrzeczonej. W podobnym duchu wypowiedzial sie SN w wyr. z 20.3.2002 r. (V CKN 948/00, OSP
2003, Nr 1, poz. 6), gdzie przyjeto, ze zakres odszkodowania naleznego uprawnionemu z umowy przedwstepnej
okreélaja poniesione przez niego wydatki i naklady niezbedne do zawarcia umowy przyrzeczonej. Zdaniem SN,
wylaczone sg natomiast te, ktére pozostaja w zwigzku z realizacja samej umowy przyrzeczonej. Nie podlegaja wiec
rekompensacie wydatki poniesione przez niedoszlego nabywce nieruchomosci, ktéry — w okresie zwigzania stron
umowa przedwstepna — zlecil wykonanie kosztorysu remontu budynku” [tak: Kodeks cywilny. Komentarz red. prof.
dr hab. K. O., Rok:2021, Wydanie:29, L./El].

Wracajac na grunt niniejszej sprawy wskazaé¢ trzeba, ze powodowie poniesli okreSlone koszty zwigzane z
samym zawarciem umowy rezerwacyjnej, a takze z dokonywaniem wplat transz ceny nabycia lokali zgodnie z
harmonogramami stanowiacymi zalaczniki do umowy. Umowa rezerwacyjna bowiem, o czym byla juz mowa,
zawierala harmonogram wplat, a powodowie dokonywali tych wplat w okre$lonych terminach (poza ostatnia transza,
bedaca koécig niezgody w sprawie). Sposéb dokonywania tych wplat pozostawal w gestii powodéw, a ewentualne
koszty wybranego przez nich sposobu dokonywania zaplaty poszczegélnych transz obciazal tychze powodéw i



obciazylby ich ostatecznie, gdyby doszlo do zawarcia umowy przyrzeczonej. Skoro zatem powodom, mieszkajacym na
co dzien w Niemczech, wygodnym i optacalnym byto przyjezdzanie do G. z gotowka w walucie EURO, dokonywanie
wymiany waluty w kantorze i wplacanie zlotdwek na konto pozwanego w (...) SA O/G., to tak wlaénie czynili i trudno
obecnie zarzucac tymze powodom, ze ich dzialania byly nieracjonalne, nieekonomiczne czy w inny sposob szkodzace
pozwanemu. Odwrotnie — pieniadze na zakup lokali, jak podali sami powodowie, pochodzily z ich oszczednosci. Nie
byl przedmiotem dociekania stron w tym procesie sposéb gromadzenia owych oszczednoSci ani w ogdle gospodarka
finansowa strony powodowej. Przyjaé¢ zatem trzeba, ze taki wlasnie sposob gospodarowania Srodkami finansowymi
prowadza powodowie, ze uiszczaja swoje zobowigzania w formie gotdbwkowej. Skoro w umowie rezerwacyjnej strony
okreslily forme zaplaty na przelew, to powodowie gdzie§ musieli wymieni¢ EURO na PLN. Powdd zeznal, ze kurs
wymiany w kantorach (...) byl najkorzystniejszy, czego nie zakwestionowata strona pozwana. Prowadzi to do wniosku,
ze dzialania powodow byly racjonalne ekonomicznie, zwazywszy w szczegdlnosci na wysoko$¢ poszczego6lnych transz.
Zrozumialg zreszta w tym kontekscie tez jest cheé przyjazdu powoda do G., aby przy okazji zaplaty kolejnej transzy,
zobaczy¢ postep prac przy feralnym budynku — wszak powodowie, placacy ogromne kwoty byli zapewne zywo
zainteresowani tym postepem. Sam sposéb dokonywania zaplaty zostal potwierdzony przez swiadkow B. K., M. P.
oraz dowody wplat, co nakazywalo da¢ wiare tym zeznaniom. Co do zasady zatem koszty powodow poniesione w
zwiazku z dokonywaniem wplat na rzecz pozwanego z tytulu umowy rezerwacyjnej i ceny nabycia lokali stanowia
szkode podlegajaca naprawieniu. Inna rzecza natomiast jest kwestia wykazania przez tychze powodow wysokos$ci
poniesionych przez nich owych kosztow (art. 6 kc).

I tak najpierw trzeba dostrzec, ze umowa stron zostala zawarta w dniu 23.08.2017r., po czym w dniu 30.08.2017r.
powodowie dokonali pierwszej wplaty na rzecz pozwanego. Wprawdzie zatem brak jest dowodu na to, ze powdd
przyjechat do G. specjalnie w celu zawarcia umowy z pozwanym, to jednak zauwazy¢ trzeba, ze do pierwszej wplaty
doszlo zaledwie tydzien po zawarciu umowy, a skoro do wplaty konieczna byla wymiana EURO na PLN to logicznym
zdaje sie, ze powdd jadac do G. w celu zawarcia umowy zabral ze soba gotowke w ilosci okolo 40.000 Euro. Jesliby
bowiem cel przyjazdu powoda do Polski nie wigzat sie z umowa z pozwanym, to nielogicznym byloby zabieranie przez
niego na wyjazd (np. urlopowy) takiej sumy pienieznej w gotowce. Prowadzi to do wniosku, ze 6w przyjazd byt Scisle
zwigzany z zawarciem umowy rezerwacyjnej, a to z kolei implikuje konieczno$¢ potraktowania kosztow przyjazdu
jako szkody. Podkre$lenia wymaga przy tym, ze przedluzenie przez powoda pobytu w Polsce powyzej absolutnego
minimum zwigzanego z zawarciem umowy z Deweloperem nie ma zadnego znaczenia w sprawie, bowiem powodowie
dochodza zwrotu jedynie kosztéw przyjazdu i powrotu do Niemiec oraz utraconego zarobku za okres 3 dni roboczych,
a zatem czasu koniecznego dla owego przyjazdu, zawarcia umowy i powrotu (a nie za caly pobyt powoda w Polsce).
Majac na uwadze, ze dzien 23.08.2017r. to byla sobota, za zasadne uznaé nalezy rozliczenie utraconego przez powoda
zarobku za czwartek, piagtek i poniedzialek czyli 3 dniéwki robocze po 8 godzin dziennie. Jak wynika z zestawienia na
k 67, powdd zarabial kwote 17,62 EURO na godzine. Zatem utracony zarobek powoda to 17,62 EURO x 8 godz. x 3 dni
= 422,88 EURO. Kurs EURO w dniu 23.08.2017r. to 4,2610 zl. Utracony zarobek powoda to zatem 1.801,89 zl. Do
tego nalezy ustalié¢ koszt przyjazdu powoda z Niemiec (N. M.) do Polski (G.) i z powrotem. Co do przyjazdu powoda na
23.08.2017r. to dostrzec trzeba, ze powod nie wykazal w zaden sposéb, by jego przyjazd odbyl sie samochodem. Stad
tez Sad przyjal, ze podréz odbyla sie autobusem tym bardziej, ze powrdt nastapil tym wlasnie §rodkiem lokomocji. Z
zestawienia k 66 wynika, zZe bilet z O. do B. (w dwie strony) kosztuje 357 zl i taka tez warto$¢ nalezalo uwzgledniac.
Niewatpliwie tez powdd z B. udat sie do miejscowosci N. M. (gdzie mieszka), ale strona powodowa nie przedstawila
jakiegokolwiek dowodu na potwierdzenie wysoko$ci biletu kolejowego (autobusowego) na tej trasie, podobnie zreszta
jak biletu na prom (miejscowo$¢ N. M. lezy na wyspie). Stad tez Sad nie mogl uwzglednié¢ kosztow podrozy na tych
odcinkach i to zar6wno co do podrdzy w sierpniu 2017 roku jak i pézniejszych. W efekcie Sad uznal za zasadne
okreélenie wysokos$ci odszkodowania za przyjazd powoda w sierpniu 2017 roku w lacznej kwocie 2.158,89 (357 +
1.801,89).

Drugi przyjazd powoda do Polski to grudzien 2017 i wplata IT transzy. Bilet zN. do O. autobusem firmy (...) to wydatek
178,50 zt (k 66). Dzien 20.12.2017r. to $§roda, zatem powdd utracil mozliwos¢ zarobkowania w 3 kolejnych dniach.
W ten sposéb stracil doch6d w wysokoéci 1.801,89 zh. Bilet powrotny z O. do B. to wydatek rzedu 182 zl. Lacznie to
suma 2.162,39 zl.



Kolejny przyjazd powoda nastapil w czerwcu 2018r. Powod wplacit wowcezas IV transze (III rata nie wigzala sie z
przyjazdem powoda). W dniu 16.06.2018r. pow6d odbyt podréz na trasie z B. do O. za 182 z}116.06.2018r. to sobota,
a zatem powdd utracil mozliwo$é zarobkowania za 2 dni co oznacza utrate dochodu w wysokosci 1.217,75 zt (2 dni x 8
godz. x 17,62 EURO x 4, (...) kurs EURO w czerwcu 2018 = 1.217,75 zl). Dodajac do tego cene biletu powrotnego z O.
do B. (179,50 zt k 66) uzyskano wysoko$é odszkodowania w lgcznej kwocie 1.579,25 zl.

Nastepna podréz powoda do G. to sierpien 2018r. W dniu 12.08.2018r. powdd przyjechal autobusem z B. do O. (179,50
z}) a 14.08.2018r. wrdcil z M. do B. za 187 zk. 12.08.2018r. to niedziela. Utracony zarobek za 3 dni to 1.839,53 z} (3 x
8 x 17,62 x 4,35 czyli kurs EURO w sierpniu 2018 = 1.839,53 z1). Laczna szkoda to 2.206,03 zl.

Wreszcie w grudniu 2018r. powod przyjechal autobusem w dniu 20.12.2018r. za 187 z}. Wedle powoda mial on wracac
do Niemiec samochodem, ale w aktach sprawy daremnie szukaé jakiegokolwiek dowodu na odbycie podrozy tym
wlasnie §rodkiem lokomocji. Sad przyjal wiec do rozliczen cene biletu autobusowego (187 z1). 20.12.2018r. to czwartek
ichot z akt wynika, ze strony spotkaly sie w dniu 02.01.2019r. a powdd byl w Polsce jeszcze 03.01.2019r. to minimalny,
wystarczajacy do zalatwienia formalnosci czas pobytu powoda w Polsce, zwigzany z dokonaniem wplaty obejmuje
2 dni (j. 20.12 — czwartek i 21.12 — pigtek). Sad zatem policzyl dwie dnidwki utraconego zarobku, uzyskujac sume
1.226,35 zl (2 x 8 x 17,62 X 4,35). Doliczajac koszty podroézy — lgczna warto$é szkody to 1.600.35 zh.

Co do przyjazdu w maju 2019r., zwrotu kosztéw ktbérego to przyjazdu powodowie sie domagali, to stwierdzi¢ nalezy,
ze ekspedycja ta mialaby by¢ konieczna dla odzyskania przez powodéw $rodkéw wplaconych przez nich na rzecz
pozwanego. Dostrzec trzeba jednak w tym kontekscie, ze powodowie posiadali juz woéwczas pelnomocnikow, ktorzy
dzialali w ich imieniu, pomiedzy stronami byla juz prowadzona wymiana korespondencji, a zwrot rzeczonych srodkoéw
pienieznych nastapil w drodze przelewu miedzybankowego. Przyjazd zatem powod6éw (powoda) nie byl nieodzowny,
a strona powodowa nie wykazala (nawet nie usilowata wykazywac), zeby bylo inaczej.

Ostatnia pozycja roszczeniowa powodow z pozwu to kwota 9.315,40 zl tytulem odsetek od kredytu zaciagnietego
przez powodow celem zakupu mieszkan bedacych przedmiotem umowy rezerwacyjnej (tak pozew). W kontekscie
tego zadania strony powodowej warto przytoczy¢ raz jeszcze fragment stanowiska literatury przedmiotu, wedle
ktérego ,wylaczone sg [z granic ujemnego interesu umownego] natomiast te wydatki, ktére pozostaja w zwigzku
z realizacja samej umowy przyrzeczonej. Nie podlegaja wiec rekompensacie wydatki poniesione przez niedoszltego
nabywce nieruchomosci, ktéry — w okresie zwigzania stron umowa przedwstepna — zlecil wykonanie kosztorysu
remontu budynku”. Oznacza to, ze koszty poniesione przez powodow, zwigzane z wydatkami np. na zakup mebli
czy inne wyposazenie lokali mieszkalnych objetych umowa rezerwacyjna, remont tych lokali i przystosowanie ich do
potrzeb powoddw itp. nie wchodza w zakres ujemnego interesu umownego i nie podlegaja rozliczeniu w niniejszej
sprawie. Tymczasem powodka wyraznie zeznala, ze 6w kredyt, zaciagniety przez powodéw w niemieckim banku miat
sfinansowa¢ zakup mebli i wykonczenie lazienki, bowiem $rodki na zakup samych mieszkan pochodzil z oszczednos$ci
powodow (k 180v). Slowa powddki w tej materii potwierdzily rowniez zeznania powoda (k 181). W tej sytuacji
omawiane roszczenie powodow nalezalo uznaé za niezasadne.

Sumujac powyzsze Sad doszedl do przekonania, ze zasadnymi oraz udowodnionymi w toku procesu sa roszczenia
powoddw co do kwoty 9.706,91 (2.158,89 + 2.162,39 + 1. (...) + 2.206,03 + 1.600,35) i taka tez kwote zasadzil na rzecz
powodow w pkt I wyroku. O odsetkach nalezalo orzec po my$li art. 481 § 11 2 ke w zw. z art. 455 ke, majac na uwadze
fakt, ze wezwanie do zaplaty zostalo doreczone stronie pozwanej w dniu 09.10.2019r., a w wezwaniu zostal okreslony
14 dniowy termin zaplaty. Pozwany zatem pozostaje w zwloce od 24.10.2019r.

Majac na uwadze tre$c¢ pkt I wyroku i poréwnujac ja do wysokoéci zadan z pozwu nalezalo tez orzec jak w pkt II.
Jednocze$nie o kosztach Sad orzekt po myéli art. 100 kpc, uwzgledniajac przy tym fakt, ze strona powodowa wygrala
proces w 37 %, a przegrala w 63 %. Na kwote zasadzonag w pkt ITI wyroku sklada sie wysoko$¢ oplaty od pozwu (1400 z})
oraz wynagrodzenia pelnomocnika powodow (3.600 z}). Z kolei co do kosztéw procesu poniesionych przez pozwanego
to nalezalo uwzgledni¢ kwoty 3.600 zl wynagrodzenia pelnomocnika pozwanego oraz 17 zl oplaty skarbowej od
pelnomocnictwa. Po dokonaniu obliczen stricte matematycznych zostala okre§lona wlasnie tre§é pkt III wyroku.



Majac jednocze$nie na uwadze, ze w trakcie procesu zostaly wydatkowane tymczasowo ze Srodkéw budzetowych
sumy na pokrycie kosztow przestuchania §wiadkéw, nalezalo dokonaé rozliczenia owych wydatkéw, obcigzajac w
odpowiednim zakresie strony. W ten sposéb uksztaltowaly sie pkt IV i V wyroku.



