Sygn. akt I ACa 1194/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 maja 2014 .

Sad Apelacyjny w Katowicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Malgorzata Wolczanska
Sedziowie : SA Lucyna Swiderska-Pilis (spr.)
SO del. Joanna Naczynska
Protokolant : Malgorzata Korszun

po rozpoznaniu w dniu 8 maja 2014 r. w Katowicach
na rozprawie

sprawy z powodztwa J. W.

przeciwko (...) Spolce Akcyjnej w Z.

o zaplate

na skutek apelacji strony pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Katowicach

z dnia 11 wrzeénia 2013 r., sygn. akt I C 419/11,

1) zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze pow6dztwo oddala i zasadza od powoda na rzecz pozwanej 3 600 (trzy
tysiace szeécset) zlotych tytulem kosztoéw procesu;

2) zasadza od powoda na rzecz pozwanej 6 100 (sze$é tysiecy sto) zlotych tytulem kosztéw postepowania apelacyjnego.

IACa 1194/13

UZASADNIENIE

Powdd J. W. domagal sie zasadzenia od pozwanego (...) SA w Z. kwoty 136 321,25 zt z ustawowymi odsetkami od dnia
15 lipca 2010 r. oraz zwrotu kosztow procesu.

Uzasadniajac zadanie, powdd wskazywal, iz 15 czerwca 2006 r. zawarl z umowe, moca ktdrej pozwana zobowiazala sie
do wybudowania i sprzedania na rzecz powoda lokalu mieszkalnego wraz z udzialem w nieruchomoséci wspoélnej nadto
w oparciu o aneksy do umowy pozwana zobowigzata sie do wybudowania i sprzedazy powodowi miejsca parkingowego
naziemnego oraz w garazu pod budynkiem. Powod wywiazal sie z zobowigzah umownych, w zwiazku z czym pozwana



powinna byla przedstawié¢ powodowi lokal. Tymczasem pozwana wskazala, ze z umowy nie moze sie wywigzac. Szkoda
powoda wyraza sie w réznicy miedzy warto$cig lokalu, ktory mial wej$¢ do majatku powoda, a kwota, ktéra mial za
ten lokal zaplaci¢, pomniejszonej o0 12.616,75 zl, ktéra to kwote pozwany przelal powodowi jako odstepne.

Pozwany (...) SA w Z. wnosila o oddalenie powodztwa i zasadzenie na swojg rzecz zwrotu kosztéw procesu.

W uzasadnieniu wskazano, iz zawarta przez strony umowa stanowila umowe przedwstepna, a zatem ewentualne
odszkodowanie powoda jest ograniczone jedynie do szkody jaka ponibst powdd, liczagc na zawarcie tej umowy.
Niezaleznie od powyzszego pozwana podnosila, iz odstapila od umowy za zaplata odstepnego, ponadto to, ze brak jest
podstaw do przyjecia, iz powod poniost uszczerbek majatkowy.

Zaskarzonym wyrokiem Sgd Okregowy w Katowicach zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote 67 997,84 zt z
ustawowymi odsetkami od dnia 11 wrze$nia 2013 r.; oddalit powddztwo w pozostalej czesci i zasadzil od

pozwanego na rzecz powoda koszty procesu przy przyjeciu, ze rozliczenie powinno nastapi¢ na podstawie art. 100
zdanie 1 kpc, pozostawiajac szczegbdlowe wyliczenie kosztow referendarzowi sadowemu.

Sad pierwszej instancji ustalil, iz strony zawarly w dniu 16 czerwca
2006r. umowe zatytulowana: przedwstepna umowa sprzedazy o nr (...)-
(...). W § (...) tejze umowy pozwana zobowigzala sie do wybudowania i
sprzedania na rzecz powoda lokalu mieszkalnego polozonego w W.

*2

przy ul (...) na 3 pietrze, o po w. uzytkowej 57,30 m, z balkonem, skladajacego sie z trzech pokoi lazienki i kuchni wraz
z udzialem w nieruchomoséci wspolnej nadto w oparciu o aneksy do umowy pozwany zobowiazal sie do wybudowania
i sprzedazy powodowi miejsca parkingowego naziemnego oraz w garazu pod budynkiem. Zgodnie z postanowieniami
umowy powod mial zaplaci¢ pozwanemu kwote 226 335 zt za lokal oraz kwoty 8 000 zl i 18 000 zl za miejsca
parkingowe naziemne i w garazu. Wybudowanie i przedstawienie kupujacemu lokalu mialo nastapi¢ do dnia 14
stycznia 2010 r., albowiem mieszkanie miato by¢ wybudowane w terminie 18 miesiecy od dnia rozpoczecia budowy,
ktoéra z kolei rozpocza¢ miala sie w terminie 14 dni od nabycia wlasno$ci nieruchomosci i uzyskania prawomocnego
pozwolenia na budowe. Aneksem z dnia 18 kwietnia 2008 roku strony przesunely termin uzyskania prawomocnego
pozwolenia na budowe do 30 czerwca 2008 roku. W § (...) umowy strony ustalily, ze cena lokalu wskazana na kwote
226 335 zl bedzie podlegaé zwiekszeniu w oparciu o wskaznik cen produkeji budowlano montazowej GUS, czyli o
kwote 52.345,41 z. Z uwagi na znaczne opdznienie pozwanej strony prowadzily negocjacje co do mozliwo$ci kupienia
przez powoda innego lokalu, nie doszlo jednak do porozumienia albowiem zaproponowany przez pozwanego lokal
byl znacznie drozszy. Pismami z dnia 22 marca 2010 i 21 kwietnia 2010 r. powdd wezwal pozwana do wykonania
zobowigzania i podpisania umowy w formie aktu notarialnego. W odpowiedzi pozwana wskazala, ze z umowy nie
moze sie

wywiazaé albowiem nie posiada jeszcze prawomocnego pozwolenia na budowe. Dnia 6 lipca 2010 roku pozwana
przelala na konto powoda wplacone przez niego kwoty oraz kwote 12 616, 75 zl jako odstepne, o$§wiadczajac ze
odstepuje od umowy. Z opinii bieglej B. D. wynika, ze warto$¢ rynkowa lokalu, ktérego dotyczyla umowa stron, to
kwota 385 285,00 zl netto i jest to kwota, ktorg powod moglby uzyskac zbywajac to mieszkanie na wolnym rynku.
Zapis § (...) umowy laczacej strony zostal uznany wyrokiem Sadu Okregowego w Warszawie w sprawie sygn. akt XVII
AmC 874/09 za niedozwolona klauzule umowna.

W ocenie Sadu pierwszej instancji strony laczyla umowa deweloperska, okreélana takze jako umowa realizatorska.
Rozmiar odszkodowania naleznego zamawiajacemu z tytulu nieuzasadnionej odmowy przeniesienia na jego rzecz



przez dewelopera prawa wlasnoSci wybudowanego dla zamawiajacego lokalu nie podlega ograniczeniu na podstawie
art. 390 § i kc. Deweloper odpowiada za szkode wynikla z niewykonania zobowigzania na podstawie art. 471 ke.

Powdd mial za lokal ten zaplacié 226 335,00 zt oraz 26 000 zl za miejsca postojowe i garazowe, nadto cena podlegata
zwiekszeniu w oparciu o wskaznik cen produkecji montazowe budowlanej GUS, a zatem w sumie powod musialby
zaplacié¢ za lokal i miejsca postojowe kwote 304 670,41 z1. W tym stanie rzeczy nalezne powodowi odszkodowanie
stanowi réznice miedzy kwota 385 285,00 zl, a kwota, ktéra powdd musialby zaplacié za lokal, pomniejszone o
12 616, 75 z1, wyplacone przez pozwanego tytulem odstepnego. Nie przyjal Sad argumentacji pozwanej, ze wobec
skutecznoSci odstapienia od umowy i zaplaty odstepnego, jest ona zwolniona z obowigzku naprawienia szkody.
Przeslanka skuteczno$ci umownego uprawnienia do odstapienia od umowy jest zastrzezenie tego prawa terminem
koncowym. Zastrzezenie prawa odstapienia nieograniczone terminem jest niewazne.

Od powyzszego rozstrzygniecia apelacje zlozyla pozwana, wnoszac o jego zmiane przez oddalenie powodztwa i
zasadzenie jej rzecz kosztow procesu za obie instancje. Jako zadanie ewentualne zgloszony zostal wniosek o uchylenie
zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi pierwszej instancji do ponownego rozpoznania.

Skarzaca zarzucala naruszenie przepiséw prawa materialnego, a to:

« art. 395 § 1 ke oraz art. 396 ke poprzez niewlaéciwe zastosowanie, polegajace na przyjeciu, iz w umowie lgczacej
strony nie zastrzezono terminu koncowego do odstagpienia do umowy i umowne prawo odstgpienia od umowy
jest niewazne;

« art. 471 ke w zw. z art. 361 § 1 kc oraz w zw. z art. 5 kc poprzez niewlasciwe zastosowanie, polegajgce
na przyjeciu, iz w sprawie zachodza wszystkie przestanki odpowiedzialnoSci odszkodowawczej pozwanego
tj. zachodzi okolicznoé¢ niewykonania umowy przez pozwanego, istnieje wykazywana przez powoda szkoda
majatkowa oraz adekwatny zwigzek przyczynowo-skutkowy pomiedzy niewykonaniem umowy przez pozwanego
a szkoda powoda.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jest uzasadniona.

Sad pierwszej instancji ustalil prawidlowy stan faktyczny, ktory oparty zostal o przedlozone dokumenty, ktoérych
zadna ze stron nie kwestionowala oraz korelujace ze soba dowody w postaci zeznan §wiadka i przestuchania powoda.
Pozwana w swej apelacji nie przedstawiala zreszta zarzutéw naruszenia prawa procesowego, a konkretnie blednych
ustalen faktycznych. Z tego wzgledu ustalenia faktyczne Sad Apelacyjny podziela i bez zbednego powielania przyjmuje
za wlasne.

Oceniajac zadanie powoda zwazy¢ nalezy:

Trafna jest ocena sadu pierwszej instancji, iz strony nie laczyla umowa przedwstepna (jak zostala ona blednie
okreslona przez strony), tylko umowa nie uregulowana w kodeksie cywilnym ani tez innych ustawach, okreslana
jako umowa deweloperska czy tez realizatorska. Jak slusznie konstatuje Sad pierwszej instancji umowa ta jest
rodzajem umowy nienazwanej (mieszanej) powstalej ze szczegolnego polaczenia czynnosci realizowanych w ramach
budowlanego procesu inwestycyjnego, w ktorej podstawe i przyczyne dzialania dewelopera stanowi docelowy zamiar
przekazania inwestycji nowym wlasScicielom. Jej Zrodlo stanowig elementy tresci roznych uméw nazwanych, ktore
tworzg nierozlgczng i jednolita calo§é. Do umowy tej stosuje sie przepisy czeSci ogoélnej prawa zobowiazan, a
w zakresie wykraczajacych poza nie zagadnien szczegblnych, analogicznie stosowane przepisy umoéw nazwanych,
ktoérych elementy zawiera ta umowa. Z tego wzgledu niezasadny byl zarzut pozwanej, iz wobec tego, iz strony lgczyla
umowa przedwstepna, jej odpowiedzialnoé¢ i ewentualne odszkodowanie jest ograniczone jedynie do szkody jaka
ponidst powdd, liczge na zawarcie tej umowy (tzw. negatywny interes umowy).



Trafne byly rowniez rozwazania Sadu pierwszej instancji, iz na gruncie laczacej strony umowy nie zostalo zastrzezone
prawo odstapienia od umowy. Zapis § (...) umowy uznany zostal wyrokiem Sadu Okregowego w Warszawie (w
sprawie sygn. akt XVII AmC 874/09) za niedozwolong klauzule umowna. Z kolei zapis § (...) stanowil, iz: ,,stronom
przystuguje prawo odstgpienia od umowy w przypadkach i na warunkach przewidzianych przepisami prawa, w
szczegoblnosci kodeksu cywilnego i postanowieniami niniejszej umowy...”. Postanowienie umowy (co juz podniesiono)
uznane zostalo za klauzule abuzywng. Natomiast przepisy kodeksu cywilnego przewiduja w art. 395 § 1 ke, iz mozna
zastrzec, ze jednej lub obu stronom przystugiwacé bedzie w ciggu oznaczonego terminu prawo odstapienia od umowy.
Prawo to wykonywa sie przez o$wiadczenie zlozone drugiej stronie. Jak slusznie zwaza Sad pierwszej instancji, w
umowie laczacej strony (poza niewaznym postanowieniem (...)) nie zostal przewidziany termin do zlozenia takowego
o$wiadczenia. Umowne zastrzezenie odstgpienia nie istnialo.

Niemniej jednak powyzsze przepisy nie maja charakteru iuris cogentis, nie pozbawiaja zatem stron mozliwoéci
rozwigzania umowy za zgodnym porozumieniem kontrahentéw. Z tego typu sytuacja mamy do czynienia w
rozpoznawanej sprawie - pozwana od umowy odstapila i zaplacita tzw. ,odstepne”, a powod przystal na to i przyjat
wplacona z powyzszego tytulu kwote. Powdd, przyjmujac odstepne, nie zastrzegl iz nie wyraza zgody na rozwigzanie
umowy i ze zalicza je na poczet wyréwnania naleznej szkody, ktorej bedzie dochodzil. Przyjaé¢ zatem nalezy, iz powdd
od umowy odstapil z przyczyn podanych w art. 491 §1 ke, niespornym bowiem bylo to, iz pozwana nie dochowata
przewidzianego w umowie terminu jej wykonania, a powdd wzywat ja do wykonania umowy.

Przepis art. 494 kc stanowi, iz strona ktora odstapila od umowy wzajemnej moze zada¢ nie tylko zwrotu tego, co
Swiadczyta, lecz rowniez naprawienia szkody wyniklej z niewykonania zobowigzania.

Oceniajac zadanie powoda pod katem wskazanej normy podzieli¢ nalezy stanowisko zawarte w odpowiedzi na pozew,
iz powdd nie wykazat podstawowych przestanek odpowiedzialnosci odszkodowawczej, a zatem szkody oraz zwigzku
przyczynowego pomiedzy ewentualng szkodg a dzialaniem kontrahenta.

Powod oraz Sad pierwszej instancji konstruowali szkode powoda, w ten sposdb, iz miala wyrazac sie r6znica pomiedzy
warto$cia nieruchomos$ci w chwili obecnej a kwotg, ktéra mial zaptaci¢ powod. Tak rozumiana szkoda mialaby
ewentualna racje bytu w sytuacji gdyby powdd wykazal, iz transakcja byla tzw. ,o0kazja” i mial zaplaci¢ za mieszkanie
kwote nizsza niz rynkowa, a co wiecej, iz zamiarem jego byla sprzedaz z zyskiem owej nieruchomosci. Powod
okolicznosci tych w ogole nie wykazywal, a z treéci jego zeznan oraz zeznan jego zony, wynikalo Ze mieszkanie mialo
zaspokoié potrzeby mieszkaniowe rodziny.

Brak rowniez adekwatnego zwigzku przyczynowego pomiedzy tak rozumowang szkoda a dzialaniem pozwanego. To,
iz mieszkania obecnie przedstawiaja wyzsza warto$¢ jest wynikiem sytuacji na rynku nieruchomosci, a nie dzialania
pozwanego. Mieszkanie, ktore mial naby¢ powod, za kilka lat moze rownie dobrze przedstawia¢ warto$é znacznie
wyzsza, jak i znacznie nizsza, co z kolei (przy tak rozumowanej szkodzie i zwigzku przyczynowym) implikowaloby
kolejne roszczenia stron.

Z daleko idacej ostroznoSci podnie$¢ rowniez nalezy, iz przyj ecie ze powdd nie wykazal szkody oraz adekwatnego
zwiazku przyczynowego powodowac winno, iz nawet roszczenie oparte o norme z art. 471 ke winno ulec oddaleniu.

Z powolanych wzgledow Sad Apelacyjny na podstawie art. 39681 kpc zmienit zaskarzony wyrok i powodztwo oddalil.

Orzeczenie Sadu Apelacyjnego w przedmiocie kosztéw procesu za pierwsza instancje oraz za instancje odwolawcza
uzasadniajg przepisy art. 1088 1 kpc oraz 98 kpc.

Pozwany w toku postepowania przed Sadem pierwszej instancji reprezentowany byl przez fachowego pelnomocnika
w osobie radcy prawnego K. B. (pelnomocnictwo K- 211). Uzasadnia to zasadzenie na rzecz pozwanego zwrot kosztow
postepowania pierwszoinstancyjnego, ograniczajacych sie do honorarium pelnomocnika ustalonego na podstawie §
6 pkt. 6 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoS$ci z dnia 28 wrze$nia 2002r. w sprawie oplat za czynno$ci radcoéw



prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panhstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej przez radce
prawnego z urzedu (Dz. U. Nr 97, poz. 888 ze zmianami).

W toku postepowania odwolawczego pozwany rowniez zastepowany byl przez radce prawnego, a w apelacji
zgloszony zostal wniosek o zasadzenie kosztow procesu. To, iz apelacja sporzadzona zostala przez pracownika K.
Z., nie zwalnia strony przeciwnej od zwrotu kosztéw pelnomocnika, bedacego radca prawnym. Pelnomocnictwo
obejmowato wystepowanie przed sagdami powszechnymi wszystkich instancji (K-211), a ponadto w toku postepowania
odwolawczego radca prawny K. B. podejmowala czynnosci procesowe (K- 343, K- 358, K- 363). Na zasadzona kwote
6 100 zt sklada sie: oplata od apelacji w wysokoS$ci 3 400 zl oraz honorarium pelnomocnika ustalone na podstawie
§ 6 pkt. 61 § 12 ust. 1 pkt. 2 cytowanego rozporzadzenia w sprawie oplat za czynnosci radcow prawnych (3 400 zt +
2700 zb).



