Sygn. akt II Ca 33/18

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 6 lipca 2017 roku w sprawie o sygn. akt I C 386/14 z powddztwa M. G. (1) i M. G. (2) przeciwko R.
N. o zaplate Sad Rejonowy Szczecin - Prawobrzeze i Zachod w Szczecinie:

I. oddalil powddztwo;

I1. zasadzit od powodéow M. G. (1) i M. G. (2) solidarnie na rzec pozwanego R. N. kwote 7217 z} tytulem zwrotu kosztow
procesu;

III. nakazal pobraé¢ od powodéw M. G. (1) i M. G. (2) solidarnie na rzecz Skarbu Panstwa (Sadu Rejonowego Szczecin-
Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie) kwote 351 zl.

Sad Rejonowy oparl powyzsze rozstrzygniecie na nastepujacych ustaleniach faktycznych i rozwazaniach prawnych.

R. N. w ramach prowadzonej dzialalno$ci gospodarczej (...) zajmowal sie robotami budowlanymi polegajacymi na
wznoszeniu budynkéw mieszkalnych.

Od 2009 roku pozostawal w stalych stosunkach gospodarczych z A. B. w zakresie wspolnego przedsiewziecia
deweloperskiego. Wspolna inwestycja polegala m.in. na wybudowaniu przez R. N. budynkéw mieszkalnych w
zabudowie blizniaczej na nalezacym do A. B. gruncie stanowiacym dzialke numer (...) obrebu (...) Nad O. 7 w S..
Wowczas na podstawie umowy z dnia 13 pazdziernika 2009 roku A. B. sprzedal R. N. udzial w prawie wlasnosci
przedmiotowej dziatki. W toku wspolpracy, w ramach wzajemnych rozliczen, kilkukrotnie dochodzilo pomiedzy A. B.
a R. N. do zbywania i nabywania przedmiotowego udzialu w nieruchomosci gruntowe;j.

Wydanie dziennika budowy przedmiotowej inwestycji nastapito w dniu 9 wrze$nia 2009 roku. Obowiazki kierownika
budowy podjat A. B.. Przejecie prac przez R. N. nastapilo za§ w dniu 1 paZdziernika 2009 roku.

R. N. po przystapieniu do prac budowlanych umiescil na ogrodzeniu miejsca budowy baner informujacy o sprzedazy
wznoszonych lokali mieszkalnych. Malzonkowie M. i M. G. (3), ktorzy poszukiwali wowczas nieruchomosci do
zamieszkania, zainteresowali sie kupnem jednego z mieszkan i na podstawie danych wskazanych na bannerze
skontaktowali sie z R. N.. Po spotkaniu na miejscu budowy postanowili zarezerwowa¢ jeden z lokali i wplacili na rzecz
R. N. zaliczke w kwocie 4 000 zlotych.

R. N. w dniu 17 lipca 2009 roku zawarl z biurem (...) umowe posrednictwa sprzedazy budynkéw mieszkalnych w
zabudowie blizniaczej wznoszonych przez niego przy ul. (...) w S. (dziatka numer (...)). W dniu 30 pazdziernika 2009
roku zawarl z biurem (...) umowe posrednictwa sprzedazy 8 domoéw w zabudowie blizniaczej przy ul. (...) w S. (dziatki
numer (...)). R. N. na podstawie umowy z dnia 26 pazdziernika 2009 roku byl réwniez klientem agencji (...) w S., a
na podstawie umowy z dnia 20 lutego 2012 r. byl klientem biura (...) w S..

W dniu 24 kwietnia 2012 toku R. N. zawarl z M. i M. G. (2) umowe przedwstepna sprzedazy polowy blizniaka, tj.
lokalu mieszkalnego oznaczonego ,D2” znajdujacego sie w budynku oznaczonym litera (...). Strony ustalily cene
sprzedazy na kwote 336 000 z. W miedzyczasie nabywcy podjeli starania o uzyskanie kredytu na sfinansowanie
zakupu nieruchomosci.

W dniu 23 lutego 2013 roku pomiedzy R. N. i A. B. a malzonkami M. i M. G. (2) zawarto umowe deweloperska.
Umowa zostala zawarta przed notariuszem G. O.. Na jej podstawie R. N. zobowiazal sie wybudowa¢ na dzialce (...)
budynek oznaczony jako (...) i polozony w nim lokal mieszkalny oznaczony jako ,,D2” w terminie do dnia 31 grudnia
2013 roku oraz do wykonczenia lokalu ,,D2” w standardzie okreSlonym w zalaczniku do umowy. R. N. zobowigzal sie
nadto ustanowi¢ odrebna wlasnosé¢ lokalu i sprzedac¢ prawo wlasnosci tego lokalu wraz z odpowiednim udzialem w
nieruchomos$ci wspo6lnej M. i M. G. (2) za kwote 360 000 zlotych. Strony ustalily, Ze cena sprzedazy zostanie uiszczona



w czterech ratach w nastepujacy sposob: 50 000 zlotych do dnia 28 lutego 2013 r., 70 000 zl do dnia 02 kwietnia 2013
r., 220 000 zt do dnia 31grudnia 2013 r. oraz 20 000 zt w terminie 7 dni od dnia zawarcia umowy przyrzeczone;.

Zgodnie z § 6 ust. 10 umowy w przypadku op6zniefi w platnoSci ze strony nabywcoéw zbywca uprawniony byl do
przerwania robdt budowlanych.

W § 3 ust. 2 umowy zastrzezono, ze umowa przyrzeczona zostanie zawarta do dnia 31 grudnia 2013 roku pod
warunkiem dokonania przez nabywcow wszystkich wplat zgodnie z powyzszym harmonogramem. R. N. w § 9 umowy
o$wiadcezyl, ze rozpoczecie sprzedazy lokali w budynku nastapilo przed dniem wejScia w zycie u.o.p.n. i w zwigzku z
tym art. 4 tej ustawy nie znajdzie zastosowania, co nabywcy przyjmuja do wiadomosci i akceptuja.

Przed zawarciem przedmiotowej umowy R. N. wydal kupujgcym prospekt informacyjny zawierajacy informacje
dotyczace nieruchomoéci i przedsiewziecia deweloperskiego.

W dniu 21 stycznia 2013 roku M. G. (1) i M. G. (2) uiécili na rachunek bankowy R. N. kwote 50.650 zl tytulem pierwszej
raty ceny zakupu nieruchomosci.

W dniu 22 maja 2013 roku przed notariuszem G. O. strony zmienily zawarty w umowie deweloperskiej harmonogram
zaplaty ceny sprzedazy w nastepujacy sposob: I rata w kwocie 50 000 zl platna do 28 lutego 2013 r., II rata w kwocie
70 000 zl platna do 30 czerwca 2013 r., III rata w kwocie 120 000 zl platna do dnia wykonania wiezby dachowej, lecz
nie p6zniej niz do 30 lipca 2013 r., IV rata w kwocie 100 000 zl platna do polozenia dach6wki i docieplenia budynku,
ale nie pdzniej niz 15 wrzesnia 2013 r., V rata w kwocie 20 000 zt platna do dnia 31 grudnia 2013 r.

M. i M. G. (3) w celu uzyskania kredytu na zakup lokalu korzystali z pomocy doradcy (...). Uzyskali jednak decyzje
odmowna banku ze wzgledu na niska ocene punktowa M. G. (2), co wynikalo z jego historii kredytowej. Nastepnie M.
i M. G. (3) poinformowali A. K., ze z uwagi na brak postepu prac na miejscu budowy rezygnuja z zakupu lokalu oraz
dalszych staran o uzyskanie kredytu.

W dniu 10 lipca 2013 roku M. i M. G. (3) wystosowali pismo, w ktérym wezwali R. N., A. B. oraz notariusza G. O. do
zaplaty w terminie do dnia 15 lipca 2013 roku kwoty 52.397,08 zlotych wraz ustawowymi odsetkami do dnia 15 lipca
2013 r., w tym kwoty 1 485,72 zlotych z tytulu poniesionych kosztéw notarialnych, 50.000 zlotych tytulem zwrotu
uiszczonej czesci ceny zakupu nieruchomoéci oraz 938,36 zlotych tytulem odsetek od kwoty 50.000 zlotych za okres
01 marca -15 lipca 2013 r. W uzasadnieniu podnie§li, ze zawarta w dniu 23 lutego 2013 roku umowa deweloperska
byla niewazna, z uwagi na sprzeczno$¢ jej postanowien z ustawa.

A. B. po otrzymaniu przedmiotowego pisma udat sie do notariusza, ktéry zapewnil go, ze umowa deweloperska jest
wazna i zawiera wszelkie istotne elementy umowy tego typu. W odpowiedzi na pismo z dnia 10 lipca 2013 roku
R. N. nie zgodzit sie z zarzutami nabywcéw dotyczacymi niewazno$ci zawartej umowy. Jednoczenie wezwat ich do
wskazania, czy odstepuja do umowy deweloperskiej z obowigzkiem zaplaty odstepnego. Nastepnie we wrze$niu 2013
roku skierowal do M. i M. G. (2) pismo ponaglajace dokonanie wplaty drugiej raty ceny.

W dniu 2 wrzeénia 2013 roku R. N. sprzedat A. B. przystlugujacy mu udzial w nieruchomosci stanowiacej dziatke
numer (...) z obrebu Nad O. 7. A. B. pismem z dnia 8 stycznia 2014 roku wezwal M. i M. G. (2) do wyrazZenia zgody na
wykreslenie w ksiedze wieczystej nieruchomosci roszezenia o wybudowanie budynku. Jednoczenie, ustosunkowujac
sie do pisma z dnia 15 lipca 2013 roku, podkreslil, iz w umowie deweloperskiej nie figurowal on jako zbywca, a tym
samym nie jest adresatem kierowanych przez nich roszczen o zaplate.

Ostatecznie M. i M. G. (3) zrezygnowali z zakupu lokalu objetego umowa deweloperska z dnia 23 lutego 2013 roku
i zdecydowali sie na zakup innej nieruchomosci. Nieruchomo$¢ ta nabyli za kwote 365.000 ztotych pod koniec 2014
roku, przy czym umowa przedwstepna zostala przez nich zawarta w grudniu 2013 roku. Na zakup tej nieruchomosci
uzyskali kredyt w kwocie 327.888 zlotych.



M. i M. G. (3) zlozyli zawiadomienie o podejrzeniu popelienia przez R. N. przestepstwa na ich szkode. W dniu 30
marca 2015 roku prokurator Prokuratury Rejonowej Szczecin-Zachéd w S. w sprawie 3 Ds. 14/15 na podstawie art.
322 § 1 k.p.k. umorzyt dochodzenie przeciwko R. N. podejrzanemu o czyn z art. 286 § 1 k.k. w zb. z art. 33 u.o.p.n. w
zw. 7 art. 11 § 2 k.k. wobec nie popekienia czynu przez podejrzanego. Postanowieniem Sadu Rejonowego Szczecin-
Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie z dnia 29 wrze$nia 2015 roku, wydanym w sprawie IV K 229/15, postanowienie
o umorzeniu dochodzenia zostalo utrzymane w mocy.

W dniu 26 pazdziernika 2015 roku M. i M. G. (3) udzielili adwokatowi Z. Z. pelnomocnictwa w zakresie czynnoSci
prawnych zwigzanych z zawarta w dniu 23 lutego 2013 roku umowa deweloperska, w tym zlozenia o§wiadczenia o
odstapieniu od tej umowy.

W oparciu o powyzszy stan faktyczny Sad Rejonowy uznal powddztwo za nieuzasadnione. Sad wskazal, ze powodowie
domagali sie zwrotu rownowartosci korzysci, ktére pozwany otrzymal na podstawie niewaznej w ich ocenie umowy
deweloperskiej, tj. uiszczonej czesci ceny w kwocie 50.650 zlotych oraz zaliczki w kwocie 4 000 zlotych, a nadto
naprawienia szkody majatkowej w postaci uiszczonych kosztéw notarialnych zwigzanych z zawarciem kwestionowanej
umowy.

Sad wskazal, ze obowigzek zwrotu $wiadczenia spelnionego na podstawie niewaznej umowy wzajemnej jest
wynikajacym z ustawy bezposrednim nastepstwem zastosowania cywilnoprawnej sankcji niewazno$ci. Na mocy
odestania zawartego w art. 497 k.c., przy niewaznoSci umowy wzajemnej, nalezy odpowiednio stosowaé przepis
art. 496 k.c. przewidujacy prawo zatrzymania przy zwrocie wzajemnych $wiadczeni. Do samego jednak zwrotu tych
Swiadczen stosuje sie przepisy o §wiadczeniu nienaleznym (art. 410 § 2 k.c.).

W odniesieniu do roszczenia odszkodowawczego, obejmujacego zwrot uiszczonych oplat notarialnych, Sad wskazal,
Ze jego podstawa jest przepis art. 493 § 1 k.c., zgodnie z ktorym, jezeli jedno ze $wiadczen wzajemnych stalo sie
niemozliwe wskutek okolicznoSci, za ktore ponosi odpowiedzialnoéé strona zobowigzana, druga strona moze, wedlug
swego wyboru, albo zagdaé naprawienia szkody wyniklej z niewykonania zobowigzania, albo od umowy odstapié.

Odnoszac sie do zgromadzonych w sprawie dokumentéw Sad wyjaénil, ze mial na uwadze, iz strona powodowa
zakwestionowala autentyczno$c¢ przedlozonych przez pozwanego uméw posrednictwa sprzedazy nieruchomosci. Byly
to dokumenty prywatne, przy czym Sad podkreslil, ze jedynie w oparciu o dowod z opinii bieglego grafologa mozliwym
bylo ustalenie, ze na tych umowach brak jest podpisu pozwanego. Przy czym jak wskazal Sad powodowie takiego
wniosku nie skladali.

Odnoszac sie do rozbieznosSci w zeznaniach stron procesu Sad wyjasnil, ze koncentrowaly sie one na przyczynach braku
finalizacji umowy deweloperskiej. Powodowie upatrywali tych przyczyn w nieterminowym postepie prac pozwanego,
pozwany za$ - w braku finansowania kolejnych etapéw przedsiewziecia przez powodow.

Sad odnoszac sie na zasadniczej kwestii dotyczacej zadania zwrotu spelnionych przez powoddw na rzecz pozwanego
Swiadczen, wskazal, ze brak jest podstaw do stwierdzenia, ze umowa jaka strony zawarly w dniu 23 lutego 2013 roku
jest niewazna. Sad wskazal, ze powodowie niewazno$ci umowy upatrywali w sprzecznosci jej zapisOw z przepisami
ustawy z dnia 16 wrze$nia 2011 roku o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego i domu jednorodzinnego,
nakierowanie zawartych w umowie postanowien na obejScie przepisow tej ustawy oraz na okolicznosé¢, iz wykonanie
$wiadczenia pozwanego okazalo sie niemozliwe ze wzgledu na zbycie udzialu we wlasnoéci nieruchomosci gruntowe;j,
na ktorej mialo zostac zrealizowane przedsiewziecie deweloperskie.

Dokonujac oceny prawnej zawartej miedzy stronami umowy sad w pierwszym rzedzie mial na wzgledzie tre$c art.
22 tej ustawy okreslajacy w sposob szczegotowy tre$¢ umowy deweloperskiej. Powodowie utrzymywali, ze zakres i
standard prac wykonczeniowych zawarty w prospekcie informacyjnym oraz w umowie deweloperskiej byt odmienny,
co prowadzilo do niewazno$ci umowy z uwagi na naruszenie art. 22 ust 1 pkt 6 u.o.p.n. Sad wyjaénil, ze prospekt
informacyjny wraz z zalacznikami stanowi integralna cze$¢ umowy deweloperskiej i pozwany zobowiazany byl



do wykonania caloéci prac przewidzianych zaré6wno w prospekcie, jak i w zalgczniku do umowy deweloperskie;j.
W przypadku za$ zaistnienia ewentualnej wewnetrznej sprzecznosSci zapisow wyzej wymienionych czeSci umowy
deweloperskiej, watpliwoS$ci te winny zostaé usuniete w drodze wykladni, za$§ watpliwo$ci nieusuwalne w ten sposob
nalezy thumaczy¢ na niekorzys$¢ tej strony kontraktu, ktéra zredagowata umowe (tj. pozwanego), gdyz to na tej stronie
spoczywa ryzyko watpliwoSci wynikajacych z niejasnych postanowien umowy, nie dajacych sie usunaé w drodze
wykladni (por. Sadu Najwyzszego z 2 grudnia 2011 r., sygn. akt III CSK 55/11). W rezultacie wszelkie sprzecznosci w
tresci umowy skutkowaly obowiazywaniem zapisow korzystniejszych dla powoddw, nie za$ niewazno$cia umowy.

Dalej Sad wskazal, ze podstawg stwierdzenia niewazno$ci umowy deweloperskiej nie mogl by¢ rowniez brak informacji
dotyczacych mieszkaniowego rachunku powierniczego, gwarancji bankowej i gwarancji ubezpieczeniowej oraz
zawarcie w tre$ci umowy o§wiadczenia pozwanego o rozpoczeciu sprzedazy lokali przed dniem wejScia w zycie u.o.p.n.,
zatem przed dniem 29 kwietnia 2012 roku. Wprawdzie jak zauwazyl Sad, art. 4 u.o.p.n. przewiduje obcigzajacy
dewelopera obowigzek zapewnienia nabywcom co najmniej jednego z nastepujacych $rodkéw ochrony: zamkniety
mieszkaniowy rachunek powierniczy, otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy i gwarancje ubezpieczeniows,
otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy i gwarancje bankowa lub otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy.
Niemniej jednak zgodnie z art. 37 u.o.p.n. przepis art. 4 znajduje zastosowanie jedynie do tych przedsiewzieé¢
deweloperskich, w odniesieniu do ktérych rozpoczecie sprzedazy nastgpilo po dniu wejScia w zycie ustawy, tj. po
dniu 29 kwietnia 2012 roku. Okolicznoéé¢ rozpoczecia sprzedazy lokali mieszkalnych w ramach przedsiewziecia
deweloperskiego zostala przez pozwanego wykazana w spos6b niebudzacy watpliwosci.

Odnoszac sie do kolejnej przyczyny niewaznoSci umowy, wedlug powodéw, tj. braku okreslenia w umowie terminu
rozpoczecia i zakonczenia prac budowlanych przedsiewziecia deweloperskiego (art. 22 ust 1 pkt 11 u.0.p.n.) oraz braku
harmonogramu przedsiewziecia deweloperskiego, Sad wskazal, ze pozostawal on w oczywistej sprzecznoéci z trescia
§ 2 ust. 11 3 umowy, w ktérych wprost wskazano, ze rozpoczecie robot nastapilo dnia 3 czerwca 2009 roku, za$ ich
zakonczenie nastgpi w dniu 31 grudnia 2013 roku. Sad wskazal przy tym , iz przepisy ustawy nie przewidujg obowigzku
zamieszczenia w umowie deweloperskiej harmonogramu przedsiewziecia deweloperskiego, o ktorym mowa w art. 24
u.0.p.n.

Dalej Sad wskazal, ze strona powodowa nie wykazala, aby w istocie umowa z dnia 23 lutego 2013 roku obarczona byta
brakiem elementbow, o ktérym mowa w art. 22 u.o.p.n., a nawet jesli by tak bylo to skutki braku zawarcia wymienionych
w tym przepisie elementéw umowy deweloperskiej jednoznacznie okresla art. 29 ust. 1 pkt 1 tej ustawy i nie przewiduje
on sankcji niewazno$ci umowy, lecz przyznaje nabywcom prawo odstapienia od umowy.

Odnoszac sie do kolejnego zarzutu dotyczacego ustalenia platnoSci za poszczegdlne etapy w wysokoSci przekraczajacej
25 % kosztu inwestycji, Sad wskazal, ze zar6wno w przypadku umowy z dnia 23 lutego 2013 roku, jaki i aneksu z dnia
22 maja 2013 roku, pierwsze dwa etapy przewidywaly stosunkowo niski poziom finansowania inwestycji na poziomie
odpowiednio 13,9% i 19,4 %, a dopiero w kolejnych etapach stosunek ten wzrastal wraz z postepem prac budowlanych.
Co wiecej te zapisy rowniez nie skutkowaly niewazno$cia umowy deweloperskiej, gdyz zgodnie z art. 28 u.o.p.n.
postanowienia umowy deweloperskiej mniej korzystne dla nabywcéw, anizeli przepisy ustawy sa niewazne, a w ich
miejsce stosuje sie odpowiednie przepisy ustawy. Tym samym zastosowanie znajdowal art. 24 ust. 2 przewidujacy,
iz koszt kazdego z etap6éw nie moze by¢ wyzszy niz 25% kosztoéw przedsiewziecia deweloperskiego. Brak bylo zatem
podstaw zastosowania sankcji niewazno$ci calej umowy.

W konsekwencji, zdaniem Sgdu Rejonowego, zawarta przez strony umowa nie zawierala postanowien, ktorych
realizacja prowadzilaby do naruszenia badz obej$cia przepiséw skutkujacych z mocy art. 58 k.c. niewazno$cig umowy.
Stad ocenil zawarta przez strony umowe jako wazng, a postanowienia w niej zawarte za wigzgce strony niniejszego
procesu.

Odnoszac sie do kolejnego aspektu w postaci braku mozliwo$ci wywiazania sie przez pozwanego z umowy wobec
zbycia udzialu nieruchomosci A. B., Sad wskazal ze ocena wplywu wskazanej transakeji na mozliwo$¢ realizacji umowy
deweloperskiej nie mogla by¢ dokonywana w oderwaniu od ustalonych okolicznos$ci Scislej wspolpracy pomiedzy



pozwanym a nabywcg udzialu w prawie wlasno$ci nieruchomosci. Jak podkreslil Sad, pozwany pozostawal z A. B. w
stalych, bliskich stosunkach gospodarczych zmierzajacych do realizacji wspolnego przedsiewziecia, polegajacego na
wybudowaniu budynkéw mieszkalnych, w tym lokalu objetego umowa deweloperska zawartg z powodami. W toku
inwestycji pomiedzy mezczyznami dochodzito do szeregu przesunie¢ majatkowych dotyczacych rzeczonego udziatu
w prawie wlasno$ci gruntu, niemniej jednak przesuniecia te stanowily wyraz ich biezacych rozliczen, za$ realizacja
wspoblnego przedsiewziecia deweloperskiego przebiegala na podstawie waznego pozwolenia budowlanego nienaleznie
od aktualnego stanu wlascicielskiego. Sad podkreslil, ze zbycie spornego udzialu nie oznaczalo automatycznie,
ze w przyszloéci udzial ten nie mogl zostaé powrotnie przeniesiony na pozwanego w celu zrealizowania umowy
deweloperskiej i finalizacji zamierzonej inwestycji, zwlaszcza ze finalizacja umowy miala nastapi¢ w dniu 31 grudnia
2013 roku, za$ sprzedaz udzialu w prawie wlasnosci dziatki dokonana zostala w dniu 2 wrze$nia 2013 roku.

Rozstrzygniecie o kosztach procesu znajdowalo podstawe w tresci art. 98 § 11 3 k.p.c. Na zasadzone na rzecz pozwanego
od powodow koszty zlozyla sie kwota 17 zlotych tytulem oplaty skarbowej od pelnomocnictwa procesowego, a
nadto kwota 7 200 zlotych tytulem wynagrodzenia pelnomocnika procesowego. Sad wskazal, ze niezbedny naklad
pracy adwokata reprezentujacego pozwanego uzasadniat przyznanie wynagrodzenia pelnomocnika w podwyzszonej
wysokoSci, odpowiadajacej dwukrotnosci stawki minimalnej przewidzianej w § 6 pkt 6 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzeénia 2002r. w sprawie oplat za czynnoSci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb
Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U z 2013 r., poz. 461 ze zm.).

Apelacje od powyzszego wyroku wywiedli powodowie M. G. (1) i i M. G. (2), ktbérzy zaskarzyli orzeczenie Sadu
Rejonowego w caloéci. Apelujacy zarzucili zaskarzonemu orzeczeniu naruszenie:

1. art. 58 § 3, 60, 65, 385 § 2 k.c. oraz art. 28 ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego (dalej u.o.p.n.) poprzez ich bledne zastosowanie polegajgce na przyjeciu, iz istnieje mozliwo$é
usuniecia wewnetrznej sprzecznosci i niejasno$ci umowy deweloperskiej, zalacznikow oraz prospektu w ten sposob,
ze wszelkie watpliwosci nalezy rozstrzygna¢ na korzy$é powoddéw lub niewazne postanowienia zastapi¢ przepisami
u.0.p.n., podczas gdy nie jest to mozliwe, albowiem bez postanowien sprzecznych, niejasnych i niewaznych umowa
nie zostalaby w ogole zawarta.

2. art. 635 k.c. poprzez ich niezastosowanie polegajace na pominieciu uprawnienia powodéw do odstapienia od umowy
na podstawie wskazanego przepisu.

3. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dowolna ocene dowodow polegajaca na przyjeciu, ze zbycie udziatu przez pozwanego w
dniu 2 wrze$nia 2013 roku nie powodowalo stanu trwalej niewykonalno$ci §wiadczenia przez pozwanego, podczas
gdy zachowanie pozwanego taki stan wykreowalo.

Apelujacy wniesli o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez uwzglednienie powodztwa w calo$ci oraz zasadzenie
od pozwanego na rzecz powodéw solidarnie kosztow postepowania za obie instancje, w tym kosztéw zastepstwa
adwokackiego i wydatkow na korespondencje.

Zdaniem apelujacych prospekt w czeSci indywidualnej stanowi, ze ,Scianki dzialowe ceramiczne gr. 8 wg
indywidualnego projektu uzgodnionego pomiedzy nabywca a wskazanym przez dewelopera projektantem", zas
zalacznik nr 2 do umowy stwierdza, iz ,mury i §cianki dzialowe z materialu S.”. Trudno wyjasnié, ktore postanowienie
jest dla powodoéw korzystniejsze, a tym samym, ktéremu z nich da¢ prymat. Nie ma mozliwoSci ustalenia z jakiego
materialu mialyby zosta¢ postawione Scianki dzialowe. Podobnie prospekt w czesci indywidualnej stanowi, ze ,,okna
PCV - szklone pakietem zespolonym jednokomorowym o wspo6lczynniku przenikania ciepla nie wiekszym niz 1,1 W/

m?®K z okuciami obwiedniowymi; co najmniej jedno skrzydlo w pomieszczeniu rozwieralno- uchylne", za$ zalagcznik
nr 2 do umowy stwierdza, iz ,okna plastykowe, pieciokomorowe". W tym przypadku nie ma réwniez mozliwoéci
ustalenia, jakie okna nalezaloby zainstalowa¢, aby bylo to najkorzystniejsze dla powodéw. Aby to wyjaénié¢ nalezaloby
powolac bieglego, ktdrego opinia de facto uzupelnialaby umowe stron, taki zabieg nie jest jednak mozliwy, poniewaz



k.c. nie przewiduje uzupehiania niejasnych o$§wiadczen opiniami bieglych. Juz tylko z dwoch w/w nieusuwalnych
sprzeczno$ci - umowa zawarta przez strony byla w istocie niewykonalna.

Apelujacy podkreslili, ze skoro ustawodawca w obligatoryjnym dla deweloperéw formularzu prospektu
informacyjnego okreslit pozycje ,,okreslenie powierzchni uzytkowej i ukladu pomieszczen oraz zakresu i standardu
prac wykonczeniowych, do ktérych zobowiazuje sie deweloper” oraz tres¢ w/w pozycji z prospektu jest obarczona
nieusuwalnymi sprzeczno$ciami z zalacznikiem do umowy to w istocie umowa stron jest sprzeczna z ustawa, poniewaz
prospekt informacyjny nie posiada obligatoryjnych elementéw dotyczgcych standardu prac wykonczeniowych w
zakresie okien i §cianek dzialowych. Oczywiste jest bowiem, ze powodowie nie zawarliby umowy, ktéra prowadzilaby
to tego, ze nabyliby lokal bez okien i §cianek dzialowych.

Powodowie podtrzymali argumentacje dotyczaca obligatoryjnego zabezpieczenia, wskazujac ze w prospekcie nie
zostaly przekreslone pozycje dotyczace bankowego rachunku powierniczego oraz gwarancji instytucji finansowej,
co wprowadzilo u nich uzasadnione przekonanie, iz beda oni chronieni zar6wno rachunkiem powierniczym, jak i
gwarancja instytucji finansowej. Znamienne jest, ze bez efektywnych postanowien dotyczacych $rodkdow ochrony
powodowie w ogoble nie zawarliby umowy, stad cala umowa jest niewazna.

W odniesieniu do harmonogram przedsiewziecia deweloperskiego wskazali, Ze jest czeScig prospektu informacyjnego
(to wynika z formularza prospektu okreslonego przez ustawodawce, ktoéry to formularz posiada pozycje dotyczaca
harmonogramu). Natomiast prospekt jest integralna czeScia umowy deweloperskiej (art. 20 ust. 2 u.o.p.n.).
Ewidentne jest, ze harmonogram jest cze$cia umowy. W niniejszej sprawie istnialy ogromne réznice miedzy umowa
(aktem notarialnym) wedlug ktorej termin prac byt okreslony od dnia 3 czerwca 2009 roku do dnia 31 grudnia
2013 roku, a harmonogramem zawartym w prospekcie, gdzie termin poczatkowy nie zostal w ogole okreslony, zas
koncowy zakre§lono na pazdziernik 2015 roku. Mylnie Sad uznal, ze wadliwe okreSlenie etapéw i ich kosztow moze
by¢ skonwalidowane.

Mylnie Sad réwniez zalozyl, iz jesli przyjaé istnienie w/w wad to powodom przystugiwalo jedynie prawo do odstapienia
od umowy na zasadzie art. 29 u.o.p.n. Jest to wadliwy poglad, poniewaz wobec skali wad oraz niemozliwosci ich
usuniecia zastosowanie znajduje art. 58 § 1i 3 k.c. - powodowie nie zawarliby bowiem umowy, ktéra wobec wykrytych
p6Zniej brakéw byla niewykonalna i nie chronila ich w sposéb, w jaki poczatkowo zakladali.

Powodowie skonstruowali rowniez twierdzenie, ze wobec sprzeczno$ci i niewazno$ci postanowien, umowa ,zawarta”
przez strony pozbawiona jest jej essentialia negoti, a wiec nie istnieje. Umowa deweloperska jest umowa, na podstawie
ktorej deweloper zobowiazuje sie do ustanowienia i przeniesienia na nabywce po zakonczeniu przedsiewziecia
deweloperskiego prawa wlasnosci lokalu mieszkalnego, a nabywca zobowiazuje sie do speklmienia $wiadczenia
pienieznego na rzecz dewelopera na poczet ceny nabycia tego prawa - art. 3 pkt 5i art. 1 u.o.p.n.

Dodatkowo podniesli, ze z prospektu wynika, ze ,zamierzony spos6b i procentowy udzial Zrédel finansowania
przedsiewziecia deweloperskiego” to ,,srodki wlasne 100%”. Zapis ten jest w istocie jednoznaczny, poniewaz wskazuje,
iz wszystkie §rodki maja pochodzi¢ od pozwanego. Pozwany musial sfinansowa¢ cala budowe z wlasnych srodkow,
niezaleznie od wplat powodow. W efekcie uznaé nalezy, ze skoro pozwany tego nie zrobit, to ponosi on cala wine za
niewykonanie umowy.

Niezaleznie od powyzszego, wyjasnili, ze nawet uzna¢ umowe za wazng - to powodowie byli uprawnieni do odstgpienia
od niej na podstawie 635 k.c., poniewaz juz w lipcu 2013 roku nie bylo prawdopodobne, ze pozwany wykona swoje
Swiadczenie umowne do konca 2013 roku. Pozwany bowiem uzaleznial kontynuowanie prac od wplacenia przez
powodow kolejnej, nienaleznej mu jednak raty. Nalezy zatem przyjac, ze nawet jeSli poglad powodéw na temat
niewaznoSci umowy zawarty w wezwaniu z dnia 10 lipca 2013 roku byl chybiony, to pismo to nalezy uznaé¢ za
wystarczajace wyrazenie przez powoddéw woli w zakresie odstapienia przez nich od umowy. Z pisma wynikalo przeciez
jasno, ze powodowie nie sg zainteresowani kontynuowaniem umowy z pozwany.



Nadto - nawet jesli przyjac, ze wezwanie z dnia 10 lipca 2013 roku nie moze by¢ traktowane jako odstapienie od umowy
- to powodowie odstapili od umowy pismem z dnia 20 lutego 2015 roku. Przy czym, jesli hipotetycznie zalozyé, ze
powodowie nie byli w dniu 20 lutego 2015 roku uprawnieni do odstgpienia od umowy na podstawie art. 493 k.c.,
to odstapienie byloby zasadne na postawie art. 29 ust. 1 pkt 6 u.o.p.n. (skoro w niniejszej sprawie bylo wiadome,
Ze pozwany prac nie kontynuuje, to wyznaczenie terminu wskazanego w ust. 3 bylo zbedne, zreszta termin 120
dniowy uplynal juz bezskutecznie od momentu odebrania pisma przez pozwanego do wydania wyroku), lub chociaz
§ 6 ust. 6 pkt 1 umowy deweloperskiej (czyli za zaplata 10% odstepnego - cena laczna to 360 tys. zl, powodowie
przed odstapieniem zaplacili 54.650 zl, zatem po uwzglednieniu odstepnego, pozwany musialby zwrécic 18.650 zk; co
najmniej taka kwota musiala zosta¢ zasadzona przez Sad).

Jednocze$nie apelujacy podkreslili, ze A. B. zeznal, ze nie wspolpracuja juz oni ze soba, zatem o ponownym nabyciu
prawa do gruntu przez pozwanego nie bylo i nie moze by¢ mowy. O tym, ze trwala niewykonalno$¢ §wiadczenia istnieje
Swiadczy najlepiej to, ze do chwili obecnej nie zostalo ono wykonane, a pozwany nie podejmuje zadnych krokow w
tym kierunku - mimo iz rzekomo mial finansowaé budowe z wlasnych §rodkéw niezaleznie od umowy z powodami.

W odpowiedzi na apelacje pozwany R. N. wniost o oddalenie apelacji w catoSci i zasadzenie od powodow solidarnie
na jego rzecz kosztéw postepowania przed Sadem II Instancji, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm
prawem przepisanych.

Sad Okregowy dodatkowo ustalil, co nastepuje:

Pismem z dnia 20 lutego 2015 r. pelnomocnik powodow adw. Z. Z., majacy pelnomocnictwo do skltadania oswiadczen
materialnoprawnych w imieniu powodoéw, o§wiadczyl, ze na wypadek uznania przez Sad, ze umowa jest rzeczywiscie
wazna, wezwanie z dnia 10 lipca 2013 r. stanowilo odstgpienie od umowy z uwagi na zwloke w realizacji po stronie
pozwanego. Niezaleznie od tego zostalo w jego treSci wskazane, ze powodowie odstepuja od umowy z uwagi na fakt,
ze Swiadczenie wzajemne stalo sie niemozliwe wskutek przeniesienia na A. B. wlasno$ci dzialki, na ktérej miat byé¢
posadowiony lokal nabywcow.

Oéwiadczenie zostalo pozwanemu R. N. doreczone w dniu 25 lutego 2015 1.
Bezsporne, a nadto dowédd:
+ o$wiadczenie powodow z dnia 20 lutego 2015 r. wraz z dowodem doreczenia k. 806 — 807.
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powodow okazala sie niezasadna.

Rozstrzygniecie przedmiotowej sprawy sprowadzalo sie w istocie do oceny zarzutdéw zgltoszonych w apelacji powodow.
Jak jednolicie wskazuje sie w judykaturze, obowiazek rozpoznania sprawy w granicach apelacji (art. 378 § 1 k.p.c.),
oznacza zwigzanie sadu odwolawczego zarzutami naruszenia prawa procesowego (tak: Sad Najwyzszy m.in. w uchwale
z dnia 31 stycznia 2008 r., III CZP 49/07), za wyjatkiem oczywiScie tego rodzaju naruszen, ktore skutkujg niewaznoécia
postepowania. Nie dostrzegajac ich wystapienia w niniejszej sprawie, a nadto akceptujac w caloSci poczynione przez
Sad I instancji ustalenia faktyczne (niezakwestionowane w apelacji), ktére wymagaly nieznacznego uzupeknienia,
zado$¢ wymogowi konstrukcyjnemu niniejszego uzasadnienia czyni odwolanie sie do tych ustalen, bez potrzeby ich
powielania.

Analiza zarzutow wniesionego przez powodow $rodka odwolawczego i jego uzasadnienia nie pozostawia watpliwoSci
co do tego, ze kierunek rozstrzygniecia sprawy determinowany byl ocena dwoch zagadnien o charakterze sui generis
prawnym. Pierwszoplanowo rozwazeniu podlegata kwestia materialnoprawna, sprowadzajaca sie do ustalenia, czy
umowa deweloperska, z uwagi na wskazywane przez powodow ,uchybienia” jest niewazna. W dalszej za$ kolejnoéci
i to jedynie w przypadku nie podzielenia stanowiska skarzacych w ww. materii, aktualizowala sie powinno§¢ oceny,



czy doszlo do odstgpienia od umowy i czy w ogble w niniejszej sprawie powodowie sformutowali zadania pozwalajace
na taka ocene i czy uznanie, ze powodowie skutecznie odstapili od umowy uzasadnialo zasadzenie na ich rzecz czesci
dochodzonej naleznoSci, wreszcie czy takie orzeczenie stanowiloby naruszenie dyspozycji art. 321 § 1 k.p.c.

Odnoszac sie do akcentowanej przez apelujacych kwestii niewazno$ci umowy Sad Okregowy w pelni podziela
obszerng i trafna ocene treSci umowy poczyniong przez Sad Rejonowy w oparciu o caloksztalt zgromadzonego w
sprawie materialu dowodowego. Argumenty jakimi postuzyli sie powodowie konstruujac zarzuty apelacyjne nie moga
zmieni¢ trafno$ci oceny Sadu Rejonowego w tej plaszczyznie. Co wiecej, zauwazy¢ nalezy, ze niektore z nich nie byly
podnoszone na etapie postepowania I — instancyjnego.

Stwierdzenie niewazno$ci umowy, w okoliczno$ciach sprawy mialo uzasadnia¢ roszczenia powoddéw z tytulu
bezpodstawnego wzbogacenia. Wyja$ni¢ bowiem nalezy, ze zastosowanie przepiséw o bezpodstawnym wzbogaceniu
moze by¢ uzasadnione w zakresie rozliczenia stron z tytulu zwrotu spelnionych §wiadczen w razie niewazno$ci umowy
(niewazno$ci bezwzglednej), w razie uchylenia sie od skutkéw oswiadczenia woli ztozonego pod wplywem bledu lub
grozby czy w przypadku bezskuteczno$ci zawieszonej (w razie odmowy potwierdzenia czynnos$ci wymagajacej zgody
innej osoby). Niewazno$¢ umowy moze nastapic¢ w $cisle okreslonych przepisami wypadkach:

1. sprzeczno$ci tredci lub celu umowy z ustawg lub zasadami wspoélzycia spolecznego (art. 58 k.c.),

2. zawarcia umowy bez zachowania formy zastrzezonej przez ustawe lub strony pod rygorem niewaznosci (art. 73 i
art. 76 k.c.),

3. wady oéwiadczenia woli (art. 82 i art. 83 k.c.).

Powodowie Zrodla swojego roszczenia upatrywali w niewazno$ci umowy z powodu jej sprzecznoSci z ustawg (art.
58 k.c.), a nadto wskazywali na niemozliwo$é¢ Swiadczenia po stronie pozwanego, wobec przeniesienia udzialu w
nieruchomosci na A. B.. Przy czym w tym ostatnim przypadku nie zachodzila niewazno$§¢é umowy, lecz co najwyzej
powstalyby roszczenia czy to z art. 493 k.c., czy z art. 495 k.c.

Szczegbdlowe odniesienie sie do zarzutéw apelacji dotyczacych naruszenia przepisbw prawa metarialnego Sad
Okregowy poprzedza uwaga, ze ustawa z dnia 16 wrze$nia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego (Dz.U. z2017 r., poz. 1468) zawiera art. 28 stanowiacy, iz postanowienia umowy
deweloperskiej mniej korzystne dla nabywcow anizeli przepisy ustawy sa niewazne, a w ich miejsce stosuje sie
odpowiednie przepisy ustawy. Niewazno$¢ konkretnego postanowienia umowy deweloperskiej powoduje ten skutek,
Ze W miejsce postanowienia niewaznego stosuje sie odpowiednie przepisy ustawy deweloperskiej. Niewazno$cia
dotkniete jest odpowiednie postanowienie mniej korzystne dla nabywcy anizeli przepis ustawy deweloperskiej, a
nie cala umowa deweloperska. Ta uwaga porzadkujaca jest o tyle istotna, ze powodowie wskazujac na poszczeg6lne
réznice czy to w ramach samej umowy (prospekt, umowa), czy pomiedzy umowa o ustawa, usituja wywrze¢ wrazenie,
Ze zawarta przez nich umowa z uwagi na nagromadzenie nieScisloSci musi zostaé¢ uznana za niewazna.

Sygnalizowane przez skarzacych sprzeczno$ci w tre$ci umowy i porspektu takie jak brak sprecyzowania materialow,
z ktérego mialy by¢ wykonane $ciany, czy niesprecyzowanie szczeg6low w zakresie okien nie moga automatycznie
prowadzi¢ do niewaznoSci calego kontraktu. Niewatpliwie jest tak, ze zakres i standard prac wykonczeniowych
powinien — jak wszystkie elementy treSci umowy zawieranej z konsumentem — by¢ sformulowany jednoznacznie
i w sposob zrozumialy (art. 385 § 2 k.c.). Wobec tego umowa nie powinna pozostawia¢ watpliwosci co do stanu,
w jakim deweloper bedzie zobowigzany przygotowa¢ takie elementy wyposazenia lokalu albo domu jak jego $ciany
(tynkowanie, malowanie na okreslony kolor, liczba warstw farby), podlogi i posadzki (przygotowanie wylewki,
ewentualnie ulozenie plytek, paneli podlogowych, parkietu albo wykladziny z okresleniem kolorystyki i cech uzytych
materialéow), instalacje sanitarne, elektryczne, wentylacyjne (kominowe) oraz ich zakonczenia, drzwi, stolarka
okienna, parapety, grzejniki (ogrzewanie podlogowe). Powyzszy opis moze zostaé zawarty w samej tre$ci umowy, lecz
roéwniez moze zosta¢ przeniesiony do zalacznika do umowy deweloperskie;j.



Sad Okregowy podkres$la jednak, ze przepisy nie przewiduja jak szczegotowy powinien by¢ opis standardu uzytych
materialow budowlanych lub wykonczeniowych. Z punktu widzenia interesow nabywcy pozadane jest, aby umowa
lub zalgczniki precyzowaly rodzaj uzytych materiatow wraz z ich charakterystyka (np. rodzaj, producent, model) (por.
Ochrona praw nabywcy lokalu. Komentarz pod red. Osajda 2018, wyd. 2 Legalis). Bardziej szczegdlowe informacje
o przedsiewzieciu deweloperskim zawarte byly w zalaczniku do umowy, ktéry stanowil jej integralng tres¢. Zadna
ze stron nie zglaszala w tym zakresie zastrzezen do jego tre$ci w momencie podpisywania. Wobec pozostawienia
w tej kwestii braku precyzyjnej regulacji przez ustawodawce, trudno o wniosek iz braki w zakresie okre$lenia
rodzaju okien, czy zastosowania konkretnego materiatlu moga skutkowaé niewaznoscia calej umowy, szczegdlnie
ze kwestia ta mogla by¢ usunieta juz w czasie wykonywania umowy poprzez stosowne doprecyzowanie cho¢by w
drodze pisemnego porozumienia czy aneksu. Powodowie nie podejmowali dzialan w tym kierunku. Nie sposob takze
zgodzi¢ sie z powodami, ze ostatecznie otrzymaliby mieszkanie bez §cianek wewnetrznych, czy stolarki okiennej, czy
wreszcie ze wybor materialow wymagalby wiadomosci specjalnych a to nie pozostaje w zgodzie z art. 65 k.c. Kwestia
wyboru materialu na wykonanie $cianek wewnetrznych — S. czy ceramika zalezy wylacznie od oczekiwan inwestorow,
natomiast w przypadku okien wskazac¢ nalezy, ze jedynym wymiernym parametrem byto wskazanie, ze wspo6lczynnik
przenikania ciepla musial byé nie wiekszy niz 1,1W/m?K, pozostala roéznica okna jedno, czy pieciokomorowe, zdaje
sie ze nie byla istotna, zwlaszcza ze okien jednokomorowych nie produkowano juz w 2013 r. W tym czasie na rynku
dostepne byly juz okna siedmiokomorowe. Wiedza ta nie jest zastrzezona wylacznie dla bieglych sadowych, lecz dla
kazdego inwestora ktory z nalezyta staranno$cig podchodzi do realizowanej inwestycji.

W tym zakresie nalezy zwrdoci¢ uwage na tre$¢ art. 29 ust. 1 pkt 1 u.o.p.n., ktéry stanowi, ze nabywcy przystuguje
prawo odstgpienia od umowy, jezeli jej tre$¢ nie zawiera wszystkich elementéw, o ktérych mowa w art. 22. Jezeli
zatem ustawa kreuje prawo podmiotowe w postaci odstapienia na wypadek uchybienia m.in. dyspozycji zupelnosci
wynikajacej z art. 22 ust. 1, to mozna stwierdzi¢, ze umowa deweloperska niezawierajaca wszystkich ustawowych
elementdw treéci pozostaje wazna. Nabywca ma prawo w terminie trzydziestu dni od zawarcia umowy odstapi¢ od niej
(art. 29 ust. 2 u.0.p.n.). Jako nie pozbawiona racji jawi sie zatem teza zawarta w odpowiedzi na apelacje, ze elementy
treéci wskazane w art. 22 ust. 1 u.o.p.n. majg charakter nie obligatoryjnych, ale pozadanych skltadnikéw tresci umowy.
(Umowa deweloperska. Konstrukcja prawna i zabezpieczenie wzajemnych roszczen stron, B. G., LEX).

W kwestii braku okreélenia pozycji zwiazanych z bankowym rachunkiem powierniczym w pelni prawidlowo Sad
wskazal, ze kwestia ta nie ma istotnego wplywu na wazno$¢ zawartej umowy deweloperskiej. Niewatpliwym jest, iz
z uwagi na date zawarcia umowy pozwany nie byl zobligowany do zalozenia rachunku bankowego powierniczego,
stad tez finansowanie przedsiewziecia odbywalo sie zgodnie z zapisami umowy deweloperskiej § 4 (zmienionej
aneksem z dnia 22 maja 2013 r.). Sad Rejonowy prawidlowo wskazal przy tym, ze przepis wskazujacy na potrzebe
wskazania bankowego rachunku powierniczego znajduje zastosowanie jedynie do tych przedsiewzie¢ deweloperskich,
w odniesieniu do ktérych rozpoczecie sprzedazy nastapito po dniu wejscia w zycie ustawy, tj. po dniu 29 kwietnia 2012
roku. W omawianym zakresie nalezy zwr6ci¢ uwage na tres¢ art. 37 ustawy, ktéry bedac przepisem przejSciowym,
ktoéry opdznil wdrozenie jednego z najwazniejszych instrumentéw ochronnych ustawy — mieszkaniowego rachunku
powierniczego — wobec deweloperéw, ktorzy rozpoczeli sprzedaz lokali lub doméw w ramach przedsiewziec
deweloperskich przed 29 kwietnia 2012 r. Przepis odnosi sie do pojecia ,,rozpoczecia sprzedazy” zdefiniowanego w art.
3 pkt 10 ustawy, co in concreto pozwalalo na przyjecie, ze sprzedaz rozpoczela sie w momencie wystawienia banera
informujacego o sprzedazy lokali, a z pewno$cia w momencie zawarcia umowy przedwstepnej pomiedzy stronami.
Oba te zdarzenia mialy miejsce przed wej$ciem w zycie regulacji nakladajacej na dewelopera obowigzek posiadania
mieszkaniowego rachunku powierniczego i przyjmowania za jego poSrednictwem wplat na poczet ceny dokonywanych
przez nabywcow.

Poza tym Sad wskazuje, ze rubryka dotyczaca Srodkéw ochrony nabywcéw nie zostala w prospekcie wypelniona,
podczas gdy wymagata zakreSlenia jednej z podtabel. To nie pozwany byt tworcg wzoru prospektu informacyjnego,
lecz wzoér ten zostal okreSlony w zalaczniku do ustawy (por. art. 20 ust. 1 ustawy).



W umowie deweloperskiej wprost zostalo wskazane, ze rozpoczecie sprzedazy lokali nastgpito przed dniem wejécia w
zycie ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego i w
zwigzku z tym art. 4 ustawy nie stosuje sie, co Nabywcy przyjmuja do wiadomosci i akceptujg (§9 umowy). W tym stanie
rzeczy zarzuty powodow sa chybione. Pozwany zastosowal pozostale wymagane ustawa $rodki ochrony konsumenta
tj. sporzadzenie prospektu informacyjnego dla przedsiewziecia deweloperskiego, zawarcie umowy deweloperskiej w
formie aktu notarialnego z elementami okre$lonymi w art. 22 ust. 1 ustawy oraz wpis roszczenia nabywcy do ksiegi
wieczystej.

Roéwniez chybiony jest zarzut powolania sie na niewazno$¢ umowy z uwagi na roéznice w zakresie harmonogramu
wykonania przedsiewziecia i terminu splat pomiedzy prospektem, a umowa. Przede wszystkim najistotniejszy w tym
zakresie jest fakt, ze § 2 ust. 11 3 umowy, okredlil, Zze rozpoczecie robot nastgpilo dnia 3 czerwca 2009 roku, zas
ich zakonczenie nastgpi w dniu 31 grudnia 2013 roku. Zatem nie jest tak ze umowa deweloperska nie zawierala
w tym zakresie niezbednych postanowien wymaganych w § 22 pkt 11 ustawy. Material dowodowy zebrany toku
postepowania wskazywal, ze terminem koncowym przeniesienia wlasno$ci byla data okre$lona w umowie. Tak termin
ten postrzegaly strony. Zdaniem tut. Sagdu nie moze by¢ w tym zakresie mowy o sprzeczno$ci umowy deweloperskiej
z prospektem powodujacym niewazno$¢ tej umowy. Nalezy bowiem wskazac, ze umowa deweloperska moze zawierac
dodatkowe postanowienia, o ile nie sa one sprzeczne z przepisami ustawy, w szczego6lnosSci nie pogarszaja standardu
ochrony praw nabywcy. Rola tej umowy jest dookreslenie tre$ci zobowigzania pomiedzy nabywca a deweloperem i w
ten sposoéb jak najlepiej zabezpieczy¢ interesy przede wszystkim tego pierwszego. Umowne sprecyzowanie terminu
przez strony — odmiennie od daty wskazanej w prospekcie — jest dopuszczalne szczegdlnie ze bylo korzystniejsze dla
nabywcy. Twierdzenia apelacji, ze szybszy termin oddania przedmiotu umowy nie byl korzystny, albowiem mogt odbic
sie na jako$ci prac sa nieuzasadnione.

Jezeli chodzi o kwestie harmonogramu splaty ceny w czterech czy jak to ustalono w drodze pdzniejszego aneksu pieciu
ratach nalezy wskazaé, ze o ile ktérykolwiek z etapow mial przekraczaé 25 % wartoéci ceny — to w to miejsce wchodzila
regulacja ustawowa stosownie do przywolanego wyzej art. 28 ustawy, na co rowniez uwage zwracat Sad Rejonowy.

Zupelnie za$ chybione jest stwierdzenie, ze mylnie Sad Rejonowy uznal, Ze stronom co do zasady przystugiwalo prawo
do odstapienia od umowy wskutek brakéw formalnych umowy w zakresie postanowien okre$lonych w art. 22 ustawy.
Brak elementéw ustawowych umowy deweloperskiej, jako przestanka kreujaca prawo nabywcy do odstgpienia od
umowy, musi by¢ rozpatrywana w Swietle konkretnego stanu faktycznego i wobec nieujecia w tresci tych elementow,
ktore — biorac pod uwage okoliczno$ci — powinny sie w niej znalez¢. Nie kazde zatem pominiecie sktadnikow tresci
wskazanych w art. 22 ust. 1 ustawy bedzie sankcjonowane przez mozliwo$¢ wzruszenia zawartej umowy.

Faktem jest, ze brak niektérych elementéw tre$ci umowy deweloperskiej nie bedzie powodowal powstania prawa do
odstapienia od umowy przez nabywce, lecz bedzie skutkowal jej calkowita i bezwzgledna niewazno$cia. Ale bedzie
tak w odniesieniu do najistotniejszych postanowien okreslajacych kluczowe obowigzki stron np. w razie nieokreslenia
wysoko$ci ceny, niewskazania przedmiotu umowy czy braku zobowigzania dewelopera do jego przewlaszczenia po
zakonczeniu budowy. Z takimi przypadkami nie mamy do czynienia w przedmiotowej sprawie. Powodowie nie
wykazali, aby jakiekolwiek zasadnicze postanowienia umowy nie byly ustalone, lub aby zostaly uregulowane w sposéb
sprzeczny uniemozliwiajacy ich wykonanie, badz ich usuniecie w toku wykonania umowy.

Dlatego tez, w pelni sluszny jest wniosek Sadu Rejonowego, ze jakiekolwiek braki sygnalizowane przez strone
powodowa mogly co najwyzszej stanowi¢ podstawe do zlozenia o§wiadczenia przez powoddw o odstgpieniu od umowy
w oparciu o art. 29 ustawy w terminie miesiecznym od dnia zawarcia umowy. Takiego o$wiadczenia powodowie
nie zlozyli, co czyni twierdzenia o odstapieniu bezzasadnymi. Co za tym idzie nalezy uzna¢, ze spelnione przez nich
Swiadczenie na poczet umowy w kwocie 50.650 zt nie moze by¢ traktowane jako §wiadczenie nienalezne. Stanowilo
bowiem realizacje obowigzku wynikajgcego z zawartego przez nich kontraktu, mocg ktérego w okre$lonych terminach
zobowigzali sie oni do sfinansowania na rzecz pozwanego kosztow inwestycji.



Jako bezpodstawne jawia sie takze wywody apelacji w zakresie naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. w kontekscie
ustalenia przez Sad Rejonowy, ze zbycie udzialu w nieruchomo$ci przez pozwanego na rzecz A. B. nie spowodowalo
stanu nastepczej niemozno$ci wykonania zobowigzania. W tym zakresie Sad Rejonowy dokonat prawidlowej
oceny materialu dowodowego zwracajac uwage na szerszy kontekst dzialalno$ci gospodarczej pozwanego i jego
relacje gospodarcze laczace go z A. B.. Pozwany i A. B. praktycznie od 2009 roku pozostawali w stalych
stosunkach gospodarczych, ktore opieraly sie na podejmowani wspolnych przedsiewzie¢ deweloperskich. Zazwyczaj
ich wspolpraca polegala na tym, ze pozwany odpowiadal za postawienie budynku na terenie nalezacym do A. B.. W
toku wspolpracy, w ramach wzajemnych rozliczen, kilkukrotnie dochodzilo pomiedzy A. B. a R. N. do zbywania i
nabywania przedmiotowego udzialu w nieruchomosci gruntowej. Nawet wiec, jezeli zdarzylo sie ze w okreSlonym
momencie do umowy deweloperskiej stanal rowniez A. B., jako wlasciciel nieruchomosci, to nie mozna z tego wzgledu
wyciaga¢ daleko idacego wniosku, Ze w terminie w ktérym ostatecznie miala zostac przeniesiona wlasnosé budynku
pozwany nie doprowadzilby do tego, albo ze w tym czasie nie stalby sie wlascicielem tejze nieruchomoéci. Co wiecej,
powodowie sami wskazali, ze o fakcie przeniesienia wlasnoSci dzialki na A. B. dowiedzieli sie w styczniu 2014 roku. Tyle
tylko Ze powodowie juz wezesniej zakupili inng nieruchomoé¢ zaciggajac kredyt na jej zakup. W zasadzie od lipca 2013
r. poprzez brak kolejnych wplat powodowie uniemozliwi pozwanemu szybkie sfinalizowanie inwestycji. Powolywanie
sie zatem przez powodow na fakt, ze nie bylo postepu prac, w sytuacji gdy oni nie wnosili kolejnych wptlat stosownie
do tre$ci umowy, a co zgodnie z jej zapisami bezpos$rednio wplywalo na opdznienie inwestycji nie moze odnies¢
postulowanego skutku. Zapis § 2 ust. 10 umowy deweloperskiej wprost stanowil, ze w przypadku opdZnien w platnosci
ze strony nabywcow, zbywca uprawniony bedzie do przerwania rob6t budowlanych. Nalezy przy tym zwrécié uwage,
Ze ostateczny termin przeniesienia wlasnosSci przewidziany byl na 31 grudnia 2013 roku i powodowie nie wykazali, aby
w tym czasie nie bylo mozliwie przeniesienie na nich takiej wlasnosci czy to przez pozwanego, czy przez pozwanego
dzialajacego wspoélnie z nim - A. B., ktéry nota bene stawal réwniez do aktu notarialnego dokumentujacego zawarcie
umowy deweloperskiej. Wrecz przeciwnie mozna odnie$¢ wrazenie, ze w grudniu 2013 roku to wobec zachowania
powoddédw wykonanie umowy nie bylo mozliwe, albowiem pozyskali oni kredyt na zakup innej nieruchomosci, a ich
zdolnoéc¢ kredytowa nie predestynowata ich do zakupu dwéch nieruchomosci w tamtym samym czasie.

Odnoénie drugiego z zarzutéw apelacji Sad Okregowy wskazuje, ze stosowanie do art. 321 k.p.c. Sad nie moze
orzekaé co do przedmiotu, ktéry nie byl objety zadaniem, ani zasadzaé ponad zadanie. Zadanie wraz z przytoczeniem
okoliczno$ci faktycznych, ktore zgdanie to uzasadniaja, formulowane jest przez powoda w pozwie (art. 187 § 1 k.p.c.),
przy czym moze ono ulega¢ zmianom w toku postepowania. Moga by¢ to réwniez fakty powolane przez pozwanego
i przyznane przez powoda (wyrok Sadu Najwyzszego z 25 lutego 2010 r., V CSK 297/09). Z tego wzgledu nalezy
uznaé, ze zakres orzekania powinien odpowiadaé zadaniu istniejacemu w dacie zamkniecia rozprawy (art. 316 § 1
k.p.c.). Konieczno$é¢ zachowania zgodnosci przedmiotu wyrokowania z przedmiotem procesu dotyczy takze podstawy
faktycznej rozstrzygniecia. Nie jest zatem dopuszczalne uwzglednienie powodztwa na innej podstawie faktycznej niz
wskazana przez powoda (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 27 marca 2008 r., II CSK 524/07, wyrok Sadu Najwyzszego z
18 marca 2005 r., II CK 556/04). Do naruszenia komentowanego przepisu dochodzi takze wtedy, kiedy sad orzeka na
podstawie przeprowadzonych z urzedu dowodéw na okolicznosci, ktére nie wchodzilty w zakres podstawy faktycznej
zadania powoda (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 24 listopada 2009 r., V CSK 169/09).

Analiza akt sprawy prowadzi do jednoznacznego wniosku, ze podstawa faktyczna zadania wigzala sie z nienaleznym
Swiadczeniem, ktore powodowie wiazali z niewaznoScia umowy wynikajaca z braku okreélenia w jej tresci essentiali
negotii umowy deweloperskiej. Powodowie wprost ukierunkowali rozpoznanie sprawy w plaszczyZnie niewazno$ci
umowy.

W apelacji powodowie zaprezentowali poglad, ze na wypadek braku uznania niewaznoSci umowy, ich roszczenie
jest uzasadnione wskutek zlozenia o$wiadczenia woli o odstgpieniu od umowy deweloperskiej. W ocenie Sadu
Odwolawczego sa to dwa odrebne Zadania, oparte o rézne rezimy odpowiedzialnoéci pozwanego, nadto rbézna
podstawe faktyczng. W pierwszym przypadku powodowie kwestionuja wazno$§¢ umowy i dochodza $wiadczenia
nienaleznego. W drugim przypadku nie kwestionujac waznoéci umowy deweloperskiej co do zasady zarzucaja



pozwanemu, zZe zaszly okolicznoéci uprawniajgce ich do zlozenia o$wiadczenia woli o odstapieniu od umowy. Sa to
dwie odmienne podstawy faktyczne zadania, ktére rowniez determinuja inny zakres obrony pozwanego.

Zakaz orzekania ponad zadanie obowigzuje takze sad II instancji. Co do zasady, do obrazy komentowanego przepisu
przez sad odwolawczy moze doj$¢ wowcezas, gdy sad ten wyrokuje co do przedmiotu, ktéry nie byt objety Zzadaniem
w postepowaniu pierwszoinstancyjnym lub co do roszczenia nieopartego na podstawie faktycznej wskazanej przez
powoda do chwili zamkniecia rozprawy przed sadem I instancji (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 18 maja 2010 r., III
PK 74/09). Ta druga sytuacja moze by¢ rozpatrywana w przedmiotowej sprawie. Pomimo tego ze w kwietniu 2015
powodowie przedlozyli o§wiadczenie do umowy datowane na 20 lutego 2015 roku, ktérego co prawda nie byto w aktach
sprawy, ale z caloksztaltu okoliczno$ci wynikalo, ze zostalo zlozone bo wskazuja na to zapisy zamieszczone w protokole,
a takze stanowiska stron, odwolujgce sie do tego dokumentu, to Sad Okregowy zwraca uwage, ze w $lad za takim
o$wiadczeniem powodowie nie podjeli zadnych dalszych dzialan procesowych. W szczegblnoéci nie zmienili podstawy
faktycznej zgdania, ani tez nie zglosili zadania ewentualnego. Na rozprawie w dniu 30 kwietnia 2015 r. na pytanie
Przewodniczacego, po zlozeniu do akt sprawy wskazanego powyzej dokumentu, pelnomocnik powodéw oéwiadczyt
wprost, ze podtrzymuje zarzut niewazno$ci umowy. Co wiecej zmiana powodztwa wymaga zawsze pisma procesowego.
Tym samym Sad Rejonowy pozostajac zwiazany podstawa faktyczng okreslong w pozwie zobowiazany byl orzekac
wylgcznie w granicach zadania sformulowanego przez powodoéw tj. wylacznie w kwestii nienaleznego Swiadczenia
zwigzanego z niewaznos$cia umowy.

Obecne formulowanie przez apelujacych o$wiadczen z powolaniem sie na zlozone w toku procesu o$§wiadczenie o
odstgpieniu od umowy nie moze by¢ uwzglednione przez Sad Odwolawczy i jest one prawnie bezskuteczne. Stosownie
do art. 383 k.p.c. w postepowaniu apelacyjnym nie mozna rozszerzy¢ zadania pozwu ani wystepowac¢ z nowymi
roszczeniami. Jednakze w razie zmiany okolicznoéci mozna zadac¢ zamiast pierwotnego przedmiotu sporu jego
wartoSci lub innego przedmiotu, a w sprawach o §wiadczenie powtarzajgce sie mozna nadto rozszerzy¢ zadanie pozwu
o $wiadczenia za dalsze okresy.

Zakaz przeksztalcen przedmiotowych wprowadzony w art. 383 k.p.c. obejmuje zakaz wystepowania w postepowaniu
apelacyjnym z nowymi roszczeniami, a takze zakaz rozszerzania zadania zgloszonego przed sadem I instancji. O
wystapieniu z nowym roszczeniem mozna moéwié zaréwno wtedy gdy zmianie ulega samo zadanie powoda, jak i wtedy
gdy zmianie ulegalaby podstawa faktyczna powodztwa przy niezmienionym zadaniu procesowym. Zakaz przeksztalcen
przedmiotowych w postepowaniu apelacyjnym sprawia, ze cho¢ postepowanie przed sadem odwolawczym jest
kontynuacja postepowania przed sadem I instancji, to jednak merytoryczne rozpoznanie sprawy nie moze przekraczaé
— co do zasady — zakresu rozpoznania sprawy przed sadem I instancji (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z 30
sierpnia 2000 r., V CKN 1046/00). Dlatego tez Sad Okregowy nie mogl rozpozna¢ kwestii stusznoéci zlozenia przez
powoddéw o$wiadczenia o odstapieniu od umowy zlozonego juz w toku procesu, gdyz powodowie w zwiazku z tym
o$wiadczeniem nie zglosili Zadnego roszczenia. Co wiecej skorzystanie z umownego prawa odstgpienia od umowy,
nie powoduje powstania roszczenia z tytulu bezpodstawnego wzbogacenia, lecz stosownie do art. 395 § 2 k.c. w razie
wykonania prawa odstgpienia umowa uwazana jest za niezawartg. To, co strony juz §wiadczyly, ulega zwrotowi w
stanie niezmienionym, chyba ze zmiana byla konieczna w granicach zwyklego zarzadu. Za Swiadczone ushugi oraz za
korzystanie z rzeczy nalezy sie drugiej stronie odpowiednie wynagrodzenie.

Odstgpienie ma moc wsteczng i powoduje nie tylko wygasniecie umowy, ale rowniez powr6t do stanu, jaki istnial
przed jej zawarciem (skutek ex tunc); rodzi to obowiazek zwrotu wzajemnych $wiadczen, jesli zostaly one uprzednio
wykonane. Zwrot powinien nastgpi¢ wedlug regul rzadzacych wykonywaniem zobowigzan z uméw wzajemnych (art.
494 k.c.), majacych tu zastosowanie przez analogie. Jednakze jezeli umowa ta w chwili odstapienia byla juz wykonana
w calo$ci lub choéby cze$ciowo, zachodzi konieczno$¢ rozliczenia sie stron; regulacja tej sytuacji wylacza potrzebe
stosowania przepis6w o nienaleznym §wiadczeniu.

Odrebng kwestia jest powolywanie sie w tym zakresie przez apelujgcych na treSci art. 635 k.c., co nalezy uznac
za nieuzasadnione okoliczno$ciami sprawy. Przepis ten odnosi sie do umowy o dzielo. Charakteryzujac umowe
deweloperska wskaza¢ nalezy, iz jej Zrodlem sa elementy tresci roznych umoéw nazwanych takich jak np. umowy o



$wiadczenie uslug, czy umowy o dzielo, ktére tworza nierozlaczng i jednolita catoéé, okresSlong przez wskazany cel
gospodarczy. Przywolujac wskazany przepis, ktory reguluje mozliwo$é odstgpienia od umowy wskutek opo6znienia
sie przyjmujacego dzielo z wykonaniem pracy, powodowie utracili z pola uwagi, ze strony regulujac postanowienia
umowy deweloperskiej w sposob jednoznaczny okreslity warunki do skorzystania z prawa do odstapienia od umowy,
réwniez na wypadek op6znienia w jej wykonaniu (zapisy § 6 i 7 umowy). Zatem podstawy do odstgpienia od umowy
wbrew twierdzeniom skarzacego nalezy poszukiwac w przepisach tej umowy, a nie ogélnych zasadach dotyczacych
umowy o dzielo.

Bezprzedmiotowa dla rozstrzygniecia sprawy jest ocena skuteczno$ci zlozonego oswiadczenia o odstapieniu od
umowy, w tym analiza jakie uprawnienia w zwigzku z tym przystuguja stronom. Powodowie w tym postepowaniu
nie formulowali Zgdania zasadzenia pozwanego nalezno$ci w zwiazku ze skutecznym odstgpieniem od umowy. Sad
Rejonowy zatem nie mial obowigzku analizowania, czy chociaz czeS$¢ naleznoSci winna zosta¢ zasadzona po potraceniu
tzw. odstepnego.

W orzecznictwie sagdowym brak jest jednoznacznego stanowiska w kwestii konsekwencji procesowych naruszenia
zakazu okreSlonego przepisem art. 383 k.p.c., a mianowicie czy apelacja zawierajaca nowe roszczenia powinna
podlega¢ oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c. czy tez odrzuceniu na podstawie art. 373 k.p.c. Na przykltad w
wyroku z dnia 19 listopada 1998r., III CKN 32/98 oraz w postanowieniu z dnia 22 czerwca 2001 r., I PZ 22/01 Sad
Najwyzszy uznal, iz w razie dokonania w postepowaniu apelacyjnym zmiany powddztwa to apelacja zawierajaca taka
zmiane powinna by¢ oddalona. W uzasadnieniu w/w postanowienia wyrazono przy tym poglad, zgodnie z ktérym
yhiedopuszczalna zmiana w postepowaniu apelacyjnym (art. 383 k.p.c.) nie czyni apelacji niedopuszczalnej”. Ocena
zmiany (pod katem jej dopuszczalno$ci) ma miejsce w zakresie merytorycznego rozpoznania apelacji, wplywa na
mozliwo$é jej uwzglednienia, nie moze natomiast doprowadzié do jej odrzucenia. Identycznie w tej kwestii zapatruje
sie roOwniez wiekszo$¢ doktryny, wychodzac z zalozenia, ze nazbyt szerokie ujecie ram przedmiotowych Srodka
odwolawczego wyrazajace sie zmiang powddztwa, nie dyskwalifikuje automatycznie apelacji jako takiej z przyczyn
formalnych (m.in. T. E. w monografii ,,Apelacja w postepowaniu cywilnym”). Z kolei w postanowieniach z dnia 30
sierpnia 2000 r., V CKN 1046/00 i z dnia 17 czerwca 1999 r., I PZ 24/99 Sad Najwyzszy przyjal, ze zgloszenie w
postepowaniu odwolawezym nowego roszczenia powinno w Swietle art. 383 k.p.c. skutkowaé odrzuceniem apelacji.
Sad orzekajacy w niniejszym sktadzie podzielil pierwsze z przytoczonych zapatrywan.

W takiej sytuacji rozstrzygniecie Sadu I instancji nalezy uznaé¢ za w pelni prawidlowe. Sad I instancji dokonatl
prawidlowej i wszechstronnej oceny calo$ci materialu dowodowego zebranego w sprawie i brak jest podstaw do
podwazenia tej oceny, jak i samego rozstrzygniecia, ktore zastuguje na aprobate.

Majac powyzsze na uwadze na podstawie art. 385 k.p.c. Sad Okregowy oddalil apelacje, o czym orzeczono w punkcie
1 wyroku.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad Okregowy orzekl w punkcie 2. na podstawie art. 98 § 1i 3 k.p.c. oraz art.
391 § 2 k.p.c. Wobec oddalenia apelacji powodow nalezalo uznac za przegrywajacych sprawy, co skutkowato tym, ze
Sad Okregowy zasadzil od strony przegrywajacej — powodoéw na rzecz pozwanego zwrot kosztow w kwocie 2.700 zi
rownych wynagrodzeniu adwokata w stawce minimalnej okreélonej na podstawie § 2 pkt 6 w zw. z § 10 ust. 1 pkt 1
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnos$ci adwokackie
(Dz.U. z 2015 1., poz. 1800).

SSO Katarzyna Longa SSO Slawomir Krajewski SSO Karina Marczak
sygn. akt II Ca 33/18 S., dnia 3 listopada 2018 r.

ZARZADZENIE

1. odnotowac i zakres§li¢ w kontrolce uzasadnien;



2. odpis wyroku z uzasadnieniem doreczy¢ zgodnie z wnioskiem pelnomocnikowi powodow;

3. akta sprawy zwroci¢ Sadowi Rejonowemu Szczecin — Prawobrzeze i Zachod w Szczecinie po dolaczeniu (...).



