Sygn. aktI C 246/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Olsztyn, dnia 4 grudnia 2015 1.

Sad Okregowy w Olsztynie, I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Beata Grzybek

Protokolant: sek. sad. Dagmara Napieraj

po rozpoznaniu w dniu 27 listopada 2015 r. w Olsztynie
na rozprawie

z powodztwa M. Z. (1) i M. Z. (2)

przeciwko U. R., M. W.iR. J. (1)

o zaplate

I. oddala powédztwo w calosci w stosunku do pozwanych U. R.i M. W.,

II. zasqgdza od powodow solidarnie na rzecz pozwanych U. R. i M. W. kwoty po 3.617 zl (trzy tysiqce
sze$éset siedemnascie zlotych) na rzecz kazdego z nich tytulem zwrotu kosztéw procesu,

II1. zasqdza od pozwanego R. J. (1) na rzecz powodow solidarnie kwote 80.273,80z1 (osiemdziesiqt
tysiecy dwiescie siedemdziesiqt trzy zlote i osiemdziesiqt groszy) wraz z ustawowymi odsetkami
od dnia 13 maja 2014 r. do dnia zaplaty,

IV. oddala powédztwo w stosunku do pozwanego R. J. (1) w pozostatym zakresie,

V. zasqdza od pozwanego R. J. (1) na rzecz powodow kwote 3.732 zl (trzy tysiqce siedemset
trzydziesci dwa zlote) tytulem zwrotu kosztow procesu,

VI. nakazaé $ciggngé na rzecz Skarbu Panstwa — Sqdu Okregowego w O. tytudem nieuiszczonych
kosztow sagdowych:

a) solidarnie od powodoéw - z zasqdzonego na ich rzecz w punkcie III roszczenia - kwote 3.463,59 z1
(trzy tysiqce czterysta szesédziesiqt trzy zlote i pieédziesiqt dziewieé groszy),

b) od pozwanego R. J. (1) kwote 3.327,77 zl (trzy tysiace trzysta dwadziescia siedem zlotych i
siedemdziesiqt siedem groszy).

Sygn. aktI C 246/14

UZASADNIENIE

Powodowie M. Z. (1) i M. Z. (2) wniesli o zasadzenie na ich rzecz od pozwanych kwoty 166.266,24 7zl wraz z
ustawowymi odsetkami od dnia 6 maja 2014 r. do dnia zaplaty oraz o zasadzenie na ich rzecz od pozwanych kosztéw
procesu wedlug norm przepisanych.



W uzasadnieniu zadan pozwu wskazano m. in., ze pozwani prowadzili dzialalno$¢ gospodarcza polegajaca na
inwestowaniu w budowe budynkéw wielolokalowych z przeznaczeniem na ich sprzedaz. Jak podali powodowie, w
2002 r. zawarli z pozwanymi dwie umowy nazywane przedwstepnymi, majace ostatecznie na celu zakup na ich rzecz
lokalu mieszkalnego potozonego w O. przy ul. (...), przy czym polowa ceny nabycia zostala zaplacona jeszcze w 2002 .,
pozostala za$ cena (po waloryzacji) miala zostaé zaptacona po okresie 10 lat po zawarciu umowy przenoszacej wlasno$c
tego lokalu. W niniejszej sprawie powodowie dochodzili, na podstawie art. 471 k.c., zaplaty kwoty 166.266 z} jako
formy odszkodowania. Zdaniem powodéw doznana przez nich szkoda stanowi réznice pomiedzy aktualng wartoécia
mieszkania (220.246 z}), powiekszong o zaplacona dotychczas przez nich kwote 55.401,80 z}, a umowna ceng zakupu
(obliczong przez powodoéw na podstawie zapisdbw wspomnianych uméw przedwstepnych - na kwote 109.381,56
zb). Innymi slowy, strata powoddéw jest to, co musza doplaci¢ ponad to, co bylo uméwione, aby kupi¢ podobne
mieszkanie na wolnym rynku (czyli kwote 110.864,44 z1), a takze zaplacona przez nich dotychczas kwota 55.401,80
z}. Jak wskazali bowiem powodowie, w zwigzku z faktem, ze pozwani nie wykonali umowy zobowiazujacej ich do
przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci, aby naby¢ dzi$§ podobna nieruchomo$¢, powodowie musza zaplaci¢ okoto
220.247 z}. Pozwani nie wywigzali sie w calo$ci z przyjetego na siebie obowiazku wybudowania lokalu mieszkalnego,
wyodrebnienia wlasno$ci tego lokalu mieszkalnego i przeniesienia za okreslona cene i w okreslonym terminie tej
wlasnoSci, przedmiotowe natomiast umowy stanowily faktycznie umowy deweloperskie. (k. 3-11v.ik. 575 v.)

W odpowiedzi na pozew pozwany ad 2 - M. W. wniost o oddalenie powodztwa w stosunku do niego w caloéci oraz
o zasadzenie na jego rzecz od powoddw solidarnie kosztéw procesu wedtug norm przepisanych.

Uzasadniajac swoje stanowisko pozwany ad 2 podal m. in., ze wskazywane przez strone powodowa umowy z dnia
5 marca 2002 . s3 niewazne, a co najmniej bezskuteczne w zakresie zobowigzania do sprzedazy nieruchomosci
oraz umowy najmu z dnia 27 marca 2002 r., skutkujaca w szczegélnoSci niemoznoécia sprzedazy powodom
lokalu mieszkalnego. Pozwany ad 2 nigdy nie byl wlaScicielem opisanej nieruchomosci (lokalu mieszkalnego), nie
byl tez jego dysponentem na innej podstawie prawnej (brak jakiegokolwiek tytul prawnego, z ktérego moglaby
wynika¢ ewentualna ekspektatywa). Z uwagi na powyzsze, jak podkreslit pozwany, juz od samego poczatku nie
byl legitymowany do zawarcia z powodami umowy przyrzeczonej i w Swietle zaistnialych okoliczno$ci nie mozna
bylo sie od niego skutecznie domagaé jej zawarcia. Zdaniem pozwanego, jedynie przez przypadek zlozyl podpis
na wspomnianych umowach przedwstepnych, albowiem pracownik sporzadzajacy projekt umowy przedwstepnej
postuzyl sie wzorem umowy stworzonym na potrzeby podpisywania podobnych uméw przedwstepnych (pozwany ad
2 byl wlascicielem lokalu nr (...)). Jedynym wtascicielem lokalu mieszkalnego polozonego przy ul. (...) mial staé sie i
stal sie jedynie R. J. (2), o czym powodowie wiedzieli w chwili zawierania umowy, a przynajmniej powinni wiedziec¢
przy dochowaniu nalezytej starannoSci. Jednoczeénie pozwany ad 2 podkreslil, ze wszelkie naleznosci wplacone
przez powodéw na jego rzecz byly przekazywane pozwanemu R. J. (2) w ramach wzajemnych rozliczen i potracen
wynikajacych z innych stosunkoéw zobowiazaniowych.

Z powyzszych wzgledow, zdaniem pozwanego ad 2, w przypadku jego osoby, nie zostaly spelione przestanki
dochodzenia od niego odszkodowania na podstawie art. 471 k.c., nie ponosi on bowiem winy w braku realizacji
spornej umowy, a nadto brak jest zwigzku przyczynowo-skutkowego pomiedzy jego zaniechaniem a niemoznoScig
zawarcia umowy. Dodatkowo pozwany ad 2 podnibsl, ze przedmiotowe umowy przedwstepne nie stanowilty umowy
deweloperskiej, w zwigzku z czym na podstawie art. 390 § 1 k.c. powodowie moga zadaé¢ naprawienia szkody w
ramach tzw. ujemnego interesu umowy. Nadto pozwany ad 2 powolal sie na zarzut przedawnienia, ktory w przypadku
jego osoby powinien bieg od dnia 5 marca 2002 r., gdyz juz w tej dacie wiedzieli, ze nie jest on dysponentem lub
wlascicielem przedmiotowej nieruchomogci, ani tez nie miat sie nim stac. (k. 184-198)

Pozwana ad 1 — U. R. (wczesniej W.) wniosla o oddalenie powbdztwa w calo$ci i o zasadzenie na jej rzecz kosztow
procesu wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu powyzszego pozwana ad 1 podala m.in., ze zawarte miedzy stronami umowy przedwstepne nie
mialy charakteru umowy deweloperskiej, ktory w tamtym czasie byly zawierane na podstawie ustawy z dnia 5 marca
2002 r. 0 wlasnosci lokali (brak zobowigzania do wybudowania domu na wlasnym gruncie). Pozwana podniosla, ze



nigdy nie prowadzita dzialalnoSci gospodarczej polegajacej na budowie lokali i ich p6Zniejszej sprzedazy ani w ogole
prowadzeniu rob6t budowlanych, nigdy nie byla deweloperem, lub nawet przedsiebiorca budowlanym. Podkreslila
przy tym, ze przy takim rozumowaniu kazdy z ponad dwudziestu nabywcow lokali (od inwestora Spoldzielni (...)),
sprzedajac p6zniej lokal, zawieralby umowe deweloperska (rozumienie takie zaciera r6znice miedzy dzialalno$cia
deweloperska a zwykla sprzedaza lokalu nabytego uprzednio od dewelopera). Wskazala takze, ze w dacie zawierania
spornej umowy lokal byl juz wybudowany od co najmniej p6} roku, kwota nalezna inwestorowi — Spéldzielni (...)
za budowe lokalu nr (...) (i nr 12) zostala juz zaplacona, w zwiazku z czym dokonywane przez powodéw wplaty nie
mialy nic wspdlnego z finansowaniem procesu budowy, lecz stanowily wylgcznie wplaty na poczet ceny sprzedazy
wybudowanego i rozliczonego juz ze Spoéldzielnia lokalu. W konsekwencji, zdaniem pozwanej ad 1, przedmiotowa
umowa jedynie zobowiazywala pozwanych do przeniesienia prawa wlasno$ci lokalu z prawami z nimi zwigzanymi,
jednak bez zachowania formy aktu notarialnego, co w $wietle art. 156 k.c. czyni umowe niewazna. (k. 243-251)

Na rozprawie w dniu 23 stycznia 2015 r. pozwany ad 3 - R. J. (2) wnibst o oddalenie powddztwa w stosunku do
niego. (k. 339)

Sad Okregowy ustalil, co nastepuje:

Umowag sprzedazy z dnia 20 grudnia 2000 r. pozwany R. J. (2) nabyt od Spéldzielni (...) w O. udzial wynoszacy (...)
czesci w niezabudowanych dziatkach gruntu nr (...) polozonych w O. przy ul. (...), co zostalo ujawnione w ksiedze
wieczystej nieruchomosci prowadzonej przez Sad Rejonowy w O. Kw nr (...).

Nastepnie na podstawie umowy z dnia 21 grudnia 2000 r. zawartej miedzy pozwanym ad 3 i jego zona oraz
Spoéldzielnig (...) w O., spbldzielnia zobowigzala sie zrealizowaé przedsiewziecie polegajace na wybudowaniu budynku
wielomieszkaniowego (ul. (...)), w ktéorym przynajmniej 5 lokali mieszkalnych mialo zosta¢ przeznaczonych na
wynajem. Jednocze$nie malzonkowie J. o$wiadczyli, ze sfinansuja cze$¢ inwestycji polegajacej na wybudowaniu
budynku wielomieszkaniowego w postaci lokalu nr (...) (koszt to 92.190 zt plus VAT).

Podobne umowy (dotyczace innych lokali mieszkalnych) zawarli 6wcze$ni matzonkowie W..

( dowdd : odpis ksiegi wieczystej — k. 201-206; umowa sprzedazy z dnia 20 grudnia 2000 r. — k. 207-211; umowa z
dnia 21 grudnia 2000 r. — k. 212-219)

W tym czasie pozwani, ktorzy byli wlaécicielami lacznie kilku lokali polozonych w O. przy ul. (...), wsp6lnie poszukiwali
0s6b chetnych do nabycia mieszkan (ktére mialy by¢ dopiero wybudowane przez dewelopera) z tym zastrzezeniem,
ze do przeniesienia ich wlasnoéci dojdzie po 10 latach. Wedle zalozen sprzedajacych, przedmiotowe mieszkania mialy
by¢ przedmiotem najmu przez okres 10 lat (po uiszczeniu czeéci ceny sprzedazy), a nastepnie - po okresie 10 lat i
uiszczeniu pozostalej ceny — mialo doj$¢ do przeniesienia wlasnoéci lokalu. Powyzsze rozwigzanie mialo umozliwié
pozwanym skorzystanie z tzw. ,,duzej ulgi budowlanej” okre§lonej w art. 26 ust 1 pkt 8 ustawy z dnia 26 lipca 1991 .
o podatku dochodowym od os6b fizycznych. Powodowie zainteresowani nabyciem mieszkania na wyzej wskazanych
warunkach, skontaktowali sie z pozwanymi celem zawarcia stosownej umowy. Jednocze$nie powodowie zwracali sie
do przyszlego wlasciciela interesujacego ich lokalu — pozwanego R. J. (1) z wnioskami dotyczacymi m. in. zakresu
prowadzonych prac budowlanych.

( dowdd : pismo powoda z dnia 20 lutego 2002 r. — k. 242; zeznania §wiadka H. F. — k. 339 v.-340; zeznania §$wiadka
A.J. - K. 340-340 v.; zeznania $wiadka M. K. (1) — k. 340 v.-341; zeznania $wiadka M. K. (2) — k. 341-341 v.; zeznania
$§wiadka D. S. — k. 341 v.-342; zeznania M. Z. (2) w charakterze strony powodowej — k. 453 v.-454; zeznania M. Z.
(1) w charakterze strony powodowej — k. 454-454 v.; zeznania M. W. w charakterze strony pozwanej — k. 454 v.-455;
zeznania U. R. w charakterze strony pozwanej — k. 455)

W dniu 5 marca 2002 r. strony zawarly dwie umowy nazwane ,umowami przedwstepnymi”, dotyczacymi lokalu
mieszkalnego znajdujacego sie w O. przy ul. (...). Wedle treSci pierwszej z nich, pozwani (zwanymi sprzedajgcymi)
zobowiazali sie do zawarcia z powodami umowy przenoszacej wlasnosc:



a) czeéci nieruchomosci stanowigcej cze$é dzialek gruntu nr (...) o obszarze 13 a 83 m®, liczac udzial procentowy
proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej mieszkania w stosunku do calkowitej powierzchni uzytkowej budynku, za

cene 130 71 (35,90 euro) za 1 m” plus podatek VAT,

b) lokalu mieszkalnego o powierzchni 43,90 m” (wraz z wlasnoscig udzialu we wspétwlasnosci czesci wspolnych

budynku np. klatka schodowa) za cene 2.100 zl za 1 m” plus ewentualne podatki od sprzedazy nieruchomoéci, jezeli
na dzien podpisania umowy przenoszacej wlasno$é sprzedajacy bedzie zobowiazany do ich uiszczenia (nie dotyczy
podatku dochodowego).

Strony w tej umowie zawarly tez klauzule dotyczacg rewaloryzowania ceny miedzy dniem podpisania umowy a
dniem przeniesienia wlasnosSci nieruchomosci. W przypadku gruntu waloryzacja miala nastapi¢ wedlug aktualnego
kursu euro (odpowiednik 35,90 euro), a przypadku ceny za 1 metr lokalu w oparciu o wzrost wspoélczynnikow
cen materialbw budowlanych podawanych przez Prezesa GUS. Wedle tresci umowy kupujacy (powodowie) wplacili
na rzecz pozwanych kwote 36.500 zl (10.078,70 euro) tytulem zadatku na poczet ceny ustalonej powyzej. Strony
ustalily przy tym, ze jezeli sprzedajacy nie przystapia do sporzadzenia aktu notarialnego i odméwia sporzadzenia
umowy przenoszacej przedmiot umowy na wlasno$¢ kupujacych, ci ostatni moga od umowy odstapic i zada¢ zwrotu
kwoty zadatku w podwdjnej wysokoSci (podwdjnej wysokoSci kwoty 10.078,70 euro). Zgodnie z treScia umowy,
przeniesienie wlasnosci nieruchomosci miato zostaé zawarte przez strony po 10 latach od dnia oddania do uzytku
lokalu mieszkalnego, jednak nie weczeéniej niz 1 stycznia 2013 r. i nie p6Zniej niz 31 grudnia 2013 r.

Tego samego dnia strony zawarly umowe (zwana takze ,przedwstepna”), na mocy ktérej pozwani (wynajmujacy)
zobowigzali sie do zawarcia z powodami (najemcami) umowy najmu lokalu mieszkalnego budowlanego w segmencie
przy ul. (...) (opisanego powyzej), przy czym do jej zawarcia mialo doj$¢ bezposrednio do oddaniu do uzytkowania
segmentu budowanego przez Spoéldzielnie (...) w O., ktora jest strona umowy realizacyjnej zawartej z wynajmujacymi.
Jednocze$nie najemca zobowigzal sie uisci¢ na rzecz pozwanych kwote 18.901,80 zl (5.221,49 euro) tytulem zaliczki
na poczet kaucji, ustalonej celem ewentualnego roszczenia wynajmujacego z tytutu czynszu najmu i innych §wiadczen
najemcy oraz szkod, jakie moze wyrzadzi¢ najemca w przedmiocie najmu. Strony tez przewidzialy, ze w przypadku
odmowy zawarcia umowy najmu przez najemce kaucja zostanie zwrocona przez wynajmujacego po potraceniu 5%
kosztow manipulacyjnych, zas w przypadku gdy zawarcia umowy najmu odmoéwi wynajmujacy, zwroci najemcy kaucje
powiekszong o odsetki ustawowe. Nadto strony ustalily mozliwo$¢ zarachowania kaucji na poczet ceny przeniesienia
wlasnosci lokalu lacznie z udzialem w gruncie, o ile wole zawarcia umowy wyrazi najemca i zglosi wole zarachowania
kaucji.

Nastepnie dnia 27 marca 2002 r. strony zawarly umowe najmu, w Swietle ktorej strona pozwana o$wiadczyla, ze jest
wlascicielem lokalu mieszkalnego nr (...) potoZonego przy ul. (...) i oddaje go w najem powodom na cele mieszkaniowe.
Czynsz najmu zostal okre§lony na kwote 177 zl, z mozliwoScia jego zmiany w przypadku podwyzszenia kosztow
zwigzanych z utrzymaniem przedmiotu najmu. Umowa ta zostala zawarta na okres do 31 grudnia 2013 1.

( dowdd : umowy przedwstepne — k. 32-35; umowa najmu — k. 36)

Po zawarciu wyzej wskazanych umoéw, powodowie przeprowadzili remont przedmiotowego lokalu mieszkalnego, ktory
to znajdowal sie w stanie deweloperskim, a nastepnie wprowadzili sie do niego. Przez caly okres umowy powodowie
uiszezali symboliczny czynsz najmu (okolo 16 zl) oraz wszystkie oplaty zwigzane z eksploatacja mieszkania.

( dowdd : zestawienia czynszéw — k. 43-46; zeznania §wiadka H. F. — k. 339 v.-340; zeznania $wiadka M. K. (2) — k.
341-341v.; zeznania $§wiadka D. S. — k. 341 v.-342; zeznania M. Z. (2) w charakterze strony powodowej — k. 453 v.-454;
zeznania M. Z. (1) w charakterze strony powodowej — k. 454-454 v.; zeznania M. W. w charakterze strony pozwanej
— k. 454 v.-455; zeznania U. R. w charakterze strony pozwanej — k. 455)

Umowa z dnia 20 maja 2002 r. dokonano czeSciowego zniesienia wspotwlasnosSci nieruchomosci polozonej w O.
przy ul. (...) przez ustanowienie odrebnej wlasnosci lokali i ustalenie sposobu korzystania (akt notarialny rep. A nr



919/02). W ramach powyzszego pozwany ad 3 nabyl do majatku odrebnego lokal mieszkalny polozony w O. przy ul.
(...) oraz zwigzane z tym lokalem udzialy wynoszace (...) cze$ci we wspotwlasnosci, za$ pozwani ad 11 ad 2 (6wcze$nie
malzonkowie) nabyli lokal mieszkalny nr (...).

( dowdd : umowa czeSciowego zniesienia wspolwlasnosci — k. 220-241)

Pismem z dnia 17 marca 2004 r. pelnomocnik pozwanego ad 3 poinformowal powodéw, ze R. J. (2) stal sie jedynym
wlascicielem lokalu, w ktérym oni zamieszkuja.

( dowdd : pismo pozwanego z dnia 17 marca 2004 r. — k. 48; odpis ksiegi wieczystej — k. 49-55, k. 59-70, k. 201-206)

W zwigzku z zawartymi umowami strona powodowa dokonala — na rachunek bankowy pozwanego ad 2 -
nastepujacych wplat:

- w dniu 18 pazdziernika 2002 r. — 3.157,80 zl,

- w dniu 21 grudnia 2002 r. — 5.000 zl,

- w dniu 2 wrze$nia 2002 r. — 5.000 zl,

- w dniu 25 marca 2002 r. — 10.000 zl,

- w dniu 29 stycznia 2002 r. — 10.000 zl,

- w dniu 28 lutego 2002 r. — 20.000 zl.

Nastepnie $rodki te zostaly przekazane na rzecz wlasciciela lokalu nr (...), tj. pozwanego R. J. (1).

( dowdd : polecenie wplaty — k. 37-42, k. 308-316; wysoko$¢ czynszu — k. 71-92; zeznania M. W. w charakterze strony
pozwanej — K. 454 v.-455;)

W 2009 r. pozwany ad 3 — R. J. (2), jako jedyny wlaSciciel spornego lokalu mieszkalnego, zaproponowal powodom

warunki dotyczace sprzedazy tej nieruchomosci okreélajac cene za 1 m® na kwote 3.600 z1, przy czym kwoty wplacone
wcezedniej jako zadatek i kaucja zostalyby zaliczone na poczet ceny wedlug przelicznika ustalonego w umowie
przedwstepne;.

Powodowie nie wyrazili zgody na zaproponowane im warunki nabycia lokalu, w zwigzku z czym do dnia dzisiejszego
nie doszlo do przeniesienia na nich prawa wlasnosci lokalu mieszkalnego, ktéry nadal zajmuja. Sporny lokal zostal
natomiast obcigzony hipoteka na rzecz ZUS (z powodu zadluzenia pozwanego ad 3).

( dowdd : pisma pozwanego ad 3 — k. 47)

W zwigzku ze zblizajagcym sie terminem ostatecznego wykonania umowy z dnia 5 marca 2002 r. pelnomocnik
powoddw, pismem z dnia 2 lipca 2013 r., zwrdcil sie do pozwanych o udzielenie informacji niezbednych do zawarcia
umowy przenoszacej wlasno$¢ nieruchomoscei (m. in. kiedy nastapi zwolnienie lokalu z hipoteki).

Dnia 30 kwietnia 2014 r. powodowie skierowali do pozwanych wezwanie do zaplaty kwoty 166.267 zt wraz z
ustawowymi odsetkami do dnia zaplaty, w terminie 3 dni od dnia doreczenia pisma, tytulem niewykonania umowy.
Przedmiotowe pismo zostalo doreczone pozwanym ad 11i 2 — dnia 6 maja 2014 r., a pozwanemu ad 2 — dnia 9 maja
2014 .

( dowdd : pismo powoddéw wraz z potwierdzeniami odbioru — k. 56-58; wezwania do zaplaty — k. 93-98 v.)

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci lokalowej potozonej w O. przy ul. (...) o powierzchni uzytkowej 43,70 m* wedlg
stanu na dzien 31 grudnia 2013 r., z uwzglednieniem stanu deweloperskiego i poziomu cen na dzien 3 sierpnia 2015



r., wynosi 179.395 zl, w tym warto$¢ rynkowa udziatu (...) w nieruchomosci gruntowej — 21.845 zl. Przyjmujac

powierzchnie mieszkania wskazang w umowie laczacej strony, tj. 43,90 m®, jego aktualna wartoéé (w stanie
deweloperskim) odpowiada kwocie 180.216 zt.

( dowdd : opinia bieglej z zakresu szacowania nieruchomosci U. J. — k. 485-520 i k. 586 v.)

Wyrokiem z dnia 12 wrzeénia 2012 r. Sad Okregowy w O. (sygn. akt (...)), zmienionym wyrokiem Sadu Apelacyjnego
w Bialymstoku z dnia 12 lutego 2013 r. (sygn. akt (...)), zasadzil solidarnie na rzecz powodéw D. S. i M. K. (2)
od pozwanych solidarnie malzonkéw W. kwote 180.812 zl tytulem odszkodowania za niewykonanie umowy zwanej
przedwstepna (o tresci zbieznej z umowa stanowiaca przedmiot niniejszej sprawy), a dotyczaca lokalu nr (...).

(dowdd : wyrok Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku z dnia 12 lutego 2013 r. wraz z uzasadnieniem — k. 24-31 v.; opinia
biegtego z zakresu rachunkowosci — k. 99-127)

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie, jednak nie w pelnej zadanej przez powoddéw wysokoSci.

Przedmiotem niniejszego postepowania bylo rozpoznanie sporu, ktérego Zréodtem byla umowa zawarta przez strony
w dniu 2 marca 2002 r. Na dochodzone przez powodoéw zadanie w kwocie 166.266,24 z} skladalo sie roszczenie o
zaplate odszkodowania (110.864,44 z}) oraz roszczenie o zwrot zaplaconej przez nich I raty ceny sprzedazy (55.401,80
zl). Zdaniem powodéw wyzej wskazana warto$¢ stanowi strate, jaka poniesli w zwigzku z niewykonaniem przez
pozwanych wyzej wskazanej umowy, dotyczacej lokalu mieszkalnego polozonego w O. przy ul. (...).

Ustalenia faktyczne w niniejszej sprawie Sad poczynil w oparciu o przedlozong przez strony dokumentacje, ktorej
prawdziwos$ci i wiarygodnoSci zadna ze stron skutecznie nie zakwestionowala. Nadto w toku postepowania Sad
przeprowadzil dowdd z zeznan stron i licznych $wiadkoéw, ktorym co do zasady dal wiare, przy czym podawane
przez nich okolicznoéci nie mialy decydujacego znaczenia z punktu widzenia ostatecznego rozstrzygniecia sporu,
sprowadzajacego sie do kwestii oceny prawnej zaistnialej sytuacji. Niezaleznie od powyzszego, celem dokonania
okreélenia warto$ci spornego lokalu mieszkalnego, Sad dopuscit dowod z opinii bieglego z zakresu szacowania
nieruchomosci, o czym bedzie mowa w dalszej czeéci uzasadnienia.

Na wstepie rozwazan zauwazy¢ nalezy, ze stan faktyczny przedmiotowej sprawy jest zbiezny w znacznej czeSci z
ustaleniami poczynionymi w wielokrotnie przytaczanym przez strony procesie toczacym sie przed tut. Sadem z
powddztwa M. K. (2) iD. S. przeciwko U. W. (obecnie R.) i M. W. (wyrok Sadu Okregowego w O. z dnia 12 wrze$nia 2012
r., sygn. akt (...)). We wspomnianym postepowaniu sgdowym Sad Apelacyjny w Bialymstoku, po rozpoznaniu apelacji
obu stron, zasadzitl od wskazanych pozwanych solidarnie na rzecz powodéw solidarnie kwote 180.812 zl (wyrok z
dnia 12 lutego 2013 r., sygn. akt (...)). Po dokonaniu analizy caloksztaltu postepowania dowodowego Sad Apelacyjny
doszed! do przekonania, ze umowa zwana przedwstepna, laczaca wyzej wskazanych powodé6w z malzonkami W. i R.
J. (1), nie stanowi ani umowy deweloperskiej, ani tez umowy przedwstepnej w rozumieniu art. 389 k.c.

Okoliczno$é powyzsza ma niezwykle istotne znaczenie z punktu widzenia rozstrzygniecia niniejszej sprawy, albowiem
umowa ,,przedwstepna” stanowigca podstawe zadan poddanych pod rozwage Sadu w tej sprawie posiada — wedle
twierdzen stron — tozsamag tre§¢ umowy jak umowa w sprawie o sygn. akt (...) (oczywiscie poza oznaczeniem
stron i przedmiotem umowy). Powyzsze oznacza natomiast, ze problematyka dokonania oceny charakteru prawnego
spornych umoéw zawieranych z pozwanymi zostala juz rozstrzygnieta.

Dlatego tez jedynie sygnalizacyjnie wskaza¢ wypada, ze nie moze ulega¢ watpliwosci, ze sporna umowe stron nie
mozna zakwalifikowaé jako umowy deweloperskiej, albowiem jej celem nie bylo nalozenie na pozwanych obowigzku
wybudowania lokalu i ustanowienia jej odrebnej wlasno$ci oraz nastepnie przeniesienia jej na zamawiajacego,
tj. powodow. W realiach niniejszej sprawy natomiast Srodki pieniezne przekazywane powod6éw nie mialy zostac
przeznaczone na wybudowanie lokalu (byl juz wybudowany). Uwzgledniajac zatem cel umowy i zgodny zamiar stron,



trudno jest zakwalifikowa¢ nawiazany przez nich stosunek zobowigzaniowy jako umowe deweloperska tym bardziej,
ze pozwani nie prowadzili dzialalnoSci gospodarczej polegajacej na budowaniu i sprzedazy jakichkolwiek lokali (jeden
z warunkow przyjecia umowy za deweloperska).

Nadto umowy podpisane przez strony w dniu 5 marca 2002 r. nie sposéb uznaé za typowe umowy przedwstepne
w rozumieniu art. 389 k.c. Jak slusznie zauwazyt Sad Apelacyjnym w sprawie (...) (sygn. sadu I-instancji), typowa
umowa przedwstepna nie jest umowa wzajemna, co oznacza, ze nie moze nosi¢ cechy ekwiwalentno$ci Swiadczen,
ktére maja by¢ przez strony spelnione w przyszlosci, a takowe zawiera sporna umowa ,,przedwstepna”. Poza tym nie
sposob przyjaé, ze zgodny zamiar stron obejmowal zawarcie umowy przedwstepnej, w ktorej zasadniczo umoéwione
Swiadczenie polega jedynie na zlozeniu o$wiadczenia woli okreslonej tresci. Istotne jest przy tym, ze strony zawiazaly
stosunek prawny laczacy w sobie elementy tre$ci umowy najmu lokalu i umowy przedwstepnej sprzedazy lokalu,
tworzacej nierozlaczna i jednolita catoé¢, a wiec strony podpisaly umowe nienazwana o charakterze mieszanym.

W kontek$cie powyzszego nalezy podzieli¢ stanowisko Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku wydanego w sprawie (...),
wedle ktérego podstawa prawna roszczenia odszkodowawczego strony powodowej jest przepis art. 471 k.c. (taka tez
podstawe prawng wskazali powodowie w pozwie). Nie ulega bowiem watpliwosci, ze nie doszlo do realizacji umowy
~przedwstepnej” z dnia 5 marca 2012 r., skoro sprzedajacy nie dokonali przeniesienia wlasnos$ci lokalu na warunkach
ustalonych w tej umowie.

W tym miejscu odnieé¢ sie nalezalo do kwestii ewentualnej niewazno$ci umowy, majacej wynikaé z braku formy
szczegblnej w postaci aktu notarialnego. Sad rozpoznajacy niniejsza sprawe podziela poglad, wedle ktérego umowa
zobowiazujaca do sprzedazy nieruchomosci lub prawa uzytkowania wieczystego nie podlega przepisom art. 157
k.c. i art. 237 k.c. w zwiazku z art. 158 k.c. Niezachowanie takiej formy aktu notarialnego nie powoduje zatem
automatycznej niewaznoSci umowy, lecz co najwyzej wywoluje - jak np. w przypadku umowy przedwstepnej do
sprzedazy nieruchomosci (art. 390 § 1 i 2 k.c.) lub umowy deweloperskiej - inne skutki. Forma ta jest bowiem
wymagana dla uméw zobowiazujacych do przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci (prawa uzytkowania wieczystego),
zar6wno jednocze$nie przenoszacych wlasnosé lub uzytkowanie wieczyste (art. 155 § 1 i art. 237 k.c.), jak i tylko
zobowiazujacych do zawarcia w ich wykonaniu uméw czysto rozporzadzajacych - wylacznie przenoszacych wlasnoéc
nieruchomosci lub prawo uzytkowania wieczystego. Natomiast umowa zobowigzujaca do sprzedazy nieruchomosci
lub prawa uzytkowania wieczystego nie podlega wymienionym wyzej przepisom (np. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
4 kwietnia 2014 r., II CSK 403/13). Niezachowanie dla takiej umowy formy aktu notarialnego nie powoduje zatem jej
niewazno$ci, ale ma istotne znaczenie z punktu widzenia mozliwoSci realizacji §wiadczenia okreslonego w jej tresci.
Brak formy aktu notarialnego uniemozliwia wierzycielowi wytoczenie powodztwa opartego o art. 64 k.c., nie pozbawia
go jednak zadania od drugiej strony wyréwnania szkody, jaka zostala mu spowodowana przez niewykonanie lub
nienalezyte wykonanie umowy (art. 471 k.c.). Z punktu widzenia zatem przedmiotu niniejszej sprawy, podniesiony
przez pozwanych ad 11 ad 2 zarzut niewazno$ci umowy nie moze mie¢ wplywu na ostateczne rozstrzygniecie sprawy.

Kolejng kwestia poddana pod rozwage Sadu byt podnoszony przez pozwanych ad 1 i ad 2 zarzut braku ich winy
w niewykonaniu umowy z dnia 2 marca 2002 r. Zgodnie bowiem z art. 471 k.c. dluznik zobowigzany jest do
naprawienia szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania, chyba ze niewykonanie lub
nienalezyte wykonanie jest nastepstwem okoliczno$ci, za ktére dluznik odpowiedzialno$ci nie ponosi. Oczywistym
jest, ze odpowiedzialno$¢ kontraktowa oparta jest na zasadzie winy, co oznacza konieczno$¢ dokonania ustalenia, czy
dluznik w sposéb zawiniony spowodowal powstanie szkody, a tym samym czy istnieje zwigzek przyczynowo-skutkowy
pomiedzy jego zachowaniem skutkujacym niewykonaniem (nienalezytym) wykonaniem umowy a poniesiona szkoda.
Pamieta¢ przy tym nalezy, ze dluznik nie wykonuje zobowiazania, jezeli przez swoje zachowanie nie doprowadzi do
osiagniecia przez wierzyciela okreslonej kontraktem korzySci, lub tez w wyniku jego aktywnosci wierzyciel otrzymuje
co$ innego, niz to, czego stosownie do tresci kontraktu mogl oczekiwaé wierzyciel (F. Zoll [w:] System prawa
prywatnego, t. 6, Suplement, s. 116).

Po dokonaniu analizy przedlozonej w sprawie dokumentacji, nalezy dojé¢ do wniosku, ze od samego poczatku
wylacznym wlascicielem spornej nieruchomosci byt R. J. (2) (przed wybudowaniem lokalu - tylko prawa w udziale).



Okoliczno$é powyzsza potwierdzaja umowy podpisane pomiedzy pozwany ad 3 a deweloperem ( Spéldzielnia (...) w
0.), z ktdrych to tresci jednoznacznie wynika, iz dnia 20 grudnia 2000r. nabyt on udzial w niezabudowanej dziatce

gruntu nr (...) o powierzchni 13,83 m?®, co potwierdzala tre$é ksiegi wieczystej prowadzonej przez Sad Rejonowy w
O. Kw nr (...). Jednocze$nie pozwany ad 3 zawarl ze Spéldzielnig (...) w O. umowe deweloperska, na mocy ktorej
spoldzielnia zobowigzala sie prowadzi¢ przedsiewziecie polegajace na wybudowaniu budynku wielomieszkaniowego
przy ul. (...), w tym lokal nr (...), ktérego to wlasno$¢ miala zosta¢ przeniesiona na R. J. (1). Po wybudowaniu
wspomnianego budynku wielorodzinnego, pozwany ad 3 wraz z pozostalymi wspolwladcicielami udzialow w tej
nieruchomosci (w tym pozwanym ad 1iad 2), dokonali cze$ciowego zniesienia wspdtwlasno$ci nieruchomosci poprzez
ustanowienie odrebnej wlasnosci lokali. Zgodnie z wczeSniejszymi ustaleniami, co wazne niezmiennymi od samego
poczatku, prawo odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego nr (...) zostalo ustanowione na rzecz pozwanego ad 3
(6wcze$ni malzonkowie W. stali sie wlaScicielami lokalu nr (...)).

Istotne jest przy tym, ze powodowie zawierajac umowy z pozwanymi w marcu 2002 1., tj. umowe ,przedwstepng”
i umowe najmu, mieli pelng §wiadomo$¢, ze przedmiotem tych czynnoSci prawnych jest jeszcze nieistniejacy lokal
mieszkalny, ktéry mial zostal wybudowany przez dewelopera — Spoéldzielnie (...) w O.. Zgromadzona w sprawie
dokumentacja potwierdza jednocze$nie, ze powodowie mieli §wiadomo$¢ (lub przynajmniej powinni miec), ze
podmiotem posiadajacym wylaczne uprawnienia w sprawie rozporzadzenia spornym lokalem mieszkalnym jest
pozwany R. J. (2). Wszelkie rozmowy dotyczace przedmiotowego lokalu powodowie prowadzili przeciez z pozwanym
ad 3, w tym prowadzili z nim negocjacje w sprawie ustalenia ceny sprzedazy tej nieruchomosci. Ponadto jeszcze przed
podpisaniem uméw z marca 2002 r. powodowie zglaszali swoje uwagi dotyczace lokalu nr (...) wlasnie pozwanemu
ad 3 (np. w zakresie zakresu prowadzonych prac budowlanych — k. 242).

Nie sposob takze pomingé okolicznoéci, Ze powodowie w Zaden sposob nie zareagowali na udzielong im informacje o
dokonaniu czeSciowego zniesienia wspolwlasno$ci nieruchomosci i wyodrebnieniu spornego lokalu mieszkalnego nr
(...), ktorego wylacznym wlascicielem zostat R. J. (2). Brak reakcji ze strony powodéw, w kontekscie wyzej wskazanych
okoliczno$ci, posrednio potwierdza jedynie, iz mieli oni §wiadomo$¢, ze wytacznym podmiotem zobowiazanym do
zawarcia z nimi umowy przenoszacej wlasnoé¢ lokalu jest R. J. (2). Inna rzecza jest, ze jeszcze przed zawarciem umow z
marca 2002 r., w ramach ktérych powodowie przekazali przeciez sprzedajacym kwote ponad 50.000 z}, bez przeszkdd
mogli dokonaé weryfikacji danych stanowigcych podstawe podpisywanych uméw (np. poprzez pozyskanie informacji
bezposrednio od dewelopera lub przez przejrzenie ksiegi wieczystej Kw nr (...)).

Stusznie zatem pozwani ad 1i ad 2 wskazywali, ze nie moga ponosi¢ negatywnych konsekwencji za dzialania wlasciciela
lokalu - pozwanego ad 3. Bezsprzecznie pozwani ad 1i ad 2 nie powinni podpisywaé¢ uméw z powodami (jak twierdzili,
uczynili to przez pomylke), powyzsze nie zmienia jednak faktu, ze spelnienia §wiadczenia przez nich bylo niemozliwe
(musialoby dojs$¢ do przejécia na ich rzecz uprawnien wiascicielskich do tego lokalu). W rezultacie trudno dopatrzec
sie w zachowaniu pozwanych ad 1 i ad 2 winy w niewykonaniu umowy ,,przedwstepnej”, a tym samym nie zostala
spelniona jedna z podstawowych przestanek odpowiedzialnoéci odszkodowawczej z art. 471 k.c. W tym stanie rzeczy
zbednym stalo sie odnoszenie sie wszystkich zarzutéw podniesionych tylko przez pozwanych ad 11 ad 2 (por. art. 375
k.c.iart. 73 § 2 k.p.c.).

Skoro pozwani U. R. i M. W. nie spowodowali szkody w majatku powodéw wynikajacej z niewykonania umowy z dnia
2 marca 2002 r., to na podstawie art. 471 k.c. i art. 6 k.c., powddztwo w stosunku do nich musialo zostaé oddalone
(punkt I wyroku).

Odmiennie natomiast oceni¢ nalezalo dzialanie pozwanego ad 3, ktéry odméwil powodom spelienie swojego
$wiadczenia polegajacego na przeniesieniu wlasnos$ci nieruchomosci na warunkach wskazanych w spornej umowie.

Jak juz weczedniej wskazywano, na pozwanym ad 3 ciazyl obowigzek przeniesienia na powodéw wlasnoSci
nieruchomo$ci w okresie pomiedzy 1 stycznia 2013 r. a 31 grudnia 2013 r. Bezspornym przy tym pozostawalo,
ze pozwany ad 3 nie sprostal temu obowigzkowi, a to stanowi podstawe do zrodzenia sie jego odpowiedzialno$ci
odszkodowawczej. Wprawdzie z treSci dokumentacji zgromadzonej w aktach sprawy wynikalo, ze juz w 2009 r.



pozwany ad 3 zaproponowal powodom nabycie spornego lokalu, ale po wyzszej cenie, tj. wbrew zapisom umownym
(por. k. 47). Tym samym nie sposéb uznac¢, aby powyzszymi dzialaniami pozwany ad 3 zwolnil sie z obowigzku
Swiadczenia na rzecz malzonkow Z..

W rezultacie zachowanie pozwanego ad 3 skutkowalo powstaniem szkody w majatku powodéw, ktérzy obecnie
— w przypadku checi nabycia wlasnoéci innego lokalu mieszkalnego — zmuszeni sa wylozy¢ na ten cel znacznie
wieksze §rodki pieniezne. Powszechnie bowiem wiadomo, ze ceny nabycia lokalu mieszkalnego znacznie wzrosty w
poréwnaniu z tymi, ktére obowigzywaly w 2002 r., co w oczywisty sposéb skutkuje powstaniem po stronie powodéw
uszczerbku majatkowego o znacznej wartosci.

Uwzgledniajac zatem wszystkie okolicznoéci sprawy, w szczegblnosci zawinione zachowanie pozwanego ad 3
skutkujace powstaniem szkody po stronie powodow wynikajace z niezawarcia przedmiotowej umowy z dnia 2 marca
2002 1., Sad uznal, ze R. J. (2) ponosi odpowiedzialno$é odszkodowawcza wobec powoddéw na mocy art. 471 k.c.

Przechodzac do kwestii sposobu okreélenia wysokoSci szkody zauwazy¢ nalezy, ze w przypadku odpowiedzialno$ci
kontraktowej z tytulu niewykonania umowy, obejmuje ona szkode wyrazajaca sie w roznicy miedzy aktualnym
stanem majatku strony powodowej a stanem hipotetycznym, jaki by istnial, gdyby zobowiazanie zostalo wykonane.
Powtarzajac po Sadzie Apelacyjnym w Bialymstoku rozpoznajacym sprawe (...), gdyby pozwany wywigzal sie z umowy
i powodowie nabyliby mieszkanie w ustalonej pierwotnie wysokosci, to uzyskaliby skladnik majatkowy o wartoéci
znacznie przewyzszajacej wydatki poniesione obecnie w celu jego pozyskania. W rezultacie uzna¢ nalezalo, ze z powodu
niewykonania umowy przez pozwanego, powodowie zostali pozbawieni realnej mozliwoSci powiekszenia majatku o
warto$¢ mieszkania, ktorego wlascicielami mieli sie sta¢ do dnia 31 grudnia 2013 r.

Uwzgledniajac powyzsze, Sad podziela poglad, wedle ktérego szkoda powodéw obejmuje aktualng wartoscia
mieszkania pomniejszong o wydatki, do ktérych poniesienia zobowigzani byliby powodowie w przypadku nabycia
tego mieszkania, czyli okre§long w umowie cene sprzedazy mieszkania. W tej sytuacji, dla wyliczenia wartoS$ci szkody
powodow, niezbednym stalo sie ustalenie dwoch wartosci dotyczacych spornego lokalu mieszkalnego, a mianowicie
aktualnej warto$ci mieszkania oraz ceny sprzedazy, jaka powodowie mieliby zaplacié za lokal mieszkalny na podstawie
umowy z dnia 5 marca 2002 .

Celem ustalenia aktualnej wartoSci mieszkania koniecznym stalo sie dopuszczenie dowodu z opinii bieglego z
zakresu szacowania nieruchomosci. Od razu jednak zauwazy¢ nalezy, ze Sad rozpoznajacy niniejszg sprawe stangl na
stanowisku, ze aktualna warto$¢ mieszkania winna byé ustalana z uwzglednieniem takiego stanu lokalu mieszkalnego,
w jakim znajdowal sie w dniu przeniesienia jego posiadania na malzonkéw Z., tj. w stanie deweloperskim. Nie
ulega bowiem watpliwosci, ze zaistnialy po stronie powodowej uszczerbek majatkowy zwiazany jest ze wzrostem
cen mieszkan, jaki nastapit w okresie od 2002 r. Gdyby bowiem pozwany umozliwil powodom nabycie mieszkania
zgodnie z pierwotnie dokonanymi ustaleniami, to staliby sie oni wlascicielami lokali mieszkalnego w 2013 r., ale z
uwzglednieniem nizszej ceny sprzedazy ustalonej jeszcze w 2002 r. i dotyczacej stanu deweloperskiego.

Bezspornym jest bowiem, ze przedmiotem zawieranej transakcji mialo by¢ mieszkanie w stanie deweloperskim,
co oznacza, ze przyjecie — do celow ustalenia wysokosci szkody — cen uwzgledniajacych poczynione naklady czy
tez wyposazenie mieszkania, mogloby stanowi¢ zroédto bezpodstawnego wzbogacenia powodéw. Pamietaé trzeba, ze
powodowie nadal zajmuja sporny lokal, a wiec niewykluczone, Ze po jego opuszczeniu zwrdca sie do strony pozwanej o
dokonanie rozliczenia poczynionych naktaddéw. Powyzsze oznaczaloby, ze poczynione przez strone powodowa naklady
na mieszkanie zostalyby uwzglednione dwukrotnie, tj. przy ustalaniu wartoSci poniesionej przez nich szkody (w spos6b
skutkujacy podwyzszeniem naleznego odszkodowania) oraz nastepnie przy dokonywaniu rozliczenia naktadow.

Z powyzszych wzgledow Sad uznal, Ze aktualna warto$¢ mieszkania powinna by¢ okreslana z uwzglednieniem stanu
deweloperskiego, a dokladniej takiego stanu, w jakim powodowie objeli go w posiadanie. Z tresci opinii sporzadzonej
przez powolana w sprawie bieglej z zakresu szacowania nieruchomosci wynika, ze aktualna warto$¢ rynkowa spornej
nieruchomoé$ci w stanie deweloperskim wynosi lgcznie z udzialem w cze$ciach wspélnych 179.395 zl.



Stusznie jednak powodowie zwrocili uwage, ze w wydanej opinii biegla przyjela rzeczywista powierzchnie uzytkowa
lokalu mieszkalnego, tj. 43,70m>. Majac jednak na uwadze cel dokonywanych wyliczeni, a mianowicie ustalenie
wysoko$ci szkody doznanej przez powodow na skutek niewykonania umowy ,,przedwstepnej”’, podstawa ustalenia

aktualnej wartoéci lokalu powinna byé powierzchnia mieszkania wskazana w treéci tej umowy (43,90 m>). W tej
sytuacji nalezalo ustali¢, ze aktualna warto$¢ spornego lokalu w stanie deweloperskim (wraz z udzialem w gruncie)

odpowiada kwocie 180.216 71 (ustalona przez biegla cena 4.105,14 zZ1/m® x 43,90 m®).

Zdaniem Sadu sporzadzona opinia bieglej cechuje sie jasnoScia i rzetelno$cia, a przez to brak jest podstaw do
podwazenia jej wiarygodnosci. Ponadto biegla ustosunkowala sie do wszystkich pytan i watpliwosci zgloszonych
przez strone powodowa, co wyraza sie w tym, ze ostatecznie — po wydaniu ustnej opinii uzupekiajacej — powodowie
nie skladali dalszych wnioskéw dowodowych w tym zakresie (np. o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego
sadowego). Ostatecznie zatem Sad uwzglednil wydana opinie bieglej w calo$ci, przyjmujac wnioski w niej zawarte za
wlasne ustalenia faktyczne w sprawie.

Jak juz wskazywano, ostatecznie powodowie nie wniesli dalszych zastrzezen do wydanej opinii bieglej z zakresu
szacowania nieruchomosci. Dlatego tez jedynie na marginesie odnie$¢ sie nalezy do watpliwoéci podniesionych
przez pelnomocnika powodow w toku postepowania sadowego. Po pierwsze, wyliczajac aktualng warto$é mieszkania
nalezalo uwzgledni¢ podatek VAT (8 %), na co wskazywal juz Sad Apelacyjny w Bialymstoku w sprawie (...) (k. 30). Jak
stusznie wskazala biegla, nabywajac lokal mieszkalny w stanie deweloperskim kupujacy placi podatek od towardéw i
ustug, albowiem druga strong umowy jest przedsiebiorca (deweloper). Pamieta¢ nalezy, ze szkoda zaistniala po stronie
powodow odnosita sie do konieczno$ci poniesienia przez nich wydatkéw celem nabycia nowego lokalu od dewelopera,
co oznacza, ze obecnie nabywajac wlasno$c¢ takiego mieszkania zmuszeni byliby uiéci¢ podatek od towarow i ushug
(wskazana cena sprzedazy zawieralaby juz nalezny podatek).

Po drugie, ustalona przez biegla sadowa aktualna warto$¢ lokalu zawiera w sobie warto$¢ udzialu w nieruchomosci
gruntowej, w zwigzku z czym brak jest podstaw do odrebnego wyliczania poniesionej przez nich szkody tylko w
odniesieniu do warto$ci udzialow, jak to uczynili powodowie w swych wyliczeniach.

Reasumujac, podniesione przez powodoéw zarzuty do opinii bieglej nie mogly podwazy¢ jej zasadnosci i rzetelnosci,
co zreszta posrednio potwierdzil sam pelnomocnik powoddéw nie skltadajac kolejnych wnioskow dowodowych.

Odnoszac sie natomiast do drugiego skladnika obliczanego odszkodowania naleznego powodom wskazaé trzeba,
ze wysoko$¢ ceny sprzedazy lokalu, jaka powodowie musieliby uisci¢ nabywajac dang nieruchomos$é byla de facto
okoliczno$cia bezsporna, za wyjatkiem kwestii zakresu czynionej waloryzacji. Zdaniem Sadu, brak jest jednak
podstaw, aby podzieli¢ stanowisko powodéw, wedle ktérego waloryzacji podlegaé powinna jedynie pozostala do
zaplaty cena sprzedazy (II rata). Z zawartych uméw jednoznacznie przeciez wynika, ze cala cena sprzedazy podlega
waloryzacji (,cena okre$lona w § 1lit. a bedzie rewaloryzowana”), a uiszczona przez powodow kwota 36.500 zl stanowi
»zadatek” na poczet ceny ustalonej w sposéb opisany w § 1 umowy.

Dokonanie odmiennej interpretacji zapisu umowy, tj. w sposéb podawany przez powoddéw, jest nieuzasadnione i nie
znajduje potwierdzenia w tre$ci umowy. Zreszta w analogicznej sprawie o sygn. akt (...), dokonujgc ustalenia ceny
sprzedazy bedacego przedmiotem sporu lokal mieszkalnego, Sad Apelacyjny w Bialymstoku takze przyjal waloryzacje
calej ceny, nie za$ tylko II raty.

Podkreslenia wymaga, ze podany przez powodow sposob okreSlenia ceny sprzedazy spornego lokalu mieszkalnego,
wyliczony identyczna metoda jak to uczynil Sad Apelacyjny w sprawie I C 750/10 (waloryzacja calej ceny i
z uwzglednieniem podatku VAT), nie zostal zakwestionowany przez pozwanych. Zgodnie z wyzej wskazanymi,
bezspornymi wyliczeniami powodéw (k. 383v.), cena lokalu mieszkalnego okreSlona zgodnie z zawarta umowa
powinna wynosic:



1) w przypadku przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci w terminie wskazanym na dzien 1 stycznia 2013 r. - 153.015,77
z}, jako suma zwaloryzowanej ceny za zakup lokalu mieszkalnego 3.081,25 z/m® x 43,90 m” oraz ceny za zakup udzialu

w gruncie 43,90m” x (35,90 euro x kurs euro — 4, (...)), tj. 135.271,48 z1 + 6.409,79 zl, powiekszonej o podatek VAT 8 %;

2) w przypadku przeniesienia tego prawa dnia 31 grudnia 2013 r. — 153.152,11 zl, jako suma zwaloryzowanej ceny za

zakup lokalu mieszkalnego 3.081,25 z}/m® x 43,90 m” oraz ceny za zakup udzialu w gruncie 43,90 m” x (35,90 euro
x kurs euro — 4, (...)), tj. 135.271,48 zt + 6.536,03 zl, powiekszonej o podatek VAT 8 %.

Oczywistym jest, ze z uwagi na zmienny $redni kurs euro nie sposob precyzyjnie ustali¢, ile wynosilaby ostateczna cena
sprzedazy lokalu mieszkalnego wraz z udzialem w gruncie, co stanowi podstawe do zastosowania w sprawie przepisu
art. 322 k.p.c. Biorac powyzsze pod uwage, Sad przyjal, ze $rednia cena, ktéra powodowie winni byli uici¢ zgodnie
z zawarta umowg odpowiada kwocie 153.100 zl.

Powyzsze oznacza natomiast, ze doznana przez powodow szkoda, powstala z powodu niezawarcia umowy z dnia 2
marca 2002 r., wynosi 27.116 zI (r6znica aktualnej wartoSci mieszkania — 180.216 z} i ceny, jaka powodowie mieli
uiécié zgodnie z treScig umowy — 153.100 z}).

W niniejszej sprawie powodowie dochodzili takze zwrotu Srodkoéw pienieznych uiszczonych przez nich w zwigzku ze
sporng umow3 z dnia 2 marca 2002 r., ktére ich zdaniem odpowiadaly kwocie 55.401,80 zl. Od razu zauwazy¢ nalezy,
ze wyzej wskazana kwota miala stanowi¢ sume 18.901,80zt wplaconej przez powodéw tytulem ,zaliczki na kaucji”
oraz 36.500 zl — tytulem ,zadatku na poczet ceny” lokalu mieszkalnego. Zdaniem Sadu rozpoznajacego niniejsza
sprawe strona powodowa wykazala, ze w zwigzku z nawigzanym stosunkiem prawnym uiécila kwote 53.157,80 zl,
co jednoznacznie potwierdzaja przedlozone przez nig dowody wplaty (k. 308-316).

Wyzej wskazana kwote uiszczong przez powodoéw nalezy zakwalifikowaé jako §wiadczenie nienalezne w rozumieniu
art. 410 k.c. w z. z art. 405 k.c., albowiem podstawa §wiadczenia uiszczonego przez powoddw odpadla i jednoczeénie
zamierzony cel Swiadczenia nie zostal osiggniety. Nie ulega bowiem watpliwo$ci, ze uiszczona przez powodow laczna
kwota 53.157,80 zl miala zostac zaliczona na poczet ceny sprzedazy spornego lokalu mieszkalnego, co wynika nie tylko
z tre$ci samych umoéw z dnia 2 marca 2002 r., lecz takze z pisma pozwanego ad 3 z dnia 16 wrze$nia 2009 r. (k. 47).
Niewatpliwym jest takze, ze na skutek spelnienia spornego $wiadczenia nienaleznego powodowie stali sie zubozeni,
co winno skutkowac zwrotem dokonanego $wiadczenia.

Istota sporu w omawianym zakresie sprowadzila sie natomiast do wskazania podmiotu, ktory stal sie bezpodstawnie
wzbogacony, a tym samym obowigzany jest zwréci¢ powodom uiszczong przez nich kwote 53.157,80 zl. Wprawdzie
powdd dokonal wplaty powyzszych §rodkéw na rachunek bankowy pozwanego M. W., jednak stanat on na stanowisku,
iz dokonal przekazania tejze kwoty na rzecz ostatecznego wlasciciela lokalu mieszkalnego polozonego przy ul. (...),
tj. na rzecz pozwanego ad 3. Jak podkreslil pozwany ad 2, po ustanowieniu odrebnej wlasno$ci lokali mieszkalnych
zakupionych przez pozwanych, dokonali oni wzajemnych rozliczen, w tym kazdy z nich przejal wplacone przez
nabywcow konkretnego lokalu $rodki pieniezne.

Zdaniem Sadu, zgromadzony w sprawie material dowodowy potwierdza okolicznoéci podawane przez pozwanego
ad 2, albowiem $wiadczy o tym tres$¢ pisma R. J. (1) z dnia 16 wrze$nia 2009 r. W treSci powyzszego pozwany ad
3 zlozyl powodom propozycje nabycia spornego lokalu mieszkalnego po nowoustalonej cenie z zastrzezeniem, ze
do ceny sprzedazy zostang zaliczone ,kwoty wplacone wczes$niej jako zadatek, kaucja”. Najistotniejsze jest jednak
to, ze pozwany ad 3 nie zakwestionowal okoliczno$ci podawanej przez pozwanego M. W., a dotyczacej przekazania
wlascicielowi spornych srodkéw pienieznych.

W konsekwencji tego, ze uzyskana korzy$¢ majatkows pozwany ad 2 rozporzadzil bezplatnie na rzecz pozwanego ad
3, to obowiazek wydania korzysci przechodzi na pozwanego R. J. (1) (art. 407 k.c.). W rezultacie, na mocy art. 410



§ 112 k.c. wzw. z art. 405 k.c. i art. 407 k.c., Sad zasadzit solidarnie na rzecz powodéw od pozwanego ad 3 kwote
53.147,80 zl tytulem zwrotu nienaleznego Swiadczenia.

Orzekajac o roszczeniu odsetkowym Sad mial na uwadze okoliczno$¢, ze zadania powodé4w majg charakter
nieterminowy, w zwigzku z czym poczatek wymagalnosci tych roszczen nalezy liczyé poczawszy od dnia, kiedy
Swiadczenie powinno by¢ spelnione niezwlocznie po wezwaniu dluznika do wykonania (art. 455 k.c.). Powodowie
wezwali pozwanego ad 3 do zaplaty $wiadczenia w dniu 9 maja 2014 r. (data doreczenia pisma z dnia 30 kwietnia
2014 r.) w terminie 3 dni, co oznacza, ze pozwany ten pozostaje w opdznieniu poczawszy od dnia 13 maja 2014 r.

Biorac powyzsze pod uwage, na mocy art. 471 k.c. w zw. z art. 322 k.p.c., art. 410 § 1i 2 k.c. w zw. z art. 405 k.c. i art.
407 k.c. oraz art. 455 k.c.iart. 481 § 11 2 k.c., Sad zasadzil solidarnie na rzecz powodéw od pozwanego R. J. (1) kwote
80.273,80 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 13 maja 2014 r. do dnia zaplaty (punkt III wyroku), oddalajac
powbdztwo w pozostalym zakresie (punkt IV wyroku).

Orzekajac o kosztach procesu nalezalo dokonaé ich odrebnego rozliczenia w stosunku do pozwanych ad 11i ad 2,
skoro powddztwo skierowane przeciwko nim zostalo oddalone w calosci. Kazdy z tych pozwanych ponibst koszty
wynagrodzenia swojego profesjonalnego pelnomocnika wraz z oplata skarbowa (3.617 zl kazdy z nich).

Majac powyzsze na wzgledzie, na mocy art. 105 § 2 k.p.c. w zw. z w zw. z § 6 pkt 6 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia 2002r. w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztoéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (t. j. Dz. U. z 2013
I., p0zZ. 490 z pdzn. zm.), Sad zasadzil solidarnie od powodow na rzecz pozwanych ad 1i ad 2 kwote po 3.617 zl tytulem
zwrotu poniesionych przez nich kosztéow procesu (punkt IT wyroku).

O kosztach procesu pomiedzy powodami a pozwanym ad 3 Sad orzekl na mocy art. 100 k.p.c., stosujac zasade
rozdzielenia kosztéw odpowiednio do wyniku sprawy. Powodowie poniesli koszty procesu w lacznej wysokosci 7.617
zl, a mianowicie koszty wynagrodzenia pelnomocnika w sprawie (3.617z1), czesciowo oplate od pozwu (2.000 zl),
uiszezone zaliczki na biegla (2.000 zl). Natomiast pozwany R. J. (2) nie poni6st zadnych kosztéw procesu.

Poniewaz powodowie wygrali sprawe (w stosunku do pozwanego ad 3) w okolo 49 % (Sad uwzglednil powbdztwo
w zakresie kwoty 80.273,80 zl z zadanej kwoty 166.267 zl), to na ich rzecz nalezalo zasadzi¢ kwote 3.732 z (49 % x

7.617 z}).

Majac powyzsze na wzgledzie, na mocy art. 100 k.p.c. w zw. zw zw. z § 6 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci
z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcoOw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa
kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (t. j. Dz. U. z 2013 r., poz. 490 z
pozn. zm.), Sad zasadzil od pozwanego ad 3 na rzecz powodéw kwote 3.732 zlI tytulem zwrotu poniesionych przez
nich kosztéw procesu (punkt V wyroku).

Orzekajac o nieuiszezonych kosztach sgdowych w lacznej wysokosci 6.791,36 zt (wynagrodzenie bieglej), Sad orzekl na
podstawie art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. 0 kosztach sadowych w sprawach cywilnych (Dz. U. z 2005 r.,
Nr 167, poz. 1398 ze zm.) w zw. zZ art. 100 k.p.c. Uwzgledniajac powyzsze Sad nakazal $ciaggnaé od powoddéw solidarnie
na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w O. z zasadzonego w punkcie III roszezenia kwote 3.463,59 zl (51 % x
6.791,36 zl1), za$ od pozwanego ad 3 kwote 3.327,77 zl (49 % x 6.791,36 z}) tytulem nieuiszczonych kosztéw sadowych
(punkt VI wyroku).



