Sygn. akt: X C 2169/19 upr

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 listopada 2020 1.
Sad Rejonowy w Toruniu X Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy sedzia Jolanta Sikorska

po rozpoznaniu w dniu 12 listopada 2020 r. w Toruniu na posiedzeniu niejawnym
sprawy z powodztwa B. K. oraz M. K.

przeciwko (...) spdlce z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w B.

o zaplate

I. zasadza od pozwanego na rzecz powodow solidarnie kwote 4357,12 zl (cztery tysiace trzysta pieédziesiat siedem
zlotych dwanascie groszy) wraz z odsetkami ustawowymi za op6znienie od dnia 19 lipca 2017 r. do dnia zaplaty;

II. zasadza od pozwanego na rzecz powodow solidarnie kwote 1017 zl (tysiac siedemnascie zlotych)

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 19 marca 2019 roku powodowie M. i B. malzonkowie K. domagali sie zasadzenia solidarnie na swoja
rzecz od pozwanej (...) sp. z 0.0. w B. kwoty 4357,12 z} tytulem odszkodowania za szkode wynikajaca z niewykonania
przez pozwana zobowigzania wraz z odsetkami oraz kosztow procesu. W uzasadnieniu wskazali, iz w dniu 14 grudnia
2015 roku zawarli z pozwang umowe deweloperska, na mocy ktorej pozwana zobowiazala sie do wzniesienia budynku
oraz do ustanowienia odrebnej wlasnos$ci lokalu i przeniesienia na powodéw prawa wlasnosci tego lokalu do dnia 15
stycznia 2017 roku. Z uwagi na opdznienie budowy ostatecznie jednak zlozyli o§wiadczenie o odstgpieniu od umowy.
Na dochodzong pozwem kwote skladaja sie koszty jakie powodowie poniesli, liczac na wykonanie przez pozwanag
zobowiazania.

W dniu 3 czerwca 2019 roku referendarz sadowy w Sadzie Rejonowym w Toruniu wydal nakaz zaplaty zgodny z
zadaniem pozwu. Sprzeciw od nakazu zaplaty wnioslta pozwana twierdzac, iz nie ponosi odpowiedzialno$ci za szkode
poniesiong przez powodéw. Na dzieni podpisania umowy deweloperskiej pozwana dysponowala ostateczng decyzja
zatwierdzajaca projekt budowlany i udzielajaca powolnienia na budowe. Wstrzymanie inwestycji nastapilo z uwagi
na uchylenie ostatecznych decyzji administracyjnych przez Wojewddzki Sad Administracyjny. Wadliwoé¢ wydanych
decyzji administracyjnych, zdaniem pozwanej, wynika¢ miala z zaniedban organéw administracji.

Ustosunkowujac sie do sprzeciwu powodowie wskazali, iz ich zdaniem uchylenie decyzji administracyjnych nastgpito
z uwagi na uchybienia pozwanej. Ponadto powodowie podniedli, ze gdyby mieli swiadomos$¢é tego, iz toczy sie
postepowanie skargowe co do decyzji o zezwoleniu na budowe, nie przystapiliby do zwarcia umowy deweloperskie;j.

Sad ustalil, co nastepuje:



W dniu 19 czerwca 2015 roku Prezydent Miasta T. zatwierdzil projekt budowlany i udzielit (...) S.A. w B. zezwolenia
na budowe zespolu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z garazami wbudowanymi zlokalizowanych przy ul.
(...)/Polskiego Czerwonego Krzyza 1-7 w T.. Odwolanie od decyzji zlozyla wspolnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w T..
Pozwana spotka informacje o tym fakcie powziela nie p6zniej niz 16 lipca 2015 r. Decyzjq z dnia 5 pazdziernika 2015
roku wojewoda (...)- (...) utrzymal decyzje w mocy.

Decyzja k. 79—81 oraz 77—78, potwierdzenie odbioru k. 165

Wyrokiem z dnia 11 maja 2016 roku Wojewodzki Sad Administracyjny w B. uchylil decyzje Wojewody z dnia 5
pazdziernika 2015 roku oraz decyzje Prezydenta Miasta T. z dnia 19 czerwca 2015 roku.

Wyrok k. 70-76

W dniu 14 grudnia 2015 roku M. K. i B. K. (nabywcy) zawarli z pelnomocnikiem (...) sp. z 0.0. w B.
(deweloper) umowe deweloperska w formie aktu notarialnego. Deweloper zobowiazal sie w ramach prowadzonego
przedsiewziecia deweloperskiego do wzniesienia budynku przy ul. (...)/Polskiego Czerwonego Krzyza 1—7 w T. i do
ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu roboczo oznaczonego numerem B.309 oraz — po zakonczeniu przedsiewziecia
deweloperskiego — do przeniesienia na rzecz nabywcéw prawa wlasnoéci tego lokalu w terminie do 15 stycznia 2017
roku. Strony ustalil, iz koszty aktu notarialnego, ktore wyniosty 998,70 zt ponosza po polowie (§ 8). Koszty poniesione
przez M. K. i B. K. z tytulu kosztéw wyniosly 499,35 zl.

Powodowie nie mieli §wiadomoSci, ze w toku pozostaja postepowania mogace podwazy¢ prawomocno$é decyzji o
pozwoleniu na budowe.

Umowa deweloperska k. 5-18, faktura VAT k. 26, przestuchanie powoda k. 146

W dniu 21 stycznia 2016 r. M. K. i B. K. zawarli z (...) BANK S.A. we W. umowe kredytu hipotecznego celem
sfinansowania objetego umowa deweloperska z dnia 14 grudnia 2015 roku. Prowizja dla banku z tytulu zawarcia
umowy wyniosla 1640 zl. Z tytulu wykupienia obligatoryjnego ubezpieczenia na zycie poniesli koszt w kwocie 316,50
z}. M. K. i B. K. z racji dwukrotnej inspekcji nieruchomosci przez bank poniesli koszt w kwocie 400 zl.

Umowa k. 138, zaswiadczenie z banku k. 99—100, dowody wplaty k. 106—107

Z uwagi na op6znienie w budowie pismem z dnia 16 stycznia 2017 r. pelnomocnik powodéw wyznaczyt deweloperowi
dodatkowy, 120-dniowy termin na zawarcie umowy przyrzeczone;.

Pismo wraz z potwierdzeniem odbioru k. 19—20

Pismem z dnia 29 marca 2017 roku deweloper poinformowal M. K., iz wstrzymanie budowy nastapilo z uwagi na
uchylenie przez Wojewddzki Sad Administracyjny ostatecznej decyzji administracyjnej w przedmiocie udzielenia
pozwolenia na budowe.

Pismo k. 21

W dniu 30 marca 2017 r. M. K. i B. K. zlozyli wypowiedzenie umowy kredytu hipotecznego. Calkowita splata kredytu
nastapila w dniu 4 maja 2017 roku. Od dnia zawarcia umowy do jej rozwiazania, powodowie dokonali na rzecz banku
zaplaty odsetek w kwocie 1351,27 zl.

Zaswiadczenie z banku k. 99—100

W dniu 22 maja 2017 roku M. K. i B. K. zlozyli deweloperowi o§wiadczenie o odstgpieniu od umowy deweloperskiej
zawartej w dniu 14 grudnia 2015 r. z uwagi na nieprzeniesienie wlasnos$ci lokalu do dnia 20 maja 2017 r. oraz pomimo
wyznaczenia deweloperowi dodatkowego terminu na przeniesienie prawa wlasnosci.



Odstapienie od umowy wraz z potwierdzeniem odbioru k. 22—23
Sad zwazyl, co nastepuje:

Stan faktyczny Sad ustalil na podstawie powolanych wyzej powodéw, ktoérych autentycznos$é nie byla kwestionowana
przez strony; nie wzbudzila rowniez watpliwosci Sadu.

Istota sporu bylo ustalenie, czy pozwana ponosi odpowiedzialno$é odszkodowawcza z tytulu szkody majatkowej
poniesionej przez powodow w zwigzku z umowa deweloperska, od ktérej ostatecznie pozwani odstapili. Strona
powodowa argumentowala, ze zawieranie umoéw deweloperskich z klientami w sytuacji, gdy toczylo sie postepowanie
mogace doprowadzi¢ do uchylenia pozwolenia na budowe stanowilo ryzyko gospodarcze pozwanej spo6iki, za ktore
ta powinna odpowiedzie¢ na podstawie art. 471 k.c. Spdlka z kolei wywodzila, ze op6Znienie w realizacji procesu
budowlanego wynikato z opieszaloéci organéw administracji, za ktore pozwany nie odpowiada.

Sad przychylil sie do stanowiska powodow.

Zgodnie z cytowanym przepisem ,dluznik obowigzany jest do naprawienia szkody wyniklej z niewykonania lub
nienalezytego wykonania zobowigzania, chyba Ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie jest nastepstwem
okolicznosci, za ktore dluznik odpowiedzialno$ci nie ponosi”. Okolicznosci faktyczne sprawy — przynajmniej w
zasadniczej czesci — nie budzily watpliwoéci i nie byty miedzy stronami sporne. Zawierajac 14 grudnia 2015 r. umowe
z powodami, pozwany dysponowal decyzja Wojewody z 5 pazdziernika 2015 r., ktéra cho¢ ostateczna (w trybie
administracyjnym, art. 16 § 2 k.p.a.), to jednak nie byla prawomocna. Termin do wniesienia skargi do Wojewddzkiego
Sadu Administracyjnego wynosit 30 dni od dnia jej doreczenia, co zostalo wskazane wprost w decyzji.

W tej sytuacji nalezalo podzieli¢ poglad, zgodnie z ktorym zawarcie kontraktu w stanie niepewnoéci co do tego, czy
inwestycja bedzie mogla zosta¢ zrealizowana musi powodowac, ze ryzyko niewykonania umowy obciazy oferenta (tu
inwestora, dewelopera). On to dzialajac jako profesjonalista zdecydowal sie nie czekaé na rozstrzygniecie sprawy przed
Wojewddzkim Sadem Administracyjnym. Oceny tej nie zmienia watpliwo$c co do tego, czy w czasie zawierania umowy
czy mial §wiadomo$¢, ze decyzja Wojewody zostala zaskarzona do sadu. Powinien byl to wiedzieé¢ lub przynajmniej
dopuszczaé taka mozliwo$c. Z cala stanowczo$cia nalezy zas powtorzyé, ze nie mégl mie¢ pewnosci co do tego, ze
decyzja ta ma walor prawomocnos$ci. Pozwany co najmniej od lipca 2015 roku posiadal wiedze o tym, ze Wspoélnota
Mieszkaniowa przy ul. (...) kwestionowala wydanie M. pozwolenia na budowe. W tej sytuacji winien byl sie wstrzymac
zrozpoczeciem negocjacji uméw deweloperskich do czasu uprawomocnienia sie decyzji Wojewody lub — w przypadku
jej zaskarzenia — do czasu jej utrzymania w mocy. Czyniac inaczej, pozwany podjal ryzyko gospodarcze, za ktore
obecnie musi ponie$¢ odpowiedzialnoéc zgodnie z art. 471 k.c. Nie mozna bowiem uznaé, ze w mys$l przywolanego
przepisu za szkode powodéw odpowiedzialnoéci nie ponosi. Nie godzi zwolnié strony od odpowiedzialnosci tylko
dlatego, ze bezpodstawnie sadzila, iz dotychczasowy stan utrzyma sie w przyszlosci.

Odnoszac sie do pozostalych zarzutoéw zawartych w sprzeciwie od nakazu zaplaty — co do wysokoS$ci roszczenia —
Sad, po uzupehieniu materiatu dowodowego przez strone powodowa, uznal to roszczenie za w pelni udowodnione.
Wymienione koszty (akt notarialny, koszt zwigzany z kredytem hipotecznym) powstaly wylacznie w zwigzku z
zawarciem umowy deweloperskiej i w przeciwnym wypadku z pewno$cia nie obcigzylyby powodéw. Jako chybiony
nalezy takze oceni¢ zarzut zwiazany z ubezpieczeniem kredytu. W przypadku, gdyby pozwani umowy takiej nie zawarli,
wowczas istotnie odpadlby koszt zwigzany z tym faktem, jednak bezsprzecznie wzrostyby inne koszty zwigzane z
kredytem i to najprawdopodobniej w sposob bardziej znaczacy. Koszty te, wobec odpowiedzialno$ci pozwanego co do
zasady, takze obciazylyby M..

Na marginesie tylko nalezy wspomnie¢, ze Sad w pelni dal wiare twierdzeniom powoda, kt6éry na rozprawie podnosil,
ze gdyby mial swiadomo$¢, ze decyzja, w oparciu o ktéra budynek ma powstac, nie jest jeszcze prawomocna i toczy
sie od niej postepowanie odwolawcze, nie zdecydowal sie na wybor podpisanie umowy deweloperskiej. Stanowisko to
wydaje sie jak najbardziej uzasadnione i zgodne z do§wiadczeniem Zyciowym.



W tym stanie rzeczy Sad doszed}t do wniosku, ze powddztwo nalezalo uwzglednié w caloéci, o czym orzeczono w pkt. I
wyroku na podstawie art. 471 k.c. (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 8 sierpnia 2007 r., sygn. I CSK 177/07).

W pkt. II na rzecz wygrywajacych powodow solidarnie od przegrywajacego pozwanego zasadzono 1017 zl, opierajac
sie o art. 98 § 11 3 k.p.c. Na zasadzona kwote zlozyly sie: oplata od pozwu w wysokoSci 100 z} (art. 28 pkt 2 ustawy
z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sadowych w sprawach cywilnych, t.j. Dz.U. z 2018 r., poz. 300 — w brzmieniu z
dnia wniesienia pozwu — w zw. z art. 15 pkt 1 ustawy z dnia 14 lipca 2019 r. o zmianie ustawy Kodeks postepowania
cywilnego oraz niektoérych innych ustaw, Dz.U. z 2019 1., poz. 1469), wynagrodzenie pelnomocnika powod6w w kwocie
900 z} (§ 2 pkt 3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnosci
adwokackie, Dz.U. z 2015 r., poz. 1800 ze zm.) oraz oplata skarbowa od zlozonego dokumentu pelnomocnictwa w
wysoko$ci 17 z} (art. 1 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 16 listopada 2006 r. o oplacie skarbowej; t.j. Dz.U. z 2019 r., poz.
1000; w zw. z pkt. IV zalacznika do niej).



