Sygn. akt I ACa 1889/221i1 ACz 578/22

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 26 pazdziernika 2023 r.

Sad Apelacyjny w Krakowie, I Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy SSA Rafal Dzyr

po rozpoznaniu w dniu 26 pazdziernika 2023 r. w Krakowie

na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powddztwa S. W.

przeciwko:

(...) spolka z ograniczong odpowiedzialnosScia (...) spétce komandytowej w Z.,
(...) spolce z ograniczona odpowiedzialnoScig w Z.,

(...) spolki z ograniczong odpowiedzialnoécia w Z.

o zaplate

na skutek apelacji powoda S. W.

izazalenia pozwanej (...) spotka z ograniczong odpowiedzialnoS$cig (...) spétki komandytowej w Z. oraz pozwanej (...)
spolki z ograniczong odpowiedzialnoScia w Z.

od wyroku Sadu Okregowego w Nowym Sgczu z dnia 28 lipca 2022 r., sygn. akt I C 1454/21
w uwzglednieniu apelacji powoda zmienia zaskarzony wyrok, nadajac mu brzmienie:

zasgdza od pozwanej (...) spolka z ograniczong odpowiedzialno$cia (...) spétki komandytowej w Z., pozwanej (...)
spolki z ograniczona odpowiedzialno$cia w Z. i pozwanej (...) spolki z ograniczona odpowiedzialno$cia w Z. solidarnie
narzecz powoda S. W. kwote zt 1.464,81 z}( jeden tysiac czterysta sze$c¢dziesiat cztery zlote osiemdziesigt jeden groszy)
z ustawowymi odsetkami za op6Znienie za okres od dnia 12 lutego 2022 r. do dnia zaplaty oraz oddala dalej idace
powddztwo;

zasadza od pozwanej (...) spbtka z ograniczona odpowiedzialno$cia (...) spotki komandytowej w Z. oraz pozwanej
(...) spolki z ograniczong odpowiedzialno$cig w Z. solidarnie na rzecz powoda kwote 10.417 (dziesiec tysiecy czterysta
siedemnascie) zl;

zasgdza od powoda na rzecz pozwanej (...) spolki z ograniczong odpowiedzialnoécia w Z. kwote 5.417 (piec tysiecy
czterysta siedemnascie) z} tytulem kosztéw postepowania,



nakazuje $ciggnaé na rzecz Skarbu Panhstwa — Sadu Okregowego w Nowym Saczu solidarnie od pozwanej (...)
spotka z ograniczong odpowiedzialno$cia (...) spotki komandytowej w Z. i pozwanej (...) spotki z ograniczona
odpowiedzialnoécia w Z. kwote 661,60 (sze$cset szeSédziesigt jeden zlotych sze$édziesiat groszy) tytulem wydatkow
sadowych tymczasowo poniesionych przez Skarb Panstwa.;

oddala apelacje powoda w pozostalej czesci;
oddala zazalenie pozwanych;

zasgdza od powoda solidarnie na rzecz wszystkich pozwanych kwote 2.700 (dwa tysiace siedemset) zl z ustawowymi
odsetkami za op6Znienie w spelnieniu §wiadczenia pienieznego za czas od uprawomocnienia sie orzeczenia, ktérym
je zasadzono, do dnia zaplaty tytulem zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt I ACa 1889/2211 ACz 578/22

UZASADNIENIE

Sad Okregowy w Nowym Saczu wyrokiem z 28 lipca 2022 r., sygnatura akt I C 1454/21, po rozpoznaniu sprawy z
powodztwa S. W. przeciwko pozwanym:

(...) spblka z ograniczong odpowiedzialno$cig (...) spélce komandytowej w Z. (dalej zwanej ,,pozwanym ad. 17),

(...) spodlce z ograniczona odpowiedzialno$cig w Z. (dalej zwanej ,,pozwanym ad. 2”),

(...) spdlce z ograniczona odpowiedzialnoscig w Z. (dalej zwanym ,,pozwanym ad. 3”)

o zaplate:

oddalit powddztwo,

zasadzil od pozwanych ad. 11 ad. 2 solidarnie na rzecz powoda kwote 6.200 z} tytulem zwrotu kosztéw postepowania,
zasadzil od powoda na rzecz pozwanej ad. 3 kwote 2.400 z} tytutem kosztéw postepowania,

nakazal §ciagnac od powoda na rzecz Skarbu Panstwa — Sagdu Okregowego w Nowym Saczu kwote 838 zlotych tytulem
oplaty sadowej od rozszerzonego powodztwa,

nakazal Sciagnac na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Nowym Saczu od pozwanych ad. 11 2 kwote 661,60
z} tytulem wydatkéw tymezasowo poniesionych przez Skarb Panstwa, w zwigzku ze stawiennictwem $wiadka P. K. na
rozprawie.

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Pozwany ad. 1, dzialajacy w formie spoélki komandytowej prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza w zakresie
budownictwa i sprzedazy nieruchomosci, a pozwany ad. 2, bedacy spotka z ograniczona odpowiedzialno$cia jest
komplementariuszem pozwanego ad. 1. Obie pozwane spolki sa reprezentowane przez zarzad w osobie prezesa B.
K.. Pozwany ad. 1 w ramach prowadzonej dzialalno$ci realizowal m.in. inwestycje polegajaca na budowie budynku
wielorodzinnego wraz z garazem podziemnym oraz infrastruktura towarzyszacg przy ul. (...), na dzialkach o nr ew.
(...), obreb (...), potozonych w Z.. Inwestycja ta byla realizowana w oparciu o prawomocng decyzje o pozwoleniu na
budowe nr (...) z dnia 11 pazdziernika 2016 r.

Dnia 19 lutego 2019 r. powo6d zawart z pozwanym ad. 1 umowe rezerwacyjna nr A3. Strony postanowily w tej
umowie, ze przedmiotem rezerwacji jest lokal mieszkalny oznaczony numerem budowlanym (...), o przewidywalnej

powierzchni uzytkowej 24,15 m(®), usytuowany w przyziemiu budynku (...), wraz z udzialem w parkingu zewnetrznym,



z ktorym zwiazane bedzie prawo do wylacznego korzystania i rozporzadzania jednym miejscem parkingowym, przy
czym ustalenie wielko$ci udzialu miejsca parkingowego mialo nastapi¢ w koncowej umowie. Laczna cena brutto
przedmiotu rezerwacji na dzien zawarcia umowy zostala okreSlona na kwote 343.780 zL. W § 3 umowy strony
postanowily, ze umowa przenoszgca wlasno$¢ zostanie zawarta w formie aktu notarialnego najpézniej w terminie
do dnia 30 czerwca 2019 r., po uprzednim uzyskaniu przez pozwanego ad. 1 prawomocnej decyzji o pozwoleniu
na uzytkowanie inwestycji. Powdd zobowigzal sie do uiszczenia pozwanemu ad. 1 oplaty rezerwacyjnej w kwocie
100.000 zl, aby ten w zamian wstrzymatl sie ze sprzedaza przedmiotu rezerwacji przez okres od dnia podpisania
umowy rezerwacyjnej do dnia podpisania umowy przenoszacej wlasno$é, nie p6zniej niz do dnia 30 czerwca 2019
r. W przypadku zawarcia umowy sprzedazy przez strony oplata rezerwacyjna zostalaby zaliczona na poczet ceny (§
4 ust. 4 umowy). W dniu 19 lutego 2019 r. powdd wplacit do kasy pozwanej ad. 1 kwote 100.000 z} tytulem oplaty
rezerwacyjnej (dowod wplaty KP nr (...) z 19 lutego 2019 r. — karta 17).

Umowa zawierala postanowienia, zgodnie z ktérymi w wypadku niewykonania umowy przez pozwang ad. 1 wplacona
przez powoda oplata miala zostaé zwrdcona na jego rachunek bankowy w terminie 3 dni od dnia otrzymania wezwania
do jej zwrotu (§ 4 ust. 6 umowy). Ponadto obie strony byly uprawnione do rozwiazania umowy w calym okresie jej
obowiazywania, a woéwczas kwoty wplacone podlegaly zwrotowi na rachunek bankowy klienta w terminie 3 dni od
dnia rozwigzania umowy (§ 4 ust. 7).

W terminie wskazanym w umowie rezerwacyjnej nie doszlo do zawarcia umowy przenoszacej wlasnoé¢. Po uplywie
tego terminu powo6d nadal wspolpracowal z pozwanym ad. 1, mial tez dostep do zarezerwowanego mieszkania, ktore
wykonczyt i umeblowal z zamiarem jego wynajmowania. Powod az do czerwca 2021 r. liczyl na zawarcie konicowej
umowy przenoszacej na niego wlasnosé nieruchomosci.

W dniu 29 kwietnia 2021 r. w Kancelarii Notarialnej w Z. przed notariuszem E. M. doszlo do podpisania
umowy sprzedazy niezakonczonej inwestycji budowalnej wraz z cesja praw i obowiazkéw wynikajacych z umoéw
deweloperskich pomiedzy pozwanym ad. 1 jako sprzedajacym a pozwanym ad. 3 jako kupujacym. Obydwoch
pozwanych reprezentowatl B. K.. Na mocy tej umowy pozwany ad. 1 sprzedal pozwanemu ad. 3 wlasno$é nieruchomosci
potozonej w Z., skladajacej sie z dzialek (...), w obr. (...), o lacznym obszarze 0,2708 ha, za cene w kwocie
8.910.000 zl. W ramach ceny sprzedazy sprzedajacy przeniost na rzecz kupujacego prawa i obowiazki z umow
deweloperskich przystugujace sprzedajacemu. Strona kupujaca nabywala obowigzki z uméw deweloperskich pod
warunkiem uzyskania odpowiedniej zgody na przeniesienie obowiazkdw wyrazonej przez strony tych uméow. Zgodnie z
umowa, kupujacy zobowiazal sie zaplaci¢ sprzedajacemu cala cene sprzedazy w kwocie 8.910.000 zl w sposéb ustalony
w § 8 umowy, w ktorym wskazano osoby, na rzecz ktérych kupujacy ma przelaé cene. Na rzecz sprzedajacego byla
to kwota 3.655.997,47 zl platna, podobnie jak w przypadku pozostalych oséb, w terminie do 30 dni od doreczenia
sprzedajacemu prawomocnej decyzji (...) Inspektora Nadzoru Budowlanego w Z. badz organu wyzszej instancji w
przedmiocie udzielenia pozwolenia na uzytkowanie budynkéw znajdujacych sie na tej nieruchomosci.

Po tym, jak pow6d dowiedzial sie, ze doszlo do sprzedazy calej nieruchomosci, na ktérej trwala inwestycja zglosil sie do
swojego prawnika. W pierwszej polowie sierpnia 2021 r. odbytlo sie spotkanie w biurze pelnomocnika B. K. - P. K. w Z.
przy ulicy (...), na ktdre zostal zaproszony D. D., znajomy powoda, ktéry dla powoda zalatwial dotad sprawy zwigzane z
nabyciem mieszkania od pozwanej ad. 1, bedacego przedmiotem umowy rezerwacyjnej. Wtedy zostal poruszony temat
przeniesienia umowy rezerwacyjnej na nowa spolke, ktora stala sie wlaécicielem inwestycji. P. K. mial przygotowaé
tekst porozumienia w tej sprawie. Sporzadzil on projekt porozumienia z daty 17 sierpnia 2021 r. (k. 74) i wyslal go e-
mailem do powoda za po$rednictwem D. D. (k. 73). Powdd tego porozumienia nie podpisal. Prezes zarzadu pozwanego
ad. 1 w piSmie z dnia 18 sierpnia 2021 r. (k. 66) rozwigzal umowe rezerwacyjna.

W dniu 25 sierpnia 2021 r. D. D. zwr6cit sie emailem do pracownika pozwanego ad. 1 o zwrot oplaty rezerwacyjnej i
podal numer rachunku bankowego powoda w Banku (...) wJ.: (...) oraz oS§wiadczyl, ze kwestia zwrocenia powodowi
kosztow wykonczenia lokalu stanie sie przedmiotem odrebnych negocjacji w p6zniejszym terminie (k. 68 i 70).
W odpowiedzi na to pismo P. K. sporzadzil wzér pisma powoda, zawierajacego o$wiadczenie o potwierdzeniu
wyzej wymienionego numeru rachunku i przestal go powodowi z prosba o podpisanie. Powdd nie potwierdzit na



piSmie numeru rachunku bankowego. Dopiero po otrzymaniu odpisu pozwu pelnomocnik pozwanego ad. 3 ustalil z
pelnomocnikiem procesowym powoda, ze numer rachunku bankowego powoda jest taki sam, jak podany wcze$niej
w emailu.

Prezes Zarzadu pozwanych ad. 1 i 3 - B. K., w zwigzku ze sprzedaza nieruchomo$ci przez pozwanego ad. 1 na
rzecz pozwanego ad. 3 podjal decyzje, ze skoro pozwany ad. 3 przejal nieruchomos$é lacznie ze zobowigzaniami
i naleznoSciami od pozwanego ad. 1, to oplata rezerwacyjna zostanie zwrocona przez pozwanego ad. 3. Oplata
rezerwacyjna w kwocie 100.000 z} zostala przelana 9 lutego 2022 r. na wyzej opisany rachunek powoda. Uznanie
konta powoda nastgpito w dniu nastepnym. Powdd nigdy nie wzywat pozwanego ad. 3 do zwrotu oplaty rezerwacyjne;j.
W dniu 10 lutego 2022 r. pozwany ad. 3 zlecil przelanie na rachunek bankowy powoda dalszej kwoty 1.620,55 z}
tytulem odsetek ustawowych za opdznienie w zwrocie kwoty 100.000 zt za okres od dnia 22 listopada 2021 r. do dnia
10 lutego 2022 r. (dowody przelewu na kartach 91 i 92), tj. od dnia doreczania pozwanemu ad. 1 i 2 odpisu nakazu
zaplaty w postepowaniu upominawczym, wydanego w dniu 22 pazdziernika 2021 r. w niniejszej sprawie. Pozwani
uznali bowiem, ze w tym okresie pozwany ad. 1 znalazl sie w opdZnieniu ze zwrotem kwoty uiszczonej zgodnie z umowa
rezerwacyjna.

Pozwany ad. 1 mial problemy finansowe. W ksiedze wieczystej prowadzonej dla wyzej opisanej nieruchomosci
wpisane zostaly ostrzezenia o prowadzonych postepowaniach egzekucyjnych przez Komornika Sadowego przy Sadzie
Rejonowym w Zakopanem na wniosek kilku wierzycieli, a takze wpisane sa roszczenia o ustanowienie odrebnej
wlasno$ci lokalu i przeniesienia jego wlasnoSci. Z rachunku bankowego pozwanego ad. 3 zostaly pokryte zobowiazania
pozwanego ad. 1 z tytulu uméw rezerwacyjnych takze w stosunku od innych os6b.

Powyzszych ustalen faktycznych Sad Okregowy dokonat na podstawie dowodéw z dokumentéw przedstawionych
przez strony, poniewaz ich tre$¢ nie budzila watpliwoéci i nie zostala zakwestionowana. Ustalenia zostaly dokonane
robwniez w oparciu o zeznania $wiadka P. K., powoda i B. K., przedstawiciela wszystkich pozwanych. Sad Okregowy
dal wiare zeznaniom $wiadka P. K. co do okoliczno$ci zwigzanych ze zwrotem oplaty rezerwacyjnej i perturbacji z
podaniem numeru rachunku bankowego powoda. Zeznania $wiadka znajduja potwierdzenie w przedlozonej przez
Swiadka elektronicznej korespondencji prowadzonej z powodem i jego znajomym D. D..

Sad Okregowy nie dal wiary twierdzeniom, aby powdd wzywal pozwanego ad. 1 o zwrot oplaty rezerwacyjnej przed
rozwigzaniem umowy, a to wobec uplywu terminu do zawarcia umowy przenoszacej wlasno$é, a w szczegdlnosci aby
nastgpilo to 2 lipca 2019 r. Jak wynika ze zgromadzonego materialu dowodowego, w tym zeznan samego powoda
(k.157), powod do czerwca 2021 1. liczyl na to, ze umowa przenoszaca wlasno$c¢ zostanie z nim zawarta. Stracit nadzieje
dopiero wowczas, kiedy dowiedzial sie w czerwcu 2021 r. o sprzedaniu inwestycji pozwanemu ad. 3. Wowczas zglosil
sprawe swojemu prawnikowi. Okoliczno$ci te przemawialy za uznaniem, ze pomimo uplywu terminu do zawarcia
umowy przenoszacej wlasno$c lokalu objetego umowa rezerwacyjng powod nadal byl zainteresowany zakupem lokalu
oraz byly prowadzone rozmowy na temat zawarcia umowy deweloperskiej, a w zwiazku z tym powod nie wycofat oplaty
rezerwacyjne;j.

Sad Okregowy nie dat wiary twierdzeniom B. K., ze pozwany ad. 3 nie przejal wzgledem powddki obowigzku zwrotu
oplaty rezerwacyjnej, bowiem B. K. sluchany wczesniej w sprawie toczacej sie przed Sadem Okregowym w N.
pod sygn. akt (...) zeznal co innego. Sama umowa z dnia 29.04.2022 r. juz w swojej nazwie miala cesje praw i
obowigzkow wynikajacych z uméw deweloperskich. Fakt, ze w jej § 8 rozdysponowano calg kwote kupna na rzecz
innych podmiotéw, nie S$wiadczy o tym, ze w cene nie byly juz wkalkulowane obowiazki zwrotu oplat rezerwacyjnych
i dlatego byla ona nizsza. W sytuacji, gdy kupujacego i sprzedajacego reprezentowal B. K. i do dzisiaj jest on prezesem
pozwanych spolek, nie mozna bylo uzna¢ w tym zakresie jego zeznan wiarygodne, tym bardziej ze byly ze soba
sprzeczne.

Sad Okregowy zwazyl, ze spor w niniejszej sprawie zostal skoncentrowany na ustaleniu, czy i kiedy pozwani zostali
wezwani do zwrotu oplaty rezerwacyjnej oraz, czy powod skutecznie wskazal numer swojego rachunku bankowego,
na ktéry mozna bylo bez obaw przelaé oplate rezerwacyjng, a takze czy pozwany ad. 3 przystapil do dugu.



Pomimo innych twierdzen pozwu, powod, bedac stuchany informacyjnie, nie wskazal, konkretnej daty wezwania
pozwanych do zwrotu oplaty rezerwacyjnej. Nie wykazal nawet, czy rozmawiat z B. K., ktory nie tylko zaprzeczyt aby
rozmawial telefonicznie z powodem, ale zaprzeczyl, aby go znal osobiScie. Z pisma wypowiadajacego umowe, co do
ktoérego powod potwierdzil, ze go otrzymal, oraz z korespondencji elektronicznej prowadzonej ze $wiadkiem P. K.
wynika, ze powdd zostal wezwany o wskazanie numeru rachunku. Sad zgodzil sie ze strong pozwana, ze dopoki powdd
nie potwierdzil numeru rachunku na pi$mie z wlasnorecznym podpisem, wyslanie pieniedzy nie bylo mozliwe, bo
pozwany nie mial pewnoéci, czy numer rachunku jest prawidlowy. Od wplacenia oplaty rezerwacyjnej uptynelo ponad
2 lata i rachunek powoda mag} ulec zmianie. Pozwany ad. 1 sporzadzil stosowne pismo, ktére powod mial jedynie
wlasnorecznie podpisaé, ale tego nie zrobil przed zlozeniem pozwu.

Zgodnie z umowa rezerwacyjng, zawarcie umowy przenoszgcej wlasno§¢ mialo nastgpi¢ do 30 czerwca 2019 r. W
przypadku niewykonania umowy przez spblke uiszczona zaliczka miala zosta¢ zwrocona na rzecz powoda w terminie 3
dni od dnia otrzymania wezwania do jej zwrotu. Powod nie wykazal réwniez, aby ustnie wezwal pozwanego o zwrot tej
naleznoSci. Z zebranego w sprawie materialu dowodowego i zeznan powoda wynika, ze powdd po upltywie terminu do
zawarcia umowy przenoszacej wlasno$é nadal byl zainteresowany zawarciem umowy z pozwana sp6tka, czy to umowy
deweloperskiej czy umowy rezerwacyjnej z nowym podmiotem w zwigzku ze sprzedaza nieruchomosci. Dopiero gdy
w dniu 17 sierpnia 2021 r. odmowil zawarcia porozumienia w wersji zaproponowanej przez $wiadka K., stalo sie jasne,
ze nie chce on zawiera¢ umowy przenoszacej wlasnosé. Wowczas tez ze swego uprawnienia do rozwigzania umowy
skorzystal pozwany ad. 1, wypowiadajac umowe w dniu 27.08.2021r. Nie bylo jednak wtedy mozliwo$ci zwrotu oplaty,
bo do dnia doreczenia pozwu 22.11.2022 r. pow6d nie potwierdzil numeru konta. Dopiero po doreczeniu odpisu pozwu
profesjonalni pelnomocni, dzialajac w zaufaniu do wykonywanych profesji, przekazali sobie informacje o numerze
rachunku. Zatem od dnia 22 listopada 2021 ., jak przyznaje strona pozwana, rozpoczal biegl terminu do zwrotu oplaty.
Oplata zostala zwrocona w dniu 10 lutego 2022 r., stad odsetki powinny biegna¢ od 22 listopada 2021 r. do 10 lutego
2022 r. Pozwana zaplacila odsetki od 22 listopada 2021 r. do dnia 10 lutego 2022 r.

Zdaniem Sadu Okregowego, pozwany ad. 3 przystapil do dlugu pozwanego ad. 1, wynikajgcego z umowy rezerwacyjnej.
Dlatego tez splacit ten dlug wraz z naleznymi odsetkami. W sprawie doszlo do kumulatywnego przystapienia do dlugu
polegajacego na przejeciu przez osobe trzecig odpowiedzialnosci za zobowigzania dluznika. Osoba ta nie zastepuje
dluznika, lecz wraz z nim wystepuje solidarnie jako wspoéldituznik. Umowa o kumulatywne przystapienie do dlugu
nie jest umowa nazwana, lecz jest dopuszczalna w ramach swobody uméw. Umowa moze by¢ zawarta pomiedzy
dotychczasowym dtuznikiem a przystepujacym do dlugu, albo pomiedzy przystepujacym do dlugu a wierzycielem.
Umowa ta nie wymaga formy szczeg6lnej do wywolania skutkéw prawnych. Dla dtuznika korzystna moze by¢ sytuacja,
gdy oprocz niego s3 jeszcze inne osoby odpowiedzialne za spelnienie zobowiazania. Wéwczas w przypadku problemow
finansowych jednego z dluznikdéw wierzyciel $ciggnie nalezno$¢ od pozostalych. Z zeznan B. K., przedstawiciela
wszystkich pozwanych spoélek, wynika, ze to pozwany ad. 3 dokonal zwrotu oplaty rezerwacyjnej dla powoda i
jeszcze innych osob, poniewaz pozwany ad. 3 przejal nieruchomosé od pozwanej ad. 1 acznie ze zobowigzaniami i
nalezno$ciami. Przedstawiciel pozwanych spolek (...) zeznal, ze mogl zaplacic te naleznos$ci z rachunku pozwanego
ad. 3, bo wynikalo to z decyzji obu spotek, ktore on reprezentuje. Ze zgromadzonego materialu dowodowego wynikato,
ze pozwany ad. 1 mial problemy finansowe, wzgledem niego s prowadzone postepowania komornicze. Uzasadniao
to podjecie decyzji przez prezesa zarzadu obu spolek o przystagpieniu pozwanego ad. 3 do dlugu i uregulowaniu
wszystkich zobowigzan pozwanego ad. 1 z tytulu zwrotu oplat rezerwacyjnych. Nie mozna bylo podzieli¢ stanowiska
B. K., ze zaplata oplat rezerwacyjnych nastapila w ramach ceny, bo cena za nieruchomos¢ sprzedana pozwanej ad.
3 nie byla i nie jest wymagalna. Zgodnie bowiem z umowa sprzedazy, cena zostanie zaplacona w terminie do 30 dni
od doreczenia sprzedajacemu prawomocnej decyzji (...) Inspektora Nadzoru Budowlanego w Z., badz organu wyzszej
instancji w przedmiocie udzielenia pozwolenia na uzytkowanie budynkéw znajdujacych sie na tej nieruchomosci. Do
chwili obecnej brak takiej decyzji i nie wiadomo czy taka decyzja zostanie podjeta. W tych okoliczno$ciach pozwany
ad. 3 jako przystepujacy do dlugu ponosi solidarng odpowiedzialno$¢ jako wspoétdtuznik.

Bezspornym w sprawie jest, ze pozwany ad. 3 dopiero w trakcie postepowania zaspokoil powoda w zakresie naleznosci
gtownej i odsetek od tej kwoty za okres od 22 listopada 2021 r. do 10 lutego 2022 r. Pozwani ad 11 ad. 2 w sprzeciwie



od nakazu zaplaty uznali zadanie pozwu co do obowiazku zwrotu oplaty rezerwacyjnej. Oplata nie zostala jednak
zwrdcona powodowi w terminie 3 dni od dnia doreczenia odpisu pozwu. Ponadto, pozwani ad. 11 2 zaskarzyli sprzeciw
w calo$ci i nie skorzystali z mozliwo$ci, jaka dawat art. 505 § 2 k.p.c. Natomiast pozwany ad. 3 zostal wezwany do
udzialu w sprawie dopiero po zaplacie oplaty rezerwacyjnej. Pozwany ten mogl zatem odpowiadaé tylko za zadanie
zaplaty kwoty 14.544,79z}, wymienionej w zmodyfikowanym zadaniu pozwu z dnia 1 marca 2022r., o ile okazaloby
sie ono sluszne.

Wobec tego, ze nalezno$¢ gléwna i odsetkowa zostaly zaplacone przez pozwanych po uplywie terminu 3 dni od daty
otrzymania pozwu przez pozwanych ad. 1 i 2, Sad Okregowy przyjal, Ze pozwani ci sa przegrywajacymi w sprawie
w tym zakresie, ale wobec zaspokojenia obu roszczen powoda na dzien orzekania, powdédztwo zostalo oddalone,
bowiem powdd nie cofngl pozwu, pomimo zaplacenia tych naleznoSci na jego rzecz juz po zlozeniu pozwu. Nawet
przy zalozeniu, zZe zmiana powodztwa w dniu 1 marca 2022 r. zawierala w sobie domniemane cofniecie powodztwa
w zaplaconej cze$ci, to pozwani podczas ostatniej rozprawy nie wyrazili zgody na to cofniecie, poniewaz powod nie
zrzekl sie roszczenia.

Zadanie odsetek za pozostaly okres bylo niezasadne, bowiem pozwany byl gotéw do zaplaty, ale powod nie wykazal,
ze po uplywie terminu do przeniesienia wlasnoéci wzywal ktéorakolwiek z pozwanych spélek do zwrotu oplaty
rezerwacyjnej. Natomiast, gdy po rozwigzaniu umowy obowigzek zwrotu oplaty rezerwacyjnej nie zalezal juz od
wezwania powoda, a byl obowiagzkiem pozwanych, pow6d nie wskazal w sposéb wiarygodny, pomimo staran
pozwanych, numeru rachunku bankowego. W tym zakresie Sad przyznal racje pozwanym, ze bez calkowitej pewnosci,
ze rachunek powod,a wskazywany w korespondencji elektronicznej prowadzonej przez inne niz powdd osoby,
rzeczywiscie nalezy do niego, nie powinni byli przelewac tak duzej nalezno$ci. Z uwagi na tajemnice bankowa, numeru
rachunku nie mogli potwierdzi¢ tez w banku.

Solidarna odpowiedzialno$¢ pozwanych ad. 11 2 wynikala z art. 103 § 1 k.s.h., w zw. z art. 31 § 2 k.s.h.

O kosztach procesu pomiedzy pozwanymi ad. 1 i 2, a powodem Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 100 k.p.c.,
uznajac, ze pozwani sg przegrywajacymi w sprawie wobec zaspokojenia roszczenia gléwnego i odsetek za op6znienie
juz w trakcie trwajgcego postepowania, po uplywie terminu do zaspokojenia roszczenia, oraz wobec zaskarzenia
sprzeciwu w caloéci, chociaz wedlug treéci art. 505 § 2 k.p.c. mieli mozliwo$é¢ zaskarzenia tylko w czeSci. Z tych
wzgledow pozwani ci zostali zobowigzani do zwrotu powodowi kwoty 5.000 zt tytulem oplaty od pozwu i kwoty 3.600
z} tytulem kosztéw adwokackich. Poniewaz powod przegrat proces o skapitalizowane odsetki w kwocie 14,544,79z1, to
od tej kwoty powinien zaptaci¢ koszty adwokackie pozwanym w wysokoS$ci 2400 z}. W zwigzku z tym, Sad Okregowy
pomniejszyl stosunkowo koszty nalezne od pozwanych powodowi, zasadzajac na jego rzecz 6.200 zt.

Powdd przegral w caloSci proces przeciwko pozwanemu ad. 3, dlatego powinien temu pozwanemu zwroci¢ koszty
adwokackie w kwocie 2.400 zl.

Powdd nie oplacit pozwu od rozszerzonej kwoty skapitalizowanych odsetek, dlatego powinien uiscié na rzecz Skarbu
Panstwa brakujaca oplate w kwocie 728 zk. Art. 20 k.p.c. nie ma zastosowania w przypadkach, gdy nastepuje doliczenie
skapitalizowanych odsetek do §wiadczenia gléwnego i sa od nich zazadane odsetki, poniewaz wowczas przestaja byc
one odsetkami, a stajg sie kapitalem. W ten spos6b odsetki nie sa juz dochodzone obok §wiadczenia gléwnego, gdyz
same staja sie §wiadczeniem gléwnym. Powdd nieprawidlowo zaliczyl dobrowolnie wyplacona mu kwote odsetek na
Swiadczenie gléwne, zatem Sad Okregowy przyjal, ze w piSmie z dnia 1 marca 2022 r. dochodzil on skapitalizowanych
odsetek. Stad w $wietle pisma powoda z dnia 1 marca 2022 r. precyzujacego zadanie warto$¢ przedmiotu postepowania
sie w sprawie zwiekszyla. Od tej dalszej kwoty 14544.79zt powdd powinien uiéci¢ oplate sadowa w kwocie 728 zl,
W oparciu o przepis art. 113 ust. 1 ustawy o kosztach sprawach cywilnych czes$¢ kosztéw stawiennictwa $wiadka w
stosunku do przegranego procesu w 1/7 czeSci, czyli w kwocie 110 zk



Pozostala cze$¢ kosztow stawiennictwa §wiadka w kwocie 661, 60 zt Sad Okregowy nakazal pobra¢ solidarnie od
pozwanych ad. 11 2 na rzecz Skarbu Panhstwa. Pozwany ad. 3 na tym etapie postepowania nie posiadal statusu
pozwanego.

Powod w apelacji wniost o zmiane zaskarzonego wyroku w punktach I i II przez zasadzenie od pozwanych ad. 1, 2 i
3 solidarnie na rzecz powoda 14.544,79 z} z ustawowymi odsetkami od dnia 12 lutego 2022 r. i oddalenie powodztwa
w pozostalej czeéci oraz zasadzenie od pozwanych na rzecz powoda 6.200 zl tytutem zwrotu kosztéw procesu. Powodd
wniost o zasadzenie od pozwanych kosztéw postepowania apelacyjnego.

Pozwani wnieéli o oddalenie apelacji i zasadzenie od powoda na ich rzecz kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa
procesowego.

Pozwani ad. 11 2 w zazaleniu wniesli o zmiane postanowienia zawartego w punkcie IT wyroku przez zasadzenie od
powoda na ich rzecz kosztéw postepowania w kwocie 5.400 zl oraz o zasadzenie od powoda na rzecz pozwanych
kosztow postepowania zazaleniowego.

Powod nie zlozyl odpowiedzi na zazalenie.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja w niewielkim zakresie zastugiwala na uwzglednienie. Zazalenie zostalo w caloéci uznane za bezzasadne.

Ustalenia wlasne Sadu Okregowego Sad Apelacyjny przyjal za wlasne, z tym, ze z ustalonych w pierwszej instancji
faktow wyciggnal czeSciowo inne wnioski.

Przypomnienie przebiegu postepowania przed Sadem pierwszej instancji bylo niezbedne do rozstrzygniecia zarzutow
stron. Przebieg ten byl nastepujacy:

20.09.2021 r. powdd wystapil z powodztwem przeciwko pozwanym ad. 1 i 2 o zasadzenie solidarnie kwoty
100.000 z} z ustawowymi odsetkami od dnia 6.07.2019 r. oraz kosztami procesu.

18.10.2021 1. powdd w piSmie z 14.10.2021 r. podal, ze wezwal pozwana ad. 1 do zwrotu zaplaty ustnie.

22.10.2021 zostal wydany nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym i postanowienie o udzieleniu
zabezpieczenia poprzez zajecie wierzytelnosci.

22.11.2021 1. nastgpito doreczanie odpisu pozwu i nakazu zaplaty pozwanym ad. 11 2 (k. 61).

06.12.2021 r. pozwani ad. 1 i 2 zlozyli sprzeciw od nakazu zaplaty, w ktérym uznali powodztwo co do kwoty
100.000 zl, wnieéli o oddalenie roszczenia o odsetki i zazadali zasadzenia kosztéw procesu, poniewaz pozwani
nie dali powodu do wytoczenia procesu, wskazujac, ze powdd nie wskazal im swojego rachunku bankowego, a
rachunek podany przez znajomego powoda D. D. (k. 68) nie zostal przez powoda potwierdzony.

03.03.2022 1. wplynelo pismo powoda z dnia 1 marca 2022 r. (k. 96-103), nadane na poczcie w dniu 2.03.2022
r., informujace, ze kwoty uiszczone przez pozwanego ad. 3 powdd zaliczyt w pierwszej kolejnosci na odsetki
ustawowe w oparciu o art. 451 § 1 k.c. Pow6d wnibst o dopozwanie na podstawie art. 194 § 1 k.p.c. (...) spolki z
0.0. W tym tez pi$émie wniost o zasadzenie od pozwanych ad. 1, 2 i 3 na swoja rzecz solidarnie kwoty 14.544,79
zl z odsetkami od 12.02.2022 r. i kosztami procesu. Powolal sie na to, ze B. K. przed Sadem Okregowym wN.
w sprawie o sygn. akt (...)oSwiadczyl, ze (...) spolka z o0.0. w Z. przejela wszystkie zobowigzania pozwanej ad. 1
przez kumulatywne przystapienie do dlugu. Powo6d wskazal, ze nie zlozyt dotad o§wiadczenia o wyrazeniu zgody
na przejecie dlugu przez te spolke.



08.04.2022 r. — pozwani ad. 1 i 2 wnie$li o oddalenie zmodyfikowanego powddztwa oraz zazadali zasadzenia od
powoda kosztow procesu. Zaprzeczyli, aby (...) sp. z 0.0. przystapila do dlugu oraz, aby powodowi przystugiwato
wobec nich roszczenie odsetkowe.

20.04.2022 1. — (...) spolka z 0.0. w Z. w odpowiedzi na pozew (k. 128-129) wniosla o oddalenie powddztwa i
zasadzenie od powoda kosztéw postepowania.

28.07.2022 r. zapadl zaskarzony apelacja powoda i zazaleniem pozwanych ad. 1i 2 wyrok Sagdu Okregowego w
Nowym Sgczu, sygn. akt I C 1454/21 (k. 160).

Sad Apelacyjny podzielil stanowisko Sadu pierwszej instancji, ze powdd po uplywie terminu okre$lonego w umowie
rezerwacyjnej nie wystapil w stosunku do pozwanej ad. 1 z zadaniem zwrotu oplaty rezerwacyjnej. Sad Apelacyjny
uznal ponadto, ze strony per facta concludentia przedtuzyly te umowe i trwala ona do jej rozwigzania przez pozwana
ad. 1, co nastapilo w dniu 18 sierpnia 2021 r. Wnioski te wynikaja z nastepujacych okolicznosci:

powdd wlasnym sumptem wykonczyl lokal mieszkalny, na zakupienie ktérego od pozwanej ad. 1 liczyl i strony
do sierpnia 2021 r. nie rozliczyly sie z tego tytulu,

po 30 czerwca 2019 r. powdd dowiadywat sie, kiedy moglby nabyé¢ lokal od pozwanego ad. 1, majac nadzieje na
jego zakup; powdd mial zamiar wynajmowac mieszkanie,

brak jest dowodu na piSmie wskazujacego na wezwanie przez powoda do zaplaty, a zeznanie powoda w tym
zakresie jest tak nieprecyzyjne, Ze na jego podstawie nie mozna dokonac ustalen faktycznych, zbieznych z
twierdzeniami pozwu, w tym za$ zakresie ciezar dowodu spoczywal na powodzie i to on, na podstawie art. 6 k.c.,
ponosi niekorzystne skutki procesowe zwigzane z niewykazaniem faktu, z ktérego wywodzi skutki prawne,

dopiero po dowiedzeniu sie o zbyciu nieruchomosci przez pozwanego ad. 1 pozwanemu ad. 2 powod w polowie
sierpnia 2021 r., zaczal rozmowy z pozwanym ad. 1, probujac znalezé nowe rozwiazanie;

prawdziwa przyczyna nie przedstawienia powodowi propozycji zawarcia umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego
bylo to, ze cala inwestycja zostala zablokowana przez nadzoér budowlany i lokal nie mogt zosta¢ wyodrebniony
jako przedmiot odrebnej wlasnoéci lokalowej;

propozycja rozliczenia kosztow wykonczenia mieszkania i zwrotu oplaty zostala przedstawiona dopiero w
projekcie tréjstronnego porozumienia powoda i pozwanych ad. 1 i 3 z dnia 18.08.2021 r. (k. 74); w mys$l
porozumienia to pozwany ad. 3 zwrdcilby powodowi kosztu wykonczenia lokalu i oplate,

W wyzej wymienionym projekcie zaproponowano rozwigzanie umowy z 19.02.2019 r., czyli tworca projektu
uwazal, ze umowa nadal obowigzywala,

po otrzymaniu informacji, ze powod nie podpisze projektu porozumienia pozwany ad. w piSmie z dnia 18 sierpnia
2023 1. (k. 66) oswiadczyl, ze na podstawie § 4 ust. 7 umowy rezerwacyjnej nr (...) z dnia 19.02.2019 r. rozwigzuje
te umowe i prosi o przestanie numeru rachunku bankowego, na ktory zostanie przelana oplata rezerwacyjna,

25 sierpnia 2021 r. znajomy powoda D. D. poprosil o przelanie oplaty rezerwacyjnej w wysokosSci 100.000 zl na
wskazany w emailu numer rachunku bankowego powoda (k. 68),

27 sierpnia 2021 r. przedstawiciel strony pozwanej przestal D. D. projekt pisma, w ktérym powdd potwierdza
numer rachunku bankowego, z pro$ba o jego podpisanie przez powoda (k. 70-71).

We wskazanych powyzej okolicznoéciach sprawy nalezalo uznac, ze Sad Okregowy prawidlowo przyjal brak wezwania
ze strony powoda o zwrot oplaty przed rozwigzaniem umowy przez pozwanego ad. 1 oraz, ze umowa ta ulegla
przedluzeniu do 18 sierpnia 2021 1. i w tym czasie oplata rezerwacyjna miala pelnié¢ funkcje zabezpieczajaca powoda



przed sprzedaniem przez pozwanego ad. 1 lokalu innemu kontrahentowi. Oznacza to réwniez, ze Sad Okregowy
dokonal prawidlowej oceny zebranego w sprawie materialu dowodowego. Ocena ta jest nie tylko oparta na dowodach,
lecz réwniez zgodna zasadami logiki i do$wiadczenia Zyciowego.

W tej sytuacji, pozwany ad. 1 mial, zgodnie z § 4 ust. 7 umowy rezerwacyjnej nr (...) z dnia 19.02.2019 r., obowigzek
zwréOcenia oplaty w terminie 3 dni od rozwigzania umowy. Oplata miala nastapi¢ na rachunek bankowy powoda (k.
14-15). Termin ten uplynal bezskutecznie w dniu 21 sierpnia, a zatem pozwany ad. 1 znalaz} sie zatem w opdznieniu
z dniem 22 sierpnia 2021 r. Na skutek ustawowej wspotodpowiedzialnosci za dlug pozwanego ad. 2 oraz umownego
pozwanego ad. 3, wszyscy pozwani byli solidarnie odpowiedzialni od tej daty za przekazanie powodowi kwoty 100.000
z} i ponosi odpowiedzialno$¢ za opdznienie w postaci obowigzku zaplacenia odsetek ustawowych. Sad Apelacyjny
w pehli podzielil stanowisko Sadu Okregowego, ze pozwany ad. 3 kumulatywnie przystapit do dtugu. Poérednio
$wiadczyl o tym projekt porozumienia z dnia 18 sierpnia 2021 r. Przede wszystkim potwierdzily to jednak §wiadczenia
przelane w toku procesu przez pozwanego ad. 3 na rachunek bankowy powoda. Wreszcie, niezwykle istotnym
pozostaje fakt, ze wszystkie trzy pozwane spolki byly zarzadzane przez te sama osobe B. K.. Zadna z tych spolek nie
moze zaslania¢ sie brakiem wiedzy o dzialaniach powoda i innych spélek. Dzialania B. K. dobitnie wskazuja natomiast
na to, ze do zarzadzania zobowigzaniami jednej spotki stosowal on metode wykorzystywania innej spo6tki, ktora
nie podlegala ograniczeniom wywolanymi przez toczace sie postepowania egzekucyjne. Przykladem jest chociazby
sprzedaz inwestycji przez pozwanego ad. 1 pozwanemu ad. 3.

Pozwani znalezli sie w op6Znieniu pomimo, ze powdd nie potwierdzil swojego rachunku bankowego, wskazanego
przez D. D.. Odwolanie sie w umowie do zwrotu oplaty na rachunek bankowy nie oznacza, ze w przypadku niepodania
rachunku przez powoda, pozwani maja zwleka¢ z wykonaniem zobowigzania i uczynié¢ to dopiero w toku procesu.
Wprawdzie zgodzi¢ sie nalezy ze stanowiskiem, ze w okoliczno$ciach niniejszej sprawy nie mozna bylo przelaé¢ kwoty
na rachunek bankowy podany przez osobe trzecia - D. D., ktdéry nie wylegitymowal sie pelnomocnictwem do wskazania
sposobu odebrania §wiadczenia. Pozwani mieli jednak mozliwo$¢ przekazania §wiadczenia poczta lub wystapienia na
podstawie art. 692 k.p.c. wnioskiem o zezwolenie zlozenia Swiadczenia do depozytu sadowego, co zwolniloby ich z
dlugu i nie narazilo w przyszlosci na skonfrontowanie sie z powddztwem wierzyciela o zaplate §wiadczenia gtownego
i odsetkowego oraz poniesienia kosztow procesu.

Powdd byt uprawniony do zaliczenia obu wplat dokonanych przez pozwanego ad. 3 w toku procesu w pierwszej
kolejnosci na zalegle odsetki ustawowe od oplaty rezerwacyjnej. Pozwany ad. 3 przyjal bledne zalozenia co do
wysoko$ci zaleglo$ci odsetkowej i uiScil tytutem odsetek kwote nie wyréwnujaca roszczenia odsetkowego powoda
w caloSci. Na mocy art. 451 § 1 zd. 2 k.c. powod byl uprawniony do zaliczenia dokonanych wplat na zalegle
nalezno$ci uboczne, czyli na odsetki ustawowe za op6zZnienie w spelnieniu Swiadczenia w postaci zwrocenia oplaty
rezerwacyjnej. Powodd zlozyl o§wiadczenie o zaliczeniu i dokonal stosownej modyfikacji powddztwa. Modyfikacja ta
zostal uwzgledniona przez Sad Apelacyjny z tya r6znica, ze Sad przyjal pdzniejsza date wymagalnoSci roszczenia, a
w konsekwencji p6Zniejsza data, od ktorej biegly odsetki ustawowe. Nie zgodzil sie przy tym ze stanowiskiem Sadu
pierwszej instancji, ze powo6d skapitalizowal odsetki i rozszerzyt o nie swoje powddztwo. Wskazaé nalezato, ze powdd
w piSmie procesowym z dnia 1 marca 2023 r. (k. 96-97) o$wiadczyl, Ze obie wplaty pozwanego ad. 3, tj. w kwocie
100.000 7} uiszczona w dniu 10 lutego 2022 r. i w kwocie 1.620,55 z} uiszczona w dniu nastepnym, zaliczyl w pierwszej
kolejno$ci na zalegle odsetki ustawowe za opdznienie w zwrocie tzw. oplaty rezerwacyjne;j. Przyjeta przez powoda data
poczatkowa naliczania odsetek byt dzien 6 lipca 2019 r. Wedlug powoda, przekazane kwoty wystarczyty na pokrycie
odsetek ustawowych za okres od 6 lipca 2019 r. do 11 lutego 2022 r. oraz zaspokoily jego roszczenie w czeSci dotyczacej
Swiadczenia glownego do kwoty 85.455,25 zl. Z powyzszego wyliczenia wynikalo, ze do zaplaty pozostalo 14.544,79
z} z dalej biegnacymi odsetkami ustawowymi od dnia 12 lutego 2022 r., o ktére wniost juz w pierwotnym pozwie.
Modyfikacja pozwu polegala na tym, ze powddztwo obejmowalo wszystkich trzech pozwanych, z uwagi na dopozwanie
pozwanego ad. 3, ktory, jak sie okazato, kumulatywnie przystapit do dtugu. Pow6d zdawal sobie réwniez sprawe, ze
jego powodztwo w czeSci obejmujgcej umorzone w toku procesu $wiadczenie gléwne zostanie oddalone, poniewaz
pozwani nie wyrazili zgody na cofniecie pozwu w tym zakresie. Uwazal jednak, ze w zaistnialej sytuacji procesowej
oddalenie to nie bedzie mialo wplywu na orzeczenia o kosztach postepowania.



Stanowisko powoda blednie zostalo zakwalifikowane przez Sad pierwszej instancji jako wystapienie z nowym
zadaniem zasgdzenia skapitalizowanych odsetek ustawowych wraz z odsetkami, a w konsekwencji Sad Okregowy w
punkcie IV bezpodstawnie nalozyl na powoda obowigzek uiszczenia oplaty sadowej od rozszerzonego powodztwa,
chociaz rozszerzenie takie nie mialo w niniejszej sprawie miejsca. Z tych wzgledow, Sad Apelacyjny zmienil orzeczenie
zawarte w punkcie IV zaskarzonego wyroku przez uchylenie w calo$ci tego orzeczenia, na podstawie art. 386 § 1 k.p.c.

Akceptujac o$wiadczenie woli powoda dotyczace zaliczenia przez niego wplat 100.000 zl i 1.620,55 71 w pierwszej
kolejnosci na poczet ustawowych odsetek, a dopiero w drugiej kolejnosci na poczet §wiadczenia gldéwnego oraz
przyjmujac, ze pozwani znalezli sie w op6znieniu dopiero z dniem 22 sierpnia 2021 r., Sad Apelacyjny dokonat
obliczenia wysoko$ci zobowigzania pozwanych. Wyliczenie to zostalo przez sporzadzone w nastepujacy sposob:

odsetki ustawowe od kwoty 100.000 z} za okres od 22.08.2021 r. do 9.02.2022 r. wyniosly 3.084,66 zl;
100.000 z} + 3.084,66 zt = 103.084,66 z}: cale zobowigzanie na dzien 09.02.2022r.;

po uiszczeniu przez pozwanego ad. 3 kwoty 100.000 zl sptacone zostaly odsetki ustawowe 3.084,66 zl i §wiadczenie
gléwne do wysokos$ci 96.915,34 zti do zaplacenia pozostala kwota 3.084,66 zl §wiadczenia glownego z dalej biegnacymi
odsetkami;

odsetki ustawowe od kwoty 3.084,66 zl za okres od 9 do 10.02.2022 r. wyniosly 0,70 zl;
3.084,66 zl + 0,70 7zl = 3.085,36 zl (caloé¢ zobowiazania);

po uiszczeniu przez pozwanego ad. 3 kwoty 1.620,55 zt splacone zostaly w pierwszej kolejnosci odsetki w kwocie 0,70
z} i do zaplacenia pozostala kwota kapitalu pomniejszona o wplate 1.619,85 (wg wzoru: 1.620,55 zt — 0,70 z});

3.084,66 zt — 1.619,85 7zt = 1.464,81 7} niesplaconego Swiadczenia glownego z dalej biegnacymi odsetkami
ustawowymi za opdznienie od dnia 12 lutego 2022 1.

Wyliczenia kwotowe odsetek zostaly wykonane przy pomocy oprogramowania LEX — kalkulator odsetek ustawowych
za opdznienie.

Majac powyzsze na uwadze, Sad Apelacyjny, na podstawie art. 386 § 1 k.p.c., zmienit zaskarzony wyrok w punkcie
I w ten sposob, ze zasadzil solidarnie od wszystkich pozwanych na rzecz powoda kwote 1.464,81 z ustawowymi
odsetkami za op6Znienie od dnia 12 lutego 2022 r. do dnia zaplaty, a dalej idgce pow6dztwo oddalil. W celu zachowania
czytelnoSci zmienionego orzeczenia Sadu Okregowego w punkcie 1 sentencji wyroku Sadu Apelacyjnego calemu
wyrokowi Sadu Okregowego nadano nowe brzmienie, ktére zostalo napisano kursywa.

Na tre$¢ rozstrzygniecia nie mogly mie¢ wplywu zawarte w apelacji zarzuty dotyczace abuzywno$ci umowy
rezerwacyjnej nr A3 z dnia 19.02.2019 r. Nawet, gdyby podzieli¢ to nowe, zgloszone dopiero na etapie postepowania
apelacyjnego, stanowisko powoda, zmierzajace do ustalenia niewaznoéci umowy rezerwacyjnej, to nie przelozyloby
sie to na wczesniejsza date wymagalnoSci roszczenia o zwrot 100.000 zl, a zatem nie mogloby stanowié uzasadnienia
roszczenia odsetkowego w zakresie ujetym w pozwie. Pierwszym bowiem dokumentem powoda zawierajacym
wezwanie do zaplaty na piSmie byl bowiem jego pozew zlozony w niniejszej sprawie. Przepis art. 494 § 2 k.c.
reguluje obowigzek zwrotu $§wiadczenia przez strone odstepujaca od umowy. W niniejszej sprawie rozwigzanie umowy
nastagpilo 18 sierpnia 2023 r. na skutek o§wiadczenia woli zlozonego przez pozwanego ad. 1. W sprawie nie wskazano
okoliczno$ci przemawiajacych za uznaniem, ze wezeéniej od umowy odstapil powod.

Sad Apelacyjny nie dostrzegl rowniez podstaw do uznania, Zze umowa rezerwacyjna miala charakter abuzywny
oraz, ze byla niewazna. W czasie obowigzywania umowy rezerwacyjnej nie obowigzywala jeszcze ustawa z dnia 20
maja 2021 r. o ochronie nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu
Gwarancyjnym (Dz. U z 2021 r. poz. 2021), ktéra weszla w zycie 1 lipca 2021 r. Umowy tej nie dotyczyl zatem
nowy przepis tej ustawy, a mianowicie art. 32 ust. 2, zgodnie z ktorym oplata rezerwacyjna nie moze przekraczac



1 % ceny lokalu mieszkalnego, okreslonej w prospekcie informacyjnym. Obowigzujaca 6wczeSnie ustawa z dnia 16
wrze$nia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (Dz. U. z 2019 r. poz.
1805) nie przewidywala tego typu ograniczenia. Poréwnujac wysoko$¢ oplaty rezerwacyjnej do potencjalnej ceny
nabycia mieszkania, wyraznie widoczna jest bardzo duza wysoko$¢ tej oplaty w poréwnaniu do ceny sprzedazy.
Tym nie mniej w okoliczno$ciach niniejszej sprawie nie mozna zakwestionowa¢ zapisu o wysokosci tej oplaty jako
nieuczciwego postanowienia umownego, krzywdzacego konsumenta. Umowa rezerwacyjna nie zostala zawarta w
celu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych powoda. Powod zawarl te umowe w celu zwiekszenia swojej szansy na
zawarcie umowy deweloperskiej. Na podstawie umowy rezerwacyjnej uzyskal czasowe zobowigzanie pozwanego ad. 1
do wylaczenia z oferty sprzedazy lokalu mieszkalnego, potozonego w Z. w nowo wybudowanym budynku przy ul. (...) o

pow. 24,15 m”>. Powo6d dazyt w ten sposdb do uzyskania praw do lokalu, mieszczacego sie w §wietnie zlokalizowanym
budynku w centrum ,zimowej stolicy” Polski, gdzie ceny nieruchomo$ci naleza do najwyzszych w Polsce. Lokal o
mikroskopijnej powierzchni mial by¢ wynajmowany, najprawdopodobniej turystom na okres kilkudniowe, rzadziej
kilkutygodniowe. Atrakcyjna lokalizacja w polgczeniu z krotkim okresem najmu prowadzi do wniosku, ze powod
nastawil sie na prowadzenie dzialalno$ci spelniajacej znamiona dzialalnosci gospodarczej, chociazby powo6d nie
byt zarejestrowany jako przedsiebiorca. W tej sytuacji watpliwym jest, czy w tej sprawie powod posiada status
konsumenta w rozumieniu art. 22" k.c. Jeéliby jednak uznaé go za konsumenta, to w realiach tej umowy trudno
dopatrzeé sie abuzywno$ci. Umowa zostala zawarta na krétki okres czterech miesiecy i dziesieciu dni. P6Zniejsze
trwanie umowy do dnia 18 sierpnia 2021 r. nie wynikalo z jej § 3 ust. 11 2, lecz z milczacego przedtuzania czasu jej
trwania w oczekiwaniu przez strony na uzyskanie wymaganych pozwolen budowlanych. Oplata rezerwacyjna byla
wysoka, lecz w oparciu o umowe rezerwacyjng powod wszedl w posiadanie lokalu w trudno dostepnym i atrakcyjnym
turystycznie miejscu oraz otrzymal zgode na przeprowadzenie w lokalu prac wykonczeniowych, ktére wykonal.
Obiektywna przeszkodg w ostatecznym nabyciu okazal sie brak pozwoleii budowlanych. Uprawnienie kazdej ze stron
do rozwigzania umowy przed dniem 30 czerwca 2019 r., powigzane z obowigzkiem niezwlocznego zwrdcenia oplaty
rezerwacyjnej, rzeczywiscie oslabialo gwarancyjna funkcje tej umowy, ale w tym okresie takie rozwiazanie nie bylo
wykluczone przez ustawe z dnia 16 wrze$nia 2023 r. Jednoczeénie dopuszczenie powoda do posiadania lokalu w celu
przeprowadzenia w nim prac wykonczeniowych oznaczalo, ze stosunek prawny pomiedzy powodem a pozwanym ad.
1 byl bardziej skomplikowany, niz wynikaloby to z tekstu umowy z 19 lutego 2019 r., a gwarancje powoda ulegly
wzmocnieniu na skutek poczynienia przez niego nakladéw na lokal. Majac to wszystko na wzgledzie, Sad Apelacyjny
nie znalaz} podstawy do uznania umowy za niewazna ex tunc.

Z tych wzgled6éw apelacja w pozostalej czedci podlegala oddaleniu, na podstawie art. 385 k.p.c. (pkt 2 sentencji).

Poniewaz powod przegral postepowanie apelacyjne w 9o %, to na podstawie art. 100 zd. 2 k.p.c. Sad Apelacyjny
obciazyl go obowigzkiem zwrdcenia wszystkim pozwanym caloéci kosztow zastepstwa adwokackiego poniesionych w
tym postepowaniu w wysokoSci 2.700 zl (pkt 4 sentencji).

Roszczenie powoda w zakresie Swiadczenia gléwnego zostalo zaspokojone dopiero po doreczeniu pozwanym ad. 1
i 2 odpisu pozwu i to nie w calo$ci. Ostateczny wynik procesu oznacza, ze cze$¢ $wiadczenia gldéwnego naleznego
powodowi zostala przyznana dopiero wyrokiem. W tej sytuacji, nalezalo uzna¢, ze pozwani ad. 1 i 2 przegrali w
pierwszej instancji proces w calo$ci, a to uzasadnialo nalozenie na nich obowigzku zwrécenia powodowi kosztow
procesu, tj. oplaty od pozwu w kwocie 5.000 zl, oplaty skarbowej od pelnomocnictwa w kwocie 17 zl i wynagrodzenia
adwokackiego w kwocie 5.400 zl, na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. cze$ciowe oddalenie roszczenia o odsetki nie
mialo wplywu na rozliczenie kosztow postepowania za pierwsza instancje. Z tych wzgledéw, Sad Apelacyjny zmienit
zaskarzony wyrok w punkcie I1, zasadzajac od pozwanych ad. 11 2 na rzecz powoda 10.417 zl tytulem zwrotu kosztow
procesu. Poniewaz pozwany ad. 3 zaspokoil powoda w przewazajacej mierze przed dopozwaniem, przystugiwal mu
zwrot kosztow za pierwsza instancje, okreslony w punkcie III zaskarzonego wyroku.

Przyjecie wyzej opisanego rozliczenia kosztéw procesu w pierwszej instancji oraz powyzsze uzasadnienie takiego
rozstrzygniecia uczynilo bezzasadnym zazalenie pozwanych ad. 11 2. Zazalenie to podlegalo oddaleniu na podstawie
art. 385 k.p.c., w zwiazku z art. 397 § 3 k.p.c. (pkt 3 sentencji wyroku Sadu Apelacyjnego).



Powod nie zlozyl wniosku o zasadzenie kosztéw postepowania zazaleniowego, w zwigzku z czym Sad Apelacyjny nie
orzekal w tym przedmiocie.



