Sygn. akt VI ACa 249/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 maja 2016 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy - Sedzia SA Beata Was

Sedziowie: SA Ewa Klimowicz — Przygodzka (spr.)

SO del. Marek Grodzki

Protokolant: Izabela Nowak

po rozpoznaniu w dniu 20 maja 2016 r. w Warszawie

na rozprawie sprawy z powoédztwa J. S. (1), A. R. i L. R.
przeciwko (...) S.A. z siedzibq w Z.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sqdu Okregowego Warszawa — Praga w Warszawie
z dnia 20 pazdziernika 2014 r.

sygn. akt II1 C1637/11

I. zmienia czesciowo zaskarzony wyrok w punktach I i II w ten sposoéb, ze oddala powébdztwo
w czesci dotyczqcej roszczenia o zaplate odsetek ustawowych od zasqdzonych w tych punktach
naleznosci gtéwnych za okres od dnia 8 listopada 2011 roku do dnia 13 maja 2013 roku;

II. oddala apelacje w pozostalym zakresie;

III. zasgdza od(...) S.A. zsiedzibqw Z. narzeczdJ. S. (1) kwote 2 400 zl (dwa tysiqgce czterysta zlotych)
tytultem zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego oraz na rzecz matzonkéow A. R. i E. R. kwote 2
400 zl (dwa tysiqce czterysta ztotych) tytutem zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt VI ACa 249/15

UZASADNIENIE

\Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy Warszawa Praga w Warszawie zasadzil od pozwanego (...) S.A. z siedziba w

Z.narzecz:

- J. S. (1) kwote 139 052 zl wraz z z ustawowymi odsetkami od dnia 8 XI 2011 r. do dnia zaplaty,

- na rzecz malzonkéw A. R. i L. R. solidarnie kwote 136 684 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 8 XI 2011 r.

do dnia zaplaty ,



tytulem odszkodowania za niewykonanie zobowiazan wynikajacych z laczacych strony umoéw deweloperskich. Oddalil
powddztwo w pozostalym zakresie i obcigzyl pozwanego obowiazkiem zwrotu na rzecz powoddw kosztéw procesu.

Z ustalen faktycznych jakie legly u podstaw tego rozstrzygniecia wynikalo, ze w dniach 14 VI 2006 r. oraz 23 VI 2006 1.
powdd J. S. (1) zawart z pozwang spotka trzy umowy , na podstawie ktérych pozwana zobowiazala sie do wybudowania
i sprzedania powodowi trzech lokali mieszkalnych wraz z miejscami garazowymi odpowiednio za kwote 114 840 zl,
114 840 zli 155 922 7k

Z kolei A. R. i L. R. zawarli dwie tego rodzaju umowy w dniu 30 VI 2006 r. na kwote odpowiednio 231 000 zl oraz
328 100 zl.

Umowy powyzsze mialy taka sama tre$¢, roznily sie jedynie ustaleniami dotyczacymi polozenia poszczegoélnych
lokali , ich powierzchni i w konsekwencji ceny. Przy ich zawieraniu pozwana postuzyla sie bowiem stosowanym
przez siebie wzorcem umowy . Powodowie nie miel mozliwoéci negocjowania warunkéw umowy. Chcac nabyc
sporne nieruchomosci byli zobowigzani do podpisania uméw o tresci zaproponowanej przez pozwana spotke. Na
poczet kazdej z przedmiotowych uméw powodowie wplacili 10 % wartoéci lokalu mieszkalnego i 10 % wartosci
miejsca garazowego. Zgodnie z § 9 kazdej umowy obu stronom przystugiwalo prawo odstapienia od umowy na
warunkach okres§lonych przepisami prawa, w szczego6lnosSci kodeksu cywilnego, a rozliczenie i zwrot dotychczasowych
wzajemnych $§wiadczen w takiej sytuacji mial nastgpi¢ w terminie 3 miesiecy liczac od dnia zlozeni o§wiadczenia o
odstapieniu od umowy. Strona odstepujaca od umowy zobowigzana zostala do zaplaty na rzecz strony przeciwnej
odstepnego w wysokosci 5 % lacznej ceny brutto przedmiotu umowy.

W § 6 kazdej z tychze umdw pozwana zobowiazala sie do przedstawienia lokalu nabywcy , w terminie 18 miesiecy od
dnia rozpoczecia budowy , okreslonego jako 14 dni od nabycia wlasnoS$ci nieruchomosci i prawomocnego pozwolenia
na budowe. Pozwana przewidywala, ze nabedzie wlasno$¢ nieruchomo$ci, na ktérej mialy zosta¢ wybudowane objete
umowami lokale i uzyska¢ prawomocne pozwolenie na budowe do dnia 30 X 2006 ..

W rzeczywistoSci rozpoczela roboty budowlane dopiero w dniu 4 II 2008 r., gdyz uzyskala prawomocne pozwolenie
na budowe 14 I 2008 r. . Powodowie byli informowani przez pozwana o opdznieniach zwigzanych z przedmiotowa
inwestycja i akceptowali ten fakt.

W dniu 16 IT 2010 r. pozwany odstapil od trzech uméw zawartych z powodem J. S. (1) , powolujac sie na postanowienie
ich § 9 ust. 2. Rozliczenia finansowe pomiedzy stronami tj., zwrot kwot wplaconych przez powoda oraz 5% odstepnego
nastgpity dopiero 16 VIII 2010 r.

W dniu 22 III 2010 r. oraz 8 VII 2010 r. pozwana odstapila z kolei od uméw zawartych z malzonkami R. , takze
powolujac sie na zapis § 9 ust 2. Rozliczenie finansowe pomiedzy tymi stronami nastapito 16 VIII 2010 . .

Powodowie nie zgadzali sie z decyzja pozwanego , wyrazajac nadal gotowo$¢ nabycia przedmiotowych lokali
mieszkalnych wraz z miejscami garazowymi, gotowos¢ do stawienia sie do podpisania aktoéw notarialnych umowy
kupna sprzedazy. Lokale objete umowami zawartymi z powodami pozwana sprzedala innym nabywcom po wyzszej
cenie.

Majac na uwadze powyzszy stan faktyczny sprawy sad I instancji uznal wytoczone w niniejszej sprawie powddztwo
odszkodowawcze za zasadne.

Uznal, ze zawarte przez strony umowy mialy charakter umoéow deweloperskich, uméw wzajemnych , w ktérych
wystepowala ekwiwalentno$¢ §wiadczen obu stron. Pozwany zobowiazal sie do wybudowania w okre$lonym terminie
lokali mieszkalnych wraz z miejscami garazowymi i przeniesienia ich wlasnosci na powodéw. Powodowie z kolei
zobowiazali sie do zaplaty okreSlonych w umowach cen , do odbioru lokali oraz przystgpienia do umoéw kupna
sprzedazy. Zadna z tych uméw, pomimo swojej nazwy, nie byla umowga przedwstepna. Przyjeta kwalifikacja prawna



umoéw przesadzila o tym, ze mialy do nich zastosowanie m.in. odpowiednie przepisy o umowach w ogdlnoéci i czeSci
ogo6lnej prawa zobowigzan.

Zdaniem sadu I instancji pozwana nie odstapila skutecznie od zawartych z powodami umoéw, poniewaz wskazane
przez nig postanowienia § 9 ust 2 kazdej z umoéw zostaly w caloSci uznane przez Sad Ochrony Konkurencji i
Konsumentow za abuzywne ( sprawa XVII Amc 335/09) i wpisane pod numer (...) i (...) do rejestru niedozwolonych
klauzul umownych. Wpisanie za$ okreslonego postanowienia umownego do rejestru klauzul niedozwolonych jest

réwnoznaczne z zakazem jego stosowania przez wszystkie podmioty. Ponadto z tresci art. 385 ' k.c. wynika, ze tego
rodzaju postanowienia , nie uzgodnienie z konsumentem indywidualnie nie wiaza go. Za takich konsumentéw zostali
uznani przez Sad Okregowy powodowie , bedacy osobami fizycznymi , ktére dokonaly czynnosci prawnych - nabycia
lokali mieszkalnych i miejsc garazowych niezwiazanych bezposrednio z ich dzialalno$cig gospodarcza czy zawodowa.

W konsekwencji sad I instancji uznal, ze wpisane do rejestru klauzul niedozwolonych postanowienia § 9 ust. 2
zawartych przez strony uméw nie wigzaly powodow w zakresie , w jakim upowaznialy pozwanego do odstgpienia od
umowy za zaplata odstepnego, tym samym dokonane odstgpienia byly bezskuteczne.

Przechodzac do oceny poniesionej przez powodéw szkody, na skutek niewykonania przez pozwang umoéw
deweloperskich, Sad Okregowy stwierdzil, ze podziela poglad wyrazony przez Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 8 VIII
2007r., wydanym w sprawie I CSK 177/07, zgodnie z ktérym ,Deweloper odpowiada za szkode wynikla z niewykonania
zobowigzania na podstawie art. 471 k.c.. Szkoda zamawiajacego stanowi w takiej sytuacji uszczerbek majatkowy,
rozumiany jako réznica miedzy aktualnym stanem majatku wierzyciela, a stanem hipotetycznym, jaki by istnial, gdyby
zobowigzanie zostalo wykonane" . Szkoda w przedmiotowej sprawie, zostala tym samym okreslona jako uszczerbek
majatkowy rozumiany jako réznica miedzy aktualnym stanem majatku powoddéw , a stanem hipotetycznym jaki by
istnial, gdyby pozwana prawidlowo wykonala swoje zobowigzania.

Jako okoliczno$¢ nieistotng dla wykazania tej szkody sad I instancji uznal to czy powodowie nabyli jakikolwiek inny
lokal , po wyzszej cenie , tak jak zrobili to malzonkowie R., ani czy mieli zamiar nabywane od pozwanej lokale sprzedac.
Jak podkreslal istotne w niniejszej sprawie bylo bowiem to, ze gdyby pozwana wywigzala sie z zawartych uméw i
powodowie nabyli sporne lokale, to uzyskaliby sktadniki majatkowe o wartoSci przewyzszajacej wydatki poniesione w
celu ich uzyskania. Zrédlem szkody w niniejszej sprawie bylo pozbawienie powodéw realnej mozliwosci powigkszenia
ich majatkow, co zdaniem sadu I instancji powodowie wykazali . Biegly sadowy rzeczoznawca majatkowy wydal
bowiem opinie, w ktorej przedstawil aktualna wartosé lokali i miejsc garazowych , ktére mogly by¢ w posiadaniu
powodow , gdyby pozwana prawidlowo wykonala swoje zobowigzanie wynikajace z zawartych uméw. Z opinii tej,
ktdrej wartosé dowodowa nie budzila jakichkolwiek watpliwosci sadu I instancji , wynikalo, ze w okresie pomiedzy
zawarciem przez powodéw umoéw z pozwang, a wybudowaniem przez nia spornych lokali nastapil znaczy wzrost
cen lokali mieszkalnych w stanie deweloperskim i powodowie faktycznie stracili mozliwoé¢ uzyskania okre$lonych
korzysci majatkowych na skutek dzialaii dewelopera.

W oparciu o powyzsza opinie Sad Okregowy dokonal wyliczefi wysokoSci naleznych powodom odszkodowan w ten
sposob , ze od ustalonych przez bieglego aktualnych wartosci nieruchomoéci , bedacych przedmiotem laczacych
strony umoéw, odjal kwote jaka kazdy z powodéw mial wplaci¢ na poczet ceny nabycia lokalu, zgodnie z ustaleniami
poszczegblnych umow, a nastepnie tak uzyskang réznice pomniejszyt jeszcze o kwote wyplaconych przez pozwanego
nalezno$ci tytulem odstepnego. Szczegbdlowe wyliczenia przedstawialy sie nastepujaco:

Odszkodowanie naleznego J. S. (1):
-zumowy (...) : 164 400 zt - 114 840 z} - 6142 7} + 43 418 7.,
-z umowy(...) : 164 400 zt - 114 840 z} - 6142 7} + 43 418 7.,

- zumowy (...): 216 400 zl - 155 922 z} — 8 262, 40 zl = 52 215,60 zL.



Lacznie zatem 139 052 zl.

Odszkodowanie nalezne malzonkom R.:

- zumowy(...) : 231 000 zl — 174 216 zl - 9 648, 60 7z} = 47 135,40 zl,

-zumowy (...) : 328 100 zt - 226 335 zl - 12 216, 75 zl = 89 548,25 zl.

Lacznie tym samym 136 684 zl..

Uzasadnialo to w ocenie Sadu Okregowego uwzglednienie powodztwa w powyzszym zakresie.
Jako podstawa prawna rozstrzygniecia o kosztach procesu wskazany zostatl art. 98 k.p.c.

Z rozstrzygnieciem uwzgledniajacym powodztwo nie zgodzila sie strona pozwana wnoszac apelacje , w ktorej
podniosla nastepujace zarzuty:

- naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dowolng, a nie swobodng ocene materialu dowodowego, brak
przeprowadzenia kompletnego postepowania dowodowego, a takze brak wszechstronnego rozwazenia zebranego
materialu dowodowego, a w szczego6lnosci:

a) pominiecie ustalenia okolicznoéci czy powodowie mieli zdolnoé¢ finansowa do nabycia wszystkich uméwionych
lokali, a zatem brak ustalenia czy wszystkie umowy z duzym prawdopodobienistwem doszltyby do skutku,

b) uchybienie zasadom logicznego rozumowania i doswiadczenia zyciowego poprzez przyjecie, iz nie ma znaczenia dla
sprawy okoliczno$¢, iz powodowie A. R. i L. R., w zwigzku z niedoj$ciem do skutku uméw z pozwanym, zainwestowali
srodki finansowe i nabyli inny sktadnik majatkowy w postaci odrebnego lokalu mieszkalnego,

 bledu w ustaleniach faktycznych, skutkujacego naruszeniem art. 471 k.c. w zw. z art. 361 § 2 k.c. poprzez
niewlaSciwe zastosowanie polegajace na przyjeciu, iz odpowiedzialnosé odszkodowawcza z tytulu utraconych
korzyéci powstaje nawet w przypadku braku wykazania przez strone powodowa, iz prawdopodobienstwo utraty
korzysci w tym konkretnym przypadku graniczy z pewnoScia oraz pomimo nabycia innej korzy$ci w to miejsce,

« naruszenia art. 361 § 1 k.c. poprzez niewlaciwe niezastosowanie i brak ustalenia, iz wahania cen lokali
mieszkalnych na rynku nieruchomo$ci nie pozostaja w adekwatnym zwiazku przyczynowym z okoliczno$cia
niewykonania umoéw tzw. deweloperskich przez jedna ze stron , co skutkowa¢ powinno uznaniem braku
odpowiedzialnoéci ex contractu strony stosunku zobowigzaniowego.

Majac powyzsze na uwadze apelujaca wnosila o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powodztwa w
zaskarzonej czeSci ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy sadowi I Instancji do
ponownego rozpoznania.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:

Niezaleznie od przedstawionych w apelacji zarzutow zwrocié nalezy na wstepie uwage na blad sadu I instancji zawarty
w jego ustaleniach faktycznych, polegajacy na podaniu nieprawidlowych wartosci lokali, wskazanych w umowach
zawartych przez pozwana z A. R. i L. R.. Zamiast bowiem cen umownych 174 216 zl oraz 226 335 zl podane zostaly
ceny aktualna tychze lokali wyliczone przez bieglego tj. odpowiednio 231 000 z} oraz 328 100 zt..

Ponadto z rozliczenia uméw , znajdujacych sie na kartach 114-118 akt sprawy wynika, ze nie prawda jest jakoby
powodowie wplacili na poczet uméwionych cen za lokale po 10 % wartoSci kazdego z nich. Powod J. S. (1) zaplacit
bowiem na rzecz pozwanej 20 % ustalonej przez strony ceny za kazde z trzech mieszkan, za§ malzonkowie R. 20 %
ceny za mniejszy lokal i 10 % uzgodnionej ceny za lokal wiekszy.



Zaznaczy¢ ponadto nalezy, ze Sad Apelacyjny w caloSci podziela dokonang przez sad I instancji ocene charakteru
prawnego zawartych przez strony uméw. Byly to umowy realizatorskie lub inaczej deweloperskie , ktorych ze wzgledu
na brak istotnych elementéw nie mozna zaliczy¢ do umow okredlonych w art. 9 ustawy z dnia 24 VI 1994 r. o wlasnosci
lokali ( Dz. U. z 2015, poz. 1892). Umowy powyzsze mialy charakter uméw zobowiazujacych, z uwagi jednak na brak
zachowania formy aktu notarialnego nie mogly prowadzi¢ do skutkéw rzeczowych w postaci przeniesienia prawa
odrebnej wlasnosci lokali , tym niemniej jednak pozostale skutki, w tym wynikajace z przepiséw o niewykonaniu
lub nienalezytym wykonaniu zobowigzan umownych, mialy do nich zastosowanie, w szczego6lnosci wskazywany
przez Sad Okregowy art. 471 k.c. Oznacza to, zZe niewykonanie przez strone pozwana tychze umoéow, w zwiazku z
bezskutecznym wobec powodow odstgpieniem od nich , dawalo poszkodowanym mozliwo$¢é dochodzenia roszczen
odszkodowawczych z art. 471 k.c., zgodnie z zasada pelnego wyréwnania szkody.( wyrok SN z 9 VII 2003 r. IV CSK
305/01, uchwala SN z g XII 2010 r. ITI CZP 104/10 ). Szkode zamawiajacych w takiej sytuacji stanowil za$ uszczerbek
majatkowy, rozumiany jako réznica miedzy aktualnym stanem majatku wierzyciela a stanem hipotetycznym, jaki
istnialby, gdyby zobowigzanie zostalo wykonane ( cyt. juz wyrok z 9 VII 2003 r., IV CKN 305/01, , 228 IV 2004 ITI CSK
495/02,z30VI2004r.,IVCK 521/03,z 8 VIII 2007 . I CSK 177/07). W powolanych orzeczeniach Sad Najwyzszy zajat
stanowisko, ze zachodzi normalny zwigzek przyczynowy miedzy niewykonaniem umowy przez dewelopera a szkoda
w postaci utraty wartoSci mieszkania, ktére mialo by¢ przeznaczone dla zamawiajacego, pomniejszona o wysoko$é
wplat do ktorych uiszczenia zobowigzany byl zamawiajacy deweloperowi.

Strona pozwana w swojej apelacji powyzszy poglad zakwestionowala podnoszac zarzut naruszenia art. 361 § 1 k.c.
i twierdzac, ze wahania cen lokali mieszkalnych na rynku nieruchomosci nie pozostaja w adekwatnym zwigzku
przyczynowym z okoliczno$cia niewykonania przez niag umoéw deweloperskich zawartych z powodami.

Z powyzszym stanowiskiem nie mozna sie zgodzié.

Zgodnie z art. 361 § 1 k.c. zobowiazany do odszkodowania ponosi odpowiedzialno$¢ tylko za normalne nastepstwa
dzialania lub zaniechania, z ktérego szkoda wynikla. Przyjmuje sie, ze nastepstwo ma charakter normalny wowczas,
gdy w danym ukladzie stosunkéw i warunkéw oraz w zwyczajnym biegu rzeczy, bez zaistnienia szczegélnych
okoliczno$ci, szkoda jest zwykle skutkiem okre$lonego zdarzenia. Na gruncie powyzszego przepisu obojetne jest,
czy ma miejsce zwiazek przyczynowy bezposredni, czy posredni oraz, czy jest to zwigzek przyczynowy zlozony,
wieloczlonowy, z tym, ze odpowiedzialno$¢ cywilng uzasadnia jedynie taki zwiazek przyczynowy wieloczlonowy, w
ktérym miedzy poszczegdlnymi ogniwami zachodzi normalna zalezno$é¢ przyczynowa, a wiec kazde ogniwo tego
zwiazku podlega ocenie z punktu widzenia przyczynowosSci adekwatnej. Zwigzek przyczynowy moze wystepowac
jako normalny réwniez wtedy, gdy pewne zdarzenie stworzylo warunki powstania innych zdarzen, z ktorych
dopiero ostatnie stalo sie bezposrednia przyczyna szkody ( wyrok SN z 4 X 2012 r. I CSK 665/11). Adekwatny
zwiazek przyczynowy pomiedzy zdarzeniem wywolujacym szkode a szkoda, zachodzi takze wowcezas gdy zdarzenie
uznane za przyczyne szkody jest warunkiem ogolnie sprzyjajacym wystapieniu szkody. Posredni charakter zwigzku
przyczynowego nie przekre$la adekwatno$ci.

Rozstrzygniecie przedstawionego przez apelujaca zagadnienia sprowadza sie do kwestii, czy, bedacy skutkiem wahania
cen na rynku nieruchomosci , wzrost warto$ci lokali objetych laczacymi strony umowami deweloperskimi , jaki
nastapil po ich zawarciu , pozostaje w normalnym zwigzku przyczynowym z niewykonaniem przez nia tychze umow.
Odpowiadajgc na to pytanie stwierdzi¢ nalezy, ze jakkolwiek samo zjawisko wahania cen lokali mieszkalnych jest
w istocie zjawiskiem niezaleznym od zachowania pozwanej polegajacego na niewykonaniu uméw realizatorskich ,
to jednak nie mozna poming¢ tej okolicznosci, ze gdyby pozwana wykonala swoje zobowigzania umowne, to na
chwile obecng powodowie dysponowaliby lokalami o wiekszej wartoSci niz kwoty wydatkowane na ich nabycie. Ten
wzrost wartoSci lokali nie byl przy tym zjawiskiem wyjatkowym, nietypowym. Jak wyjaénil to Sad Najwyzszy w
wyroku z dnia 28 V 2008 r. wydanym w sprawie II CSK 35/08 kwestia czy bedaca skutkiem spadku cen (akurat w
rozpoznawanym przez ten Sad przypadku ), obnizka wartoSci rzeczy, ktdra zaistniala po odstapieniu sprzedajacego
od umowy , pozostaje w normalnym zwigzku przyczynowym z niewykonaniem umowy przez kupujacego , zalezy od
konkretnych okoliczno$ci sprawy , w tym od typowego lub nadzwyczajnego charakteru zjawiska spadku cen na rynku



danego towaru i mozliwoéci przewidywania tego zjawiska przy uwzglednieniu profesjonalnego lub niezawodowego
charakteru dzialalno$ci stron umowy.

Stwierdzi¢ tym samym nalezy, ze jezeli szkoda w postaci utraconych korzysci wywolanych wzrostem wartos$ci rzeczy
lub ustug objetych umowa jest nastepstwem powszechnie znanego procesu wzrostu cen, to miedzy ta szkoda a
niewykonaniem umowy zachodzi normalny - w rozumieniu zasady przyczynowos$ci adekwatnej (art. 361 § 1 k.c.) -
zwigzek przyczynowy ( patrz orzeczenia SN z 13 V 1987 r. III CZP 82/86 , z 9 VIII 1983 r. IV CR 237/83, z 12 II 2002
I CKN 486/00, z 28 V 2008 II CSK 35/08).

Nie ulega za$ watpliwosci, ze wahania cen na rynku nieruchomoéci sa i byly , w szczegolnosci po wejéciu Polski do Unii
Europejskiej, zjawiskiem powszechnie znanym oraz, ze pozwana jako profesjonalny uczestnik rynku nieruchomoéci
powinna mie¢ te wahania wkalkulowane w ryzyko dzialalnoSci gospodarczej. Za fakt notoryczny mozna uznac takze
sytuacje w ktoérych cena nabywanych lokali wskazana w umowach racjonalizatorskich , po zakonczeniu trwajacego
kilka lat procesu inwestycyjnego nie pokrywa sie wowczas z ich rzeczywista wartoécia . W tym kontekScie nalezy
podzieli¢ stanowisko sadu I instancji , iz gdyby pozwana wywigzala sie z umoéw i powodowie uzyskaliby mieszkania ,
to tym samym jest bardzo wysoce prawdopodobne, ze rynkowa warto$é tych mieszkan bylaby wyzsza od wydatkéw
poczynionych przez nich w celu pozyskania tych lokali. Potwierdzila to wydana w niniejszej sprawie opinia bieglego
do spraw wyceny nieruchomosci. Pozbawienie przez pozwana tej mozliwosci powiekszenia majatku przez powodéw
nalezy zakwalifikowac co do zasady jako utrate spodziewanej, realnej korzySci.

Niezaleznie od powyzszego podnie$¢ nalezy, ze dochodzona w niniejszym procesie szkoda ma posta¢ utraconych
korzyéci, ktore okreéli¢ mozna tylko poprzez poréwnanie hipotetycznego majatku poszkodowanych, ktéry by do nich
nalezal, gdyby im szkody nie wyrzadzono (przeniesiono na nich wlasno$¢ lokalu w terminie okreSlonym umowa)
a aktualnym stanem ich majatku. Zgodnie za$ z art. 363 § 2 k.c. wysoko$¢ takiego odszkodowania powinna zostac
ustalona wedlug cen z daty ustalania odszkodowania. Przepis ten dodatkowo wskazuje, ze obliczajac utracone korzysci
nalezy bra¢ pod uwage chwile dochodzenia odszkodowania, a nie chwile zdarzenia wywolujacego szkode . Jak wyrazil
to Sad Najwyzszy w wyroku z 22 X 2010 r. III CSK 333/09, rozstrzygajac kwestie istnienia zwigzku przyczynowego
pomiedzy wzrostem cen lokalu a akurat odmowa wyrazenia zgody na jego wykup przez gmine: ,Odwolanie sie
przez Sad Apelacyjny do pojecia adekwatno$ci zwigzku przyczynowego w kontekScie wzrostu cen rynkowych lokalu
jako okolicznosci, ktéra ma ogranicza¢ odpowiedzialno$¢ pozwanej gminy, gdyz za taka okoliczno$¢ gmina nie
moze odpowiada¢ w normalnym toku zdarzen, prowadziloby do radykalnego zawezenia mozliwoSci dochodzenia
odszkodowania z tytulu utraconych korzy$ci. Uzyskanie takich korzysci z reguly uzaleznione jest od czynnikéw
rynkowych, cen jakie dane dobro lub usluga osigga na rynku. Wbrew stanowisku Sadu Apelacyjnego nalezy wiec uznac,
ze jezeli szkoda polega na tym, ze poszkodowany nie uzyskal na dany dzien dobra lub ustugi, ktére by mu przypadto,
gdyby umowa zostala wykonana nalezycie, to utracone korzysci obejmuja warto$¢ jaka dobro lub usluga ma w chwili
gdy poszkodowany dochodzi odszkodowania..”

Reasumujgc ten watek rozwazan stwierdzi¢ nalezy, ze gdyby pozwany wywigzal sie z umowy i powodowie nabyli
mieszkania, to uzyskaliby skladniki majatkowe o warto$ci znacznie przewyzszajacej wydatki poniesione w celu ich
nabycia. Pozbawienie powodow tej realnej mozliwoSci powiekszenia majatku bylo Zrédlem szkody i obowigzku jej
naprawienia przez pozwanego (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 9 VII 2003 r. IV CSK 305/01 oraz z 28 IV 2004 r.,
III CK 495/02, z 30 VI 2004, IV CK 521/03 ).

Racje natomiast nalezalo przyzna¢ apelujacej, iz sad I instancji w niniejszej sprawie calkowicie pomingl ustalenie
okoliczno$ci istotnych dla rozstrzygniecia sprawy, a dotyczacych zdolnoéci finansowej powodéw do nabycia przez
nich wszystkich uméwionych lokali. Nalezy bowiem mieé¢ na uwadze, iz szkoda , ktérej wyré6wnania domagali sie
powodowie w postaci utraconych korzy$ci ma zawsze charakter hipotetyczny, stad istnieje konieczno$¢ wykazania
jej realnoéci z tak duzym prawdopodobienistwem, ktére uzasadnia przyjecie wniosku, ze utrata korzySci rzeczywiscie
nastgpila ( wyrok SN z 21 VI 2001 r. IV CKN 382/00, z 24 VIII 2007 V CSK 174/07, z 22 I 2008 II CSK 377/07) .
Zgodnie z art. 6 k.c. te utrate korzy$ci musi udowodnié zadajacy odszkodowania. W okoliczno$ciach niniejszej sprawy
oznaczalo to, iz powodowie obowigzani byli wykazaé , ze gdyby nie doszlo do bezskutecznego w stosunku do nich



wypowiedzenia przez strone pozwana umoéw deweloperskich , to wowczas wykonaliby swoje obowiazki wynikajace z
tychze uméw , prowadzace do nabycia odrebnej wlasnosci lokali, czyli jak stusznie podnosila apelujaca powinni byli
wykazaé, ze mieli realne mozliwoSci sfinansowania kosztow budowy zamoéwionych mieszkan ( patrz wyrok SN z 8 VIII
2007 1. I CSK 177/07).

Jak juz wspomniane zostalo w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku brak jest jakichkolwiek ustalen jak i rozwazan
na ten temat. Nie stanowi to jednak naruszenia art. 233 § 1 k.p.c., jak podnoszono w apelacji. Przepis powyzszy
reguluje bowiem jedynie kwestie oceny wiarygodno$ci i mocy (warto$ci) dowodowej przeprowadzonych w sprawie
dowodow, a nie poczynionych ustalen faktycznych, czy wyprowadzonych z materialu dowodowego wnioskow.
Uchybienia w tym zakresie winny sie skonkretyzowaé w zarzucie sprzeczno$ci ustalen faktycznych z materialem
dowodowym, prowadzacych z kolei do nieprawidlowego zastosowania przepisu prawa materialnego. Zaniechanie
za$ wszechstronnego rozwazenia zebranego w sprawie materialu, czy tez pominiecie przez sad przy wyrokowaniu
okreslonej okolicznosci faktycznej, nawet jezeli strona uwaza ja za istotna dla rozstrzygniecia sprawy nie stanowi o
naruszeniu powyzszego przepisu (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 25 XI 2003 r., IT CK 293/02, z 25 IX 2014 r. II
CSK 727/13) .

Niezaleznie jednak od poprawnosci sformulowania przedstawionego zarzutu apelacyjnego, podnie$¢ nalezy, ze rola
Sadu Apelacyjnego jako sadu merytorycznie rozpoznajacego sprawe bylo poczynienie wlasnych ustalen faktycznych
na temat mozliwoS$ci finansowych nabycia przez powodéw lokali objetych umowami , realnoéci dokonania przez nich
zakupu tychze mieszkan w sytuacji gdyby strona pozwana nie zlozyla bezskutecznego o§wiadczenia o odstapieniu od
zawartych z powodami umow i wypelnila swdj obowiazek dewelopera do korica.

Nie miala w tym zakresie racji strona powodowa podnoszac w odpowiedzi na apelacje jak i na rozprawie apelacyjnej ,
iz to pozwana winna byla udowodni¢, iz do wykonania umowy nie doszloby na skutek braku $rodkéw finansowych
po stronie nabywajacych jak i , ze do momentu odstapienia od umowy powodowie wykonywali swoje obowiazki
kupujacego zgodnie z treScia umowy , w szczegélnoSci placac na poczet ceny budowanego lokalu raty zgodnie z
ustalonym harmonogramem. Nie prawda bylo réwniez i to, Ze strona pozwana nie przedstawila zadnych okoliczno$ci
mogacych zakwestionowac przedstawiony w tym zakresie przez powodéw stan faktyczny.

Do odpowiedzi na pozew zostalo dotaczone pismo powoda J. S. (1) z dnia 20 X 2006 r. ( nieponumerowana karta
akt, znajdujaca sie pomiedzy k 173 a 174), zawierajace prosbe o przesuniecie terminu platno$ci wymaganej czesci
ceny za lokale ze wzgledu na zmiane jego sytuacji materialnej . Strona powodowa w zaden spos6b nie ustosunkowata
sie do powyzszego dowodu, ktéry poddawal w watpliwoé¢ bardzo ogoblnikowe wyjasnienia powoda J. S. o mozliwo$ci
sfinansowania przez niego zakupu 3 lokali mieszkalnych o warto$ci lacznej 385 602 zl.. W Swietle bowiem zasad
do$wiadczenia zyciowego i logiki nasuwal sie wniosek, iz osoba majaca trudnosci z uregulowaniem kwoty 19 000
z} stanowiacej doplate do 20 % umoéwionej ceny zakupu , moze mie¢ trudnos$ci z wypelnieniem swoich pozostalych,
znacznie wyzszych zobowiazan finansowych.

Z wyjasnien kolejnego powoda L. R. wynikalo z kolei , ze wraz z malzonka zwracali sie oni do pozwanej o przedtuzenie
terminu do odbioru pierwszego, mniejszego mieszkania , gdyz musieli zebraé pieniadze ,,na ostateczng cene” (k 226 w
zw. zk 378 ). Poza tym na sposob bylo pominaé faktu, iz na poczet ceny zakupu wiekszego lokalu powodowie co prawda
zgodnie z postanowieniami umowy, ale wplacili zaledwie 10 % ustalonej ceny ( k 115) . Rodzilo to watpliwosci co do
ich mozliwosci finansowych. Z drugiej jednak strony nie mozna bylo traci¢ z pola widzenia okoliczno$ci dokonania
przez tychze powoddéw zakupu innego lokalu , wskazujacej na dysponowanie przez nich srodkami pienieznymi, tym
niemniej jednak w blizej nieokre$lonej wysoko$ci.

Majac na uwadze tego rodzaju watpliwos$ci oraz bardzo ogo6lnikowe wyjasnienia ztozone przez strony w postepowaniu
pierwszoinstancyjnym , Sad Apelacyjny na rozprawie w dniu 18 III 2016 r. uzupehliajgco przestuchal powodow w
trybie art. 299-304 k.p.c.. Powod J. S. (1) zeznal , ze wystapil o prolongate terminu platnosci w/w kwoty 19 000
z} poniewaz mial pienigdze ale zostaly one w tym czasie zainwestowane przez niego w inny sposob , nie pamietal
dokladnie w jaki .Twierdzil , ze zakup przez niego lokali mial zosta¢ sfinansowany z wlasnych srodkéw , ktére posiadat



w zwigzku ze sprzedaza w blizej nieokreslonej dacie gruntu oraz ze sprzedaza w roku 2006 lub 2007 zajmowanego do
tej pory wraz z rodzing mieszkania za kwote 250 000 zt, ze po dokonaniu tej ostatniej sprzedazy zamieszkal w domu
wybudowanym przez teSciow dokladajac sie do tej inwestycji jedynie w niewielkim stopniu. Powo6d nie pamietal czy
kwote 250 000 z} trzymal na rachunku bankowym ( i w jakim banku) czy w akcjach . Obecnie nadal dysponuje czescia
w/w kwoty , trzyma ja na rachunku bankowym i w akcjach.

Jezeli chodzi z kolei o uzupelniajace wyjasnienia drugiego powoda L. R., to wynikalo z nich, iz malzonkowie nie mogac
sie doczeka¢ mieszkania zamdéwionego u pozwanej, nabyli w roku 2009 inny lokal , w S. do remontu , za cene 107
000 zl, zaciagajac w tym celu kredyt w wysoko$ci 65 000 zl.. Dysponowali wowczas jeszcze Srodkami finansowymi w
kwocie 110 000 z} zgromadzonymi na koncie oraz zainwestowanymi w akcje i fundusze inwestycyjne, tym niemniej
uznali, ze bardziej oplaca sie im wzig¢ kredyt niz skorzysta¢ z wlasnych srodkéw finansowych. Powdd twierdzil, ze
zakup mieszkan w W. zostalby sfinansowany przez niego i zone z kwoty uzyskanej ze sprzedazy domu, ktory obiecal
im darowac jego ojciec , co tez ostatecznie uczynil w roku 2015 . Na te date dom ten przedstawial warto$é 297 000 zl,
a na jego wykonczenie powodowie zaciggneli kredyt w kwocie raz podawanej jako 200 000 zl raz jako 150 000 zl. .

Po zamknieciu rozprawy i odroczeniu publikacji orzeczenia, pelnomocnik powoddéw zlozyl szereg dokumentéw
potwierdzajacych i uszczegbdlawiajacych wyjasnienia powoddéw , a takze wskazujacych na dodatkowe informacje
na temat sytuacji majatkowej J. S. (1). Wnosil o dopuszczenie dowodu z tych dokumentéw podnoszac, ze
uzupehiajgce przestuchanie powodéw przez Sad Apelacyjny nastapilo z naruszeniem art. 208 § 1 pkt 1 k.p.c. oraz
216 k.p.c., ze powodowie nie bedac wzywani na rozprawe apelacyjna do osobistego stawiennictwa zostali zaskoczeni
przeprowadzaniem dowodu z ich uzupelniajacych wyjasnien , ze nie byli przygotowani na powyzsza okoliczno$¢, nie
pamietali szczegotowych faktow zwigzanych z posiadanym przez nich majatkiem w odleglym okresie czasu tj. w latach
2006-2010.

Sad Apelacyjny zgodzil sie czeSciowo z powyzsza argumentacja uznajac, iz w istocie z uwagi na element zaskoczenia
powodowie mogli nie by¢ przygotowani do skladania wyjasnien dotyczacych szczegétowych informacji na temat ich
sytuacji materialnej sprzed 5-10 lat.

Dlatego tez otworzyl zamknieta rozprawe na nowo i po raz kolejny uzupekiajaco przestuchal powodéw. Dopuscil
takze dowod z przedstawionych przez strone powodowa dokumentéw , nie korzystajac w tym zakresie z postanowien
art. 381 k.p.c. . Przepis powyzszy nie moze bowiem stanowi¢ przeszkody do wyjasnienia okolicznosci koniecznych do
prawidlowego rozstrzygniecia sporu, do czego zawsze powinien dazy¢ sad drugiej instancji ( wyrok SN z 5 III 2010
r. IV CSK 340/09, z 28 III 2014 r. ITI CSK 150/13). Ponadto pomimo wniosku strony powodowej dowody powyzsze
dopuszczone zostaly z urzedu , Sad Apelacyjny uznal je za niezbedne do zweryfikowania wyjasnien zlozonych przez
powodow . Jak wyrazit to natomiast Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 27 III 2014 r. wydanym w sprawie III CSK 94/13
przepis art. 381 k.p.c. dotyczy ograniczenia w zgloszeniu nowych faktéw i dowodéw przez strone, nie ma natomiast
zadnego znaczenia dla podjecia przez sad II instancji inicjatywy dowodowej z urzedu.

W oparciu o zebrany w powyzszy sposéb material dowodowy Sad Apelacyjny uznal, iz powodowie wykazali ,
ze posiadali mozliwoéci finansowe umozliwiajace im realizacje obowigzkow jakie na siebie przyjeli w umowach
deweloperskich zawartych z pozwana.

Powod J. S. (1) dysponowal bowiem pokaznym majatkiem w postaci nieruchomo$ci lokalowych i gruntowych, ktoérych
warto$¢ przekraczata kwote jego zobowigzan finansowych wobec pozwanej , wynoszacych 308 481,60 zt.

Wystarczy wskaza¢, ze w dniu 22 V 2007 r. sprzedal mieszkanie polozone w M. przy ul. (...) za kwote 247 500 zl, w
dniu 28 X 2009 r. dzialke na M. polozong w miejscowosci E. za kwote 20 600 zl, a w dniu 3 XII 2009 r. kolejng dzialke
takze na M. ( miejscowo$c R.) za 28 000 zt.



Ponadto od 27 XI 2003 r. wspélnie z malzonka J. S. (1) byl wlascicielem lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w
W., ktory mogl spieniezyé ( co tez zreszta uczynil 13 VII 2011 r. za kwote 190 000 zl. ) jak i od roku 2004 wtascicielem
dwoch dzialek polozonych w gminie P. powiat (...) (jedna z nich sprzedat w roku 2015 za kwote 118 000 zl.).

Jego zdolno$¢ do sfinansowania zakupu u powoda 3 lokali nie budzila jakichkolwiek watpliwosci.

Jezeli chodzi z kolei o malzonkdéw R., to w pierwszej kolejnoéci zaznaczyé nalezy, iz ocena ich zdolno$ci sfinansowania
zakupu u powoda 2 lokali mieszkalnych powinna byla zosta¢ dokonana na moment, w ktérym po ich stronie powstalby
obowiazek §wiadczenia, gdyby deweloper wykonal swoje zobowiazania w sposob nalezyty tj. w terminie wynikajacym
z postanowienn umownych. Przypomnieé nalezy zatem, iz zgodnie z paragrafem 6 i 8 wszystkich umoéw pozwana
spotka zobowiazala sie wybudowac¢ zamoéwione lokale i przedstawi¢ je powodom do odbioru w terminie 18 miesiecy
od rozpoczecia budowy oraz sprzedac w terminie kolejnych 6 miesiecy .

Jak wynikalo z niekwestionowanych w apelacji ustalen faktycznych sadu I instancji , pozwana rozpoczeta budowe
budynku, w ktorym zlokalizowany byl pierwszy, mniejszy zamowiony przez malzonkoéw R. lokal w dniu 4 II 2008 r.,
co oznacza, iz powinien on zosta¢ przedstawiony powodom do odbioru do dnia 4 VIII 2009 r.. Zgodnie z § 7 ust 4
umowy w terminie kolejnych 7 dni malzonkowie R. powinni byliby uiéci¢ na rzecz dewelopera kwote 139 372,80 zl,
stanowiaca 80% ustalonej ceny lokalu. Zdaniem Sadu Apelacyjnego powodowie takiemu obowigzkowi finansowemu
podotaliby . Dysponowali bowiem woéwczas Srodkami finansowymi zainwestowanymi w fundusze inwestycyjne i
znajdujacymi sie na rachunku bankowym w wysoko$ci okolo 110 000 zl , pozostala czeé¢ ceny za lokal mogliby
pokry¢ chociazby z niskooprocentowanego kredytu mieszkaniowego , zabezpieczonego hipoteka obcigzajaca lokal
darowany L. R. przez dziadkéw (o pow. 56,47 m 2 , polozony takze w S.) lub po prostu lokal, ktory zamierzali naby¢.
Splata powyzszego kredytu mogtaby za$ nastapi¢ ze Srodkéw finansowych uzyskanych z wynajecia przedmiotowego
mieszkania. Jak zeznal bowiem powod na ostatniej rozprawie apelacyjnej, malzonkowie zdecydowali sie zamieszkaé
w S., gdzie mieli prace. Stwierdzili, ze lokal w W. beda wynajmowac. O tym , ze powodowie nigdy nie zrezygnowali
z jego nabycia $wiadczy za$ fakt, iz po otrzymaniu od pozwanej informacji o mozliwoéci jego odbioru , wystapili do
dewelopera o przedluzenie terminu na zebranie Srodkdéw potrzebnych na pokrycie pozostalej czesci ceny. Dodaé¢ w
tym miejscu nalezy, iz wystapienia powodoéw z powyzszym wnioskiem nie mozna bylo interpretowac jako okolicznosé
potwierdzajaca brak po ich stronie zdolnosci finansowej do nabycia lokalu. Zwazy¢ bowiem nalezy, iz sytuacja ta miala
miejsce jak zeznal E. R. w marcu 2010 r., a wiec po uplywie ponad pét roku od ustalonego w umowie stron terminu
oddania mieszkania, kiedy pozwana znajdowala sie w op6Znieniu i nie bylo dokladnie wiadomo kiedy zamo6éwione
mieszkanie bedzie gotowe. Nie sposob w takiej sytuacji wymagac od powoddw aby zaskoczeni informacjg o mozliwoéci
odbioru mieszkania byli od razu gotowi spelni¢ obciazajace ich §wiadczenie pieniezne. Innymi slowy wystapienie
malzonkow R. z wnioskiem o prolongate terminu platnoéci wynikalo z faktu, iz wobec opdznienia pozwanej w realizacji
inwestycji i zaskoczenia ich informacja o mozliwo$ci odbioru lokalu, nie byli oni gotowi do natychmiastowego
spelnienia §wiadczenia . Nie wiadomo natomiast jak wygladalaby sytuacja, gdyby do oddania lokalu doszlo w terminie
wynikajacym z umowy tj. w sierpniu 2009 roku.

(2) 7a ktére

Jezeli chodzi z kolei o drugg umowe dotyczaca nabycia przez powodow lokalu o powierzchni 57,30 m
wniesione zostalo jedynie 10 % ustalonej ceny zakupu, tj. w ramach ktérej powodowie zobowigzani byli doplaci¢ kwote
203 701,50 zl, to zwrdci¢ nalezy uwage, iz platno$c tejze kwoty zostata ustalona w zupelnie inny sposéb, a mianowicie w
§ 7 ust 4 umowy nabywcy zobowiazali sie wnie$¢ : 5 % ustalonej ceny w dniu podpisania umowy, dalsze 5 % w terminie
30 kolejnych dni, 10 % w terminie 7 dni od poinformowania ich przez sprzedajacego o uzyskaniu prawomocnego
pozwolenia na budowe budynku, 20 % w terminie 7 dni po zrealizowaniu stanu ,,0” , 25 % po zrealizowaniu stanu
surowego otwartego, 25 % po zrealizowaniu stanu surowego zamknietego i 10 % w terminie 7 dni przed wyznaczong
data podpisania aktu notarialnego. Wbrew twierdzeniom strony pozwanej nigdy nie doszlo do skutecznej modyfikacji
powyzszych postanowien umownych. W szczeg6lnosci do zmiany w/w sposobu platno$ci nie moglo doprowadzié
zlozenie przez powod6w podania z dnia 9 XI 2006 r. ( k 490) i umieszczenie na nim adnotacji blizej nieokreslonej
komisji o zgodzie na nowe, zaproponowane warunki platnosci . Zgodnie bowiem z § 16 umowy laczacej strony wszelkie
jej zmiany mogly nastapic jedynie w formie pisemnych anekséw pod rygorem niewazno$ci. Taki tez tryb przewidziany



zostat w piémie (...) z dnia 24 XI 2006 r. informujacym powoddw o koniecznoéci spotkania, podczas ktérego nastapi
podpisanie stosownych anekséw do umowy przedwstepnej ( k 491). Do spotkania takiego ani do podpisania anekséw
nigdy jednak nie doszlo.

W materiale dowodowym zgromadzonym przed sadem I instancji brak bylo jakiegokolwiek dowodu wskazujacego
na to, ze pozwana spodtka kiedykolwiek uzyskala pozwolenie na budowe, Ze inwestycja obejmujaca powyzszy lokal
zostala rozpoczeta i zakonczona. Wszelkie dokumenty zwigzane z procesem realizacji inwestycji dotyczyly bowiem
budynkow mieszkalnych typu (...) , a nie(...)w ktérym mialo sie znajdowaé¢ zamoéwione przez powodow mieszkanie
( k 97, k 98-102, 105). W uzasadnieniu pozwu powyzszy fakt zostal podniesiony ( k 7), poza tym brak realizacji
przez powodoéw kolejnych wplat poza wniesionymi 10 % w $wietle postanowien § 7 ust 4 umowy $wiadezyl o tym,
ze do VII 2010 r. nie uzyskano pozwolenia na budowe budynku. Rodzilo to trudnoSci z okresleniem momentu, w
ktorym zobowiazania pieniezne nabywcow lokalu tj. powodow stalyby sie wymagalne, a tym samym z okresleniem
przedziatlu czasu, w ktérym nalezaloby badaé ich zdolnoé¢ do finansowania budowy lokalu. Zgodnie bowiem z zapisem
§ 6a umowy ( k 88) sprzedajacy jedynie przewidywal, ze nabedzie wlasnosé pozostalych nieruchomosci i uzyska
prawomocne pozwolenie na budowe w terminie do dnia 30 X 2006 r.. Nie byl to zatem termin wiazacy. W tym tez
zakresie postepowanie dowodowe zostalo przez Sad Apelacyjny uzupehione. Z przedlozonych przez strone pozwana
dokumentow wynikalo jednak tylko tyle, ze pozwolenie na budowe budynku typu (...) zostalo wydane w dniu 29 X 2010
r. oraz, ze na podstawie decyzji z dnia 7 XI 2012 r. budynek ten zostal oddany do uzytku. Oznaczalo to, ze pod koniec
grudnia 2010 r. ( doliczono okres potrzebny na uprawomocnienie sie decyzji z dnia 29 X 2010 r. oraz poinformowanie
o niej kupujgcego) powodowie obowigzani byliby zaplaci¢ 10 % umoéwionej ceny za lokal tj. kwote 22 633,50 zl, a w
przyblizeniu przez okoto kolejne 18 miesiecy ( termin przewidziany umowa na oddalenie lokalu do uzytku ) kwote 158
434,50 ztw g ratach, a kolejne 22 633,50 zl w terminie 7 dni przed podpisaniem aktu notarialnego, ktére mialo nastapié¢
w okresie po6l roku od przekazania im mieszkania. Mozna w uproszczeniu przyjaé, iz od konca grudnia 2010 r. do
konica grudnia 2012 r. obcigzalby ich obowiazek uregulowania w ratach kwoty lacznie 203 701 z tytulem ceny nabycia
lokalu. Z wyjaénien powoda E. R. wynikalo, ze $rodki pieniezne na sfinansowanie budowy tego lokalu pochodzilyby
ze sprzedazy domu polozonego w S. , ktéry obiecal malzonkom darowac jego ojciec. W ocenie Sadu Apelacyjnego
wyjadnienia powyzsze byly wiarygodne, poniewaz znalazly potwierdzenie w rzeczywisto$ci, gdyz w roku 2015 w istocie
doszlo do zawarcia tego rodzaju umowy darowizny na rzecz powoda o wartoéci 250 000 zl ( wedlug wyceny banku
293 000 zb) i nawet jezeli w roku 2011-2012 jej warto$é bylaby nizsza z uwagi na wahania cen nieruchomosci to i tak
sprzedanie przez powoda przedmiotu darowizny pokryloby znaczng cze$¢ zobowigzan finansowych jego i malzonki
wobec pozwanej spolki. Poza tym na wykonczenie domu powodowie R. otrzymali kredyt w wysoko$ci 150 000 zt. ,
co oznacza , iz posiadali takze zdolnoé¢ kredytowa pozwalajaca na sfinansowanie zakupu mieszkania u pozwanej
rowniez na podstawie kredytu hipotecznego zaciagnietego pod nowo nabywany lokal ( zakladajac tym samym, iz nie
skorzystaliby wowczas z oferty ojca powoda nabycia domu w drodze darowizny). Niezaleznie od powyzszego podnies¢
nalezy takze , iz malzonkowie R. mogliby uzyskaé cze$¢ Srodkéw finansowych ze sprzedazy lokalu mieszkalnego w S.,
ktory nabyli w roku 2009 , a ktory obecnie wynajmuja.

Reasumujac nalezalo przyjac, ze takze i ci powodowie z bardzo duzym prawdopodobienstwem wykazali, ze mieli
zabezpieczenie finansowe pozwalajace im na nabycie zamoéwionych u pozwanego mieszkan, ze gdyby nie niezgodne
z umowa zachowanie strony pozwanej, to doszloby do zawarcia umoéw odrebnej wlasnos$ci lokali, a tym samym, ze
poniedli oni szkode w postaci utraconych korzySci, wyrazajacych sie w aktualnej wartosci tych lokali, pomniejszonych
o naklady poczynione na ich nabycie.

Nie ma przy tym racji strona pozwana podnoszac w swojej apelacji, ze doszlo w niniejszej sprawie do naruszenia
art. 471 w zw. z art. 361 § 2 k.c. poprzez przyjecie, ze w zwigzku z niedojéciem do skutku umoéw laczacych strony
malzonkowie R. zainwestowali §rodki finansowe i nabyli inny skladnik majatkowy w postaci odrebnego lokalu
mieszkalnego, a tym samym uzyskali inng korzy$¢ majatkowa. Wymienieni powodowie nabyli bowiem mieszkanie
w S. jeszcze przed nieskutecznym odstapieniem przez pozwang od umoéw, a wiec nie w zwigzku z niedojSciem tych
umoéw do skutku , tylko w zwiazku z przedtuzajacym sie procesem budowy zamoéwionych w roku 2006 lokali. Brak
bylo podstaw do przyjecia , iz nabyli lokal w zamian za mieszkania u pozwanej . W momencie dokonywania przez



nich w/w zakupu umowy laczace strony nadal obowiazywaly i byly mozliwe do wykonania przez pozwana. Powodowie
nabywajac mieszkanie w S. nie zrezygnowali z nabycia dwoch zamowionych u pozwanej mieszkan w W.. Niezaleznie
od powyzszego podnies¢ nalezy, iz brak byto takze jakichkolwiek dowodéw wskazujacych na to, ze na transakcji kupna
mieszkania w S. powodowie odniesli taka korzy$¢ majatkows jaka otrzymaliby na skutek realizacji umoéw zawartych
z pozwana spolka , wywolang wzrostem warto$ci lokalu. Malzonkowie R. nabyli lokal mieszkalny w S. w roku 2009 ,
kiedy ceny mieszkan byly juz wysokie, w zwiazku z czym nie spos6b bylo przyjaé, iz na skutek wahan cen na rynku
nieruchomoéci jego wartos$é wzrosla , w tym, w zakresie odpowiadajacym wysokos$ci dochodzonych roszczen.

Zaskarzony wyrok podlegal jednak zmianie w czeéci dotyczacej daty poczatkowej naliczania odsetek ustawowych
od zasadzonych na rzecz powoddw naleznosci. Skoro bowiem zgodnie z art. 363 § 2 k.c. wysoko$¢ odszkodowania
zostala ustalona wedlug cen z daty ustalenia odszkodowania , to mozemy moéwi¢ o op6znieniu dtuznika w zaplacie
tej konkretnej kwoty , odpowiadajacej roznicy aktualnej wartoSci mieszkan i nakladow poniesionych na ich nabycie ,
dopiero od tego momentu . Majac za$ na uwadze fakt , ze wysoko$¢ poniesionej przez powodow szkody zostata ustalona
W oparciu o opinie biegltego wydang 18 IV 2013 r. ( k 232), ktéra zostala doreczona stronie pozwanej w dniu 13 V
2013 1. (k 347) , zdaniem Sadu Apelacyjnego op6znienie pozwanej w spetnieniu §wiadczenia nalezalo liczy¢ od dnia
nastepnego po tej dacie tj. od 14 V 2013 r. . Z tych wzgledéw zaskarzony wyrok w zakresie dotyczacym zasadzenia
odsetek ustawowych od naleznos$ci glownych za okres od dnia 8 XI 2011 r. do dnia 13 V 2013 r. na podstawie art.
386 § 1 k.p.c. zostal zmieniony poprzez oddalenie w tej cze$ci powddztwa. Wobec uwzglednienia apelacji jedynie
w nieznacznej czesci i to na skutek dostrzezonych przez Sad Apelacyjny z urzedu uchybien dotyczacych naruszenia
przez sad I instancji przepisOw prawa materialnego ( art. 481 § 1 k.c.) , na podstawie art. 100 zdanie drugie k.p.c.
zasgdzone zostaly od pozwanej spolki na rzecz powoddéw koszty zastepstwa procesowego poniesione przez nich w
postepowaniu apelacyjnym, z tym, ze zgodnie z uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 8 X 2015 r., wydana w sprawie 111
CZP 58/15 wobec wystepujacego po stronie powodowej wspotuczestnictwa formalnego , pomimo reprezentowania
powodow przez tego samego pelnomocnika , koszty te obejmowaly wynagrodzenie ustalone odrebnie w stosunku do
kazdego wspoétuczestnika.
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