Sygn. akt VI ACa 888/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 lutego 2019 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy — Sedzia SA Tomasz Paldyna
Sedziowie: SA Agata Zajac

SO del. Grzegorz Tylinski (spr.)

Protokolant: sekretarz sadowy Olga Kaminska

po rozpoznaniu w dniu 28 lutego 2019 r. w Warszawie
na rozprawie sprawy

z powodztwa M. M.

przeciwko (...) sp.zo0.0.w O.

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 12 czerwca 2018 r., sygn. akt ITI C 731/14

I. zmienia zaskarzony wyrok w punkcie drugim cze$ciowo w ten sposob, ze zasadza od (...) sp. z 0.0. w O. na rzecz M.
M. odsetki ustawowe za op6znienie za okres od 9 kwietnia 2014 roku do 22 czerwca 2014 roku liczone od kwoty 81
713,74 z} (osiemdziesiat jeden tysiecy siedemset trzynascie zlotych siedemdziesiat cztery grosze);

II. uchyla zaskarzony wyrok w punkcie drugim w pozostalej czeSci oraz w punkcie trzecim w caloéci i sprawe w
tym zakresie przekazuje Sadowi Okregowemu w Warszawie do ponownego rozpoznania, pozostawiajac temu sadowi
rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt VI ACa 888/18

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 23 czerwca 2014 r. M. M. wniosl o zasadzenie od (...) Spokki z 0. 0. w O. kwoty 81 713,74 zl, tytulem
zwrotu sumy pienieznej wplaconej na poczet wykonania umowy wstepnej nr (...) z dnia 29 marca 2003 r. wraz z
odsetkami ustawowymi od dnia 4 kwietnia 2014 r. do dnia zaplaty, kwoty 118 285,50 zl wraz z ustawowymi odsetkami
naleznymi od kwoty 4 877,75 zt za okres od dnia 4 kwietnia 2014 r. do dnia zaptaty oraz od kwoty 113 407,75 z}
za okres od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty tytulem naprawienia szkody powstalej na skutek niewykonania
umowy wstepnej nr (...) z dnia 29 marca 2003 r., a takze zasadzenie od strony pozwanej kosztéw procesu wedlug
norm przepisanych.

Pozwany (...) Spo6lka z o. 0. wnosil o oddalenie powo6dztwa.



Wyrokiem z dnia 12 czerwca 2018 r. (sygn. akt ITI C 731/14) Sad Okregowy w Warszawie: 1. zasadzil od (...) Sp.zo. o.
z siedzibg w O. na rzecz M. M. kwote 83 811,49 zt wraz z ustawowymi odsetkami za opdZnienie: a. od kwoty 2 097,75 z}
od dnia 19 kwietnia 2014 r. do dnia zaplaty; b. od kwoty 81 713,74 zl (osiemdziesiat jeden tysiecy siedemset trzynascie
zlotych 74/100) od dnia 23 czerwca 2014 r. do dnia zaplaty; II. w pozostalym zakresie powddztwo oddalil oraz
III. koszty procesu pomiedzy stronami wzajemnie zni6st. Rozstrzygniecie to zapadlo przy nastepujacych ustaleniach
faktycznych i rozwazaniach prawnych:

(...) Sp. z 0. 0. w O. wybudowal osiedle mieszkaniowe (...) w P., w sklad ktérego, w jednym z etapéw, wchodzil
wielorodzinny budynek mieszkalny o nazwie (...). Zatwierdzenie projektu budowlanego oraz udzielenie Spolce
pozwolenia na budowe III etapu osiedla mieszkaniowego - budynku wielorodzinnego (...) nastapilo w dniu 10 maja
2000T. W 2002r. (...)Inspektor Nadzoru Budowlanego przeprowadzil kontrole w sprawie wydanych przez Burmistrza
Gminy P. dla pozwanego pozwolen na budowe poszczegoélnych etapéw budowy osiedla (...) w P.. W protokole kontroli
nr (...) zdnia 31 grudnia 2002 r. stwierdzono nieprawidtowo$ci w zwigzku z wydaniem pozwolenia nieuprawnionemu
podmiotowi gospodarczemu.

Sad Okregowy ustalil réwniez, iz w dniu 29 marca 2003 r. M. M. zawarl z deweloperem umowe wstepng nr
(...) sprzedazy lokalu, gdzie deweloper zobowiazal sie do wybudowania budynku mieszkalnego wielorodzinnego na
dzialkach gruntu (...) obrebu nr (...)miasta P. wraz z lokalem mieszkalnym dla powoda o numerze technicznym (...)
(obecny adres dla tego lokalu to (...)), polozonym na 6-tym pietrze o powierzchni 36,6 m2. Sprzedajacy o$wiadczyl,
ze zawrze z kupujacym notarialng umowe wyodrebnienia lokalu mieszkalnego i jego sprzedazy w terminie 3 miesiecy
od daty uzyskania pozwolenia na uzytkowanie budynku. Ponadto sprzedajacy zobowigzal sie zglosi¢ do uzytkowania
opisany budynek najp6zniej w pierwszym kwartale 2004 r., a nastepnie w terminie 3 miesiecy od daty uzyskania
pozwolenia na uzytkowanie budynku, ustanowié na rzecz kupujacego wlasnosé¢ lokalu wraz z udzialem w czesciach
wspolnych i gruncie bez zobowiazan wobec o0s6b trzecich i obciazen prawnych, w zamian za zaplate ustalonej na
kwote 86 010 zl ceny, z mozliwo$cia jej waloryzacji na warunkach okre§lonych umowa. Ustalono réowniez, ze w
przypadku wplaty zgodnie z harmonogramem 95% ceny lokalu w terminie do dnia 29 maja 2003 r., kupujacy
nabedzie nieodplatnie wraz z lokalem stanowisko postojowe nr (...) w podziemnym garazu. Za zakonczenie budowy
uznano ostateczne zgloszenie budynku do uzytkowania wlasciwemu organowi, dopuszczajacemu budynek z punktu
widzenia przepisow prawa budowlanego. Umowa okreslala nastepujace terminy wykonania poszczegolnych etapow:
1) do dnia 30 marca 2014 r. Spétka zobowigzala sie zakonczy¢ budowe i zlozy¢ wniosek o wydanie pozwolenia na
uzytkowanie; 2) w terminie 60 dni od daty dopuszczenia budynku do uzytkowania powinien nastgpi¢ odbiér lokalu
- po uiszczeniu przez kupujacego ostatniej raty ceny; 3) w terminie 30 dni od obioru, a 3 miesiecy od daty uzyskania
pozwolenia na uzytkowanie budynku, Spodtka zobowiazana byla do zawarcia z powodem przyrzeczonej umowy
przeniesienia wlasno$ci lokalu. W umowie zastrzezono, ze w przypadku koniecznoSci usuniecia ewentualnych usterek
uniemozliwiajacych zamieszkanie w lokalu, terminy te ulegna przedluzeniu o czas napraw. Sprzedajacy zobowigzywal
sie do powiadomienia kupujacego o dopuszczeniu budynku do uzytkowania listem poleconym w terminie 7 dni od
daty dopuszczenia budynku do uzytkowania. Aneksem nr (...) do umowy. strony zmienily pierwotnie ustalona cene
lokalu na kwote 87 080 zl, wysoko$¢ ostatniej raty zmieniajac na kwote 5 378 zL Kupujacy podpisal umowe z pozwana
Spolka, korzystajac z ustlug Agencji (...) M. G. na podstawie ustugi posrednictwa, za ktdra zaplacit 2 580 zl jako 3% ceny
lokalu. Powod zdecydowal sie réwniez na rezygnacje z drzwi standardowych na rzecz antywlamaniowych, uiszczajac
na rzecz firmy (...) kwote w wysokosci 2 097,75 z1. Z tytulu wskazanej rezygnacji z drzwi standardowych, Deweloper
zobowigzal sie zwroci¢ kupujacemu kwote w wysokosci 200 zt. M. M. wplacil na rzecz dewelopera wymagalne do dnia
29 maja 2003 1. raty zgodnie z umowa — lacznie w wysokosci 81 713,74 zl, do zaplaty pozostala jedynie ostatnia rata
w wysokoSci 5 958,21 zl, wymagalna dopiero po uzyskaniu decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie, w ciagu 14 dni.

W dalszej kolejnosci Sad Okregowy ustalil, iz w roku 2003, sasiadujace z (...) Wspdlnoty Mieszkaniowe
wystapily z wnioskiem o stwierdzenie niewazno$ci decyzji Burmistrza P. z dnia 10 maja 2000 r. o zatwierdzeniu
projektu budowlanego i udzieleniu pozwolenia na budowe III etapu osiedla mieszkaniowego, uzyskujac ostatecznie
uniewaznienie wskazywanego pozwolenia na budowe. Wniosek Dewelopera o wydanie pozwolenia na uzytkowanie
budynku z dnia 26 marca 2004 r. oparty zostal o niewazng dokumentacje zamienng powykonawcza, zawierajaca



istotne odstepstwa od projektu zatwierdzonego w pozwoleniu na budowe. W dniu 8 kwietnia 2004 r. (...) wydal
pozwolenie na uzytkowanie budynku mieszkalnego wielorodzinnego (...), nakladajac na dewelopera obowigzek
wykonania przejazdu z kostki brukowej i uporzadkowania terenéw przyleglych w terminie do 30 maja 2004 r.
Na przelomie maja/czerwca 2004 r. budynek jednak nie nadawal sie do uzytkowania, a jego budowa nie byla
zakonczona - brak bylo wind, barierek na klatkach schodowych, wylewek pod posadzki i drzwi do lokalu, natomiast
instalacje wody, pradu i gazu nie byly w pelni wykonczone. Ponadto bilans parkingowy inwestycji zakladal 1,12
stanowiska na mieszkania (332 sztuki), zatem minimalna ilo§¢ stanowisk parkingowych wynosila 365. W 2004 r.
miejsc postojowych w hali garazowej i na dzialce bylo okolo 30. Wobec dokonanych zmian w przestrzeni garazowej,
deweloper nie wybudowat przyrzeczonego umowa wstepna powodowi miejsca postojowego nr (...)w takim ksztalcie,
potozeniu i otoczeniu, jakie bylto przydzielone przy pospisywaniu umowy — co ostatecznie przyznano w korespondencji
z powodem. We wrzeéniu 2004 r. Spolka zaczela postugiwac sie numeracja (...), a nie nr (...)miejsca postojowego,
twierdzac, ze miejsca te sg tozsame. W dniu 14 czerwca 2004 r. (...) wydal pozwolenie na uzytkowanie, nakladajac
ponadto na pozwanego obowiazek wykonania pozostalych robo6t wykonczeniowych, okreslonych w protokole z
obowiazkowej kontroli, do dnia 7 lipca 2004 r. Klienci pozwanej Spo6iki rozpoczeli jednak interwencje u wiladz
gminnych, powiatowych, wojewddzkich, a takze Policji, w ktérych uczestniczyl rowniez powdd. W efekcie interwencji
M. M. (...) Komendant (...)Panstwowej Strazy Pozarnej w W. wydal w dniu 30 wrze$nia 2004 r. postanowienie o
uchyleniu w calo$ci postanowienia Komendanta (...)PSP w P. z dnia 31 marca 2004 r. o niewniesieniu sprzeciwu
odnoénie przystapienia do eksploatacji budynku (...), wnoszgc liczne uwagi dotyczace braku spelnienia wymagan
przepisow przeciwpozarowych, w tym braku zapewnienia skutecznej ochrony przeciwpozarowej. Pomimo tego
deweloper podjat probe przekazywania swoim klientom mieszkan w budynku. Poinformowal powoda o mozliwosci
przekazania mu lokalu, a nastepnie pismem z dnia 7 kwietnia 2005 r. wezwal powoda do zawarcia umowy
wyodrebnienia lokalu mieszkalnego, informujac o konieczno$ci uzgodnienia terminu podpisania aktu notarialnego,
za$ pismem z dnia 20 czerwca 2005 r. o§wiadczyl, ze rozwigzuje umowe z powodem ze skutkiem natychmiastowym,
w zwiazku z brakiem wplaty ostatniej raty ceny lokalu oraz w zwigzku z brakiem odbioru lokalu.

W postepowaniu pierwszoinstancyjnym ustalono ponadto, iz (...) Inspektor Nadzoru Budowlanego stwierdzil z
urzedu niewaznos$¢ decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie w dniu 18 stycznia 2006 r., wobec naruszenia przepisow
prawa budowlanego. Na miejscu budowy stwierdzono zgodno$¢ wykonania obiektu z warunkami zabudowy i
zagospodarowania terenu oraz warunkami pozwolenia na budowe w oparciu o projekt zamienny, zawierajacy
razace niespdjnosci w czeSci graficznej, nie za§ w oparciu o projekt budowlany zatwierdzony decyzja Burmistrza
Gminy P. z dnia 10 maja 2000 r. Wskazano przy tym, iz postepowanie o udzielenie pozwolenia na uzytkowanie
budynku zawieralo szereg nieécistoSci do stanu faktycznego, w jakim znajdowal sie budynek w chwili oddawania
go do uzytkowania, co spowodowalo, ze niemozliwym bylo okre§lenie rzeczywistego zakresu wykonanych prac przy
realizacji budynku. W Gléwnym Urzedzie Nadzoru Budowlanego toczylo sie postepowanie w sprawie stwierdzenia
niewaznoSci tej decyzji, ktore ostatecznie zakonczyto sie decyzja z dnia 6 lutego 2009 r., odmawiajacg stwierdzenia
niewaznoSci decyzji. Decyzja z dnia 18 stycznia 2006 r. stala sie ostateczna z dniem 8 lutego 2006 r. Po
ponownym rozpatrzeniu wniosku o udzielenie pozwolenia na uzytkowanie budynku, (...) decyzja z dnia 23 marca
2010 r. odmoéwil deweloperowi udzielenia pozwolenia na uzytkowanie budynku, wobec braku dostarczenia przez
Spoélke opinii kominiarskiej, protokotu szczelnos$ci instalacji gazowej, protokotu przegladu instalacji elektrycznej,
o$wiadczenia o braku sprzeciwu ze strony Panistwowej Strazy Pozarnej, o§wiadczenia kierownika budowy o zgodno$ci
wykonania obiektu budowlanego z projektem budowlanym i warunkami pozwolenia na budowe oraz przepisami
potwierdzone przez projektanta i inspektora nadzoru inwestorskiego. Postanowieniem nr (...) z dnia 8 stycznia 2013
r. (...)Inspektor Nadzoru Budowlanego w P. nakazal Wspolnocie Mieszkaniowej (...) przedstawi¢ w terminie 150
dni ocene techniczng wykonanych robét wraz z opinig dotyczaca warunkéw ochrony przeciwpozarowej budynku.
Obiekt nie odpowiadal w pelni wymaganiom przepisoéw z zakresu bezpieczenstwa, stwierdzono nieprawidlowos$ci
dotyczace przekroczenia w czeSci mieszkalnej dopuszczalnej powierzchni strefy pozarowej, braku zachowania
odporno$ci ogniowej elementéow oddzielajacych pomieszczenia niezwigzane z funkcja garazu od przestrzeni stref
pozarowych garazy podziemnych, przekroczenia dtugo$ci dojécia ewakuacyjnego, wystepowania przewezen korytarzy,
braku wyposazenia atrium w klatkach (...) w rozwiazania zabezpieczajace przed zadymieniem, wystepowania drzwi
zewnetrznych ponizej wymaganej szeroko$ci. Z dokonanej oceny technicznej wykonanych rob6t budowlanych



sporzadzonej na okoliczno$¢ postanowienia wydanego przez (...) w P. na zlecenie Wspoélnoty z sierpnia 2013 r.,
wynikalo, iz przedmiotowy budynek byl utrzymywany w sposéb wlasciwy, uszkodzenia obiektu zaobserwowane
podczas wizji lokalnych i ogledzin potwierdzaja uszkodzenia zaprotokolowane podczas kontroli okresowych oraz
niska jakosé robo6t budowlanych podczas wykonywania elewacji i instalacji odwodnienia polaci dachowych, nie
wskazuja jednak na wystepowanie stanoéw zagrozen - ogdlny stan techniczny obiektu oceniono jako dobry. Zauwazono
brak zabezpieczen poziomych w naroznych klatkach schodowych, zalecajac wykonanie poziomych zabezpieczen w
postaci siatek. Odno$nie pokrycia dachu wskazano, ze wystepujace zastoiny wody opadowej wynikaja z niestaranno$ci
robot dekarskich i niewlaéciwe utrzymanie kanalow odwadniajacych ze wzgledu na zanieczyszczenia utrudniajace
przeplyw wody opadowej, niewlaSciwie zamocowane obrobki blacharskie, ktore nie zapewniaja spltywu wody z
blachy, jak rowniez zamontowanie rur spustowych niezgodnie z wymogami normowymi, niestaranne wykonanie
instalacji piorunochronnej. Na balkonach stwierdzono niestaranne zakonczenia wszelkich zabezpieczen blaszanych
przy wnekach, miejscowe odspojenia terakoty. W garazach roboty budowlane wykonane zostaly niestarannie,
wystepuja spekania i wykruszenia nawierzchni posadzek. Wedle rzeczoznawcow, wystepujace miejscowe uszkodzenia
elementéw budynku sa usuwalne, nie wystepuje stan zagrozenia zycia lub zdrowia ludzi, bezpieczenstwa mienia,
nie ma zagrozen zwigzanych z katastrofa budowlang, pozarem, wybuchem, porazeniem pradem czy zatruciem
gazem, a budynek nadaje sie do bezpiecznego uzytkowania i spelnia niezbedne wymagania do przywrdcenia decyzji
administracyjnej (pozwolenia na jego uzytkowanie).

Wobec przedluzajacego sie stanu zwloki co do wydania lokalu, powdd zazadal zwrotu wplaconych pieniedzy tytutem
zaliczki na poczet ceny i pokrycia szkody, ktéra poniost przez to, ze liczyl na zawarcie umowy przyrzeczonej w terminie
do dnia 8 kwietnia 2014 r. W wezwaniu przedsadowym z dnia 3 kwietnia 2014 r. powdd wezwat pozwana Spotke do
zaplaty 31 500 zl jako odszkodowania za utracona korzy$¢ nieodplatnego nabycia miejsca postojowego nr (...), zwrotu
oplaty za drzwi antywlamaniowe oraz podpisanie umowy agencyjnej, a takze zwrotu wplaconej na poczet umowy
kwoty w wysokoSci 81 713,74 zt w sposdb ugodowy do dnia 8 kwietnia 2014 r. Wezwanie dotarlo do odbiorcy w dniu
4 kwietnia 2014 .

Sad I instancji ustalit réwniez, iz decyzja nr (...) z dnia 23 czerwca 2014 r. (...) nakazal Wspolnocie
Mieszkaniowej (...) wykonanie licznych robét budowlanych w budynku, celem doprowadzenia istniejacego
obiektu do zgodno$ci z obowiazujacymi przepisami rozporzadzenia Ministra (...)w sprawie warunkow technicznych,
jakim powinny odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie, takie jak wykonanie na calej wysoko$ci na elewacji
zewnetrznej pasa pionowego z materialdw niepalnych, zapewnienie wielkosci stref pozarowych w czeSci mieszkalnej
nieprzekraczajacych dopuszczalnej powierzchni 5 000 m* poprzez wydzielenie dodatkowych stref pozarowych na
ostatniej kondygnacji, wyposazenie atrium w urzadzenia do usuwania dymu, zamontowanie drzwi w wyjsciach z klatek
schodowych, wydzielenie pomieszczen technicznych i pomocniczych niezwigzanych z funkcja garazu odpowiednimi
Scianami, likwidacji miejscowych przewezen korytarzy do wymaganej szerokosSci - w terminie 12 miesiecy od dnia,
w ktorym decyzja stanie sie ostateczna. Obecnie budynek nie posiada ani decyzji pozwolenia na budowe, ani decyzji
pozwolenia na uzytkowanie, ktore zostaly wyeliminowane z obiegu prawnego.

W tak ustalonych okolicznoéciach faktycznych Sad Okregowy uznal zgloszone powddztwo za cze$ciowo
usprawiedliwione. Uznajac, iz podstawowe znaczenie ma kwalifikacja prawna umowy zawartej pomiedzy stronami
w dniu 29 marca 2003 r., Sad ten zwazyl, iz umowa, przez ktora jedna ze stron lub obie strony zobowigzujg sie do
zawarcia oznaczonej umowy (umowa przedwstepna), powinna okreéla¢ istotne postanowienia umowy przyrzeczonej
(art. 389 § 1 k. c.). Umowa przedwstepna ma za przedmiot zobowigzanie do zlozenia o§wiadczen woli o okre$lonej
treéci i nie obejmuje swoja trescig innych zobowigzan stron. Umowa zawarta przez strony niewatpliwie zawierala
elementy wlasciwe dla umowy przedwstepnej. Ta okoliczno$é nie przesadza jednak o jej charakterze, albowiem
podobne elementy zawiera takze umowa deweloperska. Sad I instancji odwolujac sie do pogladéow prezentowanych w
piSmiennictwie zwrocit uwage, iz charakter prawny umowy deweloperskiej nawet po wprowadzeniu przepiséw ustawy
z dnia 16 wrze$nia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (Dz. U. Nr
232, poz. 1377 ze zm.) budzi zasadnicze watpliwoéci. W dotychczasowym dorobku doktryny i judykatury wyr6znia sie
pojecia umowy deweloperskiej w waskim znaczeniu, szerszym znaczeniu i w szerokim znaczeniu. W §cistym znaczeniu



za umowe deweloperska nalezy uwaza¢ umowe zobowiazujacg wlasciciela gruntu do wybudowania na tym gruncie
budynku oraz do ustanowienia — po zakonczeniu budowy — odrebnej wlasnoéci lokalu i przeniesienia tego prawa
na drugg strone umowy lub na inna wskazang w umowie osobe w drodze umowy rzeczowej przenoszacej wlasnoéé
lokalu, zawartg w formie aktu notarialnego, i zarazem spelniajaca wymogi przewidziane w art. 9 ustawy z dnia 24
czerwca 1994 r. o wlasnoSci lokali (t. jedn. Dz. U. z 2018 r., poz. 716). Uregulowanie to wymaga, by deweloper byl juz
wlaécicielem gruntu, na ktérym ma by¢ realizowana inwestycja, dysponowal ostatecznym pozwoleniem na budowe
i by roszczenie o ustanowienie odrebnej wlasnoéci lokalu i przeniesienie jego wlasno$ci wynikajace z takiej umowy
zostalo ujawnione we wlasciwej ksiedze wieczystej. W szerszym znaczeniu za umowe deweloperska nalezaloby uwazaé
umowe zobowigzujaca do wybudowania na gruncie domu oraz do ustanowienia — po zakonczeniu budowy — odrebne;j
wlasno$ci lokalu i przeniesienia tego prawa na druga strone umowy lub na inng wskazana w umowie osobe w drodze
umowy rzeczowej przenoszacej wlasno$c lokalu, zawartg w formie aktu notarialnego, ale niespelniajaca wymogow
przewidzianych w art. 9 ustawy o wlasnosci lokali. W najszerszym znaczeniu przez umowe deweloperska nalezaloby
rozumie¢ kazda posta¢c umowy zawieranej przez dewelopera, ktorej celem jest nabycie przez jego kontrahenta
lokalu lub budynku po zakoniczeniu inwestycji, w tym takze umowe nazywana ,przedwstepng umowa wyodrebnienia
wlasnosci lokalu i jego sprzedazy na odrebna wlasno$§é¢”. Te rozwazania doprowadzily Sad Okregowy do wniosku,
iz zawarta pomiedzy stronami umowa zobowigzujaca do wybudowania budynku mieszkalnego wielorodzinnego, a
nastepnie zawarcia z kupujacym umowy wyodrebnienia lokalu mieszkalnego i jego sprzedazy, ktéra zawiera elementy
umowy przedwstepnej, umowy sprzedazy, zwlaszcza sprzedazy rzeczy przyszlej, umowy o dzielo, umowy o roboty
budowlane, umowy o ustugi, umowy zlecenia czy tez w koncu swoistej umowy deweloperskiej (umowy deweloperskiej
w rozumieniu art. 9 ustawy) i z tego wzgledu jej istota nie pozwala na jej kwalifikacje wylacznie jako umowy
przedwstepnej. Umowa deweloperska rozni sie od umowy przedwstepnej tym, ze okresla ona prawa i obowigzki stron
w ramach procesu inwestycyjnego, odmiennie regulujac m. in. kwestie zaplaty ceny przez kupujacego. W umowie
przedwstepnej okresla sie zazwyczaj sposob uiszczenia czesci ceny w formie zaliczki lub zadatku, a pozostata cze$c ceny
jest platna po zawarciu umowy przyrzeczonej. W przypadku umowy deweloperskiej kwestia zaplaty ceny regulowana
jest odmiennie, albowiem kupujacy finansuje de facto proces inwestycyjny. Taka sytuacja miala miejsce w niniejszej
sprawie, albowiem cala cena miala by¢ zaplacona przez kupujacego przed zawarciem umowy o przeniesienie wlasnos$ci
lokalu. Nalezalo takze uwzglednié, ze sprzedajacym byla firma deweloperska. Na podstawie tej umowy deweloper
zobowigzal sie najpierw do wybudowania, a nastepnie do sprzedazy opisanej w umowie odrebnej wlasnosci lokalu.
Nie sposob jest uznaé zatem, ze postanowienia istotne tej umowy sa charakterystyczne dla umowy przedwstepnej a
wazkie dla uzyskania celu umowy deweloperskiej, a mianowicie - zobowigzania dewelopera do budowy okreSlonego
lokalu, ktoéra to budowe finansuje kupujacy, a nastepnie — po zakonczeniu inwestycji — przeniesie wlasnoSci
lokalu na rzecz kupujacego. Zawarta przez strony umowa zawierala elementy wykraczajace poza zakres essentialia
negoti umowy przedwstepnej przewidziane w art. 389 k. c. Realizowala takze inny cel spoleczno - gospodarczy,
co nakazywalo przyjaé, ze umowa nazwana ,umowg przedwstepna” byla tzw. umowa deweloperska, przewidujaca
wybudowanie lokalu mieszkalnego oraz zawierajaca takze przyrzeczenie przeniesienia wlasnoSci wybudowanego
lokalu. Kwalifikacja prawna charakteru omawianej umowy zostala dokonana przez Sad Okregowy na podstawie
najbardziej reprezentatywnego w jego ocenie pogladu, ktore zajal Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 9
lipca 2003 r., a zgodnie z ktérym umowa deweloperska, okre$lana takze jako umowa realizatorska, nie jest umowa
nazwang, takze na gruncie art. 9 u.w.l. Jest rodzajem umowy nienazwanej (mieszanej), powstalej ze szczegolnego
polaczenia czynnosci prawnych podejmowanych w ramach budowlanego procesu inwestycyjnego, w ktorej podstawe i
przyczyne dzialania dewelopera stanowi docelowy zamiar przekazania inwestycji uzytkownikowi. Jej zrédlo stanowia
elementy treéci ro6znych umoéw nazwanych, ktoére tworza nierozlgczng i jednolita calo$¢ okreslona przez wskazany
cel gospodarczy. Te rozwazania doprowadzily Sad I instancji do wniosku, iz umowa deweloperska jest umowag
nienazwang, o charakterze mieszanym, powstala w wyniku specjalnego polaczenia czynnosci realizowanych w ramach
budowlanego procesu inwestycyjnego, z docelowym zamiarem przekazania inwestycji (budynku, lokalu) drugiej
stronie umowy. Na umowe te skladaja sie elementy treéci r6znych uméw nazwanych, tworzacych jednolita calosé,
z zachowaniem jednak przez te umowe cech oryginalno$ci w stosunku do ustawowych typow uméw, ktorych
elementy zawiera. Z kolei majac na uwadze, iz strony laczyla umowa deweloperska, a nie umowa przedwstepna,
brak bylo podstaw do ograniczenia odpowiedzialnosci odszkodowawczej dewelopera jedynie do tzw. ujemnego
interesu umownego, w wyniku zastosowania art. 390 § 1 k. c. Niewykonanie lub niewlasciwe wykonanie umowy



deweloperskiej daje natomiast mozliwo$¢ dochodzenia roszczen odszkodowawczych od dewelopera na podstawie art.
471 k. c., zgodnie z zasada pelnego wyréwnania szkody. W takiej sytuacji za uzasadniony uznano wniosek, ze zakres
odszkodowania naleznego z tytulu niewykonania umowy przez dewelopera, nie podlega ograniczeniu na podstawie
art. 390 § 1 k. c., a roszczenie ulega przedawnieniu na zasadach ogblnych zgodnie z art. 118 k. c¢. Analiza umowy
pozwala przyjaé, ze w terminie do dnia 30 marca 2004 r. pozwana Spo6tka zobowigzala sie zakonczy¢ budowe i zlozy¢
wniosek o wydanie pozwolenia na uzytkowanie, w terminie 60 dni od daty dopuszczenia budynku do uzytkowania
powinien nastgpi¢ odbior lokalu, zas w terminie 3 miesiecy od daty uzyskania pozwolenia na uzytkowanie budynku,
pozwana zobowigzana byla do zawarcia z powodem przyrzeczonej umowy przeniesienia wlasnoéci. Nawet gdyby
przyjac najwczedniejsza mozliwa date - wydanie pierwszego pozwolenia na uzytkowanie (wadliwego), ktora wskazuje
sam pozwany, uznajac za termin zawarcia umowy 8 lipca 2004 r., wobec wydania pozwolenia na uzytkowanie w dniu
8 kwietnia 2004 r. - roszczenie o zawarcie przyrzeczonej umowy przeniesienia wlasnosci moglo staé sie wymagalne
najwcze$niej wlasnie w lipcu 2004 r. Skoro w dacie zlozenia pozwu (23 czerwca 2014 r.) nie uplynelo 10 lat od dnia
wymagalno$ci umowy, oczywistym pozostaje, ze chybiony jest zarzut pozwanego co do przedawnienia roszczenia
odszkodowawczego.

W dalszej kolejnoéci Sad Okregowy ocenial podniesiony przez pozwanego zarzut przedawnienia pozostalych roszczen
- zwigzanych z wplacanymi przez powoda wymagalnymi do dnia 29 maja 2003 r. ratami i uzna, iz pozwany blednie
wskazywal, Ze wobec rozwigzania umowy z powodem, nalezno$ci przez niego wplacone staly sie Swiadczeniem
nienaleznym, a jako termin wymagalno$ci poszczegdlnych kwot nalezy uzna¢ moment spelnienia §wiadczenia. Uznano
tu, iz skoro od poczatku $wiadczenie nie nalezalo sie pozwanemu, to wymagalno$¢ roszczenia o jego zwrot przypadala
na moment spelnienia nienaleznego $wiadczenia. Odwolujac sie tu do brzmienia art. 476 k. c. zwazono, iz takie
okoliczno$ci, jak wiedza wierzyciela o tym, ze Swiadczenie jemu sie nalezy, czy zla wiara dluznika wynikajaca z
koniecznosci liczenia sie z obowigzkiem §wiadczenia, same przez sie nie prowadza do okreslenia terminu Swiadczenia i
w zwigzku z tym do wywolania stanu opdZnienia. Przepisy regulujace instytucje bezpodstawnego wzbogacenia, a wiec i
nienaleznego $wiadczenia (art. 410 § 1 k. c.), nie okre$lajg terminu, w jakim nastapi¢ ma wykonanie obowigzku zwrotu
nienaleznego $§wiadczenia. Zobowigzanie do zwrotu nienaleznego Swiadczenia ma zatem charakter bezterminowy, co
oznacza iz termin speklienia takiego §wiadczenia musi by¢ wyznaczony zgodnie z art. 455 k. c., a wiec niezwlocznie
po wezwaniu skierowanym przez zubozonego. Powyzsze analizy prowadzily ten Sad do konstatacji, ze brak jest
podstaw do przyjecia za shuszne stanowiska pozwanego co do przedawnienia roszczen nawet przy przyjeciu zasadnosci
twierdzen co do tego, ze $wiadczenie wplacone przez powoda winno byé¢ zwrocone przez pozwanego na podstawie
przepisow dotyczacych nienaleznego $wiadczenia.

Przechodzac do merytorycznej analizy zadania powoda Sad Okregowy wskazal, iz zgodnie z art. 471 k. c. dluznik
obowigzany jest do naprawienia szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania, chyba
ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie jest nastepstwem okoliczno$ci, za ktére dluznik odpowiedzialnoéci
nie ponosi. Jezeli dluznik uchybia swoim obowigzkom, nie speliajac §wiadczenia lub spelniajac je w sposoéb
nienalezyty, to wierzyciel moze podjgé kroki zmierzajace do przymusowej realizacji Swiadczenia. W wypadkach
gdy uzyskanie $wiadczenia w drodze przymusowej egzekucji jest niemozliwe albo wierzyciel z r6znych powodow
stracil zainteresowanie pierwotnym $wiadczeniem, to przystluguje mu roszczenie o naprawienie szkody wyniklej
z niewykonania zobowigzania. Warunkiem powstania odpowiedzialnosci odszkodowawczej z tytulu art. 471 k. c.
jest niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania, powstanie szkody i zaistnienie adekwatnego zwiazku
przyczynowego miedzy niewykonaniem zobowigzania a powstala szkoda. Ponownie odwolujac sie tu do pogladow
prezentowanych w piSmiennictwie Sad I instancji zwro6cil uwage, iz niespelnienie $wiadczenia w znaczeniu
szerokim oznacza, ze albo nie wykonano zadnego lub chocby jednego z obowiazkéw, ktére byly funkcjonalnie
zwigzane z dlugiem, a $wiadczenie utracilo dla wierzyciela znaczenie ze wzgledu na cel, jaki mial w wykonaniu
zobowigzania (sytuacja niespehlienia Swiadczenia sensu stricto), albo nie wykonano chocby jednego z obowigzkéw
spoczywajacych na dluzniku, ktéry byl funkcjonalnie zwigzany z dlugiem, lecz Swiadczenie nie utracilo dla wierzyciela
znaczenia ze wzgledu na cel, jaki mial w wykonaniu zobowigzania (sytuacja nienalezytego spelienia Swiadczenia).
Konsekwencja uznania, ze interes wierzyciela nie zostal zaspokojony z powodu niewykonania zobowigzania, pozwala
na zakwalifikowanie zachowania jako bezprawne, przy czym bezprawno$¢ ta ma charakter wzgledny. Naruszenie



zobowigzania wywoluje bowiem skutek jedynie w odniesieniu do wierzyciela — inaczej niz uchybienie powinno$ciom
powszechnym, cigzacym na wszystkich (bezprawno$c¢ bezwzgledna). Wierzyciel ma prawo oczekiwaé, ze dhuznik
spelni obcigzajace go $wiadczenie, a zatem innymi slowy, zachowa sie zgodnie z tre$cig zobowigzania, zaspokajajac
jednoczednie interes wierzyciela. Z kolei szkode zamawiajacego stanowi uszczerbek majatkowy, rozumiany jako
réznica miedzy aktualnym stanem majatku wierzyciela, a stanem hipotetycznym, jaki by istniat gdyby zobowigzanie
zostalo wykonane. W przedmiotowej sprawie — jak wskazywal to Sad Okregowy - nie budzilo watpliwosci, ze
pozwany nie realizowal umowy w sposéb nalezyty, w czasie okre§lonym umowa prace budowlane nie zostaly
zakonczone, w zwigzku z czym, mieszkanie powoda nie bylo gotowe do odbioru (co wiecej, wbrew zobowigzaniu,
nie powiadomil kupujacego o dopuszczeniu budynku do uzytkowania listem poleconym, a wiec nie zachowal sie
zgodnie z treScia umowy, razaco naruszajac obowiazki plynace z jej zapiséw). Bez wzgledu na sama tres¢ umowy,
pozwany zobowiazany byl do jej wykonania zgodnie z prawem powszechnie obowigzujacym, w szczegdlnosci zgodnie
z prawem budowlanym, przepisami BHP oraz sztuka budowlana, wielokrotnie jednak naruszyl ten obowiazek -
realizowal inwestycje bez waznej decyzji w przedmiocie zatwierdzenia projektu budowlanego i wydania pozwolenia
na budowe, realizujac inwestycje w oparciu o decyzje Burmistrza Gminy P. z dnia 10 maja 2000 r., w stosunku
do (...) spolki cywilnej, podczas gdy inwestycje realizowal (...) Sp. z. o. 0., a co wiecej w chwili skladania
wniosku o jej wydanie nie posiadal waznej decyzji, ustalajacej warunki zabudowy i zagospodarowania terenu,
wobec czego decyzje te uniewazniono w dniu 24 kwietnia 2006 r. Z ustalonego stanu faktycznego wynikato, ze
pozwana Spotka wystapila z wnioskiem o pozwolenie na uzytkowanie w dniu 26 marca 2003 r., podczas gdy w tym
czasie budowa nie zostala jeszcze zakonczona. Co prawda, decyzja z dnia 8 kwietnia 2004 r., zmieniona nastepnie
decyzja z dnia 14 czerwca 2004 . (...) Inspektor Nadzoru Budowlanego wydatl pozwolenie na uzytkowanie budynku,
jednakze i ta decyzja wydana zostala z razacym naruszeniem prawa, a w konsekwencji - decyzja z dnia 18 stycznia
2006 r., z uwagi na razace naruszenia prawa wobec braku spelnienia wymagan przeciwpozarowych, realizowanie
inwestycji z istotnymi odstepstwami od zatwierdzonego projektu budowlanego, braku wymaganego potwierdzenia
przez projektanta o$wiadczenia kierownika budowy o zgodno$ci wykonania obiektu budowlanego z projektem
budowlanym i warunkami zabudowy stwierdzono jej niewazno$é. Wniosek pozwanego byt ponownie przedmiotem
postepowania administracyjnego, w wyniku ktérego w dniu 23 marca 2010 r. odmoéwiono udzielenia pozwolenia na
uzytkowanie, wobec braku dolgczenia wymaganych dokumentéw. Nastepnie, w 2013 r. (...) wszczal postepowanie
naprawcze przy udziale Wspolnoty Mieszkaniowej, decyzja z dnia 23 czerwca 2014 r. nakazujac wykonanie szeregu
robo6t budowlanych, majacych na celu doprowadzenie istniejacego obiektu do stanu zgodnoéci z przepisami prawa.
Z przywolanych orzeczeni administracyjnych w sposob jednoznaczny wynikalo, ze pozwany dopuscil sie licznych
naruszen w zakresie obowiazkéw, nalozonych nan przepisami prawa budowlanego, co per se stanowilo przejaw
nienalezytego wykonania zobowiazania wynikajacego z zawartej z nabywca umowy. Przedmiotem laczacej strony
umowy byl bowiem lokal mieszkalny wolny od wad, miejsce postojowe, umiejscowione zgodnie z ustaleniami oraz
cze$ci wspdlne budynku, réwniez nieposiadajace wad fizycznych i prawnych. Brak ktoregokolwiek ze wskazywanych
elementéw dyskwalifikowal nalezyte wykonanie zobowigzania przez dewelopera. Sad Okregowy uznal przy tym za
niezasadne argumenty podnoszone przez pozwanego, jakoby to powod odpowiedzialny byt za niedojscie do skutku
umowy przyrzeczonej, wskutek braku zaplaty ostatniej raty umowionej ceny lokalu, co skutkowalo rozwigzaniem
umowy przez dewelopera z winy powoda. W $wietle poczynionych ustalen podnie$é nalezy, ze o$wiadczenie o
wypowiedzeniu zostalo zlozone bez uzasadnionej podstawy, albowiem zaniechanie powoda wywolane bylo zwloka
pozwanego w nalezytym wykonaniu §wiadczenia wynikajacego z umowy. Lokal objety zakresem umowy nie byl
gotowy do zamieszkania, a budowa nie ulegla zakonczeniu (zgodnie z umowa, za zakonczenie budowy uznano
ostateczne zgloszenie budynku do uzytkowania wlasciwemu organowi, dopuszczajacemu budynek z punktu widzenia
przepisow prawa budowlanego, co finalnie nie nastapito). Z samych fotografii - ktérych autentycznosSci pozwany nie
kwestionowat - wynikalo, ze w dacie wysylania pism wzywajacych powoda do zawarcia umowy, a nastepnie - skladania
o$wiadczenia o wypowiedzeniu umowy proces inwestycyjny byt w toku.

W dalszym ciagu Sad I instancji zwazyl, iz w sytuacji niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania
przez dluznika wierzycielowi przysluguja dwa roszczenia — roszczenie o speklienie $§wiadczenia in natura oraz
roszczenie o naprawienie szkody wynikajacej z niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania, przy czym
co do zasady w sytuacji niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania wierzycielowi stuzy w pierwszej



kolejnosci roszczenie o wykonanie zobowiazania w naturze, zgodnie z zasada realnego wykonania zobowiazania.
Tak dlugo wiec, jak strony laczy wiez zobowigzaniowa, a Swiadczenie jest mozliwe do spelnienia — wierzycielowi
przystuguje przede wszystkim roszczenie o spelnienie §wiadczenia przez dluznika zgodnie z treécia zobowigzania,
przy czym moze on takze celem wymuszenia wykonania zobowiazania skorzysta¢ z drogi sadowej, jak roéwniez
moze dochodzi¢ swoich roszczen w postepowaniu egzekucyjnym. Zakres przewidzianego w art. 471 k. c. roszczenia
odszkodowawczego nie obejmuje umoéwionego Swiadczenia, jezeli nie moze by¢ skutecznie dochodzone, a przypadek
taki zachodzi z pewnoscia, gdy przedmiotem $wiadczenia jest okre$§lona w umowie, ustawie, zasadach wspdlzycia
spolecznego i ustalonych zwyczajach suma pieniezna. Dopiero, gdy uzyskanie §wiadczenia na drodze przymusu
bedzie niemozliwe, a jednocze$nie nie zajda jakiekolwiek przyczyny okreslone prawem, skutkujace wygasnieciem
zobowigzania — wéwczas naruszenie zobowigzania uprawnialo bedzie wierzyciela do zadania naprawienia szkody.
Dokonujac analizy ustalonych w sprawie okolicznoéci faktycznych Sad I instancji uznal, iz z treéci zgromadzonych
w sprawie dokumentéw wynika niezbicie, ze powod przez lata domagal sie wykonania umowy, liczac na odbidr
mieszkania, wobec jednak tego, ze pozwany nie doprowadzil inwestycji do stanu zgodnego z umowa, powdd wystapil
z roszczeniem o naprawienie mu szkody. Powod nie miatl obowigzku odbioru lokalu, ktéry nie zostal wybudowany
zgodnie z umowa i przepisami prawa, a tym samym - powod zasadnie dgazac do wygaszenia wiezi prawnej z pozwanym,
wystapil z roszczeniem odszkodowawczym. Przypomnie¢ w tym miejscu jedynie nalezy, ze budynek, w ktorym
znajduje sie lokal, ktérego wlasno$¢ miala by¢ przeniesiona na powoda, do dnia dzisiejszego nie posiada decyzji
o pozwoleniu na uzytkowanie. Te okoliczno$ci doprowadzily z kolei do wniosku, iz pozwany naruszyt obowiazki
wynikajace z treSci umowy, w sposob zawiniony, a w niniejszej sprawie nie wykazal, aby wadliwe wykonanie umowy
wynikalo z okolicznosci, za ktore nie ponosi on odpowiedzialnoSci.

W dalszej kolejnosci Sad I instancji rozwazal konieczno$é wystapienia szkody jako przestanki odpowiedzialnoSci
dtuznika i w tym zakresie zwrocil uwage, iz pojecie szkody obejmuje zar6wno szkode rzeczywistg (damum emergens),
jak i utracone korzysci (lucrum cessans). Zwrocono tu uwage, iz powod dochodzil szkody obliczonej w sposob
nastepujacy: 81713,74 zl tytulem zwrotu sumy pienieznej — wplacanych rat; 118 285,50 zt tytulem utraconych korzysci,
w tym: 113 407,75 zl jako r6znica miedzy warto$cia mieszkania z dnia zawarcia umowy wstepnej, a warto$cig aktualng;
2 097,75 zI za montaz drzwi antywlamaniowych; 200 zl za rezygnacje z drzwi standardowych; 2 580 zl wplacone
agencji poSrednictwa. Na tym tle Sad Okregowy zwazyl, iz powdd niewatpliwie poniost rzeczywista strate wplacajac
na rzecz pozwanego kwote 81 713,74 zl, stanowigcg sumy wplaconych do dnia 29 maja 2003 r. rat zgodnie z umowa,
przy czym szkoda ta pozostawala w adekwatnym zwiazku przyczynowym w zwigzku z nienalezytym wykonaniem
zobowigzania przez wierzyciela. W tozsamy sposob — jako stanowiacy element szkody w rozumieniu art. 361 § 1
k. c. Sad I instancji ocenil szkode poniesiong przez powoda w kwocie 2 097,75 zl, a zwigzang z kosztami montazu
drzwi antywlamaniowych. Nie stanowila natomiast zadnej rzeczywistej szkody czy utraconego zysku dla powoda
kwestia niezaspokojenia roszczenia z tytulu zobowiazania wyrazonego przez dewelopera co do zwrotu kwoty 200 z}
z tytulu wymiany drzwi. Zobowigzanie to powstalo na poczet wykonania przyszlej umowy, do czego ostatecznie nie
doszlo (powdd nie zamieszkal w lokalu). Nie sposdb jest zatem przyjaé, ze powod ponidst w tym zakresie jakakolwiek
szkode z tytulu niewykonania umowy. Brak jest réwniez podstaw do przyjecia, ze pow6d moze sie domagac¢ wskazanej
kwoty w ramach zwrotu bezpodstawnego wzbogacenia, albowiem powdd nie wykazal w tym zakresie jakiegokolwiek
zubozenia. W zakresie zadania zwrotu przez pozwanego na rzecz powoda kwoty 2 580 zl wplaconej Agencji (...) z
tytulu prowizji poSrednictwa w podpisaniu umowy wstepnej Sad Okregowy uznal, zZe jest ono niezasadne. Zwrot kwot
wydatkowanych przez powoda na rzecz podmiotéw, ze poSrednictwem ktérych zawierat on umowe przedwstepng nie
znajduje oparcia w ramach rezimu odpowiedzialno$ci kontraktowej. Powod zdecydowat sie na usluge poérednictwa
z wlasnej woli i nawigzal wspolprace z profesjonalnym podmiotem, ktéry wykonal swoje zobowiazanie, w zakresie
ulatwienia mu zakupu lokalu, ktéry spelialby jego wymagania. Nawigzanie wspoélpracy z poérednikiem i zaplata
mu wynagrodzenia byla zalezna wylacznie od woli powoda i nie pozostawala w adekwatnym zwiazku przyczynowym
pomiedzy nienalezytym wykonaniem zobowigzania przez pozwanego a szkoda.

W zakresie zadania odszkodowania w kwocie 113 407,75 zt Sad Okregowy wskazal, iz powod rozumiat szkode,
jako strate ulokowanych przez niego Srodkéw finansowych na nabycie nieruchomo$ci, ktéra miala dla niego
stanowi¢ inwestycje kapitalowa, pozwalajaca mu w miare zmieniajacych sie okolicznoéci zewnetrznych, swobodna



jego zamiane na inna nieruchomos$é w innej lokalizacji bez utraty wartoSci nabywczej zainwestowanego kapitalu.
Nabycie nieruchomosci w relewantnym momencie dawalo mu prawdopodobna mozliwo$é powiekszenia wartosci
tego kapitalu o dodatkowy profit, wynikajacy z cyklu koniunkturalnego na rynku nieruchomosci. Zatem, gdyby
pozwany wykonal swoje zobowiazanie w sposob zgodny z tre$cia umowy powdd uzyskalby skladnik majatku,
ktérego warto$¢ powiekszalaby sie w czasie, chronigc w ten spos6b warto$¢é nabywcza kapitalu wyasygnowanego na
przedmiot umowy w oparciu o niekontrolowane i nadmierne zwiekszanie podazy pieniadza oraz nabycie przedmiotu
umowy w dogodnym cyklu koniunkturalnym, na rynku nieruchomoéci. Powod wskazywal, ze przedmiot umowy
drozalby w dluzszym terminie i rekompensowalby utrate warto$ci nabywczej ulokowanego kapitalu w poréwnaniu z
sytuacjg obecna. Sad Okregowy zwroécil uwage, iz wskazywal, iz obecnie nie jest on w stanie naby¢ zadnej podobnej
nieruchomoéci za kwoty wplacone pozwanemu w 2003 r. Na tym tle Sad I instancji zwrdcil uwage, iz od szkody w
postaci utraconych korzysci nalezy odrézni¢ pojawiajace sie w jezyku prawniczym pojecie szkody ewentualnej, przez
ktéra nalezy rozumieé utrate szansy uzyskania pewnej korzy$ci majatkowej. R6znica wyraza sie w tym, ze w pierwszym
wypadku hipoteza utraty korzy$ci graniczy z pewno$cia, w wypadku szkody ewentualnej prawdopodobienistwo utraty
korzysci jest zdecydowanie mniejsze. W zalozeniu samym przyjmuje sie wiec, w wypadku szkody ewentualnej, brak
pewnosci co do konsekwencji przewidywanego przebiegu zdarzen. Odwotujgc sie do pogladow doktryny Sad ten
wskazal, iz na gruncie prawa polskiego przyjmuje sie w doktrynie, ze szkoda ewentualna, w odréznieniu od szkody
hipotetycznej, nie podlega naprawieniu, z uwagi na brak graniczacego z pewnos$cia prawdopodobienstwa uzyskania
korzysci. Podobne rozréznienie pomiedzy szkoda w postaci utraconych korzysci, a szkoda ewentualng, ujmowane
jest w judykaturze, w ktérej konsekwentnie przyjmuje sie, ze na gruncie polskiego prawa szkoda ewentualna, czyli
utrata pewnej szansy uzyskania korzysci, w odroznieniu od szkody hipotetycznej, nie podlega naprawieniu. Kryterium
rozstrzygajacym jest w tym przypadku niewystarczajacy stopien prawdopodobiefistwa uzyskania korzysci.

W dalszej kolejnosSci Sad Okregowy wskazal, iz nie ulega watpliwosci, ze ciezar dowodu w zakresie utraconych korzysSci
spoczywal na powodzie, ktory powinien wykazaé, ze utrata korzysci rzeczywiScie nastgpita. W ocenie tego Sadu
powdd tej okoliczno$ci nie wykazal. Jego twierdzenia polegaly bowiem jedynie na niejasnych przypuszczeniach, co
do nabycia lokalu bez wad, wzrostu jego wartoSci w zwiazku z uplywem czasu, jaki mingl od podpisania umowy
po dzien wytoczenia pozwu. Nie podal jednak konkretnych, mierzalnych i wymiernych korzysci, z ktérych mialaby
wynikaé utrata domniemanych przez niego korzysci. Pow6d poczatkowo dazyt do wykonania przez pozwanego umowy
zgodnie z jej treScig, nastepnie domagal sie zwrotu zainwestowanych Srodkéw, wskazujgc na nienalezyte wykonanie
zobowiazania. Z treéci zadania pozwu nie wynikalo, aby dazyt on do wydania mu lokalu nawet w stanie wolnym od
usterek. Zadanie odszkodowania z tytulu utraconych korzyéci opieralo sie na twierdzeniu, ze gdyby naby! lokal w stanie
wolnym od wad, a nastepnie przy zaobserwowanym wzroScie cen na rynku nieruchomosci - go zbyl, to odniostby zysk
przynajmniej w kwocie wskazanej w pozwie. Twierdzenie to opieralo sie zatem na kilku hipotezach; pierwszej - co do
nabyecia lokalu, drugiej - co do braku jego wad, a trzeciej - co do jego sprzedazy po korzystnej cenie dajacej powodowi
zysk, przy czym zadna z nich nie nastapila w rzeczywisto$ci. Powo6d nie nabyl odrebnej wlasnoéci lokalu, a na podstawie
zawartej umowy deweloperskiej przystugiwalo mu jedynie uprawnienie do nabycia jego wlasnoéci w przyszlosci.
W niniejszym postepowaniu wykazane zostalo, ze zardbwno budynek, jak i lokal powoda mial usterki zmniejszajace
ich wartos$¢ i uzyteczno$c. Nie bylo zatem zadnych podstaw do zawarcia przez powoda umowy sprzedazy odrebnej
wlasno$ci lokalu, ktora to transakcja mialaby przynie$¢ powodowi pozadany zysk. Powyzsze bylo podstawg uznania,
ze powod dochodzil nie szkody z tytulu utraconych korzysci, a z tytulu szansy na ich uzyskanie w sytuacji, gdyby
umowa deweloperska doszla do skutku. Z tych przyczyn w postepowaniu pierwszoinstnacyjnym oddalono wniosek
o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego sadowego do spraw wyceny nieruchomosci, albowiem okolicznos$ci, majace
by¢ podstawa opinii, zgodnie ze wskazywana przez powoda teza dowodow3g (ustalenie warto$ci przedmiotu umowy
bez wad prawnych i fizycznych, a takze ustalenia warto$ci szkody stanowiacej réznice miedzy majatkiem powoda,
ktory by do niego ocenie nalezal w postaci wartoéci przedmiotu umowy - niewadliwego lokalu - gdyby jemu szkody nie
wyrzadzono, a aktualnym stanem, jego majatku w tym zakresie, obejmujacego wplaty w 2003/2004 r.), pozostawaly,
w $wietle poczynionych rozwazan, irrelewantne, wobec oczywistej bezzasadno$ci roszezen w tym zakresie.

Sad Okregowy wskazal rowniez, iz w zakresie zadania odsetek od przyznanego odszkodowania, oparl rozstrzygniecie
na podstawie przepisu art. 481 § 1 k. c., zktorego treéci wynika, ze jezeli dluznik op6Znia sie z spelnieniem §wiadczenia



pienieznego, wierzyciel moze zadac¢ odsetek za czas op6Znienia, chociazby nie poniost zadnej szkody i chociazby
op6znienie bylo nastepstwem okolicznoéci, za ktore dluznik odpowiedzialnoéci nie ponosi, przy czym w ocenie Sadu
I instancji odsetki ustawowe nalezg sie za okres op6znienia w zaplacie. Przedmiotowe roszczenie stalo sie wymagalne
z dniem wyrzadzenia szkody i od tej chwili rozpoczat bieg termin ich przedawnienia. Z ta chwila byly to jeszcze
zobowiazania bezterminowe — a termin platno$ci skonkretyzowal sie z chwila doreczenia zobowigzanemu wezwania
do zaplaty. Od kiedy za$ $wiadczenie pieniezne staje sie terminowe i nie jest spelniane — zobowigzany pozostaje w
opO6znieniu, z ktoérym przepis art. 481 k. ¢c. wigze konieczno$c¢ zaplaty odsetek ustawowych. Odsetki te naleza sie zatem
od dnia nastepnego po uplywie 14-dniowego terminu od wezwania - w wezwaniu przedsagdowym z dnia 3 kwietnia 2014
r. pow6d domagal sie od pozwanej Spolki zaplaty 31 500 zl jako odszkodowania za utracong korzysé nieodplatnego
nabycia miejsca postojowego nr (...), zwrotu oplaty za drzwi antywlamaniowe oraz podpisanie umowy agencyjnej, a
takze zwrotu wplaconej na poczet umowy kwoty w wysokosci 81 713,74 zt w sposéb ugodowy do dnia 8 kwietnia 2014
r., a wezwanie dotarlo do odbiorcy w dniu 4 kwietnia 2014 r. W zwigzku z tym platno$c¢ roszczenia odsetkowego Sad
ustalil na dzien 19 kwietnia 2014 r. Co do drugiego zasadzonego sktadnika odszkodowania, z tytulu kwoty uiszczonej
na rzecz pozwanego, platnej w ratach, odsetki zasagdzono od dnia wniesienia pozwu (23 czerwca 2014 r. zgodnie z
treécig pozwu). Powod co prawda z ostrozno$ci procesowej podnosil ostatecznie, ze odsetki co do wszelkich roszczen
powinny by¢ mu naliczone od dnia 21 czerwca 2005 r., niemniej jednak nie wyartykutowal tresci zadan rozszerzajac
powddztwo, a pismo procesowe zostalo przez niego doreczone bezposrednio stronie pozwanej i z tego wzgledu Sad

uznal, zadania powoda w tym zakresie za zlozone bezskutecznie w $wietle treéci przepisu art. 193 § 2 k. p. c. w zw.
z§3kp.c

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 100 zd. 2 k. p. c. wzw. z art. 108 § 1 k. p. c.

Apelacje od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie z dnia 12 czerwca 2018 r. wnidst powod M. M., zaskarzajac go w
czeSci — w zakresie, w jakim Sad Okregowy oddalil powddztwo (punkt II. wyroku) oraz co do oddalonego roszczenia
o odsetki od kwoty zasadzonej w punkcie I. wyroku — to jest od kwoty 81 713,74 z} za okres od dnia 9 kwietnia 2014
r. do dnia 22 czerwca 2014 r. Zaskarzonemu wyrokowi apelujacy zarzucil:

I. Naruszenie przepisOw prawa procesowego majacego istotny wplyw na tre$c rozstrzygniecia:

1) naruszenie art. 233 § 11 2 k. p. c. poprzez naruszenie zasady swobodnej oceny dowoddw, wyznaczonej zasadami
do$wiadczenia zyciowego i regulami logicznego rozumowania, wybiorcza ocene dowodoéw oraz brak wszechstronnego
rozwazenia zebranego materialu dowodowego skutkujacego blednym ustaleniem przez Sad I instancji, ze powod nie
przedstawil logicznych i racjonalnych argumentéw przemawiajgcych za uznaniem, ze ponidst szkode w szerszym
zakresie niz dostrzezony przez Sad I instancji, a zmierzajac do wykazania jej wysokosci zlozyl odpowiedni wniosek
dowodowy;

2) naruszenie art. 227 w zw. z art. 278 k. p. ¢. poprzez oddalenie wniosku o przeprowadzenie dowodu z opinii biegltego
sadowego do spraw wyceny nieruchomo$ci na okoliczno$é ustalenia warto$ci nieruchomosci bez uwzglednienia
istniejacych wad, ktora to okoliczno$é sad blednie uznat za irrelewantna dla rozstrzygniecia sprawy z uwagi na rzekoma
oczywista bezzasadno$¢ roszczen powoda o naprawienie szkody, a ktora to okolicznosé byla konieczna dla ustalenia
rzeczywistego rozmiaru poniesionej przez Powoda szkody;

3) naruszenie art. 63* w zw. art. 63 k. p. c. poprzez calkowite pominiecie, przy rozstrzyganiu sprawy, pogladu
wyrazonego przez (...) Rzecznika Konsumentow w W. w pidmie z dnia 23 stycznia 2017 r., zawierajacego m.in.
argumenty odnoszace sie do zakresu szkody, jaka zdaniem rzecznika, ponidst powdd.

II. Naruszenie przepis6w prawa materialnego, tj.

1) naruszenie art. 361 § 2 k. c. poprzez bledne przyjecie, ze szkoda jakiej naprawienia powdd domaga sie w tej czeSci, w
ktérej Sad I instancji oddalil powddztwo, stanowi jedynie szkode ewentualna, ktora nie podlega naprawieniu, podczas
gdy Powod domaga sie naprawienia szkody w postaci utraconych korzysci;



2) naruszenie art. 481 k. c. w zw. z art. 455 k. c. skutkujace zasagdzeniem odsetek za op6znienie od zasadzonej w punkcie
I kwoty 81713,74 zt - za okres od dnia wniesienia pozwu, podczas gdy prawidlowe zastosowanie wskazanych przepisow
powinno skutkowac zasadzeniem tej kwoty od bezskutecznego uplywu terminu wskazanego w wezwaniu do zaplaty,
ktore obejmowalo te naleznoé¢.

Podnoszac powyzsze zarzuty apelujacy wnidst o zmiane zaskarzonego wyroku i uwzglednienie powddztwa w
caloéci przez: zasadzenie na rzecz powoda dalszej kwoty 116 187,75 zl jako odszkodowania z tytulu niewykonania
zobowigzania; zasadzenie na rzecz Powoda odsetek za opdznienie od zasadzonej w punkcie 1 wyroku Sadu I instancji
kwoty 81 713,74 z1 - za brakujacy okres od 9 kwietnia 2014 r. do 22 czerwca 2014 .

Pozwany (...) Sp. z 0. 0. w O. w odpowiedzi na apelacje wnosil o jej oddalenie oraz o zasadzenie od powoda zwrotu
kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja powoda okazala sie by¢ zasadna, albowiem podniesione w niej zarzuty okazaly sie by¢ w przewazajacej czeSci
zasadne. W szczegolnoSci za zasadne nalezalo uznac oba podniesione zarzuty naruszenia prawa materialnego.

I tak za zasadny nalezalo uzna¢ zarzut naruszenia art. 361 § 2 k. ¢. Zgodnie z tym uregulowaniem w powyzszych
granicach (t. j. granicach wskazanych w § 1 tego artykulu), w braku odmiennego przepisu ustawy lub postanowienia
umowy, naprawienie szkody obejmuje straty, ktére poszkodowany poniost oraz korzysci, ktore moglby osiagnac,
gdyby mu szkody nie wyrzadzono. Zgodnie za§ z § 1 tego artykulu zobowigzany do odszkodowania ponosi
odpowiedzialno$§¢ tylko za normalne nastepstwa dzialania lub zaniechania, z ktérego szkoda wynikla. Na tle
powyzszych uregulowan oraz wskazywanych przez powoda okolicznosci faktycznych ocenié nalezalo, czy brak
wykonania przez pozwanego umowy z dnia 29 marca 2003 r. wywolal w majatku powoda szkode, rozumiang w
istocie jako brak zwiekszenia aktywow w jego majatku z uwagi na radykalny wzrost warto$ci nieruchomosci, jaki
wystapil na rynku po dniu zawarcia umowy. W tym zakresie nalezalo zwrdci¢ uwage, iz Sad Okregowy wychodzac od
prawidlowych, zdefiniowanych przez siebie zalozen, doszed!l jednak do nieprawidlowych wnioskow.

Zwazy¢ nalezy - podazajac niejako za przyjeta przez Sad Okregowy prawidlowa metodologia - iz zawierajac umowe z
dnia 29 marca 2003 r. powdd mial prawo liczy¢ na to, ze pozwana Spotka umowe te zrealizuje zgodnie z jej trescia,
czyli w okre§lonym w umowie terminie, przeniesie na powoda wlasno$¢ lokalu mieszkalnego wolnego od wad. M.
M. mial zatem prawo oczekiwa¢, iz stanie sie wlascicielem takiego lokalu mieszkalnego, a tym, samym iz mozliwe
bedzie nie tylko korzystanie z tego lokalu, ale takze jego dalsze zbycie. Nie sposob podzieli¢ w tym zakresie stanowiska
Sadu Okregowego, iz wykonanie umowy przez dluznika ma charakter niejasnych przypuszczen — gdyby podzieli¢ takie
zapatrywanie w istocie kazda szkoda zwigzana z niewykonaniem lub nienalezytym wykonaniem zobowigzania mialaby
walor szkody ewentualnej, a zatem domaganie sie odszkodowania w zwiazku z niewykonaniem umowy mialoby
charakter iluzoryczny. Wykonanie zobowigzania zgodnie z jego tre$cia i w spos6b odpowiadajacy jego celowi spoleczno
— gospodarczemu oraz zasadom wspolzycia spolecznego, a takze w sposdb odpowiadajgcy ustalonym zwyczajom, o
ile zasady takie istnieja w tym zakresie, nalezy do podstawowego obowiazku dluznika (por. art. 354 § 1 k. c.), a tym
samym wierzyciel uprawniony jest do tego, aby liczy¢ na prawidlowe wykonanie tego zobowiazania, za§ w przeciwnej
sytuacji — zada¢ stosownego odszkodowania w zwigzku z niewykonaniem zobowigzania.

Z prawidlowo dokonanych przez Sad Okregowy ustalen faktycznych wynika, iz pozwana Spdtka nie wykonala umowy
z dnia 29 marca 2003 r. Nie wdajac sie tu w eksponowany przez powoda zarzut co do niewykonania § 9 ust.
4 umowy (brak powiadomienia listem poleconym o dopuszczeniu budynku do uzytkowania), nalezy zwazy¢, iz
zgodnie z § 3 umowy Spolka zobowigzywala sie m. in. do wyodrebnienia lokalu mieszkalnego objetego ta3 umowa
(okre$lonego numerem technicznym (...)) oraz do jego sprzedazy. Spolka nie wykonala tego zobowigzania, przy
czym przyczyny niewykonania tego zobowigzania lezaly po stronie Spoétki i wynikaly, najogélniej rzecz biorac w
wadliwoS$ciach zwigzanych z procesem budowlanym. Tym samym gdyby wykonywanie przez pozwanego czynnoSci
w procesie budowlanym odbywalo sie prawidlowo, budynek zostalby przyjety do uzytkowania, zas do majatku



powoda wszedlby lokal mieszkalny, posiadajacy wszakze okre$lona warto$é rynkowa. Odpowiadajgc tu na watpliwoéci
zglaszane przez Sad Okregowy zwro6ci¢ nalezalo uwage, iz tego rodzaju inwestycje, jak inwestycje w nieruchomosci
(w tym réwniez w tzw. nieruchomosci lokalowe) sg zwyczajng metoda inwestycji kapitalu z uwagi na na ogol
rosngce wartoéci nieruchomoéci. Te rozwazania prowadza do wniosku, iz normalnym nastepstwem niewykonania
przez pozwang Spdlke umowy z dnia 29 marca 2003 r. - na podstawie ktorej Spotka zobowigzywala sie jak juz
wskazano do wyodrebnienia lokalu mieszkalnego i przeniesienia jego wlasnosci na powoda, przy czym podzielié
tu nalezy prezentowany przez powoda poglad, zgodnie z ktérym przedmiotem umowy by} lokal wolny od wad —
zaréwno fizycznych, jak i prawnych, co dotyczy réwniez kwestii administracyjnoprawnych — z tre$ci umowy wynikato
wprost. iz to sprzedajacy zobowigzywal zglosi¢ do uzytkowania budynek, w ktérym znajdowat sie objety umowa lokal
mieszkalny oraz uzyskaé¢ pozwolenie na uzytkowanie budynku. W sposob ostateczny pozwolenia takiego pozwana
Spolka nie otrzymata do dzisiaj. Skoro zatem pozwany nie uzyskal pozwolenia na uzytkowanie budynku, przy czym
- jak juz wskazano - brak takiego uzyskania wynikal wprost z nieprawidlowoéci w procesie budowlanym, nie doszlo
do wykonania umowy przez pozwang Spoétke, powod uprawniony byl do dochodzenia odszkodowania zwiazanego z
niewykonaniem zobowigzania przez pozwanego, za$ materialnoprawna podstawa jego roszczenia stanowi art. 471 k. c.

Apelujacy zasadnie — w ocenie Sadu Apelacyjnego — podnosi, iz poniesiona przez niego strata miala charakter
realny. Sad Okregowy z jednej strony zauwazyl, iz warto$ci nieruchomoéci na rynku podlegaja wahaniom, z drugiej
za$ strony uznal, iz poglady powoda co do tego, ze warto$¢ lokalu mieszkalnego, ktérego w wykonaniu umowy
z pozwanym mial sie sta¢ wladcicielem, wzroslaby, ma charakter niejasnych przypuszczen. Pomijajac tu kwestie
dowodowe (o czym rowniez dalej), nie sposéb bez precyzyjnego wyjasnienia tej kwestii niejako z gory przyjaé, iz wzrost
wartoSci nieruchomoéci lokalowej nie ma charakteru utraconej korzysci. Nie sposéb w tak istotnie skonkretyzowanych
okolicznoS$ciach, uzna¢, iz szkoda w zwigzku z niewykonaniem umowy przez pozwanego, jakiej doznal powdéd ma
charakter szkody ewentualnej. Przeciwnie — z jednej strony jest to szkoda wymierna, mozliwa do obliczenia, z drugiej
za$§ — co juz wskazano — nie sposob twierdzi¢, iz nabycie przez powoda lokalu wolnego od wad mialo charakter
hipotetyczny, w szczegblno$ci w sytuacji, w ktérej zobowigzania obcigzajace powoda zostaly w istocie w calosci przez
niego zrealizowane. Za niewystarczajacg musi by¢ uznana argumentacja przedstawiona przez Sad Okregowy co do
niezasadno$ci roszczen w zakresie kwoty poniesionej przez powoda prowizji. W tym zakresie zbadac nalezalo, czy
oplacenie tej prowizji byto konieczne, a tym samym czy istniala mozliwo$¢é zawarcia przez powoda umowy z pozwanym
z pominieciem poérednika. Dopiero przy pozytywnym ustaleniu tej okolicznos$ci mozliwym bylto uznanie, iz kwota
oplaconej prowizji miala charakter dobrowolny, a zatem pozostawala bez adekwatnego zwiazku przyczynowego z
dzialaniami (zaniechaniami) pozwanej Spolki. Zwrdcic takze nalezalo uwage, iz w zakresie zgdania zaplaty kwoty 200
z} Sad I instancji z jednej strony ustalil, iz pozwana Spo6tka zobowigzywala sie do jej zaplaty (tym samym zatem bylo to
zobowigzanie pozwanego), z drugiej za$ powodztwo w tym zakresie zostalo oddalone jako bezzasadne. Jak sie wydaje
zlozenie przez pozwanego o$wiadczenia co do zwrotu powyzszej kwoty rodzi takiej treSci zobowigzanie. Kwestia ta
wymaga dalej idacej analizy.

Na tym tle za zasadny nalezalo uzna¢ réwniez zarzut naruszenia prawa procesowego — art. 227 w zw. z art. 278 k. p.
c. W sprawie niniejszej powod — dzialajacy bez zawodowego pelnomocnika — zaoferowal material procesowy, ktory
w jego ocenie prowadzi¢ miat do wykazania wysokoSci korzySci, ktora utracil w zwiazku z tym, iz pozwana Spotka
nie wykonala zawartej z nim umowy. Z pisemnych motywow zaskarzonego wyroku wynika, iz Sad Okregowy oddalil
ten wniosek w istocie jako nieprzydatny w zwiazku z nieprawidlowym uznaniem, iz brak jest materialnoprawnych
podstaw do uwzglednienia zgloszonego w tym zakresie roszczenia. Powyzsze rozwazania prowadza do wniosku, iz
wskazywana przez Sad Okregowy przyczyna oddalenia wniosku o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego w istocie nie
istniala, a tym samym oddalenie tak zaoferowanego wniosku dowodowego nie byto prawidlowe. Zwrdcié takze nalezy
uwage, iz przeprowadzenie tego dowodu wyjasniloby réwniez inne watpliwo$ci wskazywane przez Sad Okregowy, a
w szczegoblnosci to, czy w ogole doszlo do zmiany wartoéci lokalu, ktéory w wykonaniu umowy mial wej$é do majatku
powoda. W tym zakresie Sad Okregowy ogo6lnie wskazywal na zmiany wartoéci na rynku nieruchomosci. Ustalenie
tej okoliczno$ci na date zamkniecia rozprawy (art. 316 § 1 k. p. c.), rozwialoby tak wskazywane przez Sad Okregowy
watpliwosci.



Wyzej wskazane okoliczno$ci prowadza réwniez do wniosku, iz zasadnym by} rowniez zarzut naruszenia art. 233 §
1 k. p. c. Brak jest tutaj potrzeby powielania wyzej przytoczonej juz argumentacji. Natomiast apelujacy niezasadnie
zarzucal naruszenie art. 233 § 2 k. p. c. Z uzasadnienia tego zarzutu nie sposdb zorientowac sie jakiego rodzaju
przeszkody mialyby by¢ stawiane przez strony (domyslaé sie nalezy, iz apelujacemu chodzilo tu o strone przeciwna,
czyli Spotke) w gromadzeniu w sprawie materialu dowodowego. Okolicznoéci takich Sad Apelacyjny réwniez nie
dostrzega.

Apelujacy rowniez trafnie zarzucal Sadowi Okregowemu naruszenie art. 481 w zw. z art. 455 k. c. Jakkolwiek pisemne
motywy zaskarzonego wyroku sa w tym zakresie obszerne i wyczerpujace, jak sie jednak wydaje omyltkowo (zapewne
z uwagi na domaganie sie przez powoda odsetek od poszczegodlnych roszczen od réznych dat) uszlo uwadze Sadu I
instancji, iz w zakresie zadania kwoty 81 713,74 zl powdd domagat sie pierwotnie odsetek od dnia 4 kwietnia 2014 r.
do dnia zaplaty (roszczenie to objete bylo 1. punktem pozwu, nie za§ punktem 2. tiret drugie), a obecnie od dnia 9
kwietnia 2014 r. do dnia zaplaty. W pelni podzielajac w przewazajacej czesci stuszne rozwazania Sadu Okregowego w
tym zakresie, zwr6ci¢ nalezalo uwage, iz powdd wezwal pozwanego do zaplaty tej kwoty przedsagdowym wezwaniem
z dnia 3 kwietnia 2014 r. (karta 67 akt sadowych), doreczonym pozwanemu w dniu nastepnym — to jest 4 kwietnia
2014 r. (karta 70 akt sadowych). Majac na uwadze, iz juz szereg lat wcze$niej pozwany skladal oswiadczenia co do
odstgpienia od umowy (chociaz bezskuteczne), usprawiedliwionym byloby tu zalozenie, ze pozwana Spétka powinna
byla liczy¢ sie z tym, ze zajdzie potrzeba zwrotu powodowi kwot, ktore wplacil tytulem ceny za lokal mieszkalny.
Tym samym domaganie sie odsetek od tej kwoty obecnie od dnia 9 kwietnia 2014 r. znajduje pelne uzasadnienie.
Usprawiedliwionym jest przyjecie, iz w tej dacie pozwany znajdowal sie w opdznieniu.

Ostatni z podniesionych w apelacji zarzutébw — naruszenia art. 63* k. p. c. (w zw. z art. 63 k. p. ¢.) nalezalo uznaé za
nieuzasadniony. Nie wdajac sie tu w ocene, czy zarzut ten zostal w sposob prawidlowo sformulowany, ogoélnie zwrocic
nalezy uwage, iz stanowisko takiego podmiotu jak powiatowy rzecznik konsumentow nie jest dla sadu rozpoznajacego
dany spor wigzgce. Tym samym sad powszechny nie jest zobowigzany do precyzyjnej oceny tak sformulowanego
stanowiska.

Majac na uwadze powyzsze okolicznoéci, apelacja w zakresie dotyczacym oddalenia pow6dztwa o czeé¢ odsetek od
nalezno$ci zasadzonej w punkcie I. zaskarzonego wyroku zostala uwzgledniona, za§ Sad Apelacyjny orzekl w tym
zakresie co do istoty sprawy — zgodnie z art. 386 § 1 Kodeksu postepowania cywilnego. W pozostalym zakresie —
zadania zaplaty odszkodowania, doszlo do sytuacji, w ktérej Sad Okregowy uznajac w sposdb nieusprawiedliwione, iz
roszczenie to nie jest w zasadzie usprawiedliwione, zaniechat dokonania ustaleni co do wysoko$ci naleznego powodowi
odszkodowania. Nalezalo zatem uzna¢, iz nie doszlo tu do rozpoznania istoty sprawy. W takiej sytuacji w tej czedci
zaskarzony wyrok podlegal uchyleniu, za$ sprawa przekazana Sagdowi Okregowemu do ponownego rozpoznania. Przy
ponownym rozpoznaniu sprawy, Sad Okregowy w oparciu o zaoferowany przez powoda material dowodowy dokona
ustalen co do poniesionej przez powoda szkody, w zwigzku z niewykonaniem przez pozwanego laczacej strony umowy.
W tym zakresie zatem Sad Apelacyjny orzekl na podstawie art. 386 § 4 k. p. c.

O kosztach postepowania orzeczono na podstawie art. 108 § 2 k. p. c.

Z tych przyczyn orzeczono jak w sentencji.



