Sygn. akt IA Ca 1079/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 grudnia 2015 .

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujgcym:
Przewodniczacy:SSA Robert Obrebski (spr.)

Sedziowie:SA Malgorzata Rybicka- Pakuta

SO (del.) Agnieszka Lukaszuk

Protokolant: referent stazysta Weronika Trojanska

po rozpoznaniu w dniu 4 grudnia 2015 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa P. Z.i L. Z.

przeciwko Syndykowi masy upadlosci (...) spdlki z ograniczong odpowiedzialno$ciga w upadloéci likwidacyjnej z
siedzibg w W.

o zaplate

na skutek apelacji powodow

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 16 pazdziernika 2013 r., sygn. akt XXIV C 1130/09
1. oddala apelacje;

2. zasqdza od P. Z. i 1. Z. na rzecz Syndyka masy upadlosci (...) spolki z ograniczonq
odpowiedzialnosciq w upadlosci likwidacyjnej z siedzibag w W. kwoty po 3608,50 zl (trzy tysiqgce
sze$c¢set osiem zlotych pieédziesiqt groszy) tytulem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.

Agnieszka Lukaszuk R. M. (1) R. - P.

Sygn. akt IA Ca 1079/15

UZASADNIENIE

Pozwem z 26 listopada 2009 r. 1. Z. oraz P. Z. wnieSli o zasadzenie od (...) sp6iki z .0.0. z siedziba w W. kwoty
1095000 zt z ustawowymi odsetkami od 14 lipca 2009 r. do dnia zaptaty tytulem naprawienia szkody doznanej przez
powodow wskutek niewykonania przez pozwang trzech uméw przedwstepnych zawartych we wrze$niu 2005 r., w
ktorych pozwana sie zobowigzala do wzniesienia i przeniesienia na rzecz powodow praw do trzech lokali polozonych
w luksusowym budynku przy ul. (...) w W. w terminie do konca czerwca 2007 r. Powodowie podnosili, Ze wezwania do
wykonania tych zobowigzan byly bezskuteczne. Praca budowlane przedtuzaly sie z przyczyn obciazajacych pozwana, z
powodu opdznienia ktérej powodowie, pismem z dnia 1 pazdziernika 2008 r., odstapili od zawartych uméw, z dniem 1
grudnia 2008 r., i domagali sie zwrotu wplaconej czeéci ceny, zaplacenia kar umownych za opdznienie i naprawienia,
na podstawie art. 494 k.c., szkody w wysokoS$ci objetej zadaniem pozwu. Twierdzili bowiem, ze podana w nim



kwota odpowiadala wzrostowi warto$ci wszystkich trzech apartamentéw pomiedzy zawarciem uméw przedwstepnych
pomiedzy stronami a planowanym oddaniem lokalu do uzytku. Podnoszac, ze po nabyciu praw do lokali, ktore
byly objete wskazanymi umowami, w terminie okre§lonym przez strony w ich tresci, nosili sie z zamiarem ich
sprzedazy z zyskiem odpowiadajacym wzrostowi warto$ci tych nieruchomosci. Niewykonanie w terminie umoéw przez
pozwang, ktore doprowadzilo do konieczno$ci ich wypowiedzenia, spowodowalo, jak podano w uzasadnieniu pozwu,
ze powodowie nie uzyskali spodziewanego zysku. Utrata spodziewanej korzysci podlegala wiec, wedlug powodow,
naprawieniu przez strone pozwang przez zaplate jej rownowarto$ci. Wysoko$¢ utraconego zysku byla wykazywana
w pozwie przez zlozenie ekspertyzy wykonanej na zlecenie powodéw, w ktorej cena metra kwadratowego kazdego z
trzech lokali, ktore stanowily przedmiot uméw przedwstepnych zawartych przez strony, zostata okreslona na kwote
20000 zl. Uwzgledniony zostal wysoki standard wykonania tych lokali, jak réwniez wyjatkowo luksusowy charakter
budynku polozonego w atrakeyjnym miejscu.

Pozwana wnosila o oddalenie powodztwa. Kwestionujac jego zasadno$é, podnosila, ze przyczyny opo6znienia w
wykonaniu inwestycji mialy charakter obiektywny. Nie byly zawinione przez inwestora. Nie uzasadnialy odstgpienia
przez powoddw od umowy. O$wiadczenie tej tresci z dnia 1 pazdziernika 2008 r., jak podnosila pozwana, nie bylo
ponadto skuteczne. Jego zlozenie nie zostalo bowiem poprzedzone wyznaczeniem pozwanej dodatkowego terminu
realizacji umowy z zastrzezeniem odstgpienia przez powodéw od umoéw lgczacych strony, stosownie do art. 491 k.c.
Pozwana zaprzeczala ponadto, aby otrzymala pismo z podanej daty przed poinformowaniem powodéw, w polowie
listopada 2008 r., o oddaniu budynku do uzytkowania, z wylaczeniem basenu z pomieszczeniami przynaleznymi,
ktdre nie stanowily czeSci wspolnej nieruchomosci, lecz osobne lokale uzytkowe. Przyznawala natomiast, ze pismo
powoddw o odstapieniu od uméw laczacych strony otrzymata dopiero 5 stycznia 2008 r., czyli po wezwaniu
powoddédw do wykonania pozostalej czeSci umowy poprzez wplacenie 90 % ceny za kazdy z lokali, w wysokosci
uzgodnionej w umowach lagczacych strony. W ocenie strony pozwanej, wzrost warto$ci tych lokali o kwote podanag
w pozwie zostal przeszacowany ze wzgledu na bezpodstawne zaliczenie budynku przy ul. (...) do apartamentowcow
na najwyzszym standardzie w W.. Pozwana zaprzeczala ponadto istnieniu adekwatnego zwigzku przyczynowego
pomiedzy opdznieniem w wykonaniu inwestycji a utrata przez powodéw zysku wskazanego w pozwie. Podnosila
bowiem, ze powodowie nie wykazali, aby w okresie planowanego nabycia praw do tych lokali, nosili sie z zamiarem
ich sprzedazy z zyskiem. Nie udowodnili bowiem, aby w polowie 2007 r. albo tez w okresie péZniejszym, podejmowali
dzialania zmierzajace do tego celu, i by mieli wowczas mozliwo$¢ osiggniecia tak duzego zysku z inwestycji
sfinansowanej tylko w wymiarze 10 % wartoS$ci lokali ustalonej w umowach lgczacych strony. Pozwana podnosila,
ze wplacona cze$¢ ceny za kazdy z lokali zostala powodom zwr6cona wraz z karami z tytulu opdznienia, ktére byly
przedmiotem osobnym postepowan, zakonczonych albo ciaggle rozpoznawanych.

Wyrokiem z dnia 16 pazdziernika 2013 r. Sad Okregowy oddalil zadanie pozwu w catoSci i ustalil, ze powoddw obciaza
obowiazek poniesienia kosztow procesu, ktdre zostaly poniesione w tej sprawie przez obie strony. Szczegolowe ich
rozliczenie zostalo natomiast pozostawione referendarzowi sadowemu.

Na podstawie zebranych dowodéw, w tym dokument6é6w zlozonych przez strony, a przede wszystkim opinii biegltych
z zakresu budownictwa i szacowania nieruchomosci, Sad Okregowy ustalil, ze notarialnymi umowami z 6 wrze$nia
2005 r. oraz z 13 wrze$nia 2005 r., pozwana zobowiazala sie do wybudowania i przeniesienia na powodéw trzech
lokali nr (...) polozonych w budynku B. (...) przy ul. (...) w W., w zamian za zaplate cen wynoszacych odpowiednio
593646, 723758 i 773058 zl do konca czerwca 2007 r. P6l procent tych cen, jak ustalil Sad Okregowy, powodowie
zaplacili w terminie trzech dni od zawarcia tych uméw. Dalsze 9,5 %, w lacznej wysokoSci 220139,77 zt uiScili
do konca wrze$nia 2005 r. Pozostala natomiast cze$¢ tych cen mieli zaplaci¢ w ciagu 15 dni od daty oddania
lokali do uzytkowania. Strony okreélily ponadto kary umowne za obcigzajace pozwang opdznienie w realizacji tych
uméw w wysokosci 0,3% ceny za kazdy zakonczony miesiac zwloki, ktore zostaly naliczone przez powodéw. Na
podstawie dokumentéw dotyczacych decyzji stanowigcych pozwolenia na budowe, ktére byly zmieniane w trakcie
realizacji inwestycji, jak tez w oparciu o zeznania Swiadkow odpowiedzialnych za budowe, z pominieciem natomiast
nieprzydatnej opinii bieglego M. B., z wykorzystaniem opinii bieglego z A. Z. (1) i opisujac wiele szczegbélowych
etapow prac budowlanych, przyczyn ich przerywania i wznawiania, Sad Okregowy ustalil, ze op6znienie w realizacji



tej inwestycji, czyli naruszenie terminu jej zakonczenia, okre$§lonego w powolanych umowach, lezalo po pozwanej,
ktéra nie dochowala nalezytej starannoéci przy opracowaniu dokumentacji i nie przewidziala trudnos$ci wynikajacych
zlokalizacji i sposobu wykonania budynku, ktéry obejmowat kilka kondygnacji podziemnych, w tym luksusowy basem
i pomieszczenia przynalezne, takze ustugowe. Wedlug ustalenn Sadu Okregowo, w styczniu 2008, czerwcu 2008 i
w lutym 2009 r, powodowie zawierali z agencja nieruchomosci umowy posrednictwa w sprzedazy mieszkan, ktdre
mieli naby¢ od pozwanej na podstawie powolanych trzech uméw. Pismem z dni 20 maja 2008 r., jak ustalil Sad
Okregowy, pozwana informowala oboje powodéw o podwyzszeniu ceny za mieszkania. Pismem za$ z dnia 27 czerwca
2008 r., , za nieodebranym pismem z dnia 17 czerwca 2008 r., pow6d wzywal pozwana do wykonania umowy,
opbznienie w realizacji ktorej spowodowalo, ze pismem z dnia 1 pazdziernika 2008 r., powodowie o$wiadczyli, ze
odstepuja od umoéw zawartych we wrzesniu 2005 1., jezeli do 1 grudnia 2008 r. pozwana nie wywiaze sie ze wszystkich
swoich obowigzkéw, ktore zostaly w nich okre§lone. W sytuacji, gdy powodowie nie przedstawili bezpos$redniego
dowodu odebrania tego pisma przez pozwang, poprzestali tylko za zlozeniu potwierdzenia wyslania w podanym
dniu korespondencji pozwanej, ktora zaprzeczala temu twierdzeniu powoddéw, przyznala natomiast, ze odebrala to
pismo w dniu 5 stycznia 2009 r., Sad Okregowy ustalil, ze nie zostalo ono wczeéniej doreczone stronie pozwane;j.
Ponadto zostalo ustalone, ze decyzja z 29 pazdziernika 2008 r., zostalo wydane pozwolenie na uzytkowanie budynku
mieszkalnego, w sklad ktérego wchodzily lokale przeznaczone dla powodéw, ktérzy pismem z dnia 14 listopada 2008
r., odebranym w dniu 2 grudnia 2008 r., zostali wezwani przez pozwana do wplaty pozostalych 9o % ceny za wskazane
lokale. Powodowie nie odpowiedzieli na to pismo, lecz domagali sie rozliczenia umoéw, od ktérych odstapili pismem z
dnia 1 pazdziernika 2008 r., w tym zwr6cenie wplaconej ceny za lokale i uiszczenia kar umownych, ktoérych skutecznie
dochodzili w innych postepowaniach. Czeé¢ z nich zostala zakonczona; inne s3 jeszcze w toku. Na podstawie opinii
bieglego A. Z. (1), warto$¢(...) na dzien 1lipca 2007 1. zostala okreslona przez Sad Okregowy na kwote 586428 z1; lokalu
nr (...) na kwote 719341 zl, a lokalu nr (...) na kwote 747483 zl. Na tej samej podstawie zostala tez ustalona warto$é
tych lokali na 30 wrzenia 2007 r., wynoszaca odpowiednio: 635792 zl, 779593 zt i 809765 zl, jak tez na 31 stycznia
2008 r., odpowiednio na kwoty: 650937 zl, 800163 zt i 833297 zl. Sad Okregowy nie uwzglednil zastrzezen powodow
do opinii wskazanego bieglego. Uznal bowiem jej wyjasnienia za przekonujace, ani tez wniosku o przeprowadzenie
dowodu z pisemnej opinii uzupeiajacej po dokonaniu ogledzin z udzialem skladu orzekajacego.

Oceniajac dokonane ustalenia, mimo zawinionego przez strone pozwang naruszenia terminu przewidzianego przez
strony na wykonanie umoéw z dnia 6 i 13 wrzes$nia 2005 r., Sad Okregowy nie dopatrzyt sie podstaw do uwzglednienia
zadania pozwu w jakiejkolwiek jego cze$ci. Umowy zawarte przez strony nie zostaly przez Sad Okregowy uznane za
umowy przedwstepne, lecz kontrakty deweloperskie, z ktorych wynikaly wzajemne $wiadczenia obu stron. Mial wiec
do ich wykonywania i odpowiedzialno$ci z tego tytulu zastosowanie nie tylko art. 494 k.c., ale tez art. 491 § 1 k.c.
W zZadnej z tych umow nie zostalo bowiem skutecznie zastrzezone, na rzecz powodéw, umowne praw odstapienia od
umo6w zawartych przez strony. Przyjmujac, ze w momencie dojécia do strony pozwanej pisma powodow o odstapieniu
od tych uméw, mimo uzyskania przez pozwana decyzji o oddaniu budynku do uzytkowania, Sad Okregowy uznal, ze
pozwana nie wywigzala sie ze swoich obowiazkéw. Wskazana decyzja nie dotyczyta bowiem basenu oraz pomieszczen
przynaleznych, polozonych na najnizszych kondygnacjach. Przyjal jednak, ze tre$¢ tego pisma nie pozwalala na
uznanie prawnej skuteczno$ci zawartego w nim o$wiadczenia powodbéw. Odstgpienie od umoéw laczacych strony
zostalo bowiem zlozone pod warunkiem zawieszajacym jego skuteczno$c¢, zwigzanym z wykonaniem umowy w catoéci
przez pozwana do 1 grudnia 2008 r. Nie zostalo wiec poprzedzone wyznaczeniem pozwanej dodatkowego terminu
na wywiazanie sie z obowigzkéw zastrzezonych w trzech umowach laczacych strony z zagrozeniem zlozenia przez
powoddw skutecznego o$wiadczenia o odstapieniu od tych umoéw, stosownie do art. 491 § 1 k.c. Sad Okregowy uznal, ze
wyznaczenie dodatkowego terminu i p6Zniejsze odstgpienie od umowy wymaga zlozenia dwoch osobnych o§wiadczen
w podanej kolejnoSci. Nie moze wiec skutecznie nastgpic¢ jednocze$nie. Wedtug Sadu Okregowego, warunkowego
o$wiadczenia o odstapieniu od umowy ze skutkiem, ktory zostal odsuniety na oznaczony termin przyszyty, nie mozna
uznaé, zgodnie art. 491 § 1 k.p.c., za skuteczne wyznaczenie drugiej stronie umowy dodatkowego terminu na jej
wykonanie. Uznajac, ze art. 492 i art. 493 k.c., czyli przepisy, ktére moga stanowié¢ podstawe skutecznego zlozenia
o$wiadczenia o odstapieniu od umowy bez wyznaczenia drugiej stronie dodatkowego termin na jej wykonanie, nie
maja w tej sprawie zastosowania, Sad Okregowy podzielil stanowisko pozwanej przez uznania, ze do rozwigzania
umoéw laczacych strony doszlo przez zlozenie przez pozwang o$wiadczen o uznaniu zobowigzan o zwrot zaliczek



uiszczonych przez powodoéw, ktorzy ich skutecznie dochodzili w sprawie XXIV C 100/09 Sadu Okregowego w
Warszawie. Nie zostala jednak w ten spos6b uznana skuteczno$é o§wiadczenia powodéw o odstapieniu od tych uméw.
Nie bylo tym samym tez podstaw, wedlug Sadu Okregowego, do uwzglednienia powbdztwa opartego na art. 494 k.c.
Nalozenie na pozwana obowigzku naprawienia szkody, na doznanie ktérej powodowie powolywali sie w tej sprawie,
zgodnie z tym przepisem, bylo uzaleznione bowiem od oceny skutecznosci takiego o§wiadczenia powodéw.

W dalszej kolejnosci Sad Okregowy wskazal, ze zebranymi w tej sprawie dowodami nie zostalo wykazana, aby
powodowie utracili zysk, ktérego mogliby sie spodziewaé ze sprzedazy mieszkan, ktore byly przedmiotem trzech
umoéw z wrzeénia 2005 r., za ceny odpowiadajace ich warto$ci w terminie uzgodnionego wykonania tych uméw przez
pozwana. Z opinii biegltego A. Z. (1), na ktérej Sad Okregowy oparta dokonane ustalenia, wynikalo bowiem, ze na
poczatku lipca 2007 r. zaden z tych lokali nie zyskal na wartosci, jak réwniez ze ich ceny tylko nieznacznie wzrosly pod
koniec wrzeénia 2007 r. Sad Okregowy nie znalazt ponadto podstaw do uwzglednienia zadania o zaptate zysku, ktory
powodowie mogliby osiggna¢ z tytulu oprocentowania bankowego wplaconych na rzecz pozwanej zaliczek, z powodu
zyskania przez powodéw kar umownych z tytulu opdznienia pozwanej, w lacznej wysokoSci wynoszacej 86227,39 zl,
i toczenia sie przed Sadem Rejonowym dla Warszawy Mokotowa w Warszawie sprawy o zaplate na rzecz powodow
dalszej kary z podanego tytuly w wysokoSci 31356,92 zl, czyli w sytuacji, gdy pierwsza z podanych kwot przenosila
warto$¢ potencjalnych zyskow powoddéw z bankowego oprocentowania §rodkoéw, ktére zostaly wplacone na rzecz
pozwanej tytutem zaliczek i zostaly zwr6cone przez pozwang w calosci. O kosztach procesu Sad Okregowy orzekl
zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci za wynik sprawy, czyli stosownie do art. 98 k.p.c.

Apelacje o wyroku Sadu Okregowego wnieSli powodowie. Zaskarzajac ten wyrok w caloSci, zarzucili Sadowi
Okregowemu sprzeczne z art. 233 § 1 k.p.c. ustalenie warto$ci lokali, ktore byly przedmiotem trzech uméw laczacych
strony, na podstawie opinii bieglego Z., wynikajace z niedostrzezenia, ze wnioski w niej zawarte sprzeczne byly z
zasadami logiki oraz do§wiadczenia zyciowego, pomijaly ponadto faty powszechnie znane i oparte zostaly na takim
materiale porownawczym, ktéry nie byt adekwatny. Nie uwzglednial bowiem wlasciwego standardu i wykonczenia
czesci wspolnych nieruchomosci przy ul. (...). Wady tej opinii, wedlug powodéw, doprowadzily do zanizenia wartoSci
wskazanych lokali i bezzasadnego oddalenia zadania pozwu, takze wskutek wadliwej wykladni i nieuzasadnionego
zastosowania w tej sprawie art. 491 k.c., podczas gdy odwolanie sie do art. 492 k.c., uzasadnione w stosunku do
powoddw jako konsumentéw, pozwalalo na pelne uwzglednienie skutecznoéci o§wiadczenia z dnia 1 paZzdziernika
2010 r. 0 odstgpieniu przez powodéw od umowy bez wyznaczenia stronie pozwanej dodatkowego terminu na
prawidlowe wykonanie umoéw, ktore zostaly zawarte przez strony we wrzeéniu 2005 r. Apelacja powodow zostala
ponadto oparta na zarzucie wadliwego zastosowana przez Sad Okregowy art. 491 k.c. przez nieuzasadnione przyjecie,
ze wskazane o$wiadczenie nie moze by¢ skutecznie zlozone pod warunkiem zawieszajagcym oraz ze musi zostaé
poprzedzone osobnym o$§wiadczeniem o wyznaczeniu dodatkowego terminu tej stronie, niewykonanie umowy przez
ktbéra stanowi przyczyne jego zlozenia. Na podstawie tych zarzutéw powodowie wnosili o zmiane zaskarzonego
wyroku poprzez uwzglednienie powodztwa w calo$ci oraz obcigzenie pozwanej poniesionymi kosztami postepowania
apelacyjnego wedlug norm przepisanych, ewentualnie o jego uchylenie i przekazanie sprawy Sagdowi Okregowemu do
ponownego jej rozpoznania oraz rozstrzygniecia o kosztach postepowania apelacyjnego. Na podstawie art. 380 w zw.
z art. 162 k.p.c. domagali sie ponadto rozpoznania postanowienia Sagdu Okregowego z 25 wrze$nia 2013 r. o oddaleniu
wniosku skarzacych o przeprowadzenie dowodu z ogledzin spornej nieruchomosci przy bezposrednim udziale skladu
orzekajacego oraz dowodu z uzupelniajacej opinii bieglego. Wnosili, by czynno$ci dowodowe zostaly podjete na etapie
postepowania apelacyjnego. W uzasadnieniu apelacji kwestionowali tez ustalenie Sagdu Okregowego, jakoby pismo
powodow z dnia 1 pazdziernika 2008 r. nie zostalo odebrane wskutek jego niezwlocznego wyslania droga pocztowa,
czyli ze dotarlo do pozwanej dopiero w dniu 5 stycznia 2009 r.

Na etapie postepowania miedzyinstancyjnego przed Sadem Okregowym postepowanie zostato zwieszone z powodu
ogloszenia upadtosci likwidacyjnej pozwanej spolki. Zostal nastepnie podjete z udzialem syndyka masy upadloéci jako
pozwanego.

W odpowiedzi na apelacje syndyk wnosit o jej oddalenie w caloSci oraz obcigzenie powoddéw poniesionymi kosztami
postepowania apelacyjnego. Na tym etapie procesu, podnosil rowniez, ze wierzytelnoSci stanowiace przedmiot



tej sprawy zostaly zgloszone do uwzglednienia na liScie wierzytelnoSci. Ani na etapie jej sporzadzania, ani tez
zatwierdzania w postepowaniu upadloSciowym, nie zostaly jednak uwzglednione, mimo ze powodowie korzystali z
dostepnych w postepowaniu upadloéciowym srodkéw prawnych, ktore nie zostaly w zadnej cze$ci uwzglednione przez
wlasciwe organy postepowania upadlo$ciowego.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja podlegala oddaleniu w calo$ci. Ustalenia Sadu Okregowego byly poprawne. Zostaly oparte na prawidlowej
ocenie dowodow zebranych w sprawie z inicjatywy obu stron, w tym na opinii bieglego A. Z. (1). Jej moc dowodowa
prawidlowo zostala uwzgledniona przez Sad Okregowy w zakresie ustalenia wartoéci trzech lokami, ktére byly
przedmiotem deweloperskich umoéw zawartych przez strony, przede wszystkim w okresie, ktéory zostal w nich
podany jako termin zakonczenie inwestycji oraz wykonania przez pozwana obowiazkoéw dotyczacych przeniesienia
na powodow wlasnoéci trzech lokali wraz z udzialem w czeSciach wspo6lnych budynku przy ul. (...) w W., ktérego
standard byl niewatpliwie wysoki. Nie upowaznial jednak do zaliczenia tego budynku do apartamentowcéw o
najwiekszej wartosci lokali w nich potozonych. Takie wnioski wynikaly z opinii biegltego A. Z. (1), ktoéra zasadnie
zostala uznana przez Sad Okregowy za poprawng i przekonujaca. Mogla wiec stanowi¢ podstawe ustalenia warto$ci
wskazanych lokali w podanym okresie, zwlaszcza ze Sad Okregowy nie dysponowal konkurencyjnym dowodem tej
samej warto$ci. Ostatecznie powodowie nie wystapili o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego, o wyzszych
zwlaszcza kwalifikacjach fachowych. Nie moze wiec ulega¢ watpliwosci, ze nie dysponujac konkurencyjna opinia, lecz
wylacznie opinig bieglego A. Z. (1), warto$¢ ktorej podwazala wnioski zawarte w ekspertyzie zlozone przy pozwie, czyli
zleconej przez strone powodowg, a tym samym stanowiacej tylko dodatkowe uzasadnienie twierdzen zawartych w
pozwie, Sad Okregowy nie mogt dokonac ustalen przeciwko opinii bieglego A. Z. (1) (por. np. wyroki Sadu Najwyzszego
z dnia 12 kwietnia 2002 r., I CKN 92/00 oraz z dnia 11 czerwca 1974 r., II CR 260/74). Chodzilo bowiem o pozyskanie
wiedzy specjalnej w rozumieniu przyjetym w art. 278 k.p.c. co do okolicznosci, ktére stanowily podstawowy przedmiot
sporu pomiedzy stronami. Sad Okregowy nie mogt wiec we wlasnym zakresie zastapi¢ dowodu z opinii bieglego
A. Z. (1), jak zasadnie wskazywal Sad Najwyzszy w wyrokach z dnia 29 listopada 2011 r., II CSK 245/06, z dnia
26 pazdziernika 2006 r., I CSK 166/06, i z dnia 19 grudnia199o, I PR 148/90. Nawet wiec z czysto formalnych
powodow, Sad Okregowy nie mogl przyjaé ustalen odbiegajacych od wnioskéw przedstawionych oraz uzasadnionych
w tej sprawie przez bieglego A. Z. (1). Nie podzielajac zas wnioskow bieglego, wykazujac natomiast wady opinii tego
bieglego, powodowie mogli co najwyzej wystapi¢ z wnioskiem o przeprowadzenie dowodu z opinii innego bieglego. Nie
wystapili jednak z tym wnioskiem, lecz domagali sie sporzadzenia dodatkowej opinii uzupetniajacej przez wskazanego
bieglego sadowego, jednak po przeprowadzeniu dowodu z ogledzin budynku, w ktérym znajduja sie lokale, ktore byly
pierwotnie przeznaczone dla skarzacych.

Sad Okregowy zasadnie nie uwzglednil wskazanego wniosku. Nie mogac samodzielnie postuzy¢ sie wiedza specjalna,
ktéra jest niezbedna nie tylko do bezposredniego zaobserwowania standardu wskazanego budynku, ale przede
wszystkim do jego poréwnania z apartamentami uznanymi za luksusowe w dokumentacji, na ktérg powolywali sie
powodowie, skladajac rowniez liczne zdjecia do akt, Sad Okregowy nie mial potrzeby bezposredniego uczestniczenia
przy czynnoSciach ogledzin tego budynku. Przeprowadzenie takiego dowodu nie bylo przede wszystkim potrzebne
dlatego, ze taka czynno$é¢ zostala wykonana przez bieglego A. Z. (1) na etapie przygotowywania podstawowej
opinii z dnia 17 grudnia 2012 r. Z jej tre$ci wynika bowiem jednoznacznie, ze w dniu 13 grudnia 2012 r., biegly
dokonywal ogledzin lokalu (k: 1079). Mial wiec sposobno$¢ przyjrzenia sie standardowi budynku, ktory zostal opisany
przez bieglego w powolanej opinii. Przeciwko uwzglednieniu wnioskéw powodéw przemawiala rowniez okolicznoéc
sporzadzenia przez wskazanego bieglego na piSmie uzupelniajacej opinii z dnia 14 lutego 2013 r. (k: 1204 i n.), w
ktérej w sposodb szczegdlowy, wyczerpujacy, a przede wszystkim fachowy biegly A. Z. (1) odnibst sie do zarzutéw
powodow. Podniesione argumenty przeciwko podwyzszeniu standardu budynku przy ul. (...), czyli jego zaliczeniu do
grupy najbardziej luksusowych apartamentowcow (...), zostaly ponadto potrzymane przez bieglego podczas ustnego
wyjasniania obu opinii na rozprawie w dniu 22 maja 2013 r. (k: (...) i n.). Oceniajgc jakoé¢ tej opinii pod katem
logiki, poziomu wiedzy bieglego, jej podstaw teoretycznych oraz sposobu umotywowania stanowczych wnioskow,
czyli pod katem kryteriow podawanych w orzecznictwie (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 7 listopada



2000 r., I CKN 1170/98), Sad Okregowy prawidlowo nie dopatrzyl sie podstaw do zakwestionowania zawartych w
niej wnioskow, zwlaszceza ze, jak zaznaczono, nie dysponowal konkurencyjnym dowodem. Dodatkowo tylko nalezy
wskazaé, ze biegly A. Z. (2) przyjal w sporzadzonej opinii taka samg warto$¢ metra kwadratowego spornych lokali
jak R. M. (2) w opinii sporzadzonej na zlecenie powoddw i zalaczonej do pozwu. Réznica wartosci ustalonych przez
bieglego sadowego wynikala wiec wylacznie z pozostalych okolicznosci, ktore byly zwigzane z atrakcyjnoscia lokalizacji
budynku, w mniejszym za$ stopniu z samego standardu cze$ci wspoélnej budynku, w ktérym znajduja sie sporne
trzy lokale. Dodac takze nalezy, Ze nie zostalo w tej sprawie wykazane przez strone powodowa, aby basen, wraz z
pomieszczeniami przynaleznymi, oraz pozostale pomieszczenia uzytkowe znajdujace sie w budynku, stanowily cze$é
wspoblng nieruchomosci, czyli by mialty wplyw na ocene warto$ci udzialu przypisanego nierozerwalnie do kazdego ze
lokali, ktore byly przeznaczone dla powoddéw. Z przyczyn Sad Apelacyjny nie znalazt tez podstaw do przeprowadzania
czynnoéci dowodowych, ktore nie zostaly wykonane przed Sadem Okregowym, podczas rozprawy apelacyjne;j.

W zasadzie prawidlowe bylo réwniez ustalenie Sadu Okregowego co do daty odebrania przez pozwang pisma
powodow z dnia 14 listopada 2008 r. o odstgpieniu od uméw zawartych przez strony we wrze$niu 2005 r. Procesowy
ciezar wykazania twierdzenia, jakoby pismo to zostalo odebrane przez strone pozwana w zwyklym toku czynnos$ci
podejmowanych przez doreczyciela po jego nadaniu przez powodéw, czyli na dtugo przed 5 stycznia 2009 r., spoczywat
wylgcznie na powodach jako stronie twierdzacej i wywodzacej korzystne skutki z podnoszonej tezy faktycznej (tak
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 29 wrzeénia 2005 r., III CK 11/05). Dowdd nadania korespondencji, ktory istotnie
zostal w tej sprawie zlozony, wykazal tylko, ze wskazane pismo bylo przedmiotem ustugi operatora pocztowego,
na zlecenie powodéw, formalnie nie dowodzil jednak, by w okreSlonej dacie, w zwyklym toku czynno$ci, umowa o
doreczenie przesylki zostala wykonana prawidlowo przez doreczyciela. Nie zostalo takze wykazane w ten sposob,
jakie pismo powodowie nadali do pozwanej we wskazanej dacie. W sytuacji, gdy strona pozwana zaprzeczala i
wskazywala na okolicznos$ci jego odebrania dokladnie w dniu 5 stycznia 2009 r., nie mozna bylo uznaé, by strona
twierdzaca wywiazala sie z ciezaru udowodnienia podnoszonych okoliczno$ci, zwlaszcza w sytuacji, gdy miala
mozliwo$¢é skorzystania z ushugi obejmujacej uzyskanie potwierdzenia odbioru przez adresata korespondencji o tak
duzym znaczeniu dla obu stron, jezeli ich stanowiska byly rozbiezne juz w podanym okresie. Poza wszystkim, w
Swietle pozostalych okolicznoéci oraz argumentacji prawnej, ustalenie daty faktycznego odebrania powotanego pisma
powodow do pozwanej, nie przesadzalo o zasadno$ci powddztwa i apelacji.

Za bezpodstawne zostaly rowniez uznanie zarzuty naruszenia przez Sad Okregowy przepis6w prawa materialnego, na
ktoére powolywali sie skarzacy w apelacji. Twierdzenie, jakoby do okoliczno$ci tej sprawy mial zastosowanie art. 492
k.c., nie zaslugiwalo na uwzglednienie. W umowach laczacych strony nie zostalo bowiem skutecznie zastrzezone na
korzy$¢ powodow uprawnienie co do moznoSci ztozenia o§wiadczenia o odstapienia do tych umoéw bez wyznaczenia
stronie pozwanej dodatkowego terminu na ich wykonanie. Uprawnienie takie, wbrew twierdzeniu podniesionemu w
apelacji, nie wynikalo rowniez z samej wlasciwo$ci zobowiazania, ani z okolicznosci, ktore bylyby znane obu stronom.
Z zadnej umowy, zawartej przez strony we wrzesniu 2005 r., nie wynikalo, aby powodowie nosili sie z zamiarem
sprzedazy lokali, ktore byly przeznaczone dla skarzacych. Istotnie mozna bylo zgodzi¢ sie z argumentem, ze powodowie
nie potrzebowali trzech luksusowych lokali do zaspokojenia wlasnych potrzeb. Nie mozna jednak wyprowadzic z tej
okolicznos$ci wniosku, jakoby zamierzali sie ich pozby¢ bezposrednio po ich nabyciu od pozwanej, a tym bardziej
by takie zamiary byly znane stronie przeciwnej. Prawdopodobne byto bowiem, ze lokale mogly zostaé przeznaczone
do komercyjnego wynajmu. Pierwsza umowa, ktéra dotyczyla posrednictwa w ich sprzedazy, zostala zawarta przez
powoddédw w dniu 31 stycznia 2008 r., mimo zZe nie bylo wyraznych widok6w na niezwloczne oraz calo$ciowe wykonanie
przez pozwana umow taczacych strony. Jej podpisanie moglo mieé zwiazek nie tyle z pierwotnymi planami powdd, ile
ze wzrostem wartoSci lokali, ktory zostala ustalony przez bieglego A. Z. (1) na dzien 31 stycznia 2008 r. Konsumencki
status powodow, ktory zostal mocno wyeksponowany w apelacji, nie mial wiec pelnych podstaw. Przede wszystkim
jednak nie mogt samodzielnie przemawiaé za zastosowaniem art. 492 k.c. przy ocenie skutecznoSci o§wiadczenia
powoddw z dnia 14 pazdziernika 2008 r.

Sad Apelacyjny nie uwzglednil réwniez zarzutu naruszenia art. 491 § 1 k.c. przy ocenie skutecznoéci o§wiadczenia
powoddw, zawartego w powolanym piSmie. Sad Okregowy prawidlowo ustalil, ze pomiedzy stronami doszlo do



zawarcia trzech umoéw deweloperskich, czyli kontraktéw wzajemnych, jak tez odplatnych, ktore nie stanowily uméw
przedwstepnych. Poprawnie zostala tez przez Sad Okregowy okreslona kolejno$¢ i rodzaj czynnosci, poprzedzajacych
zlozenie skutecznego o§wiadczenia o odstgpieniu od umowy przez jedng strone na podstawie powolanego przepisu.
Uwzglednione zostalo stanowisko, ktére Sad Najwyzszy wyrazil w szczegblnos$ci w wyroku z dnia 5 kwietnia 2013
r., IT CSK 62/13. Przyjal bowiem, ze koniecznym warunkiem pdzniejszego, osobnego oSwiadczenia o odstgpieniu
od umowy, jest uprzednie, oddzielne wyznaczenie drugiej stronie dodatkowego terminu na wykonanie umowy
z zastrzezeniem, w kazdym wypadku, zlozenia w pdzniejszym terminie o§wiadczenia o odstapieniu od umowy.
Odmienne stanowisko powoddéw nie bylo uzasadnione. Pomijalo bowiem ratio legis rozwigzania zawartego w
powolanym przepisie. Skladanie oddzielne obu o$wiadczen, ktére zostaly w nim przewidziane, gwarantuje wiec
uprawnionej stronie mozliwo$¢ uzyskania czasu niezbednego na refleksje, ktora winna poprzedzaé podjecie decyzji o
nieodwracalnym w zasadzie rozwigzaniu umowy w sposob przewidziany w powolanym przepisie, jak tez stanowcze
jego wyrazenie w stosunku do drugiej strony, ktoéra powinna zosta¢ uprzedzona o mozliwosci skorzystania z tego
uprawnienia przez kontrahenta. Wynikajaca z powolanego przepisu konieczno$¢ rozdzielenia obu wskazanych
o$wiadczen jest wiec rozwigzaniem racjonalnym. Sprzyja wykonywaniu umdéw. Sprzeciwia sie wiec warunkowemu
skladaniu o$§wiadczenia o odstapieniu od umowy, oraz jego laczeniu z o§wiadczeniem o wyznaczeniu drugiej stronie
dodatkowego terminu na jej prawidlowe wykonanie. Zasadnie wiec Sad Okregowy uznal, ze w piSmie z dnia 14
pazdziernika 2008 r., powodowie nie zlozyli skutecznie o$wiadczenia o odstgpieniu od uméw laczacych strony. Nie
nabyli wiec uprawnien, ktore ze zlozeniem takiego o$wiadczeni zostaly polgczone w art. 494 k.c. Nie bylo wiec
podstaw do uznania, Ze pozwana ponosi odpowiedzialno$¢ za szkode, doznanie ktdrej, w zakresie lucrum cesans, bylto
eksponowane w pozwie i apelacji. Celnie takze Sad Okregowy uznal, opierajac sie na opinii bieglego sadowego A. Z.
(2), ze powodowie nie wykazali okolicznoSci poniesienia tej szkody. Nie wykazali bowiem, by pomiedzy poczatkiem
lipca 2007 r., czyli ustalonym przez strony terminem wykonania uméw zawartych we wrzesniu 2005 r., zwiekszyla
sie warto$¢ wszystkich lokali, ktore byly ich przedmiotem.

Prawidlowo rowniez zostalo przyjete przez Sad Okregowy, ze otrzymanie przez powodoéw od pozwanej $wiadczen
z tytulu kar umownych za zwloke w wykonaniu tych umoéw, obejmujacych zasadzona juz na rzecz powodéw kwote
86227,39 zl, nawet z pominieciem kwoty 31356,92 zl, ktoérej dotoczylo osobne postepowanie, bedace w toku w okresie
wydawania zaskarzonego wyroku, nie pozwalalo na uwzglednienie mniejszej szkody powdd z tytulu niemozliwoSci
uzyskania zysku z oprocentowania przekazanych pozwanej zaliczek, w lacznej kwocie 220139,77 zl, ktéra rowniez w
caloéci zostala zwrdcona powodom. Nie bylo bowiem to roszczenie kwestionowane przez pozwana w sprawie XXIV C
100/09 Sadu Okregowego w Warszawie. Powszechnie znane i nie podwazane przez powodéw okolicznos$ci dotyczace
wysoko$ci lokat bankowych w drugiej polowie ubieglej dekady nie pozwalaly bowiem na przyjecie, nawet bez dowodu
z opinii bieglego, Ze z tego tytulu powodowie uzyskataby wieksze zyski. Nie moze ponadto ulega¢ watpliwosci, ze ciezar
ich wykazania rowniez spoczywal w tej sprawie na powodach, ktorzy nie wystepowali z wymagang w tym zakresie
inicjatywa dowodowa.

Przeciwko zasadnoSci apelacji przemawialy jeszcze dwa argumenty, ktore nie zostaly wystarczajaco dostrzezone
przez Sad Okregowy, mimo Ze stosowne zarzuty byly podnoszone przez strone pozwana. Pierwszy dotyczy zwiazku
przyczynowego pomiedzy niewatpliwym op6znieniem pozwanej w wykonaniu umow laczacych strony, do zakladanej
realizacji ktorych ostatecznie nie doszlo, a utraceniem przez powodoéw spodziewanych zyskéw ze sprzedazy trzech
lokali, ktore byly przedmiotem kontraktow. Ocena zwigzku przyczynowego pomiedzy zmianami w stanie majatkowym
powoddédw a zdarzeniami wskazanymi w pozwie jako ich przyczyna, wymaga, tak jak w kazdym innym wypadki,
poszukiwania tego ogniwa w stanie faktycznym sprawy, ktorym mial dominujace, a przez to i sprawcze znaczenie
dla wystgpienia takiego skutku (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 8 grudnia 2005 r., III CK 298/05). W ocenie Sadu
Apelacyjnego, ogniwem tym nie bylo niedotrzymanie terminéw realizacji wskazanych umoéw, lecz wzrost cen na rynku
nieruchomosci, ktéry wystapit jednak w okresie p6Zniejszym, nie za$ na poczatku lipca 2007 r., czyli w okresie, ktory
nalezaloby bra¢ pod uwage przy ocenie sytuacji majatkowej powodéw w wypadku wywiazania sie przez pozwang z
umowionych terminéw zakonczenia inwestycji prowadzonej na rzecz skarzacych. Opierajac sie na wiarygodnej opinii
bieglego A. Z. (1), uwzgledni¢ wiec nalezalo, ze na poczatku lipca 2007 r., warto$¢ kazdego lokalu byla mniejsza
niz cena ustalona przez strony w umowach z 6 i 13 wrzeénia 2005 r. P6Zniejszy wzrost ich wartoéci mial charakter



obiektywny, wywolany zostal bowiem warunkami rynkowymi, nie za$ op6Znieniem pozwanej, ktorej nie bylo mozna
pociagnaé do odpowiedzialno$ci za skutki wynikajgce ze zmiany cen na rynku w okresie nastepnych kilku, a zwlaszcza
kilkunastu miesiecy. Dodatkowo nalezy tylko wskazaé, ze powodowie nie wykazali, aby przed styczniem 2008 r.
podejmowali czynno$ci majace na celu sprawne sprzedanie lokali, ktére byly dla nich przeznaczone. Dopiero bowiem
31 stycznia 2008 r. podpisali pierwsza taka umowe ze stoleczna agencja posrednictwa sprzedazy nieruchomosci.
Nie moze tez ulega¢ kwestii, ze nawet nie czekajac na wykonanie umoéw przez pozwang, mogli podjaé starania
dotyczace zbycia, na rynkowych zasadach, majatkowych praw, ktore niewatpliwie wynikaly z zawarcia trzech umoéw
deweloperskich we wrze$niu 2005 r. Pomiedzy opisana w pozwie oraz apelacji szkoda powodow a niewywigzaniem
sie przez pozwang w terminie z obowiazkoéw, ktore wynikaly z tych uméw, nie mozna bylo dopatrze¢ sie adekwatnego
zwigzku przyczynowego z art. 361 § 1 k.c., zwlaszcza ze z wplacenia dziesiatej czesci ceny okre$lonej w tych umowach,
powodowie wywodzili podstawe do uzyskania odszkodowania niemal pieciokrotnie wyzszego na tle okolicznoéci,
w ktorych mieli jednak pelng mozliwo$¢ doprowadzenia do nabycia praw do lokali, ktére byly przeznaczone dla
skarzacych. Ostatni argument, ktory nalezy przytoczy¢ przeciwko zarzutom apelacji, wiaze sie z poréwnaniem daty
uzyskania przez pozwana decyzji z dnia 29 pazdziernika 2008 r. o oddaniu budynku do uzytkowania, czyli zdarzenia
od zaistnienia ktérego powodowie byli zobowigzani do zaplaty 9o % uzgodnionej ceny, a okre§lona w piSmie z
dnia 14 paZdziernika 2008 r. datg odstapienia, z dniem 1 grudnia 2008 r., przez powodéw od uméw laczacych
strony, niezaleznie wiec od daty jego doreczenia pozwanej. Przy uwzglednieniu okoliczno$ci, ze nie zostalo w tej
sprawie wykazane, aby basen z pomieszczeniami przynaleznymi stanowit cze$¢ wsp6lng budynku, w drugiej polowie
listopada 2008 r., czyli po wezwaniu powodéw do wykonania umowy, pismem pozwanej z 14 listopada 2008 r.,
moglo do$¢ do skutecznego przeniesienia na powod praw do lokali wraz z udzialami w cze$ci wspdlnej budynku,
ktéry w nieodleglej perspektywie mogl zosta¢ wykonczony réwniez w zakresie lokali uzytkowych majacych wplyw
na warto$¢ spornych lokali. Istnienie obiektywnej mozliwosci zawarcia takich umoéw przed 1 grudnia 2008 r., czyli
przed nadej$ciem daty deklarowanej przez skarzacych skutecznos$ci o§wiadczenia z dnia 1pazdziernika 2008 r., nawet
przy jego doreczeniu adresatowi niezwlocznie po jego wyslaniu, wykluczato uznanie skutecznosci o§wiadczenia o
odstgpieniu przez powodéw od umoéw laczacych strony. Zaniechanie zawarcia uzgodnionych uméw przez powodow
dodatkowo podwazalo istnienie zwiazku przyczynowego pomiedzy doznaniem przez skarzacych szkody opisanej
w pozwie i apelacji a zwloka strony pozwanej w wykonaniu uméw deweloperskich zawartych przez strony we
wrzesniu 2005 r. Az nadmiar argumentdw przemawial wiec za bezzasadno$cig apelacji powod, na korzysé ktorej nie
przemawiala okoliczno$é nieuwzgledniania wierzytelno$ci dochodzonej w rozpoznanej sprawie na liScie sporzadzone;j
w postepowaniu upadtoSciowym, ktére zostalo wdrozone w stosunku do pozwanej po wydaniu zaskarzonego wyroku.

Oddalenie apelacji uzasadnialo obcigzenie skarzacych kosztami procesu, ktére pozwana poniosta w postepowaniu
apelacyjnym. Na podstawie art. 98 § 113 w zw. z art. 108 § 1 k.p.c. i przy zastosowaniu § 13 ust. 1 pkt 2 w zw. z § 6 pkt
7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzeSnia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz
ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielone z urzedu, Sad Apelacyjny zasadzil
od powod6w na rzecz pozwanej kwoty po 3608,50 zl. Pozwany syndyk byl w tej sprawie bowiem reprezentowany
przez zawodowego pelnomocnika, ktory nie dzialal przed Sadem Okregowym. Czynno$ci poprzedzajace wydanie
wyroku objetego apelacja nie byly bowiem prowadzone z udzialem syndyka, z ktérego udzialem postepowanie zostalo
podjete na po wniesieniu apelacji przez powodéw. Na kwoty zasadzone od powodow zlozyla sie polowa wynagrodzenia
naleznego za udzial adwokata w postepowaniu przed Sadem Apelacyjnym w podstawowej stawce i polowa oplaty
skarbowej od pelnomocnictwa.

Majac powyzsze na uwadze, na podstawie powolanych przepiséw i art. 385 k.p.c., Sad Apelacyjny orzekl jak w
sentencji.
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