Sygn. akt I ACa 705/15

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 9 wrze$nia 2015 T.

Sad Apelacyjny w Krakowie — Wydzial I Cywilny

w skladzie:
Przewodniczqcy: SSA Anna Kowacz-Braun (spr.)
Sedziowie: SSA Barbara Gorzanowska
SSA Robert Jurga
Protokolant: st.sekr.sadowy Urszula Klosinska

po rozpoznaniu w dniu 9 wrze$nia 2015 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powodztwa P. S.

przeciwko Towarzystwu(...)Sp. z 0.0. w K.

o zaplate

na skutek apelacji obu stron

od wyroku Sadu Okregowego w Krakowie

z dnia 15 grudnia 2014 r. sygn. akt I C 1592/10

1. oddala apelacje strony pozwanej;

2. odrzuca apelacje powoda;

3. zasqdza od powoda P. S. na rzecz strony pozwanej Towarzystwo (...)Sp. z o0.0. w K. kwote 2 700
zl (dwa tysiqce siedemset zlotych) tytulem kosztéw postepowania apelacyjnego.

SSA Barbara Gorzanowska SSA Kowacz-Braun SSA Robert Jurga
Sygn. akt I ACa 705/15

UZASADNIENIE
wyroku Sadu Apelacyjnego

z dnia 9 wrzeénia 2015 r.



Powod P. S. w pozwie skierowanym przeciwko Towarzystwu (...)sp. z 0. 0. w K. domagat sie zasadzenia kwoty 145.000
zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia

25 wrzeénia 2007 r., tytulem odszkodowania za niezgodne z umowa

wypowiedzenie umowy deweloperskiej. Powdd wnosil takze o zasgdzenie

od strony pozwanej na jego rzecz kosztow postepowania wedlug norm

przepisanych.

W uzasadnieniu powod podal podstawe faktyczna swego zadania oraz wyjasénil, ze kwota 145.000 zl, stanowi r6znice
pomiedzy kwota, za ktora strona pozwana zobowiazala sie do wybudowania lokalu mieszkalnego o powierzchni 46,62

m?, tj. 2.860 z} za m>, a kwotg ktéra powoéd musialby zaplacié za podobny lokal mieszkalny w dniu wezwania do

zaplaty, tj. 24 wrze$nia 2007 1. — 7000 zi za m®.

Strona pozwana wniosla o oddalenie powo6dztwa w caloéci z uwagi
na jego bezzasadno$c i przedawnienie roszczen z dniem 30 wrze$nia 2008 r. oraz o zasgdzenie na jej rzecz od powoda
kosztoéw postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego, wedtug norm przepisanych.

Odwolujac sie do tre$ci umowy zawartej przez strony w dniu 9 stycznia 2006 r. strona pozwana podala, ze przyczyna
wystosowania do powoda w dniu 24 sierpnia 2006 r. o§wiadczenia o odstgpieniu od tej umowy w trybie

art. 304 § 1 w zw. z art. 390 § 1 k.c. oraz zatrzymania zadatku byla zwloka powoda w zaplacie czesSci ceny, tj. 92.402,45
zl, ktorej termin platnoSci

zostal wyznaczony na dzien 31 lipca 2006 r., a nie rata pozostalej czesci

ceny, ktorej dotyczy § 4 ust. 6 umowy.

Przedstawiajac szeroka argumentacje za uznaniem umowy stron jako umowy przedwstepnej, strona pozwana
wskazala, ze umowa ta stanowila jedynie Zrodlo zobowigzan strony pozwanej do ustanowienia i przeniesienia
odrebnej wlasnoéci lokalu na kupujgcego oraz do wydania lokalu kupujacemu. Natomiast po stronie kupujacego
rodzila zobowigzanie do zaplaty wynagrodzenia na rzecz strony pozwanej, ale nie w caloéci przed zawarciem
umowy przyrzeczonej oraz do zawarcia umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci i sprzedazy tego lokalu. Strona
pozwana podniosta w tej mierze, ze charakteru umowy przedwstepnej nie pozbawia umowy stron okolicznos$é, ze
w chwili zawierania tej umowy lokal nie istnial. Zgodnie bowiem z powszechnie akceptowanym stanowiskiem Sadu
Najwyzszego, strona moze zobowiaza¢ sie do sprzedazy przedmiotu przyszlej umowy przyrzeczonej nie posiadajac go
w chwili zawierania umowy przedwstepnej lub nawet nie okreslajgc go dokladnie, precyzyjnie. Przez zawarcie umowy
T.zobowigzal sie jedynie do przekazania lokalu w okre§lony terminie, do dnia 30 wrzesnia 2007 r. Natomiast zadne z
postanowien tej umowy nie zawiera zobowigzania do wybudowani i wyodrebnienia lokalu, co jest charakterystyczne
dla umowy deweloperskie;j.

Wobec przyjecia, ze umowa stron jest umowa przedwstepna, strona pozwana podniosla zarzut przedawnienia
wynikajacych z niej roszczen- z dniem
30 wrze$nia 2008 r., powolujac sie na przepis art. 390 § 3 k.c.

W kwestii skutecznego odstapienia przez strone pozwang od umowy z dnia 9 stycznia 2006 r., strona pozwana
wskazala, ze skorzystala z tego prawa na podstawie art. 394 § 1 k.c., ktory dotyczy sytuacji, w ktéorych w umowie
przedwstepnej zostat przewidziany zadatek.

Strona pozwana podniosla takze, ze konstruowana przez powoda

odpowiedzialno$¢ z art. 471 i nastepne k.c., dotyczy odpowiedzialnosci

za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania, co nie miato

miejsca w przypadku strony pozwanej. Nadto wykazywana przez powoda szkoda miala charakter hipotetyczny, gdyz
polegala ona na wzroécie warto$ci lokalu mieszkalnego, ktorego nigdy nie nabyl. Pow6d nie udowodnit przy tym, ze
bylby w stanie przedmiotowy lokal naby¢ i zaplaci¢ za niego cene,



a nastepnie odsprzedac go z zyskiem o jakim wywodzil w pozwie

Strona pozwana zakwestionowala wreszcie powolywanie sie przez powoda na status konsumenta i podniosla, ze
w chwili zawierania przedmiotowej umowy powod byt juz do$wiadczonym profesjonalistg, jako wspdlnik i cztonek
Zarzadu spolki (...) Sp. z o. 0., ktorej przedmiotem

dzialalnosSci byla m. in. architektura i inzynieria. Nie mozna go zatem

traktowac jako konsumenta pozostajacego w sporze z przedsiebiorca,

zashugujacego na szczeg6lna ochrone prawng. Powolywanie sie przez powoda na status konsumenta stanowi tez
naduzycie prawa w rozumieniu przepisu art. 5 k.c.

Wyrokiem z dnia 15 grudnia 2014 r. Sad Okregowy w Krakowie zasadzil od Towarzystwa (...) Sp. z 0.0 w K. na rzecz
P. S. kwote 145.000 z} z ustawowymi odsetkami liczonymi od 4 marca 2011 roku do dnia zaplaty; zasadzit od strony
pozwanej na rzecz powoda kwote 12.400 zt tytulem zwrotu kosztéw postepowania;

nakazat pobra¢ od strony pozwanej na rzecz Skarbu Panistwa Sadu Okregowego w Krakowie kwote 153,36 z} tytulem
wydatkow.

Orzeczenie to Sad Okregowy poprzedzil nastepujacymi ustaleniami:

W dniu 9 stycznia 2006 r., pomiedzy Towarzystwem (...)
(...)z 0. 0. w K., w imieniu ktorej dzialala J. Z., zwana Sprzedajacym, a P. S., zwanym Kupujacym, zostala zawarta
umowa dotyczgca ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu oraz jego sprzedazy.

W § 1 ust. 1, 4 i 5 umowy wskazano, ze nieruchomo$¢ sktadajgca sie

z niezabudowanej dzialki nr (...), polozonej w K. w obr.(...), jedn. ewidencyjna(...), dla ktérej Sad Rejonowy dla(...)

w K. prowadzi ksiege wieczysta Nr (...), stanowi

wlasno$¢ Skarbu Panstwa, a oddana zostala w uzytkowanie wieczyste

Sprzedajacemu. Na tej nieruchomoéci Sprzedajacy realizuje w ramach

prowadzonego przez siebie przedsiebiorstwa budowe czterech budynkéow

z lokalami mieszkalnymi oraz uslugowymi: (...). Dzialka zostanie podzielona na koszt Sprzedajacego w ten sposob,
ze na kazdej z nich,

w wyniku przeprowadzonego podzialu geodezyjnego, znajdowac sie bedzie

po jednym budynku.

Zgodnie z § 2 ust. 11 2 umowy, jej przedmiotem byl lokal mieszkalny
o roboczym numerze (...), polozony w projektowanym budynku, oznaczonym jako budynek nr (...) , na III pietrze, o

powierzchni uzytkowej 46,62 m> wraz z balkonem o powierzchni 6 m®. Strona pozwana o$wiadczyla, ze przedmiot
umowy jest realizowany w oparciu o projekt budowlany biura (...) w K..

W § 3 ust. 11 2 umowy strony ustalily, Zze cena calkowita lokalu wraz

z balkonem oraz infrastruktura osiedla to kwota 145.234,52 zl wraz

z podatkiem od towaréw i ustlug (VAT) w wysokoS$ci 7%. Cena ta ustalona

zostala przy zalozeniu ceny 1 metra kwadratowego powierzchni uzytkowej mieszkania na kwote 2.860 zl.

W § 4 ust. 1, 2, 3, 41 6 strony zawarly postanowienia o takiej treci,

ze kupujacy zobowigzal sie w terminie 30 dni od zawarcia umowy dokonac na rzecz Sprzedajacego wplaty kwoty 2000
zl, tytulem zadatku,

w rozumieniu przepiséw kodeksu cywilnego, ktéra to wplata miala byé¢

zaliczona na poczet ceny w dniu zaplaty pozostalej czeéci ceny. Kupujacy

zobowigzal sie nadto do dokonania wplaty czeSci ceny w wysokoSci 65 % wartosci przedmiotu umowy, pomniejszone;j
o0 juz dokonang wplate,



tj. kwoty 92.402,45 zl, w terminie do dnia 31lipca 2006 r. Pozostale raty mialy by¢ platne w ten sposéb, ze w terminie 14
dni od zakoniczenia rob6t stanu surowego zamknietego, miala by¢ wplacona czes$é ceny w wysokosci 15 % i w terminie
14 dni od zakonczenia robo6t instalacyjnych w budynku, czes$é ceny w wysoko$ci 15 %. Pozostala cze$é ceny miala byé
zaplacona

w terminie 14 dni od daty sporzadzenia protokotu odbioru lokalu.

W przypadku nie dokonania pierwszej wplaty zadatek miat nie podlegaé zwrotowi.

Jednocze$nie Kupujacy zobowigzal sie do dokonywania wplat terminowo,
a op6Znienie w zaplacie ktorejkolwiek z rat mialo skutkowac naliczaniem
odsetek w wysoko$ci ustawowej naleznej raty za kazdy dzien opdznienia.

W § 5 ust. 1 umowy strona pozwana zobowigzala sie do protokolarnego przekazania okreslonego w umowie lokalu
mieszkalnego w pierwszym

kwartale 2007 r. oraz do zawarcia umowy ustanowienia odrebnej wlasno$ci

i sprzedazy wraz z odpowiednim udzialem we wspoétuzytkowaniu wieczystym dzialki, na ktérej powstanie budynek
oraz we wspolwlasnosci czesci

wspolnych budynku, takich jak mury zewnetrzne, klatka schodowa, dach,

po wybudowaniu budynku oraz uzyskaniu pelnej dokumentacji

powykonawczej, do dnia 30 wrzesSnia 2007 ..

W § 6 umowy uregulowane zostaly kwestie zwigzane z odstgpieniem

i wypowiedzeniem umowy, tj. Zze Kupujacy ma prawo odstapié od umowy

wkazdej fazie jej trwania, a odstapienie staje sie skuteczne z uptywem 30 dni od dnia, w ktorym Sprzedajgcy dowiedzial
sie o zamiarze Kupujacego, wyrazonym na piSmie (ust. 1 § 6 umowy). Natomiast sprzedajgcy moze

odstapi¢ od realizacji umowy i ja wypowiedzie¢ w przypadku wystapienia obiektywnych przeszkod, niewynikajacych
z winy Sprzedajacego

( np. dzialania wojenne, wywlaszczenia, zmiany ustrojowe nie pozwalajgce

na kontynuowanie inwestycji), a uniemozliwiajacych wykonanie przedmiotu umowy. W tym wypadku Sprzedajacy
zwrdci Kupujacemu sume wplaconego przez niego zadatku oraz zaliczek w wysoko$ci nominalnej (ust. 2 § 6
umowy).

W § 7 ust. 7 umowy strony przewidzialy mozliwos¢ dokonania cesji praw i obowigzkéw Kupujacego wynikajacych z
umowy na rzecz podmiotu trzeciego na tych samych warunkach.

W dniu 1 czerwca 2006 r. powod, zwany Sprzedawca, zawarl z B. S., zwang Kupujaca, przedwstepng umowe, moca
ktoérej Sprzedawca zobowigzal sie do dnia 31 grudnia 2006 r. zawrzeé z Kupujaca umowe

przyrzeczong, mocg ktorej przeniesie na Kupujaca prawa i obowiagzki

wynikajace z umowy z dnia 9 stycznia 2006 r., w tym prawa i obowiazki

w zwigzku z dokonanymi przez Sprzedawce platno$ciami, o ktérych mowa

w § 1.3. oraz platno$ciami, ktére Sprzedawca, na podstawie umowy, dokona na rzeczT.(...)do dnia zawarcia umowy
przyrzeczonej. Tytulem przejecia praw i obowigzkéw wynikajacych z umowy, Kupujaca miala

zaplacié na rzecz Sprzedawcy kwote 232.000 z}, zaplata miata by¢ dokonana w ten sposéb, ze kwota 60.000 z} tytulem
zaliczki miala by¢ uiszczona przez Kupujaca w terminie do dnia 1 wrzeénia 2006 r., a pozostala czesc, tj. kwota 172.000
z} miala zosta¢ zaplacona w dniu zawarcia umowy przyrzeczonej.

Powod uiscil na rzecz strony pozwanej zadatek, o ktorym mowa w § 4 ust. 1 umowy w dniu 8 czerwca 2006 r.

W piSmie z dnia 24 sierpnia 2006 r., zatytulowanym — ,Wypowiedzenie przedwstepnej umowy dotyczacej
ustanowienia odrebnej wlasnosci
lokalu oraz jego sprzedazy”, strona pozwana, w zwigzku ze zwloka powoda



w zaplacie czeSci ceny okre$lonej w § 4 ust. 2 umowy w kwocie 92.402,45 zl, dzialajac na podstawie art. 394 § 1 k.c. w
zw. z art. 390 § 1 k.c. zlozyla oSwiadczenie o odstapieniu od umowy z dnia 9 stycznia 2006 r. bez wyznaczania terminu
dodatkowego.

W piémie z dnia 1 wrze$nia 2006 r., wobec o§wiadczenia strony

pozwanej o odstgpieniu od lgczacej strony umowy, powod uznat

to oSwiadczenie za bezskuteczne. Powdd stwierdzil ponadto, ze trescig przedwstepnej umowy z dnia 9 stycznia 2006
r. nie bylo abstrakcyjne

zobowiazanie powoda do zaplaty okre$lonej kwoty na rzecz strony pozwanej, a zobowigzanie do zawarcia umowy
przyrzeczonej , tj. umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu. Zatem obowiazek wskazanych w umowie kwot jest
zwigzany z tym zobowigzaniem, totez jako $wiadczenie uboczne, winno by¢ spelnione dopiero w dniu zawarcia przez
strony umowy przyrzeczonej. Samo w sobie nie stanowi natomiast przedmiotu umowy z dnia 9 stycznia 2006 r.. Z tej
przyczyny zadatek moglby ulec przepadkowi, a odstapienie strony pozwanej od umowy byloby uzasadnione, jedynie
w sytuacji nie

przystapienia przez powoda do zawarcia umowy przyrzeczonej, ewentualnie nie zawarcia umowy przyrzeczonej z
przyczyn lezacych po jego stronie

(np. brak wplaty rat wymagalnych do terminu zwarcia umowy przyrzeczonej). Powdd zwrocit tez uwage na to, ze z
tre$ci umowy z dnia 9 stycznia 2006 r. wynika, ze w razie nie dokonania przez powoda wplaty w terminie bedzie

on zobowiazany do zaplaty odsetek w wysokoS$ci ustawowej. Brak jest w niej natomiast jakiegokolwiek zastrzezenia
uprawniajacego strone pozwanag

do odstgpienia od umowy w zaistnialej sytuacji. W tym stanie rzeczy powod stwierdzil, ze jedyna mozliwo$cig
odstapienia przez strone pozwang

od umowy byloby bezskuteczne wskazanie dodatkowego terminu

na wypehienie przez powoda zobowiazania umownego w postaci wplaty

czedci ceny za lokal. Dlatego tez powod oS§wiadcezyl, ze odstapienie od umowy traktuje jako wezwanie do zaplaty kwoty
92.402,45 z} wraz z naleznymi

odsetkami za czas opdZnienia. Pow6d jednoczeénie poinformowal, ze kwote

te przeleje na wskazany w umowie rachunek bankowy.

Powo6d dokonat na rzecz strony pozwanej przelewu lacznej kwoty 93.450,52 zl, w tym kwoty, jaka uprzednio otrzymat
odB. S,,

tytulem zaliczki na poczet umowy z dnia 1 czerwca 2006 r. Strona pozwana w dniu 5 wrze$nia 2006 r. dokonala na
rzecz powoda zwrotnego przelewu powyzszych kwot.

W skierowanym do powoda pi$émie Miejskiego Rzecznika Konsumentéw w N. z dnia 23 stycznia 2007 r., Rzecznik
stwierdzil,

ze stanowisko powoda wyrazone w piSmie z dnia 1 wrze$nia 2006 r. jest

w pelni uzasadnione, szczegdlnie ze wzgledu na tre$é § 4 ust. 6 umowy stron, ktéry w razie op6znienia w zaplacie
ktorejkolwiek z rat przewiduje

jedynie odsetki ustawowe. Mozliwoéci odstapienia od umowy w sytuacji op6znienia w zaplacie raty nie przewiduje tez
§ 6 umowy. Rzecznik wskazal nadto na bledne zastosowanie przez strone pozwana art. 390 k.c., skoro

powdd nigdy nie uchylal sie od zawarcia umowy przyrzeczone;j.

Pismem z dnia 3 lipca 2007 r. skierowanym do strony pozwanej,

powod, w zwigzku z uplywem terminu okre$lonego w § 5 pkt 1 umowy,

dotyczacego protokolarnego przekazania lokalu mieszkalnego oraz zawarcia umowy ustanowienia odrebnej
wlasnosci , wezwat strone pozwana

do spehienia zobowigzan umownych w terminie 7 dni, wskazujac

jednoczesnie, ze w przeciwnym wypadku bedzie zmuszony skierowa¢ sprawe na droge postepowania sadowego.

Pismem z dnia 24 wrze$nia 2007 r. pow6d wezwal strone pozwana



do zaptaty kwoty 145.000 zl, tytulem odszkodowania za niewykonanie

umowy z dnia 9 stycznia 2006 r. Powod wskazal, ze wobec niewykonania wynikajacego z umowy zobowigzania, tj.
wybudowania oraz przeniesienia

na powoda wlasno$ci wskazanego w umowie lokalu, poni6st on szkode,

ktdrej wysoko$¢ stanowi ro6znice pomiedzy ceng okreslona umowa, a cena jaka obecnie musi zaplaci¢, aby dokonaé
zakupu podobnego lokalu

mieszkalnego, tj. 7000 zt za m®, na poparcie czego powéd dolaczyt wydruki komputerowe ofert sprzedazy konkretnych
nieruchomogci.

Warto$¢ rynkowa prawa wlasnoéci do lokalu mieszkalnego

o nrroboczym (...), ktéry mial powstaé¢ w budynku oznaczonym tymczasowo nr (...)(aktualnie nr (...)), wedlug poziomu
cen na dzieh 30 wrzesnia 2007 r., w ktdrym strona pozwana zobowiazana byla sprzedaé¢ wyzej wskazane prawo
powodowi zgodnie z treScig umowy z dnia 9 stycznia 2006 r., to 338.000 zl.

Sad Okregowy ustalil stan faktyczny sprawy na podstawie dokumentéw dolaczonych do akt sprawy, ktérych
autentyczno$c i rzetelno$c nie byla kwestionowana przez strony oraz na opinii bieglego sadowego W. K. z sierpnia
2013 r., sporzadzonej na okolicznos$¢ ustalenia

wartoSci przedmiotowego lokalu mieszkalnego na dzien 30 wrze$nia 2007 r. Profesjonalizm i jasnoé¢ przedmiotowe;j
opinii w zestawieniu z logika prezentowanego w niej rozumowania i zastosowana metodologia badawcza pozwolily w
ocenie Sadu Okregowego na zaakceptowanie w calej rozciagloSci oceny dokonanej przez biegltego w przedstawionych
mu kwestiach. Biegly przed sporzadzeniem opinii dokonal szczegdtowych ogledzin nieruchomosci, analizy stanu
nieruchomoéci oraz analizy rynku nieruchomosci. Przedmiotowa opinia zawiera uzasadnienie ostatecznych
wnioskow, ktore zostaly sformulowane w sposodb przystepny i zrozumialy dla os6b nieposiadajacych wiadomosci
specjalnych.

Wycena nieruchomoSci zostala opracowana zgodnie z art. 152 i 153 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami ( Dz.U. Nr 261, poz. 2603, ze. Zm) w oparciu o podejécie poréwnawcze (§ 4 rozporzadzeniaRady
Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (
Dz. U. Nr 207, poz. 2109 ze zm.), stosujac metode korygowania ceny $redniej (§ 4 ust. 4 cyt. rozporzadzenia), za$
warto$¢ rynkowa przedmiotu wyceny, stosownie do art. 151 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami dokonano
wykorzystujac w procesie szacowania nieruchomosci: 1/ dane transakcyjne z rynku wtérnego, pochodzace z umow
zawartych w formie aktu notarialnego 2/ informacje dotyczace lokali mieszkalnych o poréwnywalnej wielkoSci,
znajdujacych sie w budynkach wielomieszkaniowych, polozonych w K., na terenie jednostki ewidencyjnej P. (obreb

nr (...)) oraz (...) jednolita jednostke poréwnawcza (tj. m( 2 ))uiytkowej lokalu mieszkalnego) w odniesieniu do

nieruchomosci wycenianej i nieruchomoséci poréwnawczych. W szezego6lnoéci przedmiotem analizy objeto umowy
dokonane tj. zawarte w formie notarialnej oraz nieruchomosci lokalowe, ktore byly przedmiotem obrotu na rynku
wtornym, w okresie ostatnich dwoch lat poprzedzajacych wycene. Ponadto biegly dokonujac wyboru nieruchomosci
podobnych, najbardziej reprezentatywnych dla wlasciwej wyceny lokalu, wzial pod uwage takie elementy, jak m.in.:
polozenie

budynku w obrebie badanego rynku, stan techniczny mieszkania oraz

budynku, polozenie lokalu na kondygnacji, uktad izb w mieszkaniu

i strukture lokalu, wielko$¢ budynku i liczbe mieszkan, mikrosrodowisko

(sasiedztwo), ograniczenia prawne i techniczno — uzytkowe dotyczace

nieruchomosci, dostep do obiektéw uzytecznosci publicznej, Srodkow

komunikacji, zaopatrzenia i zieleni, inne charakterystyczne dla lokalnego rynku dane istotne do przeprowadzenia
poréwnania. Ostatecznie wyceny warto$ci rynkowej przedmiotowego lokalu biegly dokonat na podstawie

18 wybranych z rynku transakcji dotyczacych mieszkan o poréwnywalnej wielkosci, w obrebie nr(...)oraz w okresie
monitorowania rynku

od 30 wrzeénia 2005 r. do 30 wrzeSnia 2007 r.



W opiniach uzupelniajacych: pisemnej z 3 kwietnia 2014 r. (k. 453-458) oraz opinii ustnej z 24 listopada 2014 r. (k.
498-499)biegly — ustosunkowujac sie do zarzutéw strony pozwanej, podtrzymal w calosci pierwotna opinie

z sierpnia 2014 r. zasadnicze wnioski zawarte w opinii gléwnej z lipca 2012 r., rzeczowo i przekonujgco argumentujac,
dlaczego brak byto podstaw

do uwzglednienia zgloszonych zastrzezen i wyjasniajac wszelkie zwigzane

z tym watpliwosci.

Sad Okregowy oddalil wiec wniosek dowodowy strony pozwanej o przeprowadzenie dowodu z opinii innego bieglego,
jako zmierzajacy do przewlekloéci postepowania.

Jezeli chodzi o zeznania §wiadkéw : A. M., A. S. (1) i A. K. to te nie podwazyly wnioskdéw wynikajacych z tresci lgczacej
strony umowy. A. M. i A. K. zeznawaly na temat klauzuli w umowie dotyczacej prawa do cesji po stronie kupujacego —
co w niniejszej sprawie nie ma wiekszego znaczenia bowiem powod nie scedowal skutecznie swych praw wynikajacych
z umowy. Swiadek A. S. (1) zeznal, iz on takze byl strong takiej samej umowy jak powéd i mieszkanie mogl wykupié
dopiero po szantazu ze strony pozwanej i po doplacie do ceny wynikajacej z umowy .

Sad Okregowy z uwagi na poruszona wczeéniej kwestie oceny prawnej charakteru laczacej strony umowy z dnia 9
stycznia 2006 r., oddalil réwniez wniosek dowodowy o przeprowadzenie dowodu z przestuchania stron.

W oparciu o poczynione ustalenia Sad Okregowy uznal, ze powbddztwo
zashugiwalo na uwzglednienie.

W ocenie Sadu Okregowego laczaca strony umowa z dnia 9 stycznia 2006 r., nie byla, wbrew twierdzeniom
strony pozwanej, a takze jej nazwie, umowa przedwstepna, a umowa wlasciwa, tzn. umowa zobowiazujaca do
przeniesienia wlasnoSci wskazanej w niej nieruchomosci, jako ,,wyzsza” z punktu widzenia skutkow prawnych, forma
umowy obligacyjnej. Nie przeczy temu brak zachowania formy szczegblnej przewidzianej w art. 158 k.c., bowiem w
rozpatrywanej sprawie roszczenie powoda nie dotyczylo wywotania skutku rzeczowego umowy z dnia 9 stycznia 2006
r., a jedynie odpowiedzialnoéci odszkodowawczej na podstawie tej umowy.

Nie mozna bowiem wykluczyé¢é mozliwosci zobowigzania sie w formie pisemnej zwyklej do przeniesienia wlasnoéci
nieruchomodci, jako zrédla laczacego strony stosunku prawnego. Powyzszemu nie przeczy takze zestawienie tresci
art. 390 § 1i 2 k.c., albowiem samo zachowanie w przypadku umowy przedwstepnej formy szczego6lnej wlasciwej dla
umowy przyrzeczonej, jako elementu jej waznosci, nie czyni jej umowa inng niz umowa przedwstepna. Natomiast
nieuzasadnionym, zdaniem Sadu Okregowego, jest przeciwstawianie sobie okre$§lonego rodzaju umowy z umowa
przedwstepna, gdyz umowa

przedwstepna zawsze dotyczy jakiegos rodzaju umowy, o czym $wiadczy

konieczno$¢ wskazania w niej istotnych postanowien umowy przyrzeczonej, jako minimum zakresu tresci zamierzonej
w przyszlo$ci czynnoéci prawne;.

Nadto, jak przyjmuje sie w doktrynie i orzecznictwie, umowa przedwstepna nie ma charakteru kontraktu wzajemnego,
o czym $wiadczy jej

przygotowawczy charakter oraz brak elementu odplatno$ci miedzy

$wiadczeniami stron umowy przedwstepnej, niezbednego dla uméow

wzajemnych (por. wyroki SN: z dnia 14 grudnia 1999 r., II CKN 624/98, OSN 2000, nr 6, poz. 120; z dnia 26 czerwca
2003 1., V CKN 417/01, LEX nr 157326; z dnia 2 kwietnia 2004 r., III CK 537/02, LEX nr 172786 oraz z dnia 12
czerwca 2013 r., IT CSK 655/12, LEX nr 1363193, a takze M. Krajewski (w:) System prawa prywatnego, t. 5, s. 883—
885; P. Machnikowski (w:) E. Gniewek, P. Machnikowski, Komentarz, 2013, art. 389, nb 6). W konsekwencji, przy
zwloce zobowigzanego nie jest mozliwe zastosowanie art. 491 k.c. ( A. Olejniczak. Komentarz do art. 389 Kodeksu
cywilnego, LEX).



W niniejszej sprawie podpisanie umowy z dnia 9 stycznia 2006 r. oznaczalo przystapienie strony pozwanej do realizacji
inwestycji, ktérej przedmiotem bylo wybudowanie konkretnego budynku, ustanowienie w nim odrebnej wlasnosci
lokalu na rzecz powoda oraz przeniesienia na powoda jego

wlasno$ci. Za$ powdd juz na etapie realizacji tzw. umowy przedwstepnej byt zobowiazany uiSci¢ 65 % ceny ostatecznej,
a nastepnie uiszcza¢ ja réwniez na etapie realizacji tej umowy, we wskazanych w umowie ratach, tak aby

finansowa¢ na biezaco realizowang przez strone pozwang inwestycje. Nie mozna zatem przyjaé, ze umowa z dnia 9
stycznia 2006 r. miala jedynie

charakter przygotowawczy i ze nie miala ona charakteru wzajemnego,

jakkolwiek rzeczowy skutek w postaci przeniesienia wlasnosci lokalu, tak

ze wzgledéw oczywistych (w okresie zawierania umowy z dnia 9 stycznia 2006 r. lokal jeszcze nie istnial), jak i
chociazby ze wzgledu na wymég

zachowania przewidzianej prawem formy czynno$ci prawnej, mogl nastgpi¢ dopiero na skutek zawarcia kolejnej
umowy. W podobny sposdb

wypowiedzial sie Sad Najwyzszy w czeSci motywacyjnej wyroku z dnia

18 lutego 2011 r.( I CSK 275/10, Legalis),

Zgodnie za$ z sentencja tegoz orzeczenia, ,Jezeli umowa nie spelnia cech tzw. umowy deweloperskiej, przewidzianej
w art. 9 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (t.j. Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.), to taka
konstatacja nie moze usprawiedliwia¢ tezy, ze analizowana umowa stanowi umowe przedwstepng w rozumieniu art.
389-390 KC. Dzieje sie tak niezaleznie od tego, czy w przepisie art. 9 ust. 1 ustawy dostrzega sie w piSmiennictwie
essentialiaenegotii tej umowy, czy traktuje sie ja trafnie jako umowe nienazwang, laczaca rézne elementy ,czynnosci
realizowanych w ramach budowlanego procesu inwestycyjnego”. De lege lata ostateczny cel procesu inwestycyjnego
w postaci prawnego wyodrebnienia lokalu i przeniesienia jego wlasnos$ci wraz z prawami zwigzanymi z wlasno$cia
tego lokalu madglby nastapié nie tylko przy wykorzystaniu tzw. umowy deweloperskiej (art. 9 ust. 1 ustawy z 1994 r.)
ale i umowy przedwstepnej (art. 389 KC). Tzw. umowa deweloperska, ktora nie czyni zado$§¢ przestankom waznosci
umowy zobowigzujacej, przewidzianym w art. 9 ust. 1 ustawy z 1994 r., nie staje sie umowa niewazng.

Prawna regulacja tzw. umowy deweloperskiej (choé¢ bardzo ogblna) stuzy przede wszystkim ochronie kontrahenta
dewelopera, angazujacego sie
w proces inwestycyjny budowy lokalu mieszkalnego”.

W podobnym tonie, powolujac sie na wskazane wyzej orzeczenie Sadu Najwyzszego, wypowiedzial sie tez Sad
Apelacyjny w Krakowie, w czesci

motywacyjnej wyroku z dnia 16 listopada 2011 r., wydanego w sprawie

o sygn. akt I ACa 1030/11 w wyniku rozpoznania apelacji od wyroku Sadu Okregowego w Krakowie w sprawie I C
1595/10. W sprawie tej Sad Apelacyjny dokonal oceny prawnej identycznej umowy jak ta, ktéra jest przedmiotem tego
postepowania i wynikajacych z niej roszczen kupujacego i przyjal iz nie jest to umowa przedwstepna.

Skoro zatem nie mamy do czynienia z umowa przedwstepna - niezasadny byl zarzut przedawnienia roszczenia powoda
wynikajacy z art. 390 § 3 k.c.

Przechodzac za$ do oceny odstgpienia przez strone pozwana od umowy z dnia 9 stycznia 2006 r., w ocenie Sadu
Okregowego, nalezalo uznac je za sprzeczne z postanowieniami laczacej strony umowy, a tym samym za bezskuteczne.

W § 6 umowy uregulowane zostaly kwestie zwigzane z odstgpieniem
i wypowiedzeniem umowy. Zgodnie z postanowieniem tam zawartym podstawa

umownego odstapienia od umowy nie bylo opdznienie w zaplacie raty — (bo to rodzilo jedynie skutki w postaci
naliczania odsetek)- lecz przyczyny obiektywne lezace po stronie sprzedajacego. Jezeli wiec strona pozwana
o$wiadczyla, iz odstepuje od umowy z powodu opdznienia w zaplacie raty to takie odstgpienie jest nieskuteczne .
Dodatkowo $wiadek A. S. (1) zeznal, iz strona pozwana robila wszystko aby mieszkan nie sprzedawacé za cene z umowy



tylko dazyta do aneksowania umoéw i podwyzszania cen- co $wiadczy jedynie o faktycznej motywacji proby odstapienia
od umowy przez strone pozwang.

Zobowigzanie sprzedawcy zatem nie wygasto i winien on ustanowié odrebna wtasno$é lokalu i dokonaé jego sprzedazy .

Strona pozwana nie wykonala jednak ciazacego na niej zobowiazania z umowy z dnia 9 stycznia 2006 r. co uzasadnia
jej odpowiedzialno$é odszkodowawczg z art. 471 k.c. wzgledem powoda, ktora sie nie przedawnila. Roszczenie powoda
jest roszczeniem o odszkodowanie z tytulu niewykonania zobowiazania . Do terminu przedawnienia roszczenia
zastosowanie beda mialy zatem wobec braku przepisow szczegdlnych - przepisy ogodlne tj. art. 118ke. Bieg terminu
przedawnienia ( art. 120 k.c.) rozpoczal sie dnia nastepnego po dniu w ktérym umowa miala by¢ wykonana , a ktérym
byt dzien 30 wrzeénia 2007r .

Rezim odpowiedzialnoSci ex contractu stanowi podstawe naprawienia wszelkich szkdd majatkowych wynikajacych
z naruszenia zobowigzania. Zaliczajg sie do nich zatem szkody mieszczace sie w ramach tzw. pozytywnego interesu
umownego ( brak uzyskania §wiadczenia , utracone korzysci na skutek niemozno$ci dysponowania jego przedmiotem )
jak rowniez dalsze negatywne skutki majatkowe stanowiace konsekwencje naruszenia zobowiazania.

Strona pozwana odpowiada za szkode rozumiang w tym przypadku jako réznica pomiedzy aktualnym stanem majatku
powoda a stanem hipotetycznym jaki by istnial gdyby umowa zostala wykonana. Szkoda jest wiec r6znicg pomiedzy
kwota jaka powdd winien zaplaci¢ za mieszkanie zgodnie z umowa ( 145.000,00 z} ) a ceng rynkowa tego mieszkania
z dnia wykonania umowy tj. 30 wrzeénia 2007r.

Biegly sadowy podal cene mieszkania na dzien 30 wrzesnia 2007r. — byla to kwota 338.000,00 zl, ktéra pomniejszona
o kwote 145.000,00 zl za jakg pow6d mial zgodnie z umowa kupié mieszkanie daje kwote 193.000 zt .

Poniewaz zadanie pozwu opiewa na kwote nizsz3 tj. 145.000,00 zt — uwzgledniono powddztwo w catosci.

Sad Okregowy zasadzil odsetki ustawowe okreSlajac ich poczatkowa date na dzien 4 marca 2011 r., a wiec date
doreczenia odpisu pozwu stronie pozwanej, a nie jak zadal tego powdd od dnia 25 wrzes$nia 2007 r., a wiec dnia
nastepnego po wystosowaniu do strony pozwanej wezwania o zaplate kwoty zadanej niniejszym pozwem. Dzien 24
wrze$nia 2007 r. to bowiem data

wystosowania pisma zawierajacego wezwanie do zaplaty, zatem nie chwila,

w ktorej strona pozwana miala mozliwo$¢ zapoznania sie z jego treScia. Pozwana zaprzecza aby takie pismo w zblizonej
dacie otrzymala a powod nie przedstawil dowodu doreczenia tego pisma stronie pozwane;j .

W tych okoliczno$ciach chwilg miarodajng dla uznania daty poczatkowej wymagalnoSci roszczenia powoda nalezalo
uzna¢ dopiero doreczenie odpisu pozwu stronie pozwane;j.

Kwestia zwigzana z umowa przedwstepng cesji zawarta pomiedzy powodem a B. S. z daty 1 czerwca 2006r nie ma
tutaj wiekszego znaczenia , bo byla to tylko umowa przedwstepna i nie doszlo do zawarcia umowy przyrzeczonej czyli
przeniesienia praw z przedmiotowej umowy na B. S.. Powo6d zatem nie utracit legitymacji czynnej . Nieistotna jest
tez kwestia uprawnienia J. Z. dzialajacej z ramienia sprzedawcy do wyrazania w jego imieniu zgody na cesje praw
wynikajacych z umowy zawartej miedzy stronami skoro w kontekscie tej sprawy z zadna skuteczna cesja nie mamy
do czynienia, a klauzula umowy z daty 9 stycznia 2006r w jej paragrafie 7 dotyczaca cesji ( obojetnie czy umieszczona
w umowie w sposob legalny czy nie) — pozostaje bez wplywu na wazno$¢ pozostalych postanowien umowy, z ktérych
wynikaja okres$lone konsekwencje.

Majac na uwadze powyzsze, kierujac sie treécig art. 471 k.c. oraz
art. 455 k.c. wzw. z art. 61 § 1 k.c., Sad Okregowy orzekl jak w pkt I wyroku.

O kosztach postepowania orzeczono w pkt II sentencji wyroku, zgodnie z wynikajaca z art. 98 § 1, 3 1 4 k.p.c. zasada
odpowiedzialnoéci za wynik procesu. Na obcigzajace strone pozwang koszty wzgledem powoda w lacznej kwocie



12.400 zl z}ozyly sie oplata od pozwu, ustalona w oparciu o art. 13 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. 0 kosztach sadowych
w sprawach cywilnych (Dz. U. z 2010 r. Nt 90, poz. 594) w kwocie 7250 zl, wydatek w postaci

wynagrodzenia bieglego, zgodnie z art. 5 ust. 1 pkt 3 ustawy o kosztach

sadowych w sprawach cywilnych, w kwocie 1533 zl, koszty zastepstwa

procesowego powoda, ustalone na zasadzie § 6 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia
2002 r.w sprawie oplat za czynnoSci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy
prawnej udzielonej z urzedu(Dz. U. 2013.461 j.t.), powiekszone o oplate skarbowa od pelnomocnictwa, wynikajacaz
ustawy z dnia 16 listopada 2006 roku O oplacie skarbowej(Dz.U.2012.1282 j.t.) - punkt IV zalacznika nr 1 do ustawy.

Na zasadzie art. 113 ust. 11 5 ustawy o kosztach sgdowych

w sprawach cywilnych Sad w pkt III sentencji wyroku nakazal pobraé

od strony pozwanej kwote 153,36 zl, stanowigca wynagrodzenie bieglego

za ustna uzupehiajaca opinie przedstawiong na rozprawie w dniu

24 listopada 2014 r., ktory to wydatek tymczasowo pokryt Skarb Panstwa — Sad Okregowy w Krakowie.

Apelacje od tego wyroku wniosly obie strony, zaskarzajac go w ré6znym zakresie.

Strona pozwana Towarzystwo (...)Spo6lka z o.0. z siedziba w K. zaskarzyla wyrok w caloéci i zarzucila:
1.Naruszenie przepiséw podstepowania, a to:

- art. 233 § 1 k.p.c. poprzez:

a) bledna ocene dowodu w postaci umowy przedwstepnej z dnia 9 stycznia 2006 r. poprzez uznanie, ze jest to umowa
zobowiazujaca do przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci oraz uznanie, ze zastrzezenie w niej prawa do naliczania
przez sprzedajacego odsetek ustawowych w przypadku opdznien przez kupujacego w zaplacie rat, stanowi wylaczenie
przez strony umowy prawa sprzedajacego do odstgpienia od umowy z powodu braku zaptaty w terminie raty, podczas
gdy taki wniosek nie wynika z tre$ci umowy, ani z tresci innych przeprowadzonych w toku postepowania dowodéow;

b) bledne ustalenie, iz podstawa odstgpienia od umowy przedwstepnej, bylo opdznienie w zaplacie raty ceny w
sytuacji, gdy to brak wykonania zobowigzania — brak zaplaty raty — stanowil podstawe odstgpienia od umowy przez
sprzedajacego, albowiem sprzedajacy skorzystal z prawa odstapienia w sytuacji, w ktorej kupujacy nie tyle zaplacil
rate po terminie, lecz w sytuacji, w ktorej kupujacy w ogoéle nie zaplacil raty ceny i sprzedajacy nie miat obowiazku
wzywac kupujacego do wywigzania sie z jego obowigzku umownego w tym przedmiocie aby nastepnie naliczy¢ odsetki
za opdznienie;

c¢) bledne ustalenie, iz faktyczna motywacja pozwanej odstgpienia od umowy przedwstepnej bylo dazenie pozwanej
do podwyzszenia ceny ustalonej w tej umowie, co zdaniem sadu ma wynika¢ z zeznan $§wiadka A. S. (1);

d) poczynienie blednego ustalenia co do charakteru prawnego umowy przedwstepnej poprzez uznanie, iz stanowi
ona umowe wlasciwg zobowigzujacg do przeniesienia wlasnoSci nieruchomos$ci na tej podstawie, iz jest umowa
wzajemna i odplatng, podczas gdy stanowi ona umowe przedwstepna na podstawie ktorej sprzedajacy zobowiazat sie
wobec kupujacego w trybie art. 389 k.c. do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy o charakterze zobowiazujaco —
rozporzadzajacym w okre§lonym terminie o konkretnej tresci;

e) art. 233 § 1 k.p.c. i art. 231 k.p.c. poprzez dokonanie blednej oceny dowodu z zeznan $wiadka A. S. (1) i
wyprowadzenie z zeznan tego Swiadka wnioskow niewyplywajacych z nich;

f) art. 286 k.p.c. w zw. z art. 217 § 2 i 3 k.p.c. poprzez niedopuszczenie przez Sad Okregowy dowodu z opinii
innego bieglego d.s. wyceny nieruchomosci i oddalenie wniosku dowodowego pozwanego w tym zakresie, podczas
gdy wykonana w sprawie opinia nie stanowi jasnego i oczywistego opracowania, albowiem zostala oparta o dane
dotyczace transakcji nieruchomosci na rynku wtornym, ktore znajdowaly sie w znaczaco odmiennych lokalizacjach bez
uwzglednienia tej okolicznoéci, iz w lokalizacji spornego lokalu do sprzedazy pozostawaly wylgcznie lokale pozwanej



(w cenach znacznie nizszych, niz wskazane w wycenie) oraz bez uwzglednienia wspolczynnikow korygujacych z uwagi
na uwarunkowania lokalnego rynku sprzedazy;

g) art. 233 § 1 k.p.c. poprzez przekroczenie granicy swobodnej oceny dowodéw pominiecie istotnych dla sprawy
okoliczno$ci faktycznych takich jak:

- przyznania przez Swiadkéw B. M. i B. K., iz zawarta przez strony umowa miala charakter umowy przedwstepnej,
albowiem lokal, ktérego umowa ta dotyczyla w dniu zawarcia umowy nie istnial,

- statusu powoda jako przedsiebiorcy (wspodlnika i czlonka zarzadu (...) sp. z 0.0.), ktdrego do$wiadczenie pozwala
na uznanie, iz zawarcie przez niego umowy winno spotkacé sie z wyzsza niz przecietna staranno$¢ a takze, ze sytuacja
zaistniala w sprawie powstala w wyniku ewidentnej i celowej kalkulacji powoda ukierunkowanego na zysk,

- faktu zawierania przez pozwana wylacznie uméw przedwstepnych, nie za$ definitywnych z uwagi na brak lokali
w dniu zawarcia umoéw, zamiaru stron i rzeczywistego celu zawartej umowy, co skutkowalo wydaniem orzeczenia
opartego na cze$ci materialu dowodowego i w konsekwencji blednego;

h) art. 233 § 1 k.p.c. poprzez sformulowanie na podstawie materialu dowodowego zebranego w sprawie blednego
wniosku, iz pozwany nie byl uprawniony do odstapienia od umowy w przypadku niedokonania przez powoda
zaplaty ustalonej w umowie kwoty w terminie , co doprowadzilo do uznania przez Sad I instancji odpowiedzialnoéci
odszkodowawczej pozwanego za niewykonanie umowy, a w konsekwencji do uwzglednienia powo6dztwa;

i) art. 233 § 1 k.p.c. poprzez bledna ocene niewiarygodnego dowodu z opinii bieglego i ustalenie na jego podstawie
wartoSci szkody poniesionej przez powoda.

2. Naruszenie przepisoOw prawa materialnego, a to:

j) art. 389 k.c. oraz art. 390 § 3 k.c. poprzez ich niezastosowanie i nieprzyznanie umowie z dnia 6 stycznia 2006 r.
charakteru umowy przedwstepnej i brak uwzglednienia rocznego okresu przedawnienia roszczen powoda;

k) art. 65 § 2 k.c. poprzez jego bledna wykladnie i niewlasciwe zastosowanie polegajace na dokonaniu wykladni
o$wiadczen woli stron zawartych w § 4 ust. 11 6 umowy przedwstepnej w sposob nieprawidlowy, bez uwzglednienia
zasady przypisania normatywnego zgodnie , z ktérym znaczenie danego zapisu winno by¢ takie jakie mu nadaé
powinien jego adresat z uwzglednieniem przecietnego rozumnego dbajacego o wlasne sprawy czlowieka i tym samym
poprzez uznanie, iz:

- wprowadzenie w § 4 ust. 6 umowy przedwstepnej sankcji za opdznienie w zaplacie raty ceny w postaci mozliwosci
naliczania odsetek ustawowych za opdznienie, stanowi umowne wylaczenie przez strony w drodze ich konsensusu
prawa do odstapienia od umowy w przypadku braku zaplaty czeSci ceny przewidzianej w § 4 ust. 2 umowy, ktore to
uprawnienie przewidziane jest w art. 394 § 1 k.c. w wypadku zastrzezenia w umowie zadatku, podczas gdy zgodne z
zasadg przypisania normatywnego, uwzglednienie w umowie zadatku na podstawie art. 394 § 1 k.c. stanowi przyznanie
stronie prawa do odstgpienia od umowy w kazdym przypadku niewykonania zobowiazania, jesli brak jest wyraznego
wylgczenia tego uprawnienia, a zatem takze i wtedy, gdy kupujacy nie zaplacil ceny (czesci ceny) sprzedazy tzn. nie
wypekil swojego zobowigzania umownego,

- jedyna konsekwencjg braku zaplaty ktorejkolwiek z rat ceny, byla mozliwo$é naliczania odsetek za kazdy dzien
op6znienia w zaplacie (o czym mowa w § 4 ust. 6 umowy przedwstepnej), podczas gdy uprawnienie do odstapienia
od umowy przedwstepnej z powodu niewywigzania sie z obowigzkéw kupujacego zawartych w § 4 ust. 2 nie zostalo
wylgczone zadnym innym postanowieniem umowy, a w konsekwencji stanowilo jedna z dwoch sankcji przewidzianych
z tytulu opdZnienia w zaplacie rat;

1) art. 394 k.c. poprzez jego bledna wykladnie i niewlaSciwe zastosowanie wyrazajace sie w uznaniu przez Sad
Okregowy, ze zastrzezenie umowne uprawnienia do naliczania odsetek za opdznienie w zaplacie ceny w § 4 ust. 6



umowy przedwstepnej stanowi ,odmienne zastrzezenie umowne”, o ktorym mowa w art. 304 § 1 k.c. wylaczajace prawo
odstgpienia od umowy w przypadku zastrzezenia zadatku, podczas gdy w $wietle powolanego przepisu dodatkowa
sankcja umowna w postaci zastrzezenia odsetek za op6znienie w zaplacie, nie wylacza do odstgpienia od umowy
z powodu braku zaplaty pierwszej czesci ceny (65 %) przewidzianej w § 4 ust. 2 umowy albowiem nie stanowi
wZastrzezenia umownego” w rozumieniu powolanego przepisu, a tym samym przez nieprawidlowe zastosowanie art.
394 k.c. wyrazajace sie w uznaniu, ze pozwanemu nie przyshugiwalo prawo do odstgpienia od umowy przedwstepne;j
w wyniku braku zaplaty przez powoda czeéci ceny w terminie przewidzianym w § 4 ust. 2 umowy;

m) art. 471 k.c. w zw. z art. 363 k.c. poprzez ich niewlaéciwe zastosowanie i uznanie za wykazang szkode poniesiong
przez powoda (w postaci utraconych korzysci), podczas gdy ewentualna szkoda w ustalonej przez Sad wysokoSci nie
pozostaje w adekwatnym zwigzku przyczynowym pomiedzy zdarzeniem, ktérego szkoda ma wynikaé (niewykonanie
przez pozwanego jego zobowigzania umownego) a skutkiem tego zdarzenia (tj. brakiem posiadania lokalu, ktory
stanowil przedmiot umowy, za§ w samej umowie strony nie rozszerzyly obowiazku odszkodowawczego ponad
»~hormalne nastepstwa niewykonanego zobowigzania” , o jakich mowa w art. 363 k.c.

Wskazujac na powyzsze zarzuty strona pozwana wniosla o uchylenie wyroku w zaskarzonej czeSci i zmiane
zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powodztwa w caloSci i zasadzenie od powoddéw na jej rzecz kosztow
postepowania za obie instancje, w tym kosztéw zastepstwa procesowego; ewentualnie o jego uchylenie i przekazanie
sprawy do ponownego rozpoznania.

Strona pozwana wniosla takze o przeprowadzenie dowodu z opinii innego bieglego sadowego na okoliczno$é
ustalenia wartoS$ci lokalu stanowiacego przedmiot umowy na dzieni 20 wrzeénia 2007 r. z uwzglednieniem kosztow
inwestycyjnych koniecznych do poniesienia przez powoda celem przygotowania lokalu do sprzedazy na rynku
wtérnym.

Powod zaskarzyt wyrok w czeéci to jest w punkcie I w zakresie odsetek liczonych od dnia 4 marca 2011 r. do dnia
zaplaty i zarzucik:

1.naruszenie przepisoOw postepowania, a to art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. poprzez nieuzasadnione przyjecie,
iz datg wymagalnoSci roszczenia powoda jest data doreczenia odpisu pozwu stronie pozwanej, mimo iz powod
przedstawil dowod nadania wystosowanego do strony pozwanej wezwania do zaptaty kwoty dochodzonej pozwem
z dnia 25 wrze$nia 2007 r., wobec czego nalezalo uznac, iz date wymagalno$ci roszczenia powoda wyznacza tre$c
wezwania do zaplaty z dnia 25 wrze$nia 2007 r.;

2.naruszenie prawa materialnego tj. art. 455 k.c. w zw. z art. 481 k.c.

W oparciu o powyzsze zarzuty powod wniost o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez orzeczenie w punkcie I wyroku,
iz zasgdza sie podana tam kwote z odsetkami ustawowymi liczonymi od dnia 25 wrze$nia 2007 r. do dnia zaplaty; oraz
zasgdzenie kosztow postepowania apelacyjnego od strony pozwanej na rzecz powoda; wzglednie zasadzenie odsetek
od dnia 17 pazdziernika 2007 r. do dnia zaplaty.

Powdd wnidst o oddalenie apelacji strony pozwanej, za$ strona pozwana wniosla o oddalenie apelacji powoda i
zasadzenie na jej rzecz od powoda kosztoéw postepowania apelacyjnego.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:

Apelacja strony pozwanej Towarzystwa (...)sp. z 0. 0. w K. jest nieuzasadniona, za$ apelacja powoda P. S. podlega
odrzuceniu.

W pierwszej kolejnosci odnie$é sie nalezy do apelacji strony pozwanej i to do zarzutéw dotyczacych naruszenia
prawa procesowego, bowiem ocena prawidlowo$ci zastosowania przepiséw prawa materialnego mozliwa jest dopiero



po stwierdzeniu, ze ustalenia faktyczne stanowiace podstawe rozstrzygniecia zostaly dokonane przy prawidlowym
stosowaniu przepis6w procesowych.

I tu stwierdzié nalezy, ze ustalony przez Sad Okregowy stan faktyczny Sad Apelacyjny przyjal za wlasny (art. 382
k.p.c.), bowiem wyprowadzony on zostal z dowodow, ktérych ocena odpowiada wszelkim wskazaniom z art. 233 § 1
k.p.c. Sad Okregowy uwzglednil wszystkie przeprowadzone w toku postepowania dowody, wyciagnal z nich wnioski
logicznie poprawne i odpowiadajace aktualnym pogladom na sadowe stosowanie prawa. O wnikliwo$ci i poprawnosci
tych wnioskow $wiadcza pisemne motywy zaskarzonego wyroku, w ktérych przedstawione zostaly wszystkie fakty
stanowigce podstawe wydanego wyroku, a takze oméwione zostaly dowody ze wskazaniem, ktérym Sad I instancji dat
wiare, a ktorym odmowil takiego waloru (strona 11 do 14 uzasadnienia tj. k. 528, 529 akt sprawy). Tu z pelng aprobata
Sad Apelacyjny odwotuje sie do oceny wiarygodnosci poszczegblnych dowodbéw, dopuszezonych i przeprowadzonych
w sprawie, dokonanej przez Sad Okregowy ze szczeg6lnym uwzglednieniem oceny dowodu z opinii bieglego sadowego
w zakresie szacowania nieruchomoséci W. K..

Zgodnie ze stanowiskiem Sadu Najwyzszego ocena wiarygodnoSci i mocy dowodéw jest podstawowym zadaniem
sadu orzekajacego, wyrazajacym istote sadzenia, a wiec rozstrzygania kwestii spornych w warunkach niezawisto$ci,
na podstawie wlasnego przekonania sedziego przy uwzglednieniu caloksztaltu zebranego materialu (orz. Sadu
Najwyzszego z 16 lutego 1996 r., I CRN 173/95).

Przyjmuje sie, ze ramy swobodnej oceny dowodéw musza by¢ zakreSlone wymaganiami prawa procesowego,
do$wiadczenia zyciowego, regulami logicznego myslenia oraz pewnego poziomu $wiadomosci prawnej, wedlug
ktorych sad w sposob bezstronny, racjonalny i wszechstronny rozwaza material dowodowy jako calo$é, dokonuje
wyboru okreslonych §rodkéw dowodowych i wazac ich moc oraz wiarygodno$¢ odnosi je do pozostalego materialu
dowodowego (zob. uzasadnienie wyroku SN z dnia 20 marca 1980 r., I URN 175/79, OSNC 1980, nr 10, poz. 200;
uzasadnienie wyroku SN z dnia 10 czerwca 1999 r., I UKN 685/98, OSNAPiUS 2000, nr 17, poz. 655; uzasadnienie
postanowienia SN z dnia 15 lutego 2000 r., III CKN 1049/99, LEX nr 51627; uzasadnienie wyroku SN z dnia 16 maja
2000 1., IV CKN 1097/00, LEX nr 52624; uzasadnienie wyroku SN z dnia 29 wrze$nia 2000 r., V CKN 94/00, LEX
nr 52589; uzasadnienie wyroku SN z dnia 15 listopada 2000 r., IV CKN 1383/00, LEX nr 52544; wyrok SN z dnia
19 czerwca 2001 1., II UKN 423/00, OSNP 2003, nr 5, poz. 137; uzasadnienie wyroku SN z dnia 14 marca 2002 r.,
IV CKN 859/00, LEX nr 53923; uzasadnienie postanowienia SN z dnia 16 maja 2002 r., IV CKN 1050/00, LEX nr
55499; uzasadnienie wyroku SN z dnia 277 wrze$nia 2002 r., II CKN 817/00, LEX nr 56906; uzasadnienie wyroku SN
z dnia 27 wrze$nia 2002 r., IV CKN 1316/00, LEX nr 80273).

Skuteczne postawienie zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. wymaga wykazania, ze sad uchybil zasadom logicznego
rozumowania lub do$wiadczenia zyciowego. Nalezy podkresli¢, ze jezeli z okreSlonego materialu dowodowego sad
wyprowadza wnioski logicznie poprawne i zgodne z do§wiadczeniem Zyciowym, to jego ocena nie narusza reguly
swobodnej oceny dowodow wyrazonej w art. 233 k.p.c., choéby na podstawie tego materialu dowodowego dawaly sie
wysuna¢ wnioski odmienne. Tylko bowiem w przypadku, gdy brak jest logiki w powigzaniu wnioskéw z zebranymi
dowodami lub gdy wnioskowanie sadu wykracza poza schematy logiki formalnej, albo wbrew zasadom do$wiadczenia
zyciowego, nie uwzglednia jednoznacznych praktycznych zwiazkéw przyczynowo - skutkowych, to przeprowadzona
przez sad ocena dowodéw moze byé skutecznie podwazona. (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia z dnia 277 wrze$nia
2002 r., I CKN 817/2000, LEX nr 56906 oraz orzeczenia Sadu Najwyzszego z dnia 6 listopada 1998 r., II CKN 4/98;
z 10 kwietnia 2000 r., V CKN 17/2000, OSNC 2000, nr 10, poz. 189 i z 5 sierpnia 1999 r., Il UKN 76/99, OSNAPiUS
2000, nr 19, poz.732).

Zacytowane tu poglady judykatury maja w niniejszej sprawie szczeg6lne znaczenie bowiem strona pozwana w swej
apelacji az w oémiu zarzutach widzi naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. Uzasadnienie tych zarzutéw nie zawiera jednak
elementow mogacych wskazywaé na skuteczne podniesienie zarzutu naruszenia tego przepisu prawa procesowego,
na co wskazuje sie w powolanym orzecznictwie. W szczegdlno$ci nie jest skutecznym zarzutem naruszenia prawa
procesowego dokonana przez Sad Okregowy ocena umowy zawartej w dniu 9 stycznia 2006 r. przez strony
niniejszego procesu, a na to wskazuje strona pozwana zarzucajac: bledne uznanie, ze jest to umowa zobowigzujaca



do przeniesienia wlasnoéci nieruchomos$ci (zarzut 1.a apelacji); bledne ustalenia co do charakteru prawnego
umowy przedwstepnej poprzez uznanie, iz stanowi ona umowe wlasciwa zobowiazujaca do przeniesienia wlasnosci
nieruchomos$ci na tej podstawie, iz jest umowa wzajemna i odplatng, podczas gdy stanowi ona umowe przedwstepna
(zarzut 1.d apelacji). Podobnie oceni¢ nalezy zarzuty dotyczace: oceny zastrzezonego w umowie prawa do naliczania
odsetek w przypadku opdznienia przez kupujacego w zaplacie poszczegbdlnych rat w kontek$cie wylaczenia przez
strony umowy prawa sprzedajacego do odstapienia od umowy z powodu braku zaplaty w terminie raty (zarzut 1.a
apelacji); braku przyjecie, ze to niezaplacenie raty w terminie (brak wykonania zobowiazania przez kupujacego),
a nie jej zaplacenie po terminie byl podstawa odstapienia od umowy przez strone pozwang (zarzut 1.b apelacji);
oraz sformulowania blednego wniosku, iz pozwany nie byl uprawniony do odstgpienia od umowy w przypadku
niedokonania przez powoda zaplaty ustalonej w umowie kwoty w terminie (zarzut 1.h apelacji).

Zarzuty te de facto odnosza sie nie do ustalen faktycznych bo treS§¢ umowy zawartej przez strony w dniu 9 stycznia
2006 1., a nazwanej ,przedwstepna umowa dotyczaca ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu oraz jego sprzedazy” nie
jest kwestionowana i zostala w istotnych swych fragmentach zacytowana w ramach ustalen faktycznych poczynionych
przez Sad Okregowy, ale do oceny prawnej i wykladni dokonanej przez tenze Sad w rozwazaniach prawnych
przedstawionych w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku.

To powoduje, ze do tej grupy zarzutow odniesc¢ sie nalezy przy ocenie zasadnoSci zarzutow dotyczacych naruszenia
prawa materialnego, a nie przekroczenia granicy swobodnej oceny dowodéw wyznaczonej przez art. 233 § 1 k.p.c.

Jesli chodzi o pozostale zarzuty naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. to w ocenie Sadu Apelacyjnego te odnoszace sie do oceny
dowodu z zeznan $§wiadka A. S. (1) (zarzut 1.e apelacji) oraz blednego ustalenia, iz faktyczng motywacja pozwanej
odstgpienia od umowy przedwstepnej byto dazenie pozwanej do podwyzszenia ceny ustalonej w tej umowie (zarzut
1.c apelacji) nie majg znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy, a co wiecej nie wplynely na jej wynik.

Wbrew temu co podnosi sie w apelacji strony pozwanej Sad Okregowy nie czynil ustalen w oparciu o zeznania
swiadka A. S. (1). Dopiero w czeSci uzasadnienia dotyczacej oceny dowodéw znalazlo sie stwierdzenie, ze miedzy
innymi zeznania tego §wiadka nie podwazyly wnioskéw wynikajacych z tresci laczacej strony umowy. A nastepnie Sad
Okregowy podal, ze $§wiadek A. S. (1) zeznal, iz on takze byl strona takiej samej umowy jak powdd i mieszkanie méogt
wykupi¢ dopiero po szantazu ze strony pozwanej i po doplacie ceny wynikajgcej z umowy. Kolejny raz Sad Okregowy
nawiazuje do zeznan tego Swiadka w rozwazaniach prawnych po ocenie odstapienia przez strone pozwang od umowy
z dnia 9 stycznia 2006 r. stwierdzajac ,Nawiasem mowiac §wiadek A. S. zeznal iz strona pozwana robila wszystko aby
mieszkan nie sprzedawaé za cene z umowy tylko dazyla do aneksowania uméw i podwyzszenia ceny — co Swiadczy
jedynie o faktycznej motywacji proby odstgpienia od umowy przez strone pozwang”.

Z powyzszego jasno wynika, ze dla oceny prawnej i wykladni umowy laczacej strony, co jest kluczowe w niniejszej
sprawie, zeznania §wiadka A. S. (1) nie mialy znaczenia i brak weryfikacji — czy umowa zawarta przez tego $wiadka
ze strong pozwana jest taka sama jak zawarta przez strony niniejszego postepowania — w zaden sposdb nie wplynal
na wynik postepowania.

Nieuzasadniony jest tez zarzut przekroczenia granicy swobodnej oceny dowoddéw i pominiecia istotnych dla sprawy
okoliczno$ci faktycznych (zarzut 1.g apelacji).

Sad Okregowy podajac dowody, w oparciu o ktére poczynil ustalenia faktyczne nie wskazal na dowod z zeznan
Swiadkéw B. M. i B. K. jednak nie wplynelo to na wynik sprawy. Wbhrew temu co podnosi apelujacy przyznanie
przez tych $wiadkoéw, ze umowa zawarta przez strony miala charakter umowy przedwstepnej nie przesadza o jej
charakterze. Zaden z tych $wiadkéw nie byt obecny przy podpisaniu przedmiotowej umowy, ani tez przy rozmowach
poprzedzajacych ten fakt. B. M. wprost podal, Ze nie zna szczegdtéw natomiast zna teS¢ umowy, bo to sa ,,0g6lnie w
spolce treSci umoéw, ktére spotka zawierala przez dtuzszy czas i zawiera do dzisiaj. Kiedy$ tam czytal tre§¢ umowy
zawartej z powodem po tym jak byla juz podpisana”. Swiadek ten w swych zeznaniach skupit sie na mozliwoéci cesji
przyjetej w umowie z dnia 9 stycznia 2006 r. oraz terminach ptatnosci ustalonych dla powoda. Na koniec za$ stwierdzil,



Ze nie ma szczegOtowej wiedzy na temat precyzyjnej roznicy w tre$ci umowy deweloperskiej notarialnej z umowa
przedwstepna (zeznania Swiadka B. M. k. 181 — 183).

Zkolei $wiadek B. K., ktora byla prezesem zarzadu Spoiki (...)i udzialowcem w Spélce (...) w swych zeznaniach skupila
sie na mozliwoéci cesji wprowadzonej do umowy z dnia 9 stycznia 2006 r. i dzialaniach 6wczesnej glownej ksiegowej,
ktbra za pozwana podpisala ta umowe. Wyjasnila tez, Ze po tym jak do strony pozwanej zglosil sie klient z zapytaniem
0 wazno$¢ umowy cesji zrobiono kontrole wszystkich umoéow w obu spoétkach i znaleziono dwie umowy przewidujace
mozliwo$¢ cesji. Jedna byla na nazwisko powoda. Umowy te normalnie zostaly w spoélce i zostaly wypowiedziane po
tym, jak minat termin platnoéci (zeznania §wiadka B. K. k. 218 — 219).

Takze cytaty z zeznan tych §wiadkoéw podane w apelacji nie przesadzaja o tym, ze przedmiotowa umowa byla umowa
przedwstepna, a wrecz przeciwnie stwierdzenie , spétka budowala za pieniadze klientéw” czy ,klient wplacal swdj
wklad w okre§lonym terminie i dalsze transze byly uruchamiane zgodnie z harmonogramem budowy” wskazujg na
inny charakter umowy zgodny z ocena dokonana przez Sad Okregowy.

Ostatni z zarzutdw odnoszacych sie do naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. dotyczy oceny dowodu z opinii bieglego (zarzut
1.i apelacji) i dlatego odnie$¢ sie do niego nalezy lacznie z zarzutem dotyczacym naruszenia art. 286 k.p.c. w zwigzku
z art. 217 § 211 3 k.p.c. poprzez niedopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego ds. wyceny nieruchomoéci (zarzut
1.f apelacji).

Tu wypada poczyni¢ kilka ogblnych uwag a mianowicie zgodnie z orzeczeniem Sadu Najwyzszego z dnia 7 listopada
2000 r. I CKN 1170/98 (OSNC 2001, nr 4, poz. 64) opinia bieglego podlega ocenie — zgodnie z art. 233 § 1 k.p.c. —
na podstawie wladciwych dla jej przedmiotu kryteriéw zgodno$ci z zasadami logiki i wiedzy powszechnej, poziomu
wiedzy bieglego, podstaw teoretycznych opinii, a takze sposobu motywowania oraz stopnia stanowczo$ci wyrazonych
w niej wnioskdw. Kierujac sie tymi wskazaniami, za Sadem Okregowym, przyjaé nalezy, ze omawiana tu opinia z uwagi
na poziom wiedzy jej autora, do§wiadczenie zawodowe, stanowczo$¢ wnioskow oraz ich umotywowanie zasluguje
na pozytywne uznanie warto$ci rozumowania zawartego w opinii. Dlatego tez poglady zaprezentowane w opinii i jej
wnioski trafiaja takze do przekonania Sadu Apelacyjnego.

Prowadzi to do wniosku, ze ocena przedmiotowej opinii dokonana przez Sad Okregowy mieSci sie w granicach
swobodnej oceny dowodoéw z art. 233 § 1 k.p.c.

Co do oceny tego dowodu strona pozwana nie podniosta w apelacji zarzutéw, ktére skutecznie moglyby wskazywac
na naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. o czym byla mowa we wczesniejszych rozwazaniach dotyczacych naruszenia art. 233
§1k.p.c.

Prowadzi to do wniosku, ze Sad Okregowy pomijajac dowdd z kolejnej opinii nie naruszyt art. 2171 227 k.p.c. Trzeba
bowiem wyraZnie stwierdzi¢, ze zgdanie dopuszczenia dowodu z opinii bieglego jest nieuzasadnione w sytuacji gdy
warto$¢ dowodowa wcezesniejszego dowodu z opinii bieglego nie zostala skutecznie — w ramach zarzutu naruszenia
art. 233 81 k.p.c. i przy zastosowaniu wlaSciwych dla jej przedmiotu kryteriow oceny — zakwestionowana.

Nie mozna wiec przyjac, ze Sad obowigzany byl dopusci¢c dowod z kolejnego bieglego, skoro zlozona opinia byla
dla strony pozwanej niekorzystna (por. np. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 15 lutego 1974 r., II CR 817/73
niepublikowane i z dnia 14 marca 2007 r., I CSK 465/06, OSP 2008, nr 11, poz. 123).

W $wietle powyzszych uwag podkresli¢ nalezy, ze Sad ma obowiazek dopuszczenia dowodu z dalszych opinii bieglych
lub opinii instytutu, gdy zachodzi taka potrzeba, a wiec wtedy gdy przeprowadzona juz opinia zawiera istotne luki,
jest niekompletna, bo nie odpowiada na postawione tezy dowodowe, niejasna czy nienalezycie uzasadniona lub
nieweryfikowalna, tj. gdy przedstawiona ekspertyza nie pozwala organowi orzekajacemu zweryfikowaé zawartego
w niej rozumowania co do trafno$ci wnioskéw koncowych. Przede wszystkim trzeba podkreslié, ze to do bieglych
wlaéciwych specjalnos$ci nalezy zbadanie genezy choroby danej osoby oraz wplywu konkretnego urazu, na powstanie



choroby, badz jej rozstroéj (por. np. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 9 listopada 1972 r., II CR 470/72, Lex nr 7180,
z dnia 27 lipca 2010 1., IT CSK 119/10, Lex nr 603161).

Sad I instancji w przekonywujacy sposob, w wywodzie wcze$niej przedstawionym wskazal, dlaczego kwestionowana
przez strone pozwang opinia odpowiada wymaganiom i zasluguje na wiare. Biegly odpowiedzial wyczerpujaco
na wszystkie zarzuty stawiane przez strone pozwang wyjasnil tez, ze wycena nie objeto elementéw wystroju
wewnetrznego mieszkania, uwzgledniajac tylko te atrybuty cenotworcze, ktére maja charakter trwaly i sg niezalezne
od uzytkownika lokalu oraz w zasadniczy sposéb wplywaja na ksztaltowanie sie poziomu cen transakeyjnych mieszkan
(opinia k. 313). W tej sytuacji calkowicie chybiony jest zarzut jakoby biegly pomina to, ze powdd musialby lokal
wykonezy¢ inwestujac w to swoje Srodki, a zatem utracona korzy$¢ powinna by¢é pomniejszona o warto$¢ prac
wykonczeniowych w lokalu, ktére winny by¢é w nim poczynione. Biegly tez wielokrotnie wyjasnil dlaczego opinia
zostala oparta o dane wynikajace z transakcji nieruchomosci na rynku wtérnym co szczegélowo nastepnie omowit Sad
Okregowy dokonujac oceny dowoddw w tym z opinii biegtego W. K.. Z uwagi na trafno$¢ i obszernos¢ tej oceny, by jej
nie powiela¢ Sad Apelacyjny odwoluje sie do niej z pelng aprobatg.

Wypada tez zauwazy¢, ze wniosek dowodowy zawarty w apelacji o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego
sadowego na okoliczno$¢ ustalenia wartoéci lokalu na dzien 20 wrzeénia 2007 r. z uwzglednieniem kosztow
inwestycyjnych koniecznych do poniesienia przez powoda celem przygotowania lokalu do sprzedazy na rynku
wtornym zostal oddalony postanowieniem Sadu Apelacyjnego wydanym na rozprawie w dniu 9 wrze$nia 2015 r. na
co pelnomocnik strony pozwanej nie zglosil zastrzezenia w trybie art. 162 k.p.c.

Przechodzac do zarzutéw dotyczacych naruszenia prawa materialnego, podniesionych przez strone pozwang
stwierdzi¢ nalezy, ze i one sa nieuzasadnione.

Na wstepie stwierdzié nalezy, ze Sad Okregowy dokonat prawidlowej kwalifikacji umowy z dnia 9 stycznia 2006 ., a
tym samym nie doszlo do naruszenia art. 389 k.c. oraz art. 390 § 3 k.c.

Tytul nadany przez strony umowie jaka zawarly — tu ,przedwstepna umowa dotyczaca ustanowienia odrebnej
wlasno$ci lokalu oraz jego sprzedazy” — nie decyduje o jej rodzaju tylko jej tre$é. W zwigzku z czym nie ma zadnego
znaczenia to, ze powdd w piSmie z dnia 1 wrze$nia 2006 r., bedacego odpowiedzig na odstgpienie od umowy strony
pozwanej zawarte w jej piSmie z dnia 24 sierpnia 2006 r., zawarl stwierdzenia odnoszace sie do zawarciu umowy
przedwstepnej oraz do umowy przyrzeczonej bowiem nie przesadza to o rodzaju umowy z dnia 9 stycznia 2006
r. I wbrew temu co podnosi strona pozwana nie jest to argument do przypisania umowie z dnia 9 stycznia 2006
r. charakteru umowy przedwstepnej w rozumieniu art. 389 k.c. gdyz najistotniejsza jest tre$¢ samej umowy i jej
wykladnia, a nie to jak nazywaja ja strony takze w korespondencji wymienianej po podpisaniu umowy.

Niewatpliwie przedmiotowa umowa nie moze by¢ uznana za umowe deweloperska w rozumieniu art. 9 ust. 1 ustawy
o wlasnoéci lokali z dnia 24 czerwca 1994 r. z uwagi na brak wszystkich elementow, o ktérych mowa w tym przepisie.
Umowa ta nie dawala bowiem uprawnienia do ujawnienia w ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci, na
ktorej mial by¢ wzniesiony budynek mieszkalny z lokalami, roszczenia o ustanowienie odrebnej wlasnoéci lokali i
przeniesienia tego prawa. Niemniej jednak nie oznacza to, ze umowa ta nie wywoluje skutkéw cywilno — prawnych.
Wyjasnil to Sad Najwyzszy w uzasadnieniu cytowanego przez Sad Okregowy wyroku z dnia 18 lutego 2011 r., I CSK
275/10 (Lex nr 818561). Podobne poglady wyrazone zostaly przez Sad Najwyzszy takze w innych orzeczeniach jak
choéby w wyroku z dnia 29 lutego 2008 r., II CSK 463/07 (Lex nr 463366) czy wyroku z dnia 30 czerwca 2004
r., IV CK 521/03 (Lex nr 183717). Z kolei w wyroku z dnia 9 lipca 2003 r., IV CKN 305/01 (OSNC 2004/7-8/130)
Sad Najwyzszy stanagl na stanowisku, ze tak zwana umowa deweloperska, na podstawie ktorej zamawiajacy jest
zobowigzany do zaplaty calej naleznoS$ci za wybudowanie lokalu, ustanowienie jego odrebnej wlasnosci i przeniesienie
jej na zamawiajacego, nie jest umowa przedwstepna (art. 389 k.c.).

Przyja¢ nalezy, ze umowa z dnia 9 stycznia 2006 r. jest umowa wilasciwg, nienazwana o charakterze mieszanym,
zawierajaca w sobie elementy réznych stosunkow cywilno — prawnych. W § 1 umowy zapisano, iz na opisanej
nieruchomodci sprzedajacy realizuje w ramach prowadzonego przez siebie przedsiebiorstwa budowe czterech



budynkéw z lokalami mieszkalnymi oraz uslugowymi:(...)natomiast w § 2 okreslono, iz przedmiotem umowy jest
lokal mieszkalny o roboczym numerze (...) polozony w projektowanym budynku oznaczonym zgodnie z projektem
zagospodarowania terenu jako budynek (...), na cze$ci dzialki (...), na III pietrze o projektowanej powierzchni 46,62

m{(2), Dalej sprzedajacy o$wiadczyl, ze przedmiot umowy realizowany jest w oparciu o projekt budowlany biura
(...) i jet zalacznikiem do decyzji o ktérej mowa w § 1 pkt 4. W tym samym paragrafie w ust. 4 zastrzezono, ze
przedmiotowy lokal zostanie wykonany zgodnie z jego specyfikacja stanowiaca zalgcznik nr 3 do umowy a sprzedajacy
zastrzegl mozliwo§¢ wprowadzania zmian w ukladzie architektonicznym oraz ukladzie zagospodarowania terenu,
o ile okaza sie one niezbedne ze wzgledu na realizacje inwestycji. Z powyzszych zapisow wynika, ze lokal bedacy
przedmiotem umowy nie istnial w chwili podpisania umowy, czemu zreszta nie przeczy strona pozwana. W zwigzku
z tym przyjaé nalezy, ze cho¢ strony tego nie ujely wprost to z przedmiotowej umowy wynika po stronie pozwanej
obowiagzek wybudowania budynku (...), w ktérym znajdowac¢ sie mial lokal o roboczym numerze(...). Dodatkowym
potwierdzeniem tego obowiazku sa dalsze zapisy umowy jak choéby zawarte w § 5 dotyczacym terminu realizacji, w
ktorym mowa jest o terminie wybudowania budynku, przypadkach uzasadniajacych zmiane ustalonego terminu, kary
za zawiniong przez sprzedajacego zwloke w realizacji inwestycji czy tez zglaszania usterek przez kupujacego.

Z tre$ci umowy w sposéb jasny wynika tez zobowigzanie strony pozwanej do ustanowienia po zakonczeniu budowy
odrebnej wlasnosci lokalu i przeniesienia tego prawa na druga strone umowy to jest powoda. Powdd za$ zobowiazal
sie zaplacic cene okreslona tak co do wysokoSci jak i terminach platno$ci w cytowanym przez sad Okregowy § 4.

Wszystko to potwierdza wniosek, ze strony w dniu 9 stycznia 2006 r. zawarly umowe nienazwang bedgca zarazem
umowa wtasciwa, ktora nie byla umowa przedwstepna w rozumieniu art. 389 § 1 k.c.

Prawidlowa jest tez ocena wypowiedzenia tej umowy przez strone pozwana, dokonana przez Sad Okregowy, a
poniewaz w tym zakresie w apelacji zarzucono naruszenie art. 65 § 2 k.c. warto poczynic kilka og6lnych uwag.

Na gruncie art. 65 k.c. przyjmuje sie tzw. kombinowana metode wykladni, ktéra zaklada interpretacje o§wiadczen
woli uwzgledniajaca jednoczesna realizacje dwdch wartosSci: konieczno$é respektowania woli podmiotu sktadajacego
o$wiadczenie i potrzebe ochrony zaufania os6b trzecich do treéci ztozonego o$wiadczenia. Znaczenie kombinowanej
metody wykladni podkre§lil Sad Najwyzszy w uchwale skladu 7 sedziéw z dnia 29 czerwca 1995 r., III CZP 66/95 (OSN
1995, nr 12, poz. 168).

W wyroku z dnia 13 czerwca 2012 r., II CSK 614/11 (LEX nr 1231314) Sad Najwyzszy stwierdzil: ,W odniesieniu do
wykladni oS§wiadczen woli na gruncie art. 65 k.c. nalezy stosowaé¢ kombinowana metode ich interpretacji, oparta na
kryterium subiektywnym i obiektywnym, dazy¢ do odtworzenia rzeczywistej woli stron. Tekst dokumentu i jezykowe
reguly znaczeniowe stanowia podstawe wykladni o§wiadczen w nim zawartych. Uwzgledniaé¢ réwniez nalezy, przy
interpretacji poszczegblnych wyrazen, kontekst i zwiazki treSciowe, wystepujace pomiedzy zawartymi w tekscie
postanowieniami oraz cel o§wiadczenia. Jesli ztozone o$wiadczenia sa niejasne, to siegna¢ nalezy do okolicznosci
towarzyszacych ich zlozeniu, a w odniesieniu do woli stron, ich zamiaréw i celow, ktére stwierdzone byé moga
pozadokumentowymi Srodkami dowodowymi".

Nie moze tez zej$¢ z pola widzenia to, ze oczywistg granice wykladni stanowig granice konkretnej umowy, wyznaczone
zgodnie z regutami art. 65 k.c. Interpretacja nie moze prowadzi¢ do przeksztalcenia stosunku prawnego w inng
w istocie umowe. Zgodnie ze stanowiskiem Sadu Najwyzszego zawartym w wyroku z dnia 16 listopada 2011 r., V
CSK 528/10 (LEX nr 1096049) nie mozna dokona¢ w ramach wykladni takiego «przeksztalcenia» umowy, ktore
stworzyloby nowa, odmienna umowe, o zupelnie innej relacji miedzy stronami, w treéci ktoérej powstalyby inne prawa
i obowiazki stron.

Do tego w istocie darzy strona pozwana niezmiennie twierdzac, iz przedmiotowa umowa jest umowa przedwstepna,
a co wiecej starajac sie nadac inne znaczenie zapisom z § 4 umowy, zroéwnujac pierwszg rate z zadatkiem.

W paragrafie tym okreslajacym sposdb zaplaty strony postanowily, ze: kupujacy w terminie 30 dni mial dokonaé
wplaty kwoty 2000 zl, co stanowi¢ mialo zadatek w rozumieniu przepiséw kodeksu cywilnego. Wplata zadatku



zaliczona miala by¢ na poczet ceny w dniu zaplaty pozostalej czeSci ceny (ust.1 § 4); w terminie do 31 lipca
2006 1. kupujacy zobowiazal sie do dokonania wplaty czeSci ceny w wysokoS$ci 65 % wartoSci przedmiotu umowy,
pomniejszonej o juz dokonana wplate tj. kwote 92 402,45 zl (ust. 2 § 4); pozostale raty platne mialy by¢ w nastepujacy
sposob: w terminie 14 dni od zakonczenia rob6t stanu surowego zamknietego — cze$¢ ceny w wysokoéci 15 %, w
terminie 14 dni od zakonczenia rob6t instalacyjnych w budynku — cze$¢ ceny w wysokosci 15 %, w terminie 14
dni od daty sporzadzenia protokotu odbioru lokalu — pozostala do zaplaty cze$é ceny z uwzglednieniem jej zmian
wprowadzonych na podstawie postanowien zawartych w §n3 pkt 3i 4 (ust. 3 § 4); w przypadku nie dokonania pierwszej
wplaty, zadatek o jakim mowa w punkcie 1 mial nie podlegac zwrotowi (ust. 4 § 4); wysoko$¢ oraz termin platnos$ci mial
by¢ okreslony kazdorazowo w nocie przeslanej przez sprzedajacego nadanej listem poleconym, nadanym nie pdzniej
niz przed uplywem 7 dni od daty platnoéci na adres wskazany przez kupujacego do doreczen (ust. 5 § 4); kupujacy
zobowigzal sie dokonywaé wplat terminowo a opdznienie w zaplacie ktorejkolwiek z rat, skutkowaé mialo naliczaniem
odsetek w wysokoS$ci ustawowej naleznej raty za kazdy dzien opdznienia (ust. 6 § 4 ).

Z treSci powyzszych postanowien umownych wynika w sposéb oczywisty, przy zastosowaniu regul wykladni z art.
65 k.c. wezesniej podanych, ze strony charakter zadatku przypisaly tylko pierwszej wplacie w wysoko$ci 2000 zl
natomiast kwota 92 402,45 zl okre$lona zostala jako cze$é ceny stanowigca pierwszg rate co wynika ze sformulowania
»pozostale raty platne beda w nastepujacy sposéb”. Zgodnie za$ z ust. 6 § 4 umowy opdznienie w zaplacie ktorejkolwiek
z rat skutkowaé mialo naliczaniem odsetek.

Powyzsze prowadzi do wniosku, iz w sprawie nie moze by¢ mowy o naruszeniu art. 394 k.c. Zgodnie z § 1 tego
przepisu ,,W razie braku odmiennego zastrzezenia umownego albo zwyczaju zadatek dany przy zawarciu umowy ma
to znaczenie, ze w razie niewykonania umowy przez jedna ze stron druga strona moze bez wyznaczenia terminu
dodatkowego od umowy odstapié i otrzymany zadatek zachowaé, a jezeli sama go data, moze zada¢ sumy dwukrotnie
wyzszej.” Juz tre$¢ tej normy wskazuje na bezzasadno$é zarzutu strony pozwanej sprowadzajacego sie do tego,
ze zastrzezenie umowne dotyczace uprawnienia do naliczania odsetek za opdznienie w zaplacie ceny nie stanowi
»~odmiennego zastrzezenia umownego” o ktérym mowa w art. 394 § 1 k.c. w zwiazku z czym byla ona uprawniona
do odstapienia od umowy w wyniku braku zaplaty przez powoda czeéci ceny w terminie przewidzianym w § 4 ust. 2
umowy. Tu wyraznie po raz kolejny podkresli¢ nalezy, ze kwota 92 402,45 z} nie byla zadatkiem i jej niezaplacenie
w terminie nie dawalo podstaw do wypowiedzenia umowy, zwlaszcza, ze cytowany art. 394 § 1 k.c. okreéla jedynie
znaczenie zadatku w przypadku rozwigzania umowy. Pozostate paragrafy tego przepisu nie odnosza sie do niniejszej
sprawy i nie powoluje sie na nie strona pozwana w swej apelacji cho¢ ogblnie podniosta zarzut naruszenia art. 394 k.c.

Dodatkowo wskazaé nalezy, ze powod zadatek uiécil po terminie ustalonym umowa bo 8 czerwca 2006 r. jednak
nie wywolalo to zadnej reakcji ze strony pozwanego Towarzystwa (...)Spolki z 0.0. w K.. Dopiero po ponad dwbch
miesigcach bo pismem z dnia 24 sierpnia 2006 r. strona pozwana w zwigzku ze zwloka w zaplacie czesci ceny
okre§lonej w § 4 ust. 2 umowy w kwocie 92 402,45 zl, dzialajac na zasadzie art. 394 § 1 k.c. w zwigzku z art. 390 § 1
k.c. odstapila od umowy z dnia 9 stycznia 2006 r.

Takie dzialanie w zestawieniu z obecnie podnoszonymi w apelacji zarzutami odnoszacymi sie do naruszenia art. 394
§ 1 k.c., ktory dotyczy zadatku wskazuja co najmniej brak konsekwencji po stronie pozwane;j.

Nie powinno tez budzi¢ watpliwoéci, ze jednoznaczny zapis z § 6 ust. 2 umowy dawal sprzedajacemu prawo
do odstagpienia od realizacji umowy i jej wypowiedzenia w przypadku wystapienia obiektywnych przeszkod nie
wynikajacych z winy sprzedajacego, a uniemozliwiajacych wykonanie przedmiotu umowy. Taka sytuacja nie bylo
niezaplacenie czeSci ceny przez powoda bowiem w takim przypadku strona pozwana mogla naliczaé odsetki zgodnie
Z § 4 ust. 6 umowy.

W sprawie nie doszlo tez do naruszenia art. 471 k.c. w zwiazku z art. 363 k.c.



Z powyzszych ustalen i rozwazan wynika, ze nie doszlo do skutecznego odstgpienia od umowy, ktdra nie jest umowa
przedwstepna w zwiazku z czym w tej sytuacji nie moze budzi¢ watpliwoéci odpowiedzialno$¢ strony pozwanej za
niewykonanie zobowigzania, oparta na podstawie art. 471 k.c.

Cho¢ strona pozwana nie zarzucila naruszenia art. 361 § 1i 2 k.c. warto odwola¢ sie do pogladu Sadu Najwyzszego
wyrazonego w wyroku z dnia 30 czerwca 2004 r., IV CK 521/03 (Lex nr 183717) zgodnie z ktéorym ,w wypadku
odpowiedzialnoéci wynikajacej z niewykonania zobowiazania obejmuje ona szkode wyrazajaca sie w réznicy miedzy
aktualnym stanem majatku poszkodowanej a stanem hipotetycznym, jaki by istnial, gdyby zobowigzanie zostalo
wykonane. Dla przyjecia zwiazku przyczynowego wystarczajace jest wykazanie, ze w zwyczajnym toku rzeczy, bez
szczegblnego zbiegu okoliczno$ci, szkoda jest typowym nastepstwem tego rodzaju zdarzenia. W okolicznoSciach
sprawy byly dostateczne podstawy do przyjecia, ze gdyby deweloper wywigzal sie z umowy i poszkodowana nabyta
mieszkanie, to uzyskalaby skladnik majatkowy o warto$ci znacznie przewyzszajacej wydatki poniesione w celu jego
uzyskania. Pozbawienie poszkodowanej tej realnej mozliwoéci powiekszenia majatku bylo zrodlem szkody i obowiazku
jej naprawienia przez dewelopera”. W uzasadnieniu tego orzeczenia Sad Najwyzszy dodatkowo stwierdzil, ze chybiony
byl w tej sytuacji poglad skarzacej, ze o szkodzie mozna by méwic tylko wtedy, gdyby pow6dka powolala sie i wykazala
zamiar sprzedazy mieszkania.

Sad Okregowy w oparciu o niepodwazony skutecznie przez strone pozwana dowod z opinii bieglego sadowego uznal, ze
strona pozwana odpowiada za szkode rozumiana w tym przypadku jako r6znica pomiedzy aktualnym stanem majatku
powoda, a stanem hipotetycznym jaki by istnial gdyby umowa zostala wykonana. Szkoda jest wiec réznica pomiedzy
kwota jaka powdd winien zaplaci¢ za mieszkanie zgodnie z umowa ( 145.000,00 z} ) a cena rynkowg tego mieszkania
z dnia wykonania umowy tj. 30 wrzeSnia 2007r.

Z takim okre$leniem szkody nalezy sie zgodzi¢ w §wietle wezeéniejszych uwag.

Natomiast za chybiony i nietrafny uznac nalezy zarzut naruszenia art. 363 k.c. ktory dotyczy formy naprawienia szkody
oraz miernika wysoko$ci szkody.

Majac powyzsze na uwadze apelacje strony pozwanej jako niezasadna nalezato oddali¢ w oparciu o art. 385 k.p.c.
Apelacja powoda P. S. jako dotyczgca nieistniejacego wyroku podlegala odrzuceniu.

Jak wyjasnit Sad Najwyzszy w uzasadnieniu uchwaly z dnia 11 grudnia 2014 r., III CZP 94/14 (Lex nr 1554356)
+~Wedhug art. 187 § 1 k.p.c., pozew powinien czyni¢ zado$¢ warunkom pisma procesowego, a ponadto zawierac¢ m.in.
dokladne okre$lone zadanie (art. 187 § 1 pkt 1 k.p.c.). Tre$¢ zadania, co do zasady, okreéla zarazem zakres kognicji
sadu pierwszej instancji. Zgodnie bowiem z art. 321 § 1 k.p.c., sad nie moze wyrokowac, co do przedmiotu, ktory
nie byl objety zadaniem, ani zasgdza¢ ponad Zadanie. O tak zgloszonym zadaniu sad powinien orzec w calosci,
wydajac odpowiednio od wyniku sprawy rozstrzygniecie pozytywne badz negatywne albo cze$ciowo je uwzgledniajace,
a w pozostalej czeSci oddalajace wzglednie wydaé innego rodzaju rozstrzygniecie - umarzajace postepowanie lub
odrzucajace pozew - odnoszace sie do calo$ci zgloszonego zadania. Obowiazek ten wynika z art. 325 k.p.c. (poprzez art.
361 k.p.c. stosowanego takze do postanowien), wedlug ktorego sentencja wyroku powinna zawiera¢ m.in. oznaczenie
przedmiotu sprawy oraz rozstrzygniecie sadu o zadaniach stron. Tres¢ - pozytywna albo negatywna - rozstrzygniecia
zawartego w wyroku sgdu pierwszej instancji ma istotne znaczenie dla postepowania apelacyjnego. W orzecznictwie
uksztaltowalo sie bowiem stanowisko, ze §rodek odwolawczy, w tym apelacje, mozna wnie$¢ wylacznie od istniejacego
(pozytywnego, negatywnego albo orzekajacego jeszcze w inny sposob) orzeczenia sadu pierwszej instancji. Nie
mozna wiec wnie$¢ apelacji zarowno od orzeczenia, ktore w ogdle nie istnieje w prawno-procesowym sensie (por.
postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 21 lutego 2003 r., III CZP 84/02, OSNC 2003, Nr 10, poz. 140), jak réwniez
od orzeczenia, w ktérym brak jest rozstrzygniecia o calo$ci przedstawionego pod osad roszczenia procesowego (por.
uchwala skladu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 30 maja 1966 r., III PZP 15/66, OSNCP 1966, Nr 12, poz.
204 oraz postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 21 grudnia 1981 r., I PRN 96/81, OSNCP 1982, nr 5-6, poz. 87, z
dnia 7 pazdziernika 1998 r., II UKN 247/98, OSNPUS 1999, Nt 20, poz. 665, z dnia 15 pazdziernika 1999 r., I PKN



325/99, OSNAPUS 2001, Nt 5, poz. 164, z dnia 25 stycznia 2001 r., III CKN 1382/00, OSNC 2001, Nr 9, poz. 132 oraz
zdnia 14 grudnia 2011 1., I CSK 138/11, OSNC 2012, nr 7-8, poz. 89). W konsekwencji, zaskarzenie orzeczenia apelacja
co do zadania zgloszonego przez powoda, ale pominietego w wyroku sadu pierwszej instancji, jest niedopuszczalne, z
powodu braku substratu zaskarzenia, co uzasadnia jej odrzucenie jako wniesionej od orzeczenia nieistniejacego”.

Powo6d w pozwie dochodzit zasadzenia od strony pozwanej kwoty 145 000 zt wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 25
wrze$nia 2007 r. Sad Okregowy zasadzil dochodzong kwote z ustawowymi odsetkami od dnia 4 marca 2011 r. jednak
nie oddalil zadania zasadzenia odsetek za wezeSniejszy okres. Powod takze nie wnosit o uzupelienie wyroku w tym
zakresie.

W tej sytuacji apelacje powoda nalezato odrzuci¢ na podstawie art. 373 k.p.c. w zwiazku z art. 370 k.p.c.

Majac na uwadze wynik postepowania apelacyjnego na podstawie art. 98 k.p.c. oraz § 6 pkt 6 w zwigzku z § 12 ust.1 pkt
2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzeSnia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z
urzedu(teks jedn. Dz.U. z 2013 r., poz. 490) zasadzono od powoda na rzecz strony koszty postepowania apelacyjnego.

Mimo oddalenia apelacji strony pozwanej nie zasgdzono od niej na rzecz powoda kosztow postepowania apelacyjnego
bowiem nie zostal w tym zakresie zlozony wniosek az do zamkniecia rozprawy apelacyjnej, a powod byl
reprezentowany w toku calego postepowania przez profesjonalnego pelnomocnika (art. 109 § 1 k.p.c.).



