Sygn. akt VIA Ca 1080/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 stycznia 2013 roku

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: Sedzia SA - Aldona Wapinska

Sedzia SA - Ewa Zalewska

Sedzia SA — Malgorzata Kuracka

Protokolant: sekr. sad. Katarzyna Kedzierska

po rozpoznaniu w dniu 16 stycznia 2013 roku w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powodztwa M. L. (1), K. L.

przeciwko (...) S.A. z siedziba w Z.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego Warszawa-Praga w Warszawie
z dnia 18 kwietnia 2012 r.

sygn. akt ITII C 87/11

I zmienia zaskarzony wyrok w ten tylko sposob, ze zasadzona w jego punkcie pierwszym kwote 58.147 zl (pietdziesiat
osiem tysiecy sto czterdziesSci siedem zlotych) obniza do kwoty 52.226,05 zt (pie¢dziesigt dwa tysiace dwiescie
dwadzieécia sze$¢ zlotych i pie¢ groszy) i oddala w stosunku do kazdej z powodek powoddztwo takze w zakresie kwoty
5.921 7} (pie¢ tysiecy dziewiecset dwadzieScia jeden zlotych) oraz zasadzona w jego punkcie drugim tytulem zwrotu
kosztow procesu kwote 7.349 71 (siedem tysiecy trzysta czterdziesci dziewieé zlotych) obniza do kwoty 6.601 z} (sze$c¢
tysiecy szeSéset jeden zlotych) i oddala powddztwo w stosunku do kazdej z powodek takze w zakresie kwoty 748 zt
(siedemset czterdzieSci osiem zlotych) tytulem zwrotu kosztow procesu;

IT oddala apelacje w pozostalej czesci;
III nie obciaza powo6dek kosztami postepowania apelacyjnego.
Sygn. akt VI ACa 1080/12

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 12 czerwca 2007 r. powddki M. L. (1), K. L. oraz M. L. (2) wnosily o zasgdzenie od pozwanej (...)
SA z/s w Z. kwoty 151.138,41 zl z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia powodztwa do dnia zaplaty, tytulem
odszkodowania za niewykonanie umowy zobowiazujacej pozwang do wybudowania budynku mieszkalnego oraz do
ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i przeniesienia tego prawa na rzecz powodek.



W toku postepowania zmarta M. L. (2). Powddki M. L. (1) i K. L. podtrzymaly powodztwo.

Pozwana (...) SA wnosila o oddalenie powddztwa i zasgdzenie kosztéow procesu, podnoszgc zarzut przedawnienia
roszczenia, a w dalszej kolejnosci wskazujac, ze nie udowodniono wysokos$ci szkody oraz ze powodki przyczynily sie
do jej zwiekszenia przez nie przyjmowanie kolejnych ofert pozwanej w zamian niezrealizowane;j.

Wyrokiem z dnia 17 wrze$nia 2009 r. Sad powodztwo oddalil, nie obcigzajac powddek kosztami zastepstwa prawnego.
W ocenie Sadu Okregowego powddki nie udowodnily szkody w zadanej wysoko$ci.

Od powyzszego wyroku apelacje zlozyly powodki, zaskarzajac orzeczenie w zakresie zadania zaplaty kwoty 142.802,88
z}.

Wyrokiem z 5 pazdziernika 2010 r. Sad Apelacyjny w Warszawie uchylil zaskarzony wyrok co do kwoty 142.802,88 z}
i sprawe w tym zakresie przekazat do ponownego rozpoznania Sadowi Okregowemu Warszawa - Praga w Warszawie,
pozostawiajac temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania sagdowego. Sad Apelacyjny wskazal, ze przy
niekwestionowanym ustaleniu, ze na skutek niewykonania zobowiazania z winy pozwanej doszto do powstania szkody,
Sad Okregowy powinien ocenic i ustali¢ wysoko$¢ odszkodowania majgc w szczegoblnosci na uwadze zasady wynikajace
z przepisu art. 363 § 2 k.c., a dotyczace ustalania wysokoSci odszkodowania.

Przed zamknieciem rozprawy powodki wnosily o zasgdzenie od pozwanej kwoty po 75.569,20 zl na rzecz kazdej z
powddek wraz z odsetkami ustawowymi. Pozwana wniosla o oddalenie powo6dztwa w calo$ci.

Wyrokiem z dnia 18 kwietnia 2012 r. Sad Okregowy Warszawa - Praga w Warszawie zasadzit od (...) S. A. z siedziba w
Z.narzecz M. L. (1) kwote 58.147,00 zl z ustawowymi odsetkami obowigzujacymi od dnia 12 czerwca 2007 r. do dnia
zaplaty oraz kwote 7.349,00 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu, w pozostalym zakresie pow6dztwo oddalajac (pkt I.),
oraz zasadzit od (...) S. A. z siedziba w Z. na rzecz K. L. kwote 58.147,00 zl z ustawowymi odsetkami obowigzujacymi
od dnia 12 czerwca 2007 r. do dnia zaplaty oraz kwote 7.349,00 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu, w pozostalym
zakresie powodztwo oddalajac (pkt I1.).

Powyzsze rozstrzygniecie zapadlo w oparciu o stan faktyczny ustalony w sposéb nastepujacy.

W dniu 29 czerwca 2001 r. powddki M. L. (1) i K. L. zawarly z poprzednikiem prawnym pozwanej (...) SA - spotka
(...) S.A. w Z. wstepna umowe sprzedazy nr (...), na podstawie ktorej sprzedajacy zobowigzal sie do wybudowania i
sprzedazy na rzecz powodek lokalu mieszkalnego zlokalizowanego w budynku potozonym i W., dzielnicy B. u zbiegu

ulic (...), na 11 kondygnacji, od strony zachodniej o powierzchni uzytkowej 38,4 m?, skladajacego sie z dwoch

pokoi, kuchni, tazienki, oznaczonego nr (...) wraz z miejscem parkingowym w garazu podziemnym. Tytulem ceny za
przedmiotowy lokal powodki zobowigzaly sie zaplaci¢ kwote 105.454 zt stanowigcg rownowarto$c 23.040 USD + VAT
- w ratach ustalonych w podpisanym tego samego dnia Aneksie do wstepnej umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego
oraz dodatkowo kwote 11.848,80 z} stanowiaca rownowarto$é¢ 3.000 USD + VAT tytulem ceny za miejsce parkingowe
w garazu podziemnym. W dniu 1 pazdziernika 2001 r. do umowy laczacej strony jako wspotkupujaca przystapita M.
L. (2).

Zgodnie z § 6 ust. 1 umowy pozwana zobowigzala sie wybudowa¢ i przedstawi¢ powddkom mieszkanie stanowiace
przedmiot umowy w terminie 18 miesiecy od dnia rozpoczecia budowy, ktéra z kolei miala rozpoczaé sie w terminie
14 dni od daty uzyskania prawomocnego pozwolenia na budowe. Pozwolenie to wydane zostalo 4 sierpnia 2001 r.,
prawomocne stalo sie 18 sierpnia 2001 r., wobec czego termin wybudowania lokalu uplywal 18 lutego 2003 r. Terminu
tego pozwana sp6lka nie dotrzymata.

Powodki na poczet ceny lokalu i miejsca garazowego wplacily na rzecz pozwanej spélki lacznie kwote 75.359 zt. W dniu
5 sierpnia 2003 r. ogladajac budynek w stanie surowym stwierdzily, ze na 11 kondygnacji od strony zachodniej nie ma

lokalu o nr (...) odpowiadajacego opisowi zawartemu w umowie. Istnial lokal o powierzchni 38,4 m” skladajacy sie z



dwoch pokoi, balkonu, kuchni, lazienki, ale oznaczony byt innym numerem i jak o§wiadczy} pracownik spoiki zostal
juz sprzedany innej osobie. Nastgpito to na skutek zmian architektonicznych w trakcie budowy i omylki pozwanego.

Od tego czasu zaczely sie rozmowy ustne, telefoniczne oraz wymiana korespondencji miedzy stronami celem
ugodowego zakonczenia sporu. Pozwana zaproponowala powdédkom dwa lokale mieszkalne znajdujace sie w tym
samym budynku. Wybraly jeden z nich. By} to lokal wiekszy niz ten, ktéry mialy naby¢ i znajdowal sie na 5 kondygnacji.
Spor miedzy stronami koncentrowal sie na cenie za metr kwadratowy mieszkania. W rozmowach ustnych dochodzilo
do pewnych ustalen, ktoére potem nie mialy odzwierciedlenia w projektach aneksu do wstepnej umowy sprzedazy,
bo zaproponowane przez pozwana upusty cenowe byly nizsze. Powodki chcialy, aby pozwana miala wiekszy udzial
finansowy w stracie, jaka poniosly w zwigzku z niewykonaniem umowy. Z kolei na projekt umowy sporzadzony
przez powodki nie zgodzil sie zarzad pozwanej spotki. W rezultacie mieszkanie zaproponowane powodkom zostato
skierowane do sprzedazy, a pozwana pismem z dnia 14 kwietnia 2004 r. odstgpila od ,,Wstepnej umowy sprzedazy” Nr
(...) zawartej 29 czerwca 2001 r., powolujac sie na zasady okreslone w § 9 ust. 4 tej umowy, i zwrocila sie o wskazanie
numeru konta bankowego, na ktére powinna przekaza¢ nalezne kwoty.

W kwietniu 2004 r. powodki udzielily pelnomocnictwa radcy prawnemu W. T., ktoéra dalej prowadzila korespondencje
z pozwang, spotykala sie z jej zarzadem celem doprowadzenia do wykonania umowy.

W dniu 23 wrzeénia 2006 r. powodki zawarly z pozwang spotka przedwstepng umowe sprzedazy na mieszkanie
w inwestycji (...) wraz z miejscem parkingowym w garazu pod budynkiem, na nowych warunkach, liczac na to,
ze pieniadze, ktore wplacily na pierwsza inwestycje, a ktére nadal znajdowaly sie w posiadaniu pozwanej, zostang
zaliczone na poczet ceny nowej nieruchomosci. Gdy wystgpily o przeksiegowanie zgromadzonych kwot na poczet
nowej umowy pozwana wyrazila na to zgode pod warunkiem podpisania porozumienia, w ktérym powdédki zrzekatyby
sie wszelkich roszczen zwigzanych posrednio lub bezposrednio z rozwigzang umowa z 29 czerwca 2001 r. Powodki
na powyzsze nie wyrazily zgody. Po interwencji Miejskiego Rzecznika Konsumentéw w W. pozwana przeksiegowala
wplacone pienigdze bez dodatkowych warunkéw na poczet nowej umowy.

W dniu 19 maja 2008 r. zmarla M. L. (2). Na mocy postanowienia Sadu Rejonowego w Lublinie z dnia 13 lutego 2009
r. wydanego w sprawie I Ns 2210/08 spadek po niej nabyly powddki - M. L. (1) i K. L. po 1/2 czeSci kazda z nich.

W dniu 22 marca 2012 r. powodki M. L. (1) i K. L. zawarly z pozwana umowe ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu
i sprzedazy (akt notarialny Rep. (...)), na podstawie ktoérej pozwana sprzedata M. L. (1) w 1/2 cze$cii K. L. w 1/2

(2)

czeSci samodzielny lokal mieszkalny nr (...). o powierzchni uzytkowej 57 m' = wraz z udzialem w czeSci wspolnej

nieruchomoéci za cene 295.983,07 zl oraz garaz za cene 22.356,00 zk.

Powyzszy stan faktyczny Sad Okregowy ustalil na podstawie powolanych w uzasadnieniu dokumentow,
niekwestionowanych przez strony oraz zeznan stron i §wiadkow.

W oparciu o powyzsze okoliczno$ci Sad I instancji zwazyl, iz w przedmiotowej sprawie bezsporne jest, ze pozwana
nie sprzedala powdédkom lokalu, co do ktorego strony uméwily sie 29 czerwca 2001 r., albowiem lokal na skutek
zmian architektonicznych w trakcie budowy i omylki pozwanej zostal sprzedany innej osobie. W 2003 r. powodki

mialy zakupi¢ od pozwanej mieszkanie o powierzchni 38,4 m” za cene 105.454,00 zi. Cena za$ miejsca postojowego
wynosila 11.848,80 zl. Sad Okregowy uznal, iZ pozwana ponosi wine za niewykonanie umowy z 29 czerwca 2001 T.,
ponosi tez odpowiedzialno$é za wynikla z tego faktu szkode. Sad I instancji stwierdzil takze, iz pozwana spotka jako
profesjonalista w zakresie prowadzonej dzialalnoéci nie moze popelniaé takich omylek, jak ta ktére spowodowata
sprzedaz lokalu przeznaczonego dla powddek innej osobie. Twierdzenia za$§ pozwanej, ze pow6dki przyczynily sie do
powstania szkody, uchylajac sie od podpisania nowej umowy na warunkach zaproponowanych przez pozwana, uznat
za nieuzasadnione, albowiem powddki nie mialy obowiazku przystapienia do nowej umowy na warunkach wskazanych
przez pozwana.



Sad Okregowy przyjal, iz faczaca strony umowa z dnia 29 czerwca 2001 r. jest tzw. umowa deweloperska i powolujac
sie na wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 30 czerwca 2004 r. (IV CK 521/03, LEX nr 183717) stwierdzil, iZ umowa zwana
w praktyce obrotu umowg deweloperska, jest umowa nienazwana, o charakterze mieszanym, powstala w wyniku
specjalnego polaczenia czynnoéci realizowanych w ramach budowlanego procesu inwestycyjnego, z docelowym
zamiarem przekazania inwestycji (budynku, lokalu) drugiej stronie umowy. Na umowe te skladajg sie elementy treéci
r6znych umow nazwanych, tworzacych jednolita calo$é, z zachowaniem jednak przez te umowe cech oryginalnosci w
stosunku do ustawowych typoéw umoéw, ktérych elementy zawiera. Umowa taka ma charakter umowy wlasciwej, a nie
przedwstepnej. Na umowe te skladaja sie elementy tresci r6znych uméw nazwanych, tworzacych jednolita cato$c, z
zachowaniem jednak przez te umowe cech oryginalnoéci w stosunku do ustawowych typéw umoéw, ktérych elementy
zawiera. Jej odmienno$¢ w stosunku do umowy przedwstepnej, ktéra nadaje jej cechy umowy wlasciwej, polega
m.in. na tym, ze zamawiajacy jest na jej podstawie zobowigzany do zaplaty calej naleznosci za wybudowanie lokalu i
przeniesienie na jego rzecz prawa wlasnosci. Wskazal, iz na odmienno$¢ tych umoéw i niemozno$¢ ich utozsamiania
zwrdcil uwage Sad Najwyzszy rowniez w orzeczeniu z dnia 9 lipca 2003 r. (IV CKN 305/01, OSNC 2004/7-8/130),
stwierdzajac, ze umowa taka ma charakter umowy wlaéciwej, a nie przedwstepnej. Deweloper odpowiada za szkode
wyniklg z niewykonania zobowiazania na podstawie art. 471 ke. W przedstawionym stanie rzeczy, zdaniem Sadu
Okregowego, uzasadniony jest zatem wniosek, ze zakres odszkodowania naleznego z tytulu niewykonania umowy
przez dewelopera, nie podlega ograniczeniu na podstawie art. 390 § 1 k.c., a roszczenie ulega przedawnieniu na
zasadach og6lnych zgodnie z art. 118 k.c.

Sad I instancji wskazal dalej, iz zgodnie z art. 471 k.c. dluznik obowigzany jest do naprawienia szkody wyniklej z
niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania, chyba ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie jest
nastepstwem okolicznosci, za ktore dluznik odpowiedzialnosci nie ponosi. Warunkiem powstania odpowiedzialnoéci
odszkodowawczej z tytutu art. 471 k.c. jest niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania, powstanie szkody
i zaistnienie adekwatnego zwigzku przyczynowego miedzy niewykonaniem zobowiazania a powstala szkoda.

Sad Okregowy wskazal, iz miedzy stronami bezsporne jest, ze pozwana nie wykonala zobowigzania objetego umowa.
Wyjasnil, iz jezeli dluznik uchybia swoim obowiazkom, nie spelniajac Swiadczenia lub spelniajac je w sposéb
nienalezyty, to wierzyciel moze podjaé kroki zmierzajgce do przymusowej realizacji $wiadczenia. W wypadkach
gdy uzyskanie $wiadczenia w drodze przymusowej egzekucji jest niemozliwe albo wierzyciel z r6znych powodow
stracit zainteresowanie pierwotnym $wiadczeniem, to przystuguje mu roszczenie o naprawienie szkody wyniklej z
niewykonania zobowigzania. Podkre§lil, ze powodki zostaly pozbawione mozliwo$ci nabycia i korzystania z lokalu
i garazu w nowym budynku, ktérego budowa miala zakonczy¢ sie w 2003 r. Od tego czasu zaczely sie miedzy
stronami rozmowy oraz wymiana korespondencji celem ugodowego zakoniczenia sporu. Stan taki trwal przez kilka
lat. W miedzy czasie znacznie wzrosly ceny nieruchomosci. Zdaniem Sadu i instancji pozwana nie przedstawila
powodkom oferty pozwalajacej wyrdéwnac szkode, jaka poniosly w zwigzku z niewykonaniem pierwotnej umowy.
Dopiero w 2012 r. powddki nabyly od pozwanej mieszkanie, na podstawie nowej umowy i po wyzszych cenach
niz przewidywala to umowa z 29 czerwca 2001 r. Powddki zainwestowaly pieniadze, ktére w formie zaliczenia na
poczet ceny drugiego mieszkania, odzyskaly po uplywie znacznego czasu. Odszkodowanie za niewykonanie umowy
dochodzone przez powodki na podstawie art. 471 k. c. jest §wiadczeniem majacym powetowac szkode spowodowang
niewlasciwym dzialaniem pozwanej. Nieodzownym warunkiem powstania odpowiedzialnoéci odszkodowawczej z
tytulu art. 471 ke jest zaistnienie adekwatnego zwiazku przyczynowego miedzy niewykonaniem zobowigzania a
powstalg szkoda. Zwiazek przyczynowy okresla art. 361 § 1 k. c., zgodnie z ktérym zobowiazany do odszkodowania
ponosi odpowiedzialno$é¢ tylko za normalne nastepstwa dzialania lub zaniechania, z ktoérego wynikla szkoda.
Zgodnie z przywolanym juz wyrokiem Sadu Najwyzszego z dnia 30 czerwca 2004 r. (IV CK 521/03), w wypadku
odpowiedzialnoéci wynikajacej z niewykonania zobowiazania obejmuje ona szkode wyrazajaca sie w réznicy miedzy
aktualnym stanem majatku (...) a stanem hipotetycznym, jaki by istnial, gdyby zobowigzanie zostalo wykonane. Dla
przyjecia zwiazku przyczynowego wystarczajace jest wykazanie, ze w zwyczajnym toku rzeczy, bez szczegdlnego zbiegu
okolicznosci, szkoda jest typowym nastepstwem tego rodzaju zdarzenia. (...).



W przedmiotowej sprawie, w ocenie Sadu Okregowego, zasadnym bylo przyjecie, iz, zachodzi normalny zwiazek
przyczynowy miedzy niedochowaniem umowy przez dewelopera a szkoda w postaci utraty wartos$ci mieszkania,
ktére mialo byé przeznaczone dla powodek. Niewatpliwie niewykonanie przez pozwang zobowigzania spowodowato
powstanie szkody po stronie powodek, z uwagi na wzrost cen nieruchomosci. W przypadku wywigzania sie z umowy
przez pozwang i nabycia nieruchomosci przez powodki, powddki uzyskalby sktadnik majatku o okreslonej wartosci.
Pozbawienie tej realnej mozliwo$ci powiekszenia majatku bylo zroédlem szkody i obowiazku jej naprawienia przez
pozwang.

Sad Okregowy wskazal, iz w art. 471 k.c. zawarte jest domniemanie, ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie
zobowigzania nastgpito wskutek okolicznosci, za ktére dtuznik ponosi odpowiedzialnosé. Przyjecie odpowiedzialnoéci
dluznika nie jest zatem uzaleznione od udowodnienia przez wierzyciela, ze nienalezyte wykonanie zobowigzania jest
nastepstwem okolicznoSci, za ktore dluznik ponosi odpowiedzialnoéc. W niniejszej sprawie bezsprzeczne jest jednak,
Ze pozwana nie wykonala umowy z przyczyn lezacych wylacznie po jej stronie.

Sad Okregowy dalej stwierdzil, iz zgodnie z art. 363 § 2 k.c., jezeli naprawienie szkody ma nastapi¢ w pieniadzu,
wysoko$é odszkodowania powinna by¢ ustalona wedlug cen z daty ustalenia odszkodowania, chyba ze szczegblne
okoliczno$ci wymagaja przyjecia za podstawe cen istniejacych w innej chwili. Szkode powodek w omawianej sprawie
stanowi kwota bedaca r6znica miedzy kosztami, jakie powo6dki ponioslty w zwiazku z druga umowa zawarta z pozwana
a kosztami, jakie ponioslyby na wybudowanie lokalu mieszkalnego wraz z miejscem parkingowym w przypadku
wywigzania sie przez pozwana z pierwszej umowy wstepnej jaka laczyla strony, a przy rozliczeniu nalezalto uwzglednié

metraz mieszkania okreslony w pierwszej umowie z 29 czerwca 2001 . tj. 38.4 m®.

Sad Okregowy podniosl, iz podpisujac w 2001 r. umowe, powddki mialy mozliwo$¢ kupienia mieszkania o powierzchni
uzytkowej 38.4 m® za kwote 105.454,00 zi (2.746 zt/m?®) plus miejsce garazowe za 11.848.80 zl. W 2012 r. kupily
mieszkanie za cene 5.192,68 zl za 1 m® (295.983,07 zt : 57 m®). Za mieszkanie o powierzchni uzytkowej 38,4
m® powodki zaplacilyby 199.399.07 7 (38,4 m® x 5.192,86 z}) plus miejsce garazowe, tj. lacznie 221.749,07 zi.
Szkode stanowi zatem zdaniem Sadu Okregowego roznica miedzy cena, za ktéra powddki mogly kupi¢ mieszkanie
o powierzchni uzytkowej 38,4 m® wg cen z 2001 r. a ceng za mieszkanie o powierzchni 38,4 m> wg cen z 2012 .
Roéznica ta daje kwote 116.294,00 zt. Kazda z powodek kupila mieszkanie w 1/2 cze$ci, zatem dla kazdej z powddek
szkoda wyniosta 116.294,00 zl : 2 = 58.147 zl. Sad podkreslil, iz odszkodowanie ma na celu zrekompensowanie
poszkodowanemu straty, ale jednocze$nie nie moze prowadzi¢ do jego nieuzasadnionego wzbogacenia.

Majac to wszystko na wzgledzie Sad I instancji orzekl jak w wyroku. O kosztach sagdowych w pierwszej i drugiej
instancji orzekl stosownie do wyniku sporu powotujac jako podstawe prawna art. 98 k.p.c.

Apelacje od wyroku wniosla pozwana, zaskarzajac orzeczenie w czesci zasadzajacej, zarzucajgc rozstrzygnieciu:

1. naruszenie przepis6w prawa procesowego tj. art. 386 § 6 k.p.c. poprzez pominiecie przy wyrokowaniu oceny prawnej
oraz wskazan co do dalszego postepowania, dokonanych w niniejszej sprawie przez Sad Apelacyjny w Warszawie w
sprawie pod sygn. akt VI ACa 148/10 w zakresie sposobu oceny i ustalenia szkody oraz jej wysoko$ci, co w konsekwencji
doprowadzilo do zasadzenia odszkodowania w niewlasciwej, zawyzonej wysokosci;

2. naruszenie przepis6w prawa materialnego, tj.:

- art. 363 § 2 k.c. poprzez jego niewlaéciwe zastosowanie i ustalenie wysokosci odszkodowania wg cen z 2006 r.
dotyczacych innego lokalu, w innej lokalizacji, podczas gdy wysoko$¢ odszkodowania winna by¢ ustalona wg cen z
daty, w ktorej sktadnik majatkowy w postaci lokalu objetego niewykonang przez pozwana umowa, stalby sie zgodnie
z jej tre$cia majatkiem powodek;



- art. 362 k.c. poprzez jego niezastosowanie i nieustalanie stopnia przyczynienia sie powodek do zwiekszenia szkody,
podczas gdy ze zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego wynika, ze powodki przyczynily sie do zwiekszenia
szkody w znacznym stopniu.

Skarzaca wnosila o uchylenie zaskarzonego wyroku w czeSci zasadzajacej i przekazanie sprawy Sadowi I Instancji do
ponownego rozpoznania z pozostawieniem temu Sadowi rozstrzygniecia o kosztach postepowania apelacyjnego.

Sad Apelacyjny zwazyl , co nastepuje.
Apelacja jest jedynie czesciowo zasadna.

Na wstepie nalezy wskazaé, iz w $wietle tresci art. 386 § 6 k.p.c. nie tylko Sad Okregowy, ale takze Sad Apelacyjny
ponownie rozpoznajacy sprawe zwigzany byl oceng prawna i wskazaniami co do dalszego postepowania wyrazonymi
w uzasadnieniu wyroku sadu drugiej instancji z dnia 5 pazdziernika 2010 r. W wyroku tym Sad Apelacyjny przesadzil,
iz strony byly zwiazane wezlem obligacyjnym w postaci umowy developerskiej, ktora to umowa nie zostala wykona
przez pozwanego developera oraz, ze z tego powodu, co do zasady, odpowiada on wobec powddek za szkode wyniklg
z niewykonania tego zobowigzania na podstawie art. 471 k.c. Sad ten wskazal, iz zasadny jest wniosek, iz na skutek
niewykonania zobowiazania przez pozwanego powodki poniosly szkode, poniewaz zostaly pozbawione mozliwoéci
nabycia lokalu mieszkalnego i garazu w nowym budynku, ktérego budowa miala zakonczyé¢ sie w 2003 roku oraz
zainwestowaly pieniadze, ktore w formie zaliczenia na inna z nalezno$¢ odzyskaly po uplywie znacznego czasu.

Sad ten stwierdzil takze, iz powddki niewatpliwie udowodnily, ze powstata po ich stronie szkoda i uchylajac wyrok
nakazal ocenié¢ i ustali¢, w jakiej wysoko$ci nalezne jest im odszkodowanie majac na uwadze zasady wynikajace z
przepisu art. 363 § 2 k.c., przy uwzglednieniu wszystkich okolicznosci sprawy. Z uzasadnienia poprzedniego wyroku
Sadu Apelacyjnego wynikalo takze to, iz w przypadku niewykazania przez strony w sposéb dostateczny wysokos$ci
szkody, konieczne jest zastosowanie art. 322 k.p.c., stanowigcego, iz jezeli w sprawie o naprawienie szkody, sad
uzna, ze Sciste udowodnienie wysokoSci zadania jest niemozliwe lub nader utrudnione, moze w wyroku zasadzic¢
odpowiednia sume wedlug swej oceny, opartej na rozwazeniu wszystkich okolicznoS$ci sprawy.

W ocenie Sadu II instancji nietrafne byly zarzuty naruszenia wskazanych w apelacji przepiséw, za$ czeSciowe
uwzglednienie apelacji wynikalo jedynie z faktu trafnie podniesionych przez skarzacego bledéw rachunkowych w
sporzadzonym przez Sad Okregowy wyliczeniu odszkodowania na korzy$¢ powoddek, co doprowadzito do naruszenia
art. 471 k.c. przez zasadzenie zawyzonego odszkodowania w stosunku do poniesionej przez powddki szkody.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego Sad Okregowy nie naruszyt art. 386 § 6 k.p.c. Wynikajace z art. 386 § 6 k.p.c. zwigzanie
oceng prawng i wskazaniami, co do dalszego postepowania nie ma charakteru bezwzglednej zasady. Nie obowigzuje
ona, gdy nastgpila zmiana stanu prawnego. Poza tym wypadkiem, zgodnie z bogatym i utrwalonym orzecznictwem,
zmiana okoliczno$ci faktycznych, na podstawie ktérych sad drugiej instancji dokonal swojej oceny prawnej i udzielil
wskazan moze powodowaé, iz wytyczne i wskazania Sadu II instancji stana sie w caloéci lub cze$ciowo nieaktualne.
Wynika to, m. in. z tego, iz wedlug wyraznych przepisow art. 217 § 1 k.p.c. strona moze az do zamkniecia rozprawy
przytaczac okolicznoSci faktyczne i powolywaé dowody, a stosownie do art. 316 § 1 k.p.c., wydajac wyrok, sad zawsze
jest zobowiazany wziaé za podstawe rozstrzygniecia sprawy stan rzeczy istniejacy w chwili zamkniecia rozprawy. Jezeli
stan ten jest inny niz stan, na podstawie ktérego sad drugiej instancji wyrazil ocene prawna i udzielil wskazan co
do dalszego postepowania, ocena ta i wskazania traca aktualno$c i nie sa wigzace dla sadow pdzniej rozpoznajacych
sprawe ( por. wyroki SN z 2009-10-0, IV CSK 157/09, LEX nr 558611, z 2002-04-24, IV CKN 946/00, LEX nr 560881,
7 1971-7-27, IT CR 47/71, OSP 1972/3/48, z 1970-04-22, II CR 571/69, LEX nr 6722, 7z 1974-04-02, I CR 95/74, LEX
nr 7449, z 1966-11-09, II CR 222/66, LEX nr 6070, postanow. SN z 2000-01-21, II CKN 696/98 LEX nr 530735).
Przy ponownym rozpoznaniu sprawy Sad jest zwigzany oceng prawna i wskazaniami, co do dalszego postepowania,
w rozumieniu kierunku, w jakim powinno sie ono toczy¢. Wigzace wytyczne moga roéwniez dotyczyé¢ koniecznoSci
przeprowadzenia czy oceny okre§lonych dowodéw, nie oznacza to jednak, ze Sad pierwszej instancji przy ponownym
rozpoznaniu sprawy nie moze przeprowadzi¢ lub oceni¢ zadnych innych dowodéw. Ma on, bowiem w tym zakresie



pelna swobode, a wytyczne Sadu odwolawczego wskazuja jedynie minimum tego, co powinien uczynic przy ponownym
rozpoznaniu sprawy. Prowadzenie przez sad pierwszej instancji postepowania w szerszym zakresie, niz wynika to
ze wskazan zawartych w uzasadnieniu wyroku sadu drugiej instancji, nie stanowi naruszenia przepisu art. 386 § 6
k.p.c. (zob. wyrok SN z dnia 19 maja 1997 r., I PKN 172/97, OSNP 1998, nr 8, poz. 242, por. postanowienia SN z
2007-06-05,1 CSK 155/07, LEX nr 4426451z 2005-10-28, II CSK 3/05, LEX nr 604047). Nalezy podkresli¢, iz szkoda
majatkowa ma charakter dynamiczny i obok pierwotnego uszczerbku mogg sie nastepnie pojawic dalsze, pozostajace
w normalnym zwiazku przyczynowym ze zdarzeniem uzasadniajacym odpowiedzialnoé¢ odszkodowawcza, uszczerbki
majatkowe, zarowno o charakterze utraconych korzysci, jak strat (por. wyrok SN z z 2005-05-08, V CK 697/04, LEX
nr 180845). Ocena prawna znajdujaca sie w wyroku apelacyjnym oraz wskazania sagdu drugiej instancji co do dalszego
postepowania sa wprawdzie bezwzglednie wiazace dla sadu pierwszej instancji, niemniej jednak obowiazuje tu swoista
klauzula rebus sic stantibus. Jezeli bowiem okoliczno$ci faktyczne w dalszym ciggu postepowania ulegng istotnej
zmianie, to w tak zmienionej sytuacji zapatrywania sadu drugiej instancji, uwarunkowane okre§lonymi danymi
faktycznymi, moga calkowicie straci¢ na swej adekwatno$ci i dlatego moga one przestac wigzac sad pierwszej instancji
(por. T. Wisniewski, Apelacja..., s. 109).

Mimo wiec zwigzania sadu pierwszej instancji, oceng prawng i wskazaniami co do dalszego postepowania,
dopuszczalna jest zmiana oceny prawnej w dalszym postepowaniu w razie zmiany badz to stanu prawnego, badz to
ustalen faktycznych, ktore byly podstawa orzeczenia uchylajacego wyrok przez sad drugiej instancji.

Tak tez byto w przedmiotowej sprawie. Zmienit sie stan faktyczny, bowiem juz po wydaniu poprzedniego wyroku
przez Sad Apelacyjny powddki dokonaly zakupu mieszkania od pozwanego. Gdy byl wydawany poprzedni wyrok
metoda wyliczenia odszkodowania z uwagi na to, iz powodki nie dokonaly zakupu nowego mieszkania podlegala
innym zasadom, niz w sytuacji gdy powodki zakupily nowe mieszkanie, stad nieaktualny stal sie krytyczny poglad
Sadu Apelacyjnego co do metody obliczenia odszkodowania wskazany w uzasadnieniu poprzedniego wyroku Sadu
Okregowego.

W ocenie Sadu Apelacyjnego obecnie rozpoznajacego sprawe metoda zastosowana przez Sad Okregowy w
zaskarzonym wyroku jest jak najbardziej dopuszczalna, w szczego6lnoéci, iz pozwany nie wykazal, iz mieszkanie, ktore
ostatecznie powddki zakupily bylo wybudowane w znacznie lepszym standardzie lub miato lokalizacje zdecydowanie
atrakcyjniejsza niz mieszkanie, jakie mialy naby¢ w oparciu o umowe z roku 2001 r., a tym samym brak dowodu ze
roznica w cenie obu mieszkan nie wynikala ze zmiany cen na rynku nieruchomosci, tylko z tego powodu, ze drugie
mieszkanie bylo méwiac potocznie ,lepsze” i dlatego bylo drozsze.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego nie mozna tez skutecznie zarzuci¢ powddkom przyczynienie sie do powstania szkody, a
tym samym zarzut naruszenia przez Sad Okregowy art. 362 k.c. jest takze nietrafny.

Sad II instancji podziela stanowisko powddek, iz mialy prawo nie zgodzi¢ sie na warunki ugodowego zakonczenia
sporu na warunkach proponowanych przez pozwanego, ktéry w ich ramach, chcial przerzucic ciezar zwyzki cen, w
tym podatku VAT, na powddki, nie uwzgledniajac szkody, jaka im wyrzadzil, nie tylko majatkowe;j.

Ponadto w ocenie Sadu Apelacyjnego powodki, jako strony umowy, moglyby tylko przyczyni¢ sie do nienalezytego
wykonania umowy i tym samym do powstania lub zwiekszenia szkody, jezeli bytloby to nastepstwem nienalezytego
wykonania przez nie ich obowigzkdéw wynikajacych dla nich z zawartej z pozwanym umowy (por. wyrok SN z
1983-01-14, I CR 484/82, LEX nr 560905), z czym nie mamy do czynienia w przedmiotowej sprawie. Zgodnie z
ustalonym orzecznictwem poszkodowany przyczynia sie do powstania szkody (art. 362 k.c.), jezeli jego zachowanie sie
jest adekwatng wspolprzyczyna powstania szkody w ogole. W zwigzku z tym zachowanie, ktéremu nie mozna przypisaé
nieprawidlowo$ci (naganno$ci), nie moze by¢ uznane za przyczynienie sie do powstania szkody (art. 362 KC). Zdaniem
Sadu Apelacyjnego nie bylo nagannego zachowania powodek w fakcie nie wyrazenia zgody na propozycje dawane im
przez pozwanego (por. wyrok SN z 2001-02-14, I PKN 248/00, OSNP 2002/21/522, wyrok SN z 1980-06-12, IT CR
166/80, LEX nr 8242).



Niezaleznie od powyzszego, gdyby nawet mie¢ poglad odmienny od wyzej zaprezentowanego, zdaniem Sadu
Apelacyjnego w przedmiotowej sprawie, cho¢ art. 362 k.c. traktuje wprawdzie przyczynienie sie poszkodowanego,
jako okolicznoé¢ ograniczajaca odpowiedzialno$é sprawcy szkody, nie mozna jednak nie dostrzegac, ze wyjatkowo - ze
wzgledu na okolicznoéci danego przypadku (tu m. in. powddki jako konsumenci, rodzaj dobra bedacego przedmiotem
sprzedazy i dlugotrwalo$¢ niejasnej sytuacji powodek) - zmniejszenie obowiazku naprawienia szkody pomimo
przyczynienia sie poszkodowanego pozostawaloby w sprzeczno$ci z zasadami wspétzycia spotecznego. Tym samym
uzna¢ nalezaloby za dopuszczalne skorzystanie przez sad z mozliwo$ci odstapienia od zmniejszenia odszkodowania
(por. wyrok SA w Poznaniu, I ACa 80/10, z 2010-02-18, LEX nr 628217, wyrok SN z 2009-11-19, IV CSK 241/09 , LEX
nr 677896, wyrok SN z 2009-06-17, IV CSK 84/09, LEX nr 818614).

Powodki mialy mozliwoéé kupienia mieszkania o powierzchni uzytkowej 38,4 m® za kwote 105.454,00 z} (2.746 z1/
m?) plus miejsce garazowe za 11.848.80 zl, natomiast w 2012 r. kupily mieszkanie o powierzchni uzytkowej 57 m * za
kwote 295.983,07 71 (5.192,68 zt za 1 m* ). Wskazaly, ze gdyby kupowaly mieszkanie o powierzchni uzytkowej 38,4
m? zaplacilyby w 2012 1. 199.399.07 7} (38,4 m” x 5.192,86 z1) plus miejsce garazowe w kwocie 22356 z, tj. lacznie
221.749,07 zk. Stad ich szkode w ocenie Sadu Okregowego stanowila réznica miedzy cena, za ktérg powodki mogly
kupié mieszkanie o powierzchni uzytkowej 38,4 m” wg. cen z 2001 r., a ceng za mieszkanie o powierzchni 38,4 m®

wg. cen z 2012 r. Rdznica ta dala zdaniem Sadu Okregowego kwote 116.294,00 zl, za$ skoro kazda z powddek kupila
mieszkanie w 1/2 czeéci, zatem dla kazdej z powddek szkoda wyniosla polowe kwoty 116.294,00 zt tj. 58.147 zl.

Do powyzszego wyliczenia, ktérego metody co do zasady Sad Apelacyjny nie kwestionuje, wkradly sie bledy.

Wartoéé mieszkania o powierzchni 38,4 m* wedlug cen z roku 2001 r. wynosila 38,4 m® x 2.746 zl/m?, co dawalo
kwote 105.454 zt. Do tej kwoty, jak slusznie wskazal Sad Okregowy powinna by¢ dodana cena miejsca postojowego
wg. cen z roku 2001 . tj. kwota 11.848,80 zl. Zatem cena mieszkania z miejscem parkingowym w garazu podziemnym

wg cen z 2001 1. wynosila lacznie 117.302,80 z1. Natomiast wartoéé mieszkania o powierzchni 57 m> wedlug cen z
roku 2012 r., ktére ostatecznie powddki zakupily wyniosta 295.983,07 zk. Do tej kwoty powinna zostaé dodana cena
miejsca postojowego w wysokoS$ci 22.356 zl. Zatem cena mieszkania z miejscem parkingowym wg cen z 2012 r., to
laczna kwota 318.339 zl, a nie jak ustalil to Sad Okregowy 295.983,07 zl.

W zwigzku z tym do wyliczenia réznicy miedzy warto$cia mieszkania o powierzchni 38, 4 m* wedlug cen z roku 2001 a
wedlug cen z roku 2012 r. Sad Okregowy nie uwzglednil w cenie mieszkania za rok 2001 r. ceny miejsca postojowego,

ktora wzigl pod uwage przy wyliczaniu ceny za rok 2012 r., oraz omylkowo (czeski blad) wzigt pod uwage cene 1 m *
w kwocie 5.192,86 zl zamiast 5.192,68 zt .

Stad szkode wyliczong wedlug metody przyjetej przez Sad Okregowy stanowi réznica miedzy ceng z roku 2001, za jaka
powodki mogly kupié mieszkanie o powierzchni 38,4 m® wraz z miejscem postojowym w lgcznej wysokosci 117.302,80
zl w roku 2003 r., a cena mieszkania o tej samej powierzchni zaptacong w roku 2012 r. w ramach zakupu mieszkania o
powierzchni 57 m?, ktéra wynosila 38,4 m” x 5.192,68 zl za 1 m >, co dalo 199.398,91 zl plus cena miejsca garazowego
22.356 z1, co daje kwote 221.754,91 z1. Réznica miedzy kwota 221.754,91 zl, a kwota 117.302,80 zl to kwota 104.452,11
zl, co oznacza, ze na kazda z powodek przypada V2 tej kwoty tj. 52.226,05 zl.

Z tego wzgledu z apelacji pozwanego nalezalo zmienié¢ zaskarzony wyrok w ten tylko sposoéb, ze w punkcie I i II
kwoty 58.147 zl obnizy¢ do kwot 52.226,05 zl oraz kwoty 7.349 zl zasadzone tytulem zwrotu kosztéw procesu obnizyé
proporcjonalnie do stopnia rzeczywistego wygrania przez powodki sprawy w pierwszej instancji do kwoty 6.601 zl na
podstawie art. 100 k.p.c.

W tym stanie rzeczy orzeczono stosownie do treéci art. 386 § 1 k.p.c., a w pozostalej czeSci apelacja pozwanego zostala
oddalona na podstawie art. 385 k.p.c. Z uwagi na to, iz powodki w postepowaniu apelacyjnym ulegly pozwanemu
tylko co do nieznacznej czeSci swego zadania (niewiele ponad 10%), mato tego bylo to wynikiem oczywistej omyltki



Sadu I instancji, Sad Apelacyjny uznal, iz zachodzily podstawy do nie obcigzania powddek kosztami postepowania
odwolawczego w zadnym zakresie na podstawie art. 100 zd. 2 k.p.c.



