Sygn. akt VI ACa 873/22

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 pazdziernika 2022 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
przewodniczacy - sedzia Ksenia Sobolewska — Filcek

protokolant: Katarzyna Wolszczak

po rozpoznaniu w dniu 26 wrze$nia 2022 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa R. W.

przeciwko (...) S.A.wW.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie z dnia 8 stycznia 2018 r.,
sygn. akt XXV C 1119/16

I. oddala apelacje;

II. zasadza od pozwanego na rzecz powoda 4.050,00 zl (cztery tysiace pietdziesiat zlotych) tytulem kosztow
postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt VI ACa 873/22

UZASADNIENIE

Powdd - R. W. wnibst o zasadzenie in solidum od (...) S.A. w (...) Bank S.A. W. 200.000,00 z} wraz z ustawowymi
odsetkami - od (...) S.A. od 1 lutego 2016 r. do dnia zaplaty, a od (...) Bank S.A. - od 24 marca 2016 r. do dnia zaplaty,
wraz z kosztami procesu.

W uzasadnieniu swoich zgdan powod wskazal, ze przedstawiciele (...) S.A. zaproponowali jego ojcu — G. W. inwestycje
w system condohotel we W., ktéra miala przyniesé¢ duze zyski. G. W. podjal decyzje o nabyciu w tym systemie dwoch
lokali dla powoda i w tym celu darowat mu 484.700,00 zl z przeznaczeniem na te inwestycje. Ostatecznie jednak obiekt
hotelarski ,(...)” nie zostal ukoniczony, a developer oglosit upadtoéé. Zdaniem powoda pracownicy (...) S.A. zataili
przed nim problemy finansowe zwigzane z inwestycja. Natomiast pozwany bank dopuszczal sie nieprawidlowosci
w finansowaniu inwestycji spolki (...). Powod wyjasénil tez, ze niniejszym pozwem dochodzi czeSci $rodkow, ktdre
przeznaczyl na te inwestycje.

Pozwany - (...) S.A. w W. wniosl o oddalenie powddztwa w calo$ci i zasadzenie od powoda na jego rzecz kosztow
postepowania. Podniost zarzut braku legitymacji czynnej powoda wskazujac, ze wszystkie czynno$ci zwiazane ze
spornymi lokalami w inwestycji (...) podejmowal G. W.. Wywiddt tez, ze przedstawil ojcu powoda oferte, ktéra
w calo$ci byla skonstruowana przez developera i za ktora spotka (...) nie ponosi odpowiedzialno$ci. Ponadto, w



dacie prezentowania oferty nic nie wskazywalo na to, ze inwestycja nie zakonczy sie sukcesem. Decydujac sie na
zainwestowanie $rodkow, ojciec powoda miat tez Swiadomosé, ze budowa lokali nie jest ukoniczona.

(...) Bank S.A. w W. wni6st o oddalenie powddztwa zaprzeczajac, by wadliwie wykonywal umowe rachunku bankowego
laczaca go z developerem oraz, by wiedzial o jego zlej kondycji finansowe;j.

Wyrokiem z 8 stycznia 2018 r. Sad Okregowy w Warszawie zasadzit od (...) S.A. w W. na rzecz R. W. 200.000 zl z
ustawowymi odsetkami za op6znienie od 1 lutego 2016 r. do dnia zaplaty oraz 17.217,00 z} tytulem zwrotu kosztow
procesu (pkt I); oddalil powodztwo wobec (...) Bank S.A. w W. (pkt II); oraz odstapil od obcigzania R. W. kosztami
procesu w stosunku do (...) Bank S.A. w W. (pkt III).

Powyzszy wyrok zapadl na gruncie nastepujacych ustalen faktycznych:

Pozwany (...) S.A. tojedna z firm dzialajacych na polskim rynku w branzy poSrednictwa nieruchomo$ciami, powigzana
kapitalowo m. in. z (...) Bank S.A. Od kwietnia 2010 r. spoélke (...), jako posrednika, laczyla z developerem - (...).
G.iR. G. sp.j. w L. (p6zniej 4 (...) sp. z 0.0. SKA) umowa o wspolpracy w zakresie sprzedazy na rynku pierwotnym
nieruchomosci z inwestycji hotel ,,(...)” we W.. W ramach umowy posrednik zobowigzal sie do wykonania na wlasny
koszt czynnoéci organizacyjno-marketingowych oraz czynnoéci majacych na celu promocje i reklame oferty oraz
doprowadzenie do podpisania przez kontrahenta i zleceniodawce stosownych umow.

Spolke(...). faczylaz (...) S.A. umowa kredytu inwestycyjnego nr 202- (...) z 28 kwietnia 2008 r. oraz umowa kredytu w
rachunku biezacym nr 270 - (...) z 5 pazdziernika 2007 r. W zwigzku z tymi umowami inwestycja (...) zostala obciazona
hipoteka na rzecz ww. banku.

Zarzadca powstajacego hotelu (...) byla firma (...) sp. z 0.0. we W.. Udzialowcem tej sp6lki byl D. G., ktérego laczyla z
(...) Bank S.A. umowa z 17 kwietnia 2008 r., na mocy ktérej ww. bank udzieli D. G. pozyczki hipotecznej w wysokoS$ci
9.000.000 zl, indeksowanej do (...), z przeznaczeniem do kwoty 5.113.237,00 z} na dowolny cel.

W 2011 r. pojawily sie problemy z plynnoScig finansowa developera. Dnia 22 czerwca 2012 r. spétka 4 (...) zawarla z
(...) Bank S.A, oraz (...) Bank S.A. w W., jako uczestnikami konsorcjum bankowego, umowe kredytu konsorcjalnego,
na podstawie ktoérej ww. banki zobowigzaly sie odda¢ deweloperowi do dyspozycji kredyt do kwoty 32.442.125,00 z}
7 przeznaczeniem:

- do kwoty 15.000.000,00 zl na kaucje w rozumieniu art. 102 Prawa bankowego, stanowiaca zabezpieczenie umowy
pozyczki hipotecznej nr (...);

- do kwoty 14.833.000,00 zl na refinansowanie i finansowanie kosztow inwestycji ,,(...)”;

- do kwoty 1.685.000,00 zl na kaucje w rozumieniu art. 102 Prawa bankowego, stanowiaca zabezpieczenie kredytu
konsorcjalnego;

- do kwoty 924.125,00 zl na prowizje nalezng bankom udzielajacym kredytu.

Zgodnie z postanowieniami umowy kredytu konsorcjalnego, deweloper zobowigzal sie do przelewu na rzecz (...) Bank
S.A. przystugujacych mu wierzytelno$ci wynikajgcych z zawartych umoéw przedwstepnych sprzedazy lokali w obiekcie
hotelarskim ,,(...)” we W.. Tym samym wszelkie dokonane dotychczas przez nabywcoéw wplaty tytutem ceny za w/w
lokale staly sie wlasnoscia banku, jako zabezpieczenie m.in. sptaty umowy pozyczki hipotecznej nr DK/P-H./ (...).

W dniu 6 czerwca 2013 r. zostala zawarta umowa pomiedzy (...) sp. z 0.0. S.K.A. w W. i sp6lka (...) reprezentowang
przez R. C., na mocy ktoérej spotka 4 (...) zobowigzala sie do wybudowania we W. budynku hotelowego oraz
ustanowienia odrebnej wlasnoSci wybranych przez kupujacego ( (...)) 10 lokali, w tym lokalu nr (...).228 o wartoéci
165 000 zl i nr 5.244 z} o warto$ci 165 000 zl. Zawarcie umowy ustanowienia odrebnej wlasno$ci i sprzedazy lokali
oraz udzialow we wspolwlasno$ci miato nastapié¢ najpézniej 30 grudnia 2013 r.



Nastepnie, 7 czerwca 2013 r. spoétka (...) zawarla z (...) S.A. umowe posrednictwa w zbyciu praw z umowy
developerskiej nr (...), na mocy ktorej (...) zobowigzat sie do poérednictwa w sprzedazy lokali w inwestycji ,,(...)”.

Spolka (...) byla §wiadoma ryzyka podjetego przez spoike (...), zwigzanego z nabyciem 10 lokali w inwestycji ,(...)”.
Ryzyko to wynikalo przede wszystkim z obcigzenia nieruchomosci hipoteka na rzecz (...) S.A.

Ojciec powoda - G. W. otrzymal duza kwote gotoéwki, ktéra chcial dobrze zainwestowac. W pierwszej polowie 2013
r., spotkal sie w siedzibie pozwanego (...), przy ul. (...) II 27w W., z doradca (...), ktora przedstawila mu propozycje
inwestycji w system condohotel we W.. Inwestycja miala polega¢ na tym, ze klient nabywa lokal, ktory nastepnie
przekazuje w dzierzawe tzw. operatorowi, ktorym miata by¢ spotka (...). Klient mial otrzymywac raz na kwartal kwote
odpowiadajaca ok 7% zyskdow w stosunku rocznym. Zapewniono go, ze deweloper — spolka (...) zarzadzana przez D.
G. - jest firma z duzym doswiadczeniem, godna zaufania i posiadajaca juz we W. dobrze prosperujacy w tym systemie
hotel (...). G. W. zostal tez poinformowany, ze gwarancja finansowa inwestycji jest (...) Bank S.A., (...) Bank S.A i(...)
S.A. G. W. - przy udziale D. J. - dokonal wizji lokalnej, ogladajac proponowane apartamenty, ktére byly wowczas na
ostatnim etapie wykanczania. Caly obiekt mial by¢ oddany do uzytkowania za 6 miesiecy (grudzien 2013 r.).

W dniu 27 czerwca 2013 r. G. W. otrzymal od D. J. maila z krotka notatka podsumowujaca spotkanie wraz z
zalacznikiem w postaci umowy dzierzawy oraz prezentacje promujaca inwestycje przez (...).j. (poprzednika prawnego
spolki (...)). W folderze znajdowat sie zapis stanowiacy odpowiedZ na pytanie ,jaka mam pewno$¢, ze obiekt powstanie,
a my nie stracimy naszych pieniedzy?” brzmiaca: ,inwestycja realizowana bedzie w standardowym dla rynku
deweloperskiego cyklu budowy, w ktéorym harmonogram platnosci transz powigzany jest bezposrednio z postepem
prac budowlanych, a gwarancja powodzenia s3 przede wszystkim poprzednie realizacje inwestora”. Nastepnie, 8 lipca
2013 r. G. W. otrzymatl emaila ze wzorami przedwstepnej umowy cesji i umowy o zakazie konkurencji.

Po zapoznaniu sie z przestana dokumentacja, G. W. podjal decyzje o zakupie dwoch lokali dla syna (powoda) i w tym
celu dokonal na jego rzecz darowizny w kwocie 484.700,00 zl. Miala by¢ ona w calo$ci przeznaczona na przedmiotowa
inwestycje.

R. W. wzigl udzial w trzech spotkaniach w siedzibach (...) w W.. Zapoznat sie z broszura i prezentacja promujaca
inwestycje. A w dniu 23 lipca 2013 r. zawarl ze spotka 4 (...), w ktorej imieniu dzialal R. C., w formie aktu notarialnego,
umowe przeniesienia czeSci praw i obowigzkéw wynikajacych z umowy z 6 czerwca 2013 r. (Rep. A nr (...)), na mocy
ktbrej nabyl prawa i roszczenia dotyczace lokalu nr (...).228 za cene 239.850 zl i lokalu nr (...).244 za cene 239.850
z}., lacznie wplacit na rzecz developera 479 700 zl.

Tego samego dnia R. W. zawarl ze spoélka (...), reprezentowana przez R. C., umowy dzierzawy lokalu nr (...).228
i nr 5.244 w apartamentowcu ,(...)” we W.. Na ich podstawie dzierzawca zobowigzal sie do zaplaty na rzecz
wydzierzawiajacego za kazdy z lokali oddzielnego rocznego czynszu w kwocie 18.500 zl, ktéry miat by¢, niezaleznie
od przekazania lokalu dzierzawcy, ptatny od 23 lipca 2013 r. w kwartalnych ratach: za I kwartal do 31 marca kazdego
roku 2 220 zl, za IT kwartal do 30 czerwca 2 220 zl, za III kwartal do 30 wrze$nia 5 365 zt i za IV kwartal 8 695 zl, przy
czym czynsz za okres od 23 lipca 2013 r. do 31 grudnia 2013 r. ustalono na kwote 8 093,75 zt.

R. C. byl woéwczas takze Dyrektorem Regionalnym Sprzedazy w (...) S.A.

Zaliczki w kwocie po 60.000 zt na poczet zakupionych lokali R. W. wplacil 16 lipca 2013 r., a brakujace kwoty uzupelnit
w dniu podpisania umowy przeniesienia praw (23 lipca 2013 r.).

We wrze$niu 2013 r. sprzedaz lokali w inwestycji ,(...)” zostala wstrzymana, a w listopadzie 2013 r. spotka 4 (...)
poinformowala powoda o problemach z ukonczeniem budowy w zwiazku z przedluzajaca sie procedura udzielenia
kredytu przez (...) Bank S.A (...) Bank S.A.

Pismem z 5 czerwca 2014 r. G. W. wezwal spolke (...) do wykonania umowy, pod rygorem odstapienia od niej. W braku
reakeji developera, powdd skierowal 2 wrze$nia 2014 r. do Sadu Rejonowego w Wejherowie pozew przeciwko spolce



(...) z zadaniem zobowiazania jej do zlozenia oSwiadczenia woli. Postanowieniem z 16 lutego 2015 r. postepowanie
w tej sprawie zostalo zawieszone w zwigzku z postanowieniem Sadu Rejonowego Gdansk-Pélnoc w Gdansku z 19
wrze$nia 2014 r. stwierdzajacym upadloé¢ spolki (...)

W dniu 27 maja 2015 r. Sad Rejonowy w Wejherowie wydal nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym, ktérym
nakazal spolce (...) zaplate na rzecz R. W. 30.833,00 zl wraz z zaleglymi odsetkami.

Pismem z 23 listopada 2015 r. R. W. wystapil do (...) S.A. z zawezwaniem do préby ugodowej. Natomiast pismem z
14 marca 2016 r. skierowal do (...) Bank S.A. przedsadowe wezwanie do zaplaty 568.884 z} z tytulu odszkodowania
za poniesione straty i utracone korzysci.

Deweloper oglosit upadlo$¢ we wrzesniu 2013 r. R. W. do chwili obecnej nie potrzymal, ani aktu wlasnosci
wykupionego lokalu, ani nie uzyskal zadnych korzysci finansowych z tytulu zawartych umoéw dzierzawy. Wartosé
majatku dewelopera jest szacowana na 20 mln zl, podczas gdy warto$§é zobowigzan — na 180 min zl.

Powyzsze ustalenia faktyczne sad okregowy poczynil na podstawie przedlozonych do akt dokumentow, ktérych
prawdziwo$ci zadna ze stron nie kwestionowala i sad roéwniez nie znalaz}l podstaw do podwazania ich wiarygodnosci.

Sad I instancji przestuchal R. W. w charakterze strony oraz G. W. jako §wiadka i stwierdzil, ze w sposo6b jasny, logiczny
i nie budzacy watpliwoSci przedstawili oni okolicznoS$ci nabycia lokali w apartamentowcu (...). Jakkolwiek, zwlaszcza
$wiadek - po czeéci - czerpal swa wiedze z akt karnych, to co do istotnych okolicznoéci zwiazanych z oferowaniem mu
produktu w postaci lokali, relacjonowal swoje wlasne spostrzezenia.

Sad okregowy, ocenil, ze dopuszczenie wnioskowanych przez pozwanych dowodéw w postaci przestuchania kolejnych
Swiadkéw nie wniosloby nowych okolicznoéci do sprawy, a jednoczesnie zmierzaloby do wydluzenia procesu.

Sad okregowy oddalil pow6dztwo wobec (...) Bank S.A. uznajac, ze w okoliczno$ciach tej sprawy nie mozna dzialaniom
banku, ani jego pracownikow, przypisa¢ bezprawno$ci. Nie ma réwniez podstaw, by uznaé, ze bank nieprawidtowo
wywigzal sie z umowy rachunku bankowego prowadzonego dla developera, ani ze $wiadomie skorzystal ze szkody
wyrzadzonej osobie trzecie;j.

W ocenie sadu okregowego powddztwo okazalo sie jednak uzasadnione w stosunku do pozwanego (...) SA. Przy czym,
skoro powod nabywal wierzytelnoSci dla celow nie zwigzanych ze swoja dzialalno$cia gospodarcza, nalezy stosowac
w niniejszej sprawie przepisy shuzace ochronie konsumentow.

Zdaniem sadu okregowego, zawierajgc umowe kupna (przelewu) za posSrednictwem pozwanego, powdd nabyl
wierzytelno$ci dotyczace wyodrebnienia lokali w budynku dewelopera oraz przyszle wierzytelnosci wynikajace z
umowy dzierzawy. Zamiarem powoda bylo wiec spowodowanie uszczerbku w swym majatku (zaplacenie ceny) w
zamian za przysporzenie w postaci wierzytelnosci, a docelowo — lokali i czynszu najmu. Ze swej natury wierzytelnosci
tego rodzaju (w odrdznieniu np. od wlasnosci lokalu) zwigzane sa z pewnym ryzykiem dotyczacym mozliwosci ich
realizacji. Ich warto$¢ zalezy od prawdopodobienstwa realizacji. Powod nabywal za$ wierzytelno$ci o przeniesienie
wlasno$ci lokali oraz o przyszle czynsze najmu jako posiadajace perspektywe realizacji bliskg 100 %, podczas gdy
zwiazane z nimi ryzyko bylo znacznie wieksze: wierzytelno$ci te w pelni zastugiwaly na miano ,toksycznych”. Zaplata
ceny wigzala sie z ekwiwalentem o znacznie nizszej warto$ci, nie objety zamiarem powoda. Tak rozumiana szkoda
miala warto$¢ zmienng w czasie. Na chwile zamkniecia rozprawy jednak wysoko$¢ szkody powoda odpowiada cenie
nabycia wierzytelno$ci — jako réznica pomiedzy wartoécig oczekiwana, a rzeczywistg, wynoszaca 0. Zdaniem sadu
okregowego nie ma bowiem obecnie szans na zaspokojenie roszczen powoda w postepowaniu upadloSciowym.
Majatek upadlego zostal oszacowany na 20 mln zl, podczas gdy wysoko$é roszczen siega 180 mln zl, za$ pierwszenstwo
zaspokojenia beda mialy zabezpieczone hipotecznie nalezno$ci bankow.

Bezprawno$ci dzialania pozwanego (...) S.A. sad okregowy dopatrzyt sie w naruszeniu ustawy z 23 sierpnia
2007 r. 0 zapobieganiu nieuczciwym praktykom rynkowym (dalej: u.p.n.p.r.) oraz ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o



gospodarowaniu nieruchomosciami (dalej: u.g.n.). Stwierdzil, ze praktyka rynkowa stosowana przez przedsiebiorcow
wobec konsumentéw jest nieuczciwa, jezeli jest sprzeczna z dobrymi obyczajami i w istotny sposdb znieksztalca lub
moze znieksztalci¢ zachowanie rynkowe przecietnego konsumenta przed zawarciem umowy dotyczacej produktu, w
trakcie jej zawierania lub po jej zawarciu. (art. 4 ust. 1 u.p.n.r.). Nieuczciwa praktyka rynkowa moze w szczegdlnoSci
polegaé na wprowadzeniu blad poprzez nieprzekazanie informacji o ryzyku zwigzanym z produktem (art. 5 ust. 3 pkt 2
u.p.n.p.r.). W sprawie niniejszej powod naruszyt swoimi dzialaniami réwniez obowigzujgcy w dacie zawarcia umowy
art. 180 ust. 1 u.g.n. nakazujacy posrednikowi w obrocie nieruchomo$ciami wykonywanie swoich czynno$ci, m.in.
zgodnie z zasada ochrony interesu oséb, na rzecz ktérych je wykonuje. Przy czy, zdaniem sadu okregowego, brzmienie
tego przepisu ten nie nakazuje dzialania wylacznie pod katem interesu osob, ktére zawarly z poSrednikiem umowe,
ale takze ich kontrahentéw. Poérednik mial zatem dziala¢ w interesie obu stron transakcji, a wiec niejako w celu
zapewnienia pewnoSci obrotu. Zatem réwniez z powolanego przepisu u.g.n. pltynie obowigzek posrednika przekazania
nabywcy pelnej informacji o nabywanym prawie: takze o zwigzanym z nim ryzyku.

Sad okregowy stwierdzil, ze nabycie lokali w budynku ,,(...)” bylo przedstawiane jako inwestycja bez ryzyka, zaréwno
ojcu powoda, jak i samemu powodowi. W ten sposob pracownicy pozwanego zachecali powoda do zawarcia umowy.
Przekazany folder — jakkolwiek sporzadzony przez dewelopera — podkreélal finansowanie na zasadzie kontroli
inwestycji przez bank, ktéry mial uzaleznia¢ wyplate kolejnej transzy od postepéw budowy. Wpis duzej hipoteki na
nieruchomo$ci w celu zabezpieczenia kredytu bankowego zdawat sie potwierdzac hasta folderu.

(...) S.A. i jego pracownicy musieli sobie zdawa¢ sprawe z rosnacego poziomu ryzyka niepowodzenia inwestycji, juz
na podstawie towarzyszacych jej okolicznosci. Po pierwsze - wobec zagrozenia upadlo$cia i zwolnienia tempa robét,
wstrzymano sprzedaz lokali jeszcze w roku 2011, na dwa lata przed zawarciem umowy z powodem. Przeprowadzony
audyt inwestycji zapewnial o technologicznych mozliwo$ciach zakonczenia budowy w terminie (k. 400-406). Nie
moéwit jednak nic o sytuacji finansowej dewelopera, a ta z uptywem czasu pogarszala sie. W ksiedze wieczystej
nieruchomoéci pojawialy sie przymusowe hipoteki i wzmianki o kolejnych wnioskach dotyczacych, nie tylko roszczen
innych nabywcow lokali, ale dostawcow i podwykonawcdw (poroéwnanie aktoéw notarialnych k. 62-851108-118). Treéc
wpiséw w ksiedze musiata by¢ zas§ znana pracownikom pozwanego, ktorzy na jej podstawie skladali o§wiadczenia do
aktow notarialnych.

Kolejnym elementem wskazujacym na §wiadomos$¢ zwiekszonego ryzyka sprzedawanych produktéow byt — zdaniem
sadu okregowego - sposob postepowania wobec pierwszego nabywcy — spdiki (...). W toku korespondencji (...) S.A.
wskazywal na skomplikowang sytuacje inwestycji w chwili sprzedazy (k. 158), przy czym ryzyko byto na tyle znaczace,
zeby obnizy¢ cene o ok. 20.000 zl w poréwnaniu do zwyklych warunkdéw, co mialo pozwoli¢ na rentowno$é na poziomie
11,2 % rocznie. Na te obnizke i przedstawiane ryzyko pozwany powolywal sie w toku korespondencji prowadzonej ze
spotka po ogloszeniu upadlosci. Skoro wiec (...) S.A. wskazywal na ryzyko tej samej inwestycji innemu nabywcy, to
nie moze obecnie twierdzi¢, ze tego ryzyka nie byl Swiadomy.

Wreszcie, sad I instancji wskazal na znang mu z urzedu, a podkreslang przez powoda okoliczno$é powigzan osobowych
pomiedzy organami pozwanej (...) Bank S.A. Wspdlpraca obu podmiotéw nie byla przypadkowa - sa one czlonkami
jednej grupy kapitalowej. Wiaze sie to ze swoista ,,unig personalng” obu podmiotéw (dla przykladu: K. S. byt prezesem
(...) S.A. i rébwnoczeénie czlonkiem zarzadu G. Bank, A. B. - czlonkiem zarzadu (...) i pracownikiem G. (...) Bank).
Bank musial za$ wiedzie¢ o znacznym zadluzeniu dewelopera z tytulu innych inwestycji, w szczegolnosci wobec banku
(...).P., ktéry ostatecznie zlozyt wniosek o upadloéé. Taka wiedza jest zwykla pochodna analizy zdolno$ci kredytowej
dewelopera, ktoéry przeciez zadluzenie u innych podmiotéw musial wyjawi¢ bankowi. Pozwany silnie akcentowal, ze
nie byl zdolny do badania wyplacalnoéci, a zwlaszcza nie mogt ubiegac sie o uzyskanie informacji objetych tajemnica
bankowa (k. 365). Jednak wobec czeSciowej tozsamosci skladu organéw obu pozwanych, argument ten okazuje
nietrafny: osoby wchodzace w sklad organéw (...) S.A. nie musialy wystepowa¢ o informacje dotyczgce dewelopera,
gdyz juz je posiadaly. Co wiecej: nie musialy przekazywaé tych informacji dalej, ale jedynie wykorzysta¢ je przy
podejmowaniu decyzji o sprzedazy lokali.



W ocenie sadu okregowego z pewnoécia (...) S.A., jako posrednik w obrocie nieruchomos$ciami, korzysta z oferty
przygotowanej przez podmioty trzecie, np. deweloperow. Nie ma tez podstaw, by kwestionowa¢ twierdzenie, ze
pozwany ten nie mial wplywu na tres§é oferty, w szczego6lnosci na warunki uméw, standard lokali, etc. Racje ma on
rowniez wskazujac na ryzyko zmiany warto$ci lokalu w okresie od nabycia roszczenia do przekazania wlasnoéci —
tego rodzaju niebezpieczenstwo jest nieodlacznym elementem kazdej umowy oddzielajacej czas zaplaty od otrzymania
lokalu. Zarzuty powoda nie dotycza jednak tych dzialan pozwanego. Racje ma réowniez pozwany powolujac sie na
charakter umowy poérednictwa, jako umowy starannego dzialania, a nie rezultatu (k. 385/386) z tym, ze powod nie
zawieral umowy posrednictwa z pozwanym, a brak odpowiedzialnosSci pozwanego za niedojScie inwestycji do skutku,
czy np. wady lokalu, jest oczywisty. Z tej tez przyczyny sad I instancji oddalil wnioski dowodowe pozwanego wobec
wykazania przez niego powyzszych okolicznoéci.

Zdaniem sgdu okregowego nietrafny jest jednak zarzut braku legitymacji po stronie powoda. Istotnie, propozycja
nabycia lokali wyszla w pierwszej kolejnosci do G. W.. Jednak po podjeciu przez niego decyzji o darowiZnie
pieniedzy na rzeczy syna — R. W., réwniez ten drugi spotkatl sie z oferta prezentowana przez pozwanego. Zasada
odpowiedzialnoSci (...) S.A. w sprawie niniejszej jest wiec inna: nie odpowiada on za upadlo$¢ dewelopera (bo takiej
odpowiedzialnoéci na siebie nie przyjal umownie, a nie ma przepisu nakladajacego ja z mocy prawa), ale za brak
informacji o wyjatkowo duzym ryzyku upadloSci dewelopera. Zdaniem sadu okregowego bowiem, pozwany majac
wiedze o stanie inwestycji, powinien wstrzymac sprzedaz lokali ze wzgledu na zbyt duze ryzyko dla nabywcow, a
przynajmniej informowac ich o podwyzszonym ryzyku. Jest dla sadu I instancji oczywiste, ze takie dzialania mialyby
negatywny skutek dla pozwanego, w szczego6lnosci zmniejszylyby lub pozbawily go dochodu z prowizji. Skoro jednak
pozwany zdecydowal sie na wlasna korzysé (prowizje) i brak informacji o ryzyku, sam przyjal na siebie ryzyko
ewentualnych roszczen odszkodowawczych zwigzanych z nieprawidlowym procesem sprzedazy. C. est commodum,
eius est periculum.

Sad okregowy zwazyl, ze zgodnie z art. 12 ust. 1 pkt. 4 u.p.n.p.r., w razie dokonywania nieuczciwych praktyk rynkowych
przedsiebiorca zobowiazany jest do naprawienia szkody na zasadach ogoélnych. Z kolei, zgodnie z art. 430 k.c., kto
na wlasny rachunek powierza wykonanie czynnosci osobie, ktéra przy wykonywaniu tej czynnosci podlega jego
kierownictwu i ma obowigzek stosowac¢ sie do jego wskazdwek, ten jest odpowiedzialny za szkode wyrzadzona z winy
tej osoby przy wykonywaniu powierzonej jej czynnoéci. Przepis ten ustanawia odpowiedzialno$¢ na zasadzie ryzyka
za zawinione dzialania osob podleglych kierownictwu, w szczegblnosSci pracownikow. Wina pracownikéw pozwanego
polega za$ na tym, iz godzili sie na powstanie szkody w majatku nabywcéw lokali w wyniku kupna ,toksycznych”
wierzytelno$ci wobec dewelopera na progu bankructwa. Wina ta ma zatem charakter umys$lny. Nie ma przy tym
potrzeby wskazywania na zawinienie konkretnej osoby fizycznej, dzialajacej w ramach struktury pozwanego — w
judykaturze dopuszczana jest w takich sytuacjach tzw. wina anonimowa (por. wyrok SN z 26 marca 2003 r. w sprawie
IT CKN 1374/00). Nie musial by¢ to pracownik bezposrednio oferujacy lokale, nalezaloby go raczej szuka¢ wsrod osob
podejmujacych decyzje o kontynuacji sprzedazy wobec rosnacego ryzyka dla klientow.

Podsumowujac, sad okregowy stwierdzil, ze pozwany (...) S.A. dopuscil sie wobec powoda nieuczciwej praktyki
rynkowej, a rbwnocze$nie naruszyl prawne zasady wykonywania posrednictwa w obrocie nieruchomoS$ciami poprzez
oferowanie nabywcom roszczen o ustanowienie odrebnej wlasnoéci lokali od dewelopera zagrozonego upadloécia.
Wina jego pracownikéw polegala na godzeniu sie na przyszle straty klientow w razie niepowodzenia inwestycji —
mimo posiadanych niepokojacych informacji. Zwigzek przyczynowy pomiedzy dzialaniem pracownikéw pozwanego,
a nabyciem prawa do lokalu przez powoda jest oczywisty: nabycie stanowilo efekt ich dzialann marketingowych.
Sad okregowy mial na uwadze, Ze pozwany nie mial zadnego bezposredniego wplywu na upadtoé¢ dewelopera i
prowadzenie postepowania upadlo$ciowego, w szczegblnoSci — jak zdaje sie wskazywaé powodd — nie wykazano
istnienia porozumienia pomiedzy deweloperem a pozwanym, czy pozwanymi, ktére musialoby mie¢ charakter
przestepczy. W $wietle powolanych wyzej regulacji nie zwalnia to jednak pozwanego z odpowiedzialnoSci.

A poniewaz pozwany zostal wezwany do zaplaty juz we wniosku o zawezwanie do proby ugodowej ztozonym w 2015
r., zadanie odsetek od pozniejszej daty, tj. od 1 lutego 2016 r., sad okregowy uznal za usprawiedliwione.



O kosztach wobec tego pozwanego sad okregowy orzekl na podstawie art. 98 k.p.c.

Z powyzszym rozstrzygnieciem nie zgodzil sie pozwany (...) S.A. w W., zaskarzajac wyrok w zakresie pkt I i III i
zarzucajac sadowi I instancji:

1. naruszenia przepisOw prawa procesowego, tj.:

a. art. 227 k.p.c. w zw. z art. 217 § 1 k.p.c. przez oddalenie wnioskdéw pozwanego o przestuchanie §wiadkow A. B. i R.
C. na okoliczno$¢ wspdlpracy pozwanego z deweloperem (...), w tym informacji przekazywanych pozwanemu przez
dewelopera, informacji przekazywanych klientom pozwanego, dzialan podejmowanych przez zarzad pozwanego w
celu realizacji umoéw klientéw z deweloperem, a takze Swiadomosci pozwanego co do sytuacji finansowej dewelopera,
a takze wniosku o przestuchanie w charakterze §wiadka D. S. na okoliczno§é procesu posrednictwa w obrocie
nieruchomoéciami na rzecz powoda oraz procesu poSrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami na rzecz G. W., a takze
Swiadomosci pozwanego co do sytuacji finansowej dewelopera - a w konsekwencji ustalenie stanu faktycznego sprawy
w zakresie w/w okoliczno$ci wylacznie w oparciu o tendencyjne twierdzenia powoda oraz jego ojca G. W., bez podjecia
proby skonfrontowania ich z zeznaniami w/w $wiadkdéw, w sytuacji gdy zeznania w/w $wiadkow sa kluczowe dla
ustalenia zakresu informacji o kondycji finansowej dewelopera, ktéorymi w pierwszej polowie 2013 r. dysponowal
pozwany oraz zakresu ich przekazania G. W. oraz powodowi, co stanowi rowniez uniemozliwienie pozwanemu
podjecia $rodkéw obrony przed twierdzeniami powoda,

b. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dokonanie dowolnej a nie swobodnej, sprzecznej z do§wiadczeniem zyciowym oraz
zasadami logicznego rozumowania oceny dowod6w a w szczeg6lnoéci poprzez:

i. ustalenie na podstawie tresci pisma (...)do (...) z 4 lutego 2014 r., ze w okresie przedstawiania oferty dewelopera
(...), tj. w pierwszej polowie 2013 r. pozwany byt Swiadomy ryzyka podjetego przez spélke (...) zwigzanego z
nabyciem 10 lokali w inwestycji ,,(...)”, w sytuacji gdy o$wiadczenie pochodzace z lutego 2014 r. nie moze stanowié
dowodu $wiadomo$ci pozwanego w 2013 r., a w konsekwencji blad w ustaleniach faktycznych stanowigcych podstawe
orzekania polegajacy na btednym i nieuzasadnionym przyjeciu, ze w okresie przedstawiania oferty dewelopera (...),
tj. w pierwszej polowie 2013 r. pozwana byla §wiadoma ryzyka podjetego przez spolke (...) zwiazanego z nabyciem
10 lokali w inwestycji ,(...)",

ii. ustalenie stanu faktycznego wylacznie na podstawie zeznan powoda oraz jego ojca, tj. $wiadka G. W. przy
jednoczesnym oddaleniu wnioskow dowodowych pozwanego podczas, gdy zeznania powoda oraz w/w $wiadka
sg tendencyjne, sprzeczne z do$wiadczeniem zyciowym oraz zgromadzonym w sprawie materialem dowodowym,
a w konsekwencji blad w ustaleniach faktycznych stanowigcych podstawe orzekania polegajacy na blednym i
nieuzasadnionym przyjeciu, ze:

1. ustalenie, ze w okresie przedstawiania oferty dewelopera (...), tj. w pierwszej polowie 2013 r., informacje posiadane
przez pozwanego uzasadnialy podejrzenie, ze inwestycja realizowana przez dewelopera charakteryzuje sie wyzszym
ryzykiem niz inne inwestycje realizowane wéwczas na rynku deweloperskim,

2. zapewniono powoda, ze deweloper jest firmg z duzym doswiadczeniem, godna zaufania oraz, ze gwarancja
finansows inwestycji jest (...) Bank S.A., (...) Bank S.A. oraz (...) S.A. podczas gdy w/w ustalenie wynika tylko z tre$ci
uzasadnienia pozwu i nie znajduje potwierdzenia w zeznaniach powoda oraz G. W.,

3. powdd bral udzial w trzech spotkaniach z pozwanym, podczas gdy z zeznan powoda wynika, ze brat udzial wylacznie
w dwoch spotkaniach z pozwanym, tj. na spotkaniu pokazowym oraz przy podpisaniu umowy (vide zeznania powoda
7 4 wrze$nia 2017 r. oraz z 8 stycznia 2018 1.),

4. warto$¢ majatku dewelopera jest szacowana na 20 mln zl, za§ warto$¢ zobowigzan na 180 mln zl, podczas gdy
informacje te nie maja potwierdzenia w innych dowodach,



5. pozwany poinformowal powoda oraz G. W., ze zakup inwestycji u dewelopera jest inwestycja bez ryzyka, w
sytuacji gdy pracownicy pozwanego informowali, Ze jest to standardowa inwestycja deweloperska ergo wiaze sie ze
standardowym ryzykiem,

6. powdd oraz G. W. nie mieli SwiadomoSci stanu zobowigzan finansowych dewelopera oraz ryzyka z tym zwigzanego
podczas, gdy jak wynika z tre$ci uméw zapoznali sie oni z treécia ksiegi wieczystej, w ktorej widnialy hipoteki,
wzmianki oraz wpisy roszczen osob trzecich dot. nieruchomo$ci zatem powo6d mial Swiadomosé ryzyka zwiazanego z
w/w wpisami do ksiegi wieczystej,

7. powigzania personalne pozwanego (...) Bank S.A., tj. wykonywanie jednocze$nie funkcji w zarzadach Pozwanej
oraz (...) przez p. S. uzasadnia przyjecie, ze jako czlonek zarzadu banku mial $wiadomo$¢ sytuacji finansowej kazdego
klienta banku, w tym dewelopera,

8. A. B. zatrudniony byl u pozwanego oraz w (...) w okresie oferowania inwestycji powodowi, podczas gdy byl on
zatrudniony w (...) od stycznia 2008 r. do 20 wrzeénia 2009 r., zatem nie posiadat dostepu do informacji dot. kondycji
finansowej dewelopera,

9. pracownicy pozwanego umyslnie wprowadzili G. W. oraz powoda w blad, w sytuacji, gdy brak jest jakichkolwiek
dowoddéw wskazujacych, na to, ze pozwany w pierwszej polowie 2013 r. mial dostep do informacji dot. kondycji
finansowej dewelopera innych, niz przedstawione G. W. oraz powodowi oraz, ze zapewniali powoda, ze kondycja
finansowa dewelopera nie budzi watpliwosci,

10. powdd poniost z winy pozwanego szkode wysoko$ci 200.000,00 zt podczas, gdy wartosé szkody nie zostata w ogole
udowodniona, tj. nie zostal sporzadzony operat szacunkowy, a w opinii pozwanego, powdd, dysponujacy roszczeniem
wzgledem dewelopera, wobec ktérego nie zakonczono postepowania upadtoSciowego, nie poniost jeszcze szkody,

(...). ustalenie na podstawie wiadomos$ci e-mail od D. S. do G. W. o treSci ,inwestycja realizowana bedzie w
standardowym dla rynku deweloperskiego cyklu budowy, w ktérym harmonogram platno$ci transz powiazany jest
bezposrednio z postepem prac budowlanych, a gwarancja powodzenia sg przede wszystkim poprzednie realizacje
inwestora", ze pozwany zatail informacje o ryzyku zwigzanym z inwestowaniem w projekty realizowane przez
dewelopera i dal gwarancje jej prawidlowej realizacji, podczas gdy z treSci w/w wiadomoéci mozna wywnioskowac
jedynie, ze inwestycja ta nie r6zni sie od innych inwestycji tego typu i deweloper posiada do§wiadczenie zwiazane
z wykonaniem podobnych inwestycji w przeszlo$ci, a w konsekwencji blad w ustaleniach faktycznych stanowigcych
podstawe orzekania polegajacy na blednym i nieuzasadnionym przyjeciu, ze pozwany zatail informacje o ryzyku
zwigzanym z inwestowaniem w projekty realizowane przez dewelopera i dal gwarancje jej prawidlowej realizacji,

(...). dokonanie ustalen nieznajdujacych oparcia w zgromadzonym materiale dowodowym, a w konsekwencji blad w
ustaleniach faktycznych stanowiacych podstawe orzekania w zakresie ustalenia, ze:

1. nie ma obecnie szans na zaspokojenie roszczen powoda w postepowaniu upadloéciowym dewelopera, podczas gdy
postepowania upadloéciowe wzgledem dewelopera nie zostalo jeszcze prawomocnie zakonczone, nie mozna zatem bez
watpienia stwierdzié, ze roszczenie powoda nie zostanie zaspokojone przez dewelopera, ktory jest w ocenie pozwanego
wylacznie odpowiedzialny za strate powoda,

2. wstrzymanie przez dewelopera sprzedazy lokali w 2011 r. stanowilo uzasadniong obawe o realizacje przyszltych
inwestycji przez dewelopera, np. w 2013 r., podczas gdy w okresie od 2011 r. do 2013 r. dzialalno$¢ dewelopera oraz
stan realizacji przez niego inwestycji nie wskazywal, Ze inwestycja moze by¢ zagrozona, co wiecej uzyskal dodatkowe
finansowanie realizacji inwestycji, a takze pod koniec 2011 r. pomy$lnie przeszedt audyt realizowanej inwestycji,

iv. nieustalenie istotnych z punktu widzenia ewentualnej odpowiedzialno$ci pozwanego okolicznoSci takich, jak:



1. ktére w ocenie sadu informacje posiadane przez pozwanego w 2013 r. uzasadnialy podejrzenie, ze inwestycja
realizowana przez dewelopera charakteryzuje sie wyzszym ryzykiem niz inne inwestycje realizowane wowczas na
rynku deweloperskim,

1. warto$¢ roszczenia o wybudowanie budynku oraz przeniesienie odrebnej wlasnosci lokalu nr (...).228 w inwestycji
dewelopera nie posiada obecnie zadnej wartoSci, a zatem powo6d poniost szkode w wysoko$ci dochodzonej niniejszym
powdbdztwem,

2. ilo$¢ oraz przebieg spotkan pozwanego z powodem oraz G. W.,
3. treéci informacji przekazywanych przez pozwanego powodowi oraz G. W. w trakcie spotkan z R. C. oraz D. S,

4. ustalenie, czy powdd lub G. W. korzystali z doradztwa inwestycyjnego w zakresie przystapienia do umowy z
deweloperem,

5. mozliwo$¢ zaspokojenia roszczen powoda przez dewelopera, warto$ci roszczen o nabycie lokalu nr (...).228, a nie
ustalenie warto$ci szkody, jako rzekomo podniost powod,

3. naruszenie przepiséw prawa materialnego:

a. w przypadku, gdyby sad apelacyjny podzielil ustalenie sadu okregowego w zakresie ustalenia, ze informacje
posiadane przez pozwanego uzasadnialy podejrzenie, ze inwestycja realizowana przez dewelopera charakteryzuje sie
wyzszym ryzykiem niz inne inwestycje realizowane wowczas na rynku deweloperskim:

i. art. 4 ust. 11 ust. 2 u.p.n.p.r. i nieuzasadnione przyjecie, ze dzialanie pozwanego stanowilo nieuczciwa praktyke
rynkowa, podczas gdy zgromadzony w sprawie material dowodowy wskazuje, ze pracownicy pozwanego przekazali
powodowi oraz G. W. wszelkie posiadane przez pozwanego informacje dot. dewelopera oraz realizowanej przez niego
inwestycji, ktoéra nie roznila sie od innych inwestycji deweloperskich na rynku,

i. art. 2 pkt u.p.n.p.r. przez jego bledna wykladnie i niewlasciwe zastosowanie, tj. nieprzyjecie adekwatnego modelu
przecietnego konsumenta, skutkujace uznaniem, ze dzialanie pozwanego wprowadzilo w blad powoda, biorac pod
uwage znajomo$¢ powoda tresci ksiegi wieczystej oraz stanu realizacji inwestycji,

b. art. 13 u.p.n.p.r. poprzez jego niezastosowanie i oddalenie wnioskéw dowodowych pozwanego, ktére mialy na celu
wykazanie, ze dzialania pozwanego wzgledem G. W. oraz powoda nie stanowi praktyki wprowadzajacej w blad,

b. art. 180 ust. 3 u.g.n. poprzez jego niezastosowanie i przyjecie, ze pozwang oraz powoda laczyta umowa posrednictwa
w zakresie nabycia nieruchomosci, podczas gdy umowa taka winna by¢ zawarta w formie pisemnej pod rygorem
niewaznoSci, za$ z okoliczno$ci sprawy nie sposéb domniemac jaki mialby by¢ zakres czynnoéci posrednictwa i jakie
jest wynagrodzenie posrednika co stanowi esstentialia negoti umowy posrednictwa zgodnie z przepisami u.g.n.,

c. art. 180 ust. 1 u.g.n., poprzez jego niewlaSciwe zastosowanie i przyjecie, ze niewstrzymanie procesu oferowania
lokali przy jednoczesnych umozliwieniu klientowi zapoznania sie wszelkimi informacjami dot. inwestycji, m.in. tresci
ksiegi wieczyste stanowi naruszenie zasady ochrony interesu osob, na rzecz ktérych pozwany wykonywal umowe
posrednictwa, w szczegblnoSci gdy przepisy nie zabraniaja poSrednikom wykonywania uméw posrednictwa inwestycji,
ktore obarczone sa ryzykiem, ktorych klient jest §éwiadomy,

d. naruszenie art. 416 k.c. poprzez jego niewlaSciwe zastosowanie, tj. przyjecie, ze odpowiedzialno§¢ pozwanego
za dzialanie jej pracownikéw moze mie¢ charakter winy anonimowej, a konsekwencji przyjecie, ze powod nie
byl obowigzany przedstawi¢ dowodéw co do $§wiadomosci pozwanego dot. sytuacji finansowej dewelopera oraz
bezprawnego dzialania pozwanego oraz poszczegdlnych osoéb dzialajacych w jego imieniu, podczas gdy o winie
anonimowej mozna mowi¢ jedynie w przypadku dzialania organéw nie za$ wszystkich pracownikow.



Skarzacy podniosl tez zarzut braku legitymacji procesowej czynnej powoda w sytuacji, gdy wszelkie czynnoSci
faktyczne zwiazane z oferowaniem lokali dewelopera kierowane byly przez pozwanego wobec G. W., za$ powdd wzial
udzial wylacznie w jednym pierwszym spotkaniu z pracownikami pozwanego, a nastepnie przystapil juz do umowy
z deweloperem, nie byl adresatem korespondencji e-mail, ani uczestnikiem rozméw pomiedzy R. C., D. S. a G. W.,
nie sposbb zatem przyjacé, aby wobec niego pozwana dopuscila sie jakiegokolwiek uchybienia realizacji obowigzkow
wynikajacych z umowy.

W oparciu o powyzsze zarzuty pozwany wniost o zmiane zaskarzonego wyroku i orzeczenie co do istoty sprawy poprzez
oddalenie pow6dztwa w calo$ci. Ewentualnie - o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego
rozpoznania. Ponadto pozwany wniost o:

1. dopuszczenie i przeprowadzenie dowodu z zeznan §wiadka A. B. i R. C. na okolicznoé¢ wspolpracy pozwanego z
deweloperem, w tym informacji przekazywanych pozwanemu przez dewelopera, informacji przekazywanych klientom
pozwanego, dzialan podejmowanych przez zarzad pozwanego w celu realizacji umoéw klientow z deweloperem, a takze
Swiadomosci pozwanego oraz jego poszczegblnych pracownikéw co do sytuacji finansowej dewelopera,

1. dopuszczenie i przeprowadzenie dowodu z zeznan Swiadka D. S. (dawniej J.) na okoliczno$¢ procesu poérednictwa
w obrocie nieruchomos$ciami na rzecz powoda oraz procesu posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami na rzecz G.
W., a takze SwiadomoSci pozwanego oraz jego poszczegblnych pracownikow,

2. dopuszczenie i przeprowadzenie dowodu z zeznan $wiadka K. S. na okolicznoé¢ wspdlpracy pozwanego z
deweloperem, w tym informacji przekazywanych pozwanego przez dewelopera, informacji przekazywanych klientom
pozwanego, dzialaf podejmowanych przez zarzad pozwanej w celu realizacji uméw klientéw z deweloperem, a takze
Swiadomosci pozwanego oraz jej poszczegdlnych pracownikow co do sytuacji finansowej dewelopera,

3. dopuszczenie i przeprowadzenie dowodu z zeznan $wiadka D. M. na okoliczno$¢ wspolpracy pozwanego z
deweloperem, w tym informacji przekazywanych pozwanego przez dewelopera, informacji przekazywanych klientom
pozwanego, dzialaf podejmowanych przez zarzad pozwanej w celu realizacji uméw klientéw z deweloperem, a takze
Swiadomosci pozwanego oraz jej poszczeg6lnych pracownikéw co do sytuacji finansowej dewelopera, wskazujac
jednoczesénie, ze w/w wnioski dowodowe nr 11 2 zostaly bezpodstawnie oddalone przez sad, za$ ich przeprowadzenie
ma kluczowe dla niniejszej sprawy znaczenie, co wynika z analizy uzasadnienia wyroku, za$ konieczno$¢ przestuchania
swiadkow z pkt 3 i 4 pojawila sie dopiero po analizie uzasadnienia wyroku.

W toku postepowania apelacyjnego w niniejszej sprawie, w dniu 4 lutego 2019 r. Sad Okregowy w Warszawie
— Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw wyrokiem wydanym w sprawie XVII AmA 72/15 oddalil odwolanie
(...) S.A. od decyzji Prezesa UOKiK z 28 pazdziernika 2015 r., NR RGD. 4/2015 stwierdzajacej, ze stanowia
praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw okre§long w art. 24 ust 1 i 2 pkt 3 ustawy o ochronie
konkurencji i konsumentoéw, dzialania tej spoiki polegajace na przekazywaniu w trakcie prezentowania cech produktu
inwestycyjnego informacji dotyczacych mozliwoéci nabycia apartamentu w obiekcie hotelarskim (...) we W. w sposéb
wprowadzajacy konsumenta w blad w zakresie ryzyka zwigzanego z inwestowaniem §rodkéw pienieznych w ramach
przedmiotowego produktu i wyeksponowanie jedynie korzySci zwiazanych z ta inwestycja, stanowi nieuczciwg
praktyke rynkowa, o jakiej mowa w art. 5 ust 3 pkt 2 w zw. z art. 5 ust 1 oraz art. 4 ust 1i 2 u.p.n.p.r. Za§ w dniu 23
czerwca 2022 r. Sad apelacyjny w Warszawie wyrokiem wydanym w sprawie VII Aga 526/22 zmienit powyzszy wyrok
jedynie obnizajac wymierzong (...) S.A. kare pieniezna z uwagi na to, ze dopuscit sie on zarzucanej praktyki z winy
nieumy$lnej i oddalil apelacje tej spolki w pozostalej czesci.

W miedzyczasie, postanowieniem z 16 pazdziernika 2020 r. Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie w sprawie
XVIII GUp 716/20 oglosit upadloéc (...) S.A., za$ postanowieniem z 7 kwietnia 2022 r. wydanym w sprawie XVIII
GUp 225/20 umorzyt postepowanie upadloSciowe tej spotki wobec braku plynnych funduszéw na pokrycie kosztow
tego postepowania.



Sad apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja pozwanego (...) S.A. w W. nie zastugiwala na uwzglednienie, chociaz czes$¢ zarzutéw w
niej podniesionych, w dacie jej skladania, pozostawala zasadna.

Jak trafnie podniesiono w apelacji, nie bylo podstaw do przypisania pozwanemu odpowiedzialno$ci wobec powoda
na podstawie art. 180 ustawy o gospodarowaniu nieruchomos$ciami. Strony nie zawarly bowiem umowy pos$rednictwa
w obrocie nieruchomo$ciami, o ktérej mowa w tym przepisie. Pozwany trudnil sie natomiast posrednictwem
inwestycyjnym.

Skarzacy stusznie tez zarzucal sadowi I instancji, ze de facto nie przeprowadzil postepowania dowodowego co do
ustalenia okoliczno$ci popelnienia przez pozwanego czynu nieuczciwej konkurencji. Sad okregowy w powyzszym
zakresie przestuchal tylko powoda oraz §wiadka G. W. — ojca powoda — na okoliczno$ci zwigzane z oferowaniem
inwestycji w condohotel we W.. Tymczasem pozwany zlozyl szereg wnioskow dowodowych stuzacych wyjaénieniu tej
kwestii, w szczego6lnosci z osobowych Zrodel dowodowych, ktére zostaly przez sad I instancji oddalone, gdyz oceniono,
iz nie wnioslyby nowych okolicznos$ci do sprawy, a jednocze$nie ich przeprowadzenie zmierzaloby do przedluzenia
postepowania. Takim dzialaniem sad okregowy w istocie pozbawil pozwanego mozliwosci udowodnienia swoich
twierdzen, naruszajac tym samym przepisy Kodeksu postepowania cywilnego w zakresie postepowania dowodowego,
a takze art. 13 u.p.n.p.r., zgodnie z ktérym ciezar dowodu, ze dana praktyka rynkowa nie stanowi nieuczciwej praktyki
wprowadzajacej w blad spoczywa na przedsiebiorcy, ktdéremu zarzuca sie stosowanie nieuczciwej praktyki rynkowe;j.

Jednak, w obecnym stanie sprawy wyrok sadu I instancji odpowiadal prawu, gdyz na etapie postepowania
apelacyjnego uprawomocnila sie decyzja nr (...). (...) Prezesa UOKiK (k. 205 — 229), na skutek wyroku Sadu
Apelacyjnego w Warszawie z 23 czerwca 2022 r. sygn. akt VII AGa 526/22 (k. 689). Dopiero z ta data — 23
czerwca 2022 r. — bez przeprowadzenia postepowania dowodowego w wyzej wskazanym zakresie mozna przyjac,
ze pozwany dopusdcil sie nieuczciwej praktyki rynkowej, o jakiej mowa w art. 5 ust 3 pkt 2 w zw. z art. 5 ust 1
oraz art. 4 ust 11 2 u.p.n.p.r., polegajacej na przekazywaniu w trakcie prezentowania cech produktu inwestycyjnego
informacji dotyczacych mozliwosci nabycia apartamentu w obiekcie hotelarskim (...) we W. w sposéb wprowadzajacy
konsumenta w blad w zakresie ryzyka zwigzanego z inwestowaniem $§rodkéw pienieznych w ramach przedmiotowego
produktu i wyeksponowanie jedynie korzyéci zwigzanych z ta inwestycja. Dlatego argumenty apelacji w zakresie
postepowania dowodowego upadaja z chwilg uprawomocnienia sie ww. wyroku. Wspomniana decyzja Prezesa UOKIK
stwierdza tez zaniechanie przez skarzacego stosowania nieuczciwej praktyki rynkowej dopiero z dniem 21 wrzeSnia
2013 1.

W uzasadnieniu wyroku z 23 czerwca 2022 r. Sad Apelacyjny w Warszawie stwierdzil, ze skarzacy dopuscil sie
nieuczciwej praktyki rynkowej z winy nieumyslnej, co stanowilo zmiane w stosunku do ustalen Prezesa UOKIK.
Niemniej odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza przewidziana w art. 12 ust. 1 pkt 4 u.p.n.p.r. odwoluje sie do
naprawienia wyrzadzonej szkody na zasadach og6lnych, a takie odeslanie oznacza, ze dla oceny zadan powoda
zastosowanie znajduje art. 361—363 k.c. oraz art. 415 k.c. Oznacza to, Ze r6wniez wina nieumy$lna sprawcy rodzi jego
odpowiedzialno$é na podstawie 415 i n. k.c. w zw. z art. 12 ust. 1 pkt 4 u.p.n.p.r.

W ocenie sagdu apelacyjnego prawomocno$¢ omawianego wyroku z 23 czerwca 2022 r. oznacza, ze z mocy art. 365
§ 1 k.p.c. wiaze on réwniez sad orzekajacy w niniejszej sprawie. Okreslone w art. 365 k.p.c. zwigzanie stron, sadow i
innych podmiotow i oséb treScia prawomocnego orzeczenia wyraza za$ nakaz przyjmowania przez nie, ze w objetej
nim sytuacji stan prawny przedstawial sie tak, jak to wynika z sentencji wyroku (wyrok Sadu Najwyzszego z 23
czerwca 2009 r., IT PK 302/08, Legalis; wyrok Sadu Najwyzszego z 15 listopada 2007 r., IT CSK 347/07, Legalis).
Moc wiazgca orzeczenia (art. 365 § 1 k.p.c.) moze by¢ rozwazana tylko wtedy, gdy rozpoznawana jest inna sprawa
niz ta, w ktérej wydano poprzednie orzeczenie oraz gdy kwestia rozstrzygnieta innym wyrokiem stanowi zagadnienie
wstepne (prejudykat). A zatem w kolejnym postepowaniu, w ktérym pojawia sie ta sama kwestia, nie moze by¢ ona
juz ponownie badana. Zwiazanie orzeczeniem oznacza zatem zakaz dokonywania ustalen sprzecznych z uprzednio
osadzong kwestia, a nawet niedopuszczalno$¢ prowadzenia w tym zakresie postepowania dowodowego (por. wyrok



Sadu Najwyzszego z dnia 15 lutego 2007 r., IT CSK 452/06 oraz uzasadnienie uchwaly skltadu siedmiu sedziow SN z
dnia 17 listopada 2008 r., III CZP 72/08).

Majac powyzsze na uwadze sad apelacyjny uznal, ze wyrok z 23 czerwca 2022 r. zapadly w sprawie VII AGa
526/22 wigze go w niniejszej sprawie co do ustalenia, iz pozwany dopuscil sie nieuczciwej praktyki rynkowej
polegajacej na przekazywaniu potencjalnym inwestorom w trakcie prezentowania cech produktu inwestycyjnego
informacji dotyczacych mozliwosci nabycia apartamentu w obiekcie hotelarskim (...) we W. w sposdb wprowadzajacy
konsumentow w blad w zakresie ryzyka zwigzanego z inwestowaniem Srodkow pienieznych w ramach przedmiotowego
produktu i wyeksponowaniu jedynie korzySci zwigzanych z ta inwestycja. W konsekwencji, zaistnialy podstawy
odpowiedzialno$ci odszkodowawczej skarzacego wzgledem powoda (ktérego statusu konsumenta nie zostal przez
pozwanego skutecznie zakwestionowany) na podstawie art. 12 ust.1 pkt 4 u.p.n.p.r. w zw. z art. 415 i n. k.c,,
bez koniecznoéci dalszego prowadzenia postepowania dowodowego co do kwestii dopuszczenia sie przez niego
nieuczciwej praktyki rynkowej, czynigc na obecnym etapie postepowania zarzuty apelacji co do postepowania
dowodowego i skorelowane z nim zarzuty naruszenia prawa materialnego, niezasadnymi.

Ostatecznie, podniesione w apelacji zarzuty naruszenia prawa procesowego okazaly sie chybione, a ustalone przez sad
I instancji podstawy faktyczne rozstrzygniecia — prawidlowe.

Pozwany w toku postepowania argumentowal réwniez, ze powdd moglby domagaé sie rekompensaty szkody
bezposrednio od dewelopera - 4 (...) w dotyczacym go postepowaniu upadlo$ciowym. Jednak, z uwagi na uplyw czasu
(postepowanie apelacyjne byto dwukrotnie zawieszone, najpierw z uwagi na trwajace postepowanie VII AGa 526/22, a
nastepnie wobec ogloszenia upadlosci pozwanego), w dacie zamkniecia rozprawy przez sad apelacyjny postepowanie
upadlos$ciowe dewelopera zakonczylo sie likwidacja spotki. Zostat on wykreslony z Krajowego Rejestru Sadowego z
dniem 4 sierpnia 2022 r. Zatem uzyskanie zaspokojenia z jego majatku w ramach postepowania upadloSciowego
nie jest obecnie mozliwe. Przy czym, to nie powdd winien dowodzi¢ okoliczno$ci negatywnej w postaci niemoznoéci
uzyskania zainwestowanych $rodkéw od dewelopera, a pozwany - chociazby w toku postepowania apelacyjnego -
winien wykazywa¢ i dowodzi¢, ze R. W. zaspokojenie takie uzyska. Bowiem, choé faktow, z ktérych wywodzone
jest dochodzone roszczenie (tworzacych prawo podmiotowe), powinien w zasadzie dowie$¢ powod, pozwany winien
dowodzi¢ fakty uzasadniajace jego zarzuty przeciwko roszczeniu powoda, tamujgce oraz niweczace jego twierdzenia i
dowody (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 29 wrzes$nia 2005 r., III CK 11/05, LEX nr 187030).

W ocenie sadu apelacyjnego, w sytuacji likwidacji developera na skutek jego upadlo$ci, ocena sadu I instancji, ze
powod ponidst szkode w postaci utracenia zainwestowanych Srodkow, jest trafna. Warto$é roszczenia o przeniesienie
na jego rzecz wlasnosci lokali jest zerowa, poniewaz ekspektatywa ktéra nabyl, nie ma juz szans na przeksztalcenie w
prawo wlasno$ci wskazanych lokali. Tym bardziej, nie ma mozliwo$ci uzyskania dochodu z lokali, w postaci czynszu.

Odnoszac sie natomiast do zarzutu braku legitymacji procesowej czynnej po stronie powoda sad apelacyjny zwazyl, ze
co prawda oferta dewelopera zostala pierwotnie przedstawiona jego ojcu, niemniej R. W. uczestniczyl w spotkaniach
(niezaleznie od ich liczby), na kt6rych oferowano obu panom W. inwestycje w condohotelu we W. 1 to on ostatecznie byt
strong umoéw majacych na celu zainwestowanie przez niego Srodkow finansowych zgodnie z tg oferta, czego pozwany
miat pelng §wiadomo$é. Ponadto, pow6d powotuje sie na upowaznienie ojca do dzialania w jego imieniu, co znalazlo
potwierdzenie w materiale dowodowym.

Majac powyzsze na uwadze, sad apelacyjny orzekl, jak w sentencji na podstawie art. 385 k.c. oraz rozstrzygnat o
kosztach postepowania apelacyjnego na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. w zw. z art. 108 § 1 k.p.c.



