Sygn. akt IACa 76/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 czerwca 2014 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy — Sedzia SA Dorota Markiewicz (spr.)
Sedzia SA Lidia Sularzycka

Sedzia SO del. Katarzyna Kisiel

Protokolant — st. sekr. sad. Ewelina Borowska

po rozpoznaniu w dniu 24 czerwca 2014 r. w Warszawie

na rozprawie sprawy z powddztwa A. G.

przeciwko (...) spolce z ograniczong odpowiedzialnoScia
z siedzibg w W.

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 8 pazdziernika 2013 r., sygn. akt I C 1091/11
1. zmienia zaskarzony wyrok:

a/ w punkcie drugim w czesci w ten sposob, ze zasqdza od (...) spélki z ograniczong
odpowiedzialnosciq z siedzibq

w W. narzecz A. G. kwote 238474,25 zl (dwiescie trzydziesci osiem tysiecy czterysta siedemdziesiqt
cztery zlote dwadziescia pieé¢ groszy) wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 13 grudnia 2011 r. do
dnia zaplaty,

b/ w punkcie trzecim w ten sposob, ze kwote 14226,55 zl (czternascie tysiecy dwiescie dwadziescia
szeé¢ zlotych pieédziesiqt pieé groszy) podwyzsza do kwoty 30538,78 zl (trzydziesci tysiecy pieéset
trzydziesci osiem zlotych siedemdziesiqt osiem groszy);

2. oddala apelacje w pozostalej czesci;

3. zasgdza od (...) spétki z ograniczonqg odpowiedzialnosciq z siedzibq w W. na rzecz A. G.
kwote 17324 zl (siedemnascie tysiecy trzysta dwadziescia cztery zlote) tytulem zwrotu kosztow
postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt I ACa 76/14

UZASADNIENIE



Pozwem z dnia 28 paZdziernika 2011 r. A. G. domagal sie zasadzenia od pozwanego (...) spolki z ograniczong
odpowiedzialnoécig z siedziba w W. kwoty 314.639,42 zl tytulem zwrotu zaliczki wplaconej na poczet nabycia
nieruchomodci nr(...)wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi od dnia 22 stycznia 2011 r. do dnia zaplaty, zasadzenia
kwoty 416.948,50 zl tytulem zaplaty podwdjnej wysokosSci zadatku wplaconego na poczet nabycia nieruchomosci
nr(...) wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi od dnia 22 stycznia 2011 r. do dnia zaplaty, zasadzenia kwoty 60.000 zl
tytulem zaplaty podwojnej wysoko$ci zadatku wplaconego na poczet nabycia nieruchomosci nr(...) wraz z odsetkami
ustawowymi liczonymi od dnia 22 stycznia 2011 r. do dnia zaplaty, a takze zasadzenia kosztow postepowania.

W odpowiedzi na pozew (...) Sp. z 0.0. z siedziba w W. wnidst o oddalenie powodztwa w caloéci oraz zasadzenie
kosztoéw postepowania.

Powdd podnidst zarzut przedawnienia w odniesieniu do zadania pozwanego zatrzymania zadatku z powolaniem sie
na o$wiadczenie pozwanego o odstgpieniu od umowy z dnia 7 listopada 2011 .

Wyrokiem z dnia 8 pazdziernika 2013 r. Sad Okregowy w Warszawie zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote
314.639,42 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 8 listopada 2011 roku do dnia zaptaty. W pozostalym zakresie
powddztwo oddalil i obciazyt pozwanego kwota 14.226,55 zt tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Sad Okregowy ustalil, ze powod zamierzal naby¢ nieruchomos$é od pozwanego, wobec czego w dniu 2 lipca 2008 r.
dokonal pozwanemu platnosci kwoty 30.000 z} tytulem oplaty rezerwacyjnej za lokal nr (...)

W dniu 11 lipca 2008 r. pomiedzy pozwanym a powodem zawarta zostala umowa przedwstepna ustanowienia
odrebnej wlasnosci lokalu i jego sprzedazy. Strony postanowily, iz po wybudowaniu na dzialce oznaczonej numerem
ewidencyjnym (...) z obrebu ewidencyjnego(...), a polozonej w W. przy ul. (...), budynku zawra umowe, moca ktorej
zostanie ustanowiona odrebna wlasno$¢ znajdujacego sie na 7 pietrze 8 kondygnacji budynku lokalu oznaczonego
tymczasowym numerem (...) a nastepnie lokal ten w stanie wolnym od obciazen i praw osob trzecich, z wylaczeniem
obcigzen i stuzebno$ci opisanych w paragrafie 2, spoltka sprzeda kupujacemu na zasadach okreslonych w nastepnych
ustepach. Zawarcie umowy przyrzeczonej mialo nastapi¢ w terminie do czterech miesiecy od uzyskania przez
sprzedajacego ostatecznej decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie budynku, wydanej przez wlasciwy organ administracji
i oéwiadczenia o samodzielno$ci lokalu mieszkalnego oraz po catkowitej zaplacie cen, jednak nie p6zniej niz do dnia
31 maja 2010 r. Strony postanowily, iz cena netto lokalu mieszkalnego wynosi¢ bedzie tacznie 4.638.679,20 zl, zas
cena netto udzialu we wspotwlasnosci garazu podziemnego wynosi¢ bedzie lacznie 180.000 zl, ktore to ceny mialy
by¢ powiekszone o podatek VAT, w stawce obowigzujacej w chwili zawierania umowy przyrzeczonej. Strony ustalily,
iz cena laczna zostanie zaplacona w nastepujacy sposob:

a) na jej poczet miala zosta¢ zaliczona kwota 30.000 zl, uiszczona przez kupujacego tytulem oplaty rezerwacyjnej,
ktbra z uwagi na jej funkcje zaliczona zostanie na poczet ceny lokalu mieszkalnego,

b) w terminie 21 dni roboczych od podpisania umowy kupujacy zaplaci kwote roéwna roznicy miedzy 10% wartoSci
ceny lacznej brutto a oplata rezerwacyjng w wysokoéci 30.000 zt, ktéra to réznica stanowi 493.113,67 zl;

¢) 50% kwot wskazanych w punktach a) i b), tj. kwocie stanowiacej 5% wartoéci ceny lacznej strony nadaly wszelkie
przymioty zadatku,

d) 20% ceny lacznej brutto, co stanowi 1.046.227,35 zt w terminie do dnia 30 kwietnia 2009 r.,
e) 60% ceny lgcznej brutto, co stanowi 3.138.682,04 zl w terminie do dnia 30 listopada 2009 r.,

f) kolejne 5% tej ceny, co stanowi 261.556,84 zl w ciagu 5 dni po odbiorze jako$ciowym, w wyniku ktérego nie zostang
stwierdzone usterki lokalu mieszkalnego,



g) pozostala do uiszczenia czes$é ceny lacznej brutto, co stanowi 261.556,84 zt najp6zniej na 7 dni przed podpisanie
umowy przyrzeczonej (§ 4 ust. 2 lit. B umowy przedwstepne;j).

Lokal mieszkalny mial zosta¢ wydany kupujacemu w terminie 7 dni po zaplacie przez niego 100% ustalonej ceny,
pod warunkiem uprzedniego uzyskania przez sprzedajacego ostatecznej decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie,
wydanej przez wlasciwy organ administracji. Warunkiem koniecznym dokonania odbioru i przekazania lokalu
mieszkalnego kupujacemu miato byé¢ dokonanie wszystkich naleznych sprzedajacemu oplat wymagalnych na dzien
jego wydania oraz uprzednie dokonanie przez strony odbioru jako$ciowego lokalu mieszkalnego i uzyskanie przez
sprzedajacego ostatecznej decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie, wydanej przez wlasciwy organ administracji.
Sprzedajacy nadto o$wiadczyl, ze zakonczy budowe w terminie do dnia 31 grudnia 2009 r. Przez zakonczenie
robot budowlanych strony rozumialy dokonanie przez sprzedajacego ostatecznego odbioru prac budowlanych od
generalnego wykonawcy inwestycji. Po zakonczeniu prac budowlanych sprzedajacy mial powiadomic kupujacego o
terminie odbioru jako$ciowego lokalu mieszkalnego w terminie 30 dni od wyzej wskazanego terminu zakonczenia
robot budowlanych. Jezeli sprzedajacy sp6znil sie z terminem zakonczenia rob6t budowlanych o wiecej niz 45 dni,
kupujacy mogl zadaé od sprzedajacego kar umownych za kazdy dzien opdznienia, w wysoko$ci odpowiadajacej kwocie
odsetek ustawowych od sumy kwot wplaconych przez kupujacego na poczet niniejszej umowy. Kary te mogt kupujacy
nalicza¢ do 9o dnia opdzZnienia wlgcznie. Jezeli za$ sprzedajacy spoznil sie z terminem zakonczenia rob6t budowlanych
o wiecej niz 90 dni, kupujacy moglt wyznaczy¢ sprzedajacemu dodatkowy termin do zakonczenia robot budowlanych,
ktorego bezskuteczny uplyw uprawnia¢ miatl sprzedajacego do odstapienia od umowy. W przypadku za$ odstapienia
przez kupujacego od umowy, sprzedajacy zobowiazal sie do zwrotu wplaconych przez kupujacego zaliczek w terminie
30 dni od otrzymania zawiadomienia o odstapieniu.

W dniu 12 lipca 2008 r. powdd wplacit pozwanemu kwote 30.000 z} tytulem oplaty rezerwacyjnej za lokal nr (...)
Nastepnie w dniu 6 sierpnia 2008 r. powdd wplacil pozwanemu kwote 493.113,67 z} tytulem 10% wartoéci lokalu nr(...)

W dniu 4 wrze$nia 2008 r. pomiedzy stronami zawarta zostala kolejna umowa przedwstepna ustanowienia
odrebnej wlasnoéci lokalu i jego sprzedazy. Strony postanowily, iz po wybudowaniu na dzialce oznaczonej numerem
ewidencyjnym (...) z obrebu ewidencyjnego (...) a polozonej w W. przy ul. (...), budynku zawra umowe, mocg ktorej
zostanie ustanowiona odrebna wlasnoé¢ znajdujacego sie na 7 pietrze 8 kondygnacji budynku, lokalu oznaczonego
tymczasowym numerem (...)a nastepnie lokal ten w stanie wolnym od obcigzen i praw oséb trzecich, z wylgczeniem
obcigzen i stuzebnoSci opisanych w paragrafie 2, spétka sprzeda kupujacemu na zasadach okre§lonych w nastepnych
ustepach. Zawarcie umowy przyrzeczonej mialo nastgpi¢ w terminie do czterech miesiecy od uzyskania przez
sprzedajacego ostatecznej decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie budynku, wydanej przez wlasciwy organ administracji
i o§wiadczenia o samodzielnoS$ci lokalu mieszkalnego oraz po calkowitej zaplacie cen, jednak nie p6zniej niz do dnia
31 maja 2010 r. Strony postanowily, iz cena netto lokalu mieszkalnego wynosi¢ bedzie lacznie 2.897.857,80 zl, zas
cena netto udzialu we wspdtwlasnoéci garazu podziemnego wynosic bedzie lacznie 120.000 zl, ktére to ceny miaty by¢
powiekszone o podatek VAT, w stawce obowigzujgcej w chwili zawierania umowy przyrzeczonej. Strony ustalily, iz
cena laczna zostanie zaptacona w nastepujacy sposéb:

a) na jej poczet miala zosta¢ zaliczona kwota 30.000 zl, uiszczona przez kupujacego tytulem oplaty rezerwacyjnej,
ktora z uwagi na jej funkcje zaliczona zostanie na poczet ceny lokalu mieszkalnego,

b) w terminie 5 dni roboczych od podpisania umowy kupujacy zaptaci kwote réwna roéznicy miedzy 10% wartoéci ceny
lacznej brutto a oplata rezerwacyjna w wysokos$ci 30.000 zl, ktéra to réznica stanowi 294.710,76 zl,

¢) 50% kwot wskazanych w punktach a) i b), tj. kwocie stanowiacej 5% wartoSci ceny lacznej strony nadaly wszelkie
przymioty zadatku,

d) 20% ceny lacznej brutto, co stanowi 649.421,57 zt w terminie do dnia 30 kwietnia 2009 r.,



e) 60% ceny lacznej brutto, co stanowi 1.948.264,71 zt w terminie do dnia 30 listopada 2009 .,

f) 5% ceny lacznej brutto, co stanowi 126.355,39 zt w ciagu 5 dni po odbiorze jako$ciowym, w wyniku ktérego nie
zostang stwierdzone usterki lokalu mieszkalnego,

g) pozostala do uiszczenia czeé¢ ceny lacznej brutto, co stanowi 162.355,39 zl najp6zniej na 7 dni przed podpisaniem
UMOWY PIrzyrzeczone;.

Lokal mieszkalny mial zosta¢ wydany kupujacemu w terminie 7 dni po zaplacie przez niego 100% ustalonej ceny,
pod warunkiem uprzedniego uzyskania przez sprzedajacego ostatecznej decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie,
wydanej przez wlasciwy organ administracji. Warunkiem koniecznym dokonania odbioru i przekazania lokalu
mieszkalnego kupujgcemu mialo by¢ dokonanie wszystkich naleznych sprzedajacemu oplat wymagalnych na dzien
jego wydania oraz uprzednie dokonanie przez strony odbioru jakoSciowego lokalu mieszkalnego i uzyskanie przez
sprzedajacego ostatecznej decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie, wydanej przez wlasSciwy organ administracji.
Sprzedajacy nadto o$wiadczyl, ze zakonczy budowe w terminie do dnia 31 grudnia 2009 r. Przez zakonczenie
robo6t budowlanych strony rozumialy dokonanie przez sprzedajacego ostatecznego odbioru prac budowlanych od
generalnego wykonawcy inwestycji. Po zakonczeniu prac budowlanych sprzedajacy mial powiadomic kupujacego o
terminie odbioru jako$ciowego lokalu mieszkalnego w terminie 30 dni od wyzej wskazanego terminu zakonczenia
robo6t budowlanych. Jezeli sprzedajacy spdznil sie z terminem zakonczenia rob6t budowlanych o wiecej niz 45 dni,
kupujacy mogl zadaé od sprzedajacego kar umownych za kazdy dzien op6znienia, w wysoko$ci odpowiadajacej kwocie
odsetek ustawowych od sumy kwot wplaconych przez kupujacego na poczet niniejszej umowy. Kary te mogl kupujacy
nalicza¢ do 90 dnia opdZnienia wlacznie. Jezeli za$ sprzedajacy sp6znil sie z terminem zakonczenia rob6t budowlanych
o wiecej niz 90 dni, kupujacy moglt wyznaczy¢ sprzedajacemu dodatkowy termin do zakonczenia robot budowlanych,
ktérego bezskuteczny uplyw uprawnia sprzedajacego do odstgpienia od umowy. W przypadku odstagpienia przez
kupujacego od umowy, sprzedajacy zobowiazal sie do zwrotu wplaconych przez kupujacego zaliczek w terminie 30
dni od otrzymania zawiadomienia o odstgpieniu. Z dniem natomiast zawarcia umowy ulegla rozwigzaniu umowa
rezerwacji z dnia 11 lipca 2008 r. zawarta pomiedzy stronami a oplata rezerwacyjna ulegla zaliczeniu na poczet
platnosci pierwszej raty ceny zgodnie z treScia umowy.

W dniu 13 stycznia 2009 r. strony zawarly aneks do umowy przedwstepnej ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu
ijego sprzedazy z dnia 11 lipca 2008 r., moca ktoérego doszlo do zmiany postanowienh umowy w zakresie dotyczacym
warunkow zaplaty ceny. Strony ustalily, iz cena laczna zostanie zaplacona w nastepujacy sposob:

a) na jej poczet miala zosta¢ zaliczona kwota 30.000 zl, uiszczona przez kupujacego tytulem oplaty rezerwacyjnej,
ktbra z uwagi na jej funkcje zaliczona zostanie na poczet ceny lokalu mieszkalnego,

b) w terminie 21 dni roboczych od podpisania umowy kupujacy zaplaci kwote roéwna roznicy miedzy 10% wartoSci
ceny lacznej brutto a oplata rezerwacyjng w wysoko$ci 30.000 zl, ktora to réznica stanowi 493.113,67 zt; 50% kwot
wskazanych w punktach a) i b), tj. kwocie stanowiacej 5% warto$ci ceny lacznej strony nadaly wszelkie przymioty
zadatku,

¢) 85% ceny lacznej brutto, co stanowi 4.446.466,23 w ciagu 5 dni po odbiorze jakoSciowym, w wyniku ktérego nie
zostang stwierdzone usterki lokalu mieszkalnego,

d) pozostala do uiszczenia czeéc ceny lacznej brutto, co stanowi 261.556,84 zt najpdzniej na 7 dni przed podpisanie
UMOWY PIrzyrzeczone;.

W dniu 6 maja 2010 r. pracownik pozwanego M. M. skontaktowal sie mailowo z powodem celem ustalenia
dokonania odbioru jakos$ciowego lokali powoda, podpisania aneksu do uméw przedwstepnych potwierdzajacych
nowo wynegocjowane warunki, ktory to aneks niezbedny jest do uzyskania przez pozwanego od banku zgody na
bezobcigzeniowa sprzedaz, a takze ogledzin trzeciego mniejszego lokalu. Nastepnie w dniu 20 maja 2010 r. M.
M. ponownie skontaktowal sie mailowo z powodem, aby w §wietle pierwotnie zawartych uméw przedwstepnych



wyznaczy¢ termin odbioru jakoSciowego lokalu, jednakze zgodnie z aktualnymi ustaleniami nalezy przed dniem 30
maja 2010 r. podpisaé stosowne aneksy do zawartych umow, potwierdzajace nowe ustalenia. Z kolei w dniu 27 maja
2010 r. M. M. przestal powodowi stosowne aneksy, ktére mialy rozwigzaé problem terminéw przekazania lokali i
uzyskania finansowania przez powoda.

Decyzja z dnia 1 lipca 2010 r. (...) Inspektor Nadzoru Budowlanego dla(...) po rozpatrzeniu wniosku inwestora —
pozwanego o wydanie decyzji o pozwolenie na uzytkowanie budynku mieszkalno-ustugowego z garazem podziemnym
polozonego na dzialce o nr ewidencyjnym(...) z obrebu (...) przy ul. (...) w W. udzielil inwestorowi pozwolenia na
uzytkowanie budynku mieszkalno-ustugowego z garazem podziemnym.

Nadto w dniu 22 lipca 2010 r. strony zawarly aneks nr (...) do umowy przedwstepnej ustanowienia odrebnej wlasnoéci
lokalu i jego sprzedazy z dnia 11 lipca 2008 r. Strony postanowily, iz cena netto lokalu mieszkalnego wynosié
bedzie lgcznie 3.753.000 zl, za$ cena netto udzialu we wspétwlasno$ci garazu podziemnego wynosié bedzie lgcznie
126.045 zl, ktore to ceny mialy by¢ powiekszone o podatek VAT, w stawce obowiazujacej w chwili zawierania umowy
przyrzeczonej. Strony nadto ustalily, iz cena laczna zostanie zaplacona w nastepujacy sposob:

a) na jej poczet miala zosta¢ zaliczona kwota 30.000 zl, uiszczona przez kupujacego tytulem oplaty rezerwacyjnej,
ktéra z uwagi na jej funkcje zaliczona zostanie na poczet ceny lokalu mieszkalnego,

b) w terminie 21 dni roboczych od podpisania umowy kupujacy zaplaci kwote 493.113,67 zl; z kwot wskazanych w
punktach a) i b) sumie 208.474,25 zl stanowiacej 5% ceny lacznej brutto, strony nadaly wszelkie przymioty zadatku,

c) kwota 3.544.062,16 zl zostanie zaplacona w terminie 10 dni od odbioru jakoSciowego, w wyniku ktbérego nie
zostang stwierdzone usterki lokalu mieszkalnego, jednakze nie wczesniej niz po uzyskaniu przez sprzedajacego
ostatecznej decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie budynku, wydanej przez wlasciwy organ administracji. Sprzedajacy
mial powiadomi¢ kupujacego o uzyskaniu ostatecznej decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie budynku, wydanej przez
wlasciwy organ administracji, listem poleconym. Wplata w/w kwoty winna nastapi¢ w terminie 14 dni od dnia
otrzymania przez kupujacego powiadomienia, jednak nie wcze$niej niz w dniu 30 wrzeénia 2010 r.,

d) pozostala do uiszczenia cze$é ceny lacznej brutto, co stanowi 102.309,07 zl najp6zniej na 5 dni przed podpisanie
UMOWY pIrZyrzeczone;j.

Strony ustalily termin zawarcia umowy przyrzeczonej do dnia 30 pazdziernika 2010 r.

Ponadto w dniu 22 lipca 2010 r. strony zawarly aneks nr (...) do umowy przedwstepnej ustanowienia odrebnej
wlasno$ci lokalu i jego sprzedazy z dnia 4 wrze$nia 2008 r., mocg ktérego doszlo do zmiany postanowien umowy
w zakresie dotyczacym warunkéw zaplaty ceny. Strony postanowily, iz cena netto lokalu mieszkalnego wynosié
bedzie lacznie 1.614.953 zl, za$ cena netto udzialu we wspodtwlasnoéci garazu podziemnego wynosi¢ bedzie tacznie
84.030 zl, ktore to ceny mialy by¢ powiekszone o podatek VAT, w stawce obowiazujacej w chwili zawierania umowy
przyrzeczonej. Strony nadto ustalily, iz cena lgczna zostanie zaplacona w nastepujacy sposob:

a) na jej poczet miala zostaé zaliczona kwota 30.000 zl, uiszczona przez kupujacego tytulem oplaty rezerwacyjnej,
ktbra z uwagi na jej funkeje zaliczona zostanie na poczet ceny lokalu mieszkalnego,

b) w terminie 7 dni od podpisania aneksu nr (...) do umowy kupujacy zaplaci kwote roéwna réznicy miedzy 5% wartoSci
ceny lacznej brutto a oplata rezerwacyjng w wysokoéci 30.000, ktéra to réznica stanowi 61.525,80 z} -

- 100% kwot wskazanych w punktach a) i b) strony nadaly wszelkie przymioty zadatku,

¢) 90% ceny lacznej brutto, co stanowi 1.647.464,94 zt mialo zosta¢ zaplacone w terminie 10 dni od odbioru
jakoSciowego, w wyniku ktérego nie zostang stwierdzone usterki lokalu mieszkalnego, jednakze nie wcze$niej niz po
uzyskaniu przez sprzedajacego ostatecznej decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie budynku, wydanej przez wlasciwy
organ administracji. Sprzedajacy mial powiadomi¢ kupujacego o uzyskaniu ostatecznej decyzji o pozwoleniu na



uzytkowanie budynku, wydanej przez wlasciwy organ administracji, listem poleconym. Wplata ww. kwoty winna
nastgpi¢ w terminie 14 dni od dnia otrzymania przez kupujacego powiadomienia, jednak nie weczeéniej niz w dniu 30
wrze$nia 2010 T.,

d) pozostala do uiszczenia cze$¢ ceny tacznej brutto, co stanowi 91.525,86 zt najpdzniej na 5 dni przed podpisaniem
UMOWY pIrZyrzeczone;j.

Rowniez w przypadku tej umowy strony uzgodnily termin zawarcia umowy przyrzeczonej do dnia 30 pazdziernika
2010T.

W dniu 24 lipca 2010 r. powdd odebrat pilot od bramy garazowej przypisany do lokalu o symbolu (...)

W dniu 25 pazdziernika 2010 r. P. M. — pelnomocnik powoda — przestal M. M. oraz do wiadomo$ci powoda projekty
aktow notarialnych — aneks6w do uprzednio zawartych uméw ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali i ich sprzedazy
(lokale (...) i (...)). W przedmiotowych aneksach zaplanowana zostala w szczegbdlnoéci zmiana terminéw zawarcia
umow przyrzeczonych, przesuwajac je na dzien 28 lutego 2011 .

W dniu 10 listopada 2010 r. powod skontaktowal sie mailowo z M. M. celem renegocjacji kwot doptat/zadatkow,
konkretnej finalizacji poszerzenia podestu na 7 pietrze oraz dostosowania sie do wymogow banku odnoénie terminéw
wplat. W odpowiedzi na powyzsze w dniu 18 listopada 2010 r. M. M. poinformowal powoda, iz w kwestii cen pozwany
nie chce ponownie informowa¢ banku o jakichkolwiek ruchach dotyczgcych tych lokali, gdyz sprawa i tak trwa bardzo
dlugo. Natomiast sprawa klatki skomplikowala sie o tyle, ze w chwili obecnej pozwana Spoétka musialaby uzyskac
zgode Wspolnoty na zmiane w konstrukeji budynku.

W dniu 13 grudnia 2010 r. pozwany powiadomil powoda o dwoch sugerowanych alternatywnych terminach odbioru
jako$ciowego lokalu o symbolu(...) oraz lokalu o symbolu(...)bedacych przedmiotem umoéw. Jednocze$nie dolaczone
zostaly kopie ostatecznej decyzji pozwolenia na uzytkowanie budynku przy ul. (...). W odpowiedzi powod pismami
z dnia 10 stycznia 2011 r. wyjaénil, iz zawarcie umoéw przyrzeczonych mialo nastapi¢ w terminie do 4 miesiecy
od uzyskania przez sprzedajacego ostatecznej decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie budynku, za$wiadczenia o
samodzielnoéci lokalu mieszkalnego oraz po calkowitej zaplacie cen, jednak nie pézniej niz do dnia 30 pazdziernika
2010 r. Termin do zawarcia umoéw przyrzeczonych uplynal na skutek niewykonania obowiazkéw umownych, a tym
samym nie doszlo do zawarcia uméw przyrzeczonych z przyczyn lezacych po stronie pozwanej. Jednoczesnie A. G.
odstgpil od umoéw przedwstepnych i zagdal zwrotu zadatkéw w podwdjnej wysokos$ci oraz zwrotu wplaconych zaliczek
w terminie wskazanym w umowie.

W dniu 21 stycznia 2011 r. pozwany ponownie wezwal do dokonania odbioru jakoSciowego lokalu mieszkalnego
oznaczonego numerem (...), zaplaty kwoty 3.544.062,16 z1 w terminie 10 dni od odbioru jako$ciowego lokalu
mieszkalnego, zaplaty kwoty 102.309,07 zl najp6zniej na 5 dni przed terminem zawarcia umowy przyrzeczonej,
zawarcia w dniu 10 marca 2011 r. umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego i sprzedazy
przedmiotowego lokalu, do dokonania odbioru jako$ciowego lokalu mieszkalnego oznaczonego numerem(...), zaplaty
kwoty 1.647.464,94 z w terminie 10 dni od odbioru jako$ciowego lokalu mieszkalnego, zaplaty kwoty 61.525,80 zt w
terminie 3 dni od doreczenia pisma, zaplaty kwoty 91.525,86 zl najp6zniej na 5 dni przed terminem zawarcia umowy
przyrzeczonej, a takze zawarcia w dniu 10 marca 2011 r. umowy ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu mieszkalnego
i sprzedazy przedmiotowego lokalu. Jednoczeénie w nawigzaniu do pism powoda z dnia 10 stycznia 2011 r. pozwany
poinformowal, Ze odstapienie od umowy przedwstepnej jest bezpodstawne, a tym samym bezskuteczne, gdyz powodd
dobrze wiedzial o uzyskaniu ostatecznego pozwolenia na uzytkowanie juz w dniu 22 lipca 2010r., kiedy to w dniu
sporzadzania aneksu do umowy przedwstepnej, okazano mu kopie pozwolenia. Fakt formalnego wezwania powoda na
piSmie dopiero w dniu 13 grudnia 2010 r. byt wynikiem uwzglednienia jego prosb o op6znieniu w czasie tego odbioru
ito z przyczyn lezacych wylacznie po jego stronie.

W odpowiedzi powdd pismami z dnia 10 lutego 2011 r. poinformowal, Ze zawarte wezwania do wykonania uméw
przedwstepnych sa spdznione i bezzasadne. Wskazal on nadto, ze pozwany nie dopelil obowigzkéw wynikajacych z



przedmiotowych umoéw, czego skutkiem bylo — zasadne i w pelni wazne — odstgpienie od umowy wyrazone w pismach
z dnia 10 stycznia 2011 .

Z kolei w replikach z dnia 8 marca 2011 r. powdd zostal poinformowany, ze odstapienia od uméw przedwstepnych
sq bezpodstawne i bezskuteczne, za$ przytoczone argumenty nieprawdziwe i nie znajdujgce zadnego uzasadnienia
w faktach. Strona pozwana podkre§lila, iz pozwany w kazdej chwili moégl wystaé powodowi ostateczna decyzje o
pozwoleniu na uzytkowanie budynku, co zgodnie z umowami przedwstepnymi skutkowaloby konieczno$cia zaplaty
kolejnych rat ceny. Pozwany nie przekazal powodowi pozwolenia na uzytkowanie przed dniem 30 pazdziernika 2010
r. wylacznie po to, aby wyj$¢ naprzeciw jego oczekiwaniom i nie uruchamiac¢ terminéw platnosci.

Pismem z dnia 12 kwietnia 2011 r. powdd podtrzymal w caloSci swoje dotychczasowe stanowisko, twierdzac w dalszym
ciagu, iz odstapienie od umowy przedwstepnej byto w calo$ci skuteczne i uzasadnione.

Pismami z dnia 9 wrzeénia 2011 r. pozwany ponownie wezwal powoda do dokonania odbioru jakoSciowego lokalu
mieszkalnego oznaczonego numerem (...), zaplaty kwoty 3.544.062,16 zt w terminie 10 dni od odbioru jako$ciowego
lokalu mieszkalnego, zaptaty kwoty 102.309,07 zt najp6Zniej na 5 dni przed terminem zawarcia umowy przyrzeczonej,
zawarcia w dniu 10 pazdziernika 2011 r. umowy ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu mieszkalnego i sprzedazy
przedmiotowego lokalu, do dokonania odbioru jako$ciowego lokalu mieszkalnego oznaczonego numerem (...), zaplaty
kwoty 1.647.464,94 z} w terminie 10 dni od odbioru jakoSciowego lokalu mieszkalnego, zaplaty kwoty 61.525,80 zt
w terminie 3 dni od doreczenia pisma, zaplaty kwoty 91.525,86 zl najpdzniej na 5 dni przed terminem zawarcia
umowy przyrzeczonej, a takze zawarcia w dniu 10 pazdziernika 2011 r. umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu
mieszkalnego i sprzedazy przedmiotowego lokalu. W przypadku za$ bezskutecznych uplywdéw terminu platnosci lub
terminéw zawarcia umow przyrzeczonych pozwany zastrzegl sobie prawo do odstapienia od umoéw przedwstepnych.

W dniu 7 listopada 2011 r. pozwany odstgpil od umowy przedwstepnej ustanowienia odrebnej wlasnos$ci lokalu i jego
sprzedazy zawartej w dniu 4 wrzeénia 2008 r. oraz umowy przedwstepnej ustanowienia odrebnej wlasnos$ci lokalu i
jego sprzedazy zawartej w dniu 11 lipca 2008 r. W uzasadnieniu wskazal, ze odstapienie od uméw przedwstepnych
konieczne bylo z uwagi na fakt niewykonania przez powoda przedmiotowych uméw w postaci niedokonania odbioréw
jako$ciowych lokali, zaptaty kwot naleznych pozwanemu oraz nieprzystapienia do zawarcia umoéw przyrzeczonych.

Wedle zeznan $wiadka M. M.: negocjacje w zakresie anektowania uméw przedwstepnych zostaly podjete, gdyz

pierwotnie ustalona cena na poziomie 35.000 z}/m” byla wysoka, czym spélka wyszla naprzeciw oczekiwaniom
powoda, a nadto w rozmowie z powodem przy podpisywaniu aneksu nr (...) pozwany otrzymal zapewnienie, ze
do dnia 30 pazdziernika 2010 r. powod uzyska Srodki na sfinansowanie tych inwestycji i bedzie moégl podpisac
umowe przyrzeczona, decyzja za$ o pozwoleniu na uzytkowanie zostala przedlozona powodowi do wgladu w lipcu
2010 r. podczas podpisywania drugiego aneksu. Decyzje powoda odnoénie wycofania sie z przedmiotowej inwestycji
Swiadek lgczyl jedynie z 6wczesng sytuacja na rynku nieruchomoéci, a dokladnie ze spadkiem cen i zmniejszeniem
rentownoéci chociazby wynajmu nieruchomo$ci. Z kolei reprezentant pozwanego P. A. wskazywal, iz powdd popelnil
bledy inwestycyjne i dlatego tez wycofal sie z zawarcia uméw przyrzeczonych. Sad stwierdzil, ze pow6d nie wplacil
rowniez kwoty 30.000 zl tytulem zadatku na poczet zawarcia umowy przedwstepnej ustanowienia odrebnej wlasnoéci
lokalu oznaczonego symbolem (...) ijego sprzedazy. P. A. podkreslil nadto, iz technicznie istniala mozliwo$¢ polaczenia
lokali, ktore mial zakupic¢ powod, za$§ w toku wzajemnych negocjacji nigdy nie byta podnoszona kwestia niedoreczenia
pozwolenia na uzytkowanie. Natomiast powod przyznal, ze nie dokonal wplaty zadatku, gdyz pojawila sie informacja
o bankructwie spotki-matki pozwanego. Strona powodowa jako przyczyne odstgpienia od uméw przedwstepnych
konsekwentnie wskazywala okoliczno$¢ nieotrzymania kopii pozwolenia na uzytkowanie.

W ocenie Sadu Okregowego wniesione powodztwo zashugiwalo na cze$ciowe uwzglednienie. Stosownie do art. 394 § 1
k.c. w braku odmiennego zastrzezenia umownego albo zwyczaju zadatek dany przy zawarciu umowy ma to znaczenie,
Ze w razie niewykonania umowy przez jedna ze stron druga moze bez wyznaczania terminu dodatkowego od umowy
odstapic i otrzymany zadatek zachowac, a jezeli sama go dala, moze zada¢ sumy dwukrotnie wyzszej. Skorzystanie



przez strone z mozliwo$ci zatrzymania zadatku w pojedynczej lub podwdjnej wysokosci jest niezalezne od tego, czy na
skutek niewykonania zobowigzania doznala ona jakiejkolwiek szkody.

Skoro art. 390 § 1 k.c., okre§lajacy jedna z sankcji niewykonania umowy przedwstepnej, statuuje szczegoélny
rodzaj odpowiedzialno$ci za niewykonanie zobowigzania, to znajduja do niego zastosowanie przepisy dotyczace
skutkow niewykonania zobowiazan. Z art. 471 k.c., w zwiazku z dyspozycja art. 390 § 1 k.c., wynika, ze dluznik
z umowy przedwstepnej, ktdry nie uczynit zado$é obowigzkowi zawarcia umowy przedwstepnej, moze zwolnié¢ sie
od odpowiedzialno$ci odszkodowawczej jedynie woéwcezas, gdy wykaze, ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie
zobowigzania jest nastepstwem okolicznosci, za ktore nie ponosi odpowiedzialnoSci. Przepis art. 390 § 1 k.c. nie
przesadza w ogoéle zasady odpowiedzialno$ci za uchylanie sie od zawarcia umowy przyrzeczonej. Nie jest wiec
konieczne, aby dluznik wykazat sie ,zla wolg”, rozmy$lnie zwlekajac z zawarciem umowy przedwstepnej czy tez wprost
odmawiajac jej zawarcia i szkodzac w ten sposob interesowi wierzyciela. Wystarczy natomiast to, aby wbrew swojemu
obowiagzkowi zaniedbal dokonania takich czynno$ci prawnych lub faktycznych, ktére zawarcie umowy przyrzeczonej
w ogoble czynia mozliwym.

Blednie zatem wskazywal pozwany, iz do powstania jego odpowiedzialno$ci konieczne byloby udowodnienie
intencjonalno$ci jego dzialania, czyli de facto winy umy$lnej. Na gruncie art. 471 k.c. przestankami odpowiedzialnosci
sg tylko i wylacznie niewykonanie bgdZ nienalezyte wykonanie zobowigzania (naruszenie zobowigzania), fakt
poniesienia szkody, a takze zwiazek przyczynowy pomiedzy niewykonaniem badZz nienalezytym wykonaniem
zobowigzania a szkoda. Nadto dla zaistnienia odpowiedzialno$ci odszkodowawczej, poza wymienionymi
przestankami, warunkiem sine qua non jest, by naruszenie zobowigzania bylo nastepstwem okolicznosci, za ktore
dtuznik odpowiada. Wierzyciela nie obcigza natomiast obowigzek udowodnienia winy dtuznika w niewykonaniu badz
nienalezytym wykonaniu zobowiazania, gdyz konstrukcja odszkodowawczej odpowiedzialno$ci kontraktowej oparta
jest na zasadzie winy domniemanej i to dluznika obcigza ciezar udowodnienia, ze niewykonanie lub nienalezyte
wykonanie zobowigzania jest nastepstwem okoliczno$ci, za ktore nie ponosi odpowiedzialnoSci.

W ocenie Sadu przyczyna, dla ktorej powod odstapil od uméw przedwstepnych, byto niedokonanie przez pozwanego
powiadomienia powoda o uzyskaniu ostatecznej decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie budynku listem poleconym przy
jednoczesnym przestaniu kopii przedmiotowej decyzji.

Umowy przedwstepne przewidywaly mechanizm uruchomienia terminu platnos$ci kolejnych rat z chwilg wezwania
powoda do odbioru lokali waz z powiadomieniem o uzyskaniu ostatecznej decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie.
Pozwany zatem nie wzywal powoda do odbioru lokali wraz z rzeczonym powiadomieniem, aby powyzszego
mechanizmu nie uruchamiaé. Dopiero w sytuacji, kiedy okazalo sie, ze planowane aneksy prolongujace terminy
zawarcia umow przyrzeczonych nie zostang podpisane, pozwany — dzialajac zgodnie z zasadami uczciwo$ci w obrocie
gospodarczym — wystosowal stosowne wezwania do odbioru jakoS$ciowego lokali. Nalezyte wykonywanie umowy przez
pozwanego potwierdza jego ciggla gotowos$¢ do odbioréw jakoSciowych lokali.

Biorac pod uwage fakt, iz strony negocjowaly zawarcie kolejnych anekséw do uméw przedwstepnych, w ktoérych
termin zawarcia umoéw przyrzeczonych mial zosta¢ przedluzony do dnia 28 lutego 2011 r., wedle Sadu strony w sposéb
dorozumiany wyrazily zgode réwniez na niewykonanie uméw przedwstepnych w terminie do dnia 30 pazdziernika
2010 1. Dlatego tez jako nielojalne Sad ocenil postepowanie powoda przejawiajace sie w odstgpieniu w dniu 10 stycznia
20111. od umoéw przedwstepnych. Okre§lony bowiem w umowie przedwstepnej termin zawarcia umowy przyrzeczone;j
nie jest terminem koncowym, a jedynie terminem spelnienia §wiadczenia, ktérego uplyw nie powoduje wygasniecia
zobowiazania do zawarcia umowy przyrzeczone;j.

W celu polaczenia lokali niezbedne bylo dostarczenie przez powoda projektu polgczenia, aby wykonawca inwestycji
mogl sporzadzié kosztorys i wycene prac zwigzanych z polgczeniem przedmiotowych lokali. Powdd natomiast nigdy
nie dostarczyt szczegdlowego projektu, ktory moglby stanowi¢ podstawe do dokonania wyceny przez generalnego
wykonawce inwestycji. Niemniej jednak, pod wzgledem technicznym nie istnialy zadne przeszkody dla polaczenia
lokali, o czym $wiadczy chociazby doprowadzenie przez strone pozwana do podjecia przez Wspo6lnote Mieszkaniowa



(...)wW.wdniu 15 grudnia 2010 r. stosownej uchwaly zezwalajgcej na zmiane przeznaczenia nieruchomoéci wspolne;j.
Polaczenie zatem lokali bylo wykonalne, a dobra wola pozwanego w tej kwestii — oczywista.

W ocenie Sadu stusznym jest zatem twierdzenie strony pozwanej, iz powodowi zalezalo na nabyciu lokali, ale wylacznie
po narzuconej przez siebie — nawet razaco niskiej w stosunku do pierwotnie ustalonej — cenie, kalkulujgcej sie w
aspekcie planowanej przez niego inwestycji nabywania wielu lokali w réznych lokalizacjach. Nie bez znaczenia byt
réwniez obserwowany w owych czasach powszechny spadek cen mieszkan na rynku (...). Powodowi mogla zatem
towarzyszy¢ w owym czasie §wiadomo$¢, iz inwestycja — zyskowna w chwili zawierania uméw przedwstepnych —
przestala by¢ takowa w czasie, kiedy nalezalo przystapic¢ do zawarcia umoéw przyrzeczonych. Shuszna jest wedle Sadu
takze argumentacja pozwanego, iz doreczenie powodowi decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie nie bylo $wiadomym
oraz zawinionym dzialaniem zmierzajacym do niezawarcia umowy przyrzeczonej, co w konsekwencji nie moze
stanowi¢ zrédla uprawnienia do odstgpienia od umowy i zadania zwrotu zadatku w podwoéjnej wysokoSci. W
przeciwnym wypadku, tego typu rozumowanie stanowiloby zachete do konstruowania w umowach przedwstepnych
swoistych ,pulapek” tylko w tym celu, aby wierzyciel mogl uzyskaé korzy$c z instytucji zadatku. Podkresli¢ nalezy,
iz celem umoéw przedwstepnych bylo zawarcie ostatecznych uméw sprzedazy przedmiotowych lokali, a zatem cel
ten mozliwy byl do osiagniecia w ustalonym przez strony aneksem do umowy terminie. Powiadomienie o uzyskaniu
ostatecznej decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie budynku listem poleconym przy jednoczesnym przestaniu kopii
przedmiotowej decyzji stanowilo jedynie jeden z elementéw w ,pochodzie” do osiagniecia celu zawartych uméw
przedwstepnych, a ktéra to czeSé w ocenie Sadu stanowila jedynie element techniczny, bez jakiegokolwiek wplywu
na mozno$¢ zawarcia umow przyrzeczonych bez doreczania owej decyzji. Tym bardziej, ze powod informowany
byl, iz przedmiotowe pozwolenie zostalo wydane, a nadto wiedzial, iz poszczegélne lokale byly przez pozwanego
sprzedawane, co $wiadczylo o konieczno$ci uprzedniego uzyskania ostatecznej decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie
budynku.

Powod ponadto przyznat w toku postepowania, iz nie wykonal zobowigzania polegajacego na zaplacie tytutem czesdci
zadatku kwoty 61.525,80 zl, co uzasadnial wysokimi wplatami, ktérych uprzednio dokonal, a takze ogromnym lacznym
kosztem inwestycji, przyznajac jednoczeénie o istnieniu wlasnych probleméw ze sfinansowaniem inwestycji. Nadto
powdd argumentowal, iz wstrzymal sie z zaplata powyzszej kwoty wobec nierzetelnoSci pozwanego, w szczegolnosci
wobec braku powiadomienia o uzyskaniu pozwolenia na uzytkowanie. Powiazanie za$ przez powoda zobowiazania
wymagalnego z dniem 29 lipca 2010 r. (zaplata zadatku) z brakiem wykonania przez druga strone zobowigzania
wymagalnego dopiero z dniem 31 paZzdziernika 2010 r. (zawarcie umow przyrzeczonych) jawi sie jako nielogiczne.

Dlatego tez, nie sposdb w ocenie Sadu uznaé¢ skutecznoSci odstapienia przez powoda od lgczacych strony umow
przedwstepnych, stad nie zaktualizowalo sie tym samym po stronie powoda roszczenie zasadzenia zaplaty podwdjnej
sumy danego zadatku. Natomiast zdaniem Sadu uzasadnione bylo odstapienie w dniu 7 listopada 2011 r. przez
pozwanego od umowy przedwstepnej ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu i jego sprzedazy zawartej w dniu 4
wrzesnia 2008 r. oraz umowy przedwstepnej ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu i jego sprzedazy zawartej w
dniu 11 lipca 2008 r. — z uwagi na niedokonanie przez powoda odbioréw jakoSciowych lokali, zaplaty kwot naleznych
pozwanemu oraz nieprzystapienie przez powoda do zawarcia uméw przyrzeczonych.

W ocenie Sadu nie spos6b zgodzi¢ sie ze strona powodowa, iz odstgpienie od umowy na podstawie art. 394 § 1 k.c. nie
jest mozliwe po uplywie terminu przedawnienia roszczen o wykonanie umowy. Wniosek ten mialby bowiem wynikac
z charakteru zadatku, ktéry pelni funkcje surogatu odszkodowania. Dopuszczenie mozliwosci odstapienia od umowy
celem zatrzymania zadatku, gdy roszczenie o wykonanie §wiadczenia objetego kontraktem uleglo przedawnieniu,
prowadziloby do obejScia przepiséw o konsekwencjach przedawnienia roszczen. Zdaniem Sadu odstapienie od umowy
natomiast stanowi uprawnienie prawoksztaltujace, ktdre nie ulega przedawnieniu.

Nadto skuteczno$¢ podnoszonego przez powoda zarzutu przedawnienia Sad poddal ocenie na gruncie przepisu
art. 5 k.c., zgodnie z ktérym nie mozna czyni¢ ze swego prawa uzytku, ktéry by byl sprzeczny ze spoleczno-
gospodarczym przeznaczeniem tego prawa lub zasadami wspoélzycia spolecznego. W niniejszej sprawie wedle
Sadu zachodza wyjatkowe okolicznoSci, uzasadniajace odméwienie przyznania ochrony prawnej zgtoszonemu przez



powoda zarzutowi przedawnienia roszczenia. Postawa powoda w toku wzajemnej wspodlpracy pomiedzy stronami
jawi sie jako nielojalna. Raz jeszcze nalezy podkresli¢, iz strony negocjowaly zawarcie kolejnych aneksow do uméw
przedwstepnych, w ktérych termin zawarcia umow przyrzeczonych na wniosek powoda mial zostaé¢ przedtuzony do
dnia 28 lutego 2011 r. Umowy przedwstepne za$ przewidywaly mechanizm uruchomienia terminu ptatnoéci kolejnych
rat z chwila wezwania powoda do odbioru lokali waz z powiadomieniem o uzyskaniu ostatecznej decyzji o pozwoleniu
na uzytkowanie. Pozwany zatem nie wzywal powoda — tylko i wylacznie na jego wyrazne zyczenie — do odbioru
lokali wraz z rzeczonym powiadomieniem, aby powyzszego mechanizmu nie uruchamia¢. Dopiero bowiem w sytuacji,
kiedy okazalo sie, ze planowane aneksy prolongujace terminy zawarcia umow przyrzeczonych nie zostang podpisane,
pozwany — dzialajgc zgodnie z zasadami uczciwo$ci w obrocie gospodarczym — wystosowat stosowne wezwania do
odbioru jakoSciowego lokali, pozostajac w ciaglej gotowosci do przeprowadzenia ich odbiorow.

Zadanie zasadzenia kwoty 416.948,50 z} tytulem zaplaty podwéjnej wysokoéci zadatku wplaconego na poczet nabycia
nieruchomosci o symbolu(...)wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi od dnia 22 stycznia 2011 r. do dnia zaplaty
jako nieuzasadnione podlegalo oddaleniu. Porozumienie w sprawie zadatku stanowi dodatkowe zastrzezenie umowne
o charakterze realnym, bowiem zadatek musi by¢ ,,dany” przy zawarciu umowy. Zadatek moze zosta¢ dany takze
po zawarciu umowy, w terminie uzgodnionym przez strony. Niezaleznie jednak od powyzszego, nie bylo sporne w
niniejszej sprawie, iz powod nie dokonal zaplaty na rzecz pozwanego kwoty 30.000 z} tytulem zadatku na poczet ceny
nabycia nieruchomo$ci oznaczonej symbolem (...) dlatego tez zadanie powoda zasadzenia kwoty 60.000 zl tytulem
zaplaty podwdjnej wysoko$ci zadatku wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi od dnia 22 stycznia 2011 r. do dnia
zaplaty jako bezzasadne rowniez podlegalo oddaleniu.

Zaliczka natomiast tym rézni sie od zadatku, ze w razie zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy nieruchomosci,
uiszczona przez kupujacego zaliczka podlega zarachowaniu na poczet ustalonej ceny nieruchomoéci, czyli staje sie
$wiadczeniem definitywnym. Gdy natomiast nie dojdzie do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy nieruchomosci,
zaplacona zaliczka na poczet ceny podlega zwrotowi, jako §wiadczenie nienalezne. Nie zostaje, bowiem wowczas
osiggniety zamierzony cel $wiadczenia zaliczki (art. 410 § 2 k.c.). Swiadczenie bowiem jest nienalezne, jezeli ten, kto je
speknil, nie byl w ogble zobowiazany lub nie byl zobowiazany wzgledem osoby, ktorej Swiadczyl, albo jezeli podstawa
Swiadczenia odpadta lub zamierzony cel §wiadczenia nie zostal osiagniety, albo jezeli czynno$¢ prawna zobowiazujaca
do $wiadczenia byla niewazna i nie stala sie wazna po spelieniu §wiadczenia. Sad zasadzil od pozwanego na rzecz
powoda kwote 314.639,42 zl tytulem wplaconej zaliczki na poczet ceny nabycia nieruchomosci oznaczonej symbolem
(...) Skoro do zawarcia przyrzeczonej umowy pomiedzy stronami nie doszlo, to tym samym cel, dla ktérego A. G.
zawieral umowe przedwstepna — nie zostal osiagniety. Dlatego tez, zadanie powoda zwrotu uiszczonej pozwanemu
zaliczki jawilo sie jako w pelni uzasadnione w $wietle dyspozycji normy art. 405 k.c. w zw. z art. 410 § 11 2 k.c.
Orzeczenie w przedmiocie odsetek ustawowych uzasadnia tre$¢ art. 481 § 1 k.c., zgodnie z ktérym jezeli dluznik
op6Znia sie ze spelieniem $wiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zadac odsetek za czas op6Znienia, chociazby nie
poniost zadnej szkody i chociazby op6znienie bylo nastepstwem okoliczno$ci, za ktére dluznik odpowiedzialnoSci nie
ponosi. Pozwany odstapit od uméw przyrzeczonych z dniem 7 listopada 2011 r., ktéry to dzien jest zarazem terminem
wymagalnosci roszczenia strony powodowej o zwrot wplaconej zaliczki (tego bowiem dnia zgodnie z trescia art. 494
k.c. winien on wydac to, co sam otrzymat), wobec czego odsetki od zasadzonej kwoty naleza sie od dnia nastepujacego
po dniu wymagalno$ci roszczenia, tj. od dnia 8 listopada 2011 r. W pozostalym zatem zakresie zadanie zasadzenia
odsetek jako nieuzasadnione Sad oddalil.

Chybiony byl zarzut pozwanego, jakoby roszczenie powoda bylo przedawnione. Pozew zostal nadany w placowce
pocztowej operatora w dniu 28 pazdziernika 2011 r., zatem wniesiony zostal przed uplywem terminu przedawnienia
roszczen wynikajacych z zawartych umow przedwstepnych.

O kosztach postepowania natomiast Sad orzekl na podstawie art. 100 zd. 1 k.p.c. i art. 108 § 1 k.p.c. W razie bowiem
czesciowego tylko uwzglednienia zadan koszty beda wzajemnie zniesione lub stosunkowo rozdzielone. Biorac pod
uwage okoliczno$¢, iz roszczenie powoda zostalo uwzglednione w 39,7%, zasadnym bylo ich stosunkowe rozdzielenie.
Apelacje od powyzszego wyroku wywiddl powod, zaskarzajac go w czesci, tj. w zakresie rozstrzygniecia zawartego w
pkt IT zaskarzonego wyroku oddalajacego powddztwo co do kwoty 238.474,25 zt (208.474,25 zt + 30.000,00 z}1) oraz



w zakresie pkt III w zakresie w jakim nie przyznano powodowi zwrotu kosztow w wysokos$ci 16.312,23 z}. Skarzacy
wniost o zmiane zaskarzonego orzeczenia w pkt II poprzez zasadzenie na rzecz powoda kwoty 238.474,25 zt wraz z
odsetkami od dnia 22 stycznia 2011 r. do dnia zaplaty oraz w pkt III poprzez zasadzenie dodatkowo na rzecz powoda
niezasgdzonych kosztéw postepowania wedlug norm przepisanych, tj. kwoty 16.312,23 zl za pierwsza instancje (gdyz
lacznie powodowi nalezny jest zwrot kwoty 30.538,78 zl, jednakze Sad zasadzil juz na jego rzecz zwrot kwoty 14.226,55
z}), jak réwniez zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego wedlug norm
przepisanych.

Zaskarzonemu wyrokowi zarzucil naruszenie:

I. przepisbw prawa materialnego:

1) art. 394 § 1 k.c., art. 353" k.c. i art. 65 k.c. poprzez niewlaéciwe zastosowanie polegajace na przyjeciu, ze wbrew
stosownym zapisom umoéw przedwstepnych powod nie mial prawa odstgpi¢ od umoéw, pomimo ich niewykonania
przez pozwanego;

2) art. 394 § 3 k.c. poprzez jego niezastosowanie i w konsekwencji odmowe zasadzenia na rzecz powoda zwrotu
zadatku w pojedynczej wysoko$ci w sytuacji, gdy z ustalen faktycznych Sadu mozna wywie$é wniosek, ze niewykonanie
umoé6w przedwstepnych nastapito na skutek okoliczno$ci, za ktore ponosza odpowiedzialnoé¢ obie strony;

3) art. 390 § 3 k.c. w zw. z art. 394 § 1 k.c. poprzez ich niewlaéciwe zastosowanie i w konsekwencji przyjecie,
ze odstapienie przez pozwanego od przedmiotowych uméw przedwstepnych sprzedazy bylo skuteczne, pomimo ze
o$wiadczenie w tym przedmiocie zostalo zlozone po uplywie roku od terminu zawarcia uméw przyrzeczonych, a zatem
po uplywie terminu do zadania ich wykonania;

4) art. 5 k.c. poprzez jego zastosowanie i w konsekwencji btedne uznanie, iz powdd, podnoszac zarzut wygasniecia
uprawnienia do odstapienia od umowy naduzyl prawa, a zarzut ten sprzeczny jest w opinii Sadu z zasadami wspolzycia
spotecznego, pomimo iz brak jest zarobwno mozliwo$ci zastosowania tego artykulu w niniejszej sprawie, jak rowniez
brak jest przestanek do jego zastosowania;

5) art. 410 § 2 k.c. poprzez jego niezastosowanie i w konsekwencji odmowe zasadzenia na rzecz powoda kwoty 30.000
zl, wplaconej przez powoda na poczet lokalu nr(...), ktéra pomimo ze nie zostala uznana przez Sad I instancji za
zadatek, nie zostala zasadzona na rzecz powoda.

II. przepis6w prawa procesowego:

1) art. 233 k.p.c. polegajace na przekroczeniu przez Sad zasady swobodnej oceny dowodéw i dokonanie ustalen
sprzecznych z zebranym materialem dowodowym, w szczegblnoéci poprzez przyjecie, ze mechanizm zaplaty ceny przez
powoda uruchamial sie z chwila wezwania powoda do odbioru lokalu, podczas gdy z uméw przedwstepnych wynika,
ze wplata miala nastapi¢ w terminie 14 dni od otrzymania przez powoda powiadomienia o otrzymaniu pozwolenia na
uzytkowanie wraz z kopig tejze decyzji, a w konsekwencji btedne przyjecie przez Sad, ze pozwany nalezycie wywiazal sie
zumoé6w przedwstepnych, pomimo ze wbrew zapisom umownym nie przedlozyl powodowi pozwolenia na uzytkowanie
i zasdwiadczenia o samodzielnosci lokali.

W odpowiedzi na apelacje pozwany wniost o jej oddalenie i zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztow
postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego za II instancje wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja zasluguje na uwzglednienie, jakkolwiek wiekszo$¢ podniesionych w niej zarzutéw jest chybiona.

Zarzut naruszenia art. 390 § 1 k.c., art. 353" k.c. i art. 65 k.c. jest nietrafny. Przeslanka skutecznego zgloszenia
roszczenia o zwrot zadatku w podwojnej wysokosci jest odstapienie od umowy wobec niewykonania umowy przez



strone przeciwna, za$ roszczenia o zwrot zadatku — rozwiazanie umowy badz odstapienie od umowy w sytuacji, gdy za
niewykonanie umowy odpowiedzialno$¢ ponosza obie jej strony badz zadna z nich. Podkreséli¢ trzeba, ze powod jako
przyczyne odstapienia od umowy podal niedoreczenie mu kopii decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie. Jakkolwiek w
swoich zeznaniach tudziez w pismach procesowych wymienial takze inne przyczyny, to jednak zaden z nich nie moze
by¢ uznany za powo6d skutecznego odstapienia od umowy juz cho¢by dlatego, ze nie zostal wskazany w o§wiadczeniu
o odstapieniu, a takze dlatego, ze obiektywnie rzecz biorac, zaden nie moglt stanowi¢ podstawy odstapienia od
umowy. Ani obawy o kondycje pozwanej spotki wobec upadlosci hiszpanskiej spotki — matki, ani opdéznienia w
realizacji inwestycji wywolane zaskarzeniem przez innego dewelopera decyzji o pozwoleniu na budowe nie zniechecily
powoda do zawarcia umoéw przyrzeczonych. Przeciwnie kontynuowal on negocjacje, zawieral aneksy do uméw, w tym
zmieniajace termin zawarcia umowy przyrzeczonej. Skoro wiec w ramach swobody uméw sam zdecydowal o zmianie
terminu zawarcia umow przyrzeczonych, jego przytoczone wyzej zarzuty sg irrelewantne prawnie.

Co sie za$ tyczy twierdzenia powoda o niezrealizowaniu uzgodnien odno$nie polaczenia obu lokali, to zauwazy¢ trzeba
rozbiezno$é co do rozumienia pojecia ,polaczenie” pomiedzy stronami. Przedstawiciel pozwanego akcentowal, ze
wbrew stanowisku powoda nie moglo by¢ o mowy o trwalym ich polaczeniu polegajacym na stworzeniu z dwdch lokali
jednego lokalu tak, by powstala jedna nieruchomo$é — z uwagi przede wszystkim na wzgledy podatkowe, nadto sporna
byla kwestia, czy powod dostarczyl pozwanemu cala dokumentacje niezbedna do przebudowy. Powdd nie dostarczyl
materialu dowodowego pozwalajgcego na rozstrzygniecie tych kontrowersji po jego mysli. Wreszcie uzgodnienia w tej
mierze mialy charakter ustny, za$ dla umowy przedwstepnej i jej anekséw strony konsekwentnie stosowaly forme aktu
notarialnego. Zatem gdyby ich wolg bylo uzaleznienie zawarcia umoéw przyrzeczonych od polaczenia lokali w sposéb
oczekiwany przez powoda, zawarlyby stosowne postanowienie w umowach. Skoro tego nie uczynily, brak jest podstaw,
by moéc kwestie polaczenia lokali uzna¢ za dopuszczalng przestanke odstapienia od umoéw przedwstepnych przez
powoda. Nadto — jak slusznie zauwazyt Sad Okregowy — mozliwo$¢ ich polaczenia istniala, za§ pozwany doprowadzil
do podjecia przez wspo6lnote mieszkaniowa nieruchomog$ci uchwaly umozliwiajacej potaczenie.

Powo6d marginalnie takze podnosil brak zaswiadczen o samodzielnoéci lokali po stronie pozwanego, jednak nie
stanowilo to podstawy odstgpienia od umdéw, a wobec niekwestionowanej okoliczno$ci zawierania w tym czasie
przez pozwanego z innymi kontrahentami uméw przyrzeczonych nie moze budzi¢ watpliwosci, ze pozwany owymi
zaswiadczeniami dysponowat.

Zatem ocenie podlega wylacznie przestanka nieprzedstawienia powodowi przez pozwanego decyzji o pozwoleniu na
uzytkowanie jako podstawa do odstgpienia od uméw przedwstepnych. Znamienne jest przy tym, ze powdd w istocie
nie zarzucal pozwanemu braku tych dokumentéw, lecz niedoreczenie mu stosownych kopii w zakre§lonym terminie,
a nastepnie doreczenie ich na adres niezgodny z umowa (vide: tre$¢ pozwu k 5, o§wiadczenia o odstapieniu od umoéw
k 44 1 84). Poza sporem pozostaje okoliczno$é, ze pozwany dysponowal stosownym pozwoleniem na uzytkowanie w
dacie wskazanej jako termin zawarcia uméw przyrzeczonych.

Niewatpliwie w $wietle treSci umoéw stron powyzsze zachowanie pozwanego stanowi uchybienie postanowien
umownych, jednak Sad Apelacyjny podziela stanowisko Sadu I instancji, iz nie bylo to uchybienie skutkujace
mozno$cig odstapienia od umowy. Przepis art. 394 § 1 k.c. stanowi, ze strona moze odstapi¢ od umowy przedwstepne;j
w przypadku niewykonania umowy przez strone przeciwna.

Roszczenie o zwrot zadatku w podwdjnej wysoko$ci stanowi surogat odszkodowania, dla uzyskania ktérego zbedne jest
wykazywanie szkody i jej wysoko$ci. Zasady odpowiedzialnoéci odszkodowawczej w przypadku umowy przedwstepnej
reguluje art. 390 § 1 k.c., ktéry umozliwia dochodzenie odszkodowania, je$li druga strona uchyla sie od zawarcia
UMOWY pIZyrzeczone;j.

Przez uchylanie sie od zawarcia umowy, bedace przeslanka dochodzenia m.in. roszczenia o jej zawarcie,
nalezy rozumie¢ tylko bezpodstawng odmowe zawarcia umowy przyrzeczonej. Uchylanie sie od zawarcia umowy
przyrzeczonej, bedace przejawem niewykonania umowy przedwstepnej, powinno wiec by¢ rozumiane jako §wiadome
dzialanie lub zaniechanie, zmierzajace do bezpodstawnego niezawarcia umowy przyrzeczonej, a przynajmniej



godzenie sie z takim skutkiem (tak: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 16 grudnia 2005 r., III CK 344/05, LEX nr 172178).
Zatem odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza uruchamia nie kazde naruszenie postanowienn umownych, lecz tylko takie,
ktére uniemozliwia zrealizowanie skutek umowy przedwstepnej czyli zawarcie umowy przyrzeczone;j.

W ocenie Sgdu Apelacyjnego analogicznie nalezy rozumie¢ pojecie ,,niewykonania umowy” uzyte w art. 394 § 1 k.c.
Ratio legis tego przepisu wyklucza, by fundamentalna dla bytu stosunku prawnego stron instytucja odstapienia od
umowy byla zastrzezona na wypadek kazdego naruszenia postanowienn umownych. Nalezy wylaczy¢ mozliwo$¢ jej
zastosowania, o ile owo naruszenie nie pogarsza sytuacji drugiej strony umowy i nie wplywa w zaden spos6b na
mozno$¢ zawarcia umowy przyrzeczonej w umoéwionym przez strony ksztalcie.

Taka wlasnie sytuacja miala miejsce w sprawie niniejszej. Niedoreczenie posiadanego przez strone pozwang
pozwolenia na uzytkowanie nie mialo zadnego wplywu na mozno$¢ zawarcia przez strony umow przyrzeczonych.
Niewatpliwie pozwany gotéw byl na powyzsze w terminie zakre§lonym w aneksach do uméw przedwstepnych.
Podkresli¢ trzeba, ze dzialania powoda w postaci propozycji aneksowania umoéw z ustaleniem m.in. nowego terminu
zawarcia umoéw przyrzeczonych — z dnia 25 pazdziernika 2010 r. oraz prowadzenia dalszych negocjacji juz po uplywie
terminu na zawarcie uméw przyrzeczonych — w dniu 10 listopada 2010 r. jednoznacznie wskazuja, iz brak kopii
pozwolenia na uzytkowanie nie stanowil dla powoda przeszkody do zawarcia uméw przyrzeczonych i obiektywnie
rzecz biorac, taka przeszkodg nie byl. Znaczenie tego dokumentu polegalo wylacznie na tym, ze od dnia doreczenia
powodowi jego kopii biegl termin do uiszczenia kolejnej raty ceny, przy czym wymagalno$é tej raty uzalezniona
byla od dokonania przez powoda uprzedniego odbioru jakoSciowego lokali. W istocie zatem niedoreczenie mu kopii
pozwolenia na uzytkowanie op6znialo obowiazek spelnienia przez niego $wiadczenia pienieznego, zatem dzialalo na
jego korzyse.

Wobec faktu, ze pozwolenie na uzytkowanie datowane jest na dzien 2 lipca 2010 r., brak jest jakiegokolwiek
racjonalnego uzasadnienia do niedoreczenia jego kopii powodowi — poza przyczyna podawang przez pozwanego, iz
stalo sie tak na prosbe powoda, ktéry wlasnie chcial op6znié konieczno$¢ wplaty kolejnej raty.

W tym stanie rzeczy akceptacja dopuszczalnoéci odstgpienia od umowy przez powoda z uwagi na niedoreczenie mu
kopii powyzszego dokumentu i uwzglednienie jego roszczenia o zwrot zadatku w podwojnej wysoko$ci oznaczalyby
zgode na sytuacje, w ktérej strona umowy z korzystnego dla niej naruszenia jej postanowien przez kontrahenta
wywodzi mozliwo$é dochodzenia roszczen odszkodowawczych wobec tego kontrahenta, co sprzeczne jest niewatpliwie
zarbwno z art. 390 § 1 k.c., jak i art. 394 § 1 k.c. Konkluzji tej nie zmienia okoliczno$c¢, ze strony zgodnie i w
ramach dopuszczalnej swobody umoéw wprowadzily zapisy o powinno$ci doreczenia powodowi kopii pozwolenia na
uzytkowanie do umoéw stron.

W tym miejscu za niezasadny nalezy ocenié¢ zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. Sad I instancji trafnie uznal,
ze doreczenie kopii pozwolenia na uzytkowanie mialo w gruncie rzeczy znaczenie techniczne. Prawda jest, ze
powdd zobowigzal sie w terminie 14 dni od tej daty, zaplaci¢ kolejng rate ceny, ale mialo to nastapi¢ po odbiorze
jako$ciowym lokali i nie wczeéniej niz w dniu 30 wrze$nia 2010 r. Zatem czynnoscia decydujaca o wymagalnosci
kolejnej raty byt przede wszystkim odbior jako$ciowy lokali, co jest uzasadnione celem umoéw przedwstepnych.
Znamienne jest przy tym, ze powod jako przyczyny odstapienia od umowy nie podal braku tego odbioru, co wzmacnia
stanowisko pozwanego, ze czynnoSci w tej mierze zostaly op6znione na prosbe powoda. Potwierdza to takze mailowa
korespondencja powoda z pracownikiem pozwanego w dniu 10 listopada 2010 r., dotyczaca kwestii polgczenia lokali
i zmiany sposobu wplat, a prowadzona niewatpliwie po uplywie terminu na zawarcie uméw przyrzeczonych.

Powyzsza argumentacja czyni bezzasadnym zarzut naruszenia art. 390 § 3 k.c. Skoro uchybienie ze strony pozwanego
nie mialo zadnego wplywu ani na tre$§¢ umow przyrzeczonych, ani na termin ich zawarcia, ani na sama mozliwo$é
ich zawarcia, ani takze na jako$§¢ przedmiotow tych umow, brak jest podstaw do przyjecia, iz pozwany choéby w
czesci odpowiada za niedojScie do skutku umoéw przyrzeczonych, a tym bardziej, ze zachodzi sytuacja, w ktorej zadna
ze stron za to nie odpowiada. To powdd zrezygnowal z zawarcia umoéow przyrzeczonych, za§ okolicznosci sprawy
zdaja sie potwierdzac¢ zdanie pozwanego, podzielone przez Sad Okregowy, iz w istocie szukatl pretekstu do takiej



decyzji po nieprzyjeciu przez pozwanego propozycji kolejnego aneksowania uméw przedwstepnych polegajacego
m. in. na dalszym obnizeniu cen lokali i ocenie, ze inwestycja okazala sie nierentowna badZ mniej rentowna niz
przypuszczal, zawierajac umowy przedwstepne w okresie ,boomu mieszkaniowego”. Nie spos6b bowiem znalezé
innego racjonalnego uzasadnienia takiego zachowania powoda, zwlaszcza wobec zakresu negocjacji prowadzonych
przez niego z pozwanym w pazdzierniku i listopadzie 2010 .

Zarzut naruszenia art. 390 k.c. w zwigzku z art. 394 § 1 k.c. jest zasadny, bowiem w ocenie Sadu Apelacyjnego bledny
jest poglad Sadu I instancji, jakoby uprawnienie do odstapienia od umowy przedwstepnej moglo by¢ dokonane po
uplywie rocznego terminu przedawnienia liczonego od dnia, w ktérym umowa przyrzeczona miala by¢ zawarta. Sad
Apelacyjny podziela w tym zakresie stanowisko wyrazone przez Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 15
pazdziernika 2013 r., I ACa 659/13 (LEX nr 1386267), zgodnie z ktérym termin przedawnienia okre$lony w art. 390
§ 3 k.c. obejmuje wszystkie roszczenia wynikajace z obowiazkéw nalozonych na strony w umowie przedwstepnej
- zarOwWno roszczenia o zawarcie umowy przyrzeczonej, jak i roszczenia odszkodowawcze majace swoje zroédlo w
niewykonaniu lub nienalezytym wykonaniu obowigzkéw wynikajacych z umowy przedwstepne;j.

Kwestia przedawnienia roszczen z umowy przedwstepnej byla przedmiotem powaznych sporéw w doktrynie i
orzecznictwie, poniewaz przed zmiang regulacji prawnej dokonanej ustawg z 14 lutego 2003 r. o zmianie ustawy -
Kodeks cywilny oraz niektérych innych ustaw, przepis art. 390 § 3 k.c. poddawal rocznemu terminowi przedawnienia
,roszczenia powyzsze”, co stanowilo podstawe dominujacego pogladu, ze ten krotki termin przedawnienia dotyczy
wylacznie roszczen okre$lonych w dwdch pierwszych paragrafach art. 390 k.c., z wylgczeniem roszczen o zaplate
kary umownej lub z tytulu zadatku. Po nowelizacji zgodnie z art. 390 § 3 k.c. roszczenia z umowy przedwstepnej
przedawniajg sie z uplywem roku od dnia, w ktérym umowa przyrzeczona miala by¢ zawarta. Jezeli sad oddali zadanie
zawarcia umowy przyrzeczonej, roszczenia z umowy przedwstepnej przedawniajg sie z uplywem roku od dnia, w
ktérym orzeczenie stalo sie prawomocne.

Dokonana zmiana jednoznacznie wskazuje, ze zamiarem ustawodawcy bylo objecie rocznym terminem przedawnienia
wszystkich roszczen, ktore powstaly wskutek zawarcia umowy przedwstepnej, takze wynikajacych z jej dodatkowych
zastrzezen umownych (por. M. Krajewski (w:) System prawa prywatnego, t. 5, s. 771-772; P. Machnikowski (w:)
E. Gniewek, Komentarz. Kodeks cywilny, 2008; W. Popiolek (w:) K. Pietrzykowski, Komentarz. Kodeks cywilny,
t. I, 2005, A. Olejniczak (w:) A.Kidyba, Kodeks cywilny. Komentarz, 2010). Skoro w terminie tym przedawnia sie
roszczenie o zawarcie umowy przyrzeczonej, to tym bardziej przedawniajg sie roszczenia ,,stabsze” czyli roszczenie o
zwrot zadatku w podwojnej wysokoSci badz o jego zatrzymanie; te za§ moga by¢ dochodzone po odstgpieniu od umowy.
Logiczne jest wiec, ze czynno$¢ w postaci odstgpienia musi by¢ dokonana przed uplywem terminu przedawnienia.
Koncepcja Sadu Okregowego, ze jako czynno$é prawnoksztaltujaca nie ulega przedawnieniu, jest chybiona i nie
znajduje oparcia w przepisach prawa.

Niewatpliwie pozwany odstapil od umowy po uplywie wymienionego rocznego terminu. Sad Apelacyjny nie podziela
stanowiska Sadu Okregowego, iz podniesienie przez powoda zarzutu przedawnienia stanowilo naduzycie prawa i
w konsekwencji uznaje, ze art. 5 k.c. zostal zastosowany przez ten Sad blednie. Natomiast sama podnoszona przez
powoda okoliczno$é, ze w relacji z pozwanym wystepowat jako konsument, podczas gdy pozwany to przedsiebiorca,
nie wyklucza mozliwo$ci oceny zachowania powoda w kontekécie art. 5 k.c., bowiem zadna norma prawna nie wylacza
takiego ukladu stosunkéw umownych spod zastosowania art. 5 k.c.

Sadowi znane jest stanowisko zawarte w wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 26 sierpnia 2004 r., I CK106/04 (M.Prawn.
2004/18/822), zgodnie z ktorym strona zobowigzana do zawarcia umowy przyrzeczonej nie moze powolywac sie
na przedawnienie roszczenia z tytulu zawarcia umowy przedwstepnej, jesli podejmowala w trakcie biegu terminu
przedawnienia dzialania dotyczace danej sprawy, takie jak np. wyznaczenie terminu uzgodnienia warunkéw aktu
notarialnego. W niniejszej sprawie powod taka aktywno$¢ podjal. Przypomnie¢ nalezy, ze termin zawarcia umowy
przyrzeczonej uptynal w dniu 30 pazdziernika 2010 r., a w dniu 25 pazdziernika 2010 r. pelnomocnik powoda przestat
stronie pozwanej projekty aktéow notarialnych — anekséw do uprzednio zawartych uméw ustanowienia odrebnej
wlasnoSci lokali i ich sprzedazy (lokale (...) i (...)), w ktorych zaplanowana data zawarcia uméw przyrzeczonych



byla wskazana jako dzien 28 lutego 2011 r. Zatem pow6d — mimo niedoreczenia mu w tej dacie kopii decyzji o
pozwoleniu na uzytkowanie — chcial jedynie przedluzenia obowigzywania uméw przedwstepnych. Juz po uplywie
terminu do zawarcia umow przyrzeczonych w dniu 10 listopada 2010 r. powdd skierowal do pozwanego mail dotyczacy
renegocjacji kwot doplat/zadatkéw, konkretnej finalizacji poszerzenia podestu na 77 pietrze oraz dostosowania sie do
wymogdéw banku odno$nie terminéw wplat. Powyzsze oznacza, ze brak kopii wspomnianej decyzji, na ktéry powolal
sie, odstepujac od umoéw, nie stanowit dla niego przeszkody w zawarciu umoéw przyrzeczonych. W konsekwencji
zgodzi¢ sie trzeba z argumentacja pozwanego, zaakceptowana przez Sad I instancji, ze odstapienie od umowy nie bylto
podyktowane brakiem tego dokumentu, lecz innymi wzgledami — by¢ moze ocena rentownoSci inwestycji.

Mimo to nie spos6b uznaé, ze zachowanie pozwanego, ktéry zwlekal z odstgpieniem od umoéw ponad rok
od wyznaczonego terminu zawarcia umow przyrzeczonych, liczac na ich sfinalizowanie, bylo usprawiedliwione
okoliczno$ciami sprawy. Jakkolwiek pismo powoda z dnia 25 paZdziernika 2010 r. oraz jego mail z dnia 10 listopada
2010 r. mogly uzasadniaé¢ przekonanie pozwanego, ze mimo uplywu terminu wynikajacego z umoéw przedwstepnych
powdd zamierza zawrze¢ umowy przyrzeczone, to jednak dalsze dzialania powoda winny pozbawié¢ pozwanego tego
rodzaju zludzen. Przypomnieé nalezy, ze pow6d juz w dniu 10 stycznia 2011 r. ztozyt o§wiadczenie o odstapieniu od
umoé6w. O ile jeszeze mozna usprawiedliwi¢ zachowanie pozwanego, polegajace na wezwaniu w dniu 21 stycznia 2011 1.
powoda do odbioru lokali, kolejnych wplat i zawarcia umoéw przyrzeczonych, to jednak wobec tresci pisma powoda z
dnia 10 lutego 2011 r., w ktérym podtrzymal swoje dotychczasowe stanowisko o odstgpieniu od umoéw, dalsze dzialania
pozwanego jawig sie jako irracjonalne. Pozwany bowiem zamiast dochodzi¢ wykonania uméw przedwstepnych na
drodze sadowej albo zlozy¢ o§wiadczenie o odstgpieniu od uméw przedwstepnych i zatrzymaniu zadatku kierowal
do powoda dalsza bezprzedmiotowa korespondencje. W pismach z dnia 8 marca 2011 r. pozwany polemizowal z
argumentacja powoda. W odpowiedzi z dnia 12 kwietnia 2011 r. powo6d po raz kolejny podtrzymal w caloSci swoje
dotychczasowe stanowisko, twierdzac w dalszym ciagu, iz odstgpienie od umowy przedwstepnej bylo w calosci
skuteczne i uzasadnione. Mimo $§wiadomosci o niezmiennoéci postawy powoda pozwany po raz kolejny w piSmie z
dnia 9 wrze$nia 2011 r. wezwal powoda do odbioru lokali, kolejnych wplat oraz wyznaczyl termin do zawarcia uméw
przyrzeczonych do dnia 10 pazdziernika 2011 r. Termin ten uplynal bezskutecznie, ale pozwany, nadal zwlekal ze
zlozeniem o$wiadczenia o odstgpieniu od uméw, mimo ze do konca pazdziernika 2011 r. mégl to uczynic, nie narazajac
sie na podniesienie przez przeciwnika procesowego zarzutu przedawnienia. Pozwany nie wykazal, ze istnialy jakie$
szczegoblne okolicznosci, dla ktérych czekal z odstgpieniem od umoéw do dnia 7 listopada 2011 1.

Podkresli¢ trzeba, ze pozwany to przedsiebiorca, ktéry z uwagi na charakter prowadzonej przez siebie dzialalno$ci
gospodarczej (deweloper), niejednokrotnie zawiera umowy przedwstepne, zatem nie tylko ze wzgledu na fakt, ze jako
przedsiebiorca winien zna¢ przepisy prawne zwiazane z jego dzialalnoS$cia, ale przede wszystkim dlatego, ze w istocie
znac¢ je musi z wlasnej praktyki, brak jest uzasadnienia dla usprawiedliwienia jego op6znienia w realizacji uprawnien z
umoéw przedwstepnych. Material dowodowy nie dostarcza zadnych argumentéw przemawiajacych za przyjeciem tezy,
ze pozwany po doreczeniu mu o§wiadczenia powoda z dnia 10 stycznia 2011 r. mégl pozostawaé w usprawiedliwionym
przekonaniu, ze do zawarcia umoéw przyrzeczonych dojdzie. Przeciwnie — konsekwentna postawa powoda wyrazona
w pismach z dnia 10 lutego 2011 r. i 12 kwietnia 2011 r. mogla jedynie ugruntowa¢ u pozwanego pewno$¢, ze powod
do uméw przyrzeczonych nie stanie, co zreszta potwierdzilo sie w dniu 10 pazdziernika 2011 r. — po kolejnym,
bezprzedmiotowym wezwaniu skierowanym przez pozwanego do powoda. Nie bylo zadnych przeszkéd do zlozenia
o$wiadczenia o odstgpieniu od uméw z zachowaniem rocznego terminu wynikajacego z art. 390 § 3 k.c. Pozwany
zreszta takowych nie wskazal, a jego argumentacja w tej mierze sprowadzala sie do chybionej polemiki z aktualnym
brzmieniem art. 390 § 3 k.c. odno$nie terminu przedawnienia roszczen o zatrzymanie zadatku. W konsekwencji zarzut
naruszenia art. 5 k.c. jest trafny.

Natomiast zarzut naruszenia art. 410 § 2 k.c. jest chybiony. Przede wszystkim nie jest tak, ze Sad Okregowy nie uznal
kwoty 30.000 zt wplaconej na poczet ceny mniejszego z mieszkan za zadatek. Sad ten wyraznie stwierdzil, ze z zeznan
powoda wynika, iz powdd nie zaplacil tej kwoty, nie za$, ze nie miala ona charakteru zadatku. Wprawdzie istotnie z
zeznan powoda mozna wywie$¢ wniosek, iz nie uiscil tytulem zadatku kwoty 30.000 71, lecz analiza aneksu do umowy



z dnia 22 lipca 2010 r. jednoznacznie wskazuje, ze taka kwote zaplacil jako oplate rezerwacyjna. Nie uiScil dalszej
czesci zadatku czyli 61.525,80 zh.

Z aneksu z dnia 22 lipca 2010 r. do umowy przedwstepnej jednoznacznie wynika, ze zar6wno kwota 30.000 zl, jak
i 61.525,80 zl, stanowily zadatek, a nie zaliczke, zatem brak bylo podstaw do zasadzenia zwrotu pierwszej z nich na
podstawie art. 410 § 2 k.c.

Niemniej jednak wobec niezachowania przez pozwanego terminu do zlozenia o$wiadczenia woli o zatrzymaniu
zadatku $wiadczenie to stalo sie nienalezne i podlegalo zwrotowi podobnie jak przy rozwigzaniu umowy - na podstawie
art. 410 § 2 k.c. w zwigzku z art. 405 k.c. (odpadla podstawa Swiadczenia). Uzasadnialo to zwrot kwot zadatkow
wplaconych na podstawie obu umoéw. Sad Apelacyjny ma przy tym Swiadomosé, ze powdd, domagajac sie zwrotu
zadatku, nie formulowal w ten sposéb podstawy prawnej zadania, akcentujgc przed Sadem I instancji naruszenie
przez pozwanego zobowigzan umownych, jednak powolywat sie takze na nieskuteczno$é odstapienia przez pozwanego
od umoéw przedwstepnych z uwagi na uchybienie terminu przedawnienia. Zatem okresSlenie w ten sposéb podstawy
prawnej nie stanowi wykroczenia poza ramy podstawy faktycznej zadania, ktérg sad jest zwigzany po mysli art. 187
§ 1 k.p.c. — w przeciwienstwie do podstawy prawnej. O ile wydanie rozstrzygniecia na innej podstawie faktycznej
niz wskazanej przez powoda oznacza orzeczenie co do przedmiotu, ktory nie byt objety zadaniem (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 18 marca 2005 r., IT CK 556/04, OSNC 2006/2/38), o tyle sad nie jest natomiast zwigzany oceng
prawng powoda powolanej przez niego podstawy faktycznej powodztwa. Sad moze zatem uwzgledni¢ zadanie takze
na innej podstawie prawnej niz wskazana przez powoda, jezeli tylko nie wykracza poza ramy faktyczne okreslone
w pozwie. Kwalifikacja prawna dochodzonego roszczenia nalezy do sadu (por. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 15
kwietnia 2003 r., V CKN 115/01, LEX nr 407051; z dnia 24 maja 2007 r., V CSK 25/07, OSNC-ZD 2008/2/32; z dnia
20 lipca 2007 r., I CSK 144/07, LEX nr 46999; z dnia 21 maja 2009 r., V CSK 439/08, LEX nr 518121 i z dnia 16
wrze$nia 2009 r., II CSK 189/09, LEX nr 564981).

Odsetki od zasadzonej kwoty Sad Apelacyjny zasadzil od dnia nastepnego po doreczeniu pozwanemu odpisu pozwu,
co nastapilo w dniu 12 grudnia 2011 r., majac na wzgledzie art. 455 k.c. i art. 481 § 1 k.c. Zadanie ich zasadzenia za
okres weczeéniejszy bylo niezasadne, skoro oswiadczenie powoda o odstgpieniu od uméw bylo nieskuteczne. Z uwagi
na charakter roszczenia stalo sie ono wymagalne dopiero po wezwaniu do zaplaty zgloszonym po uplywie terminu do
zawarcia umoéw przyrzeczonych i nieskorzystaniu w tym okresie przez strone przeciwng z uprawnienia do odstgpienia
od umowy badZ dochodzenia zawarcia umowy przyrzeczonej. Takie wezwanie zostalo zgloszone dopiero w pozwie.

Zmiana wyroku w cze$ci merytorycznej uzasadniala zmiane rozstrzygniecia o kosztach procesu na podstawie art. 100
k.p.c., poniewaz powod wygral go w ok. 70 %. Zatem nalezal mu sie zwrot tych kosztéw w kwocie zadanej w apelacji
— stosownie do wyliczen w tej mierze poczynionych przez Sad Okregowy.

Z tych wzgleddéw Sad Apelacyjny orzekl jak w sentencji wyroku na mocy art. 386 § 1 k.p.c. i art. 385 k.p.c. oraz art.
100 k.p.c. w zwiazku z art. 98 § 11 3 k.p.c. w zwigzku z art. 108 § 1 k.p.c., majac na wzgledzie, ze w postepowaniu
apelacyjnym powdd ulegl jedynie co do czeSci zadania odsetkowego. W sklad kosztoéw postepowania apelacyjnego
naleznych powodowi weszly: oplata od apelacji i wynagrodzenie jego pelnomocnika procesowego obliczone zgodnie
z § 6 pkt 7 w zw. z § 12 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrzes$nia 2002 r. w sprawie
oplat za czynno$ci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez
radce prawnego ustanowionego z urzedu.



