Sygn. akt I C 1477/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 czerwca 2013 1.

Sad Okregowy we Wroclawiu Wydzial I Cywilny
wskladzie:

Przewodniczacy: SSO Aneta Fiatkowska — Sobczyk
Protokolant: Aneta Lokaj

po rozpoznaniu w dniu 23 maja 2013 r. we Wroclawiu
sprawy z powodztwa J. W.

przeciwko M. K.

o zaplate

I. zasadza od pozwanego M. K. na rzecz powodki J. W. kwote 315 000 zt (trzysta pietnascie tysiecy zl) z ustawowymi
odsetkami od dnia 28 marca 2012 r. do dnia zaplaty;

II. zasadza od pozwanego M. K. na rzecz powodki J. W. kwote 22 967 zl tytulem zwrotu kosztoéw procesu.
Na oryginale wlasciwy podpis.

Sygn. akt I C 1477/12

UZASADNIENIE

Powddka J. W. domagala sie zasadzenia od pozwanego M. K. kwoty 315.000 zl z ustawowymi odsetkami od dnia
28 marca 2012 r. oraz wniosla o zasadzenie od pozwanego na jej rzecz kosztdéw procesu, w tym kosztéw zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych.

Powodka podniosta, w dniu 7 sierpnia 2008r. r. zawarla z pozwanym i P. W. przedwstepna umowe sprzedazy udzialow
wynoszacych Y4 w zabudowanej nieruchomoéci, skladajacej sie z dzialki nr (...), potozonej przy ul. (...) we W.. Pozwany
zobowiazal sie sprzedaé¢ powoddce i P. W. udzialy po ¥4 kazdemu z nich w wyzej opisanej nieruchomoéci. Cena
sprzedazy wynosi¢ miata facznie 1.200.000 zl, po 600.000 zt za udzial w wysokosci Y4 czeéci. Powodka i P. W. zaplacili
pozwanemu przed podpisaniem umowy, zadatek w lacznej wysoko$ci 285.000 zl, po 142.500 zl kazdy z nich, co
pozwany potwierdzil w powyzszej umowie. Pozostala cze$¢ ceny sprzedazy w lacznej kwocie 915.000 zl, tj. po 457.500
z} za kazda cze$¢ udzialu miala zostac zaplacona w ciagu 5 dni roboczych, przelewami dokonanymi w dniu podpisania
przyrzeczonej umowy sprzedazy. Przyrzeczona umowa sprzedazy miala zosta¢ zawarta najpdzniej w terminie do dnia
15 wrzesnia 2008r.

Powodka wyjaénila rowniez, ze zamiarem stron umowy bylo wspdlne przeprowadzenie na nieruchomosci objetej
umowa przedwstepna sprzedazy, inwestycji polegajacej na wybudowaniu zespolu budynkéw jednorodzinnych w
zabudowie wolnostojacej i blizniaczej. Projekt wykonawczy inwestycji przygotowany zostal przez Biuro ,(...)" z
siedziba we W.. Zgodnie z umowa stron, za zaplacony zadatek w wysokoéci 285.000 zl pozwany zobowiazal sie do
wyburzenia istniejacego budynku i wybudowania stanu ,,0" planowanych nowych budynkéw wg projektu. Po zawarciu
umowy przyrzeczonej, strony finansujac prace budowlane z zaplaconej przez powodke i P. W.pozostalej do zaplaty



ceny sprzedazy, zamierzaly kontynuowa¢ budowe zespotu budynkéw jednorodzinnych w zabudowie wolnostojacej i
blizniaczej.

Powodka twierdzila przy tym, ze w dacie zawarcia umowy przyrzeczonej nie stwierdzila rozpoczecia zadnych robét
inwestycyjnych przez pozwanego. Pozwany ani nie wyburzy! istniejacego budynku, ani tym bardziej nie rozpoczal
budowy nowych budynkéw. Co wiecej, w dacie planowanego zawarcia umowy przyrzeczonej, pozwany odmowil
zawarcia tej umowy. Pozwany nie zaproponowal powodce przystapienia do umowy przyrzeczonej, nie przedstawil
projektu takiej umowy. Swoje zaniechanie thumaczyt on brakiem $rodkéw finansowych na kontynuowanie budowy.
Powodka podniosta, Ze pozwany uzaleznial zawarcie przyrzeczonej umowy sprzedazy od dokonania przez nig i
P. W. dalszych wplat na poczet kupna czesci udzialu w nieruchomos$ci pomimo, ze - zgodnie z postanowieniami
umowy - nabywcy nie byli do tego zobowigzani. Pozwany podtrzymywal, ze do rozpoczecia prac budowlanych,
konieczne jest zaplacenie reszty ceny sprzedazy czeéci udzialu, albowiem kwota, ktora on otrzymat tytulem zadatku
jest niewystarczajaca do rozpoczecia rob6t. Wielokrotnie telefonowal on do powodki w tej sprawie, sugerujac jej, zeby
zaciagnela na ten cel pozyczke, bo tylko po dokonaniu dalszych wplat mozliwe mialo by¢ kontynuowanie inwestycji.

Powodka twierdzila, iz pozwany bedac Swiadomym, iz zaréwno ona, jak i P. W. zaplacili juz kwote zadatku i sg
~przywiazani" do niego z uwagi na zainwestowane w projekt pieniadze, wymuszal na nich dalsze wplaty na poczet ceny
sprzedazy, uzalezniajac od ich dokonania zawarcie umowy przyrzeczonej. Powodka znajdowala sie pod przymusem.
Powziela przy tym wiedze, iz pozwany wydal pienigdze zaplacone na poczet zadatku na inne cele niz inwestycja przy
ul. (...). Pozwany odmawial zawarcia umowy przyrzeczonej, wywolujac u niej obawe, iz inwestycja nie rozpocznie sie
z powodu braku finansowania. Pozwany twierdzil, iz konieczne jest znalezienie trzeciego, strategicznego inwestora.

W obawie przed utrata zaplaconego zadatku, powddka przymuszona wskazanymi powyzej okoliczno$ciami natury
ekonomicznej, zgodzila sie zaplaci¢ pozwanemu dalsza zaliczke na poczet ceny sprzedazy - cze$¢ ceny w kwocie
315.000 zl. W zamiarze zawarcia umowy przyrzeczonej i realizacji zaplanowanej inwestycji, powodka ulegajac
namowom pozwanego, bedgc przymuszona sytuacjg ekonomiczng i postepowaniem pozwanego, ktéry uzaleznial
zawarcie umowy przyrzeczonej od dalszych wplat, obok zadatku zaplacila pozwanemu - (jak okreélila w przelewach)
tytulem zaliczki na poczet ceny sprzedazy udzialéw taczng kwote 315.000 zl. Przelewy dokonane zostaly w dniach:
22.09.2008 r. kwota 90.000 zl, 01.10.2008 r. kwota 180.000 zl, 13.10.2008 r. kwota 45.000 zl.

Powodka organizowala tez spotkania z inwestorami, ktore jedynie z winy M. K. nie skutkowaly zawarciem umowy
o roboty budowlane. Uczestnikiem rozméw inwestorskich byl m.in. J. S. prowadzacy dzialalno$é gospodarczg pod
nazwa (...) z siedzibg w O., ktdrej przedmiotem jest m.in wykonywanie rob6t budowlanych, i ktéry mial byc
wykonawca rob6t inwestycyjnych. Pozwany nie dopuscit do inwestycji zadnego nowego inwestora, niemniej nadal
oczekiwal od powddki dalszych wplat.

Pomimo wplaty kwoty 315.000 z} i skladanych deklaracji, pozwany nie przystapil do zawarcia umowy przyrzeczonej,
a kwote 315.000 zl, ponownie przeznaczyl na inne cele, niz inwestycja przy ul. (...) we W.. Postepowanie pozwanego
pozwolilo powddce zrozumieé, iz postepuje on wobec powodki i P. W. nieuczciwie i wykorzystuje ich potozenie do
uzyskania od nich kolejnych wplat.

Powbdka zaniechala dalszych wplat na poczet ceny, pomimo dalszego przymusu pozwanego i perspektywy utraty
wplaconych kwot w obawie poniesienia dalszych strat.

Whlata przez powddke kwoty 315.000 zl nastapila z zastrzezeniem zwrotu. Wiele razy pomiedzy stronami odbywaly
sie rozmowy o dacie zwrotu przez pozwanego zaplaconych przez powodke kwot tytulem ceny.

Powoddka podniosta, ze na poczet ceny sprzedazy udzialu zaplacila pozwanemu w sumie 457.500 zl (zaliczka - 315.000
z} i zadatek - 142.500 z1). Przedmiotowym pozwem powodka dochodzi od pozwanego zaplaty kwoty 315.000 zl
wplaconej pozwanemu tytulem zaliczki.



Podkreslenia wymaga réwniez fakt, ze pozwany zamieszkuje w budynku przy ul. (...) we W., ktory zgodnie z
ustaleniami stron i przygotowanym projektem inwestycyjnym mial zostaé wyburzony. Okoliczno$é ta utwierdza
powodke w przekonaniu, ze pozwany - po tym jak otrzymane od powddki Srodki pieniezne na rozpoczecie inwestycji
w lacznej kwocie 457.500 zt przeznaczyt na inne cele niz zaplanowana inwestycja - nie mial zamiaru wywiazac sie z
zawartej z powddka umowy, nie mial zamiaru zawarcia umowy przyrzeczonej i tylko wykorzystywal polozenie powo6dki
i P. W. do tego, aby uzyskac od nich kolejne wplaty.

Majac na uwadze, ze pozwany w zadnym zakresie nie przystapil do rozpoczecia planowanej inwestycji, albowiem
nie zostala przeprowadzona rozbiorka budynku potozonego przy ul. (...), jak réwniez nie doszlo do zawarcia umowy
przyrzeczonej sprzedazy udzialu w nieruchomosci zabudowanej polozonej przy ul. (...) we W., powoddka w zamiarze
pozasadowego zakonczenia sporu, skierowala do pozwanego w dniu 6 marca.2012 r. wezwanie do dobrowolnego
spelienia §wiadczenia i zaplaty na jej rzecz powodki kwoty 315.000 zl, zakreslajac 14 - dniowy termin platnosci.
Pozwany odebral wezwanie do zaplaty w dniu 13 marca 2012 r., jednakze nie uregulowal istniejacego po jego stronie
zobowigzania do zwrotu zaliczki w wysoko$ci 315.000 zt.

Wobec bezskutecznego uplywu terminu wyznaczonego pozwanemu do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy,
powodka w dniu 15 maja .2012 r. odstapila od przedwstepnej umowy sprzedazy. Na skutek odstapienia pozwany jest
zobowigzany do zwrotu zaplaconego zadatku oraz zaliczki. Wobec zaniechania przez pozwanego zaplaty, pozwany jest
obecnie bezpodstawnie wzbogacony o kwote stanowigca przedmiot roszczenia.

Nakazem zaplaty z dnia 1 sierpnia 2012r. w postepowaniu upominawczym (sygn. akt I Nc 458/12) Sad uwzglednit
powodztwo w calosci, nakazujac pozwanemu, aby zaplacil powodce kwote 315.000 z} z odsetkami ustawowymi od dnia
28 marca 2012r. i kosztami procesu w kwocie 11.155 zt w terminie dwoch tygodni od doreczenia nakazu lub wnidst
w tym terminie sprzeciw (k. 70).

W sprzeciwie od powyzszego nakazu zaplaty pozwany M. K. wnioést o oddalenie powodztwa w calo$ci i zasadzenie od
powodki na jego rzecz kosztéw postepowania wedtug norm przepisanych (k.75-77).

Przyznal, ze strony zawarly umowe przedwstepna moca ktbrej zobowigzaly sie zawrze¢ umowe sprzedazy udzialu
we wspdlwlasnoéci nieruchomosci za cene 600.000 zl. i na poczet tej ceny powodka uiécita juz kwote 315.000 zl.
Zaprzeczyt jednak, ze byl wzywany przez powodke do zawarcia umowy sprzedazy. Twierdzil, ze zawsze gotow byt te
umowe zawrzec i jest gotowy uczynic to nawet dzisiaj.

Tym samym, zdaniem pozwanego nie mozna zarzuci¢ mu, ze uchylat sie on od zawarcia przyrzeczonej umowy
sprzedazy. Zarzucil, ze pow6dka nie udowodnila twierdzenia, zZe nie wykonal on umowy przedwstepnej z przyczyn
lezacych po jego stronie. A skoro tak, to prozno szuka¢ podstawy prawnej upowazniajacej powddke do odstgpienia od
umowy. Brak takiej podstawy prawnej oznacza, iz o§wiadczenie powodki o odstapieniu jest catkowicie bezskuteczne,
co w konsekwencji oznacza, iz umowa przedwstepna zobowiazujaca obie strony do zawarcia umowy przyrzeczonej
nadal istnieje i obowigzuje.

Jezeli zatem taka umowa istnieje, to brak jest w konsekwencji jakichkolwiek podstaw prawnych do tego by pozwany
mial zwracac¢ powddce uiszczona przez nia cene w formie zaliczki.

Na marginesie pozwany podnidsl, ze zuzyl pieniadze przekazane mu przez powodke, twierdzac, ze nie musial sie liczy¢
z obowigzkiem ich zwrotu. Umowa sprzedazy powinna by¢ bowiem zawarta i nie bylo i nie ma zadnych przeszkod do
jej zawarcia. Wciaz wiec istnieje podstawa prawna do zaliczania w/w kwoty 315.000 zl. na poczet ceny.

Zdaniem pozwanego, zadne prawo nie zezwala stronom umowy bez podstawy prawnej do jednostronnego
modyfikowania wczeéniej zaciggnietych zobowigzan. Jezeli zatem kto§ komu$ uiszcza naleznoSci na poczet
uksztaltowanych przez obie strony zobowiazan, to niby dlaczego ma doj$¢ do ich zmiany tylko dlatego, ze jedna strona
stosunku zobowigzaniowego zmienila zdanie. A tak jest w niniejszej sprawie. To przeciez powodka, a nie pozwany, co



sama przyznaje, zmienila zdanie i przestala by¢ zainteresowana zawarciem przyrzeczonej umowy sprzedazy. Innymi
slowy, to powodka nie wykonywala zobowiazania zawarcia umowy przyrzeczonej, a nie pozwany.

W pi$mie procesowym z dnia 1 pazdziernika 2012r. powodka podtrzymala zadanie oraz twierdzenia przytoczone na
jego poparcie (k.83-86).

Podniosta, ze zaliczki wplacone przez nig na poczet ceny zakupu udzialu w nieruchomosci, ktérej miala dotyczyc
umowa przyrzeczona, nie zostaly przez nig zaplacone na podstawie zawartej miedzy stronami umowy przedwstepne;j.
W samej umowie przedwstepnej powodka zobowigzala sie bowiem jedynie do zaplaty zadatku, ktorego nie dotyczy
zadanie dochodzone w niniejszej sprawie. Zwazywszy na charakter zadania i bezsporng miedzy stronami okoliczno$¢,
ze do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy nie doszlo, bez znaczenia dla sprawy jest kwestia skutecznoéci
odstgpienia przez powddke od umowy przedwstepnej. Skoro za$ do zawarcia umowy sprzedazy nie doszlo, powodka
ktoéra wplacila na jej poczet zaliczke, pozostaje osobg zubozona, uprawniong do otrzymania zwrotu zaplaconej sumy.
Wszystkie twierdzenia podane przez powodke w pozwie ukazuja natomiast szerszy kontekst sprawy i maja znaczenie
o tyle, ze wynika z nich, iz pozwany powinien byl liczy¢ sie z obowigzkiem zwrotu tej kwoty. Nie sa za$§ wiarygodne
jego twierdzenia, ze w dalszym ciagu jest w stanie zawrze¢ z pow6dka umowe przyrzeczona.

Powddka zarzucila, ze nie jest zasadny zarzut przedawnienia podniesiony przez pozwanego w sprzeciwie. Wskazany
w art. 390 § 3 ke. termin przedawnienia nie odnosi sie bowiem do roszczenia, ktoérego powddka dochodzi w sprawie.

Sad ustalil nastepujaqcy stan faktyczny:

W dniu 7 sierpnia 2008r. J. W. i P. W. zawarli z M. K., w formie aktu notarialnego, przedwstepna umowe sprzedazy,
w ktorej M. K. zobowigzal sie sprzeda¢ J. W. i P. W. udzialy po %4 kazdemu z nich w zabudowanej nieruchomosci
skladajacej sie z dzialki nr (...), o powierzchni 0,2490 ha, polozonej we W. przy ul. (...), dla ktérej Sad Rejonowy dla
Wroclawia — Krzykow we Wroclawiu prowadzi ksiege wieczysta (...).

Strony uzgodnily, ze cena sprzedazy wynosi¢ bedzie lacznie 1.200.000 zl, po 600.000 zt za udzial w wysokoéci Y
czeSci. J. W. i P. W. oéwiadcezyli w umowie, ze tytulem zadatku z konsekwencjami wynikajacymi z art. 394 ke. zaplacili
przed podpisaniem aktu notarialnego przedwstepnej umowy sprzedazy kwote 285.000 zl, po 142.500 zl, co M. K.
potwierdzil. Pozostala cze$¢ ceny sprzedazy w tacznej kwocie 915.000 zl, tj. po 457.500 zl za kazdy udzial, miala zostaé
zaplacona w ciggu pieciu dni roboczych przelewami dokonanymi w dniu podpisania przyrzeczonej umowy sprzedazy.

Zgodnie z § 6 umowy przedwstepnej, przyrzeczona umowa sprzedazy miala zosta¢ zawarta w terminie do dnia 15
wrze$nia 2008r.

(dowdéd: przedwstepna umowa sprzedazy — akt notarialny rep.A nr(...), k. 13-18);

Powddka zamierzala wspoélnie z P. W. i pozwanym na terenie nieruchomosci polozonej przy ul. (...) we W. zrealizowac
inwestycje w zakresie budowy zespotu doméw jednorodzinnych w zabudowie wolnostojacej i blizniaczej. Na zlecenie
spoiki (...) Sp. z 0.0. we W. w dniu 18 lutego 2008r. sporzadzony zostal projekt wykonawczy. Zgodnie z ustnymi
ustaleniami stron, za zaplacony zadatek pozwany mial wyburzy¢ istniejacy na terenie nieruchomosci budynek i
wybudowaé¢ budynki do stanu ,,0”. Po zawarciu umowy przyrzeczonej, strony zamierzaly realizowaé inwestycje
wspdlnie z Srodkoéw pochodzacych z zaplaconej przez powodke i P. W. pozostalej czeSci ceny sprzedazy.

Pozwany nie rozpoczal inwestycji do dnia ustalonego jako termin zawarcia umowy przyrzeczonej. Twierdzil, ze
oczekuje na dogodny moment na rynku, ktéry umozliwi mu zwiekszenie jej oplacalnoéci. Powddka liczyla, ze
inwestycja zostanie zrealizowana. Probowala znalez¢ wykonawcoéw. Pozwany unikal podjecia decyzji co do wyboru
wykonawcow i rozpoczecia budowy. Pozwany informowal powodke, ze $rodki uzyskane z zadatku przeznaczyt na inne
cele i domagal sie zaplaty reszty ceny w celu rozpoczecia pracy. Powodka w celu uzyskania przez pozwanego zrodel
finansowania inwestycji zaplacila na jego rzecz dalsza kwote jako zaliczke na poczet ceny sprzedazy. Poszukiwano tez
dodatkowego inwestora, co mialo umozliwi¢ rozpoczecie rob6t budowlanych.



(dowody: - zeznania swiadka J. S., protokél elektroniczny rozprawy w dniu 12.02.2013r., 00:05:08
- zeznania swiadka P. W., protokél elektroniczny rozprawy w dniu 12.02.2013r., 00:03:49
- projekt wykonawczy, k. 19-88

- przestuchanie J. W. w charakterze strony, protokél elektroniczny rozprawy w dniu 12.02.2013r.,
00:13:43);

W dniach: 22 wrze$nia 2008r., 1 i 13 pazdziernika 2008r. powodka zaplacita pozwanemu lgcznie sume 315.000 zl
tytulem zaliczki na poczet ceny sprzedazy udzialu w nieruchomosci przy ul. (...) we W..

(dowody: potwierdzenia wykonania przelewu, k.59-61);

Zadne prace budowlane na terenie nieruchomosci przy ul. (...) nie zostaly wykonane. Powodka utracita zaufanie do
pozwanego i nie widzi juz mozliwoéci wspolnego realizowania inwestycji.

(dowod: - przestuchanie J. W. w charakterze strony, protokol elektroniczny rozprawy w dniu
12.02.2013r., 00:13:43);

W pi$mie z dnia 1 marca 2012r. powddka wezwala pozwanego do zaplaty kwoty 315.000 zl na wskazany rachunek
bankowy w terminie 14 dni od dnia otrzymania wezwania. Podala, ze domaga sie zwrotu kwoty uiszczonej przez
nig tytulem zaliczki na poczet ceny umowy sprzedazy udzialu w nieruchomoéci przy ul. (...) we W., w zwigzku z
niezawarciem tej umowy w terminie uzgodnionym w umowie przedwstepne;j z dnia 77 sierpnia 2008r.

Wezwanie do zaplaty zostalo pozwanemu doreczone w dniu 13 marca 2012r.
(dowody: pismo petnomocnika powdédki z 1.03.2012r. z dowodem doreczenia, k.62-63);

W dniu 15 maja 2012r. J. W. i P. W. zlozyli w formie aktu notarialnego o$wiadczenie o odstapieniu od umowy
przedwstepnej z dnia 7 sierpnia 2008r.

Os$wiadczenie to zostalo pozwanemu doreczone w dniu 18 maja 2012r.

(dowody: pismo pelnomocnika powdéddki z 15.05.2012r., oswiadczenie o odstgpieniu, potwierdzenie
odbioru, k.64-68);

Sad zwazyl, co nastepuje
Powodztwo jako zasadne nalezalo uwzglednié w catoéci.

W sprawie bezsporne bylo to, ze w dniu 7 sierpnia 2008r. powodka zawarla z pozwanym przedwstepna umowe
sprzedazy, w ktorej zobowigzal sie on zawrze¢ z nia najp6zniej do 15 wrzesnia 2008r. przyrzeczong umowe sprzedazy
wynoszacego Y4 udzialu w prawie wlasnos$ci nieruchomosci polozonej przy ul. (...) we W., za cene 600.000 zl. Powodka
natomiast zobowiazala sie naby¢ ten udzial, zaplaci¢ po zawarciu umowy przyrzeczonej uzgodniong cene sprzedazy,
z czego kwota 142.500 zl zostala przez nig zaplacona pozwanemu juz przy zawarciu umowy przedwstepnej tytulem
zadatku. Bezsporne bylto réwniez to, ze powyzszy termin zawarcia umowy przyrzeczonej uplynal bezskutecznie.

Natomiast, jak wynika z dotgczonych do pozwu dowodow wplaty, juz po tym terminie, powddka zaplacila pozwanemu
lacznie kwote 315.000 z} tytulem zaliczki na poczet ceny, liczac, ze dojdzie do rozpoczecia inwestycji, jaka strony
zamierzaly wspolnie zrealizowac¢. Powddka domagala sie zatem w niniejszej sprawie - z tytulu bezpodstawnego
wzbogacenia - zwrotu tej kwoty, wobec niezawarcia umowy przyrzeczone;.



Na podstawie zeznan $wiadkéw J. S. i P. W., a takze — positkowo — na podstawie zeznan J. W. przestuchiwanej
w charakterze strony w trybie art. 299 kpc., Sad ustalil okolicznoéci dotyczace wzajemnych uzgodnien stron
dotyczacych inwestycji polegajacej na wybudowaniu na terenie nieruchomosci przy ul. (...) we W. zespotu budynkow
jednorodzinnych w zabudowie wolnostojacej i blizniaczej i przyczyn niezawarcia umowy przyrzeczonej. W ocenie
Sadu, zeznaniom tym, stanowigcym szczegblows, spojna i wzajemnie uzupelniajaca sie relacje przebiegu tej
wspolpracy, nalezato w calo$ci da¢ wiare.

Zastrzec nalezy, ze Sad dopuécil dowdd z zeznan Swiadka P. W. jedynie na okoliczno$¢ przyczyn niezawarcia umowy
przyrzeczonej (zob. postanowienie dowodowe na rozprawie w dniu 23 maja 2013r., protokot skrocony, k. 121).
Pozostale fakty, jakie na wniosek powo6dki mialy zosta¢ potwierdzone zeznaniami $wiadka, a ktére wskazane zostaly
w piSmie procesowym z dnia 9 stycznia 2013r., k.92), nie byly miedzy stronami sporne, zostaly juz dostatecznie
wyjaénione zgodnie z twierdzeniami powodki lub nie mialy dla rozstrzygniecia sprawy istotnego znaczenia. Tym
samym, w pozostalej czesci Sad oddalil wniosek dowodowy o przeprowadzenie dowodu z zeznan tego $wiadka (art.
217 § 3 kpc., art. 227 kpc. i art. 229 kpc.).

Sad pominal natomiast dowdd z przestuchania M. K. w charakterze strony wobec tego, ze pozwany — wezwany
prawidlowo na rozprawe w dniu 23 maja 2013r. — nie stawil sie na przestuchanie (art. 302 § 1 zdanie drugie kpc.).

Na podstawie art. 207 § 6 kpc. Sad oddalil wnioski dowodowe powoda zlozone w piSmie procesowym z dnia 22
maja 2013r. (k.116-120), pomijajac tym samym dowdd z wydruku wiadomosci e-mail z dnia 9 kwietnia 2010r. z
zalacznikiem, na okolicznoSci podane w tymze piSmie procesowym.

Jak wynika z ustalonego w sprawie stanu faktycznego, zobowiazanie powodki wynikajace z umowy przedwstepne;j
obejmowalo jedynie jej obowiazek zaplaty 142.500 zl tytulem zadatku. Po zawarciu umowy przyrzeczonej kwota
uiszczona z tego tytulu miala zosta¢ zaliczona na poczet ceny sprzedazy. Pozostala czes¢ ceny za nabywany udzial,
Yj. 457.500 zl miala zosta¢ zaplacona w ciagu pieciu dni roboczych przelewami dokonanymi w dniu podpisania
przyrzeczonej umowy sprzedazy (zob. § 5 przedwstepnej umowy sprzedazy, k.15). Strony uzgodnily, ze przyrzeczona
umowa sprzedazy bedzie zawarta najp6zniej do dnia 15 wrze$nia 2008r. Pozwany za$ nie przeczyl temu, ze w tym
terminie do zawarcia umowy nie doszlo.

Sad zwazyl, ze w obrocie cywilnoprawnym w przypadku umoéw przedwstepnych, czesto zdarza sie, ze jeszcze przed
zawarciem umowy przyrzeczonej — najczesciej juz przy zawarciu umowy przedwstepnej — strona, ktéra ma nabyc
rzecz, placi drugiej stronie okreslona kwote stanowiaca czes$é (a czasami wrecz cato$c) uzgodnionej ceny sprzedazy.
Zwykle — zgodnie z wola stron wyrazona w umowie lub na skutek wyktadni ich o§wiadczen (art. 65 § 1 ke.) — stanowi
ona zadatek w rozumieniu art. 394 § 1 kc. i ze skutkami okreslonego w tym przepisie. W wielu przypadkach jednak
— nawet w braku wyraznego uzgodnienia umownego — prawidlowa wykladania woli stron prowadzi do uznania tej
kwoty za zaliczke na poczet ceny z przyrzeczonej ceny sprzedazy.

Zdaniem Sadu, w taki wla$nie sposob nalezalo potraktowaé sume 315.000 zt wplacona przez powddke pozwanemu juz
po uplywie terminu zawarcia umowy przyrzeczonej. Jak juz zostalo powiedziane, obowiazek powodki zaplaty tej kwoty
nie byl objety jej zobowiazaniem wynikajacym z umowy przedwstepne;j. Poza tym, zostala ona zaptacona juz po uplywie
terminu, w ktéorym miala zosta¢ zawarta umowa przyrzeczona. Pozwany zwlekal wowczas z rozpoczeciem inwestycji,
ktbra strony zamierzaly wspoélnie realizowaé na nieruchomoéci przy ul. (...) we W., twierdzac miedzy innymi, ze nie
posiada na ten cel Srodkéw. Powddka liczac natomiast na to, ze budowa zostanie rozpoczeta, dokonala zaplaty tej
kwoty na poczet przyszlej ceny sprzedazy, skoro zakladala, ze do zawarcia umowy przyrzeczonej dojdzie (o czym
pozwany rowniez jg zapewnial).

Sad zwazyl, ze w przypadku zaplaty okre$lonej sumy na poczet ceny sprzedazy — ktérej obowiazek zaptaty mial wynikac
dopiero z umowy przyrzeczonej — nastepuje czeSciowe spelnienie §wiadczenia przed powstaniem zobowigzania
opiewajacego na to $wiadczenie. Nie ulega watpliwoéci, ze w razie zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy,
uiszczona przez powodke kwota podlegataby zarachowaniu na poczet ustalonej ceny, a wiec stataby sie Swiadczeniem



definitywnym. Jezeli natomiast nie nastapilo zawarcie przyrzeczonej umowy sprzedazy, kwota zaplacona na poczet
ceny powinna zosta¢ zwrécona jako $wiadczenie nienalezne (art. 410 § 2 ke.). Nie zostaje bowiem wowczas osiagniety
zamierzony cel $wiadczenia (por. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 30 stycznia 2004 r., I CK 129/03, z dnia 25
marca 2004 1., II CK; 116/03, "Izba Cywilna" 2004, nr 10, s. 33 i z dnia 12 stycznia 2006 r., II CK 342/05,
OSNC 2006, nr 10, poz. 170). Jest tak bez wzgledu na przyczyne niezawarcia przyrzeczonej umowy, a wiec czy
stanowilo ja nieziszczenie sie warunku zawieszajacego, pod ktérym zostala zawarta umowa przedwstepna, skuteczne
podniesienie zarzutu przedawnienia roszczenia o zawarcie umowy przyrzeczonej, niewykonanie zobowiazania przez
strone umowy przedwstepnej, za ktére nie ponosi ona odpowiedzialnoéci (art. 471 in fine k.c. w zw. z art. 472 k.c.), lub
niewykonanie zobowigzania przez strone umowy przedwstepnej, za ktére ponosi ona odpowiedzialno$é (zob. uchwata
Sadu Najwyzszego z dnia 8 marca 2007r., III CZP 3/2007, OSNC 2008/2, poz. 15).

W $wietle tego, co zostalo powiedziane wyzej, nie mialo znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy to, czy pozwany jest
gotdw w dalszym ciagu zawrze¢ z powddka przyrzeczona umowe sprzedazy. Nie byl tym samym skuteczny podnoszony
w sprzeciwie od nakazu zaplaty zarzut, ze powodka nie udowodnila, ze pozwany nie wykonal umowy przedwstepne;j
z przyczyn lezacych po jego stronie. Nalezy wyraznie podkreéli¢, ze przedmiotem niniejszego postepowania nie sg
roszczenia powodki zwigzane z odstagpieniem od umowy przedwstepnej. Pomimo tego, ze pow6dka powolala ten fakt
W pozwie, swoje roszczenie wywiodla z przepiséw o bezpodstawnym wzbogaceniu, domagajgc sie na tej podstawie
zwrotu zaliczki uiszczonej na poczet ceny. Skoro za$ z ustalonego w sprawie stanu faktycznego wynika, ze Swiadczenie
polegajace na zaplacie kwoty 315.000 zl nie bylo objete umowa przedwstepna, to bez znaczenia dla rozpoznawanej
sprawy ma kwestia skutecznoSci odstgpienia od tej umowy. Jak bowiem wynika z art. 494 ke., strona ktéra odstepuje
od umowy wzajemnej (tutaj nalezy zasygnalizowaé, ze zawarta przez strony umowa przedwstepna nie jest umowag
wzajemna) moze domagacé sie zwrotu tego co Swiadczyla drugiej stronie. Jezeli za§ powddka nie byla zobowigzana
na podstawie umowy przedwstepnej do zaplaty kwoty 315.000 zt zaliczki, to zgdanie zwrotu tej kwoty nie moze by¢
oceniane w $wietle zasady wyrazonej w art. 494 kc.

Przy czym Sad mial na uwadze poglady wyrazane w orzecznictwie, ze okreslony w umowie przedwstepnej termin
zawarcia umowy przyrzeczonej nie jest terminem koncowym lecz terminem spelnienia $wiadczenia. Jezeli umowa
przedwstepna spelnia warunki konieczne dla wazno$ci umowy przyrzeczonej, uplyw okresSlonego w niej terminu
zawarcia umowy przyrzeczonej nie powoduje wygasniecia zobowiazania do jej zawarcia, lecz przeciwnie z chwilg
nadej$cia terminu umowy przyrzeczonej wymagalne staje sie roszczenie osoby uprawnionej o zawarcie umowy
przyrzeczonej (m.in. wyrok SN z 27 grudnia 2000 r. II CKN 707/98, OSP 2000, nr 10, poz. 147). Odrebna
kwestia jest natomiast zasadno$¢ takiego roszczenia. Zdaniem Sadu, poglad ten nie czyni bezzasadnym roszczenia
powddki o zwrot kwoty uiszczonej jako zaliczka na poczet ceny sprzedazy, w sytuacji gdy bezsporne jest, ze do
zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo. Oceny tej nie zmienia nawet to, ze powodka nie wzywala pozwanego
do wykonania jego zobowiazania wynikajacego z umowy przedwstepnej. Nie mozna bowiem pominaé szerszego
kontekstu sprawy, z ktorego wynika, ze zasadniczym celem inwestycyjnym powddki bylo realizowanie na terenie
nieruchomosci inwestycji polegajacej na budowie zespolu budynkéw w zabudowie wolnostojacej i blizniaczej.
Dzialania powodki byly nakierunkowanie na osiagniecie tego celu, do czego zmierzala ona miedzy innymi wplacajac
pozwanemu zaliczke. Kwestia uregulowania prawnorzeczowego tytulu do nieruchomosci miala dla niej znaczenie
wtorne. Ostatecznie jednak powddka utracila zaufanie do pozwanego. Nie mozna zatem uzna¢ za usprawiedliwionych
twierdzen pozwanego, ze w dalszym ciagu jest on gotow zawrze¢ z powddka umowe przyrzeczong. Nie mozna réwniez
pominaé tego, ze roszczenie o zawarcie umowy przyrzeczonej przedawnilto sie z uplywem roku od dnia, w ktorym
umowa miala by¢ zawarta, to jest z dniem 16 wrze$nia 2009r. Shusznie zatem powddka domaga sie obecnie zwrotu
zaliczki i ewentualna gotowo$¢ pozwanego do zawarcia umowy przyrzeczonej (co w ocenie Sadu nalezy oceni¢ jedynie
jako element przyjetej w niniejszym postepowaniu linii obrony) nie czyni bezzasadnym powddztwa o to roszczenie.

Ponadto, nie sposob zgodzié sie z pozwanym, ze powddztwo jest bezzasadne, bowiem zuzyl on korzyé w taki sposéb,
Ze nie jest juz wzbogacony (art. 409 ke.). Sad podziela bowiem poglad, ze w przypadku obowigzku zwrotu §wiadczenia
polegajacego na zaplacie okre$lonej sumy na poczet ceny sprzedazy, gdy nie doszlo do zawarcia umowy przyrzeczonej,
powinno by¢ ono zwrdcone w pelnym zakresie, tj. bez mozliwo$ci ograniczenia jego wysokoSci na podstawie art. 409



ke. Jak wyjasniono w orzecznictwie (por. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 30 stycznia 2004 r.,1 CK129/03, 1z dnia 25
marca 2004 r., II CK116/03), mimo ze w tego rodzaju przypadkach §wiadczenie staje sie nienalezne dopiero z chwila, w
ktodrej ostatecznie okaze sie, iz zamierzony jego cel nie zostal osiagniety, wzbogacony powinien sie liczy¢ z obowiazkiem
jego zwrotu juz od chwili otrzymania go. Przemawia za tym specyfika tego rodzaju $§wiadczen nienaleznych; ten,
kto je otrzymal, wie, ze zobowigzanie, do ktérego wykonania ono zmierza, jeszcze nie powstalo (zob. uchwata Sadu
Najwyzszego z dnia 8 marca 2007r., III CZP 3/2007, OSNC 2008/2, poz. 15).

Sad stwierdzil, ze zarzut przedawnienia podniesiony przez pozwanego z ostroznoSci procesowej, roOwniez nie byl
zasadny. Jak bowiem wyjaénil Sad Najwyzszy w cytowanej juz uchwale z dnia 8 marca 2007r. (III CZP 3/2007,
OSNC 2008/2, poz. 15), roszczenie o zwrot kwoty zaplaconej na poczet $wiadczenia z umowy przyrzeczonej, ktora
nie zostala zawarta, nie przedawnia sie z uplywem terminu rocznego okres§lonego w art. 390 § 3 k.c., lecz z
uplywem terminu ogblnego przewidzianego w art. 118 k.c. Roszczenie o zwrot, majacej charakter nienaleznego
Swiadczenia, kwoty zaplaconej na poczet $wiadczenia z niezawartej umowy przyrzeczonej nie wchodzi bowiem w
zakres stosunku wynikajacego z umowy przedwstepnej, lecz jest elementem stosunku zobowigzaniowego, u podstaw
ktorego lezy zdarzenie przewidziane w przepisach o bezpodstawnym wzbogaceniu (art. 405 i nast. k.c.). Umowa
przedwstepna pozostaje w zwigzku z tym zdarzeniem tylko o tyle, o ile niedojscie do skutku umowy przyrzeczonej
przesadza nienalezny charakter §wiadczenia spelnionego na poczet wykonania umowy przyrzeczonej (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 25 marca 2004 r., II CK 116/03).

Ze wzgledu na powyzsze, na podstawie art. 410 § 2 kc. w punkcie I wyroku Sad zasadzil od pozwanego na rzecz powodki
kwote 315.000 zl, przy czym podstawe rozstrzygniecia o odsetkach stanowil art. 481 ke. w zw. z art. 455 ke.

W punkeie IT wyroku Sad orzekl o kosztach postepowania na postawie art. 98 § 1 ke. w zw. z § 6 pkt 7 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych (tekst jedn. Dz.U.
7 2013T., pOZ. 490).

Zarzqdzenie
1. odnotowag;
2. odpis wyroku z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikom stron;

3. kal. 14 dni.



