Sygn. akt VIII GC 392/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 lutego 2013 .

Sad Okregowy w Szczecinie Wydzial VIII Gospodarczy

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Agnieszka Kadziotka

Protokolant: Patrycja Predko

po rozpoznaniu w dniu 77 lutego 2013 r. w Szczecinie

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) spolki z ograniczona odpowiedzialno$cia w S.
przeciwko (...) spolce z ograniczong odpowiedzialnoScia w S.

o zaplate

I. zasadza od pozwanej (...) spolki z ograniczona odpowiedzialnoécia w S. na rzecz powddki (...) spotki z ograniczong
odpowiedzialnoécia w S. kwote 900.000 zt (dziewieéset tysiecy zlotych) z ustawowymi odsetkami liczonymi w
stosunku rocznym od dnia 12 wrzeénia 2012 roku;

II. zasadza od pozwanej na rzecz powodki kwote 40.967 zl (czterdziesci tysiecy dziewiecset sze$édziesiat siedem
zlotych) tytulem kosztow procesu.

Sygn. akt VIII GC 392/12

UZASADNIENIE

Powodka (...) Developer spdlka z ograniczona odpowiedzialnoScia w S. wniosla o zasadzenie od pozwanej (...) spotki
z ograniczong odpowiedzialno$cia w S. kwoty 900.000 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 12 wrzesnia 2012 roku
oraz kosztami postepowania wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu pozwu powddka wskazala, ze strony wigzata
przedwstepna umowa sprzedazy nieruchomosci, w ramach ktorej powddka uiScila na rzecz pozwanej kwote 100.000
z} tytulem zadatku i kwote 900.000 zl tytulem zaliczki. Do zawarcia umowy przyrzeczonej w wyznaczonym terminie
nie doszlo, wobec czego powddka wezwala pozwana do zwrotu zaliczki. Kwota zaliczki nie zostala zwrbécona.

Nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 5 pazdziernika 2012 roku w sprawie VIII GNc 362/12 Sad
Okregowy w Szczecinie nakazal pozwanej zaplaci¢ dochodzong pozwem kwote wraz kosztami procesu w wysokosci
18.467 zk.

Pozwana (...) spolka z ograniczona odpowiedzialnoScia w S. zaskarzyla nakaz zaplaty w caloéci domagajac sie
oddalenia powo6dztwa oraz zasadzenia na jej rzecz kosztow procesu. Pozwana nie kwestionowata faktu zwarcia
przedwstepnej umowy sprzedazy ani faktu wplacenia przez powoddke dochodzonej pozwem zaliczki, wniosek o
oddalenie powo6dztwa uzasadnila podnoszac zarzut potracenia. Pozwana podkreslita, ze oswiadczenie o potraceniu
zostalo zlozone w pidmie z dnia 11 pazdziernika 2012 roku. Z ostrozno$ci procesowej pozwana ponownie zlozyla
o$wiadczenie o potraceniu wierzytelnoéci powodki dochodzonej pozwem z wzajemna i wymagalng wierzytelno$cig
pozwanej wobec powodki w wysokos$ci 2.916.085,53 zt z tytulu szkody, jaka pozwana poniosta w wyniku niezawarcia



z winy powddki umowy przyrzeczonej. W ocenie pozwanej wskutek niewykonania umowy poniosta ona szkode w
wysokoSci rownej r6znicy miedzy warto$cia nieruchomosci podang w umowie przedwstepnej (tj. kwota 9.159.085,53
z}) a warto$cia rynkowg nieruchomosci na dzien 30 sierpnia 2012 roku ustalona w zleconej przez pozwang wycenie
nieruchomoéci (tj. kwota 6.243.000 z1).

Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny:

W dniu 8 sierpnia 2011 roku w kancelarii notarialnej notariusza (...) spotka z ograniczong odpowiedzialno$cia w
S. zawarta z (...) spolka z ograniczona odpowiedzialno$cia w S. przedwstepna umowe sprzedazy w formie aktu
notarialnego, na mocy ktérej spoélka (...) zobowigzala sie sprzedac¢ spolce (...) - w stanie wolnym od praw i roszczen
0sob trzecich za wyjatkiem hipoteki ustanowionej w § 4 ust. 5 aktu i roszczenia o zawarcie umowy sprzedazy w
wykonaniu niniejszej umowy przedwstepnej wpisanego na rzecz spoiki (...) - w terminie do dnia 30 sierpnia 2012 roku,
wlasno$¢ niezabudowanej dzialki gruntu numer (...) o obszarze 4,6251 ha, polozonej w S. przy ulicy (...), a spoika (...)
wlasno$¢ opisanej dzialki gruntu zobowiazala sie w powyzszym terminie kupi¢ na potrzeby prowadzonej dzialalnoSci
gospodarczej (§ 3.1)

Strony ustalily, ze umowa przyrzeczona zostanie zawarta w kancelarii notarialnej D. W. w terminie do dnia 30 sierpnia
2012 roku do godziny 12.00 (§ 3.4). Cena nieruchomoSci zostala przez strony ustalona na kwote brutto 9.159.085,53
z}, w tym nalezny podatek od towar6ow i ustug VAT w stawce 23% .

Kupujaca - spolka (...) odwiadczyla przy tym, ze zaplacila sprzedajacej - spolce (...) do dnia zawarcia przedmiotowe;j
umowy na poczet ceny kwote brutto 1.000.000 zl, w tym kwote 100.000 zl tytulem zadatku w rozumieniu przepisow
kodeksu cywilnego i kwote 900.000 zl tytulem zaliczki, (...) spolka (...) potwierdzila.

Dalej strony zgodnie o$wiadczyly, ze zadatek dany przy niniejszej umowie ma ten skutek, ze: a) w razie niewykonania
umowy przez sprzedajaca - z jej winy - kupujaca moze bez wyznaczania terminu dodatkowego od umowy odstapi¢ i
wowcezas spolka (...) zobowigzuje sie do zaplaty na rzecz spoélki (...) kwoty 200.000 zl, to jest dwukrotnej wartoSci
danego zadatku w terminie 14 dni od daty doreczenia sprzedajacej o§wiadczenia kupujacej o odstgpieniu od umowy,
b) wrazie niewykonania umowy przez kupujaca - z jej winy - sprzedajaca moze bez wyznaczania terminu dodatkowego
od umowy odstapié i otrzymany zadatek zatrzymaé, o czym powinna zawiadomi¢ kupujaca, ¢) w przypadku zawarcia
umowy przyrzeczonej w wykonaniu niniejszej przedwstepnej umowy sprzedazy wplacony zadatek zostanie zaliczony
na poczet ceny (§ 4.2).

W § 4.3 ustalono z kolei, ze w przypadku niezawarcia umowy przyrzeczonej w wykonaniu niniejszej przedwstepnej
umowy sprzedazy w terminie do dnia 30 sierpnia 2012 roku spoétka (...) zobowiazuje sie wplaci¢ do depozytu kancelarii
notarialnej D. W., na rachunek bankowy prowadzony przez (...) BANK S.A. kwote zaliczki, tj. 900.000 zl z poleceniem
wyplaty tejze kwoty przelewem, na wskazany przez spolke (...) rachunek bankowy, na zadanie tej spolki, w celu
uzyskania zwolnienia nieruchomosci spod obciazenia hipoteka, o ktérej mowa w § 4.5 aktu.

W § 4.5 celem zabezpieczenia zwrotu na rzecz spolki (...) zaliczki w kwocie 900.000 zl w przypadku niezawarcia
umowy sprzedazy w wykonaniu niniejszej umowy przedwstepnej zgodnie z § 4.3 spoélka (...) ustanowila na prawie
wlasno$ci dzialki gruntu bedacej przedmiotem umowy na rzecz spokki (...) hipoteke umowna do kwoty 900.000 zl.

W § 10 umowy spoélka (...) oéwiadezyla, ze wnosi na podstawie przedmiotowego aktu do Sadu Rejonowego Szczecin
- Prawobrzeze i Zachéd w Szczecinie X Wydzialu Ksiagg Wieczystych o wpis w dziale IV ksiegi wieczystej Nr (...)
hipoteki umownej na rzecz sp6iki (...) zgodnie z § 4.5. Spodlka (...) o§wiadczyla natomiast, ze wnosi o wpis w dziale III
ksiegi wieczystej Nr (...) na swoja rzecz roszczenia o zawarcie umowy przyrzeczonej w wykonaniu niniejszej umowy
przedwstepne;.

dowéd: akt notarialny Rep. (...)- karta 15-18



Pismem z dnia 3 lipca 2012 roku spotka (...) powolujac na umowe przedwstepna z dnia 8 sierpnia 2011 roku,
sporzadzong aktem notarialnym, wezwala spotke (...) do stawienia sie w dniu 30 sierpnia 2012 roku o godzinie 9.00 w
kancelarii notarialnej D. W. celem zawarcia umowy przyrzeczonej, ktérej przedmiotem jest wlasno$¢ nieruchomosci
polozonej w S. przy ul. (...).

dowdéd: pismo pozwanej z dnia 03.07.2012 roku - karta 19

W odpowiedzi na powyzsze wezwanie pismem z dnia 16 lipca 2012 roku spélka (...) poinformowala, ze odstapila od
zamiaru kupna przedmiotowej nieruchomosci, w konsekwencji nie przystapi wiec do zawarcia umowy przyrzeczone;j.
Spoltka podkreslila takze, ze o podjetej decyzji informowala juz na spotkaniu w kwietniu biezacego roku i dotychczas
nie ulegla ona zmianie. Wskazujac na powyzsze oraz powolujac sie na zapisy umowy przedwstepnej spoika (...)
zwroécila sie o niezwloczny zwrot wplaconej tytultem zaliczki.

dowod: pismo powddki z dnia 16.07.2012 roku z listem przewozowym - karta 20-21

W dniu 30 sierpnia 2012 roku w kancelarii notarialnej notariusza D. W. sporzadzony zostal w formie aktu notarialnego
»Protokol stawiennictwa jednej i niestawiennictwa drugiej strony”.

W § 1 aktu notarialnego prezes zarzadu spolki A. M. C. o$wiadczyl, ze w zwiazku z zawarciem w dniu 8 sierpnia
2011 roku przedwstepnej umowy sprzedazy stawil sie w dniu dzisiejszym, tj. 30 sierpnia 2012 roku, o godzinie 9.00,
w tutejszej kancelarii celem zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci w wykonaniu wskazanej powyzej umowy
przedwstepne;j.

W § 3 aktu notarialnego zastepca notariusza stwierdzil, ze do godziny 9.30 zadna osoba umocowana do dzialania w
imieniu i na rzecz spoiki (...) nie stawila sie.

dowdéd: akt notarialny Rep. (...)- karta 22-23

Pismem z dnia 4 wrze$nia 2012 roku spdlka (...) powolujac sie na wczeéniejsze informacje o braku zamiaru
przystapienia do umowy przyrzeczonej oraz brak zawarcia w dniu 30 sierpnia 2012 roku umowy sprzedazy
nieruchomo$ci w wykonaniu umowy przedwstepnej, na podstawie § 4.3 wezwala spolke (...) do zaplaty uiszczonej
tytulem zaliczki kwoty 900.000 zL. W pi$mie wskazano, ze wplate powyzszej kwoty nalezy dokonaé¢ na rachunek
depozytowy kancelarii notarialnej D. W. w terminie trzech dni od daty otrzymania pisma.

Korespondencja zawierajaca przedmiotowe pismo zostala nadana przesylka listowa w dniu 5 wrzesnia 2012 roku

dowod: wezwanie do zaplaty z dnia 04.09.2012 roku wraz z wydrukiem z ksiqzki nadawczej - karta
24-25

W dniu 14 wrzeénia 2012 roku rzeczoznawca majatkowy A. U. sporzadzil na zlecenie spoiki (...) operat szacunkowy
wyceny nieruchomosci - niezabudowanej dzialki gruntu numer (...) o obszarze 4,6251 ha, polozonej w S. przy ulicy
(...), w celu okreslenia warto$ci rynkowej nieruchomosci dla potrzeb sprzedazy. Zgodnie z wycena warto$é rynkowa
nieruchomo$ci skladajacej sie z dzialki nr (...) na dzien 30 sierpnia 2012 roku stanowila 6.243.000 zl.

dowod: operat szacunkowy wyceny nieruchomosci - karta 42-79

W piSmie z dnia 9 pazdziernika 2012 roku spélka (...) wskazala, ze w zwigzku z faktem, iz z winy spoiki (...)
nie zostala zawarta przyrzeczona umowa sprzedazy nieruchomosci poniosta szkode w wysoko$ci rownej roéznicy
wartoSci nieruchomo$ci podanej w przedwstepnej umowie sprzedazy zawartej w dniu 8 sierpnia 2011 roku w formie
aktu notarialnego, a wartoScia rynkowa nieruchomosci na dzien 30 sierpnia 2012 roku, tj. kwota 2.916.085,53 zl.
Majac na uwadze powyzsze spolka (...) oswiadczyla, Ze potraca cze$¢ wymienionej powyzej wierzytelnosci o wartosé
przystugujacej spolce (...) wierzytelnosSci pienieznej z tytulu zwrotu wplaconej zaliczki w wysokoéci 900.000 zl.
Jednocze$nie spolka (...) wezwala spolke (...) do zaplaty kwoty 2.016.085,53 zl tytulem odszkodowania za niezawarcie



z winy spolki (...) przyrzeczonej umowy sprzedazy nieruchomo$ci. W piémie zaznaczono, ze zaplaty nalezy dokonaé
w nieprzekraczalnym terminie 7 dni od daty otrzymania pisma. W pi$mie zaznaczano réwniez, ze w zalaczeniu
przedlozona zostala kserokopia wyceny.

Pismo z dnia 9 paZzdziernika 2012 roku zostalo wyslane poczta w dniu 11 pazdziernika 2012 roku i odebrane przez
spolke (...) w dniu 12 paZdziernika 2012 roku.

dowéd: oswiadczenie o potrgceniu wraz z potwierdzeniem nadania i odbioru - karta 80-81
Sad zwazyl co nastepuje:
Powoddztwo jest uzasadnione.

Powodka dochodzi od pozwanej kwoty 900.000 zljako zwrotu zaliczki wplaconej przy zawarciu przedwstepnej umowy
sprzedazy.

Niesporny jest fakt, ze nie doszto do zawarcia umowy przyrzeczonej. Ponadto strona pozwana nie kwestionuje
zasadno$ci roszezenia powodki o zwrot zaliczki w wysoko$ci 900.000 zt.

Obowiazek pozwanej spolki (...) do zwrotu zaliczki w wysoko$ci 900.000 zl znajduje swojg podstawe prawng w art. 410
§ 2 k.c. W orzecznictwie przyjmuje sie, ze w razie zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy nieruchomosci, uiszczona
przez kupujacego zaliczka podlega zarachowaniu na poczet ustalonej ceny nieruchomosci, czyli staje sie Swiadczeniem
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 osiagniety
zamierzony cel Swiadczenia zaliczki (art. 410 § 2 k.c.) — por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 25 marca 2004 r., II
CK116/03.

W rozpoznawanej sprawie pozwana spolka nie kwestionowala zasadno$ci roszczenia powodki o zwrot zaliczki w
wysokos$ci 900.000 zl - obrona pozwanej sprowadza sie do podniesienia zarzutu zaspokojenia tego roszczenia w
drodze potracenia. Pozwana powolala sie sprzeciwie od nakazu zaplaty na umorzenie wzajemnych wierzytelnosci
stron na skutek o$wiadczenia o potraceniu, zlozonego przez pozwang pismem z dnia 9 pazdziernika 2012 roku.
Pismo to zostalo wyslane w dniu 11 paZdziernika 2012 roku (w dacie doreczenie pozwu pozwanej) i doreczone
powddce w dniu 12 pazdziernika 2012 roku. Przedstawiona przez pozwang do potracenia wierzytelno$¢ obejmuje
szkode, jaka pozwana poniosta w zwigzku z tym, ze liczyla na zawarcie umowy i tym samym pozbawiona zostala
mozliwos$ci rozporzadzania nieruchomoécia do sierpnia 2011 roku. Wysoko$¢ szkody pozwana wyliczyla jako réznice
miedzy warto$cig nieruchomosci podana w umowie przedwstepnej (tj. kwota 9.159.085,53 zl) a warto$cia rynkowa
nieruchomos$ci na dzien 30 sierpnia 2012 roku ustalong w zleconej przez pozwang wycenie nieruchomosci (tj. kwota
6.243.000 z}). Jako podstawe prawna roszczenia o zaplate tak rozumianej szkody pozwana wskazala art. 390 § 1 k.c.

W ocenie Sadu nie budzi watpliwosci, Ze umowa z dnia 8 sierpnia 2011 roku, zawarta przed notariuszem D. W. jest
umowa przedwstepna w rozumieniu art. 389 § 1 k.c., zgodnie z ktérym umowa, przez ktéra jedna ze stron lub obie
zobowigzuja sie do zawarcia oznaczonej umowy (umowa przedwstepna), powinna okreslaé¢ istotne postanowienia
umowy przyrzeczonej. Umowa, jaka zawarly strony niniejszej sprawy zawiera ponadto okre§lenie terminu, w ciagu
ktbérego miala by¢ zawarta umowa przyrzeczona — najp6zniej do dnia 30 sierpnia 2012 roku, do godziny 12.00.

Na tle uregulowania z art. 389 § 1 k.c. w orzecznictwie podkresla sie, ze umowa przedwstepna stanowi szczegdlny
przypadek umowy zobowiazujacej, w ktorym przedmiotem zobowigzania - jednej lub obydwu stron - jest zlozenie
okreslonego oéwiadczenia woli (skladajacego sie na umowe przyrzeczona), ewentualnie podjecie innych jeszcze
dziatan, ktére umozliwia zawarcie umowy przyrzeczonej. W umowie przyrzeczonej strony moga okresli¢ termin, w
ciggu ktérego ma by¢ ona zawarta - termin ten jest okresem, w ktérym trwa obowigzek zawarcia umowy przyrzeczonej
i odpowiadajace mu uprawnienie zadania do jej zawarcia. Okreélenie terminu moze nastgpié¢ przez ustalenie daty,



moze by¢ tez wyrazone przez podanie wskazéwek co do okreélenia czasu przewidzianego przez strony na zawarcie
umowy definitywne;j.

Stronie uprawnionej z umowy przedwstepnej przystluguja roszczenia objete trescia stosunku prawnego wynikajacego
z umowy przedwstepnej, uregulowane w art. 390 § 1 i 2 k.c. Sg to: roszczenie o zawarcie umowy przyrzeczonej,
roszczenie o naprawienie szkody poniesionej przez strone umowy przedwstepnej przez to, ze liczyla ona na zawarcie
umowy przyrzeczonej, jak tez - ze wzgledu na dodane do art. 390 § 1 k.c. zdanie drugie - roszczenia strony umowy
przedwstepnej z tytulu zadatku lub kary umownej (por. uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 8 marca 2007 r. III CZP
3/07 OSNC 2008/2/15).

Samo wykonanie umowy przedwstepnej podlega zasadom odpowiedzialnoSci kontraktowej. Oznacza to, Ze
niewykonanie przyjetego zobowigzania zawarcia umowy przyrzeczonej powoduje obowigzek naprawienia szkody, za
ktéra dtuznik nie odpowiada w razie wykazania, ze szkoda jest nastepstwem okoliczno$ci, za ktére dluznik (w tym
przypadku zobowigzany do zloZenia okre$lonego o§wiadczenia woli) nie ponosi odpowiedzialnosci.

Niedochowanie obowiazku zawarcia umowy przyrzeczonej w ustalonym terminie moze powodowa¢ dla strony
uchylajacej sie (jezeli nie udowodni, ze nastgpilo to wskutek okolicznoéci, za ktore nie ponosi odpowiedzialno$ci)
skutki, okreslone odpowiednio w § 11 2 art. 390 k.c. Dalej idacy skutek nazywany jest realizacyjnym; polega on na
nalozeniu przez Sad obowiazku zawarcia umowy przyrzeczonej. Drugi skutek to odpowiedzialnosé odszkodowawcza,
jednakze tylko w granicach tzw. negatywnego interesu umowy. W przypadku umowy przedwstepnej szkoda
wynikajaca z niewywiazania sie z zobowigzania wyraza sie bowiem w niezawarciu umowy przyrzeczonej, a nie w jej
niezrealizowaniu (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 5 czerwca 2007 roku, PK 356/06, OSNP 2008/13-14/193).

W art. 390 § 1 k.c., ktoéry przewiduje naprawienie szkody, jaka strona poniosta ,,przez to, ze liczyla na zawarcie umowy
przyrzeczonej”, okre§lony zostal wiec zakres szkody podlegajacej naprawieniu w sytuacji, gdy strona zobowigzana do
zawarcia umowy przyrzeczonej uchyla sie od jej zawarcia - chodzi w tym wypadku o odszkodowanie w ramach tzw.
negatywnego (ujemnego) interesu umownego.

Poglady doktryny oraz stanowisko Sadu Najwyzszego i sadéow powszechnych jest w tym wzgledzie ugruntowane i
jednoznaczne - szkoda w granicach negatywnego interesu jest pojeciem okreslajacym powstanie szkody w nastepstwie
tego, ze poszkodowany podjal okre§lone dzialania zmierzajace do zawarcia umowy, ale umowa ta nie zostala
zawarta z przyczyn obciazajacych druga strone. Jest to szkoda wynikala z niedoj$cia umowy do skutku. Nalezy ja
przeciwstawié szkodzie, jak jest nastepstwem niewykonania zawartej umowy (w ramach tzw. dodatniego interesu
umowy). Szkoda w granicach negatywnego interesu umownego obejmuje w konsekwencji to, co strona by miala,
gdyby nie podejmowala dzialan zmierzajacych do zawarcia niedoszlej do skutku umowy. Nie ulega watpliwosci, ze
obejmuje ona te wszystkie koszty, jakie ponidst poszkodowany, liczac na zawarcie umowy (np. koszty przejazdu,
wydatki zwigzane z przygotowaniem i zawarciem umowy, koszty zwrotu rzeczy danych na poczet zamierzonej umowy).

W wyroku z dnia 22 grudnia 2005 roku (CSK 19/05) Sad Najwyzszy przykladowo wymienil, co sklada sie na straty
wynikle z niedoj$cia do skutku umowy miedzy stronami, a wiec na odszkodowanie w ramach tzw. ujemnego interesu
umownego. Wedlug Sadu Najwyzszego na straty te skladaja sie : ,koszty zawarcia umowy, wydatki zwigzane z wlasnym
$wiadczeniem, zbedne naklady podjete w zwiazku z wlasnym §wiadczeniem lub przyjeciem $wiadczenia drugiej strony,
ilekro¢ przywrodcenie stanu poprzedniego nie bedzie mozliwe, albo wynikna stad koszty, ewentualnie inne skladniki
uszczerbku materialnego, wyrazajace sie w poniesieniu oznaczonych strat. Wylaczone sa natomiast nieuzyskane
korzySci w postaci tych, ktére by odpowiadaly uzyskanym w razie dojécia do skutku umowy i jej wykonania. W zadnym
wypadku wysoko$ci dochodzonego w tych okoliczno$ciach roszczenia nie moze ksztaltowac wartosé rzeczy, ktora
poszkodowany by nabyt, gdyby doszlo do wykonania umowy, podobnie jak i pozytkéw, ktore rzecz ta przynosi”.

Przepis art. 390 § 1k.c. zawiera ograniczenie zakresu ewentualnego odszkodowania, cho¢ podstawa odpowiedzialno$ci
kontraktowej jest art. 471 k.c. Dodaé nalezy, ze zgodnie z art. 390 § 1 zdanie drugie k.c. - strony moga w umowie
przedwstepnej odmiennie okresli¢ zakres odszkodowania.



W rozpoznawanej sprawie niesporny jest fakt, ze strony w umowie przedwstepnej nie okre§lily zakresu odszkodowania
odmiennie, niz czyni to art. 390 § 1 k.c..

Poza sporem pozostaje tez fakt, ze strona zobowiazana do zawarcia umowy przyrzeczonej (pozwana) uchylila sie od jej
zawarcia, jest wiec zobowigzana do naprawienia szkody wyniklej z niewykonania zobowigzania (niezawarcia umowy
przyrzeczonej) — pozwana nie wykazala bowiem, ze niewykonanie zobowiazania jest nastepstwem okolicznosci, za
ktore nie ponosi odpowiedzialnos$ci. Zakres odpowiedzialno$ci pozwanej okresla jednak art. 390 § 1 k.c. — odpowiada
ona wylgcznie w ramach tzw. ujemnego interesu umownego.

Wierzytelno$é, jaka pozwana przedstawila do potracenia nie obejmuje jednak szkody, ktéra miescitaby sie w tych
granicach. Réznica miedzy wartoScia nieruchomos$ci podana w umowie przedwstepnej (tj. kwota 9.159.085,53 z1)
a warto$cia rynkowa nieruchomosci na dziefi 30 sierpnia 2012 roku ustalong w zleconej przez pozwana wycenie
nieruchomodci (tj. kwota 6.243.000,00 zl) nie jest szkoda, jaka pozwana poniosla w zwigzku z tym, ze ,liczyla na
zawarcie umowy przyrzeczonej” w rozumieniu art. 390 § 1k.c. — nie mieSci sie w pojeciu ujemnego interesu umownego.
Zostalo to wyja$énione w uzasadnieniu powolanego wyzej wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 22 grudnia 2005 roku
(CSK 19/05).

W tych okolicznoéciach przyjaé nalezalo, ze nie powstala zgloszona przez pozwana do potracenia wierzytelno$c, co
oznacza ze roszczenie powodki o zaplate kwoty 900.000 zl jest uzasadnione.

Odsetki od kwoty 900.000 z} zostaly zasadzone na podstawie art. 481 § 1 k.c. od dnia 12 wrze$nia 2012 roku. Stosownie
do art. 455 k.c. jezeli termin spelnienia §wiadczenia nie jest oznaczony ani nie wynika z wlasciwo$ci zobowigzania,
Swiadczenie powinno by¢ spelnione niezwlocznie po wezwaniu dtuznika do wykonania. W rozpoznawanej sprawie
termin spehlienia §wiadczenia polegajacego na zwrocie zaliczki zostal oznaczony — strony postanowily, ze kwota ta
bedzie podlegala zwrotowi, jezeli do dnia 30 sierpnia 2012 roku strony nie zawra umowy przyrzeczonej. Powodka
dochodzila jednak odsetek od dnia wskazanego w wezwaniu do zaplaty z dnia 4 wrze$nia 2012 roku, Sad orzekl wiec
o odsetkach zgodnie z zagdaniem pozwu.

Stan faktyczny sprawy Sad ustalil opierajac sie na dolaczonych do akt dowodach z dokumentéw, ktére nie byly przez
strony kwestionowane.

Na rozprawie pelnomocnik powddki cofngt wnioski o przestuchanie swiadka i stron, zgloszone w pozwie. Ponadto
o$wiadczyl, Ze nie przeczy tym okoliczno$ciom, ktére zgodnie z treScig sprzeciwu mialyby by¢ wykazane za pomoca
dowodow z przestuchania §wiadka T. C. i prezesa zarzadu pozwanej M. C.. Prezes zarzadu pozwanej M. C. nie stawil
sie na rozprawie, mimo tego Ze zostal wezwany do osobistego stawiennictwa pod rygorem pominiecia dowodu z
przestuchania.

W tych okoliczno$ciach — wobec o$§wiadczenia pelnomocnika powddki oraz niestawiennictwa M. C. — Sad pominat
dowody z przestuchania §wiadka oraz z przestuchania stron, powolane w sprzeciwie od nakazu zaplaty.

Nie bylo réwniez potrzeby przeprowadzania dowodu z opinii bieglego, ktoéry strona pozwana powolala tylko na
wypadek, gdyby powddka kwestionowala operat z wyceny nieruchomosci. Powodka nie kwestionowata tego operatu,
nie wystapily wiec okolicznosci, od ktérych pozwana uzaleznila swéj wniosek o przeprowadzanie dowodu z opinii
bieglego.

Whiosek pelnomocnika pozwanej o odroczenie rozprawy wyznaczonej na dzien 7 lutego 2013 roku nie zostal przez Sad
uwzgledniony. Pelnomocnik pozwanej uzasadnit wniosek o odroczenie rozprawy swoim wyjazdem na ferie zimowe.
W ocenie Sadu nieobecno$¢ pelnomocnika pozwanej nie zostala spowodowana nadzwyczajnym wydarzeniem ani
przeszkoda, ktorej nie mozna bylo przezwyciezyé¢ (art. 214 § 1 k.p.c.). Istotne znaczenie ma réwniez okolicznos$é,
ze pelnomocnictwo procesowe zostalo udzielone adwokatowi, przy czym na dokumencie pelnomocnictwa adwokat
ten udzielil substytucyjnego pelnomocnictwa trzem kolejnym adwokatom oraz czterem aplikantom adwokackim.
Pelnomocnik pozwanej nie wykazal, ze pozostali pelnomocnicy z powodéw opisanych w art. 214 § 1 k.p.c. nie mogli



stawié sie na rozprawie. Dodac¢ nalezy, Ze na rozprawe nie stawil sie rowniez prezes zarzadu pozwanej M. C., wezwany
do osobistego stawiennictwa, ktéry w ogole nie usprawiedliwil swojej nieobecnosci (karta 99).

W tych okoliczno$ciach Sad majac na uwadze art. 6 k.p.c. nie uwzglednil wniosku o odroczenie rozprawy.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 108 § 1 k.p.c. i art. 98 § 11 2 k.p.c. oraz przepisow Rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzeSnia 2002 roku w sprawie oplat za czynnoSci adwokackie oraz ponoszenia
przez Skarb Panhstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U. Nr 163, poz. 1348 z 2002
roku), przy zalozeniu, ze strona powodowa jest strong wygrywajaca proces w calosci. Na koszty procesu zasadzone na
rzecz strony pozwanej skladaja sie koszty zastepstwa procesowego, oplata skarbowa od pelnomocnictwa oraz oplata
od pozwu.



