Sygn. akt VIA Ca 1786/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 3 grudnia 2015 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy - Sedzia SA Ewa Zalewska

Sedziowie: SA Agata Zajqgc (spr.)

SA Marcin Strobel

Protokolant: Izabela Nowak

po rozpoznaniu w dniu 3 grudnia 2015r. w Warszawie

na rozprawie sprawy z powédztwa P. P.

przeciwko (...) sp. z o.0. w W. (poprzednio (...) sp. z 0.0. w B.)
o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 16 wrzesnia 2014 r.

sygn. akt XXV C 1184/13

I. oddala apelacje;

II. zasgdza od P. P. narzecz (...) sp. zo0.0. w W. (poprzednio (...) sp. z0.0. w B.) kwote 1 800 zl (jeden
tysiqc osiemset zlotych) tytulem zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt VI ACa 1786/14

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 8 sierpnia 2014 r. P. P. wniost o zasadzenie od (...) sp. z 0.0. B. kwoty 80 000 z} z odsetkami od 28
maja 2013 r. do dnia zaplaty tytulem zwrotu podwdjnego zadatku.

W uzasadnieniu pozwu powod wskazal, ze pismem z 17 maja 2013 r. odstgpit od zawartej przez strony umowy
przedwstepnej, do zawarcia ktérej na warunkach okreslonych w umowie przedwstepnej nie doszlo z przyczyn lezacych
po stronie pozwanej, a wynikajacych z zaproponowania nowego wynagrodzenia, prawie dwukrotnie wyzszego od
przewidzianego w umowie przedwstepnej, pismo wzywajace do zwrotu podwojnego zadatku pozwana odebrala 20
maja 2013 T.

Pozwana wniosla o oddalenie powddztwa podnoszac, ze do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo z przyczyn
lezacych po stronie powoda, a wynikajacych z zakresu zmian wprowadzonych przez powoda do opracowanego
przez pozwang projektu budowalnego odpowiadajacego ustaleniom wynikajacym z umowy przedwstepnej, zmiany
obejmowaly dodatkowe pietro, wiekszy dach z wigzarem na calej powierzchni, , strop z rozwigzaniem twarda



welna, dodatkowa plyta podlogowa fermacell, w calym domu podwdjna plyta diamant zamiast pojedynczego regips/
diamant. Uwzgledniajaca te zmiany ostateczna cena zostala oszacowana przez pozwana na kwote 617 760 zl brutto,
jednak zdaniem pozwanej powdd nie byl zainteresowany ani zawarciem umowy na pierwotnych warunkach, ani
zawarciem umowy na nowych warunkach uwzgledniajacych zmiany wprowadzone przez powoda. Pozwana podniosta,
ze odstapienie od umowy przez powoda bylo bezskuteczne, zas skuteczne jest odstapienie od umowy dokonane przez
pozwana.

Wyrokiem z dnia 16 wrze$nia 2014 r. Sad Okregowy oddalil powodztwo i zasgdzit od powoda na rzecz pozwanego 3617
z} tytulem zwrotu kosztow procesu.

Sad Okregowy dokonal nastepujacych ustalen faktycznych:

W dniu 29 pazdziernika 2012 r. strony zawarly umowe przedwstepng o budowe domu w systemie (...), na
mocy ktoérej strony zobowigzywaly sie do zawarcia umowy o roboty budowlane obejmujacej wyprodukowanie i

montaz domu jednorodzinnego parterowego o wielko$ci 176m?, zaadaptowanego do systemu (...) wedlug projektu
stanowigcego zalacznik nr 2 do Umowy Przedwstepnej za cene 405 000z} brutto. W umowie strony przewidzialy,
ze do momentu uzyskania pozwolenia na budowe inwestor moze wprowadzi¢ zmiany, ktére kazdorazowo beda
wycenione i zatwierdzone przez inwestora i wykonawce z okre$leniem ewentualnej zmiany terminu wykonania robot.
Strony uzgodnily, Ze umowa przyrzeczona zostanie zawarta najpdzniej do 31 marca 2013 r. i cena wynikajaca z
umowy przedwstepnej obowiazuje tylko do tej daty. Zamawiajacy przyjmowal na siebie szereg obowigzkéw, w tym
obowiazek przedstawienia zezwolenia na budowe. Wykonawca zobowiazat sie do przedstawienia zamawiajacemu listy
architektow, ktérym inwestor bedzie mog} zleci¢ wykonanie prac, do ktoérych umowa zobowigzany byl zamawiajacy.
Przewidziano dla inwestora mozliwo$¢ odstapienia od umowy w sytuacji nie otrzymania zezwolenia na budowe.

W dniu 31 pazdziernika 2012 r. powod dokonal wplaty zadatku w wysokoéci 40 ooozl. Uzyskaniem pozwolenia na
budowe mial sie zaja¢ architekt R. L. wspolpracujacy z powodem oraz konstruktor A. M. wspolpracujacy z pozwanym.
Przygotowanie ostatecznego projektu budowlanego przedluzalo sie. Kiedy wykonawca otrzymal projekt ostateczny i
stwierdzil, ze projekt zaktada wzrost o jedno pietro (poddasze) i zawiera zmiany w stosunku do pierwotnych rozwigzan
standardowych przewidzianych w umowie przedwstepnej, dokonal nowej wyceny. Ponowna wycena poprzedzona byta
mailem z dnia 29 marca 2013r., skierowanym do inwestora, z propozycja spotkania celem poczynienia ustalen w tym
kierunku. Pozwany wskazal na elementy wplywajace znaczaco na podwyzszenie ceny. Mailem z dnia 3 kwietnia 2013r.
wykonawca przestal inwestorowi nowa skalkulowana cene i ponownie zaproponowal spotkanie. Kolejnym mailem
z dnia 18 kwietnia 2013r. przestano powodowi projekt umowy z zalacznikami proszac o jej podpisanie i przestanie
zwrotne.

W projekcie umowy cena, za ktéra pozwana miata wybudowaé dom byla wyzsza o 154 225,12z} niz cena uzgodniona
w umowie przedwstepne;j.

Powod nie podpisal umowy w zaproponowanej wersji i w dniu 21 kwietnia 2013r przeslal maila, w ktérym
poinformowal, Ze nie przyjmuje oferty i prosi o zwrot zaliczki.

W dniu 17 maja 2013r. powod przestal do pozwanego pismo, w ktérym poinformowat spoélke (...), ze odstepuje
od umowy z dnia 29 pazdziernika 2012 r. i zazadal zwrotu zadatku w podwojnej wysokoSci. W pismie wskazal, ze
przyczyna odstapienia jest to, ze pozwana nie wykonala Umowy Przedwstepnej w ten sposob, ze do zawarcia umowy
przyrzeczonej nie doszlo z przyczyn lezacych po stronie wykonawcy z tego powodu, ze spotka zaproponowala ponad
dwukrotna zwyzke wynagrodzenia.

W dniu 5 lipca 2013r. pozwana spoélka (...) ztozyla powodowi pismo, w ktorym o$wiadczyta, ze odstepuje od umowy,
oraz ze brak bylo podstaw do odstapienia od umowy przez zamawiajgcego, co oznacza spelienie sie przestanek do
zatrzymania zadatku.



Dokonujac powyzszych ustalen Sad Okregowy oparl sie na zgromadzonych w aktach dokumentach, w tym tresci
zawartej umowy, korespondencji mailowej oraz pism zawierajacych o$wiadczenia stron o odstapieniu od umowy, a
takze dowodach osobowych z zeznan §wiadka zajmujacego sie przygotowaniem projektu budowlanego oraz dowodu
z przestuchania powoda w charakterze strony.

Sad Okregowy wskazal, ze $§wiadek R. L. projektowal dom dla powoda. Z zeznan tego Swiadka wynika, ze umowa
przedwstepna byla zawarta na bazie projektu koncepcyjnego, ktory zawieral jedynie rzut kondygnacji, wizualizacje,
rzut w formacie wektorowym, ktéry umozliwial dokonanie pomiaréw. Byla to zatwierdzona koncepcja. Docelowy
projekt byl robiony pézniej. W trakcie tego projektowania doszlo do wprowadzania zmiany kata nachylenia dachu( z
15 na 45 stopni), co spowodowalo konieczno$¢ zmiany konstrukeji wiezby dachowej, co spowodowalo zmiane
kubatury i powierzchni uzytkowej. Powod zamierzal mie¢ poddasze uzytkowe. To spowodowalo koniecznoéé¢ zmian
w projekcie, bo nalezalo dokonaé réwniez np. transferéw instalacji elektrycznej, wentylacji itd. Nalezalo rowniez
zabezpieczy¢ fragment budynku przed niekorzystna praca catego obiektu: kratownica, schody, strop nad parterem,
welna zmniejszajaca akustyczne dzwieki z poddasza, i inne). Wprowadzone zmiany wygenerowaly dodatkowe koszty
zwiazane z zapotrzebowaniem na dodatkowe materialy budowlane( na ustoj konstrukeyjny, na potaé¢ dachu, na izolacje
dachu, na wykoriczenie od wewnatrz , materialy na dodatkowe wzmocnienia, schody, antresola). Swiadek ten zeznal
tez, ze powod byl $wiadomy, ze koszty sie zwieksza, chociaz liczyl, Zze zmniejsza sie o mniej niz wskazala to firma (...).

Sad Okregowy wskazal tez na tre$¢ zeznan powoda, ktéry podal, ze przypuszczal, ze (...) bedzie chcial renegocjowac
umowe i byl gotowy rozmawiac o zmianie ceny, ale liczyl, ze bedzie to mniejsza zmiana cenowa.

Powod ostatecznie otrzymal zezwolenie na budowe i obecnie realizuje inwestycje poza firma pozwana. Nie jest juz
zainteresowany realizacja umowy przez firme (...).

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Okregowy uznal, ze powod nie moze domagac sie zwrotu zadatku w podwdjnej
wysoko$ci, poniewaz nie wykazal, wbrew ciazacego na nim z mocy art. 6 k.c. i art. 232 k.p.c. obowiazku, ze nie doszlo
do podpisania umowy przyrzeczonej z powodu zawinionego dzialania pozwanego, ktdry w sposob nieuzasadniony
podniost cene i nie chcial zawrze¢ umowy przyrzeczonej na warunkach z umowy przedwstepne;j.

Sad Okregowy przytoczyl tresé art. 394 § 1k.c. i uznal, ze brak zawarcia umowy przyrzeczonej w uzgodnionym terminie
spowodowany byl nie wykonaniem umowy przedwstepnej przez zamawiajacego, ktory do tej daty nie przygotowal
projektu domu i nie uzyskal zezwolenia na budowe, a tym samym nie wypehil warunkéw, do ktorych zobowiazal sie
umowa przedwstepna.

W ocenie Sadu Okregowego wing za niedopelnienie warunkdow umozliwiajacych zawarcie umowy przyrzeczonej nie
sposob obcigzaé zas wykonawcy, ktory przedstawil powodowi liste architektow, ktérzy mogliby wspoélpracowac z
architektem zamawiajacego. Na prace architektéw i terminowo$¢ wykonywanych przez nich zadan, jak tez na czas
oczekiwania na uzyskania zezwolenia na budowe, wykonawca w ocenie Sadu Okregowego nie mial zadnego wplywu.

Sad Okregowy uznal, ze bezskuteczny uplyw terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej z przyczyn lezacych po stronie
zamawiajacego zrodzil po stronie wykonawcy uprawnienie do odstapienia od umowy bez wyznaczania dodatkowego
terminu. Tym samym o$wiadczenie zamawiajacego o odstapieniu od umowy nie moze by¢ uznane za skuteczne.

W ocenie Sadu Okregowego fakt, ze bezposrednio po uplywie terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej wykonawca
nie odstapil od umowy i oczekiwal na spelnienie przez zamawiajacego warunkow do podpisania umowy przyrzeczonej,
nie spowodowal utraty uprawnien przewidzianych art. 39481 k.c., wykonawca zamierzal bowiem podpisa¢ umowe o
budowe domu, ale na innych warunkach cenowych. Odmowa zawarcia umowy przez pozwanego spowodowana byla
za$ faktem podwyzszenia ceny przez wykonawce.

Sad Okregowy wskazal, Ze cena wynikajaca z umowy przedwstepnej kalkulowana byta w oparciu o przedstawiony
przez inwestora projekt, ktéry byl zalacznikiem do umowy i jej integralng czescia. Strony przewidzialy w umowie,
ze do momentu uzyskania pozwolenia na budowe inwestor moze wprowadzi¢ zmiany, ktére kazdorazowo beda



wycenione i zatwierdzone przez inwestora i wykonawce z okresleniem ewentualnej zmiany terminu wykonania robot.
Powdd jako zamawiajacy mial wiec §wiadomosé, ze kazda zmiana bedzie przedmiotem nowej wyceny. Sad Okregowy
wskazal, ze doszlo do zmian zasadniczych w zakresie tak kubatury, jak i powierzchni uzytkowych oraz do zmiany
w zakresie rozwigzan, gdyz w umowie przedwstepnej przewidywano rozwigzania standardowe a w ostatecznym
projekcie rozwigzania odbiegajace od standardu.

Sad Okregowy wskazal, ze pozwana spotka przedstawila zamawiajacemu kalkulacje zwiekszonych kosztow, gdyz z
przedstawionej korespondencji mailowej wynikaja czesci skladowe nowej ceny za wybudowanie domu wedtug nowego
projektu, proponujac spotkania celem przyblizenia ceny i podjecia negocjacji.

Za bezzasadne Sad Okregowy uznal zarzuty powoda, Ze za opdznienia w przygotowaniu projektu ostatecznego
odpowiedzialno$¢ ponosi pozwany, poniewaz polecany przez niego konstruktor pracowal opieszale, co uniemozliwialo
prace architektowi wskazujac, ze opdznienie w przygotowaniu projektu nie mialo wplywu na zmiane ceny, ktéra byta
jedyna, jak twierdzi powod, przyczyna nie podpisania przez niego umowy przyrzeczonej.

Sad Okregowy wskazal tez, ze pozwana spolka (...) nie przyjmowala na siebie obowiazku przygotowania projektu, gdyz
to Inwestor miat obowigzek dostarczenia dokumentacji okres$lonej paragrafem 6 umowy lub zlecenia dostarczenia tej
dokumentacji wspoélpracujacemu z Wykonawcea biuru architektonicznemu. Pozwana wskazywala jedynie liste oséb,
ktorym zamawiajacy mogl zleci¢ wspolprace z architektem, ktérego sam wybral. Z uwagi na powyzsze Sad Okregowy
uznal, ze wykonawca nie bral na siebie odpowiedzialno$ci za prace biura architektonicznego i rozliczenia pomiedzy
inwestorem a tym biurem pozostaja bez wplywu na obowiazki stron z umowy z dnia 29 pazdziernika 2102 r. Zdaniem
Sadu Okregowego nie maja znaczenia tez okoliczno$ci dotyczace zakresu uprawnien posiadanych przez wskazanego
przez wykonawce konstruktora, gdyz kwestia ta nie wplynela na zmiane ceny.

W konkluzji Sad Okregowy uznal, ze skoro powdd nie chcial zawrze¢ umowy na warunkach okre$lonych umowa z dnia
29 pazdziernika 2012 r. (budowa domu wg projektu bedacego zalacznikiem do tej umowy i wg standardow okreslonych
pierwotnie), to nie podpisanie umowy przyrzeczonej obciaza powoda. Nie mozna w ocenie Sadu Okregowego przyjac,
ze zawinionym dzialaniem pozwanego bylo to, Ze nie wycenial na biezaco wprowadzanych do projektu zmian i nie
informowatl o tych zmianach na biezaco zamawiajgcego, gdyz taki obowigzek wykonawcy nie wynika z paragrafu
1 pkt 6 umowy. Strony przewidzialy wprawdzie, ze kazda zmiana bedzie kazdorazowo wyceniana i zatwierdzana
przez Inwestora, ale w sytuacji, kiedy projekt powstawal i podlegal ciaglym zmianom, do czasu, kiedy nie stal sie
ostatecznym, nie istniala potrzeba dokonywania jednostkowych, czastkowych wycen. Sad Okregowy uznal, ze wycena
zostala dokonana w momencie, kiedy projekt sie wykrystalizowal ostatecznie i wowczas mozna bylo dopiero taka
wycene przeprowadzic.

W ocenie Sadu Okregowego pozwany mial zatem prawo do odstgpienia od umowy i zatrzymania zadatku, ktory
otrzymal.

Apelacje od wyroku Sadu Okregowego wnidst powdd, zaskarzajac wyrok w zakresie oddalajgcym powodztwo co do
kwoty 40 000 z} z odsetkami od 28 maja 2013 r. do dnia zaplaty i podnoszac zarzuty:

1. naruszenia prawa procesowego tj. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez naruszenie zasady swobodnej oceny dowodow i w
rezultacie poczynienie blednych ustalen polegajacych na:

- uznaniu, ze w dniu 5 lipca 2013 r. pozwana spolka ztozyla powodowi pismo w ktorym o$wiadczyla, ze odstepuje
od umowy, podczas gdy pismo pozwanej zostalo doreczone pelnomocnikowi powoda, ktéry nie byt upowazniony do
odbioru oéwiadczen woli,

- brak ustalenia, ze pow6d zawart umowe jako konsument, co obligowalo sad do zastosowania art. 385 § 2 k.c.

2. naruszenia prawa materialnego:



- art. 385 § 2 k.c. w zw. z art.65 § 1 k.c. przez dokonanie wykladni § 1 pkt 6 umowy przedwstepnej na korzys$c
pozwanej, ktora jest przedsiebiorcg, pomimo, ze z treéci powolanego postanowienia umowy wynika, ze pozwana
powinna kazdorazowo wycenia¢ zmiany do projektu, za$ ewentualna wykladnia umowy powinna by¢ dokonana na
korzy$¢ powoda, ktory zawart umowe jako konsument;

- art. 394 § 3 k.c. przez uznanie, ze pozwany byl uprawniony do otrzymania zadatku, podczas gdy z ustalen sadu
nie wynika, ze powod ponosi wylaczng odpowiedzialno$¢ za nieprzygotowanie projektu domu oraz nieuzyskanie
pozwolenia na budowe, co w ocenie Sadu stanowilo przyczyne nie zawarcia umowy przyrzeczonej;

- art. 65 § 1 k.c. przez uznanie, ze § 9 ust. 2 umowy juz w dniu 5 lipca 2013 r. uprawnial pozwana do dostgpienia od
umowy z uwagi na brak projektu domu i pozwolenia na budowe, podczas gdy w umowie zostat wskazany termin 30
wrzesnia 2013 r. i przez przyjecie, ze § 9 ust. 2 umowy uprawnial pozwang do odstapienia od umowy bez wyznaczania
dodatkowego terminu w wypadku bezskutecznego uplywu terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej z przyczyn
lezacych po stronie zamawiajacego, podczas gdy pozwany moglby odstapi¢ od umowy jedynie w przypadku zwloki
powoda, a z ustalen sadu nie wynika, aby powod pozostawal w zwloce w dniu odstapienia od umowy przez pozwanego;

- art. 65 § 2 k.c. — poprzez uznanie, ze na podstawie § 6 ust. 2 umowy jedynie powod byl zobowigzany do przygotowania
projektu domu i uzyskania pozwolenia na budowe, mimo ze pozwany zobowiazal sie do m.in. dostarczenia wersji
architektonicznych i planéw instalacji, koordynacji w zakresie uzyskania projektu budowlanego, a zatem nie ma
watpliwosci, Ze byl podmiotem wspdolodpowiedzialnym za przygotowanie powolanych dokumentow.

Wskazujac na powyzsze zarzuty powdd wniost o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez zasadzenie na rzecz
powoda kwoty 40 000 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 28 maja 2013 r. do dnia zaplaty oraz zasadzenie na
rzecz powoda zwrotu kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego za obie instancje wedlug norm
prawem przepisanych, ewentualnie o uchylenie wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi
Okregowemu.

Pozwana Spotka wnioslta o oddalenie apelacji i zasgdzenie kosztéw postepowania apelacyjnego.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:

Apelacja powoda nie zastuguje na uwzglednienie.

Sad Okregowy dokonal prawidlowych ustalen faktycznych, ktére Sad Apelacyjny w pelni przyjmuje za wlasne.

Za bezzasadny nalezy w ocenie Sadu Apelacyjnego uzna¢ zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c., gdyz okoliczno$ci
faktyczne bedace przedmiotem zawartego w apelacji zarzutu procesowego, tj. fakt doreczenia pisma pozwanej
zawierajacego o$wiadczenie o odstapieniu od umowy przedwstepnej do rak nieumocowanego w tym zakresie
pelnomocnika powoda oraz zawarcie umowy przedwstepnej przez powoda jako konsumenta, nie majg znaczenia dla
rozstrzygniecia o zasadnoSci zadan powoda.

Bezsporne sg za$ fakty istotne, a mianowicie:

- zawarcie umowy przedwstepnej 29 pazdziernika 2012 r. w ktérej strony zobowiazaly sie do zawarcia umowy o
roboty budowlane obejmujacej wyprodukowanie i montazu domu jednorodzinnego parterowego o wielkosci 176 mkw,
zaadaptowanego do projektu (...) wg. projektu stanowigcego zalacznik nr 2 do umowy, za cene 405 000 zl brutto;

- uzgodnienie w tre$ci umowy przedwstepnej, ze inwestor do momentu uzyskania pozwolenia na budowe moze
wprowadzi¢ zmiany do projektu, ktére kazdorazowo bedg wycenione i zatwierdzone przez inwestora i wykonawce z
okre$leniem ewentualnej zmiany terminu wykonania rob6t;

- mozliwo$¢ odstgpienia od umowy przez inwestora w sytuacji nie otrzymania pozwolenia na budowe;



- wplacenie przez powoda w dniu 31 pazdziernika 2012 r. kwoty 40 000 z} tytulem zadatku;

- wprowadzenie z inicjatywy powoda istotnych zmian do projektu stanowigcego zalacznik do umowy przedwstepne;j,
obejmujacych zmiane stopnia nachylenia dachu z 15 na 45 stopni, a w konsekwencji zmiane kubatury i powierzchni
uzytkowej budynku, wykonanie poddasza uzytkowego, co spowodowalo zmiane ceny;

- przedstawienie przez pozwang Spolke projektu umowy zgodnej z ostatecznym projektem, ale z ceng wyzsza o 154
225,12 zl w stosunku do umowy przedwstepne;j;

- odmowa podpisania umowy przez powoda;

- przestanie przez powoda do pozwanej w dniu 17 maja 2013 r. pisma informujacego o odstapieniu od umowy z uwagi
na zaproponowana zmiane wysoko$ci wynagrodzenia pozwanej.

W $wietle powyzszych okolicznosci faktycznych nie ulega watpliwosci, ze od zawarcia umowy przyrzeczonej uchylit
sie powod wskazujac jako przyczyne odmowy zawarcia umowy zmiane wysokoSci wynagrodzenia naleznego pozwanej
Spolce i ze obie strony zlozyly o§wiadczenia o odstapieniu od umowy przedwstepnej, przed uzgodnionym terminem
zawarcia Umowy przyrzeczonej.

Dla oceny zasadno$ci roszczenia powoda — na tym etapie postepowania ograniczonego do zadania zwrotu uiszczonego
zadatku - istotne znacznie ma wiec kwestia, ktora ze stron skutecznie odstapila od umowy i czy niewykonanie umowy
przedwstepnej nastapilo z przyczyn obcigzajacych obie strony umowy lub na skutek okolicznos$ci, za ktore zadna ze
stron nie ponosi odpowiedzialno$ci.

Odstapienie od umowy jest wykonaniem przez jedna ze stron stosunku obligacyjnego uprawnienia prawo
ksztaltujacego, realizowanego na podstawie postanowienia zawartego w umowie wzajemnej (art. 395 § 11 art. 492
k.c.), albo wynikajacego z przepisoéw ustawy (ogdlnych - art. 4911 493 k.c. oraz szczegdlnych, np. art. 560 § 1, art. 635,
636 § 11 art. 640 k.c.).

Umowa przedwstepna jest umowa zobowiazujaca, zwykle obustronnie wiazaca, ale nie wzajemna, nie maja zatem do
tej umowy zastosowania przepisy dotyczace uméw wzajemnych, w tym art. 487 k.c. i art. 491 k.c.

W wypadku umowy przedwstepnej mozliwo$¢ odstapienia od umowy uzalezniona jest od tego, czy strony ustanowia
w treSci umowy umowne prawo odstgpienia zgodnie z zasadami wynikajacymi z art. 395 § 1 k.c., nie maja bowiem
zastosowania przepisy dotyczace ustawowego prawa odstapienia dotyczace uméw wzajemnych.

Z treSci umowy przedwstepnej zawartej przez strony wynika, ze zastrzezone zostalo prawo odstapienia od umowy
przez inwestora, ale tylko na wypadek nie uzyskania dokumentéw warunkujacych wykonanie umowy przyrzeczonej od
organdw administracji publicznej — bez prawa zwrotu zadatku, a takze dla wykonawcy - w przypadku zwloki inwestora
W zawarciu umowy przyrzeczonej, w szczegolno$ci w razie niespelnienia przez inwestora w terminie do 30 wrze$nia
2013 r. warunkow z § 6 ust. tTumowy.

W uzasadnieniu wyroku z dnia 30 stycznia 2013 r. V CSK 80/12 Sad Najwyzszy wskazal, ze zastrzezenie prawa
odstgpienia od umowy przedwstepnej w razie uchylenia sie przez kontrahenta od zawarcia umowy przyrzeczonej w

uméwionym terminie jest co do zasady dopuszczalne na podstawie art. 353" k.c.

Nie ma tez przeszkod, aby w ramach swobody umoéw strony wprowadzily do umowy dodatkowe warunki ograniczajace
mozliwo$¢ skorzystania z umownego prawa odstgpienia — uzasadnieniu wyroku z dnia 10 pazdziernika 2008 r. II
CSK 215/08 Sad Najwyzszy uznal, ze strony moga wprowadzi¢ do umowy przedwstepnej dodatkowe postanowienia,
ktoérych niewykonanie uzasadnia skorzystanie z umownego prawa odstgpienia od tej umowy.

Przepis art. 395 k.c. dopuszcza mozliwo$¢ zastrzezenia w umowie mozliwosci jednostronnego jej rozwigzania,
okreélajac jednocze$nie wymogi, jakie niezbedne sg dla uznania takiego zastrzezenia za skuteczne. Sa nimi okreélenie



terminu, w czasie biegu ktorego bedzie mozliwe skorzystanie z prawa odstapienia oraz wskazanie, czy prawo
odstgpienia przystugiwaé bedzie tylko jednej (ktorej), czy obu stronom umowy.

W ocenie Sadu Apelacyjnego postanowienia zawartej przez strony umowy przedwstepnej w zakresie umownego prawa
odstgpienia nie byly skuteczne, z uwagi na brak okreslenia terminu, w czasie ktérego bedzie mozliwe skorzystanie z
prawa odstapienia.

Niezaleznie od powyzszego nalezy wskazac, ze z tre$ci ztozonych przez obie strony oswiadczen o odstapieniu od umowy
wynika, ze wskazane zostaly inne przyczyny odstgpienia, niz okre§lone w tre$ci umowy okoliczno$ci uzasadniajgce
skorzystanie z umownego prawa odstgpienia.

Oswiadczenie o odstgpieniu od umowy powinno okresla¢ podstawe odstgpienia — w wypadku umownego prawa
odstgpienia nie zmodyfikowanego wskazaniem przyczyn uprawniajacych do jego skorzystania, wystarczy powolanie
sie na postanowienie umowne i zachowanie okre$lonego w umowie terminu, w innym wypadku — nalezy wskaza¢
takze przyczyne odstapienia.

W uzasadnieniu wyroku z dnia 15 maja 2013 r. III CSK 267/12 Sad Najwyzszy wskazal, ze odstapienie jest wyjatkiem
od zasady trwalo$ci umownych stosunkéw zobowiazaniowych, stad postanowienia umowy, przepisy regulujace
te instytucje oraz o$wiadczenia stron skladane na ich podstawie winny by¢ interpretowane $cisle. Jednostronne
o$wiadczenie woli o odstgpieniu od umowy zlozone w wykonaniu powyzszego uprawnienia ksztaltuje stosunek
prawny przez jego ustanie. W braku uprawnienia i zachowania wymogéw umownych wskazany skutek nie nastapi.
Niedopuszczalna jest tym samym ocena skutecznosci zlozonego oswiadczenia o odstgpieniu od
umowy w oparciu o inne, jak wskazane w jego tresci przyczyny i podstawy, nawet gdyby byly one
przewidziane w umowie badz wynikaly z ustawy.

Tym samym nawet w wypadku uznania, ze umowne prawo odstapienia zostalo przez strony skutecznie zastrzezone,
nie mozna uznac¢ aby zlozone przez obie strony o§wiadczenia o odstgpieniu od umowy byly skuteczne.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego dla oceny zasadnoSci roszczenia powoda istotne znacznie ma kwestia, ktéra ze stron
uchylila sie od zawarcia umowy przyrzeczonej w rozumieniu art. 390 k.c.

Zaréwno w art. 390 § 1 k.c. jakiwart. 394 § 1 k.c. chodzi o zawinione przez strony niewykonanie umowy przyrzeczonej,
a oceny w tym przedmiocie nalezy dokonywac zgodnie z zasadami wynikajacymi z art. 471 k.c.

Niewykonaniem zobowiazania (niespelnieniem Swiadczenia) z umowy przedwstepnej jest uchylanie sie od zawarcia
Umowy przyrzeczonej, przez co nalezy rozumie¢ wylgcznie bezpodstawna, nieuzasadniona odmowe zawarcia umowy
przyrzeczonej, a wiec takie sytuacje, w ktérych zobowigzany z umowy przedwstepnej dopuszcza sie §wiadomie, w
sposob zamierzony, dzialania lub zaniechania prowadzacego do niezawarcia umowy przyrzeczonej lub co najmniej
godzi sie z takim skutkiem. Jako typowe przypadki uchylenia sie od zawarcia umowy przyrzeczonej wskazuje sie
miedzy innymi takie sytuacje, gdy dluznik - wbrew swojemu obowigzkowi - zaniedbal dokonania takich czynnosci
prawnych lub faktycznych, ktére zawarcie umowy przyrzeczonej w ogole czynia mozliwym.

W ocenie Sadu Apelacyjnego nie ulega watpliwoSci, ze powdéd odmoéwit zawarcia umowy, istotne jest jednak, czy
odmowa ta byla uzasadniona, za§ w $wietle przepiséw art. 394 § 3 k.c. - czy spowodowana byla okoliczno$ciami
obcigzajagcymi pozwang Spoélke lub obie strony albo okoliczno$ciami, za ktére zadna ze stron nie ponosi
odpowiedzialnoéci, przy czym ciezar dowodu w tym zakresie obciaza powoda.

W sprawie niniejszej bezsporne jest, iz mimo okre§lenia w umowie przedwstepnej essentialia negotii umowy
przyrzeczonej, strony uzgodnily mozliwo$¢ wprowadzania przez powoda zmian do projektu budynku, z konsekwencja
w postaci zmiany wysoko$ci naleznego wykonawcy wynagrodzenia. Nie ulega tez watpliwoSci, ze powod z tego
uprawnienia skorzystal, wprowadzajac zmiany w sposob istotny zmieniajace zakres prac wykonawcy i koszt budowy.



Powod nie wykazal, ze pozwany odméwil zawarcia umowy na warunkach okreslonych w umowie przedwstepne;j,
niewatpliwie za§ zawarciem umowy na tych warunkach nie byl zainteresowany sam powodd, ktéremu zalezalo
na realizacji ostatecznego projektu, znacznie odbiegajacego od projektu stanowigcego zalacznik do umowy
przedwstepnej. Z drugiej strony, mimo $wiadomosci, ze wprowadzone zmiany musza wplynaé na wysokosé
wynagrodzenia wykonawcy, powo6d nie zaakceptowal przedstawionej przez pozwana kalkulacji wynagrodzenia i nie
podjal negocjacji w celu uzgodnienia wysokoSci wynagrodzenia. Tym samym powdd nie chcial zawrze¢ umowy ani
na warunkach okre$lonych w umowie przedwstepnej ani na innych warunkach wynikajacych z wprowadzonych z
inicjatywy powoda zmian projektu budowalnego.

Za bezzasadne Sad Apelacyjny uznal podniesione w apelacji zarzuty dotyczace statusu powoda jako konsumenta
zawierajacego umowe z przedsiebiorca, a takze dotyczace wykladni postanowien umowy, gdyz kwestie te nie maja
zadnego znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy w sytuacji, gdy zaréwno z treéci pozwu, zlozonego przez powoda
o$wiadczenia o odstapieniu od umowy i zeznanh powoda wynika, ze przyczyna dla ktérej nie doszlo do zawarcia
umowy przyrzeczonej byl spowodowany zmianami projektu wzrost wynagrodzenia wykonawcy i ze powdd nie
byl zainteresowany zawarciem umowy na warunkach okreslonych w umowie przedwstepnej. Kwestie dotyczace
opracowania dokumentacji projektowe;j i zakresu wspoldzialania stron przy uzyskaniu pozwolenia na budowe nie sa
wiec istotne dla oceny zasadnoSci roszczenia powoda.

Za bezzasadny Sad Apelacyjny uznatl tez podniesiony w apelacji zarzut naruszenia art. 385 § 2 k.c. z uwagi na brak
podstaw do uznania, ze umowa przedwstepna zostala zawarta przez strony przy uzyciu wzorca opracowanego przez
pozwana jako przedsiebiorce.

Sad Apelacyjny nie znalaz} tez podstaw do uwzglednienia zarzutu naruszenia art. 394 § 3 k.c. uznajac, ze powdd nie
podpisal umowy z uwagi na wzrost ceny, a ta wynikala z wprowadzonych przez powoda zmian projektu, niewatpliwie
pozwana Spoéltka byla gotowa do zawarcia umowy po wynegocjowaniu nowych warunkéw w zakresie ceny, z uwagi
na zakres zmian projektu dokonanych przez powoda. Tym samym to powo6d, wprowadzajac tak daleko idace zmiany
projektu, uniemozliwil realizacje umowy na warunkach okre$§lonych w umowie przedwstepnej, a zatem uchylil sie od
zawarcia umowy przedwstepnej w rozumieniu art. 3908 1 k.c., co uzasadnia zatrzymanie przez pozwana zadatku na
mocy art. 394 § 1 k.c.

Majac powyzsze na wzgledzie, Sad Apelacyjny na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil apelacje powoda jako bezzasadna.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c.



