Sygn. akt XX GC 69/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 stycznia 2013r

Sad Okregowy w Warszawie Sad Gospodarczy XX Wydziat Gospodarczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Agnieszka Baran
Protokolant: Protokolant sagdowy Daria Obiala

po rozpoznaniu w dniu 22 stycznia 2013 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) Spo6lki z ograniczona odpowiedzialnoScia w W.
przeciwko (...) Spodlce z ograniczona odpowiedzialno$cig w W.

o zaplate

1. zasadza od pozwanego (...) Spélki z ograniczona odpowiedzialnoécia w W. na rzecz powoda (...) Spolki z
ograniczona odpowiedzialno$cia w W. kwote 112 149,00 zk (sto dwanalcie tysiecy sto czterdziesci dziewie¢ zlotych)
wraz z ustawowymi odsetkami od 27 stycznia 2010 r. do dnia zaplaty,

2. w pozostalej czesSci powodztwo oddala,

3. zasadza od pozwanego (...) Spolki z ograniczona odpowiedzialno$cia w W. na rzecz powoda (...) Spolki z
ograniczona odpowiedzialno$ciag w W. kwote 8 090,25 zl. (osiem tysiecy dziewiec¢dziesigt 25/100 zlotych) tytulem
zwrotu kosztéw procesu.

SSO Agnieszka Baran

Sygn. akt XX GC 69/12

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 5 pazdziernika 2011 r. powod (...) spdlka z ograniczong odpowiedzialnoS$cia z siedzibag w W. (dale;j:
powdd albo P.) wnibst o orzeczenie nakazem zaplaty w postepowaniu nakazowym, aby pozwana (...) spolka z
ograniczong odpowiedzialnoécia z siedziba w W. (dalej: pozwana albo (...)) zaplacila na jego rzecz kwote 162.149,00
z} wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi od dnia 27 stycznia 2010r. do dnia zaplaty oraz z kosztami postepowania,
w tym kosztami zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu pozwu powod podniost,
iz w dniu 29 kwietnia 2008r. pomiedzy stronami postepowania zostala zawarta umowa przedwstepna na zakup
lokalu uzytkowego nr (...) o powierzchni 131,80 m® polozonego w M. przy ul. (...) na osiedlu (...). Date zawarcia
umowy przyrzeczonej okre$lono poczatkowo na dziefi 30 grudnia 2008r. Nastepnie zmieniono ja aneksem zawartym
pomiedzy stronami dnia 1 lipca 2008r na dzien 31 grudnia 2009r. Strony ustalily calkowita cene za lokal w kwocie



675.343,20 zt brutto. Powdd podnidsl, ze jeszcze przed zawarciem umowy przedwstepnej sprzedazy wplacil pozwanej
kwote 50.000 zl na poczet ceny zakupu lokalu a ponadto w trakcie trwania wskazanej umowy uiscil pozwanej kwote
112.149,00 z} tytulem zaplaty cze$ci ceny za przedmiotowy lokal. Pow6d wskazal, ze dnia 31 grudnia 2009r. pozwana
zawiadomila pisemnie, iz z powodu nie uiszczenia pozostalej czeéci ceny za lokal w terminie wskazanym w aneksie do
umowy przedwstepnej odstepuje od niniejszej umowy na zasadach w niej okreslonych. Powod wskazal, ze powyzsze
odstgpienie pozwanej od umowy uznat za bezzasadne i w zwigzku z powyzszym wezwal pozwang do zwrotu calej kwoty
wplaconej na poczet ceny czyli 162.149,00 z} powotujac sie na okolicznoéé¢, ze skoro zamierzony cel umowy nie zostat
osiagniety to wplacona zaliczka podlega zwrotowi jako Swiadczenie nienalezne, ktore powinno by¢ zwrécone w pelnym
zakresie. Pow6d uzasadniajac bezskuteczno$é odstapienia pozwanej od umowy przedwstepnej podniost, powolujac
sie na tres$¢ art. 39581 k.c., ze skuteczng przeslanka zastrzezenia prawa odstapienia jest zawarcie waznej umowy
i okreslenie terminu koncowego przyznanej kompetencji. Brak natomiast oznaczenia takiego terminu powoduje
niewazno$¢ prawa odstgpienia. Powod zaznaczyl, ze niedojscie do skutku umowy przyrzeczonej nastapilo z przyczyn
lezacych po stronie pozwanej spotki. Podnidsl, ze w umdéwionym terminie pozwana nie wywiazala sie z obowiazku
przeniesienia wlasno$ci przedmiotowego lokalu w stanie wolnym od wszelkich obcigzen, co stanowilo zasadniczy
element postanowien laczacej strony umowy przedwstepnej (pozew k. 3-4v).

W dniu 25 pazdziernika 2011 r., Sad wydal nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym, w ktorym zasadzil od
pozwanej spolki na rzecz powoda cala naleznoé¢ dochodzona pozwem wraz z ustawowymi odsetkami i kosztami
postepowania. Nakaz zaplaty zostal wydany w niniejszej sprawie pod sygn. akt XX GNc 719/11 (nakaz zaplaty k. 254).

Pismem z dnia 21 stycznia 2012 roku pozwana spétka wniosla sprzeciw od ww. nakazu zaplaty. (...) zaskarzyla nakaz
zaplaty w calo$ci i wniosla o oddalenie powoddztwa w calo$ci, dopuszczenie dowodoéw z dokumentéw i przeshuchania
stron oraz o zasadzenie od powoda na jej rzecz kosztéw procesu wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu sprzeciwu
pozwana podniosta, ze postanowienia umowy przedwstepnej okreslaly, iz czeS¢ ceny w kwocie 50.000 zt zostanie
zaplacona pozwanej tytulem zadatku w rozumieniu art. 394 k.c. (§4 ust.1 pkt a umowy), natomiast pozostala do
zaplaty cze$¢ ceny w kwocie brutto 625.343,20 zl miala by¢ przez powoda wplacona poczatkowo w terminie do dnia
30.06.2008r. nastepnie zmienionym aneksem do umowy przedwstepnej z dnia 1 lipca 2008r. na date 30.12.2009r.
Poniewaz P. nie dotrzymal zadnego z powyzszych terminéw a w rezultacie powyzsza nalezno$c¢ zostala uregulowana
tylko w czeSci. Pozwana podniosla, ze z uwagi na powyzsze okoliczno$ci nie byla zobowigzana do zawarcia umowy
przyrzeczonej. Zgodnie zatem z zapisami umowy przedwstepnej powiadomila powoda o odstapieniu od umowy z
uwagi na jej niewykonanie do dnia okre$lonego terminem oraz skorzystala z przyslugujacego jej prawa zatrzymania
otrzymanego zadatku w wysoko$ci 50.000 z} o czym poinformowala powoda. Pozwana wskazala, ze rozwigzanie przez
nig umowy przedwstepnej spowodowane bylo jej niewykonaniem przez powoda a nie jak twierdzi pow6d uplywem
terminu zawarcia umowy przyrzeczone;j.

Pozwana podnioslta takze, ze stanowisko powoda, jakoby do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo z winy
pozwanej sp6iki jest bledne. Zgodnie bowiem z zapisami zawartej przez strony umowy przedwstepnej, przeniesienie
na powoda umow3 cesji wszelkich praw i roszczen zwigzanych z przedmiotowa nieruchomoscia nastgpié powinno
przede wszystkim po zaplaceniu przez powoda calej naleznej kwoty.

Pozwana zanegowala takze okoliczno$é wystosowania przez powoda wezwania do zaplaty, podnoszac, ze zostalo ono
wyslane przez pelnomocnika z data pézniejsza niz data pozwu (sprzeciw od nakazu zaplaty k. 261-267).

W toku dalszego postepowania w sprawie strony podtrzymaty dotychczasowe stanowiska.
Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny:

Dnia 29 kwietnia 2008r. pomiedzy stronami niniejszego postepowania doszlo do zawarcia (w formie aktu
notarialnego) umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci stanowiacej lokal uzytkowy nr (...) o powierzchni

131,80 m® polozony w M. na osiedlu (...). Calkowita cene nabycia przedmiotowego lokalu ustalono na 675.343,20 z}



(82 ust 1). Ustalono takze, ze umowa przyrzeczona zostanie zawarta w terminie do dnia 30 grudnia 2008r. W dacie
zawarcia omawianej umowy pozwana spotka dzialala pod firma (...) spélka z ograniczona odpowiedzialno$cig w P..

W § 4 umowy strony ustalily takze, ze cze$é ceny kwocie brutto 50.000 zl zostanie zaplacona pozwanemu przed
zawarciem niniejszej umowy tytutem zadatku w rozumieniu art. 394 k.c. natomiast pozostala cze$¢ kwoty zostanie
zaplacona sprzedajacemu do dnia 30 czerwca 2008r. W § 2 pozwana sp6lka, jako sprzedajacy zobowiazala sie sprzedac
lokal na rzecz P. w stanie wolnym od obciazen, praw i roszczen osdb trzecich pod warunkiem ustanowienia tego lokalu
jako odrebnej nieruchomosci i pod warunkiem nabycia go od spoélki (...) sp. z 0.0. w W.. W dniu zawarcia umowy
przedmiotowy lokal uzytkowy byl obcigzony hipoteka laczna, przymusowa, kaucyjna na podstawie nieprawomocnego
nakazu zaplaty.

W § 7 umowy przedwstepnej, strony postanowily takze, ze w przypadku zaplacenia ceny przez kupujacego sprzedajacy
przeniesie na kupujgcego umowa cesji wszelkie przystugujgce sprzedajagcemu prawa i roszezenia wynikajgce z umowy
o realizacje i finansowanie budowy przedmiotowego lokalu uzytkowego.

W § 5 ust. 2 umowy postanowiono, ze w wypadku niewykonania umowy przez kupujacego, pomimo spelnienia sie
warunkéw opisanych w § 2 umowy, sprzedajacemu przystuguje prawo odstgpienia od niej i zatrzymania zadatku
w kwocie 50.000 zl. W ustepie trzecim § 5 umowy strony postanowily, ze uiszczony przez powoda zadatek w
kwocie 50.000 zl podlegaé bedzie zwrotowi na jego rzecz w sytuacji gdyby niewykonanie umowy nastapilo na skutek
okolicznoSci, za ktére zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnoéci albo, za ktére ponosza odpowiedzialno$§é obie
strony, lub w przypadku nie spelienia sie do dnia zawarcia umowy przyrzeczonej warunkéw o ktérych mowa w § 2
umowy, jak rowniez w wypadku nie otrzymania przez Kupujgcego, z przyczyn nie zawinionych przez niego, kredytu
bankowego na sfinansowanie inwestycji (umowa przedwstepna k. 8-12).

W dniu 1 lipca 2008 roku strony niniejszego postepowania podpisaly aneks do ww. umowy przedwstepnej. W § 2 tego
aneksu strony zmienily termin zawarcia umowy przyrzeczonej ustalajac, ze jej zawarcie nastapi do dnia 31 grudnia
2009 roku. Strony przesunely takze terminy zaplaty przez powoda pozostalych czeéci ceny za lokal. Strony przesunely
takze terminy, do ktorych mozliwe bedzie wystgpienie o nadanie klauzuli wykonalnosci aktowi notarialnemu - w
zakresie obowigzkow stron ustalonych w umowie przedwstepnej (aneks do umowy przedwstepnej k. 17-19).

W wykonaniu umowy zawartej z pozwang sp6ika, do 31 grudnia 2009 roku powdd dokonal zaplaty czeSci ceny lokalu
w lacznej kwocie 162.149 zl (faktury k. 20-23). Pozostala cze$¢ ceny nie zostala uiszczona przez powoda na rzecz
pozwanej spolki (okoliczno$¢ niesporna).

Pismem z dnia 31 grudnia 2009r. (...) odstapila od przedwstepnej umowy sprzedazy wskazujac, ze przyczyna
skorzystania z tego uprawnienia jest niewykonanie niniejszej umowy przez powoda, bowiem w okreslonej
postanowieniami umowy dacie nie wywiazal sie on z obowiazku zaplaty ustalonego w § 4 ust. 1 pkt b) umowy
(odstgpienie od umowy k. 24).

Dnia 18 stycznia 2010r. powdd wezwal pozwana do zwrotu calej uiszczonej przez P. kwoty w wysokosci 162.149,00 zt
wskazujac jednocze$nie, ze zgodnie z postanowieniami umowy zwrot zadatku jest mozliwy jedynie w przypadku gdyby
nie doszlo pomiedzy stronami do zawarcia umowy przyrzeczonej pomimo spelnienia sie przestanki iz przedmiotowy
lokal jest wolny od wszelkich obciazen, praw i roszczen 0s6b trzecich. Poniewaz okre$lony powyzej warunek nie zostat
spelniony nie istniejg podstawy do odstapienia od przedmiotowej umowy. P. wskazal w omawianym piSmie, ze uznaje
odstapienie od umowy przez pozwana spoltke za bezskuteczne (pismo powoda k. 25).

Pomimo uplywu terminu ustalonego w umowie przyrzeczonej (31 grudnia 2009 roku) strony nie zawarlty umowy
przyrzeczonej. Powdd nie wzywal pozwanej spotki do zwarcia umowy przyrzeczonej (okoliczno$é niesporna).

Przechodzac do oceny materiatu dowodowego zgromadzonego w niniejszej sprawie nalezy wskazac, co nastepuje.
Znaczna cze$¢ okoliczno$ci istotnych z punktu widzenia rozstrzygniecia niniejszej sprawy pozostawala niesporna
pomiedzy stronami niniejszego postepowania. OkolicznoSci te wynikaja takze ze zlozonych do akt dokumentow,



niekwestionowanych przez strony postepowania. Dokumenty te w czeSci zostaly w czeSci zlozone w formie aktu
notarialnego.

W odniesieniu do dowodu z przesluchania stron, wskazaé nalezy, ze w ocenie Sadu nie jest wiarygodny dowdd
z przeshuchania przedstawiciela powoda K. S. w czeéci, w ktérej wskazuje on jako przyczyne niezawarcia umowy
przyrzeczonej okoliczno$é nieudzielania powodowi kredytu bankowego. Okolicznos$é ta nie byta podniesiona przez
powoda w toku calego postepowania w niniejszej sprawie; takze nie zostal zgloszony zaden dowdd na potwierdzenie
tych okolicznoéci.

W pozostalym zakresie dowod z przestuchania stron nie wnidst istotnych okolicznoéci do niniejszej sprawy.
Rozbieznosé stanowisk prezentowanych w toku sprawy, jak i podczas przestuchania przedstawicieli stron
postepowania zwigzana jest z odmienna interpretacja zapisow laczacej strony umowy.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo w czesci zastluguje na uwzglednienie.

W niniejszej sprawie poza sporem pozostaje okoliczno$é, ze do 31 grudnia 2009 roku nie doszlo do zawarcia umowy
przyrzeczone;j.

Sporna kwestig pozostaje natomiast skuteczno$é odstgpienia od umowy przez pozwang spotke pismem z 31 grudnia
2009 roku oraz to, czy w $wietle przedstawionych powyzej okoliczno$ci faktycznych niniejszej sprawy, pozwana spotka
miala prawo zatrzymaé kwote uiszczong przez powoda na poczet ceny nabycia.

W pierwszej kolejnoS$ci nalezy wskazaé, ze w Swietle okoliczno$ci niniejszej sprawy, a przede wszystkim — z uwagi na
tre$¢ zawartej przez strony umowy przedwstepnej — pozwana spoltka nie miala zadnych podstaw do zatrzymania calej
uiszczonej przez powoda kwoty 162.149 zl. Z treéci § 4 umowy przedwstepnej wynika jednoznacznie, ze jedynie czesé
ceny w kwocie 50.000 z zostala przez strony potraktowana jako zadatek i — w mys$l postanowien zawartych w dalszych
paragrafach umowy — tylko taka cze$¢ kwoty uiszczonej przez powoda mogta zostaé zatrzymana przez pozwana spotke
(w razie zaistnienia wskazanych w umowie okoliczno$ci).

Wobec powyzszego — z uwagi na to, ze nie doszlo do zawarcia umowy przyrzeczonej, zwrotowi na rzecz powoda podlega
uiszczona przez niego tytulem zaliczki kwota 112.149 zk. Kwota ta zostala bowiem uiszczona jako cena nabycia lokalu,
do ktbrego to nabycia miato doj$¢ do dnia 31 grudnia 2009 roku. Poniewaz termin ten uplynal bezskutecznie, wskazana
wyzej kwota uiszczona przez powoda stala sie §wiadczeniem nienaleznym w rozumieniu art. 410 § 2 k.p.c.. Wobec
bezskutecznego uplywu terminu wskazanego w umowie przedwstepnej odpadla podstawa Swiadczenia przez powoda.

Majac na uwadze powyzsze, nalezalo uzna¢ powodztwo za zasadne cze$ciowo, tj. o zaplate kwoty 112.149 zL. W ocenie
Sadu zasadne jest rowniez zadanie zasadzenia odsetek od tej kwoty za okres wskazany w pozwie. Wskazaé nalezy,
ze w treSci § 5 ust. 4 umowy przedwstepnej, pozwana spdlka jako sprzedajacy zobowigzala sie do zwrotu na rzecz
powoda kwoty uiszczonej przez niego na poczet ceny nabycia, w terminie 7 dni od daty skierowanego do niej wezwania.
Wezwanie do zaplaty kwoty uiszczonej na poczet ceny nabycia zostalo wreczone przedstawicielowi pozwanej spotki w
dniu 19 stycznia 2010 roku, na co wskazuje adnotacja na tym piSmie (k. 25).

W ocenie Sadu, nawet gdyby uzna¢, ze powolany przepis § 5 ust. 4 umowy przedwstepnej nie ma zastosowania w
niniejszej sprawie, to i tak zasadne jest zadanie zasadzenia odsetek od ww. kwoty od dnia 27 stycznia 2010 roku.
Jak to juz zostalo wyzej podniesione omawiana cze$¢ ceny uiszczonej przez powoda stanowi §wiadczenie nienalezne.
Zobowiazanie do zwrotu nienaleznego Swiadczenia ma charakter bezterminowy (por. wyrok SN z 17 grudnia 1976
r., III CRN 289/76, LEX nr 7893 oraz uchwala SN z 6 marca 1991 r., III CZP 2/91, OSNCP 1991, nr 7, poz. 93).
Zatem — po my§li art. 455 k.c. — zwrot omawianej kwoty, jako §wiadczenia nienaleznego winien nastapié¢ niezwlocznie
po wezwaniu do jego zwrotu przez powoda. Majac na uwadze date doreczenia wezwania z 19 stycznia 2010 roku i



zakre$lony w nim termin zwrotu $éwiadczenia, nalezalo zasadzi¢ odsetki od wskazanej kwoty od 27 stycznia 2010 roku
do dnia zaplaty.

W pozostalym zakresie pow6dztwo nie zastuguje na uwzglednienie. Jak to juz zostalo wskazane, strony niniejszego
postepowania jednoznacznie nadaly czeSci ceny w kwocie 50.000 zl charakter zadatku.

Stan faktyczny niniejszej sprawy wskazuje jednoznacznie, ze zaistnialy okoliczno$ci, o ktérych mowa w umowie
przedwstepnej, a ktére uzasadniajg zatrzymanie przez pozwanag spotke zadatku uiszczonego przez powoda.

W pierwszej kolejnosci wskazaé nalezy, ze powod niezasadnie stoi na stanowisku, ze odstgpienie od umowy dokonane
przez pozwana spolke bylo bezskuteczne. Wprawdzie przepis art. 395 § 1 k.c. w zakresie w jakim odnosi sie do wymogu
oznaczenia terminu w ciggu ktérego stronom przystugiwac¢ bedzie prawo odstgpienia od umowy jest przepisem
bezwzglednie obowiazujacym i brak w umowie okre§lenia tego terminu powoduje niewaznos$¢ takiego postanowienia
umownego, to jednak przepis ten nie ma zastosowania do § 5 ust. 2 zawartej przez strony umowy przedwstepne;j.
Omawiane postanowienie umowne jest bowiem powtorzeniem treéci art. 394 § 1 k.c., regulujacego kwestie zadatku.
Ten przepis kodeksu cywilnego nie wprowadza wymogu okres$lenia terminu dla skorzystania z prawa odstgpienia od
umowy przez strone, ktéra otrzymala zadatek w wypadku niewykonania umowy przez kontrahenta. Zatem powolany
przepis § 5 ust. 2 umowy, jako wazny byl podstawa skutecznego odstgpienia od umowy przez pozwana spoélke.
Stanowi on takze wazna podstawa skutecznego zatrzymania zadatku. Okoliczno$ci niniejszej sprawy nie pozostawiajg
watpliwosci co do tego, ze powod nie wykonal umowy zawartej z pozwana, tj. do dnia 31 grudnia 2009 roku nie uiscil
calej nalezno$ci stanowiacej cene nabycia lokalu.

W ocenie Sadu, wbrew literalnemu brzmieniu § 5 ust. 2 umowy, pozwanej spdlce przystuguje prawo zatrzymania
zadatku uiszczonego przez powoda, pomimo, ze do dnia 31 grudnia 2009 roku nie speily sie warunki, o ktérych
mowa w § 2 umowy przedwstepnej. W ocenie Sadu za takim stanowiskiem przemawiaja nastepujace okolicznoSci.
W umowie przedwstepnej strony nie uzaleznily obowigzku dokonywania wplat na poczet ceny przez powoda od
spelienia sie warunkow z § 2 umowy. Dodatkowo, z tre$ci § 7 umowy wynika jednoznacznie, ze zawarcie umowy
przyrzeczonej nie bylo jedynym sposobem ,wykonania” umowy przedwstepnej. W powolanym przepisie umowy
strony ustalily bowiem, ze w sytuacji gdy zostanie zaplacona reszta ceny, pozwana spdtka dokona na rzecz powoda
cesji przystugujacego jej prawa i roszczenia wynikajacego z umowy zawartej przez pozwang, a dotyczaca finansowania
budowy lokalu uzytkowego wskazanego w § 1 umowy przedwstepnej. Taki zapis umowny wskazuje jednoznacznie, ze
spelienie sie warunkéw z § 2 umowy bylo konieczne dla zrealizowania umowy przedwstepne;j.

Powolane wyzej okolicznoSci przemawiajg takze za uznaniem za bezskuteczny zapisu zawartego w § 5 ust. 3 umowy
przedwstepnej, w my$l ktérego pozwana spolka zobowiazana jest do zwrotu zadatku na rzecz powoda zadatku w
przypadku gdy nie spelia sie do dnia zawarcia umowy przyrzeczonej warunki, o ktéorych mowa w § 2 umowy
przedwstepne;j. Spelnienie tego postanowienia umownego wykluczatoby catkowicie realizacje postanowien zawartych
w & 7umowy (o ktorych wyzej mowa). Wskazaé bowiem nalezy, ze cesja miala zosta¢ dokonana przez pozwanag spotke,
po dokonaniu zaplaty calej ceny przez powoda. Nadto w § 7 umowy strony postanowily, ze na poczet ceny cesji pozwana
spolka zaliczy cale umowne wynagrodzenie (uiszczone przez powoda), w kwocie 675.343,20 zl.

Majac na uwadze powyzsze, nie ma — zdaniem Sadu — podstaw do zasadzenia na rzecz powoda pozostalej czesci
zadanej pozwem kwoty (50.000 zl). W tym zakresie powddztwo, jako niezasadne, zostalo oddalone.

O kosztach orzeczono na podstawie art. 100 k.p.c.. Majac na uwadze, ze powddztwo zostalo uwzglednione w okoto
69 %, taka czeS¢ kosztéw poniesionych przez powoda Sad zasadzil na jego rzecz od pozwanej spo6tki (8090,25 zl). Na
uwzglednione koszty powoda skladaja sie: oplata od pozwu — 8.108 zl, wynagrodzenie pelnomocnika — 3.600 zl oraz
wydatek pelnomocnika w postaci oplaty skarbowej od pelnomocnictwa — 17 zl.

SSO Agnieszka Baran



