Sygn. akt XXIVC 631/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 wrze$nia 2014 r.

Sad Okregowy w Warszawie Wydzial XXIV Cywilny
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy SSO Jacek Tyszka

Protokolant: protokolant sagdowy Beata Klimek

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 24 wrzeénia 2014 r. w Warszawie
sprawy

z powodztwa J. W.

przeciwko (...) przy ul. (...) wW.

o zaplate

oddala powddztwo.

Sygn. akt XXIV C 631/14

UZASADNIENIE

Pozwem z 22 maja 2013 roku J. W. wniost o zasgdzenie od (...) przy ul. (...) w W. kwoty 144.538,20 zt wraz z odsetkami
ustawowymi od 20 listopada 2012 roku do dnia zaplaty oraz kosztéw procesu wedtug norm przepisanych.

W uzasadnieniu powo6d wskazal, ze 16 listopada 2010 roku zawarl z (...) sp. j. z siedziba w B. przedwstepna umowe
sprzedazy, na podstawie ktorej spotka zobowigzala sie do wybudowania i sprzedania mu (...)lokali mieszkalnych wraz
z przystugujacym udzialem w nieruchomosci wspoélnej. Lokale te mialy stanowié¢ element planowanej na dziatce ewid.
or (...) usytuowanej przy ul. (...) w W. inwestycji, w przedmiocie ktorej 22 pazdziernika 2010 roku (...) sp. j. zawarla
z pozwana (...) przedwstepna umowe sprzedazy i wyodrebnienia lokali.

Ostatecznie przedmiotowa inwestycja nie zostala zrealizowana. Wsp6lnota nie mogla uzyska¢ pozwolenia na budowe
na podstawie pierwotnego wniosku z uwagi na fakt, ze planowany obiekt budowlany wykraczal poza granice dziatki
gruntu bedacego w jej wladaniu. Opdznilo to cala procedure administracyjna, dlatego tez pismem z 5 kwietnia 2011
roku zarzad (...) zlozyt P. (...). M. i Wspdlnicy sp. j. od§wiadczenie, ze z uwagi na zaistnienie powyzszych faktow
przedluza termin rozpoczecia budowy o okres przedluzenia procedury uzyskania pozwolenia na budowe. Pomimo
powyzszego zapewnienia 12 maja 2011 roku (...) zlozyla P. (...). M. sp. j. o§wiadczenie o odstapieniu od umowy. Tym
samym wylacznie z winy (...) niemozliwym stalo sie zrealizowanie inwestycji budowlanej. Rownoczesénie P. sp. j. nie
mogla wywiazaé sie z ciazacych na niej wzgledem powoda zobowiazaniach o czym poinformowala go pismem z 23
maja 2011 roku. Wskutek tego powod odstapil od zawartej z P. (...). M. i (...)sp. j. umowy przedwstepnej i zazadal
wyplacenia na jego rzecz kary umownej w kwocie 144.538,20 zl. Przystugujace powodowi roszczenie byto przedmiotem
postepowania przed Sadem Okregowym w Bialymstoku, ktéry nakazem zaplaty z 2 sierpnia 2012 roku zasadzit od
spolki (...) na jego rzecz 144.538,20 zl wraz z odsetkami ustawowymi od 21 lipca 2011 roku do dnia zaplaty. Kwota
ta stanowila jednocze$nie szkode P. (...). M. i (...) sp. j. bowiem to wylgcznie z winy (...) spdélka nie mogla zrealizowaé
umowy laczacej ja z powodem. Pismem z 22 pazdziernika 2012 roku P. (...). M. i (...) sp. j. dokonala na rzecz powoda



cesji przystugujacego jej z tytulu poniesionej szkody roszczenia. Pismem z 13 listopada 2012 roku powod wezwat (...)
do zaplaty powyzszej kwoty jednakze nie zostala ona uiszczona (k. 2-7 - pozew).

W odpowiedzi na pozew pozwana wniosla o jego oddalenie.

W uzasadnieniu pozwana wskazala, ze w zakresie zawarcia umowy z P. (...). M. i (...) sp. j. é6wczesny zarzad (...)
dzialal w tajemnicy przed czlonkami (...) oraz dopuscit sie licznych nieprawidlowosci, co wzbudzito uzasadnione
watpliwoséci co do rzetelnos$ci calego procesu negocjacyjnego i intencji zarzadu. Dlatego tez uchwala nr (...) odwolala
dotychczasowy zarzad oraz wszystkie udzielone mu pelnomocnictwa, zas uchwalg nr (...) powolala nowy Zarzad i
udzielila mu pelnomocnictwa do odstgpienia od zawartej 22 pazdziernika 2010 roku z P. (...). M. i (...) sp. j. umowy.
Zgodnie z § 3 ust. 3 tej umowy, w przypadku nieuzyskania w terminie do 30 kwietnia 2011 roku decyzji o pozwoleniu
na budowe (...) byla uprawniona do odstapienia od umowy w terminie do 15 maja 2011 roku. Powyzsze przestanki
zostaly spelnione w zwigzku z czym (...) skorzystala z przystugujacego jej prawa oraz zwrocita przekazana jej przez P.
(...). M. i (...) sp. j. kwote 40.000 zl (§ 4 ust. 1 umowy), dlatego tez roszczenie pozwu nie znajduje uzasadnienia (k.
56-67 - odpowiedzZ na pozew).

W toku postepowania strony podtrzymaly swoje stanowiska w sprawie.
Na podstawie materialu dowodowego zgromadzonego na wniosek stron Sad ustalit nastepujgcy stan faktyczny.

Aktem notarialnym z 22 pazdziernika 2010 roku (...) (...) przy ul. (...) w W. zawarla z P. (...). M. i (...) sp. j. z siedziba
w B. umowe przedwstepna ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali i ich sprzedazy, na podstawie ktoérej P. (...). M.
i Wspolnicy sp. j. miala zrealizowaé inwestycje budowlana w postaci dobudowania 2 kondygnacji do nalezacego do
(...) budynku potozonego na dzialce nr ewid. 23 przy ul. (...) w W., a nastepnie wykupié powstale w ten sposob lokale
mieszkalne. Zgodnie z § 3 ust. 3 umowy w przypadku nieuzyskania do 30 kwietnia 2011 roku decyzji o pozwoleniu na
budowe, po uplywie powyzszego terminu (...) przystlugiwalo prawo odstgpienia od umowy w terminie do 15 maja 2011
roku. W takim wypadku Wspdlnota obowigzana byla do zwrotu wyplaconej jej przez

P. (...). M.i(...) sp.]., na podstawie § 4 ust 1 umowy, kwoty 40.000 zl (k. 20-34 - umowa).

16 listopada 2010 roku P. (...). M. i (...) sp. j. zawarla z J. W. przedwstepna umowe sprzedazy (...) lokali mieszkalnych
majacych powstaé w ramach planowanej na dzialce nr ewid. (...) przy ul. (...) w W. inwestycji. Zgodnie z § 9 ust. 1
umowy stronom przystugiwalo prawo odstgpienia od umowy, przy czym strona winna zaistnialej sytuacji obowiazana
byla do wyplacenia drugiej stronie kary umownej w wysokosci(...) }acznej ceny brutto przedmiotu umowy (k. 9-19 -
umowa).

Pismem z 26 stycznia 2011 roku zarzadca nieruchomosci (...) poinformowatl P. (...). M. i (...) sp. j., ze w toku
postepowania w przedmiocie uzyskania pozwolenia na budowe organ administracyjny wskazal, ze fragment dziatki
na ktérym ma zostaé zrealizowana planowana przez strony inwestycja nie znajduje sie we wladaniu (...). Wydanie
pozwolenia mialo zatem ulec opdZznieniu przy czym zarzadca wyrazil nadzieje, ze nie spowoduje to przesuniecia
terminu rozpoczecia budowy (k. 40 - pismo).

Pismem z 5 kwietnia 2011 roku, skierowanym do P. (...). M. i W. sp. j., zarzad (...) poinformowal, ze wniosek o
pozwolenie na budowe byt obarczony bledem formalnym w postaci braku prawa dysponowania gruntem na cele
budowlane na obszarze pod planowana windg. Wskutek tego konieczne bylo wystapienie z wnioskiem o dzierzawe
niezbednego gruntu. Spowodowato to przedtuzenie procedury uzyskania pozwolenia na budowe, w zwigzku z czym
(...) wydluzyla P. (...). M. i (...) sp. j. termin rozpoczecia budowy o okres, o jaki wydluzy sie procedura (k. 39 - pismo).

Uchwala nr (...) z 11 maja 2011 roku pozwana (...) odwolala dotychczasowy zarzad jak rowniez wszelkie udzielone
mu pelnomocnictwa i powolala nowy zarzad (...). W tym samym dniu (...) podjeta uchwale nr (...) na mocy ktorej
upowaznila nowo powolany zarzad do odstapienia od zawartej z P. (...). M. i (...)sp. j. umowy przedwstepnej z 22
pazdziernika 2010 roku (k. 41-42, 113-114 - uchwaly).



Pismem z 12 maja 2011 roku (...) Ztozyla P. (...). M.i(...) sp. j. oéwiadczenie o odstgpieniu od umowy przedwstepnej z 22
pazdziernika 2010 roku w oparciu o zapis § 3 ust. 3 umowy. O powyzszym fakcie P. (...). M. i (...) sp. j. poinformowala
J. W. pismem z 23 maja 2011 roku (k. 35-36 - pismo, k. 43 - o§wiadczenie).

Pismem z 3 czerwca 2011 roku J. W. odstapitl od przedwstepnej umowy sprzedazy z 16 listopada 2010 roku i wezwal
P. (...). M. i (...) sp. j. do zaplaty kary umownej w kwocie 1.828.789,48 zL. Co do czesci powyzszej kwoty J. W. wszczal
postepowanie przed Sadem Okregowym w Bialymstoku, ktory w sprawie I Nc 63/12 prawomocnym nakazem zaplaty z
2 sierpnia 2012 roku zasadzil na jego rzecz od P. (...). M. i (...) sp. j. kwote 144.538,20 zl wraz z ustawowymi odsetkami
od 21 lipca 2011 roku do dnia zaplaty oraz koszty procesu w kwocie 1.807 z} (k. 37 - pismo, k. 38 - nakaz zaplaty w
sprawie I Nc 63/12).

Pismem z 22 paZdziernika 2012 roku P. (...). M. i Wspolnicy sp. j. o$wiadczyla, ze dokonuje na rzecz J. W. cesji
wszelkich przystlugujacych spdlce od pozwanej (...) wierzytelnoSci z tytulu szkody zwigzanej z odstapieniem przez
Wspdlnote od umowy przedwstepnej. O powyzszym fakcie P. (...). M. i (...) sp. j. poinformowala (...)pismem z 29
pazdziernika 2012 roku (k. 46, 47 - o$wiadczenia).

Powolujac sie na fakt cesji wierzytelnosci, pismem z 13 listopada 2012 roku, J. W. wezwal (...) do zaplaty kwoty
144.538,20 zt wraz z odsetkami ustawowymi od 21 lipca 2011 roku do dnia zaplaty oraz kwoty 1.807 zt (k. 44-45 -
wezwanie do zaplaty).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalit na podstawie zlozonych w toku postepowania dokumentéw, bowiem ich
wiarygodno$¢ i prawdziwo$é nie budzila watpliwosci i nie byta kwestionowana przez strony.

Sad oddalil wniosek dowodowy strony pozwanej w postaci przeprowadzenia dowodu z przestuchania w charakterze
strony czlonkéw zarzadu pozwanej - J. R. i I. R.. W ocenie Sadu zgromadzony w sprawie material dowodowy
dostatecznie wyja$nial wszystkie okolicznoSci niezbedne do merytorycznego rozpoznania niniejszej sprawy. Nie doszlo
zatem do ziszczenia sie przestanki z art. 299 k.p.c., ktory uzaleznia mozliwo$¢ dopuszczenia dowodu z przestuchania
stron od zaistnienia sytuacji, aby po wyczerpaniu Srodkéw dowodowych lub w ich braku pozostaly niewyjasnione fakty
istotne dla rozstrzygniecia sprawy. Tym samym przeprowadzenie zawnioskowanego przez strone pozwang dowodu
uzna¢ nalezalo za niecelowe.

Sad zwazyl, co nastepuje.

W niniejszej sprawie powod twierdzil, Zze pozwana (...) bezprawnie odstapila od umowy przedwstepnej ustanowienia
odrebnej wlasnoSci i sprzedazy lokali, zawartej 22 pazdziernika 2010 roku z P. (...). M. i (...) sp. j. i tym samym
spowodowala powstanie po stronie swojego kontrahenta szkody majatkowej. P. (...). M. i (...) sp. j. oéwiadczeniem z
22 pazdziernika 2012 roku dokonala na rzecz powoda cesji przystugujacych jej z tego tytutu wierzytelnosci. Zalicza
sie do nich zasadzona na rzecz powoda, w toczacym sie przed Sadem Okregowym w Bialymstoku postepowaniu I Nc
63/12, kwota 144.538,20 zl wraz z ustawowymi odsetkami od 21 lipca 2011 roku do dnia zaplaty z tytulu naleznej mu
na podstawie umowy z 16 listopada 2010 roku kary umownej. Powyzsze twierdzenia zdaniem powoda uzasadniaja
dochodzone przez niego roszczenie.

Rozwazania prawne w niniejszej sprawie nalezalo zaczaé¢ od zbadania kwestii skuteczno$ci cesji, na ktéra powolal sie
powdd. Jak bowiem wskazano na wstepie, swoje roszczenie powdd wywodzil z faktu dokonania na jego rzecz przez
P. (...). M. i (...) sp. j. cesji wierzytelnoSci przystugujacej mu od pozwanej (...). Tym samym kwestia podstawowa,
bo warunkujaca posiadanie przez powoda legitymacji czynnej w przedmiotowej sprawie, byta ocena skutecznosci
dokonanej przez P. (...). M. i (...)sp. j. cesji wierzytelnoSci. Zgodnie z art. 509 § 1 k.c. wierzyciel moze bez zgody
dluznika przenie$¢ wierzytelno$é na osobe trzecia (przelew), chyba ze sprzeciwialoby sie to ustawie, zastrzezeniu
umownemu albo wtasciwo$ci zobowigzania. Wskaza¢ nalezy, ze zar6wno w doktrynie jak i orzecznictwie nie budzi
watpliwosci, ze przelewu wierzytelnosci dokonuje sie w drodze umowy cedenta (zbywcy wierzytelnos$ci) i cesjonariusza
(nabywcy wierzytelno$ci). Jak wskazal Sad Najwyzszy w wyroku z 22 pazdziernika 1999 r., III CKN 399/98 (LEX nr



1218257) przelew wierzytelnoSci nie jest czynnoécia jednostronna, a umowa, z mocy ktérej wierzyciel - cedent przenosi
na nabywce - cesjonariusza wierzytelno$¢ przystugujaca mu wobec dtuznika. Powyzsze stanowisko potwierdza tresé
znajdujgcych sie w kodeksie cywilnym przepiséw dotyczacych cesji wierzytelnoSci, gdzie wprost mowa jest o ,,umowie
przelewu” (ktéra moze nastapi¢ w formie sprzedazy, zamiany, darowizny lub innej umowy zobowiazujacej do
przeniesienia wierzytelnosci jak wskazuje art. 510 § 1 k.c.) oraz jej stronach, tj. ,zbywcy” i ,nabywcy” wierzytelnosci.
Takie unormowanie ma istotne aksjologiczne uzasadnienie, jak bowiem zauwazyt Sad Apelacyjny w Katowicach w
wyroku z 8 listopada 2006 roku (I ACa 1043/06) nie sposdb przyjaé, ze tego typu czynno$¢ prawna, wywolujaca tak
istotne skutki nie tylko w majatku zbywecy, lecz i nabywcy a takze rodzaca czesto okres§lone dalsze obowiagzki np. w celu
skutecznego wyegzekwowania nabytej wierzytelnoSci moze by¢ dokonana na skutek jednostronnej czynno$ci prawne;.

Odnoszac powyzsze rozwazania do okoliczno$ci niniejszej sprawy nalezalo zauwazy¢, ze powod wywodzil swoje
uprawnienie do wystepowania w sprawie z datowanego na 22 pazdziernika 2012 roku dokumentu zatytulowanego
»~O8wiadczenie o cesji wierzytelnosci”. W piSmie tym P. (...). M. i (...) sp. j. stwierdza, ze dokonuje na rzecz J. W. cesji
wszelkich przystlugujacych spoélce od pozwanej (...) wierzytelnoéci z tytutu szkody zwigzanej z odstagpieniem przez (...)
od umowy przedwstepnej. Juz sam naglowek oraz tre§¢ przedmiotowego pisma wskazuje, ze nie doszlo do zawarcia
umowy cesji. Ostatecznie kwestie ta przesadza fakt, ze pismo zostalo podpisane wylacznie przez przedstawicieli P. (...).
M. i (...) sp.j. Nie doszlo zatem do wymiany zgodnych o§wiadczen woli stron, co jest niezbednym elementem umowy.
W $wietle przeprowadzonych rozwazan uznaé nalezalo, ze z uwagi na brak umowy nie doszlo do cesji wierzytelnosSci
na rzecz powoda, w zwigzku z czym nie posiadal on legitymacji do wystepowania z roszczeniem w niniejszej sprawie.

Powyzsza konstatacja wlasciwie przesadzila o wyniku postepowania, tym niemniej warto takze odnie$¢ sie do kwestii,
ktéra stanowila zasadnicza o$ sporu, tj. skutecznos$ci / dopuszezalnoSci odstgpienia przez pozwana(...) od zawartej z
P. (...). M. i (...) sp. j. umowy przedwstepnej z 22 pazdziernika 2010 roku.

Na wstepie wypada zaznaczy¢, Ze niezrozumiale bylo stanowisko powoda, ktory ostatecznie kwestionowal takze
skuteczno$é dokonanego przez pozwang odstgpienia od taczacej ja z P. (...). M. i (...) sp. j., skoro ten wlasnie fakt i
powigzana z nim rzekoma szkoda byl podstawa roszczenia pozwu. Ustalenie nieskuteczno$ci odstgpienia oznaczatoby,
ze umowa przedwstepna z 22 pazdziernika 2010 roku nadal obowigzuje pomiedzy stronami. Skoro zatem nie doszlo
do zajécia zdarzenia, z ktérego miala wyniknaé dla P. (...). M. i (...) sp. j. szkoda, to tym samym brak bylo i szkody, a
roszczenie powoda wypadalo uznaé za nieistniejace.

W ocenie Sadu nieskuteczny byl zgloszony na rozprawie 24 wrze$nia 2014 roku zarzut powoda, jakoby pozwany
nie wykazal, ze o§wiadczenie o odstapieniu od umowy zostalo doreczone P. (...). M. i (...) sp. j. w zakreSlonym w
umowie terminie. Na wcze$niejszym etapie postepowania powod okoliczno$ci tej nie kwestionowal, wprost przeciwnie
- wskazal, ze (...) zlozyla przedmiotowe oSwiadczenie 12 maja 2011 roku (k. 5 - pozew).

Stosownie do art. 395 § 1 k.c. mozliwe jest zastrzezenie, ze jednej lub obu stronom przystugiwaé bedzie w ciagu
oznaczonego terminu prawo odstgpienia od umowy. Prawo to wykonuje sie przez o$wiadczenie zlozone drugiej
stronie.

Z powyzszego przepisu wynika, ze warunkiem skutecznego zastrzezenia w umowie prawa odstapienia, jest wskazanie
komu bedzie ono przystugiwac oraz okreslenie terminu, w jakim mozna z tego prawa skorzystaé. Ponadto jak wskazal
Sad Apelacyjny w Katowicach w wyroku z 11 lipca 2013 roku (V ACa 235/13, LEX nr 1349928) nie jest wymagane na
gruncie tej regulacji wskazanie podstaw odstapienia dla jego skutecznoéci, aczkolwiek dzialajgc w granicach swobody

kontraktowej (art. 353" k.c.) strony moga polaczyé umowne prawo odstgpienia od umowy z okreélonym zdarzeniem,
tak z jego zaistnieniem, jak i niezaistnieniem.

Jak wynikalo z § 3 ust. 3 umowy z 22 pazdziernika 2010 roku w przypadku nieuzyskania do 30 kwietnia 2011 roku
decyzji o pozwoleniu na budowe (...) przystuguje, po uplywie tego terminu, prawo odstgpienia od umowy w terminie
do 15 maja 2011 roku. W takim wypadku (...) obowigzana byta do zwrotu wyplaconej jej przez P. (...). M.i(...) sp. j., na
podstawie § 4 ust 1 umowy, kwoty 40.000 zl. Z zapisu tego wynikalo, ze jedyna przestanka aktualizujaca powstanie po
stronie pozwanej (...) uprawnienia do odstapienia od umowy, byla okoliczno$¢ nieuzyskania pozwolenia na budowe w



terminie do 30 kwietnia 2011 roku, za$ jedyna konsekwencja skorzystania z niego byt obowigzek zwrotu otrzymanej
od kontrahenta kwoty. Pismo z 5 kwietnia 2011 roku, w ktérym Zarzad (...) poinformowat P. (...). M. i (...) Sp. j. o
trudnos$ciach w uzyskaniu pozwolenia na budowe nie modyfikowalo powyzszego zapisu, lecz zawierato o§wiadczenie
o wydluzeniu terminu rozpoczecia prac budowlanych, co jest o tyle niezrozumiale,

ze umowa nie okreslala terminu rozpoczecia rob6t budowlanych, lecz ich zakonczenia, okreslajac, ze ma to nastapié
do 15 pazdziernika 2013 roku. Wydaje sie, ze intencja tego o§wiadczenia bylo w istocie wydluzenie o odpowiedni okres
wladnie terminu zakonczenia robo6t, bowiem jego przekroczenie stanowilo odrebna podstawe do skorzystania przez
Wspolnote z prawa odstapienia od umowy (§ 3 ust. 4 umowy) dodatkowo obwarowanego kara umowna platna na jej
rzecz (§ 3 ust 5 umowy).

Niespornym w niniejszej sprawie bylo, ze nie udalo sie uzyska¢ wymaganego pozwolenia na budowe w terminie do 30
kwietnia 2011 roku. Brak pozwolenia byl jednakze, jak juz wskazano, jedyna i wystarczajaca podstawa uprawniajaca
(...) do odstapienia od umowy i to niezaleznie od przyczyn wystapienia tej sytuacji. Skoro strony, dzialajac w ramach
swobody kontraktowania, w taki a nie inny sposéb uregulowaly prawo odstgpienia od umowy, to skorzystanie z
tegoz prawa, w pelni dopuszczalne w Swietle postanowienn umowy, nie moglo skutkowa¢ powstaniem po stronie (...)
odpowiedzialnoSci odszkodowawczej wzgledem P. (...). M. i (...) sp. j., bowiem nie bylo to dzialanie bezprawne, a
tylko w takim przypadku mozna moéwié o winie w rozumieniu art. 415 k.c. P. (...). M. i (...) sp. j. niewatpliwie byla
w pelni $wiadoma praw i obowigzkéw stron wynikajacych z umowy z 22 pazdziernika 2010 roku, w szczegdlnoSci
za$ tego, ze jej ostateczna realizacja przed 15 maja 2011 roku, z uwagi na duza swobode jaka dysponowala (...) w
zakresie mozliwo$ci odstgpienia, nie byta wcale sprawa pewng. W takiej sytuacji zawierajac 16 listopada 2010 roku
umowe z powodem i zastrzegajac na jego rzecz wysokie kary umowne P. (...). M. i (...) sp. j. dzialala na wlasne ryzyko i
odpowiedzialno$¢. Podjeta w ramach przedmiotowego postepowania proba przerzucenia owej odpowiedzialno$ci na
pozwanag (...) byla zatem pozbawiona podstaw, a powbddztwo jako bezzasadne podlegalo oddaleniu, w zwigzku z czym
Sad orzekl jak w wyroku.

W zakresie orzeczenia o kosztach procesu wskazaé nalezalo, Ze strona wygrana byta pozwana, co w Swietle art. 109 § 1
k.p.c. wzw. zart. 98 k.p.c. obliguje sad do orzeczenia o naleznych jej kosztach z urzedu, jednakze z uwagi na fakt, ze nie
poniosta ona w toku postepowania zadnych kosztéw wydany w niniejszej sprawie wyrok nie zawieral rozstrzygniecia
w tym przedmiocie.



