Sygn. akt. I A Ca 1206/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 lutego 2013 1.

Sad Apelacyjny w Lodzi I Wydziat Cywilny

w skladzie:
Przewodniczqcy: SSA Alicja Myszkowska
Sedziowie: SA Lilla Mateuszczyk
SO Joanna Walentkiewicz-Witkowska [del.]
Protokolant: stazysta Agata Jozwiak

po rozpoznaniu w dniu 13 lutego 2013 r. na rozprawie

sprawy z powodztwa A. G.

przeciwko Z. W.

o odszkodowanie

na skutek apelacji powodki od wyroku Sadu Okregowego w Lodzi z dnia 9 sierpnia 2012 r., sygn. akt I C 522/11
I. oddala apelacje,

II. zasadza od A. G. na rzecz Z. W. kwote 5.400 [pieé tysiecy czterysta] zlotych tytulem zwrotu kosztoéw zastepstwa
procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

I ACa1206/12

UZASADNIENIE

Powodka — A. G. i pozwany — Z. W. zawarli w dniu 30 grudnia 2010 r., w formie pisemnej, umowe przedwstepna, w
ktorej zobowiazali sie do zawarcia do dnia 28 lutego 2011 r. umowy kupna-sprzedazy nieruchomosci potozonej w S.
przy ul. (...) za cene 700.000 zt. Wobec tego, ze do zawarcia umowy przyrzeczonej ostatecznie nie doszlo, powoddka, po
ostatecznym przedmiotowym sformulowaniu powodztwa, wniosla o zasadzenie na jej rzecz od Z. W. kwoty 600.000
z} tytulem odszkodowania za szkode poniesiona przez nia w zwigzku z zaniechaniem przez niego zawarcia umowy
przyrzeczonej. Na sume dochodzong skladaja sie kwoty:

- 540.000 zl. z tytulu utraconych korzysSci w postaci dzialki o pow. 2,0241 ha,

- 1.933,56 zl. tytulem zwrotu kosztow zawarcia w formie aktu notarialnego drugiej umowy przedwstepnej sprzedazy
nieruchomodci z 6wezesnym wlascicielem nieruchomosci — S. G,



- 10.000 zk tytulem zwrotu wplaconego S. G. zadatku,

- 12.300 zl. tytulem zwrotu podatku uiszczonego od czynnos$ci cywilno-prawnych przy zawarciu umowy sprzedazy
nieruchomosci,

- 4.368,87 zl. tytulem zwrotu kosztow prowizji i odsetek,
- 5.000 zk. jako doplaty do ceny zakupu nieruchomosci, brakujacej z powodu uzyskania nizszego kredytu.

Wyrokiem z dnia 9 sierpnia 2012 r. Sad Okregowy oddalil powo6dztwo, zasadzit od powddki na rzecz pozwanego kwote
7.217 zk. tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego i postanowil nie obciazaé powodki nieuiszczonymi kosztami
sadowymi.

Rozstrzygniecie powyzsze Sad Okregowy oparl na ustaleniach opisanych w uzasadnieniu wyroku. Ustalenia te Sad
Apelacyjny akceptuje i przyjmuje za wlasne.

Bezsporna w sprawie okolicznos$cia bylo, ze strony laczyla sporzadzona na piSmie umowa przedwstepna i ze we
wskazanym w jej treSci terminie, umowa przyrzeczona nie zostala zawarta.

Odwolujac sie do art. 390 § 1 ke, regulujacego kwestie zwigzane z odszkodowaniem za nie zawarcie umowy
przyrzeczonej, Sad stwierdzil, ze powddka nie wykazala, by nie zawarcie tej umowy nastapito z przyczyn lezacych po
stronie pozwanego.

W dniu 28 lutego 2011 r., kiedy uptywal termin zawarcia umowy przyrzeczonej wskazany w umowie przedwstepnej,
powodka nie dysponowala wystarczajacymi §rodkami pozwalajacymi jej na sfinansowanie nabycia nieruchomosci.
Przy tym — twierdzac, ze to pozwany uniemozliwil jej uzyskanie kredytu przez zaniechanie dostarczenia stosownych,
zadanych przez bank dokumentbéw, nie wykazala, by nie uzyskala kredytu jedynie z powodu braku dokumentéw,
ktoérych nie udostepnit jej pozwany. Przede wszystkim jednak nie wykazala, by przed terminem zawarcia umowy
przyrzeczonej podjela kroki zmierzajace do uzyskania kredytu. Wszystkie zlozone przez pow6dke do akt dokumenty
dowodzace jej staran o przyznanie kredytu, pochodza z okresu po dacie, w ktérej umowa przyrzeczona miala by¢
zawarta. W takiej sytuacji sprzedaz przez pozwanego przedmiotowej nieruchomosci osobie trzeciej w dniu 11 kwietnia
2011 r. nie byla naruszeniem zawartej z powdédka umowy przyrzeczonej.

Powodka nie wykazala takze, by — jak twierdzila — strony zawarly w kwietniu 2011 r. porozumienie o przedtuzeniu
terminu zawarcia umowy przyrzeczonej poprzez przyjecie przez pozwanego kwoty 55.000 zl. jako zaliczki na poczet
zakupu nieruchomoéci. Przyjmujac ta zaliczke pozwany o$wiadczyl, ze ewentualny aneks do umowy przedwstepne;j
podpisze po konsultacji z prawnikami. Aneks ten nie zostal jednak podpisany przez strony, zatem nie ma podstaw
do przyjecia, by pozwany w wazny spos6b zobowigzal sie do zawarcia z powddka umowy sprzedazy nieruchomoéci w
nowym terminie, do tego nie okre§lonym jasno przez strony.

Niezaleznie od powyzszych argumentéw Sad podnidsl, ze przewidziana w art. 390 § 1 kc odpowiedzialno$é za nie
zawarcie umowy przyrzeczonej jest ograniczona do tzw. ujemnego interesu umownego, czyli straty rzeczywistej i
utraconych zyskow, ale tylko poniesionych w zwigzku z zawarciem umowy przedwstepnej, a nie takich, ktore wiazalyby
sie z nie zrealizowaniem umowy przyrzeczonej. Odpowiedzialno$é¢ ta nie obejmuje zatem strat i utraconych korzysci,
powstalych w zwiazku z tym, ze umowa przyrzeczona nie zostala zawarta. Tymczasem — pow6dka ewidentnie zada
odszkodowania za straty i utracone korzysci powstale w zwigzku z nie zawarciem umowy przyrzeczonej, zadanie to
zatem, jako pozbawione podstawy prawnej, jest nieuzasadnione.

Od wyroku Sadu Okregowego powddka zlozyla apelacje.

Zarzucila poczynienie przez Sad blednych ustalen i naruszenie zasady swobodnej oceny dowodéw przez przyjecie, ze:



- powodka po zawarciu umowy przedwstepnej nie zwracala sie do pozwanego o dostarczenie dokumentéw
niezbednych do zawarcia umowy przyrzeczonej,

- przez przyjecie od powddki zaliczki na zakup nieruchomosci nie doszlo do przedtuzenia terminu zawarcia umowy
przyrzeczonej,

- pozwany nie uchylil sie od zawarcia umowy przyrzeczonej , a do jej nie zawarcia doszlo z winy powo6dki w sytuacji,
gdy pozwany sprzedal nieruchomo$¢ w dwa dni po otrzymaniu od powodki zaliczki.

Zarzucila takze naruszenie art. 390 § 1 kc przez przyjecie, ze koszty poniesione w zwigzku z wyplata zaliczki dla
pozwanego, w tym koszty odsetek i prowizji od kredytéw nie pozostaja w zwiazku z nie wykonaniem umowy
przedwstepnej i ze pozwany nie uchylal sie od zawarcia umowy przyrzeczonej oraz naruszenie zasad wspolzycia
spolecznego przez nie uwzglednienie faktu, ze pozwany, nie majac zamiaru sprzedazy powoddce przedmiotowej
nieruchomodci, przyjal od niej zaliczke, Swiadomie dzialajgc na jej szkode.

Powodka zarzucila tez, ze Sad nie wskazal przyczyn, dla ktéorych odmoéwil wiarygodnos$ci dowodom przez nig
przedstawionym, a dal wiare dowodom przedstawionym przez pozwanego, cho¢ byl on réwniez zainteresowany
wynikiem postepowania, a jego zeznania s3 wewnetrznie sprzeczne.

W konkluzji powodka wniosta o zmiane wyroku poprzez uwzglednienie powodztwa.

Whiosla tez o przeprowadzenie dowodu z zeznan §wiadka L. G. — po$rednika finansowego oraz dowodu z o§wiadczenia
(...) Banku Oddzialu w S. na okoliczno$ci zwigzane z podejmowanymi przez powodke dzialaniami w celu uzyskania
kredytu na zakup nieruchomosci.

Sad Apelacyjny zwazyl:
Apelacja powddki jest nieuzasadniona.

Zarzuty apelacji i zgloszone w jej tre$ci wnioski dowodowe zmierzaja przede wszystkim do wykazania, ze nie zawarcie
umowy przyrzeczonej nie wyniknelo z przyczyn lezacych po stronie powodki, jak przyjal Sad, ale dlatego, ze uchylal
sie od jej zawarcia pozwany. Tymczasem ta okoliczno$é mialaby znaczenie dla kierunku rozstrzygniecia dopiero w
sytuacji, gdyby przedmiotem zadan zgloszonych w toku postepowania byly wydatki i naklady poniesione w zwigzku z
zawarciem umowy przyrzeczonej, jak stanowi art. 390 § 1 ke. Zadania powddki jednak pozostaja w écistym zwigzku z
nie zrealizowaniem umowy przyrzeczonej, sa wiec przede wszystkim z tej przyczyny pozbawione podstawy prawne;j.

Objete zagdaniem powodki kwoty poniesione zostaly przez nig w zwiazku z tym, Zze umowa przyrzeczona nie zostata
w wyznaczonym terminie zawarta i pozwany sprzedal nieruchomo$¢ S. G.. Powbddka zatem odkupila od S. G. czesé
tej nieruchomosci za cene przewidziang w umowie przedwstepnej dla calej nieruchomosci, stracila wiec na tej
transakeji 540.000 zl., taka byla bowiem warto$é czeéci nie odkupionej. Nastepne zadane przez powodke kwoty
roOwniez pozostaja w zwiazku z zawarciem przez powddke umowy sprzedazy nieruchomosci ze S. G.. Sa to: koszty
zawarcia z nim drugiej umowy przedwstepnej w formie aktu notarialnego, wplacony mu zadatek na poczet zakupu
nieruchomoéci, ré6znica w podatku od czynno$ci cywilno-prawnych wynikajgca z faktu, ze przedmiotem transakeji ze
S. G. bylajedynie dzialka siedliskowa z domem, a nie gospodarstwo rolne, prowizja i odsetki od kredytéw zaciggnietych
na sfinansowanie tej transakeji i r6znica miedzy cena zaplacona S. G., a uzyskanym kredytem.

Nie moze budzi¢ watpliwosci to, ze zadne z tych wydatkéw, a takze kwota 540.000 zl. nie naleza do kosztow
poniesionych w zwigzku z zawarciem z pozwanym umowy przedwstepnej. Odszkodowanie przewidziane w art. 390 §
1 ke obejmuje jedynie to, co strona by miala, gdyby umowy przedwstepnej nie zawarla.

Odpowiedzialno$é odszkodowawcza, ktorej jedna strona umowy przedwstepnej dochodzi od drugiej strony z powodu
nie zawarcia umowy przyrzeczonej, ogranicza sie w zasadzie jedynie — zaréwno w przypadku umowy przedwstepnej
o skutku "silniejszym", jak i "slabszym" — do naprawienia szkody, ktéra poniosta przez to, ze liczyla na zawarcie



umowy przyrzeczonej, tj. do pokrycia "ujemnego interesu umowy", czyli tego, co mialaby, gdyby nie zawarla umowy
przedwstepnej [art. 390 § 1k.c.], a wiec w szczegoblnosci do pokrycia kosztow zawarcia umowy przedwstepnej i kosztow
przygotowania zawarcia umowy przyrzeczonej. [tak w wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 15 paZdziernika 2009 r.
wydanego w sprawie sygn. I CSK 84/09, LEX nr 564967]. Powodka nawet nie twierdzi, by poniosta jakiekolwiek
koszty w zwigzku z zawarciem umowy przedwstepnej [np. koszty sporzadzenia aktu notarialnego, koszty podrozy,
oplaty fiskalne, oplaty zwigzane z uzyskaniem potrzebnych dokumentéw]. Do czasu uplywu terminu zawarcia umowy
przyrzeczonej nie zaciagnela tez kredytu na poczet jej sfinansowania, nie poniosta wiec takze kosztow tego kredytu. Nie
powoluje sie rowniez np. na to, ze po zawarciu z pozwanym umowy przedwstepnej, musiala odrzuci¢ korzystniejsza
oferte zakupu innej nieruchomoéci.

Niezasadnie powodka twierdzi, ze pozwany wyrazil zgode na przedluzenie terminu zawarcia umowy przyrzeczonej
przyjmujac na jej poczet zaliczke. Nawet pomijajac wszystkie okoliczno$ci zwigzane z przyjeciem przez pozwanego
tej zaliczki, istotng okolicznoscia stojaca na przeszkodzie uznaniu tej czynnoéci za przedluzenie terminu jest to, ze
jednoczeénie strony nie ustalily nowego terminu zawarcia umowy przyrzeczonej, a termin ten nalezy do istotnych
postanowien umowy przedwstepnej [art. 389 ke].

Zwazywszy powyzsze okoliczno$ci i uznajac za zbedne rozwazanie z jakich przyczyn nie doszlo do zawarcia przez
strony umowy przyrzeczonej, apelacje powodki Sad Apelacyjny uznal za bezzasadnag, zatem podlegajaca oddaleniu na
podstawie art. 385 kpc. Na podstawie art. 98 kpc zasadzona zostala na rzecz pozwanego od powodki kwota 5.400 zt.
tytulem zwrotu kosztoéw zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.



