Sygn. aktI C 1700/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 stycznia 2014 r.

Sad Okregowy we Wroctawiu Wydzial I Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy : SSO Dominika Romanowska

Protokolant : Robert Purchalak

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 08 stycznia 2014 r. we Wroctawiu
sprawy z powoédztwa R. M.

przeciwko (...) Sp. z 0.0. SKA we W.

o zaplate

I. zasadza od strony pozwanej (...) Sp. z0.0. SKA we W. na rzecz powddki R. M. kwote 456.750 z} (czterysta piedziesiat
sze$c tysiecy siedemset piecdziesiat zlotych) wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 07 maja 2012 roku;

I1. zasadza od strony pozwanej na rzecz powodki kwote 30.055 zl tytulem kosztow procesu.

Na oryginale wlasciwy podpis,-

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 06 czerwca 2012 r. powddka, R. M., domagala sie zasadzenia od strony pozwanej (...) sp. z 0.0. we W.
zaplaty kwoty 456.750 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 077 maja 2012 r. do dnia zaplaty oraz zwrotu kosztéw
procesu.

W uzasadnieniu pozwu powddka podnioslta, ze w dniu 08 listopada 2007 r. w Kancelarii Notarialnej we W. przed
notariuszem U. G. zostala zawarta umowa przedwstepna sprzedazy lokalu mieszkalnego polozonego we W. przy ul. (...)
(KW gruntu (...)) oraz polozonego tam garazu o numerze (...) w budynku wielostanowiskowym. Na podstawie §4 ust.1
przedmiotowej umowy strona pozwana, deweloper (...) sp. z 0.0., zobowiazala sie do wybudowania lokalu opisanego
wyzej wraz z garazem do dnia 30 listopada 2008 r. Jak podata powodka, zgodnie z §10 ust. 1b umowy przedwstepne;j
przystugiwalo jej prawo do odstgpienia od umowy w przypadku zwloki sprzedajacego (strony pozwanej) w wykonaniu
przedmiotu umowy o 90 dni w stosunku do terminu okreslonego §4 ust. 1 umowy. R. M. wskazala, ze odbior lokalu
nastapil w dniu 30 marca 2009 r., a zatem 120 dni po wyznaczonym terminie , co uprawniato powodke — w jej ocenie
— do odstapienia od umowy, co tez uczynila pismem z dnia 06 marca 2012 r. domagajac sie jednoczeénie zaplaty
kary umownej w wysokoSci 5% ceny sprzedazy w terminie 14 dni od dnia odbioru o$wiadczenia o odstapieniu. Jak
podala R. M., wobec braku reakcji strony pozwanej, swoje stanowisko podtrzymala w piémie z dnia 23 kwietnia 2012
r., domagajac sie zaplaty kwoty 456.750 zl, na ktéra skladaja sie zaplacona cena sprzedazy 435.000 zt i kara umowa
w wysokosci 21.750 zl.

Nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym Sad Okregowy we Wroclawiu nakazal stronie pozwanej (...) sp. z
0.0. z siedziba we W., aby zaplacil na rzecz powddki 456.750 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 07 maja 2012 r. do



dnia zaplaty wraz z kosztami procesu w wysokoSci 22.838 zt w terminie 2 tygodni od doreczenia nakazu albo wniosta
w tymze terminie do tutejszego Sadu sprzeciw.

Strona pozwana, (...) Sp. z0.0. z siedziba we W. w ustawowym terminie wniosla sprzeciw od nakazu zaplaty zarzucajac
brak legitymacji biernej po stronie pozwanej spolki oraz bezskutecznos$é o$wiadczenia powodki w przedmiocie
odstgpienia od umowy przedwstepnej sprzedazy lokalu z dnia 08 listopada 2007 r. Podnoszac te zarzuty strona
pozwana wniosta o oddalenie powodztwa i zasadzenie kosztéw procesu na jej rzecz.

Uzasadniajac zarzut braku legitymacji biernej strona pozwana zaprzeczyla jakoby laczyla ja z powodka jakakolwiek
umowa przedwstepna sprzedazy lokalu. Pozwana spolka podala, ze strong przedmiotowej umowy, z ktérej powddka
wywodzi roszczenie, jest (...) sp. z 0.0. — sp.k., natomiast strong pozwana w niniejszej sprawie (...) sp. z 0.0.,
ktoére sa odrebnymi podmiotami. Powyzsze w przekonaniu (...) sp. z 0.0. winno skutkowaé oddaleniem powddztwa.
Niezaleznie jednak od powyzszego zarzutu strona pozwana podniosta rowniez bezskuteczno$é¢ oswiadczenia powddki
o odstgpieniu od przedwstepnej umowy sprzedazy z uwagi na zlozenie o$wiadczenia niewlasciwemu podmiotowi,
uplyw zastrzezonego w umowie terminu do zlozenia o§wiadczenia, brak ziszczenia sie warunku okre$lonego w §10 ust.
1b, na ktory powodka sie powoluje, wreszcie ze wzgledu na zrzeczenie sie prawa do odstgpienia od umowy i z uwagi
na dokonanie przelewu praw i obowigzkéw wynikajacych z przedwstepnej umowy sprzedazy na (...) Bank S.A..

Strona pozwana argumentujac pierwszy z zarzutéw, tj. zlozenie oéwiadczenia o odstapieniu niewlaéciwemu
podmiotowi, podala, ze o§wiadczenie to skierowane zostalo do (...) sp. z 0.0., ktora to spélka nie jest strona umowy
przedwstepnej sprzedazy z dnia 08 listopada 2007 r. Powyzsze, w ocenie strony pozwanej, nie moglo wywotaé skutku
w postaci ustania stosunku zobowiagzaniowego.

W przekonaniu pozwanej spotki uptynal réwniez okreSlony w umowie termin do zlozenia powyzszego o§wiadczenia.
Zgodnie z tre$cia umowy w przypadku zwloki sprzedajacego w wykonaniu umowy, przekraczajacej 9o dni, kupujacy
moze odstgpi¢ od umowy do dnia zawarcia aktu notarialnego przenoszacego na kupujacego wlasnoéé nieruchomosci.
W ocenie strony pozwanej, skoro dzien zawarcia umowy zostat okre§lony ostatecznie aneksami na dzien 31 maja 2011
r., to termin do odstapienia od umowy przystugiwal powddce do tego dnia, tj. do 31 maja 2011 1. (...) sp. z 0.0. podala,
ze w (...) sp. z 0.0. — sp. k. byla gotowa do przeniesienia wlasnosci lokalu przed tym terminem, o czym mialo §wiadczy¢
wezwanie powodki do stawienia sie w dniu 29 lutego 2012 r. w Kancelarii Notarialnej B. M. celem zawarcia ostatecznej
umowy sprzedazy.

Nastepnie strona pozwana zakwestionowala ziszczenie sie warunku okreslonego w §10 ust. 1ib umowy przedwstepnej,
tj. pozostawaniu przez sprzedajacego w zwloce z wykonaniem przedmiotu umowy, co uprawniatoby kupujacego do
odstgpienia od umowy i do domagania sie zwrotu uiszczonej ceny i zaplaty kary umownej w wysoko$ci 5% wstepnej
ceny sprzedazy. W przekonaniu pozwanej sp6tki powodka nie udowodnila, ani tez nie uprawdopodobnila zaistnienia
powyzszej okolicznoS$ci. Nadto pozwana (...) sp. z 0.0. podala, ze pow6dka nie zaplacila calej ceny sprzedazy, bowiem
zgodnie z postanowieniami umowy cena okreslona umowa byla ceng wstepng, a niezaplacona kwota sprzedazy
podlegala waloryzacji o wskaznik 0,9%: waloryzacja miala nastepowac raz w miesigcu poczawszy od dnia 01 grudnia
2007 r. Strona pozwana podniosla, ze powodka zobowigzala byla do zaplaty r6znicy w cenie w kwocie 3.660,99 zi
w zwigzku z dokonana waloryzacja, a brak uiszczenia w caloSci ceny sprzedazy powodowal, ze sprzedajacy mogl
powstrzymac sie z przekazaniem odbioru przedmiotu umowy do chwili uregulowania wszystkich zaleglych kwot.
Powyzsze prowadzi do wniosku, w ocenie pozwanej spolki, ze sprzedajacy nie pozostawal w zwloce.

Dalej pozwana spétka wskazala, ze powodka zrzekla sie w sposdb dorozumiany prawa do odstgpienia, o czym
Swiadczy¢ w jej przekonaniu miala okoliczno$é, ze R. M. dokonala odbioru lokalu mieszkalnego, wykonczyta
go na wlasny koszt celem zamieszkania, a nastepnie uzytkowala powyzszy lokal. Powyzsze w przekonaniu (...)
Sp. z 0.0. przemawia za uznaniem, ze powodka zrzekla sie uprawnienia do odstgpienia, bowiem po odebraniu
lokalu mieszkalnego nie istnieje konieczno$§é ochrony intereséw powddki zwigzanych z opdznieniem w wykonaniu
przedmiotu umowy.



Wreszcie strona pozwana podniosla, ze powodka nie ma legitymacji do wystapienia z zadaniem pozwu, nadto nie byla
uprawniona do odstapienia, albowiem wraz zawarciem przedwstepnej umowy sprzedazy powodka zawarla z (...) Bank
S.A. umowe kredytu mieszkaniowego wraz z umowa dotyczaca cesji praw i obowiagzkéw wynikajacych z przedwstepnej
umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego. W ocenie (...) sp. z 0.0. prawo do odstapienia od umowy przeszlo na podstawie
cesji wierzytelnoSci na rzecz wskazanego wyzej Banku.

W $wietle powyzszych zarzutéw w ocenie pozwanej Spolki pozew nie zastuguje na uwzglednienie.

W odpowiedzi na powyzszy sprzeciw od nakazu zaplaty powodka zaprzeczyla wszystkim twierdzeniom strony
pozwanej, ewentualnie o wezwanie (...) sp. z 0.0. — sp. k. do udzialu w sprawie w charakterze pozwanej. Odnoszac sie
do poszczegdlnych zarzutow powddka podniosla, ze: jesli chodzi o zarzut braku legitymacji biernej po stronie pozwanej
nie zakwestionowala, Ze strona przedwstepnej umowy sprzedazy byla (...) sp. z 0.0. — sp.k. Jednakze jak podala,
pomimo, ze o§wiadczenie o odstapieniu od umowy zostalo skierowane do pozwanej spolki, to jednak korespondencja
zostala podjeta przez wlasciwy podmiot, tj. (...) sp. z 0.0.- sp. k. Nadto powodka podniosla, ze pozwana zostala jezeli
nie wlasciwa osoba prawna, to jednak osoba upowazniona do reprezentacji wlaéciwego podmiotu, jakim jest (...) sp. z
0.0. — sp. k. Powddka wskazala rowniez, ze jej intencja byto pozwanie strony umowy (...) sp. z 0.0. — sp. k., jednakze dla
niej jako osoby nie posiadajacej wyksztalcenia prawniczego nazwa spoiki, ktora pozwata byta ,fudzaco podobna” do
nazwy spolki bedacej strony umowy z dnia 08 listopada 2007 r. Z ostrozno$ci procesowej jednak wniosta o wezwanie
do wziecia udzialu w sprawie w charakterze pozwanego (...) sp. z 0.0.- sp. k.

Dalej powodka podniosla, ze o§wiadczenie o odstapieniu od umowy doszlo do sprzedajacego, co wynika z pieczeci tego
podmiotu na zlozonym przez powodke piSmie, nadto (...) sp. z 0.0. — sp. k. podjela korespondencje z powddka.

Odnoszac sie z kolei do zarzutu uplywu terminu do zlozenia o§wiadczenia o odstapieniu od umowy powddka podala, ze
zgodnie z umowa przedwstepna terminem wlaéciwym do odstapienia od umowy przez kupujacego byl dzieh zawarcia
aktu notarialnego przenoszacego wlasno$¢é przedmiotowej nieruchomosci.

Powddka zaprzeczyla rowniez jakoby posiadata zaleglo$ci wobec sprzedajacego z tytulu ceny sprzedazy przedmiotu
umowy. Podala, ze z wezwania, na ktére powoluje sie strona pozwana wynika, iz to po stronie sprzedajgcego powstala
zaleglo$¢ wobec tego, ze zostaly wykazane roznice obmiarowe na korzy$¢ powddki w kwocie 4.306,45 zl.

R. M. zaprzeczyla twierdzeniu, iz poprzez czynnoSci konkludentne zrzekla sie prawa do odstgpienia od umowy.
Wskazala, ze zrzeczenie sie tego prawa moglo nastgpié¢ jedynie w przypadku zlozenia w odpowiedniej formie wobec
drugiej strony umowy o$wiadczenia o zrzeczeniu sie tego prawa.

Wreszcie powddka kwestionujac brak istnienia po jej stronie legitymacji czynnej podala, ze fakt przeniesienia
wierzytelno$ci wynikajacych z umowy przedwstepnej na bank udzielajacy kredytu nie pozbawit jej prawa dochodzenia
naleznych wierzytelno$ci wobec bezczynnoS$ci banku. Powyzsze argumenty poparla pogladami doktryny i judykatury.

Postanowieniem z dnia 17 kwietnia 2013 r. Sad Okregowy we Wroclawiu wezwal na podstawie art. 19481 kpc do udzialu
w sprawie w charakterze pozwanego (...) sp. z 0.0. — sp.k.

Obie strony procesu wyrazily zgode na zmiane po stronie pozwanej i wstapienie (...) sp. z 0.0. — sp.k. do procesu.

Pozwana, (...) sp. z 0.0. — sp.k. w odpowiedzi na pozew, wniosta o oddalenia powodztwa w caloéci i zasgdzenie
kosztow procesu. W uzasadnieniu pisma procesowego podniosla zarzuty tozsame z podniesionymi przez (...) sp. z
0.0. Z ostrozno$ci procesowej pozwana podniosta zarzut potracenia dochodzonych w niniejszym postepowaniu przez
powddke roszczen o zaplate z wierzytelnos$cig w kwocie 92.000 zl powstalg z tytulu bezumownego korzystania z lokalu
mieszkalnego polozonego we W. przy ul. (...) naliczona za okres od lipca 2009 r. do kwietnia 2013 r.

W dalszych pismach strony podtrzymaly swoje stanowiska.



Postanowieniem z dnia 05 wrze$nia 2013 r. Sad zwolnit od udziatu (...) Sp. z o.0.
Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

W dniu 08 listopada 2007 r. w Kancelarii Notarialnej we W. przed notariuszem U. G. doszlo do zawarcia miedzy (...)
SP. z 0.0. — sp. k. i R. P. (obecnie M.) przedwstepnej umowy sprzedazy, na mocy ktoérej sprzedajacy, (...) sp. z 0.0. —
sp. k. zobowiazal sie do wybudowania a kupujaca R. M. do kupienia lokalu mieszkalnego numer (...) polozonego na
drugiej kondygnacji budynku oznaczonego na projekcie budowlanym litera (...) o powierzchni uzytkowej 69,91 m2
wraz z tarasem, udzialem w nieruchomosci wspoélnej i w czesciach budynku i urzadzeniach, ktére nie stuza wyltacznie
do uzytku wlascicieli lokali oraz udzialem we wspétwlasnosci lokalu niemieszkalnego — garazu wielostanowiskowego
(82 p.1 umowy). Strony wstepng cene przedmiotu umowy ustality na kwote 428.186 z} (§3 ust.1 umowy), przy czym
kwota 21.409,30 z} miala zosta¢ zaptacona do dnia 15 listopada 2007 r., kwota 406.776,70 zt — do dnia 31 grudnia
2007 1.( §3 ust.5). Termin wykonania przedmiotu umowy zostat okre$§lony na dzien 30 listopada 2008 r. (§4 ust.1).
Natomiast zawarcie przyrzeczonej umowy sprzedazy odrebnej wlasnoéci lokalu mialo nastapic¢ w terminie 2 miesiecy
od uzyskania zaswiadczenia Prezydenta W. o samodzielnoéci lokalu, jednakze nie p6Zniej niz do dnia 30 wrze$nia
2009 r. i pod warunkiem uregulowania przez kupujacego wszystkich nalezno$ci wynikajacych z umowy (85 ust. 3).
Strony przewidzialy w umowie rowniez prawo kupujacego do odstapienia od zawartej w umowy w przypadku zwloki
sprzedajacego w wykonaniu przedmiotu umowy w stosunku do terminu okres$lonej w §4 ust. 1, tj. okreslonego na dzien
30 listopada 2008 r., przekraczajacej 90 dni. W takim wypadku kupujacy mial prawo odstapi¢ od umowy w terminie
do dnia zawarcia aktu notarialnego przenoszacego na kupujacego wlasnosé nieruchomoséci bedacej przedmiotem
umowy, a sprzedajacy byl zobowigzany do zwrotu uiszczonej ceny, jak rowniez do zaplaty kary umownej wynoszacej
5% wstepnej ceny okre$lonej umowa w terminie 14 dni od doreczenia o$wiadczenia o odstgpieniu od umowy (§10
ust.1lit. b).

Dowad:
- umowa przedwstepna sprzedazy Rep. A nr (...)wraz z zalacznikami k. 7-17

Powodka zaplaty wstepnej ceny dokonata: w dniu 13 listopada 2011 r. w kwocie 21.409,30 zl, w dniu 20 grudnia 2007
r. w kwocie 391.496 zl, w dniu 24 grudnia 2007 r. w kwocie 15.280,70 zl.

Dowdéd:
- wydruki z rachunku bankowego potwierdzajace dokonanie przelewu tytulem ceny k. 54-56

Powodka, celem zaplaty ceny przedmiotu umowy zaciagnela kredyt hipoteczny w banku (...) S.A. z siedziba we W..
Jedna z form zabezpieczenia wierzytelnoéci banku z tytulu udzielonego kredytu, do czasu ustanowienia hipoteki na
nieruchomoéci lokalowej, byl przelew wierzytelno$ci z przedwstepnej umowy sprzedazy na rzecz banku (§11 ust. 6 lit.a
umowy kredytu hipotecznego). Na podstawie umowy przelewu wierzytelnoéci z dnia 18 grudnia 2007 r. powodka,
R. M,, przelala na rzecz (...) Bank S.A. swoja wierzytelno$¢ w stosunku do (...) sp. z 0.0. — sp. k. wynikajaca z
przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia 08 listopada 2007 r. Umowa powyzsza tracila moc w razie zawarcia umowy
ostatecznej, chyba ze przed zawarciem tejze umowy kredyt zostanie splacony w catoéci.

Dowod:

- umowa kredytu hipotecznego nominowanego do CHF nr (...) Standardowe Oprocentowanie z dnia 18 grudnia 2007
r. k. 172-176

- umowa o przelew wierzytelnosci z dnia 18 grudnia 2007 r. k. 177-178

- zawiadomienie o przelewie wierzytelnos$ci k. 179



Pismem z dnia 02 grudnia 2008 r. strona pozwana poinformowata powo6dke o opdznieniach zwigzanych z
przekazywaniem mieszkan z przyczyn niezaleznych od developera. R. M. pismem z dnia 29 paZzdziernika 2009 r.
wezwala pozwang spétke do wykonania umowy z dnia 08 listopada 2007 r. poprzez zawarcie ostatecznej umowy
sprzedazy nieruchomosci lokalowej polozonej we W. przy ul. (...), nie pdzniej niz do dnia 15 listopada 2009 r. Pismem
z dnia 03 listopada 2009 r. (...) sp. zo.0. — sp. k. o§wiadczyla, ze z uwagi na brak decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie
nieruchomo$ci oraz zaswiadczenia o samodzielno$ci lokalu nie jest mozliwe zawarcie umowy ostatecznej. Rowniez
pismem z dnia 01 czerwca 2011. pozwana spotka poinformowala powodke, ze dotychczas nie zostal zZtozony wniosek
o uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie budynku, w ktérym znajduje sie lokal bedacy przedmiotem przedwstepnej
umowy sprzedazy z dnia 08 listopada 2007 r. W dniu 29 wrzesnia 2011 1. (...) sp. Z 0.0. — sp. k. poinformowala R. M.,
iz nadal nie zlozono wniosku o uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie nieruchomoséci opisanej umowa przedwstepna
z uwagi na trwajgce prace na terenie inwestycji. Strona pozwana przyznala, ze powodem opdznien w przekazywaniu
mieszkan byly op6zZnienia zwigzane z pracami wykonywanymi na terenie inwestycji. Winy jednak za nieterminowe
wykonywanie umowy upatrywala w kontrahentach pozwanej spotki, ktére nie dotrzymaly zobowigzan w zakresie
terminowego wykonania przylaczy do sieci energetycznych i infrastruktury odpowiadajacej za podlaczenia do Sciekow.

Dowdéd:
- korespondencja stron dotyczgca zawarcia umowy ostatecznej k. 191-197
- przestuchanie przedstawiciela strony pozwanej e-protokot z dnia 11 grudnia 2013 r. 21:37-22:13, 22:20

Strony zawarly aneksy do umowy z dnia 08 listopada 2007 r., dokonujac zmian w zakresie tresci §5 ust. 3 okreslajacego
termin zawarcia umowy ostatecznej sprzedazy odrebnej wlasnosci lokalu. I tak aneksem z dnia 19 listopada 2009
r. strony uzgodnily, ze umowa ostateczna zostanie zawarta w terminie 2 miesiecy od uzyskania za$wiadczenia
Prezydenta W. o samodzielno$ci lokalu, jednak nie pdzniej niz do dnia 30 wrzeénia 2010 r., aneksem z dnia 20
wrze$nia 2010 r. termin zawarcia umowy ostatecznej zostal ustalony na dziefi 31 marca 2011 r., a aneksem z dnia 22
marca 2011 r. na dziefi 31 maja 2011 1.

Dowod:

- aneks do przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia 19 listopada 2009 r. rep. A nr (...) k. 46-46v
- aneks do przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia 20 wrzeénia 2010 r. rep. A nr (...) k. 47-47v
- aneks do przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia 22 marca 2011 r. rep. A nr (...)k. 48-49

Strona pozwana pismem z dnia 16 marca 2009 r. zawiadomila pow6dke o mozliwosci dokonania odbioru przedmiotu
umowy, informujac jednoczeénie o dokonanej waloryzacji ceny wstepnej ustalonej na kwote 3.660,99 zl. Dokonujac
obmiaréw w przedmiotowym lokalu, ustalono, iz powierzchnia uzytkowa lokalu jest mniejsza niz zakladano w umowie
przedwstepnej, wobec czego réznica w cenie wyniosta 4.306,45 z}. Zgodnie z powyzszym powodce przystugiwala od
pozwanej wierzytelnos¢ w kwocie 645,46 zk. Powodka nie miala zatem zadnych zobowiazan pienieznych wobec spotki
(...) sp. z 0.0., powyzsze rOwniez zostalo potwierdzone wydaniem powodce lokalu do uzytkowania.

Dowéd:

- zawiadomienie strony pozwanej skierowane do powddki k. 102;

- przestuchanie powodki e-protokoél z dnia 11 grudnia 2013 r. 11:20-12:52, 16:00-16:52
R. M. uzytkowala sporny lokal mieszkalny od pazdziernika 2009 r. do 31 maja 2012 .

Dowéd:



bezsporne, nadto zestawienia zuzycia licznikow k. 73-76

Zaswiadczenie o samodzielnosci lokalu bedacego przedmiotem umowy przedwstepnej z dnia 08 listopada 2007 r.
zostalo wydane dopiero w dniu 06 lutego 2012 r. Wobec powyzszego pismem z dnia 10 lutego 2012 r. strona pozwana
wezwala powddke do zawarcia umowy ostatecznej sprzedazy nieruchomos$ci opisanej w umowie przedwstepnej z dnia
o8 listopada 2007 r., wskazujgc miejsce i termin zawarcia umowy — 29 lutego 2012 r. Na wyznaczony termin powddka
nie stawila sie, albowiem bedac w zaawansowanej ciazy przebywala na zwolnieniu lekarskim.

Dowod:

- zaSwiadczenie nr (...) wydane przez Prezydenta W. o samodzielnoéci lokalu nr (...) polozonego we W. przy ul. (...)
k. 50

- pismo pozwanej do powodki z wezwaniem do zawarcia umowy ostatecznej k. 51
- - przestuchanie powodki e-protokél z dnia 11 grudnia 2013 r. 16:35-18:52

Powddka, R. M., w dniu 06 marca 2012 r. zlozyla wobec strony pozwanej o§wiadczenie o odstapieniu od umowy
przedwstepnej w zwiazku ze zwloka sprzedajacego w wykonaniu umowy, tj. przekroczeniem terminu do wykonania
przedmiotu umowy o 90 dni w stosunku do dnia 30 listopada 2008 r. Pismo zostalo wprawdzie skierowane do (...)
Sp. Z 0.0., jednakze z pieczeci znajdujacej sie na piSmie wynika, ze zostalo ono przyjete przez (...) sp. z 0.0. — sp. k,, tj.
przez strone umowy z dnia 08 listopada 2007 r. Jednoczeénie powoddka wezwala strone pozwang do zwrotu ceny oraz
zaplaty kary umownej. Pismem z dnia 23 kwietnia 2012 r. powddka podtrzymala swoje o§wiadczenie o odstgpieniu
od umowy, wzywajac jednocze$nie do zaplaty kwoty 436.750 zl, na ktora skladaly sie cena w wysokos$ci 435.000 zi
oraz kara umowna w wysoko$ci 21.750 zl.

Dowod:

- pismo pozwanej do powo6dki z wezwaniem do zawarcia umowy ostatecznej k. 51
- oéwiadczenie powodki o odstapieniu od umowy z dnia 06 marca 2012 1. k. 6

- ostateczne przesadowe wezwanie do zaplaty z dnia 23 kwietnia 2012 r. k. 5
Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie w caloéci.

Stan faktyczny w niniejszej sprawie Sad ustalil w oparciu o dokumenty: przedwstepna umowe sprzedazy z dnia 08
listopada 2007 r., aneksy do umowy, korespondencje stron, o§wiadczenie o odstapieniu od umowy, wezwanie do
zaplaty skierowane do strony pozwanej, zaswiadczenie o samodzielno$ci lokalu, wydruki z rachunku bankowego,
umowe kredytu hipotecznego i umowe cesji wierzytelnoSci. Warto§¢ dowodowa tychze dokumentéw nie byla przez
strony kwestionowana, réwniez Sad nie znalazl podstaw, aby odmoéwi¢ im wiarygodnoéci. Ustalen Sad dokonal
rowniez w oparciu o dowody osobowe: zeznania stron. Sad oddalit wniosek o przeprowadzenie dowodu z wyroku Sadu
Okregowego w Warszawie z dnia 09 lutego 2011 r. i wyroku Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 15 grudnia 2011
r., poniewaz zostaly one powolane na okoliczno$¢ niekwestionowang przez powddke, a mianowicie dopuszczalnoéc
stosowania w umowie klauzuli waloryzacyjnej dla ustalenia ostatecznej ceny sprzedazy przedmiotu umowy z dnia 07
listopada 2007 r. Oddalono réwniez wniosek o dopuszczenie dowodu z zeznan $wiadka I. M., ktora zostala powolana
na okoliczno$¢ przyczyn odmowy zawarcia umowy ostatecznej w dniu 29 lutego 2012 r. u notariusza przez powodke
z uwagi na to, ze byla ona Swiadkiem tego spotkania jako przedstawiciela spolki (...) sp. z 0.0. — sp. k. W przekonaniu
Sadu dowdd ten nie mial znaczenia dla rozstrzygniecia w niniejszej sprawie (art.227 kpc). W ocenie sadu nieistotna
byla przyczyna, dla ktérej nie doszlo do zawarcia umowy w dniu 29 lutego 2012 r., a ponadto z zeznah powddki, ktorej
sad dal wiare, wynika, iz nie stawila sie u notariusza z powodéw zdrowotnych.



Podstawa prawna zadania pozwu bylo prawo do odstapienia od umowy przewidziane w § 10 ust.1 lit. b umowy
przedwstepnej sprzedazy, ktore aktualizowalo sie w przypadku zwloki sprzedajgcego w wykonaniu przedmiotu umowy
w stosunku do terminu okre$lonej w §4 ust. 1, tj. okre§lonego na dzien 30 listopada 2008 r., przekraczajacej
90 dni. Przed przystapieniem do rozwazan nad zasadno$cia powodztwa kilka uwag poczyni¢ nalezy na temat
umownego regulacji prawa odstapienia od umowy. Zgodnie z treécia art. 395 § 1 kc mozna zastrzec w umowie, ze
jednej lub obu stronom przystugiwaé bedzie w ciagu oznaczonego terminu prawo odstapienia od umowy. Prawo
to wykonywa sie przez o$wiadczenie zlozone drugiej stronie. Jak wynika z powyzszego odstapienie od umowy
obwarowane zostalo dwoma wymogami ustawowymi: okre§leniem terminu, w czasie biegu ktérego bedzie mozliwe
skorzystanie z prawa odstapienia, wskazaniem, czy prawo odstgpienia stuzylo bedzie tylko jednej (oraz ktérej) czy obu
stronom umowy. Wprowadzenie terminu, ograniczajacego wykonywanie prawa odstapienia wynika z koniecznosci
ograniczenia elementu niepewnosci, jaki wprowadza do stosunku zobowiazaniowego zastrzezenie prawa odstapienia.
W orzecznictwie slusznie wskazano, ze okreSlenie terminu moze nastgpi¢ nie tylko przez podanie konkretnej daty
czy przedzialu czasu, ale takze przez wskazanie pewnego zdarzenia; jednak musi to by¢ takie zdarzenie, ktére — przy
rozsadnej ocenie sytuacji — powinno nastapié, np. nadejscie pory roku, osiagniecie okreslonego wieku (por. wyrok
SN z dnia 5 czerwca 2002 r., I CKN 701/00, OSP 2003, z. 10, poz. 124). Odstgpienie od umowy stanowi prawo
ksztaltujace, ktore realizowane jest przez jednostronne o$wiadczenie zloZzone drugiej stronie umowy, zgodnie z art.
61 kc. Poglad ten znajduje potwierdzenie w tredci art. 395 § 1 ke, ktéry w zdaniu drugim stanowi expressis verbis, ze
prawo odstgpienia od umowy wykonywa sie przez o§wiadczenie ztozone drugiej stronie (por. wyrok SA w Warszawie
z dnia 15 wrze$nia 1997 r., I ACa 534/97; wyrok SA w Katowicach z dnia 3 lipca 2008 r., V ACa 199/08; wyrok SN z
dnia 13 pazdziernika 1992 r., IT CRN 104/92).

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy wskaza¢ nalezalo, iz prawo do odstapienia od umowy
zostalo okreslone zgodnie z wymogami ustawowymi. Zgodnie z § 10 ust.1 lit. b w przypadku zwloki sprzedajacego
w wykonaniu przedmiotu umowy w stosunku do terminu okreslonego w §4 ust. 1 umowy, przekraczajacej 90 dni,
kupujacy mial prawo odstapi¢ od umowy w terminie do dnia zawarcia aktu notarialnego przenoszacego na kupujacego
wlasno$¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem umowy, a sprzedajacy byt zobowigzany do zwrotu uiszczonej ceny, jak
rowniez do zaplaty kary umownej wynoszacej 5% wstepnej ceny okreslonej umowa w terminie 14 dni od doreczenia
o$wiadczenia o odstgpieniu od umowy. Ostatecznie termin wykonania przedmiotu umowy zostal okreslony na
31 maja 2011 r. (aneks z dnia 22 marca 2011 r.). Bezspornie ustalono natomiast w niniejszej sprawie, ze strona
pozwana byla gotowa do wykonania umowy dopiero w lutym 2012 r. Powyzsza okoliczno$¢ zostata wykazania przez
powddke dokumentami zalgczonymi do pozwu, a nastepnie potwierdzona przez przedstawiciela strony pozwanej. Na
podstawie wskazanej okoliczno$ci Sad ustalil, ze pozwana spdtka przekroczyla termin wywiazania sie z zobowigzania
ustalony ostatecznie na dzien 31 maja 2011 r. o co najmniej 90 dni. W przekonaniu Sadu opdznienie to mialo
charakter zawiniony po stronie pozwanej, co przesadza stanowczo, iz po stronie powodowej zaktualizowalo sie prawo
do odstapienia od umowy, co tez powodka skutecznie uczynila. Powodka jako uprawniona z umowy z dnia 08
listopada 2007 r. zlozyla o$wiadczenie wobec strony pozwanej o odstgpieniu od umowy w terminie wskazanym w
przedmiotowej umowie, tj. do dnia podpisania aktu notarialnego. Zauwazy¢ nalezy, iz wprawdzie strona pozwana
termin do podpisania aktu notarialnego przenoszacego wlasno$¢ nieruchomosci lokalowej nr 5 polozonej przy ul.
(...) we W. wyznaczyla na dzien 29 lutego 2012 r., to jednak jak Sad w toku postepowania dowodowego ustalil,
powddka z przyczyn obiektywnych nie mogla stawié¢ sie w wyznaczonym terminie u notariusza. Kolejny termin zostal
ustalony na dzien 06 marca 2012 r. W tym tez dniu powodka zlozyta u pozwanej spolki o§wiadczenie o odstgpieniu od
przedwstepnej umowy sprzedazy opisanej wyzej nieruchomosci, domagajac sie jednoczeénie zwrotu zaplaconej ceny
powiekszonej o kare umowna.

Strona pozwana, (...) sp. z 0.0. - sp. k., probowala uchyli¢ sie od odpowiedzialno$ci, podnoszac szereg zarzutow
wobec powddki, zarzutéw, ktore w ocenie Sadu z przyczyn wskazanych nizej byly bezzasadne, nie znajdujac oparcia
ani w ustalonym stanie faktycznym, ani tym bardziej w przepisach prawa czy postanowieniach umownych. I tak
pozwana spolka zakwestionowala legitymacje powodki do wystapienia z niniejszym Zadaniem, zarzucila zlozenie
o$wiadczenia o odstgpieniu niewlaSciwemu podmiotowi, tj. nie stronie umowy przedwstepnej, podniosta zarzut
uplywu okreslonego w umowie terminu do zlozenia powyzszego o§wiadczenia, wreszcie zakwestionowala ziszczenie



sie warunku okre$lonego w §10 ust. 1b umowy przedwstepnej, tj. pozostawanie przez sprzedajacego w zwloce
z wykonaniem przedmiotu umowy. Kolejnym zarzutem bylo istnienie po stronie powodowej zaleglosci z tytulu
ceny sprzedazy w kwocie 3.660,99 zt w zwigzku z dokonang waloryzacja, nadto ze powddka zrzekla sie w spos6b
dorozumiany prawa do odstapienia, o czym Swiadczy¢ miala okoliczno$¢, ze R. M. dokonala odbioru lokalu
mieszkalnego, wykonczyla go na wlasny koszt celem zamieszkania, a nastepnie uzytkowala powyzszy lokal.

W pierwszej kolejnoSci nalezalo przeanalizowaé najdalej idacy zarzut, a mianowicie zarzut braku legitymacji czynnej
do wytoczenia powodztwa o zaplate. Uznanie, iz powodce nie przyshugiwala owa legitymacja bedaca materialnoprawng
przeslanka skutkowaloby oddaleniem powddztwa bez konieczno$ci rozwazania zasadno$ci dalszych zarzutow.
Pozwana spolka brak legitymacji powodki wywodzila z umowy cesji wierzytelnosci zawartej miedzy powodka jako
kredytobiorca a udzielajacym kredytu bankiem (...) Bank S.A. Zgodnie z treScia tej umowy z dnia 18 grudnia 2007
r. powodka przeniosta uprawnienia z umowy przedwstepnej na rzecz banku w celu zabezpieczenia praw banku z
tytulu udzielonego jej kredytu. Cesja ta miala charakter warunkowy (warunek rozwiazujacy), a mianowicie umowa
cesji wygasala w razie zawarcia umowy wlasciwej badz jezeli przed ta datg kredyt zostanie splacony w calo$ci. Strona
pozwana w powyzszym upatrywala braku po stronie R. M. uprawnienia do wystapienia z zagdaniem pozwu.

Sad nie podzielil jednak watpliwos$ci pozwanej spotki w tym zakresie. Wskaza¢ nalezy, iz faktycznie doszlo do przelewu
wierzytelno$ci z umowy przedwstepnej na rzecz banku, niemniej w ocenie Sadu nie pozbawilo to powo6dki uprawnien
do dochodzenia na drodze sadowej przystugujacych jej wierzytelnoSci w zwigzku z odstgpieniem od umowy z dnia
08 listopada 2007 r. Przede wszystkim wskazac nalezy, iz bank oczywiscie moze z tytulu dokonanej cesji zadac
zaplaty przystugujacych kupujacemu §rodkow, o ile sa one wymagalne, jednakze jezeli deweloper kwestionuje istnienie
wymagalnych wierzytelno$ci, to na kupujacym (kredytobiorcy) cigzy obowigzek domagania sie zaplaty, w tym takze na
drodze sadowej. Przekonanie przeciwne — pozbawienie powo6dki uprawnien do domagania sie zaplaty uiszczonej ceny
uzyskanej w drodze finansowania przez bank, gdy powodka wywiazuje sie z umowy kredytowej, a bank nie postawil w
stan wymagalnosci calej kwoty kredytu, ani tez nie domaga sie zaptaty naleznych kwot od dewelopera, stawialoby ja w
sytuacji, w ktorej jezeli bank pozostaje bezczynny i nie realizuje swoich uprawnien (mamy w umowie cesji do czynienia
z uprawnieniem, a nie obowigzkiem banku — podkresli¢ bowiem trzeba, iz cesja wierzytelnosci stanowila prawne
zabezpieczenie wierzytelnoSci kredytodawcy), a powddka odstepuje od umowy wobec nie wywigzania sie dewelopera
z umowy przedwstepnej, nie moglaby korzystac¢ z ochrony prawnej. Zobowigzana do §wiadczenia na rzecz banku, nie
moglaby sie domaga¢ zwrotu naleznych kwot od podmiotu, ktéry otrzymal udzielong przez bank kwote stanowiaca
cene przedmiotu umowy.

Nie mogl sie ostaé¢ rowniez zarzut zlozenia o§wiadczenia o odstgpieniu niewlasciwemu podmiotowi. Strona pozwana,
(...) Sp. z 0.0. — sp. k. zarzucila, ze powddka o$§wiadczenie o odstapieniu od umowy zlozyta podmiotowi nie bedacemu
strong umowy, tj. (...) sp. z 0.0. Sad ustalil, Ze faktycznie pismo zawierajace powyzsze o$wiadczenie zostalo
zatytulowane do (...) sp. z 0.0., jednakze wbrew twierdzeniom pozwanej spo6lki, zapoznala sie ona z treScig tego
o$wiadczenia, a zatem doszlo do niej ono w spos6b pozwalajacy sie z nim zapozna¢ (art. 6181 zd.1 kc). W ocenie Sadu
o$wiadczenie o odstgpieniu mimo blednego zatytulowania zostalo zlozone wobec wlasciwej osoby. Wskaza¢ trzeba
bowiem, iz po pierwsze: na piSmie zawierajacym o$wiadczenie o odstgpieniu od umowy jest pieczatka strony pozwanej
potwierdzajaca wplyw pisma do dewelopera bedacego strong umowy, nadto na skutek tego pisma zostala podjeta
korespondencja miedzy stronami. Strona pozwana kierowala bowiem do powo6dki pisma, w ktorych wskazywala na
nieskuteczno$¢ odstgpienia wobec braku ziszczenia sie warunkéw umownych. Powyzsze przesadza w ocenie Sadu o
bezzasadnosci podniesionego przez (...) sp. z 0.0. — sp. k. zarzutu o braku zlozenia spornego o§wiadczenia wobec niej.

Bezpodstawny okazal sie takze zarzut upltywu okreslonego w umowie terminu do zloZenia o§wiadczenia o odstgpieniu.
Wskazaé nalezy, iz umowa przedwstepna sprzedazy z dnia 08 listopada 2007 r. w sposob jasny precyzuje termin
graniczny dla realizacji prawa do zlozenia o§wiadczenia o odstapieniu od umowy — termin ten, zgodnie z §10 ust.1 lit.
b umowy, zostal okre$lony na dzien zawarcia aktu notarialnego przenoszacego wlasno$¢ nieruchomosci na nabywce.
Strona pozwana probowala dowies¢, ze skoro w umowie okre$lono ostateczny termin zawarcia umowy na dzien 31
maja 2011 r. (aneksem z dnia 22 marca 2011 1.), to po uplywie tej daty wygasalo prawo do odstgpienia od umowy. Nie
mozna w zadnym wypadku zgodzi¢ sie z argumentacja pozwanej sp6lki, ze skoro strony umowy przewidzialy termin



zawarcia umowy przyrzeczonej, to ten termin byl data graniczna, a odmienna interpretacja czynitaby niewaznym
zapis o prawie do odstapienia wobec niepewnosci co do trwaloSci stosunku prawnego. Strona pozwana zdaje sie nie
zauwazac, ze przyjecie takiej interpretacji, w sytuacji gdy do nie zawarcia umowy przyrzeczonej w terminie umownym
zachodzi z przyczyn lezacych po jej stronie, skutecznie pozbawialoby kupujacego uprawnien do odstapienia od umowy,
gdyby deweloper nie dotrzymywat terminéw umownych. Nadto podaé¢ wypada, ze strony wskazaly, ze umowne prawo
do odstapienia wykonywa¢ mozna do dnia zawarcia aktu notarialnego (termin graniczny zostal zatem okreslony przez
zdarzenie przyszle: zawarcie umowy przyrzeczonej). Zatem do dnia faktycznego podpisania umowy przenoszacej
wlasno$é nieruchomosci na nabywce powddka mogla skorzysta¢ z uprawnienia prawo ksztaltujacego, jakim jest
o$wiadczenie o odstapieniu od umowy. W ocenie Sadu powddka terminu tego dotrzymala.

Kolejnym zarzutem strony pozwanej skierowanym przeciwko zadaniu pozwu bylo zakwestionowanie istnienia po
stronie pozwanej zwloki w wykonaniu umowy. Pozwana spo6tka podniosla, ze powddka nie wykazata, jakoby deweloper
pozostawal w zwloce.

Zwloka stanowi op6Znienie kwalifikowane, ma miejsce wowczas, gdy dluznik nie spelnia $wiadczenia we wlasciwym
czasie z przyczyn, za ktoére ponosi odpowiedzialnoéé. Przy czym oceny, czy chodzi o okolicznosci, za ktore dtuznik
ewentualnie odpowiada, dokonuje sie wedlug ogblnych zasad odpowiedzialnoéci dluznika za niewykonanie lub
nienalezyte wykonanie zobowigzania (art. 471-474 kc). Nie zawsze wiec zwloka wigzala sie bedzie z zawinieniem
dluznika (nie zawsze musi by¢ przez niego zawiniona), moze bowiem wynika¢ z winy jego pomocnikéw czy
wykonawcow badz z innych przyczyn, za ktére ponosi on odpowiedzialnosé¢ (wyrok SN z dnia 29 kwietnia 1980
r., I CR 47/80). Wbrew jednak twierdzeniom strony pozwanej powodka wykazala, ze niedotrzymanie terminu
natomiast z przyczyn lezacych po stronie dewelopera. Nadto, réwniez przedstawiciel pozwanej (...) sp. z o.o.
— sp. k. podal, ze deweloper nie dotrzymal terminu z powodu nie dotrzymania z kolei terminéw przez jego
kontrahentéw. Z korespondenc;ji stron znajdujacej sie w aktach sadowych wynika, ze strona pozwana nie wystepowala
- mimo terminéw wigzacych w umowie - z wnioskiem o wydanie zezwolenia na uzytkowanie lokalu, wskazywala
bowiem na ciagle trwajace prace budowlane na inwestycji. Deweloper probowal ekskulpowac sie od zarzutu
zawinienia, jednakze, w ocenie Sadu, bezskutecznie. Deweloper jest przedsiebiorca, profesjonalista, wobec czego
winien przewidywa¢ ewentualne przeszkody w toku wykonywania inwestycji, zwlaszcza, gdy dochowanie terminu
uzaleznia od terminowos$ci wykonawcdw, kontrahentéw. Deweloper ponosi bowiem odpowiedzialnosé¢ roéwniez za
terminowo$¢ prac wykonywanych przez inne podmioty, z ktérymi zawart umowy. W niniejszej sprawie (...) sp. z 0.0.
— sp. k. podkreélala, ze op6znienia w oddaniu przedmiotu umowy w terminie nastgpily z winy (...) S.A.1i (...), ktore
mimo ,przyrzeczenia”, iz przytaczenie do sieci energetycznej i do infrastruktury wodociagowej nastapi w okreslonym
umoéwionym miedzy stronami terminie, z powyzszego sie nie wywiazaly. W przekonaniu Sadu takie argumenty ze
strony podmiotu profesjonalnego nie moga skutecznie uchyli¢ jego odpowiedzialno$ci.

Pozwana spoélka probowata rowniez wykazaé, iz powddka nie mogla odstapi¢ od umowy, bowiem prawo to bylo
uzaleznione réwniez od braku istnienia po jej stronie zaleglo$ci z tytulu ceny przedmiotu umowy. Pozwana spotka
zarzucila, iz R. M. nie wywiazala sie w calo$ci z obowiazku zaplaty ceny, bowiem pozostala zaleglo$é z tytulu waloryzacji
ceny. Istotnie w umowie przedwstepnej strony ustalily sposdb waloryzacji ceny, jednakze na skutek ostatecznego
rozliczenia ceny sprzedazy w zwigzku z waloryzacja i réznicami obmiarowymi doszlo do kompensacji powyzszych
kwot i r6znica miedzy nimi stanowila de facto zaleglo$é strony pozwanej, a nie powodki. Waloryzacja kwotowa
wyniosta bowiem 3.660,99 zl, jednakze na skutek dokonania pomiaréw powierzchni uzytkowej lokalu przekazanego
protokolarnie powddce ustalono, iz powierzchnia ta jest mniejsza anizeli okre$§lona w umowie, co musialo zostaé
uwzglednione w cenie koncowej. R6znica obmiarowa wyniosla 4.306,45 zl, ktéra to kwota nalezala sie powddce.
Z powyzszego wynika, ze kwota nalezna deweloperowi z tytulu waloryzacji zostala potracona z kwota z tytulu
dokonanych obmiaréw. Pozostala w wyniku tego potracenia kwota wyniosla 645,46 zt i nalezna byla powodce. W
Swietle powyzszego zarzut istnienia zalegloSci po stronie R. M. nie mial podstaw w ustalonym stanie faktycznym.



Ponadto strona pozwana zarzucila, ze powodka zrzekla sie prawa do odstapienia od umowy, co miala zrobi¢ w sposéb
konkludentny, tj. poprzez odebranie lokalu przekazanego przez pozwang spotke, wykonczenie go i przystosowanie do
zamieszkania, a nastepnie poprzez jego uzytkowanie. Powyzszy zarzut nie znajduje zadnego uzasadnienia prawnego.

Zrzeczenie moze nastapic, zgodnie z art. 60 ke, rowniez w spos6b dorozumiany. Przy rozstrzyganiu o tym, czy w danym
przypadku doszlo do zrzeczenia sie prawa nalezy mie¢ na wzgledzie og6lne reguly wykladni o§wiadczen woli (art. 65
ke). Okolicznos$ci powolanych przez (...) sp. zo.o. — sp.k., takich jak: odebranie przez powodke lokalu, przystosowanie
go do zamieszkania, uzytkowanie go przez okreslony czas w zadnym wypadku nie mozna laczy¢ ze zrzeczeniem sie
prawa do odstapienia od umowy. Przede wszystkim wskazaé nalezy, iz powodka jako nabywca byla zobligowana na
podstawie przedwstepnej umowy sprzedazy do protokolarnego odebrania lokalu, a nastepnie wykonczenia go jako
warunku koniecznego do uzyskania przez dewelopera pozwolenia na uzytkowanie, nadto powodka liczac wowczas
na zawarcie umowy przyrzeczonej wykonywata kolejne obowiazku na niej ciazace z tytulu zawartej umowy. Wskazac
nalezy, iz umowa nakladala wrecz na kupujacego obowigzek wykonania tychze czynnosci pod rygorem wykonczenia
lokalu na koszt kupujacego badz tez nawet odstapienia od umowy przez sprzedawce. Nie mozna zatem, w ocenie
Sadu, poczytywa¢ wykonania przez powddke czynnosci, do ktoérych byla zobowigzana, za zrzeczenie sie z prawa do
odstapienia od umowy. Ponadto roéwniez z okolicznoS$ci sprawy nie mozna wywodzi¢, iz powodka miala zamiar zrzec
sie uprawnienia do odstapienia od umowy, zwlaszcza, ze wzywala strone pozwang do wykonania umowy pod rygorem
skierowania sprawy na droge postepowania sagdowego. Powddka oswiadczyla, iz gdyby zamiarem jej bylo zrzeczenie
sie powyzszego prawa, dokonalyby tego poprzez zlozenie o§wiadczenia drugiej stronie. Dorozumianego zrzeczenia sie
prawa do odstapienia od umowy nie mozna upatrywac réwniez w podpisywaniu aneks6w do umowy zmieniajacych
termin oddania przedmiotu umowy. Wskazaé nalezy, iz strony przewidzialy w umowie prawo do odstapienia od niej
w razie spelienia sie okre$lonych warunkéw (m.in. zwloki sprzedawcy — na co powoluje sie powddka w niniejszej
sprawie), trudno zatem przyja¢é, iz powddka wobec jej kategorycznych o$§wiadczen, mimo niewykonywania umowy
przez strone pozwana, przez podejmowane czynno$ci zwiazane z odebraniem, wykonczeniem lokalu, a nastepnie jego
uzytkowaniem zrzekla sie prawa do odstapienia od umowy. W przekonaniu Sadu taki wniosek nie tylko jest zbyt daleko
idacy, ale réwniez nie znajduje uzasadnienia w ustalonym stanie faktycznym.

Sad wskazuje rowniez, iz nie zaslugiwal na uwzglednienie zarzut potracenia podniesiony przez strone pozwana.
Sad stoi na stanowisku, iz pozwanej spolce nie przyslugiwala zadna wierzytelno$é pieniezna wobec powoddki.
Strona pozwana z ostroznosci procesowej wywiodla bowiem zarzut potracenia z wierzytelnoscia powo6dki nalezno$ci
zwigzanych z bezumownym korzystaniem z nieruchomosci lokalowej przez pow6dke od dnia dokonanego odbioru,
tj. za okres od lipca 2009 r. do kwietnia 2013 r. Podaé¢ nalezy, iz potracenie polega na umorzeniu wzajemnych
wierzytelno$ci przez zaliczenie — warto$¢ jednej wierzytelno$ci zalicza sie na poczet drugiej. W wyniku potracenia
wprawdzie zaden z wierzycieli nie otrzymuje efektywnego Swiadczenia, ale za to zwolniony zostaje z zobowigzania
albo calkowicie, albo do wysoko$ci wierzytelnosci nizszej (zob. wyrok SN z dnia 14 czerwca 1974 r., III CRN 395/73).
Od potracenia jako czynnoSci materialnoprawnej odréznic trzeba zarzut potracenia, bedacy czynnoScia procesowa.
Os$wiadczenie o potraceniu, o ktérym mowa w art. 499 ke, jest czynno$cig materialnoprawna, powodujaca — w razie
wystapienia przestanek okreslonych w art. 498 § 1 k¢ — odpowiednie umorzenie wzajemnych wierzytelno$ci, natomiast
zarzut potracenia jest czynnoscia procesows, polegajaca na zadaniu oddalenia powddztwa w caloSci lub w czesci z
powolaniem sie na okoliczno$¢, ze roszczenie objete zadaniem pozwu wygasto wskutek potracenia. O$wiadczenie
0 potraceniu stanowi zatem materialnoprawna podstawe zarzutu potrgcenia (wyrok SN z dnia 14 stycznia 2009
r., IV CSK 356/2008). Pelnomocnik strony pozwanej byl umocowany do zgloszenia powyzszego zarzutu. Odnoszac
sie jednak do skutecznoSci zgloszonego zarzutu nalezalo podaé, iz nie zostala spelniona przestanka potracenia, a
mianowicie istnienie wymagalnej wzajemnej wierzytelno$ci. Nie mozna w niniejszej sprawie, w przekonaniu Sadu,
moéwi¢ o bezumownym korzystaniu z nieruchomosci. W pierwszej kolejno$ci podac trzeba, ze deweloper udostepnil
rzecz do korzystania potencjalnemu nabywcy. Zauwazy¢ trzeba, iz praktyka przy umowach deweloperskich — bo z taka
umowa mamy w niniejszej sprawie do czynienia — strony umawiaja sie, ze deweloper przekaze protokolarnie ,lokal”
jeszcze przed wydaniem przedmiotowego za$wiadczenia, a kupujacy lokal ten przystosuje do uzytkowania. Tak tez
bylo w niniejszej sprawie.



Stron umowy nie laczyt zatem zaden skonkretyzowany postanowieniami umownymi stosunek do rzeczy, a to stawia
potencjalnego nabywce w pozycji dzierzyciela (art. 338 kc). Bedac za$ dzierzycielem, pozostaje pod calkowitg
dominacja wlasciciela. Bez zgody wlasciciela, czy wbrew jego woli, nie moze uczyni¢ niczego, co sprowadzaloby wobec
wlasciciela jakiekolwiek obowiazki o charakterze obligacyjnym czy rzeczowym. Inaczej mogloby by¢ tylko wowczas,
gdyby wlasciciel, rownolegle z wigzaca go z przyszlym nabywca umowa przedwstepna, zawarl z nim umowe okreslajaca
jego stosunek do rzeczy.

W sytuacji braku innych naleznoS$ci niz te wynikajace z umowy przedwstepnej, zakres naleznego uprawnionemu
roszczenia odszkodowawczego wyznacza przepis art. 390 § 1 ke. Szkoda jest w takim razie to, co uprawniony utracit
liczac na zawarcie umowy przyrzeczonej, a zatem to co miesci sie w granicach tzw. ujemnego interesu umownego.
Zakres odszkodowania naleznego uprawnionemu z umowy przedwstepnej okreslaja poniesione przez niego wydatki
i naklady niezbedne do zawarcia umowy przyrzeczonej. Wylaczone sa natomiast te, ktore pozostaja w zwiazku z
realizacja samej umowy przyrzeczonej. Konsekwentnie przyja¢ zatem nalezy, iz roszczenie odszkodowawcze nie
obejmuje szkod innych, niz pozostajacych w normalnym zwigzku z przekonaniem, ze dojdzie do zawarcia umowy
przyrzeczonej. Stosowanie og6lnych zasad odpowiedzialno$ci kontraktowej jest wowczas wylaczone przez norme
szczegoblng - art. 390 § 1 ke.

Przypomnie¢ takze nalezy, iz do momentu uzyskania pozwolenia na uzytkowanie nieruchomos$ci formalnie nie
mozna z niej korzystaé, nadto o korzystaniu z konkretnej nieruchomo$ci mozna méwié dopiero po stwierdzeniu, ze
mamy do czynienia z samodzielnym lokalem, a zatem lokalem skonkretyzowanym. W niniejszej sprawie natomiast
za$wiadczenie o samodzielnoéci lokalu zostalo wydane dopiero w dniu 06 lutego 2012 r. Powodka w tym czasie juz z
lokalu nie korzystala. Nie mozna zatem mowic o odszkodowaniu za bezumowne korzystanie z lokalu, bowiem lokalu
wyodrebnionego w czasie spornym nie bylo. Podkresli¢ tez nalezy, iz strona pozwana nie udowodnila, ze powodka
korzystala z lokalu mieszkalnego w okresie od lipca 2009 r. do kwietnia 2013 r. Z zestawien zawierajacych zuzycie
licznikow wynika, ze eksploatacja zostala zarejestrowana jedynie od pazdziernika 2010 do 31 maja 2012 r. Ponad
wszelka watpliwo$é powddka nie korzystata z lokalu w rozumieniu przepiséw o wlasnosci lokalu, ktory nie istniej do
momentu jego wyodrebnienia. Do tego czasu mozna jedynie rozwazaé korzystanie z pewnego udziatlu w nieruchomosci
wspolnej, niemniej jednak w $wietle powyzszych ustalen co do bezzasadnoSci zarzutu potrgcenia rozwazania te
mialyby charakter czysto hipotetyczny.

Reasumujac powyzsze, zarzut potracenia byl bezzasadny. Sad wprawdzie formalnie nie oddalil wniosku o
dopuszczenie dowodu z opinii bieglego na okoliczno$¢ rynkowej stawki czynszu najmu za sporny lokal, jednakze to
bylo jego intencja, wobec nieuwzglednienia zarzutu potracenia.

W $wietle powyzszych rozwazan Sad uznal powodztwo za uzasadnione w caloéci. Poniewaz powodka skutecznie
odstgpita od umowy, zgodnie z §10 ust.1lit. b przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia 08 listopada 2007 r. przystuguje
jej roszczenie o zwrot uiszczonej ceny sprzedazy w wysoko$ci 435.000 zl, jak rowniez kara umowna w wysokoéci 5%
ceny wstepnej, tj. w kwocie 21.750 zk. Sad zasadzit zatem na rzecz powddki od strony pozwanej kwote 456.750 zl wraz z
ustawowymi odsetkami od dnia 07 maja 2012 r., albowiem juz w tej dacie strona pozwana pozostawala w opdznieniu,
po wezwaniu jej do zaplaty pismem z 23 kwietnia 2012 .

Rozstrzygniecie o kosztach Sad opart o treéc art. 98 § 1 kpc, zgodnie z ktérym strona przegrywajaca sprawe obowigzana
jest zwrdcic przeciwnikowi na jego zgdanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony (koszty
procesu). Na zasadzone na rzecz powodki od pozwanej spolki koszty procesu w wysoko$ci 30.055 zt skladaly sie
uiszczona oplata sagdowa od pozwu w wysoko$ci 22.838 zl oraz koszty zastepstwa procesowego wraz z oplata skarbowa
od pelnomocnictwa w kwocie 7.217 zk.



