Sygn. akt XXVC 139/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 grudnia 2018 1.

Sad Okregowy w Warszawie, Wydzial XXV Cywilny, w skladzie:
Przewodniczacy: SSR del. Michat Jakubowski

Protokolant: Karolina Knie¢ — Owczarek

po rozpoznaniu w dniu 10 grudnia 2018 r. w Warszawie na rozprawie
sprawy z powodztwa Spolki (...) Sp. z 0.0. z siedzibg w W.

przeciwko A. K.

o zaplate

orzeka

1. Zasadza od pozwanego A. K. na rzecz powodki Spédlka (...) sp. z 0.0. z siedziba w W. kwote 558 000,00 z} (piecset
piecdziesiat osiem tysiecy zlotych) wraz odsetkami ustawowymi za op6znienie od dnia 08 listopada 2016 r. do dnia

zaplaty.

2. Zasadza od pozwanego A. K. na rzecz powodki Spolka (...) sp. zo0.0. z siedziba w W. kwote 27 900,00 zl (dwadzieScia
siedem tysiecy dziewieéset zlotych) tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Sygn. akt XXV C139/18

UZASADNIENIE

Pozwem z 18 stycznia 2018 r. (data prezentaty) (...) Sp. z 0.0. w W. wystapila przeciwko A. K. o zaplate kwoty
558 000,00 zl wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 08 listopada 2016 r. do dnia zaplaty, tytulem zaplaty za
zwrot uiszczonej przez powodke na rzecz pozwanego, czeSci ceny kupna nieruchomo$ci gruntowej, wynikajacej z
odstgpienia przez powdédke umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci z 01 kwietnia 2015 r., polozonej w W.
przy ul. (...). Powodka wniosla ponadto o zasadzenie od pozwanego na swoja rzecz zwrotu kosztow sadowych wedlug
norm przepisanych (pozew — k. 3-14; uzupelnienie brakéw formalnych pozwu — k. 79).

A. K. ustosunkowujac sie do zadan powoddki, wnidst o oddalenie wywiedzionego powddztwa w caloéci. Wedlug
pozwanego, Spotka nie miala prawa zlozy¢ mu o$wiadczenia o przekazaniu w ramach rozliczenia spornej umowy
przedwstepnej lokalu mieszkalnego, gdyz nie byla jego wlascicielem i nie posiadata do niego Zadnego tytulu prawnego
— nie doszlo do podwyzszenia kapitalu powodowej Spotki. Pozwany kilkukrotnie, bezskutecznie wzywal powodke
do zwrotnego przejecia lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego przy ul. (...). Powodka pozostawala jednak bierna.
Do zawarcia umowy przyrzeczonej, nie doszlo z winy Spotki — ktora zobowiazala sie do nabycia nieruchomosci
gruntowej w terminie 2 miesiecy od chwili uzyskania prawomocnej decyzji o pozwoleniu na budowe. Spoétka otrzymala
prawomocna decyzje w dniu 09 grudnia 2015 r. — a zatem winna zawrze¢ umowe do dnia 09 lutego 2016 r. —
Umowa wygasta. Do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo, gdyz Spotka utracila plynnoé¢ finansowa (zamiast
zaplaty uméwionej ceny — zaproponowano pozwanemu nabycie udzialéw w Spélce — projekty uchwal notarialnych).
Wpisanie do KW roszczen P. J. bylo wynikiem negocjacji prowadzonych ze Sp6tka, w przedmiocie cesji pozwolenia na
budowe na gruncie pozwanego. Nie mozna wiec przyjaé, aby wpisanie tego roszczenia do KW — stanowilo podstawe
do zlozenia przez Spolke o§wiadczenia o odstapieniu od Umowy. Pozwany podnidst rowniez zarzut przedawnienia



roszczen powddki (pismo procesowe z 17 kwietnia 2018 r. — k. 224-225; pismo procesowe z 10 pazdziernika 2018 r.
— k. 251-255).

Sad ustalil, co nastepuje.

W dniu 01 kwietnia 2015 r. pomiedzy A. K., a (...) Sp. z 0.0. z siedzibg w W. zostala zwarta przedwstepna umowa
sprzedazy nieruchomosci stanowiagcej wlasnosé pozwanego (okolicznoéé bezsporna; dowdd: wypis z umowy z 01
kwietnia 2015 r. — k. 18-24).

Na podstawie tejze Umowy, jej strony zobowigzaly sie do zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci polozonej w
W., przy ul. (...), oznaczonej jako dzialka ewidencyjna nr (...) z obrebu (...), o obszarze 0,3654 ha, dla ktérej Sad
Rejonowy dla Warszawy — Mokotowa w W. IX Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...), za cene w
kwocie 3 600 000,00 zl, w stanie wolnym od wszelkich obciazen i praw o0séb trzecich innych niz ujawnione w ksiedze
wieczystej nieruchomos$ci w dniu zawarcia umowy przedwstepnej. W dziale III i IV ksiegi wieczystej przedmiotowej
nieruchomos$ci na dzien zawarcia umowy przedwstepnej, poza stuzebnoéciami przesyhu, brak bylo wzmianek o innych
obcigzeniach (d: § 3.1 wzw. z § 1.2 pkt 1i 2 Umowy — k. 20v-21 w zw. z k. 18v).

Strony ustalily nadto, iz w dniu zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy nieruchomo$¢ wolna bedzie od
jakichkolwiek obciazen i praw 0s6b trzecich, zas kupujacy zwolniony bedzie od jakichkolwiek obcigzen i praw oséb
trzecich, za$ kupujacy zwolniony bedzie z zobowigzania do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy, w wypadku
istnienia jakichkolwiek roszczen osob trzecich lub ograniczonych praw rzeczowych (d: §3.2 Umowy — k. 21).

W § 4.1 Umowy (k. 21) postanowiono, iz zawarcie przyrzeczonej umowy sprzedazy nastapi w terminie dwoch miesiecy
od dnia, w ktorym decyzja wydana na wniosek kupujacego o pozwoleniu na budowe na nieruchomosci stanie sie
ostateczna i najp6zniej do 30 czerwea 2016 r., pod warunkiem uprzedniego uzyskania przez kupujacego prawomocne;j
decyzji udzielajacej pozwolenia na budowe.

Kupujacy zostal uprawniony do wezwania sprzedajacego do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy, przed ww.
terminem, za$ sprzedajacy bedzie zobowigzany do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy, w terminie 14 dni od
dnia otrzymania zgdania zawarcia umowy (d: §4.2 Umowy — k. 21).

W przypadku gdy do 30 czerwca 2016 r. nie zostanie wydana prawomocna decyzja o pozwoleniu na budowe na
nieruchomoéci, kazdej ze stron przystlugiwato prawo do zlozenia o§wiadczenia o odstapieniu od umowy (d: § 4.3
Umowy — k. 21-21v).

Cena sprzedazy nieruchomosci objetej umowa przedwstepna miala zostac uiszczona w czeSciach:
1. kwota 200 000,00 zt w terminie do 15 kwietnia 2015 r. tytulem zadatku na poczet ceny,
2. kwota 2 500 000,00 zl najpézniej w dniu zawarcia przyrzeczonej umowy,

3. kwota 342 000,00 zl w terminie najp6zniej jednego roku od dnia uprawomocnienia sie decyzji zezwalajacej na
uzytkowanie budynkéw wybudowanych na nieruchomosci,

4. kwota 558 000,00 zt do dnia zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy, przy czym strony ustalily, ze obowiazek
zaplaty tejze kwoty tytutem czeéci ceny, zostanie przez kupujacego spelniony poprzez przeniesienie na sprzedajacego
wlasnoSci lokalu nr (...) znajdujacego sie w budynku przy ul. (...) (nie wyodrebnionego na chwile zawarcia umowy
przedwstepnej) (d: §5.1, 5.3 Umowy — k. 21v-22).

W przypadku przeniesienia wlasno$ci powyzszego lokalu na sprzedajacego oraz nie zawarcia przyrzeczonej umowy
sprzedazy, sprzedajacy zobowiazany zostal do zwrotnego przeniesienia wlasnos$ci lokalu na kupujacego lub zaplaty
kwoty 558 000,00 zt w terminie 90 dni od dnia w ktérym przyrzeczona umowa sprzedazy powinna zostaé¢ zawarta



lub od dnia odstapienia od umowy przez ktérakolwiek ze stron. Prawo do wyboru sposobu spelnienia §wiadczenia
przystugiwalo sprzedajacemu (d: §5.3 Umowy — k. 21v-22).

W dniu 30 czerwca 2015 r. pomiedzy Przedsiebiorstwem Produkcyjno Handlowo Uslugowym (...) Sp.j. R. B.,, K. D.,
W.L., (...)Sp.zo.0.wW.,aA. K. zostala zawarta umowa ustanowienia odrebnej wlasnosci ww. lokalu mieszkalnego i
jego sprzedazy tj. lokalu nr (...) znajdujacego sie w budynku przy ul. (...) w W. za kwote 558 000,00 zl — odpowiadajacej
zgodnie z tre$ciag umowy wartoS$ci rynkowej nieruchomosci (dowod: wypis z umowy z 30 czerwca 2015 r. — k. 28-32).

W przedmiotowej umowie przeniesienia wlasnoéci nieruchomosei, sprzedajacy i (...) Sp. z o.0. o$wiadczyli, iz
Przedsiebiorstwo Produkcyjno Handlowo Ustlugowe (...) Sp.j. R. B.,, K. D., W. L., (...) Sp. z 0.0. w W. jest zobowigzane
do zaplaty na rzecz spoiki (...) Sp. z 0.0. kwoty 558 000,00 zl tytulem wplaty na objecie udzialtow w podwyzszonym
kapitale zakladowym spoiki (...) Sp. z o0.0. Sprzedajacy przekazal swojemu wierzycielowi, ww. Spélce Swiadczenie
kupujacego polegajace na obowiazku zaplaty kwoty 558 000,00 z} tytulem ceny, upowazniajac odbiorce przekazu do
przyjecia, a przekazanego do spelnienia §wiadczenia na rachunek przekazujacego (d: § 9.11 9.2 umowy — k. 30v).

W §10.3 umowy z 30 czerwca 2015 r., (...) Sp. z 0.0. w W. dokonala potrgcenia wierzytelnoSci przystugujacej
kupujacemu z tytulu zawarcia ww. umowy przedwstepnej z wierzytelnoscia przystugujacej tejze Spoélce z tytutu
powyzszego przekazu, wobec czego obie wierzytelno$ci ulegly umorzeniu o kwote 558 000,00 zL. Wobec ustanowienia
odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego nr (...), strony umowy przedwstepnej uznaly postanowienie zawarte w jej §
5.3 za wykonane w drodze odnowienia (d: §10.4 umowy — k. 31).

Z dniem 16 grudnia 2015 r. (...) Sp. z 0.0. w W. uzyskala prawomocna decyzje — pozwolenie na budowe na
nieruchomos$ci gruntowej pozwanego, objetej ww. umowa przedwstepna sprzedazy (dowdd: kopia decyzji nr (...) —
k. 324-325)

W styczniu i lutym 2016 r. przedstawiciele powodowej Spotki podjeli z pozwanym negocjacje w przedmiocie sposobu
zaplaty ceny sprzedazy nieruchomosci — oferujac pozwanemu m.in. nabycie udzialéw w Spoétce (dowod: wydruk
wiadomo$¢ e-mail z 19 stycznia 2016 r. — k. 320-321; projekty uchwal Spolki w formie notarialnej — k. 326-340).

Szacunkowa warto$¢ gruntu pozwanego na dzien 15 grudnia 2015 r. wynosila 4 196 000,00 zl (dowdd: kopia wyciagu
z operatu szacunkowego — k. 341).

Pozwany w zwigzku z trudno$ciami finansowymi powodowej Spoélki, zaczat szuka¢ na wilasng reke inwestora,
prowadzac jedocze$nie z powoddka negocjacje w przedmiocie cesji pozwolenia na budowe na rzecz potencjalnego
inwestora - P. J. (dowod: wydruk wiadomo$ci e-mail z lutego 2016 r. — k. 343-348; kopia pisma Spolki z 06 kwietnia
2016 1. — k. 349; wydruk wiadomo$¢ e-mail z 29 kwietnia 2016 r. — k. 350; kopia przedwstepnej umowy sprzedazy z
02 marca 2016 r. zawarta z P. J. — k. 376-382).

W dniu 09 lutego 2016 r. Spélka zlozyta oSwiadczenie o odstapieniu od Umowy przedwstepnej, na podstawie § 7.1
Umowy, podajac jako rzekoma przyczyne ztozonego o$wiadczenia woli, brak wspoltpracy ze strony pozwanego (dowod:
pismo z 09 lutego 2016 r. — k. 366).

A. K. pismem z 23 lutego 2016 r., w zwigzku z uprawomocnieniem sie decyzji - pozwolenia na budowe, wezwal
Spolke do zawarcia umowy przyrzeczonej, wyznaczajac dodatkowy termin zawarcia umowy na dzien 077 marca 2016
r., ktérego bezskuteczny uplyw spowodowuje odstapienie od umowy z mocy prawa (dowdd: kopia pisma z 23 lutego
2016 r. — k. 49-51, 364-365).

W piémie z 05 kwietnia 2016 r. pelnomocnik A. K., podwazyl skuteczno$é o§wiadczenia Spétki z 09 lutego 2016 r.
o odstapieniu od Umowy przedwstepnej sprzedazy z 01 kwietnia 2015 r., wskazujac, iz nie zaistnialy przeslanki do
zlozenia skutecznego o$§wiadczenia o odstgpieniu od Umowy przedwstepnej (dowdd: kopia pisma z 05 kwietnia 2016
r. - k. 52).



Powodowa Spoélka, pismem z 05 kwietnia 2016 r. o§wiadczyla, iz nie istnialy przestanki do zlozenia skutecznego
o$wiadczenia o odstapieniu od Umowy, zlozonego pozwanemu w dniu 09 lutego 2016 r. (dowdd: kopia pisma - k. 383).

Tego samego dnia Spotka wezwala pozwanego do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy w dniu 28 kwietnia 2016
r. Do pisma zalaczono projekt umowy przenoszacej wlasnosé (dowod: kopia pisma z 05 kwietnia 2016 r. — k. 385;
kopia projektu umowy — k. 387-393).

Strony umowy przedwstepnej stawily sie 28 kwietnia 2016 r. w jednej z kancelarii notarialnych celem zwarcia
przyrzeczonej umowy sprzedazy z 01 kwietnia 2016 r. Kupujacy wobec istnienia wpisu w dziale III ksiegi wieczystej
nieruchomos$ci wpisu praw osobistych i roszczen wynikajacych z § 2 przedwstepnej umowy sprzedazy z 02 marca 2016
r. na rzecz P. J. o§wiadczyl, iz nie jest mozliwe wykonanie umowy przedwstepnej z 01 kwietnia 2015 r. i w zwiazku z
tym o$wiadcza, ze odstepuje od umowy przedwstepnej z 01 kwietnia 2015 r.

Sprzedajacy oswiadczyt z kolei, iz powyzszego o$wiadczenia nie przyjmuje, gdyz uznaje za skuteczne o$wiadczenie o
odstgpieniu od umowy przedwstepnej zlozone przez Spotke pismem z 09 lutego 2016 r. Jednoczeénie wezwal Spotke
do nabycia lokalu nr (...) usytuowanego przy ul. (...) w ramach rozliczenia nakladéw poczynionych w zwigzku z
wykonywaniem umowy przedwstepnej z 01 kwietnia 2015 r. oraz do zaplaty kosztow zwigzanych z tym lokalem od
dnia jego nabycia (dowdd: oS§wiadczenia stron zawarte w protokole notarialnym z 28 kwietnia 2016 r. — k. 33-34v;
odpis zupely ksiegi wieczystej nr (...) — k. 35-39v).

Postanowieniem z 27 marca 2018 r. Sad nadal klauzule wykonalno$ci aktowi notarialnemu, co do obowigzku zaplaty
przez A. K. na rzecz powodowej Spotki kwoty 400 000 zt tytutem zwrotu podwdjnego zadatku do objetej niniejszym
sporem Umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomo$ci (dowdd: kopia postanowienia z 27 marca 2018 r. — k.
238-241).

W lipcu 2016 r. pozwany wystapil do sadu wieczysto — ksiegowego o wykreslenie z dzialu III ksiegi wieczystej,
roszczenia spokki (...) Sp. z o0.0. Sad po rozpoznaniu skargi na orzeczenie referendarza sadowego, wykreslil
przedmiotowe roszczenie powodki (dowdd: kopia postanowienia z 23 sierpnia 2016 r. — k. 367-368; kopia skargi na
orzeczenie referendarza sagdowego — k. 369-369v; kopia zawiadomienie z sadu z 25 pazdziernika 2016 r. — k. 373-374).

Spoélka pismem z 02 listopada 2016 r. wezwala pozwanego — wedlug jego wyboru, do spelienia jednego z dwoch
roszczen: zaplaty kwoty 558 000 zl albo zwrotnego przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci — lokalu mieszkalnego w
terminie 7 dni od dnia otrzymania wezwania (okoliczno$¢ bezsporna; dowéd: kopia wezwania z 02 listopada 2016 r.
- k. 394).

W odpowiedzi na powyzsze wezwanie, pelnomocnik pozwanego wskazal, iz wykonanie wezwania jest niemozliwe,
gdyz Spotka nigdy nie byla wlascicielem przedmiotowego lokalu mieszkalnego — nie mogl wiec on stanowié zaliczki
wniesionej przez Spodtke. Aby mozna bylo potraktowaé tenze lokal za zaliczke, musial zgodnie z umowa zostaé
podwyzszony kapital Spo6iki, co nie nastapilo (okoliczno$é bezsporna; kopia pisma z 14 listopada 2016 r. — k. 395-397).

Powyzszy stan faktyczny ustalono na podstawie powolanych w uzasadnieniu wiarygodnych dokumentéw urzedowych,
prywatnych a takze wydrukéw z prowadzonej korespondencji e-mail zlozonych w uwierzytelnionych odpisach
a takze zwyklych kopiach. Zadna ze stron nie podwazala wartoéci dowodowej zlozonych kopii, nie domagajac
sie przedstawienia oryginalow dokumentéw badz uwierzytelnionych odpiséw. Zwazywszy, iz calo§¢ materialu
dowodowego zgromadzonego w niniejszym postepowaniu tworzyla spdjna i logiczna calo$c¢, takze Sad nie znalazl
uzasadnionych podstaw do ich kwestionowania.

Dowody z dokumentéw i wydrukow zlozone przez strony a nie powolane w treséci uzasadnienia, Sad pominat jako
irrelewantne dla rozstrzygniecia.

Sad zwazyl, co nastepuje.



Powodztwo zastugiwalo w catoéci na uwzglednienie.

Przedmiotem niniejszego sporu, jest zadanie zwrotu zaliczki na poczet zaplaty ceny sprzedazy — do ww. Umowy
przedwstepnej — na podstawie § 5.1 pkt 3 w zw. z § 5.3 Umowy przedwstepnej. Okolicznoscia bezsporna pozostawato,
iz do zawarcia przez strony Umowy przyrzeczonej ostatecznie nie doszlo.

Strony zlozyly kilka o$wiadczenn o odstapieniu od Umowy. W ocenie Sadu, zwazywszy na tres¢ § 4.1 Umowy
przedwstepnej, date uprawomocnienia sie decyzji udzielajacej Spolce pozwolenia na budowe, roszczenie pozwanego
0 zawarcie umowy przyrzeczonej, zaktualizowalo sie w terminie dwoch miesiecy od dnia uprawomocnienia sie
wspomnianej decyzji administracyjnej tj. 16 lutego 2016 r. Mimo, iz nie bylo to bezpos$rednim przedmiotem
zainteresowania Sadu w niniejszym postepowaniu, ze zgromadzonego materialu dowodowego wynika, iz do zawarcia
umowy przyrzeczonej, nie doszlo z winy Spdélki, ktéra uchylala sie od przyjetego w Umowie przedwstepnej sposobu

zaplaty ceny, proponujac bezpodstawnie pozwanemu inny sposéb wykonania zobowigzania - wynikajacego z Umowy
przedwstepnej (ustalenie terminu skutecznego odstgpienia od Umowy, bylo jednak istotne z punktu widzenia
rozpoczecia biegu terminu przedawnienia roszczenia o zwrot zaliczki, oceny podniesionego przez pozwanego zarzutu
przedawnienia).

Sprzedajacy, po uplywie dwbch miesiecy od daty uprawomocnienia sie rzeczonej decyzji administracyjnej, zyskal
wymagalne roszczenie o zawarcie ze Sp6tka umowy przyrzeczonej i zaplate calej umowionej ceny sprzedazy. Okre$lony
w umowie przedwstepnej termin zawarcia umowy przyrzeczonej nie jest terminem koncowym, a jedynie terminem
spelnienia §wiadczenia, ktérego uplyw nie powoduje wygasniecia zobowigzania do zawarcia umowy przyrzeczone;.
Przeciwnie, uplyw tego terminu skutkuje wymagalnoécia roszczenia o zawarcie umowy, a konsekwencja tej
wymagalnosci staje sie rozpoczecie biegu jednorocznego terminu przedawnienia, a takze wynikajacego z art. 390 § 2
k.c. roszczenia o zawarcie umowy przyrzeczonej (wyrok SN z dnia 16 grudnia 2005 r., III CK 344/05, LEX nr 172178).

Skoro kupujacy, mimo wyznaczonego przez sprzedajacego terminu, nie przystapil do zawarcia umowy przyrzeczonej
(w dniu o7 marca 2016 r.), aktualizowalo sie z mocy prawa, na podstawie art. 491 § 1 k.c. uprawnienie do
odstapienia od Umowy, zrealizowane przez pozwanego zgodnie z treScia pisma z 23 lutego 2016 r. (k. 50). W
tym stanie rzeczy, powodowa Spo6lka nie mogla w dniu 28 kwietnia 2016 r. zlozy¢ skutecznego o$wiadczenia o
odstgpieniu od Umowy, zada¢ od sprzedajacego zaplaty podwojnego zadatku. Wrecz przeciwnie, to sprzedajacy
zyskal roszczenie o zatrzymanie zadatku wplaconego przez kupujacego. W kontekscie oswiadczenia powodki z 28
kwietnia 2016 r., zwro6ci¢ nalezy uwage, iz wobec braku mozliwoéci zaplaty pozwanemu calo$ci uméwionej ceny
sprzedazy nieruchomoéci, zgodnie z tre$§ciag Umowy przedwstepnej oraz wezwaniem pozwanego z 23 lutego 2016 r.,
Spolka przejawiala wyrazna wole, wyjscia z przedmiotowej sytuacji, poprzez scedowanie na pozwanego uzyskanego
pozwolenia na budowe, umozliwienia sprzedazy nieruchomo$ci innemu inwestorowi L. J.. Ze ztozonej korespondencji
wynika, iz powodka jeszcze przed o1 kwietnia 2016 r. zdawala sobie sprawe z tego, iz pozwany w nastepstwie
braku mozliwo$ci wykonania Umowy przez Spolke, zaczal poszukiwa¢ nowego nabywcy swojej nieruchomosci,
powodka wysylala wyrazne sygnaly wskazujgce na wole zawarcia umowy cesji uzyskanego pozwolenia na budowe
za wynagrodzeniem. W tym stanie rzeczy, o§wiadczenie powodki z 01 kwietnia 2016 r. uznaé takze nalezaloby za
nieskuteczne z uwagi na naruszenie zasad wspoélzycia spotecznego (art. 5 k.c.). W ocenie Sadu, powddka wykorzystala
dobra wole pozwanego, a takze jego trudne poltozenie zyciowe, inicjujgc w dniu 28 kwietnia 2016 r. spotkanie,
tylko i wylacznie w celu zlozenia pozwanemu o$wiadczenia o odstapieniu od Umowy i p6zniejszego zadania zaplaty
od pozwanego zwrotu podwodjnego zadatku. Spolka wiedziala w okresie prowadzenia wspomnianych negocjacji o
wpisanym na rzecz L. J. roszczeniu do Dzialu III ksiegi wieczystej spornej nieruchomosci gruntowej. Zdaniem Sadu,
konsekwencja przyjetej przez powddke strategii, bylo zlozenie pozwanemu w dniu 05 kwietnia 2016 r., o§wiadczenia
o uchyleniu sie od skutkéw prawnych os§wiadczenia o odstapieniu od Umowy zawartego w piSmie z 09 lutego 2016 .

Tym niemniej, skutkiem odstgpienia przez pozwanego z dniem 08 marca 2016 r. od Umowy przedwstepnej, byl
obowiazek zwrotu $wiadczen wzajemnych na podstawie art. 494 § 1 k.c. (poza zadatkiem). Z tego wzgledu, pozwany



winien zwroécié otrzymana od powodowej Spolki zaliczke w postaci zwrotu kwoty 558 000,00 zt albo dokonac
zwrotnego przeniesienia na rzecz powddki wlasnosci ww. lokalu mieszkalnego przy ul. (...) w W..

Pozwany wskazywal, iz przedmiotowe roszczenie Spotki w oparciu o art. 390 § 3 k.c. uleglo przedawnieniu z dniem
16 lutego 2017 r. Jak juz zaakcentowano, bieg terminu przedawnienia, w zwigzku z tre$cig pisma pozwanego z 23
lutego 2016 r., mogl sie rozpoczac, dopiero od dnia 08 marca 2016 r. i uplywat w dniu 08 marca 2017 r. Roczny
termin przedawnienia odnosi sie do roszczen, zardbwno o zawarcie umowy przyrzeczonej, odszkodowawczych, jak i
wynikajacych z tytulu dodatkowych zastrzezenn umownych, w szczegdlnosci zastrzezenia zadatku czy kary umowne;.
Jednak roczny termin przedawnienia okreslony w art. 390 § 3 k.c. nie bedzie mial zastosowania do roszczen o
zwrot kwoty zaplaconej na poczet §wiadczenia z umowy przyrzeczonej, ktora nie zostala zawarta — zaliczki (w tej
materii zob. uchwale SN z dnia 8 marca 2007 r., III CZP 3/07, LEX nr 230987). W zwigzku z powyzszym nalezalo
przyjac, iz roszczenie powoda przedawnia sie na zasadach ogélnych — tym samym przyjaé nalezalo 10 - letni termin
przedawnienia. Z uwagi na date wniesienia powodztwa, zarzut pozwanego uznaé nalezalo wiec za chybiony.

W konteksScie natomiast roszczenia Spolki o zaplate kwoty 558 000,00 zl w oparciu o § 5.3 w zw. z §5.1 Umowy,
zwrocié¢ nalezy uwage, iz co do zasady prawo wyboru do sposobu spelnienia §wiadczenia zwrotnego w przypadku nie
zawarcia umowy przyrzeczonej przystugiwato sprzedajacemu, a nie kupujacej Spélce. Strona powodowa dopeknila
jednakze niezbednych czynnoSci uzasadniajacych zasadnoé¢ sformulowanego zadania spelnienia $wiadczenia poprzez
zaplate kwoty wskazanej w Umowie. W piSmie z 02 listopada 2016 r. (k. 55) powddka wezwala pozwanego do zwrotu
zaliczki z tytulu Umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomoéci z 01 kwietnia 2015 r. — wedlug wyboru pozwanego —
poprzez spehienie jednego z dwoch $§wiadczen: zaplaty kwoty 558 000,00 zl badz zwrotnego przeniesienia wlasnosci
nieruchomosci. Pelnomocnik pozwanego w odpowiedzi na przedmiotowe wezwanie, w piSmie z 14 listopada 2016 1. (k.
56-58), odmodwila zwrotu otrzymanego tytulem wykonania Umowy przedwstepnej z 01 kwietnia 2015 r. przysporzenia
majatkowego w postaci zwrotu zaliczki uznajac to roszczenia za bezpodstawne. W tej sytuacji, Spotka miala prawo
sama wybra¢ sposéb zwrotu tejze zaliczki.

Nietrafione sa natomiast zarzuty pozwanego, wskazujace, iz pozwany nie otrzymal od powodki zaliczki w postaci
okreslonej warto$ci majatkowej - lokalu mieszkalnego przy ul. (...) (umowa z 30 czerwca 2015 r. — k. 25-32).
Postanowienia §9.1 — 10.3 (k. 30v-31) umowy sprzedazy z 30 czerwca 2015 r. tj. w zakresie sposobu w jaki Spotka
doprowadzila do nabycia przez pozwanego wlasnoSci przedmiotowego lokalu — to czy zobowigzanie okre$lone w §9.2
zostalo spelnione, z punktu widzenia pozwanego nie ma znaczenia (to podmiot trzeci uzyskal wobec Spotki okreslone
roszczenie z zaciagnietego, wymagalnego zobowigzania a nie pozwany). Powdéd doprowadzil do przeniesienia na
pozwanego wlasnos$ci lokalu mieszkalnego przez podmiot trzeci, poprzez sprzedaz éwezesnemu wiascicielowi lokalu,
udzialéow w Spolce za cene 558 000,00 zt ktéra to wierzytelnoScia, ,zaplacil” za lokal mieszkalny, ktérego wlasnosé
zostala przeniesiona nastepnie na pozwanego — w wykonaniu §5.3 Umowy przedwstepne;j.

O odsetkach ustawowych za op6znienie od przyznanego $wiadczenia pienieznego orzeczono na podstawie art. 481 § 1
i2k.c. wzw. z § 5.3 Umowy - 90 dni od daty odstapienia przez pozwanego od umowy tj. 08 marca 2016 r. + 3 miesigce.
Zadanie zaplaty odsetek ustawowych za op6znienie od dnia 08 listopada 2016 r. nie budzilo wiec zastrzezen.

Rozstrzygniecie w przedmiocie kosztoéw procesu wydano w oparciu o zasade odpowiedzialno$ci za wynik procesu,
wyrazona w art. 98 § 11 3 k.p.c. Pozwany ulegl powodce w calo$ci, w zwigzku z czym spoczywa na nim obowiazek
zwrotu poniesionych kosztow procesu przez strone, ktéra wygrala proces. Na przedmiotowe koszty zlozyla sie oplata
sadowa od pozwu w kwocie 27 900,00 zl.

Z powolanych wzgledow orzeczono, jak w sentencji wyroku.



