Sygn. akt XVI C 1549/15

UZASADNIENIE

wyroku z 15 grudnia 2015 1.

W pozwie zlozonym w dniu 28 maja 2015 r. powod S. C. wystapil z zadaniem zasadzenia od pozwanego (...) sp. z 0.0.
w W. kwoty 50000 z} z tytulu zwrotu czeéci ceny uiszczonej przez powoda na rzecz pozwanej na podstawie umowy
nr (...) z dnia 28 czerwca 2007 r., od ktérej pozwany odstapil pismem z dnia 22 listopada 2013 r. wraz z odsetkami
w wysoko$ci ustawowej liczonymi od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty, a takze kosztow postepowania, w tym
kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu pozwu wskazal, Ze na podstawie wyzej
wskazanej umowy przyrzeczenia sprzedazy pozwany zobowiazat sie sprzedaé powodowi udzial wynoszacy o, (...) czes$é
zabudowanej dzialki nr (...) o obszarze (...) m2 polozonej w W. w obrebie (...)oznaczonej numerem porzadkowym
(...)objetej ksiega wieczysta (...). Umowa zostala sporzadzona w zwyklej formie pisemnej. W ramach nabywanego
udzialu powdd mial mie¢ prawo do wylacznego korzystania z lokalu o pow. 238,71 m2 oznaczonego nr 2 znajdujacego
sie w budynku mieszkalnym w zabudowie bliZniaczej wstepnie oznaczonym nr (...). Dodatkowo pozwany zobowiazal
sie dokona¢ podzialu ww. dzialki do dnia 31 grudnia 2008 r. , zawrzeé ostateczng umowe sprzedazy do dnia 31
grudnia 2008 r. oraz wyda¢ powodowi lokal w terminie do dnia 31 kwietnia 2008 r. Watpliwoéci powoda budzi
ustalona przez strony cena sprzedazy. Z § 5 ust. 1 umowy wynika, ze strony uzgodnily cene brutto 1400000 zl,
ktora miala zosta¢ zaplacona w sposob okreslony w § 7 ust. 11 § 8 umowy w ten sposdb, ze: zadatek w wysokoSci
135000 zl w ciggu 3 dni od podpisania umowy przedwstepnej, kwota 1012500 zl w terminie 45 dni od podpisania
umowy przedwstepnej, kwota 202500 zl w terminie 3 dni po podpisaniu protokotu zdawczo-odbiorczego i wydaniu
kluczy. Suma wskazanych kwot nie jest rowna 1400000 zt. Ciezko wskazac jaka rzeczywiécie cene sprzedazy ustalily
strony umowy. Zdaniem powoda byla to cena 1350000 zl, a kwota wskazana w § 5 ust. 1 byla wynikiem bledu
rachunkowego. Celem sfinansowania zakupu w dniu 29 lipca 2008 r. powo6d zawarl umowe kredytu hipotecznego z
bankiem (...) SA w W.. Na jej podstawie bank udzielit powodowi kredytu w kwocie 165972,50 zl z przeznaczeniem na
zakup nieruchomoéci na rynku pierwotnym za cene 1155000 zl na rachunek dewelopera. Pierwsza transza kredytu
w kwocie 952500 z} zostala wyplacona przez bank bezposrednio na rachunek pozwanego w dniu 25 sierpnia 2008
r. W dniu 4 grudnia 2008 r. bank wyptlacil druga transze kredytu na rachunek pozwanego w kwocie 202500 zl.
W dniu 27 pazdziernika 2008 r. strony podpisaly protokdl zdawczo-odbiorczy, na podstawie ktérego lokal zostal
wydany powodowi. Tre$é tego protokotu jest w wielu aspektach niejasna i budzi powazne watpliwo$ci. W protokole
wskazano, ze przekazywany jest lokal o pow. 244,57 m2 oznaczony nr 2, a takze ze lokal jest w stanie ,pod klucz”,
mimo ze do lokalu nie zostaly doprowadzone niezbedne instalacje i media — lokal nadal jest pozbawiony dostepu do
wody, gazu i energii elektrycznej. W protokole wskazano, ze lokal nadaje sie do uzytkowania po jego wykonczeniu
i montazu urzadzen technicznych. Do tych dzialan byl zobowigzany pozwany. Powod zaakceptowal okoliczno$é, ze
w momencie sporzadzenia protokolu lokal nie nadaje sie jeszcze do uzytkowania, bedac przekonanym, ze pozostale
prace zostana przez spolke niezwlocznie wykonane. W protokole znalazlo sie stwierdzenie, ze strona odbierajaca
lokal nie wnosi zastrzezen do przejmowanego lokalu, jako ze powdd w dacie sporzadzania protokotu nie stwierdzit
zadnych widocznych wad wérod juz przeprowadzonych przez spotke prac. W pkt III protokotu wskazano, ze elementy
malej architektury zagospodarowania terenu wokoél budynku zostang zakonczone w terminie pdézniejszym i zostang
przekazane odrebnym protokolem zdawczo-odbiorczym do 3 miesiecy. Do dnia zlozenia niniejszego pozwu spo6lka nie
wywiazala sie ze swoich zobowigzan, a kolejny protokol nigdy nie zostat sporzadzony. W zwiazku z powyzszym nalezy
uznac, ze pozwana nie spelnila §wiadczenia, do ktérego byta zobowigzana na podstawie umowy, w tym w szczegolnosci
nie przedstawila wszelkiej niezbednej do wlasciwego ewentualnego przekazania przedmiotu umowy dokumentacji, w
tym dokumentacji budowy i dokumentacji powykonawczej, pozwolenia na uzytkowanie, innych dokumentow i decyzji
dotyczacych calego obiektu, w tym ww. lokalu, a takze instrukeji obslugi i eksploatacji obiektu lokalu i innych urzadzen
zwiazanych z obiektem. Przed Powiatowym (...) B. nigdy nie toczylo sie postepowanie administracyjne w sprawie
udzielenia pozwolenia na uzytkowanie inwestycji na nieruchomosci przy ul. (...) w W.. Zlozono jedynie zawiadomienie
o zakonczeniu budowy dotyczace budowy gazociagu Sredniego ci$nienia dla budynkéw mieszkalnych. Dlatego tez
powdd podjal dzialania zmierzajace do uzyskania od sp6iki §wiadczenia, w tym zwlaszcza dochodzil zawarcia umowy



przyrzeczonej oraz usilowatl uzyskac od spolki niezbedng dokumentacje. Pismem z dnia 16 wrze$nia 2013 r. powod
wezwal pozwanego do stawienia sie w dniu 11 pazdziernika 2013 r. o godz. 10:00 w kancelarii notarialnej w W.
T. C., E. M., M. N. Kancelaria Notarialna s.c. Aleje (...) lok. 43 celem zawarcia umowy przyrzeczonej sprzedazy
nieruchomoéci. W dniu 11 paZdziernika 2013 r. powdd stawil sie przed notariuszem M. N., ktéra stosownie do
art. 104 ustawy z 14 lutego 1991 r. Prawo o notariacie sporzadzila protokél, w ktérym stwierdzono, iz do godz.
11:30 w tym dniu w kancelarii nie stawil sie przedstawiciel pozwanego. Pelnomocnik pozwanego poinformowal
powoda pismem z dnia 11 paZzdziernika 2013 r., iz jest gotowy do zawarcia umowy ostatecznej po uiszczeniu przez
powoda — wbrew wcze$niejszym ustaleniom — catej ceny sprzedazy nieruchomosci. W odpowiedzi na powyzsze powod
poprosil o przedstawienie wszelkich koniecznych dokumentéw celem wlaSciwego przekazania przedmiotu umowy
przedwstepnej, w tym m. in. zgodnie z przepisem art. 60 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane, dokumentacji
budowy i dokumentacji powykonawczej, w tym w szczegblnosSci pozwolenia na uzytkowanie oraz innych dokumentéw
i decyzji dotyczacych obiektu, instrukeji obshlugi i eksploatacji obiektu, w tym lokalu oraz urzadzen zwigzanych z
tym obiektem. Jednocze$nie powod wskazal, ze po okazaniu ww. dokumentéw nie bedzie uchylal sie od zawarcia
umowy ostatecznej i przystapi do stosownych rozliczen zgodnie z treScia umowy przedwstepnej oraz porozumien
poczynionych przez strony przy jej podpisywaniu. Pow6d jednocze$nie zastrzegl, iz w razie nieprzedstawienia tych
dokumentow bedzie rozwazal skorzystanie z prawa odstapienia od umowy przedwstepnej, zgodnie z pismem z dnia 16
wrze$nia 2013 r. Pelnomocnik pozwanego w pi$mie z dnia 6 listopada 2013 r. odmoéwil przedlozenia zadanych przez
powoda dokumentéw. Jednoczesnie powdd powzigt informacje, iz wbrew postanowieniom umowy przedwstepnej, nie
zostat dokonany podzial geodezyjny nieruchomoéci. Podzial taki nie zostal dokonany do dnia dzisiejszego. Ponadto do
ksiegi wieczystej nieruchomosci zostalo wpisane ostrzezenie o wszczeciu egzekucji z nieruchomosci przez Komornika
Sadowego przy Sadzie Rejonowym dla W. M.w W. w sprawie KM (...)na podstawie tytulu wykonawczego — wyroku
Sadu Okregowego w (...) z dnia 21 lipca 2011 r. sygn. XX GC 835/09 zaopatrzonego w klauzule wykonalnosci z
dnia 25 listopada 2011 r. Nieruchomos$¢, na ktérej znajduje sie lokal, pozostaje obecnie bez jakiegokolwiek zarzadu
i opieki ze strony pozwanej, co powoduje, ze teren niszczeje, jego stan sie pogarsza, co wplywa takze na spadek
warto$ci lokalu. Wszystkie powyzsze okoliczno$ci spowodowaly, iz powdd pismem z dnia 22 listopada 2013 r.
zlozyt pozwanemu o$wiadczenie o odstgpieniu od umowy przedwstepnej. Pismem tym powdd wezwal pozwanego do
stawienia sie w dniu 22 grudnia 2013 r. 0 godz. 12:00 wlokalu nr (...) celem jego przekazania i sporzadzenia protokotu
przekazania pod rygorem sporzadzenia protokotu jednostronnego. Powod stawil sie w wyznaczonym miejscu i czasie i
zuwagi na nieobecno$¢ pozwanego sporzadzit jednostronny protokot przekazania nieruchomosci pozwanemu. Wobec
odstgpienia od umowy przedwstepnej powdd pismem z dnia 3 lutego 2014 r. wezwal pozwanego do zaplaty 1155000 zi
w terminie 7 dni od otrzymania wezwania. Do dnia wniesienia powodztwa pozwany nie zwrécil powodowi ww. kwoty.
Powdd podniosl, ze podstawa jego zadania jest art. 494 k.c. Powod zwrocil pozwanemu wszystko co od niego otrzymal
i byl uprawniony do zadania zwrotu uiszczonej ceny. Postepowanie prowadzone na skutek proby ugodowej przed tut.
sadem w sprawie sygn. I Co 1538/14 okazalo sie bezskuteczne.

W odpowiedzi na pozew z dnia 18 sierpnia 2015 r. pozwana sp6tka wniosla o oddalenie powodztwa w calosci i
zasadzenie kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. Podniosla, ze sad
rozpoznajacy niniejsza sprawe jest zwigzany wyrokiem Sadu Okregowego w W. z dnia 12 marca 2013 r. wydanego
w sprawie III C 643/12 oddalajacego zadanie powoda na podstawie art. 365 § 1 k.p.c. W razie nieuwzglednienia
powyzszego zarzutu pozwana spolka zglosila zarzut potracenia wierzytelnoSci z tytulu pozyczki w kwocie 41600 zl
udokumentowanej dowodami wplaty, przystugujacej pozwanej spolce z wierzytelnoscia powoda dochodzong pozwem
o zaplate z dnia 27 maja 2015 r. do kwoty 8400 zt pozostalej do zaplaty przez pozwana. W uzasadnieniu pisma
procesowego pozwana spotka podniosla, ze powdd po raz drugi dochodzi roszczen, ktérych zrédltem jest przedmiotowa
umowa przedwstepna. Postepowanie sygn. III C 643/12 niewatpliwie toczylo sie miedzy tymi samymi stronami.
Powo6d domagat sie w tamtym postepowaniu wszczetym na skutek pozwu z dnia 31 maja 2012 r. kwoty 120000
z} tytulem utraconych korzysci z tytulu najmu w okresie 1 maja 2008 r. — 30 kwietnia 2009 r. Nastepnie powdd
w piSmie procesowym z dnia 24 pazdziernika 2012 r. zmodyfikowal powddztwo zadajac zasadzenia od pozwanej
kwoty 120000 zl tytulem nienaleznie pobranego Swiadczenia. Powod zaznaczyl wowczas, ze kwota 120000 zl jest
jedynie czeScig nienaleznie pobranego §wiadczenia. W obu postepowaniach zachodzi tozsamo$c¢ roszczen. Powddztwo
powoda w sprawie III C 643/12 zostalo prawomocnie oddalone. Zdaniem pozwanej spdlki, w sprawie nie zachodza



nowe okoliczno$ci. Stan faktyczny przedmiotowej sprawy, w poréwnaniu ze stanem na dzieh zamkniecia rozprawy
w sprawie III C 643/12 ulegl zmianie jedynie w zakresie w jakim powdd zlozyt w dniu 22 pazdziernika 2013
r. o$wiadczenie o odstgpieniu od umowy przedwstepnej oraz podpisal w dniu 22 grudnia 2013 r. jednostronny
protokol przekazania lokalu pozwanej. Dokonane czynnos$ci nie wywolaly zadnych skutkéw. Zdaniem pozwanej
spolki nie zachodzily podstawy do odstapienia od umowy przedwstepnej na podstawie art. 491 k.c., bowiem umowa
przedwstepna nie jest umowa wzajemna, co powszechnie przyjmuje sie w literaturze i orzecznictwie. Nawet gdy
jest to umowa dwustronnie zobowiazujaca, nie ma tu mowy o ekwiwalentnosci §wiadczen. Z ostrozno$ci procesowej
pozwana spdlka podniosla, ze odstgpienie od umowy bylo nieskuteczne, albowiem pozbawione bylo podstaw. Powdd
pomija okoliczno$¢ podpisania przez strony aneksu nr (...) do umowy przedwstepnej. Strony uzgodnily w nim nowe
brzmienie § 5 oraz § 8 ust. 1. Zgodnie z przywolanym aneksem strony ustalily cene sprzedazy na kwote 1650000 zl, przy
czym cala cena sprzedazy nieruchomosci miala zosta¢ uiszczona przed zawarciem umowy przyrzeczonej sprzedazy.
Kwota 1262500 zl miala zosta¢ zaplacona w terminie 45 dni od podpisania umowy przedwstepnej. Ostatnia transza
miala zostaé¢ zaplacona w terminie 3 dni od podpisania protokotu zdawczo-odbiorczego i wydania kluczy. Powod
pozostaje w zwloce w realizacji obowigzkéw wynikajacych z umowy przedwstepnej, bowiem do zaplaty pozostala
kwota 495000 zl. Pozwana spoéltka bylaby gotowa do zawarcia umowy przyrzeczonej sprzedazy, jednakze dopiero po
uiszczeniu przez powoda pozostalej do zaplaty czeéci ceny sprzedazy lokalu. Warunkiem przyjecia, ze dluznik popadt w
zwloke w spelnieniu wlasnego $§wiadczenia jest spelnienie wlasnego $wiadczenia przez wierzyciela. W przedmiotowej
sprawie warunek ten nie zostal spelniony, poniewaz powod nie spelil swojego $wiadczenia. W ocenie pozwanej spoiki,
zadanie przedlozenia wskazanych przez powoda dokumentéw nie znajduje odzwierciedlenia w postanowieniach
umowy przedwstepnej. Nie stanowi przestanki do zawarcia umowy przyrzeczonej sprzedazy. Co wiecej, brak jest
w obowigzujacych przepisach prawa uzasadnienia dla przedlozenia przez sprzedajacego przed terminem zawarcia
umowy przenoszacej wlasno$¢ nieruchomosci powyzszych dokumentéw. Brak skutecznego odstapienia od umowy
przedwstepnej przez powoda powoduje, ze nie moze on domagac sie zwrotu uiszczonej ceny. Umowa przedwstepna
pozostaje bowiem w mocy. Nieskuteczny jest rowniez zwrot lokalu przez powoda. Pozwana spotka wywiazala sie
z umowy, co potwierdza zalaczony do pozwu protokoél zdawczo-odbiorczy z dnia 27 paZzdziernika 2008 r. W tym
dniu pozwana spoétka przekazala powodowi lokal w stanie pod klucz, wykonany zgodnie z projektem technicznym i
pozwoleniem na budowe nr (...) z dnia 1 sierpnia 2005 r. Z ostroznosci procesowej pozwana spoétka zglosita zarzut
potracenia roszczenia. Podniosla, Ze w okresie od 1 stycznia 2009 r. do 31 grudnia 2010 r. w zastepstwie powoda
uiszczala raty kredytu hipotecznego udzielonego powodowi na podstawie umowy pozyczki laczacej powoda jako
pozyczkobiorce i pozwana spotke jako pozyczkodawce (k.89-98).

Postanowieniem z dnia 10 wrze$nia 2015 r. sad odmoéwil odrzucenia pozwu (k. 188).

Na rozprawie w dniu 10 wrze$nia 2015 r. pelnomocnik powoda os§wiadczyl, ze pozwana spoéltka zaplacila za niego 6 rat
kredytu, poniewaz strony umoéwily sie, ze pozwany bedzie oplaca¢ raty do czasu wykonczenia lokalu, a powdd zwroci
te kwote pod warunkiem, ze umowa przyrzeczona zostanie zawarta. Lokal mial zosta¢ wykonczony w ciggu 3 miesiecy.
Taki zwyczaj panuje w Izraelu a obie strony umowy pochodzg z Izraela. Obowigzek zwrotu byl pod warunkiem, ze lokal
zostanie wydany w stanie, w jakim powinien by¢ wydany. Sa to zwyczajowe warunki takich uméw w Izraelu. Powod
nie zgadza sie, ze pozwana sp6tka ma wymagalne roszczenie o zwrot zaplaconej kwoty.

Pelnomocnik pozwanej spo6iki ztozyl wobec obecnego na rozprawie powoda o§wiadczenie o potraceniu kwoty 41600
z} tytulem wierzytelnoéci przystlugujacej pozwanemu wobec powoda z tytulu pozyczki z wierzytelnoScig wynoszaca
50000 zl, ktorg zglosil powodd, powolujac sie na udzielone mu pelnomocnictwo materialne.

Pelnomocnik powoda podnidst ponadto, ze zawarta umowa nazwana umowa przedwstepng jest umowa, ktéra
zobowiazuje obie strony do $wiadczeni, a wiec jest umowa wzajemna. Nie byla to umowa, ktéra wylacznie
zobowigzywala pozwang do zlozenia w przysztoSci o§wiadczenia okreSlonej treéci. Inwestycja jest w toku, nie
zostala zakonczona. Nie zostala doprowadzona instalacja wodno-kanalizacyjna i elektryczna. Od wielu lat nic
sie nie zmienilo. Inwestycja zostala przez pozwana spdtke porzucona. Lokal mial by¢ oddany pod klucz. Powdd
wstrzymal sie z uiszczeniem ostatniej raty, majgc uzasadnione watpliwoéci co do tego, czy druga strona wywigze
sie ze swoich zobowigzan. Wstrzymatl sie, az druga strona zaoferuje wlasne Swiadczenie. Do ksiegi wieczystej



s3 wpisane ostrzezenia o egzekucji. Nieruchomo$¢ jest obciazona kilkumilionowa hipoteka przymusowa. Umowa
okresla wszystkie zobowigzania stron, nie jest typowa umowa przedwstepna. Konstrukcja tej umowy budzi powazne
watpliwo$ci. Powdd nie bedzie placi¢ kolejnych 200000 zl, zeby okazalo sie, ze umowa nie bedzie zawarta. Powod
nazywal umowe umowa przedwstepna, zachowujac dotychczasowa nomenklature. Powdd byl jedyna osoba, ktora
zawarla z pozwana spdtka umowe o wybudowanie lokalu.

Pelnomocnik pozwanej spotki wskazal, ze zawarta umowa przedwstepna jest umowa dwustronnie zobowiazujaca, ale
nie wzajemng. Od umowy przedwstepnej mozna odstgpié, jezeli strony zastrzegly takie uprawnienie w umowie. Strony
nie zawarly w umowie umownego prawa odstapienia. Nieuiszczenie ceny nie jest wlasciwym sposobem rozwiazania
stosunku prawnego.

(protokél rozprawy i zapis na plycie DVD k. 186-187).

W pismie procesowym z dnia 23 wrze$nia 2015 r. pelnomocnik pozwanego zaprzeczyl, ze miedzy stronami doszlo
do uzgodnien co do warunkowego zwrotu zaplaconej przez pozwang kwoty kredytu. Przyczyng udzielenia powodowi
pozyczki byly trudno$ci finansowe powoda, ktory nie byt w stanie uiszczaé terminowo rat kredytu. Majac Swiadomos¢,
Ze nieuiszczanie przez powoda rat w terminie spowoduje wypowiedzenie rat kredytu i uniemozliwi mu zaplacenie
reszty ceny sprzedazy, pozwana spolka zdecydowala sie udzieli¢ powodowi pozyczki. Umowa zostala zawarta ustnie,
na czas nieoznaczony. Zostala wypowiedziana ustnie i jest wymagalna (k. 192-196).

Na rozprawie w dniu 1 grudnia 2015 r. pelnomocnik pozwanego powolal sie na zlozone pisemne wypowiedzenie
umowy pozyczki. Termin zwrotu pozyczki uplynal 30 listopada 2015 r. Od 1 grudnia 2015 r. powdd jest w zwloce.

Pelnomocnik powoda zaprzeczyl, ze pozwana spo6tka udzielila powodowi pozyczki.

Powod o$wiadcezyl, ze nie pamieta, kiedy zostal zawarty aneks do umowy. Bylo to kilka miesiecy po zawarciu umowy
przedwstepnej. Aneks dotyczyt wykonczenia lokalu ,,pod klucz”.

Pelnomocnik pozwanej spolki o§wiadczyl, ze nie potrafi wskazac, kiedy aneks do umowy zostal przez strony zawarty.
(protokél rozprawy i zapis na plycie DVD k. 211-213).
Sad ustalil, co nastepuje:

Pozwana (...) sp. z 0.0. zajmuje sie dzialalnoScia deweloperska. Zostala zarejestrowana w rejestrze przedsiebiorcow
prowadzonym przez KRS w 2003 r. Jest wlascicielem nieruchomosci stanowigcej dzialke gruntu o numerze
ewidencyjnym (...) w obrebie(...Jo pow. (...) m2 polozonej w W. przy ul. (...), dla ktbérej jest prowadzona ksiega
wieczysta (...).

W 2007 r. na ww. nieruchomosci pozwana spolka prowadzila inwestycje polegajaca na budowie o§miu pietrowych
domoéw mieszkalnych z uzytkowym poddaszem w zabudowie blizniaczej z garazami. Kazdy z oSmiu budynkéw miat
sklada¢ sie z dwoch odrebnych lokali, w tym jednego o pow. 244,57 m2 i drugiego o pow. 238,71 m2. W kazdym
budynku mialy znajdowacé sie dwa dwustanowiskowe garaze. Po zakonczeniu inwestycji mial zosta¢ dokonany podzial
geodezyjny dzialki. Kazdy z nabywcow mial naby¢ udzial wynoszacy 1/8 czeé¢ dzialki nr (...), a kazdy z nabywcow
lokalu udziat w wydzielonej geodezyjnie dzialce proporcjonalny do powierzchni nabywanego lokalu.

W dniu 28 czerwca 2007 r. pozwana spo6lka jako sprzedajacy i powod S. C. jako kupujacy zawarli umowe nr (...),
na podstawie ktorej pozwany zobowigzal sie sprzeda¢ powodowi udzial wynoszacy o, (...) cze$¢ przedmiotowej
dzialki za cene brutto 1400000 zl. W ramach nabywanego udzialu powdd mial uzyska¢ prawo do wylacznego
korzystania zlokalu o pow. 238,71 m2 oznaczonego nr 2 znajdujacego sie w budynku w zabudowie blizniaczej wstepnie
oznaczonym numerem (...). Strony postanowily, ze sposob korzystania z pozostalej cze$ci zbywanego na rzecz powoda
udzialu, zostanie okre$§lony w umowie sprzedazy przedmiotowej dzialki po dokonaniu podzialu geodezyjnego. Powdd
o$wiadcezyl, ze wyraza zgode na dokonanie przez pozwana spotke podzialu do korzystania z pozostalych budynkow i



lokali i nie bedzie rosci¢ sobie zadnych praw do innych budynkéw usytuowanych na dzialce. W trzech zalacznikach
do umowy zostaly okreslone: polozenie dzialki, koncepcja projektu, rozklad lokalu i polozenie czeSci dziatki nr (...).
Strony ustalily, ze zmiana powierzchni lokalu o +/— 2 % nie bedzie stanowié¢ podstawy rozliczenia koncowego miedzy
stronami. Strony ustalily, Ze ostateczna umowe sprzedazy zawra po dokonaniu podzialu geodezyjnego, nie p6Zniej niz
do 31 grudnia 2008 .

Zamiarem stron bylo wybudowanie przez pozwana spolke i sprzedaz przez nig konkretnego wykonczonego ,,pod klucz”
lokalu na rzecz powoda.

Powdd zobowigzal sie zaplacié pozwanej spolce zadatek w wysoko$ci 135000 zt w terminie 3 dni od podpisania umowy.
Strony poddaly zadatek regulacjom zawartym w art. 394 k.c. Ponadto powdd zobowigzal sie zaplaci¢ pozwanej spdlce:

- 1012500 zl w terminie 45 dni od podpisania niniejszej umowy,
- 202500 zl w terminie 3 dni po podpisaniu protokotu zdawczo-odbiorczego i wydaniu kluczy.

Pozwana spoltka zobowigzala sie wydac lokal najpdzniej do dnia 31 kwietnia 2008 r. Przez wydanie lokalu strony
rozumialy podpisanie stosownego protokolu zdawczo-odbiorczego oraz wydanie kluczy.

Strony postanowily, ze wszelkie zmiany niniejszej umowy wymagaja formy aktu notarialnego pod rygorem jej
niewaznoSci.

Umowa zostala zatytulowana jako umowa przyrzeczenia sprzedazy oraz umowa przedwstepna sprzedazy. Zostala
zawarta w zwyklej formie pisemnej. Osoba reprezentujaca pozwana spotke byl jedynie wiceprezes jej zarzadu — R. K.,
ktéry byt znajomym powoda z Izraela.

Przed zawarciem umowy powod obejrzal lokalizacje i zapoznatl sie z projektem budowlanym.

Nastepnie, w nieokreslonej dacie, przed wydaniem lokalu powodowi, strony zawarly aneks nr (...) do umowy z dnia 28
czerwcea 2007 r. zmieniajgc tre$é §§ 5 i 8 tej umowy. Zgodnie z nowym brzmieniem § 5, pozwana spotka zobowigzata
sie sprzeda¢ powodowi udzial wynoszacy o, (...) czeéci przedmiotowej zabudowanej dzialki nr (...) za cene brutto w
kwocie 1650000 z} za lokal w stanie surowym zamknietym i wykonczenie pod klucz w podwyzszonym standardzie
wedlug uzgodnionego przez strony standardu wykonczenia. W pozostalej czeSci paragraf ten pozostal bez zmian. § 8
ust. 1 umowy otrzymat brzmienie: 1262500 zl w terminie najpdzniej 45 dni od podpisania niniejszej umowy.

Aneks do umowy zostal zawarty w zwyklej formie pisemnej. Pozwana spotka byla reprezentowana przez dwoch
czlonkéw zarzadu.

Powodd zawarl umowe w celu nabycia nieruchomosci bez zwigzku z dzialalno$cia gospodarcza.

W dniu 21 czerwca 2010 1. (ze skutkiem od dnia 12 kwietnia 2010 r.) pow6d ujawnil roszczenie o przeniesienie udzialu
wynikajgce z zawartej umowy w ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci — dzialki nr (...).

Powdd byt jedyna osobg, ktéra zawarla z pozwang spotka umowe o wybudowanie lokalu na ww. nieruchomo$ci.
Zawierajac umowe powdd nie mial dobrej znajomosci polskiego prawa. Od 2006 r. na stale zamieszkuje w Polsce.

/odpis zwykly ksiegi wieczystej k. 61-63, odpis KRS k. 13-18, 103-108, umowa nr (...) k. 19-23, 118-119, aneks nr (...)
do umowy k. 159, zeznania powoda — protokot skrocony + plyta DVD k. 211-213/

W dniu 29 lipca 2008 r. na podstawie umowy kredytu hipotecznego nr DK/KR-H./ (...) powdd zaciagnal kredyt
w (...) Bank SA w W. w kwocie 1165972,50 zl, z przeznaczeniem kwoty 1155000 zl na zakup nieruchomoéci, ktéra
miala zostaé przekazana bezposrednio na rachunek dewelopera w dwu transzach. W dniach 20 lutego 2009 r. i 28
lipca 2009 r. powod i bank dokonaly zmiany umowy kredytu aneksami nr (...) dotyczacymi odroczenia platnosci rat



odsetkowych. Aneksem nr (...) z dnia 25 sierpnia 2009 r. strony umowy kredytu postanowily zmieni¢ rodzaj kredytu
z indeksowanego do (...) na kredyt walutowy w walucie (...).

W wykonaniu umowy kredytu bank przekazal na rachunek pozwanej spo6tki dwie transze nalezno$ci: kwote 952500 zt
w dniu 25 sierpnia 2008 r. jako I transze i kwote 202500 zl w dniu 4 grudnia 2008 r. jako II transze (}acznie 1155000
zb).

/umowa kredytu k. 24-31, aneksy k. 33-44, potwierdzenie przelewu k. 120-121/

W dniu 27 pazdziernika 2008 r. pozwana spoélka, reprezentowana przez czlonkéw zarzadu spolki (...), wydala
powodowi lokal oznaczony numerem (...) 0 pow. 244,57 m2 znajdujacy sie w budynku w zabudowie bliZniaczej
wstepnie oznaczonym numerem (...) przy ul. (...) w W.. Z czynnoSci wydania lokalu zostal sporzadzony protokét
zdawczo-odbiorczy, ktdry zostal podpisany przez powoda i R. K. w imieniu pozwanej spotki. W protokole zapisano, ze
lokal zostat oddany w stanie ,,pod klucz”, zostal wykonany zgodnie z projektem technicznym i pozwoleniem na budowe
nr (...) z dnia 1 sierpnia 2005 r. Strony stwierdzily w protokole, ze lokal nr (...) nadaje sie do uzytkowania po jego
wykoniczeniu i montazu urzadzen technicznych. Strona odbierajaca nie wnosi zastrzezen do przejmowanego lokalu.
Elementy malej architektury zagospodarowania terenu woko6l budynku zostana zakoniczone w terminie p6zniejszym
i zostang przekazane odrebnym protokolem zdawczo-odbiorczym do 3 miesiecy.

/protokoét zdawcezo-odbiorezy k. 45, 154, odpis KRS k. k. 13-18, 103-108/

W okresie od 1 stycznia 2009 r. do 31 grudnia 2010 r. pozwana spétka zaplacila za powoda 6 rat kredytu w lacznej
kwocie 41600 zt.

/niesporne, dokumenty ksiegowe pozwanej sp6lki k. 197-199, zeznania powoda — protokét skrécony + plyta DVD k.
211-213/

W dniu 26 stycznia 2012 r. w ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci zostalo ujawnione ostrzezenie o
wszezeciu egzekucji z nieruchomosci przez A. P. Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym dla W. M.w W. w
sprawie (...)na podstawie tytulu wykonawczego — wyroku Sadu Okregowego w W. Sadu Gospodarczego z dnia 21 lipca
2011 r. sygn. XX GC 835/09 zaopatrzonego w klauzule wykonalno$ci z dnia 25 listopada 2011 r. na rzecz (...) sp. z
0.0. w C.. Nastepnie do egzekucji przylaczyl sie (...) Bank SA w W. w sprawie KM 656/14 (wpis z 10 kwietnia 2015 1.)
i K. B. w sprawie KM 219/15 (wpis 30 kwietnia 2015 r.).

Na nieruchomoéci zostaly wybudowane budynki wynikajace z umowy.
Podzial geodezyjny nieruchomo$ci nie zostal przeprowadzony.

Do dnia 3 lipca 2013 r. przed Powiatowym Inspektorem Nadzoru Budowlanego nie toczylo sie postepowanie
administracyjne w sprawie udzielenia pozwolenia na uzytkowanie inwestycji na nieruchomosci przy ul. (...) w W..
W dniu 26 listopada 2010 r. zostalo zlozone zawiadomienie o zakoniczeniu budowy gazociggu $redniego ci$nienia
dla budynkéw mieszkalnych i prowadzone postepowanie w zwiazku z tym zawiadomieniem. Postepowanie zostalo
zakonczone w dniu 19 stycznia 2011 1.

Obecnie teren jest zaniedbany, nieuprzatniety z pozostalo$ci prac budowlanych. Do budynkéw nie doprowadzono
instalacji wodno-kanalizacyjnej. Nie sa podlaczone urzadzenia techniczne. Lokal nie zostal wykonczony w calosci.
Zostala wykonczona jedna lazienka, §ciany zostaly jednokrotnie pomalowane. Zostaly polozone podlogi. Z uwagi na
brak ogrzewania budynki niszczeja.

/odpis zwykly ksiegi wieczystej k. 61-63, pisma (...) k. 76-79, wydruk tresci ksiegi wieczystej k. 167-172, zdjecia k.
173-187, zeznania powoda — protokot skrocony + ptyta DVD k. 211-213/



W dniu 31 maja 2012 r. powdd wystapil do Sadu Okregowego w W. przeciwko pozwanej spolce z pozwem o zasadzenie
na jego rzecz kwoty 120000 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty, podnoszac w
uzasadnieniu, ze pozwana nie wykonala zobowigzan wynikajacych z umowy. W szczegblno$ci powodd nadal nie moze
korzystaé z lokalu. Inwestycja nie zostala zakonczona i oddana do uzytkowania. Pozwany nie dysponuje pozwoleniem
na uzytkowanie budynkéw. Poczatkowo powod dochodzil roszezenia z tytulu utraconych korzysci z tytulu najmu w
okresie od 1 maja 2008 r. do 30 kwietnia 2009 r. wraz z odsetkami ustawowymi za op6znienie, wskazujac, ze nie mogt
korzystaé z lokalu zgodnie ze swoimi zamiarami, tj. przeznaczy¢ go na wynajem.

Sprawa zostala zarejestrowana za sygn. III C 643/12.

W odpowiedzi na pozew pozwana wniosta o oddalenie powddztwa, podnoszac zarzut przedawnienia roszczenia,
bezzasadno$é dochodzenia utraconych korzyéci na podstawie art. 390 k.c., a takze zawyzenia roszczenia.

W piémie z dnia 24 pazdziernika 2012 r. powdd zmienit powddztwo, domagajac sie zaplaty kwoty 120000 zl
wraz z odsetkami ustawowymi tytulem nienaleznie pobranego §wiadczenia, zaznaczajac, ze kwota ta stanowi cze$é
roszczenia, ktore wynosi 1155000 zl. Powolal sie na orzecznictwo Sadu Najwyzszego, w tym orzeczenie, zgodnie z
ktorym jezeli nie nastepuje zawarcie umowy przyrzeczonej umowy sprzedazy kwota zaptacona na poczet ceny powinna
zosta¢ zwrocona jako §wiadczenie nienalezne. Nie zostaje bowiem wowczas osiggniety zamierzony cel §wiadczenia,
bez wzgledu na przyczyne niezawarcia przyrzeczonej umowy.

Ze zmodyfikowanym powodztwem pozwany nie zgodzil sie, wnoszac o oddalenie powddztwa.

Wyrokiem z dnia 12 marca 2013 r. Sad Okregowy w W. w sprawie III C 643/12 oddalil powodztwo. W uzasadnieniu
wskazal, Ze zadanie powoda jest nieuzasadnione. Nie mozna méwi¢ o uzyskaniu przez pozwana spotke korzysci bez
podstawy prawnej. U podstaw Swiadczenia powoda lezy wazna umowa przedwstepna z dnia 28 czerwca 2007 T.
Nie doszlo do ustania stosunku prawnego miedzy stronami. Umowa przedwstepna trwa nadal. Zadna ze stron od
umowy nie odstgpila. Termin zawarcia umowy przyrzeczonej okre$lony w umowie przedwstepnej nie jest terminem
koncowym a jedynie terminem spelienia Swiadczenia, ktérego uplyw nie powoduje wygasniecia zobowigzania do
zawarcia umowy przyrzeczonej. Przeciwnie uplyw tego terminu skutkuje wymagalnoscia roszczenia wynikajacego
z art. 390 § 2 k.c. Zadna ze stron nie uchylila sie od zawarcia umowy przyrzeczonej. Nie mozna zatem twierdzi¢,
ze cel Swiadczenia nie zostal osiagniety, poniewaz lokal zostal powodowi wydany. Pozwana spotka wywigzala sie z
postanowien umowy przedwstepnej. Powod nie zaplacil caloSci ceny sprzedazy, co bylo gléwna przyczyna niezawarcia
przez strony umowy przyrzeczonej. Powdd bezpodstawnie odmawia zawarcia umowy przyrzeczonej i to z jego winy
nie doszlo do zawarcia umowy ostateczne;j.

/pozew z zalagcznikami k. 109-126, odpowiedZ na pozew k. 127-142, zmiana powddztwa k. 143-146, pismo procesowe
pozwanej z zalacznikami k. 147-161, wyrok z uzasadnieniem k. 158, 199-203/

Pismem z dnia 16 wrze$nia 2013 r., odebranym przez pozwana sp6tke w dniu 26 wrze$nia 2013 r., powdd, dzialajacy
przez swojego pelnomocnika, wezwal pozwanego do zawarcia umowy przyrzeczonej sprzedazy (umowy ostatecznej) w
dniu 11 pazdziernika 2013 r. o0 godz. 10:00 w kancelarii notarialnej w W. T. C., E. M., M. N. Kancelaria Notarialna s.c.
Aleje (...) lok. (...)przed notariuszem M. N., wzywajac rowniez do nadeslania na wskazany adres poczty elektronicznej
projektu umowy ostatecznej w terminie 10 dni. W razie niestawiennictwa pozwanego powod uprzedzil o zamiarze
odstgpienia od umowy i zgdania naprawienia szkody.

W dniu 11 pazdziernika 2013 r. powod stawil sie przed notariuszem M. N.. W wyznaczonym terminie nie stawila sie
osoba umocowana do reprezentowania pozwanej spoiki.

W piSmie z dnia 11 pazdziernika 2013 r., pelnomocnik pozwanej spotki o$wiadczyl, ze pozwana spoétka jest
gotowa do zawarcia umowy ostatecznej po uiszczeniu przez powoda calej ceny sprzedazy nieruchomosci, zgodnie z
postanowieniami umowy przedwstepnej. Powolal sie na § 5 umowy przedwstepnej zmieniony aneksem nr (...), w
ktérym strony ustalily cene sprzedazy na 1650000 zl, przy czym cala cena sprzedazy nieruchomos$ci miala zostaé



uiszczona przed zawarciem umowy ostatecznej. W szczeg6lnosci ostatnia transza miala zostaé zaplacona w terminie
3 dni od podpisania protokotu zdawczo-odbiorczego i wydania kluczy, do czego doszlo w dniu 277 pazdziernika 2008
r. Do dnia sporzadzenia pisma powod zaplacil pozwanej spétece kwote 1155000 zl. Do zaplaty pozostato 495000 zl.

W pi$mie z dnia 22 pazdziernika 2013 r., doreczonym pozwanej spolce w dniu 29 pazdziernika 2013 r. a jej
pelnomocnikowi w dniu 25 paZzdziernika 2013 r., pelnomocnik powoda wezwal pozwana spotke do przedstawienia
wszelkich koniecznych dokumentéw celem wlasciwego przekazania przedmiotu umowy przedwstepnej, w tym m. in.
zgodnie z przepisem art. 60 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane, dokumentacji budowy i dokumentacji
powykonawczej, w tym w szczegoblnosci pozwolenia na uzytkowanie oraz innych dokumentéw i decyzji dotyczacych
obiektu, w tym ww. lokalu, a takze instrukcji obslugi i eksploatacji obiektu, w tym ww. lokalu oraz urzadzen zwigzanych
z tym obiektem w terminie 10 dni. Jednocze$nie powdd wskazal, ze po okazaniu ww. dokumentéw nie bedzie uchylat
sie od zawarcia umowy ostatecznej i przystapi do stosownych rozliczen zgodnie z treScia umowy przedwstepne;j
oraz porozumien poczynionych przez strony przy jej podpisywaniu. Powod jednoczeénie zastrzegl, iz w razie
nieprzedstawienia tych dokumentéw bedzie rozwazal skorzystanie z prawa odstapienia od umowy przedwstepnej,
zgodnie z pismem z dnia 16 wrzeénia 2013 1.

Pelnomocnik pozwanego w piémie z dnia 6 listopada 2013 r. odmoéwit przedlozenia zadanych przez powoda
dokumentow, poniewaz zadanie to nie znajduje odzwierciedlenia w postanowieniach umowy. Nie stanowi przestanki
do zawarcia umowy ostatecznej uzyskanie przez spolke pozwolenia na uzytkowanie obiektu. W obowigzujacych
przepisach brak jest uzasadnienia dla przedlozenia przez sprzedajacego przed terminem zawarcia umowy
przenoszacej wlasno$é nieruchomosci powyzszych dokumentéw. Zdaniem pozwanej spotki, to powdd pozostaje w
zwloce z realizacja obowigzkéw wynikajacych z umowy przedwstepnej. Wskazal, ze odstapienie przez powoda od
umowy przedwstepnej w oparciu o nieprzedstawienie przez spotke dokumentéw bedzie bezpodstawne.

/wezwanie do zawarcia umowy przyrzeczonej k. 46-50, protokél k. 51-52, odpowiedZ pozwanej spotki k. 53-55,
wezwanie do przedstawienia dokumentacji k. 56-58, odpowiedz pozwanej spétki k. 59-60/

W pi$mie z dnia 22 listopada 2013 r. powod zlozyl o§wiadczenie o odstgpieniu od umowy nr (...) na podstawie art.
491 k.c., powolujac sie takze na naruszenie przez strone art. 55 i art. 60 ustawy z 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane.
Wskazal, Zze pozwana spo6lka nie przystapil do zawarcia umowy ostatecznej i odmoéwita udostepnienia dokumentacji.
Powolal sie na art. 494 k.c., wzywajac do zwrotu kwoty 1155000 zl w terminie do 22 grudnia 2013 r. na wskazany
rachunek bankowy i odbioru lokalu od powoda w dniu 22 grudnia 2013 r. 0 godz. 12:00 w przedmiotowym lokalu.

/os$wiadczenie o odstgpieniu k. 64-68/

W dniu 22 grudnia 2013 r. o godz. 12:00 w celu wydania lokalu pozwanej spotce w przedmiotowym lokalu stawil
sie powdd. W imieniu pozwanej spotki nikt sie nie stawil. Pow6d sporzadzil jednostronny protokél przekazania
nieruchomoéci. W tym dniu lokal byl wyposazony w wanne, prysznic, toalete, umywalke, kuchnie ze sprzetem agd,
drzwi wewnetrzne, o$§wietlenie, system alarmowy, interkom video system, panele, glazure, gres.

/protokol przekazania nieruchomoéci k. 69-71/

W pi$mie z dnia 3 lutego 2014 r. powoéd ponownie wezwal pozwang spotke do zaplaty 1155000 z} w terminie 77 dni,
przesylajac egzemplarz protokotlu przekazania nieruchomo$ci.

/wezwanie k. 72-75/

Przed tut. sadem toczylo sie postepowanie z wniosku powoda o zawezwanie do proby ugodowej sygn. I Co 1538/14.
Na posiedzeniu sadu, ktére odbylo sie w dniu 6 listopada 2014 r. nie doszlo do zawarcia ugody.

/protokét k. 8o/



W pi$mie z dnia 23 wrze$nia 2015 r. pozwana spdlka zlozyta wobec powoda oswiadczenie o wypowiedzeniu umowy
pozyczki 41600 z} i wezwala go do zaplaty tej kwoty w terminie 6 tygodni od otrzymania pisma.

/wypowiedzenie umowy pozyczki k. 206/

Powyzszy stan faktyczny zostal ustalony na podstawie powolanych wyzej dowodow, ktére okazaly sie dostateczne
dla rozstrzygniecia, spojne i wiarygodne. Zlozone dokumenty i ich kopie nie byly kwestionowane i nie budzily
watpliwoéci sadu. Pozwana spdlka nie podwazala wiarygodnoéci ztozonych zdjeé, nie zaprzeczala ich prawdziwos$ci.
Nie przedstawila rowniez dowodu przeciwnego zeznaniom powoda, ktéorym sad dat wiare. Sad pomingl dowod z
dokumentow k. 155-156, 160-161 jako nieczytelnych. Jednakze te same dokumenty zlozone nastepnie w czytelnej
postaci zostaly uwzglednione przez sad w stanie faktycznym sprawy.

Sad zwazyl, co nastepuje:

W pierwszej kolejno$ci nalezy podkreslié, iz nie zachodzila podstawa do odrzucenia pozwu z uwagi na tozsamos$é
stron i przedmiotu postepowania na podstawie art. 199 § 1 pkt 2 k.p.c. Zgodnie z art. 365 § 1 k.p.c. i art. 366 k.p.c.,
orzeczenie prawomocne wigze nie tylko sad, ktory je wydal, lecz réwniez inne sady. Wyrok prawomocny ma powage
rzeczy osadzonej tylko co do tego, co w zwigzku z podstawa sporu stanowilo przedmiot rozstrzygniecia, a ponadto
tylko miedzy tymi samymi stronami.

Zwigzanie prawomocnym wyrokiem oznacza, iz sad obowiazany jest uznaé, ze kwestia prawna, ktéra byla
juz przedmiotem rozstrzygniecia w innej sprawie, a ktéra ma znaczenie prejudycjalne w sprawie przez niego
rozpoznawanej, ksztaltuje sie tak, jak przyjeto w prawomocnym wczeéniejszym wyroku, nawet jezeli argumentacja
prawna, na ktorej opiera sie to rozstrzygniecie jest nietrafna. W pdzniejszej sprawie kwestia ta nie moze by¢ juz w ogole
badana. Stan zwigzania prawomocnym wyrokiem, takze gdy chodzi o rozstrzygniecia prejudycjalne, odnosi sie tylko
do stanu rzeczy istniejacego w chwili zamkniecia rozprawy, po ktérym nastapilo wydanie tego wyroku. Wobec tego
stan zwigzania prawomocnym wyrokiem w innym procesie z udzialem tych samych stron moze uchyli¢ pojawienie sie
nowych, istotnych dla rozstrzygniecia okolicznosci (tak Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 27 czerwca 2014 r., V CSK
433/13). Por. réwniez orzeczenia Sadu Najwyzszego z dnia 10 pazdziernika 2014 r., III CSK 279/13, z dnia 15 kwietnia
2015 1., IV CSK 434/14.

W orzecznictwie przyjmuje sie, ze zasada odpowiedzialnoSci pozwanego, przesadzona w prawomocnym wyroku
uwzgledniajgcym czeSé roszczenia, jest wigzaca w sprawie o zasadzenie pozostalej czeéci (tak Sad Najwyzszy w wyroku
z dnia 6 marca 2014 r., V CSK 203/13, Sad Apelacyjny w Krakowie w wyroku z dnia 24 kwietnia 2015 r., I ACa 225/15).

Powaga rzeczy osadzonej (res iudicata) zaliczana jest do tzw. negatywnych przeslanek procesowych i oznacza
niedopuszczalno$¢ prowadzenia drugiego procesu co do tego samego roszczenia (ne bis in idem), o ktérym orzeczono
prawomocnie, pod rygorem niewazno$ci postepowania (art. 379 pkt 3 k.p.c.). Granice przedmiotowe powagi rzeczy
osadzonej obejmujg nie to, co stanowilo granice powddztwa, ale to, co stanowilo przedmiot i podstawe faktyczng
rozstrzygniecia w chwili wyrokowania w my$l zasady wyrazonej w przepisie art. 316 k.p.c. Majac na uwadze, ze powage
rzeczy osadzonej maja zaro6wno wyroki uwzgledniajace, jak i oddalajace powodztwo, wskazaé nalezy ze zwlaszcza
w przypadku orzeczen o treéci negatywnej wystapi¢ moze instytucja znana jako causa superveniens, ktéra dotyczy
wygasniecia powagi rzeczy osadzonej wskutek zmiany okolicznosci faktycznych stanowiacych podstawe faktyczng w
chwili wyrokowania (tak Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 21 kwietnia 2015 r., II PK 147/14).

Jak wynika z pozwu zlozonego w sprawie III C 643/12, pow6d domagal sie zasadzenia od pozwanej spotki kwoty
120000 z} jako czesci roszczenia tytulem zwrotu $wiadczenia nienaleznego, majac na uwadze, Ze nie zostal osiagniety
zamierzony cel §wiadczenia. Powolywal sie przy tym na art. 410 k.c. W niniejszej sprawie powod domaga sie zaplaty
przez pozwang spotke kwoty 50000 zt tytulem zwrotu tego, co strony wzajemnie sobie $wiadczyly z tytulu ustania
laczacego strony stosunku prawnego w wyniku odstgpienia przez powoda od umowy z pozwanym, na podstawie art.
494 k.c.



W niniejszej sprawie nie zachodzi zatem powaga rzeczy osadzonej z uwagi na zmiane stanu faktycznego i podstawy
prawnej zadania pozwu. Konieczne stalo sie zatem zbadanie zgloszonego zadania.

Powodztwo okazalo sie uzasadnione.

W ocenie sadu, umowe wiazaca strony, zawarta przez nie w dniu 28 czerwca 2007 r. i nazwang przez nie umowa
przyrzeczenia sprzedazy oraz umowa przedwstepna, nalezy uznaé za umowe deweloperska. Podkresli¢ przy tym
nalezy, ze nazwanie przez strony umowy przedwstepna nie przesadza o jej charakterze. Przedmiotowa umowa
zostala zawarta przed wejéciem w Zycie umowy z dnia 16 wrze$nia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu

mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (tzw. ustawy deweloperskiej — Dz. U. 2011.232.1377), a art. 353" k. c.
stwarzal wowczas mozliwo$¢ takiego uksztaltowania umowy, ktéra pozwalala zakwalifikowac ja takze jako umowe
deweloperska. Takie stanowisko zostalo wyrazone w judykaturze. W uchwale z dnia 9 grudnia 2010 r., III CZP
104/10 Sad Najwyzszy przyjal, ze umowa deweloperska jest umowa nienazwang o charakterze mieszanym, na ktéra
skladaja sie elementy treéci réznych uméw nazwanych, tworzacych jednolita calo$é. Moze to stwarza¢ trudnosci
w odro6znieniu umowy deweloperskiej od umowy przedwstepnej. W wyroku z dnia 25 lipca 2013 r., II CSK
575/12 Sad Najwyzszy uznal, ze umowa, przez ktéra jedna ze stron lub obie strony zobowigzuja sie do zawarcia
oznaczonej umowy (umowa przedwstepna), powinna okre§lac istotne postanowienia umowy przyrzeczonej (art. 389
§ 1 k.c.). Umowa przedwstepna ma za przedmiot zobowigzanie do zlozenia oSwiadczenn woli o okres$lonej tresci
i nie musi obejmowaé swojg treScia innych zobowigzan stron. Umowa zawarta przez strony w dniu 28 czerwca
2007 r. niewatpliwie zawiera elementy wlasciwe dla umowy przedwstepnej. Ta okolicznos$é nie przesadza jednak
o jej charakterze, albowiem podobne elementy zawiera takze umowa deweloperska. W powolanej wyzej uchwale
wskazano, ze umowa deweloperska jest umowa o charakterze mieszanym, powstala w wyniku polaczenia czynnoSci
realizowanych w ramach budowlanego procesu inwestycyjnego, z docelowym zamiarem przekazania inwestycji. Na
umowe te skladaja sie elementy tresci r6znych umow nazwanych, w tym umowy przedwstepnej, tworzacych jednolita
calo$¢, z zachowaniem jednak przez te umowe cech oryginalno$ci w stosunku do ustawowych typéw uméw, ktérych
elementy zawiera. Umowa deweloperska ma charakter umowy wlasciwej, a nie przedwstepnej, realizujacej wlasny
cel spoleczno-gospodarczy, prowadzacy do wymiany $wiadczen miedzy kontrahentami. Umowa deweloperska r6zni
sie od umowy przedwstepnej przede wszystkim tym, ze okreSla ona prawa i obowigzki stron w ramach procesu
inwestycyjnego, odmiennie regulujgc m.in. kwestie zaplaty ceny przez kupujacego. W umowie przedwstepnej okresla
sie zazwyczaj sposOb uiszczenia czeSci ceny w formie zaliczki lub zadatku, a pozostala cze$¢ ceny jest platna po
zawarciu umowy przyrzeczonej. W przypadku umowy deweloperskiej kwestia zaplaty ceny regulowana jest odmiennie,
albowiem kupujacy finansuje de facto proces inwestycyjny. W niniejszej sprawie cala cena miala by¢ zaplacona przez
powoda przed zawarciem umowy o przeniesienie wlasnoéci. Nalezalo takze uwzgledni¢, ze sprzedajacym byla firma
deweloperska. Na podstawie tej umowy deweloper zobowigzal sie do wybudowania budynku, a nastepnie do sprzedazy
udzialu w zabudowanej nieruchomosci z przyznaniem prawa do wylacznego korzystania z opisanego w umowie
lokalu. Nie jest to postanowienie istotne dla umowy przedwstepnej, ma za$ znaczenie z punktu widzenia celu umowy
deweloperskiej, a mianowicie zobowigzania dewelopera do budowy okreslonego lokalu, ktéra to budowe finansuje
kupujacy, a nastepnie - po zakonczeniu inwestycji - przeniesie wtasno$é nieruchomosci na rzecz kupujacego. W chwili
zawarcia umowy nie istnial jeszcze lokal, ktéry mial zosta¢ przekazany powodowi. Mial by¢ dopiero wybudowany.
Umowa przedwstepna okresla za$ zwykle istniejacy juz przedmiot umowy przyrzeczonej. Pod uwage nalezalo wzigé
takze okre$lony w umowie termin zawarcia umowy przenoszacej wlasnoé¢ lokalu. W umowach przedwstepnych
termin ten, co do zasady jest stosunkowo krotki. W rozpoznawanej sprawie, okres pomiedzy zawarciem umowy a
spodziewanym terminem zawarcia umowy sprzedazy udzialu w nieruchomosci mial wynie$¢ ponad 1 rok, z uwagi na
proces inwestycyjny zwiazany z wybudowaniem lokalu. Zawarta przez strony umowa miata realizowaé takze inny cel
spoleczno-gospodarczy, co nakazywalo przyjaé, ze umowa nazwana ,umowa przedwstepna” byla zatem tzw. umowa
deweloperska, przewidujaca wybudowanie lokalu mieszkalnego oraz zawierajaca takze przyrzeczenie przeniesienia
wlasno$ci czeSci nieruchomosci. W ustalonym stanie faktycznym sprawy, nie ulega watpliwoéci, ze zawarta przez
strony umowa zawiera elementy wykraczajace poza zakres essentialia negoti umowy przedwstepnej przewidziane w
art. 389 k.c.



Rowniez w wyroku z dnia 9 lipca 2003 r., IV CKN 305/01, wydanym przed wejéciem w zycie powolanej ustawy
deweloperskiej, Sad Najwyzszy uznal, ze tak zwana umowa deweloperska, na podstawie ktborej zamawiajacy
jest zobowigzany do zaplaty calej naleznosci za wybudowanie lokalu, ustanowienie jego odrebnej wlasnoS$ci i
przeniesienie jej na zamawiajgcego, nie jest umowa przedwstepna. Umowa deweloperska, okreélana takze jako umowa
realizatorska, nie jest umowa nazwana, ale rodzajem umowy nienazwanej (mieszanej), powstalej ze szczego6lnego
polaczenia czynno$ci prawnych podejmowanych w ramach budowlanego procesu inwestycyjnego, w ktoérej podstawe i
przyczyne dzialania dewelopera stanowi docelowy zamiar przekazania inwestycji uzytkownikowi. Jej zrédlo stanowia
elementy tresci r6znych umoéw nazwanych, ktore tworza nierozlaczng i jednolita caloé¢ okre§long przez wskazany cel
gospodarczy. Nadaje jej to cechy nowosci i oryginalno$ci w stosunku do ustawowych typéw umoéw, ktérych elementy
zawiera.

Takze w postanowieniu z dnia 23 listopada 2011 r., IV CSK 123/11, przed wejéciem w zycie ustawy deweloperskiej,
Sad Najwyzszy stwierdzil, Ze umowa, na podstawie ktorej zamawiajacy jest zobowiazany do zaplaty calej nalezno$ci
za wybudowanie lokalu, ustanowienie jego odrebnej wlasnoSci i przeniesienia jej na zamawiajacego, nie jest umowa
przedwstepna wedlug art. 389 k.c. Jest to umowa nieunormowana de lege lata w przepisach prawa cywilnego,
spelniajgca warunki prawne, pozwalajace ja zaliczyé do umoéw nienazwanych i jak sie wyjasnia w orzecznictwie
oraz doktrynie stanowi kontrakt powstaly w wyniku szczegdlnego powiazania czynno$ci realizowanych w ramach
budowlanego procesu inwestycyjnego, z docelowym zamiarem przeniesienia inwestycji (gruntu wraz z budynkiem,
lokalami lub lokalem) drugiej stronie umowy. Umowa taka ma charakter umowy wlasciwej, ostatecznej, a nie
przedwstepnej, stanowiacej dopiero sposéb nawigzania umowy przyrzeczonej.

Zawarta przez strony umowa nie spelniala przeslanek wskazanych w art. 9 ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci
lokali (Dz. U. 2000.80.93), zgodnie z ktorym dopuszczalna jest umowa zobowigzujaca wlasciciela gruntu do
wybudowania na tym gruncie domu oraz do ustanowienia — po zakonczeniu budowy — odrebnej wlasno$ci lokali i
przeniesienia tego prawa na druga strone umowy lub na inng wskazana w umowie osobe. Do waznoSci takiej umowy
niezbedne jest, aby strona podejmujaca sie budowy byla wlaécicielem gruntu, na ktérym dom ma by¢ wzniesiony,
oraz aby uzyskala pozwolenie na budowe, a roszczenie o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu i o przeniesienie tego
prawa zostalo ujawnione w ksiedze wieczyste;j.

Sad mial na uwadze, ze strony wprost nie zobowigzaly sie w umowie do przeniesienia na powoda odrebnej
wlasno$ci wybudowanego lokalu. Z umowy wynika, ze pozwana spoélka zobowigzala sie zby¢ na rzecz powoda
udzial we wspolwlasno$ci nieruchomosci gruntowej — calej dzialki nr (...), zabudowanej budynkami, ktoére byly
realizowane. Poczgtkowo przedmiotem zbycia mial by¢ udzial wynoszacy o, (...) czeSci tej nieruchomosci, a nastepnie
— na podstawie aneksu do umowy — 0, (...) czedci nieruchomoéci. Stad wynika¢ ma réwniez prawdopodobnie, ze
poczatkowo powodowi zaoferowano lokal o pow. mniejszej wynoszacej 238,71 m2, a wydano mu ostatecznie lokal o
pow. wiekszej wynoszacej 244,57 m2, chociaz bez zmiany opisu tego lokalu, w tym jego numeru Wzrosta réwniez cena
nabycia: z 1400000 z} (a wlasciwie 1350000 zl) do kwoty 1650000 zl.

W ocenie sadu nie odbiera to zawartej przez strony umowie cech umowy deweloperskiej.

Stosownie do tresci art. 65 § 1 k.c., oéwiadczenie woli nalezy tak tlumaczyé, jak tego wymagaja ze wzgledu na
okolicznosci, w ktorych zlozone zostalo, zasady wspoéltzycia spolecznego oraz ustalone zwyczaje. Z kolei, zgodnie z §
2, w umowach nalezy raczej badaé, jaki byt zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opierac sie na jej dostlownym
brzmieniu.

Sad mial na uwadze, ze stan faktyczny w zasadzie byt miedzy stronami niesporny. Majac na uwadze doslowne
brzmienie § 5 ust. 11 2 umowy, ale réwniez — sprzeczne z tym postanowieniem — zobowigzanie pozwanej spotki
do przeprowadzenia podzialu geodezyjnego dzialki przed zawarciem umowy ostatecznej (§ 5 ust. 10, § 4 tiret
czwarte), ustalony sposob okreslenia udzialow w dzialce gruntu pod budynkiem juz po jej geodezyjnym wydzieleniu
(§ 4 tiret piate), jak rowniez wyrazana przez powoda che¢ nabycia ,,mieszkania”, Swiadczg o tym, ze w niniejszym
przypadku rowniez chodzi o umowe deweloperska. W ocenie sadu, cel ten byt zgodny dla obu stron umowy. Powo6d



w jej wyniku nabylby bowiem udzial odpowiadajacy powierzchni jego lokalu w budynku skladajacym sie z dwoch
lokali i znajdujacym sie na wydzielonej geodezyjnie dzialce. Wydzielenie to umozliwiloby w przyszloéci powodowi i
nabywcy drugiego lokalu odlaczenie ich nieruchomoéci z dzialki nr (...) i nabycie domu w zabudowie blizniaczej na
wspotwlasnosé z nabywea drugiego lokalu. Jak wynika z ustalen sadu, w czasie gdy zawierana byta umowa z pozwana
spoltka, powdd nie mial duzego doswiadczenia na polskim rynku nieruchomosci. Jego znajomo$é jezyka polskiego
roéwniez byla mniejsza niz obecnie. Powod dzialal w zaufaniu do propozycji swojego znajomego z Izraela.

Przyjeta kwalifikacja prawna zawartej przez strony procesu umowy jako umowy deweloperskiej przesadza zarazem,
jakie przepisy powinny by¢ stosowane do oceny stosunku zobowigzaniowego z niej wynikajacego. Sa to przepisy
o umowach w ogdlnoSci oraz przepisy czeSci ogbdlnej prawa zobowigzan, a w zakresie wykraczajacych poza nie
zagadnien szczego6lnych, wlasciwych dla umowy deweloperskiej, przez analogie powinny byé stosowane przepisy
uméw nazwanych, ktéorych elementy zawiera ta umowa. Mozliwo$¢ przypisania umowie deweloperskiej skutkow
prawnych wlasciwych dla poszczeg6lnych uméw nazwanych zaleze¢ bedzie od stopnia jej odrebnosci w stosunku do
tych umoéw. Im jest on wiekszy, tym mniejsza role w okresleniu skutkoéw prawnych umowy deweloperskiej odgrywaé
bedzie stosowanie przepiséw dotyczacych pokrewnych uméw nazwanych. Ich stosowanie nie moze przy tym polegac
na prostym sumowaniu skutkow wynikajacych z poszczeg6lnych uméw i musi uwzgledniac cel oraz spoteczng funkcje
umowy nienazwanej, charakteryzujace jg jako pewna calo$c¢ (tak Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 9 lipca 2003 r., IV
CKN 305/01).

Jak wynika z treSci umowy nr (...), strony nadaly jej ceche wzajemno$ci wynikajaca z ekwiwalentno$ci Swiadczen, ktore
mialy zosta¢ spelnione przez kazda ze stron tej umowy. Na podstawie zawartej umowy, z uwzglednieniem zmiany
dokonanej aneksem nr (...), pozwana spolka zobowigzala sie do wybudowania okre$lonego lokalu, wydania tego
lokalu powodowi i przeniesienia na powoda udzialu w prawie wlasno$ci nieruchomosci odpowiadajgcego wielkoSci
lokalu. Powdd zobowiazal sie do zaplaty calej ceny udzialu w nieruchomosci przed przeniesieniem na niego wlasnosci
nieruchomosci. Odpowiednikiem obowigzku pozwanej byt wiec obowiazek powoda. Ekwiwalentno$¢ obu Swiadczen
nie budzi watpliwos$ci sadu.

Skoro zawarta umowa nie jest umowa przedwstepna, tylko ostateczna, to nie ma powodu traktowac takg umowe, ktéra
zawiera potrzebne skladniki umowy sprzedazy prawa, za umowe niewzajemng (por. wyrok SN z dnia 2 kwietnia 2004
r., III CK 537/02, Lex nr 172786). Przeciwnie, umowa taka ma wszelkie cechy umowy okreSlonej w art. 487 § 2 k.c.,
jako wzajemne;j.

Tym samym analizowana umowa stron podlega rezimowi przepisow prawa o umowach wzajemnych, w kwestiach
nieuregulowanych w samej umowie — w szczeg6lnosci art. 487 i nast. k.c., nie za$ przepiséw o umowie przedwstepnej,
tj. art. 389-390 k.c.

Jak wynika z ustalonego stanu faktycznego, kazda ze stron wykonala swoje zobowigzanie czeSciowo i obarcza druga
strone odpowiedzialno$cig za niezawarcie umowy przeniesienia wlasno$ci. Powod nie zaplacit catej uméwionej ceny,
za$ pozwana spoétka nie dokoniczyla realizacji inwestycji. Nalezy zauwazy¢, ze powod zaplacilt wieksza cze$¢ umowionej
kwoty, tj. 1155000 zl, przy czym kwote 952500 zl w dniu 25 sierpnia 2008 r. jako I transze i kwote 202500 zl w dniu 4
grudnia 2008 r. jako II transze. Do zaplaty pozostato zatem 495000 z}, co stanowi 30% calej umoéwionej ceny. Zaplata
nastgpila w grudniu 2008 r. Tymczasem deweloper nie wykonczyt lokalu ,pod klucz” zgodnie z umowa, bowiem
nie odpowiada pojeciu ,,pod klucz” lokal wykonczony czeSciowo, do ktérego nie jest mozliwe podlaczenie mediow z
uwagi na brak odpowiednich instalacji. Deweloper, wbrew umowie, nie przeprowadzil réwniez podzialu geodezyjnego
dzialki. Stan ten nie zmienil sie od kilku lat. Jak wynika z przeprowadzonych dowodéw, w tym zdjeé terenu inwestycji
izeznan powoda, ktorych pozwana spo6tka nie kwestionowala, na nieruchomosci od kilku lat nie sa prowadzone zadne
prace mogace uzasadniaé oczekiwanie, ze inwestycja wkrotce sie zakonczy. Powdd byl jedyng osoba, ktéra zawarla
z pozwang spbétka umowe deweloperska. Pozostale wybudowane budynki réwniez nie sa wykonczone. Pozwana
spolka nie wszczela postepowan administracyjnych koniecznych dla zakonczenia procesu budowlanego. Jednocze$nie
pozwana spodtka podkresla, ze jest gotowa do zawarcia umowy przeniesienia wlasnos$ci nieruchomosci, gdy powdd
zaplaci reszte ceny nabycia. Powo6d za$ deklarowal zaplate reszty ceny po realizacji przez pozwana jej zobowiazania.



W ocenie sadu, wydania lokalu nie mozna uzna¢ za realizacje $§wiadczenia przez pozwana spotke, bowiem przez fakt
wydania lokalu doszlo jedynie do przeniesienia posiadania. Wejécie w posiadanie lokalu nie jest stanem, ktéry mozna
uzna¢ za osiggniecie celu umowy przedwstepnej, nawet w znacznym zakresie. Prawo wigze zupelnie odmienne skutki
ze stanem posiadania i prawem wlasnosci nieruchomosci.

Kwestie odstapienia od umowy wzajemnej reguluje art. 491 § 1 k.c., zgodnie z ktérym jezeli jedna ze stron dopuszcza
sie zwloki w wykonaniu zobowigzania z umowy wzajemnej, druga strona moze wyznaczy¢ jej odpowiedni dodatkowy
termin do wykonania z zagrozeniem, iz w razie bezskutecznego upltywu wyznaczonego terminu bedzie uprawniona do
odstapienia od umowy. Moze rowniez badZ bez wyznaczenia terminu dodatkowego, badz tez po jego bezskutecznym
uplywie zadaé wykonania zobowigzania i naprawienia szkody wyniklej ze zwloki. Stosownie do § 2, jezeli $wiadczenia
obu stron sg podzielne, a jedna ze stron dopuszcza sie zwloki tylko co do czeSci Swiadczenia, uprawnienie do
odstapienia od umowy przystugujace drugiej stronie ogranicza sie, wedlug jej wyboru, albo do tej czesci, albo do calej
reszty niespelnionego §wiadczenia. Strona ta moze takze odstapi¢ od umowy w caloéci, jezeli wykonanie czeSciowe
nie mialoby dla niej znaczenia ze wzgledu na wlasciwos$ci zobowigzania albo ze wzgledu na zamierzony przez nig cel
umowy, wiadomy stronie bedacej w zwloce.

W ocenie sadu, obie strony dopuécily sie w niniejszej sprawie zwloki w rozumieniu art. 476 k.c., jednakze po uplywie
kilku lat od wyznaczonego terminu zawarcia umowy okazalo sie, ze pozwana nie jest w stanie spelic¢ swojego
$wiadczenia zgodnie z celem zawartej umowy. Powstalg sytuacje nalezy ocenia¢ w $wietle art. 490 § 1 k.c., zgodnie z
ktorym jezeli jedna ze stron obowiazana jest speli¢ Swiadczenie wzajemne wczeéniej, a spelnienie Swiadczenia przez
druga strone jest watpliwe ze wzgledu na jej stan majatkowy, strona zobowigzana do wcze$niejszego $wiadczenia
moze powstrzymac sie z jego spelnieniem, dopoki druga strona nie zaofiaruje S§wiadczenia wzajemnego lub nie da
zabezpieczenia. W ocenie sadu, zaistniala sytuacja wskazuje, ze powdd zasadnie wstrzymywal sie z zaplata reszty
umowionej ceny. Prawo nie moze wymagac od kontrahenta, aby ten realizowal w calo$ci swoje §wiadczenie, ktére mial
wykona¢ wezeéniej, zgodnie z umowa, gdy okoliczno$ci wskazuja, ze $wiadczenie wzajemne nie zostanie wykonane.
Podkreslié nalezy, ze osiaggniecie celu umowy, tj. uzyskanie prawa wlasnoéci udzialu w nieruchomosci (odpowiadajace
swym zakresem prawu wlasno$ci lokalu) przez powoda, moze nie zosta¢ osiaggniete nawet, gdy zaplaci on reszte ceny.
Jak wynika z treSci ksiegi wieczystej, cala nieruchomo$¢ jest zajeta przez komornika sadowego w toku prowadzonego
postepowania egzekucyjnego. Egzekucje z nieruchomos$ci komornik sagdowy prowadzi na rzecz trzech wierzycieli.
Niezaleznie od powyzszego, nieruchomo$¢ jest obcigzona wysoka hipoteka na rzecz jednego z wierzycieli — banku.
Zgodnie z art. 925 § 1 k.p.c., w stosunku do dluznika nieruchomos¢ jest zajeta z chwila doreczenia mu wezwania. W
stosunku do dluznika, ktéremu nie doreczono wezwania, jako tez w stosunku do o0séb trzecich, nieruchomo$¢ jest
zajeta z chwilg dokonania wpisu w ksiedze wieczystej lub zlozenia wniosku komornika do zbioru dokumentow. Na
podstawie art. 930 § 1 k.p.c., rozporzadzenie nieruchomoscig po jej zajeciu nie ma wplywu na dalsze postepowanie.
Nawet gdyby doszlo do przeniesienia udzialu w nieruchomo$ci na rzecz powoda, rozporzadzenie to byloby wprawdzie
wazne, ale nie byloby skuteczne wobec wierzycieli, ktdrzy mogliby zaspokoi¢ sie z calej nieruchomosci, nie zwazajac
na sytuacje powoda i umowe przeniesienia na jego rzecz udziatlu w nieruchomosci. Malo prawdopodobne jest rowniez,
aby zaplata reszty ceny przez powoda, pozwolila pozwanej dokonczy¢ proces budowlany i jedynie zwloka powoda
wstrzymywala pozwang przez spelnieniem jej Swiadczenia. Wniosek taki jest sprzeczny z do§wiadczeniem zyciowym.
Postepowanie pozwanego w procesie budowalnym nie odpowiadalo normie przewidzianej w art. 354 § 1 k.c. Przepis
ten wymaga, aby dtuznik wykonal zobowiazanie zgodnie z jego tre$cia i w spos6b odpowiadajacy jego celowi spoleczno-
gospodarczemu oraz zasadom wspdlzycia spolecznego, a jezeli istnieja w tym zakresie ustalone zwyczaje — takze
w sposob odpowiadajgcy tym zwyczajom. Tymczasem pozwana spdlka oczekujac zaplaty ceny, przerwala proces
budowlany, nie uzyskala stosownych decyzji, ani faktycznie nie wykonczyta lokalu ,pod klucz”, ktére rzeczywiscie
stanowilyby realizacje jej zobowigzania zgodnie ze spoleczno-gospodarczym celem tego zobowigzania. Wszystkie
opisane okoliczno$ci wskazuja, ze watpliwo$ci powoda co do mozliwosci spelienia §wiadczenia przez pozwang
spolke z uwagi na jej stan majatkowy, sa uzasadnione. Dlatego tez powod byt uprawniony oczekiwac zaofiarowania
Swiadczenia wzajemnego. Po uplywie kilku lat i obserwacji dzialaf pozwanego dewelopera na terenie budowy powod
mogtw sposob usprawiedliwiony obawiacé sie, ze nawet zaplata calej ceny nie doprowadzi do osiggniecia zamierzonego
celu umowy czyli nabycia lokalu.



W piémie z dnia 16 wrze$nia 2013 r. powdd wezwal pozwanego do zawarcia umowy przyrzeczonej sprzedazy (umowy
ostatecznej). W wyznaczonym dniu, tj. 11 pazdziernika 2013 r. nie doszlo do zawarcia umowy. Nastepnie w piSmie z
dnia 22 pazdziernika 2013 r. powdd wezwat pozwang spo6tke do przedstawienia wszelkich koniecznych dokumentéw
celem wla$ciwego przekazania przedmiotu umowy przedwstepnej, do czego rowniez nie doszto. Jednoczeénie powod
wskazal, ze po okazaniu ww. dokumentéw nie bedzie uchylal sie od zawarcia umowy ostatecznej i przystapi do
stosownych rozliczen zgodnie z tre$cia umowy przedwstepnej oraz porozumien poczynionych przez strony przy jej
podpisywaniu.

W pi$mie z dnia 22 listopada 2013 r. powdd zlozyt oswiadczenie o odstapieniu od umowy nr (...) na podstawie art. 491
k.c., powolujac sie takze na naruszenie przez strone art. 55 i art. 60 ustawy z 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane.

Odstapienie od umowy wzajemnej zostalo poprzedzone wyznaczeniem drugiej stronie odpowiedniego dodatkowego
terminu do spelienia §wiadczenia z zagrozeniem, ze w razie bezskutecznego uplywu tego terminu strona bedzie
uprawniona do odstgpienia. W momencie zlozenia o§wiadczenia o odstapieniu od umowy, istnialy ku temu podstawy.

Odstapienie od umowy wywiera skutek ex tunc, to jest stwarza taki stan prawny jakby umowa nie zostala w ogole
zawarta. W konsekwencji strony po odstapieniu od umowy moga mie¢ tylko roszczenia przewidziane w art. 494 k.c.
Na podstawie powolanego przepisu, strona, ktéra odstepuje od umowy wzajemnej, obowigzana jest zwroci¢ drugiej
stronie wszystko, co otrzymatla od niej na mocy umowy; moze zadac nie tylko zwrotu tego, co Swiadczyla, lecz rowniez
naprawienia szkody wyniklej z niewykonania zobowigzania.

Pozwana spolka powinna zatem zwrdcié powodowi kwote 50000 zl stanowiaca czeéc jego §wiadczenia na rzecz spolki.
Nie ma przy tym znaczenia, czy zwrot lokalu na rzecz pozwanej prawidlowy, bowiem przepisy art. 491 k.c. ani art. 494
k.p.c. nie uzalezniaja mozliwo$ci domagania sie przez kontrahenta zwrotu spelnionego przez niego $wiadczenia od
uprzedniego zwrotu $wiadczenia otrzymanego.

O odsetkach sad orzekl na podstawie art. 481 k.c., majgc na uwadze, ze przed wszczeciem niniejszego procesu powod
wzywal pozwang spotke do zwrotu spelnionego przez niego Swiadczenia. Uzasadnione jest zatem zadanie odsetek
ustawowych za op6znienie w zaplacie zasadzonej kwoty od dnia wniesienia pozwu — zgodnie z zgdaniem.

Za niezasadny sad uznal zarzut potracenia wierzytelnoSci powoda z wierzytelno$cia pozwanej na podstawie umowy
pozyczki w kwocie 41600 zl.

Zgodnie z art. 498 k.c., gdy dwie osoby sg jednoczesnie wzgledem siebie dluznikami i wierzycielami, kazda z nich moze
potraci¢ swoja wierzytelno$¢é z wierzytelno$ci drugiej strony, jezeli przedmiotem obu wierzytelnoSci sg pieniadze lub
rzeczy tej samej jakosci oznaczone tylko co do gatunku, a obie wierzytelnoéci sa wymagalne i moga by¢ dochodzone
przed sadem lub przed innym organem panstwowym. Wskutek potracenia obie wierzytelno$ci umarzaja sie nawzajem
do wysoko$ci wierzytelno$ci nizszej.

Nie bylo sporu miedzy stronami co do tego, ze pozwana spolka zaplacita za powoda cze$c rat jego kredytu w lacznej
kwocie 41600 zl. Zgodnie z twierdzeniem pozwanej spolki, bylta to pozyczka udzielona powodowi, ktory mial trudnosci
finansowe, a pozyczka ta zostala wypowiedziana i stala sie wymagalna. Powdd z kolei powolywal sie na izraelski
zwyczaj, zgodnie z ktorym deweloper pokrywa raty kredytu do czasu oddania lokalu, jesli sp6znia sie z realizacja
umowy. Zwyczaj ten mial by¢ dla stron naturalna czeScia laczacych ich stosunkéw, bowiem obie strony umowy
pochodza z(...), a powdd i czlonek zarzadu pozwanej spoéiki — (...) sa znajomymi z (...).

W ocenie sadu, pozwana spétka nie wykazala, ze strony byly zwiazane umowa pozyczki, a tym samym, ze istnieje
podstawa zadania od powoda zwrotu uiszczonych rat kredytu. Przez umowe pozyczki dajacy pozyczke zobowiazuje
sie przenie$¢ na wlasno$¢ bioracego okreélona ilo$¢ pieniedzy albo rzeczy oznaczonych tylko co do gatunku, a bioracy
zobowiazuje sie zwrocié te sama ilo$é pieniedzy albo te samg ilo$¢ rzeczy tego samego gatunku i tej samej jakoéci (art.
720 § 1 k.c.). Pozwana spoélka nie wskazata kiedy, w jakich okolicznoSciach i na jakich warunkach miala by¢ zawarta
umowa pozyczki. Nie zostaly wskazane warunki ani termin jej zwrotu. Zgodnie z § 2, umowa pozyczki, ktoérej wartosé



przenosi piecset zlotych, powinna by¢ stwierdzona pismem. Strony, mimo znajomo$ci, nie pozostawaly jednak w tak
bliskich relacjach, aby uznaé, ze forma pisemna bylaby wymaganiem nieuzasadnionym. Zaksiegowanie i przekazanie
okreslonych kwot bankowi nie przesadza o zwrotnym charakterze $§wiadczenia.

Z kolei sad nie badal, czy na gruncie izraelskich stosunkéw prawnych istnieje zwyczaj wskazywany przez powoda.
Obowiazkiem sadu jest uzyskanie dostepu do tekstu oraz przyjetej interpretacji prawa zagranicznego, umozliwiajacych
nalezyte zorientowanie sie w stanie normatywnym stanowigcym podstawe orzekania (art. 1143 k.p.c., tak Sad
Najwyzszy w wyroku z 14 lipca 2010 r., V CSK 7/10). Jednakze obowigzek ten ogranicza sie do tekstu i interpretacji
prawa pisanego. Istnienie zwyczaju, tak w polskich, jak i izraelskich stosunkach gospodarczych nalezy udowodnié¢. W
ocenie sadu, zeznania powoda nie sg w tym zakresie dowodem dostatecznym. Na marginesie tylko mozna wskaza¢,
ze tre$¢ i zakres tego zwyczaju nie sa do konca jasne, bowiem powod twierdzi raz, ze deweloper placi raty kredytu
do czasu zawarcia umowy ostatecznej, a innym razem, ze czyni to do czasu wydania lokalu w uméwionym stanie.
Pozwana spoéltka zaprzestala zreszta splat kredytu w krétkim czasie — splacila w ten sposob 6 rat kredytu.

Nieudowodnienie przez powoda podstawy splaty przez pozwana spodtke czeSci jego rat kredytowych, nie skutkuje
oczywiScie uznaniem, ze Swiadczenie to nastgpilo w wykonaniu umowy pozyczki, na ktéra powolala sie pozwana
spolka.

O kosztach procesu sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. zgodnie z zasada odpowiedzialnoéci za wynik procesu.
Pozwana spolka jako przegrywajaca proces, jest obowiazana zwroci¢ powodowi poniesione przez niego koszty procesu:
2500 zt oplaty sadowej od pozwu, 2400 zt wynagrodzenia adwokata ustalone na podstawie § 6 pkt 5 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwosci z 28 wrzesnia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosSci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb
Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (j.t. Dz. U. 2013.461), 17 zt oplaty skarbowej od
pelnomocnictwa.



