Sygn. akt I ACa 70/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 pazdziernika 2015 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy — Sedzia SA Roman Dziczek

Sedzia SA Marzena Konsek — Bitkowska

Sedzia SO (del.) Adrianna Szewczyk — Kubat (spr.)
Protokolant st. sekr. sad. Joanna Baranowska

po rozpoznaniu w dniu 8 pazdziernika 2015 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powodztwa J. W.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w W.
o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 24 wrzeénia 2014 1.

sygn. akt XXIV C 631/14

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od J. W. na rzecz Wspoélnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w W. kwote 3.600
(trzy tysiqce szeséset) zlotych tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego w postepowaniu
apelacyjnym.

Marzena Konsek — Bitkowska Roman Dziczek Adrianna Szewczyk — Kubat

Sygn. akt I ACa 70/15

UZASADNIENIE

Pozwem z 22 maja 2013 roku J. W. wni6st o zasgdzenie od Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W.
kwoty 144.538,20 zl wraz z odsetkami ustawowymi od 20 listopada 2012 roku do dnia zaplaty oraz kosztoéw procesu
wedlug norm przepisanych. Wskazal, ze w dniu 16 listopada 2010 roku zawarl z P. (...). M. i (...). z siedzibg
w B. przedwstepna umowe sprzedazy, na podstawie ktorej spotka zobowigzala sie do wybudowania i sprzedania
mu 10 lokali mieszkalnych wraz z przyslugujacym udzialem w nieruchomos$ci wspoélnej. Lokale te mialy stanowié
element planowanej na dzialce ewid. nr(...Jusytuowanej przy ul. (...) w W. inwestycji, w przedmiocie ktorej 22
pazdziernika 2010 roku P. (...). (...) sp. j. zawarla z pozwang Wspdlnota Mieszkaniowa przedwstepna umowe sprzedazy
iwyodrebnienia lokali. Realizacja inwestycji nie doszla do skutku wobec nie uzyskania przez Wspolnote pozwolenia na



budowe i odstapienia przez nia w dniu 12 maja 2011 roku od umowy z P. (...). M. i (...)j. oSwiadczenie o odstapieniu od
umowy, co zdaniem powoda $wiadczylo o tym, ze to wylgcznie z winy Wsp6lnoty niemozliwym stalo sie zrealizowanie
inwestycji budowlanej przez spotke, o czym spoltka poinformowala go pismem z 23 maja 2011 roku. Wskutek tego
powod odstapil od zawartej z P. (...). M. i (...). j. umowy przedwstepnej i zazgdal wyplacenia na jego rzecz kary
umownej w kwocie 144.538,20 zl. Przystugujace powodowi roszczenie bylo przedmiotem postepowania przed Sagdem
Okregowym w Bialymstoku, ktéry nakazem zaplaty z 2 sierpnia 2012 roku zasadzit od spoélki (...) na jego rzecz kwote
144.538,20 zl wraz z odsetkami ustawowymi. Pismem z 22 paZdziernika 2012 roku P. (...). M. i (...). dokonala na rzecz
powoda cesji przystugujacego jej z tytulu poniesionej szkody roszczenia. Pismem z dnia 13 listopada 2012 roku powdd
wezwal Wspolnote do zaplaty powyzszej kwoty, jednakze nie zostala ona uiszczona.

W odpowiedzi na pozew pozwana wniosla o jego oddalenie. Wskazala, ze w zakresie zawarcia umowy z P.
(...).(...) j. bwezesny zarzad Wspoélnoty dzialal w tajemnicy przed czlonkami Wspdélnoty oraz dopuscil sie licznych
nieprawidlowosci, co wzbudzilo uzasadnione watpliwoéci co do rzetelnoSci calego procesu negocjacyjnego i intencji
zarzadu. Dlatego tez uchwala nr (...) Wspodlnota odwolala dotychczasowy zarzad oraz wszystkie udzielone mu
pelnomocnictwa, za$§ uchwala nr (...) powolala nowy Zarzad i udzielila mu pelnomocnictwa do odstapienia od zawartej
22 pazdziernika 2010 roku z P. (...). M. i (...). umowy. Zgodnie z § 3 ust. 3 tej umowy, w przypadku nieuzyskania
w terminie do 30 kwietnia 2011 roku decyzji o pozwoleniu na budowe Wspdlnota byla uprawniona do odstgpienia
od umowy w terminie do 15 maja 2011 roku. Powyzsze przeslanki zostaly spelnione, w zwiazku z czym Wspoélnota
skorzystala z przystugujacego jej prawa oraz zwrdcila przekazanej przez P. (...). M. i (...). kwote 40.000 7} (§ 4 ust. 1
umowy), dlatego tez roszczenie pozwu nie znajdowaly uzasadnienia.

W toku postepowania strony podtrzymaly swoje stanowiska w sprawie.

Sad Okregowy wyrokiem z dnia 24 wrzesnia 2014 r. w sprawie XXIV C 631/14 oddalil powédztwo
o zaplate.

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny i przeprowadzil rozwazania prawne:

Aktem notarialnym z 22 pazdziernika 2010 roku Wspdélnota Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) w W. zawarta z P. (...).
M. i (...). z siedzibg w B. umowe przedwstepna ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali i ich sprzedazy, na podstawie
ktorej P. (...). M. i (...). miala zrealizowa¢ inwestycje budowlang w postaci dobudowania 2 kondygnacji do nalezacego
do Wspolnoty budynku polozonego na dzialce nr ewid. (...) przy ul. (...) w W., a nastepnie wykupi¢ powstale w ten
sposo6b lokale mieszkalne. Zgodnie z § 3 ust. 3 umowy w przypadku nieuzyskania do 30 kwietnia 2011 roku decyzji o
pozwoleniu na budowe, po uplywie powyzszego terminu Wspoélnocie przystlugiwalo prawo odstgpienia od umowy w
terminie do 15 maja 2011 roku. W takim wypadku Wspdlnota obowigzana byla do zwrotu wyplaconej jej przez P. (...).
M. i (...)., na podstawie § 4 ust 1 umowy, kwoty 40.000 zl.

W dniu 16 listopada 2010 roku P. (...). M. i (...). zawarla z J. W. przedwstepng umowe sprzedazy (...) lokali
mieszkalnych majacych powstaé¢ w ramach planowanej na dzialce nr ewid.(...)przy ul. (...) w W. inwestycji. Zgodnie
z § 9 ust. 1 umowy stronom przystugiwalo prawo odstapienia od umowy, przy czym strona winna zaistnialej sytuacji
obowigzana byla do wyplacenia drugiej stronie kary umownej w wysokoSci 30% lacznej ceny brutto przedmiotu
umowy.

Pismem z 26 stycznia 2011 roku zarzadca nieruchomo$ci Wspolnoty poinformowat P. (...). M. i (...). j., ze w toku
postpowania w przedmiocie uzyskania pozwolenia na budowe organ administracyjny wskazal, ze fragment dzialki, na
ktérym ma zostac zrealizowana planowana przez strony inwestycja nie znajduje sie we wladaniu Wspdélnoty. Wydanie
pozwolenia mialo zatem ulec op6Znieniu, przy czym zarzadca wyrazil nadzieje, ze nie spowoduje to przesuniecia
terminu rozpoczecia budowy.

Pismem z 5 kwietnia 2011 roku, skierowanym do P. (...). M. i (...)., zarzad Wspoélnoty poinformowal, Ze wniosek
o pozwolenie na budowe byl obarczony bledem formalnym w postaci braku prawa dysponowania gruntem na cele
budowlane na obszarze pod planowana windg. Wskutek tego konieczne bylo wystapienie z wnioskiem o dzierzawe



niezbednego gruntu, co spowodowalo przedluzenie procedury uzyskania pozwolenia na budowe, w zwigzku z czym
Wspoélnota Mieszkaniowa wydluzyta P. (...). M. i (...). termin rozpoczecia budowy o okres, o jaki wydluzy¢ sie miala
procedura.

Uchwala nr (...) z 11 maja 2011 roku pozwana Wspoélnota odwolala dotychczasowy zarzad, jak roéwniez wszelkie
udzielone mu pelnomocnictwa i powolala nowy zarzad Wspoélnoty. W tym samym dniu Wspélnota podjeta uchwale
nr (...), na mocy ktorej upowaznila nowo powolany zarzad do odstapienia od zawartej z P. (...). M. i (...). umowy
przedwstepnej z 22 pazdziernika 2010 roku.

Pismem z 12 maja 2011 roku Wspolnota zlozyla P. (...). M. i (...). o§wiadczenie o odstapieniu od umowy przedwstepnej
z 22 pazdziernika 2010 roku w oparciu o zapis § 3 ust. 3 umowy. O powyzszym fakcie P. (...). M. i (...)j. poinformowala
J. W. pismem z 23 maja 2011 roku.

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

Pismem z 22 pazdziernika 2012 roku P. (...). M. i (...) j. oSwiadczyla, ze dokonuje na rzecz J. W. cesji wszelkich
przystugujacych spoélce od pozwanej Wspoélnoty wierzytelnosci z tytulu szkody zwiazanej z odstapieniem przez
Wspolnote od umowy przedwstepnej. O powyzszym fakcie P. (...). M. i (...). j. poinformowata Wspoélnote pismem z
29 pazdziernika 2012 roku. Powolujac sie na fakt cesji wierzytelnosci, pismem z 13 listopada 2012 roku, J. W. wezwal
Wspdlnote do zaplaty kwoty 144.538,20 zl wraz z odsetkami ustawowymi od 21 lipca 2011 roku do dnia zaplaty oraz
kwoty 1.807 zl.

Sad Okregowy ustalil stan faktyczny na podstawie zlozonych w toku postepowania dokumentéw, ktoérych
wiarygodno$¢ i prawdziwos$é nie budzila watpliwoéci i nie byla kwestionowana przez strony.

Sad Okregowy oddalil wniosek dowodowy strony pozwanej w postaci przeprowadzenia dowodu z przestuchania
w charakterze strony czlonkéw zarzadu pozwanej, tj. J. R. i I. R.. W ocenie Sagdu Okregowego zgromadzony w
sprawie material dowodowy dostatecznie wyjasnial wszystkie okoliczno$ci niezbedne do merytorycznego rozpoznania
niniejszej sprawy w rozumieniu art. 299 k.p.c.

Sad Okregowy zwazytl, iz w niniejszej sprawie powod twierdzil, ze pozwana Wspolnota bezprawnie odstapita od umowy
przedwstepnej ustanowienia odrebnej wlasnoéci i sprzedazy lokali, zawartej 22 pazdziernika 2010 roku z P. (...).
M. i (...). i tym samym spowodowala powstanie po stronie swojego kontrahenta szkody majatkowej. P. (...). M. i
(...). oSwiadczeniem z 22 pazdziernika 2012 roku dokonala na rzecz powoda cesji przystugujacych jej z tego tytulu
wierzytelnoéci. W ocenie powoda do wierzytelnosci tych zaliczala sie zasadzona na rzecz powoda w toczacym sie przed
Sadem Okregowym w Bialymstoku postepowaniu I Nc 63/12 kwota 144.538,20 zl wraz z ustawowymi odsetkami od
21 lipca 2011 roku do dnia zaplaty z tytulu naleznej mu na podstawie umowy z 16 listopada 2010 roku kary umowne;.

Sad Okregowy rozwazania prawne w niniejszej sprawie zaczgl od zbadania kwestii skuteczno$ci cesji, na ktorg
powolal sie powodd. Jak bowiem wskazano na wstepie, swoje roszczenie powdd wywodzil z faktu dokonania na jego
rzecz przez P. (...). M. i (...). cesji wierzytelnoSci przystlugujacej mu od pozwanej Wspolnoty. Tym samym kwestig
podstawowa, bo warunkujaca posiadanie przez powoda legitymacji czynnej w przedmiotowej sprawie, byla ocena
skutecznos$ci dokonanej przez P. (...). M. i (...). cesji wierzytelnosci. Zgodnie z art. 509 § 1 k.c. wierzyciel moze bez
zgody dluznika przenie$¢ wierzytelno$¢ na osobe trzecia (przelew), chyba ze sprzeciwialoby sie to ustawie, zastrzezeniu
umownemu albo wlasciwos$ci zobowigzania. Wskazaé nalezalo, ze zar6wno w doktrynie jak i orzecznictwie nie budzi
watpliwosci, ze przelewu wierzytelnosci dokonuje sie w drodze umowy cedenta (zbywcy wierzytelno$ci) i cesjonariusza
(nabywcy wierzytelno$ci). Jak wskazatl Sad Najwyzszy w wyroku z 22 pazdziernika 1999 r., III CKN 399/98 (LEX
nr 1218257) przelew wierzytelnoSci nie jest czynnoScig jednostronng, a umowsa, z mocy ktérej wierzyciel-cedent



przenosi na nabywce-cesjonariusza wierzytelno$é przystugujaca mu wobec dtuznika. Powyzsze stanowisko potwierdza
tre$¢ znajdujacych sie w kodeksie cywilnym przepiséw dotyczacych cesji wierzytelno$ci, gdzie wprost mowa jest o
"umowie przelewu" (ktéra moze nastapi¢ w formie sprzedazy, zamiany, darowizny lub innej umowy zobowigzujacej
do przeniesienia wierzytelno$ci jak wskazuje art. 510 § 1 k.c.) orazjej stronach, tj. "zbywcy" i "nabywcy" wierzytelnosci.
Takie unormowanie ma istotne aksjologiczne uzasadnienie, jak bowiem zauwazyt Sad Apelacyjny w Katowicach w
wyroku z 8 listopada 2006 roku (I ACa 1043/06) nie sposbb przyjaé, ze tego typu czynno$¢ prawna, wywolujaca tak
istotne skutki nie tylko w majatku zbywcy, lecz i nabywcy, a takze rodzaca czesto okre$lone dalsze obowiazki np. w celu
skutecznego wyegzekwowania nabytej wierzytelnoSci moze by¢ dokonana na skutek jednostronnej czynno$ci prawne;.
Odnoszac powyzsze rozwazania do okoliczno$ci niniejszej sprawy Sad Okregowy wskazal, ze powdd wywodzil swoje
uprawnienie do wystepowania w sprawie z datowanego na 22 pazdziernika 2012 roku dokumentu zatytulowanego
"Oswiadczenie o cesji wierzytelnoéci". W pi$mie tym P. (...). M. i (...). stwierdzili, ze dokonali na rzecz J. W. cesji
wszelkich przystlugujacych spoélce od pozwanej Wspdlnoty wierzytelnoSci z tytulu szkody zwigzanej z odstgpieniem
przez Wspolnote od umowy przedwstepnej. Juz sam nagltéwek oraz tre$¢ przedmiotowego pisma wskazywala, ze nie
doszlo do zawarcia umowy cesji. Ostatecznie kwestie te przesadzil fakt, ze pismo zostalo podpisane wylacznie przez
przedstawicieli P. (...). M. i (...). Nie doszlo zatem do wymiany zgodnych o§wiadczen woli stron, co byto niezbednym
elementem umowy. W $wietle przeprowadzonych rozwazan uznaé nalezalo, ze z uwagi na brak umowy nie doszlo do
cesji wierzytelnoSci na rzecz powoda, w zwigzku z czym nie posiadal on legitymacji do wystepowania z roszczeniem
W niniejszej sprawie.

W ocenie Sadu Okregowego powyzsza konstatacja wladciwie przesadzila o wyniku postepowania, tym niemniej odniost
sie tez do kwestii, ktora stanowila zasadnicza o$ sporu, tj. skutecznosci dopuszczalnoSci odstapienia przez pozwang
Wspdlnote od zawartej z P. (...). M. i (...). umowy przedwstepnej z 22 pazdziernika 2010 roku.

Sad Okregowy wskazal, ze niezrozumiale bylo stanowisko powoda, ktory ostatecznie kwestionowal takze skuteczno$é
dokonanego przez pozwang odstgpienia od laczacej ja z P. (...). M. i (...)., skoro ten wlas$nie fakt i powigzana z nim
rzekoma szkoda byly podstawa roszczenia pozwu. Ustalenie nieskuteczno$ci odstapienia oznaczaloby, ze umowa
przedwstepna z 22 pazdziernika 2010 roku nadal obowigzywala pomiedzy stronami. Skoro zatem nie doszlo do zajécia
zdarzenia, z ktérego miata wyniknaé dla P. (...). M. i (...). szkoda, to tym samym brak bylo i szkody, a roszczenie powoda
wypadalo uznaé za nieistniejgce.

W ocenie Sadu Okregowego nieskuteczny byl zgloszony na rozprawie 24 wrzesnia 2014 roku zarzut powoda, jakoby
pozwany nie wykazal, ze o§wiadczenie o odstapieniu od umowy zostalo doreczone P. (...). M. i (...). w zakre§lonym
w umowie terminie. Na wcze$niejszym etapie postepowania powod okolicznoSci tej nie kwestionowal, wprost
przeciwnie, wskazal, Zze Wspolnota zlozyla przedmiotowe o§wiadczenie 12 maja 2011 roku.

Stosownie do art. 395 § 1 k.c. mozliwe jest zastrzezenie, ze jednej lub obu stronom przystugiwaé¢ bedzie w ciagu
oznaczonego terminu prawo odstgpienia od umowy. Prawo to wykonuje sie przez o$wiadczenie zlozone drugiej
stronie. Z powyzszego przepisu wynikalo zdaniem Sadu Okregowego, ze warunkiem skutecznego zastrzezenia w
umowie prawa odstgpienia, bylo wskazanie, komu bedzie ono przyslugiwa¢ oraz okreslenie terminu, w jakim mozna
bylo z tego prawa skorzystaé. Ponadto jak wskazal Sad Apelacyjny w Katowicach w wyroku z 11 lipca 2013 roku (V
ACa 235/13, LEX nr 1349928) nie bylo wymagane na gruncie tej regulacji wskazanie podstaw odstgpienia dla jego

skutecznoéci, aczkolwiek dzialajac w granicach swobody kontraktowej (art. 353 k.c.) strony mogly polgczyé umowne
prawo odstgpienia od umowy z okre§lonym zdarzeniem, tak z jego zaistnieniem, jak i niezaistnieniem.

Jak wynikalo z § 3 ust. 3 umowy z 22 pazdziernika 2010 roku w przypadku nieuzyskania do 30 kwietnia 2011 roku
decyzji o pozwoleniu na budowe Wspoélnocie przystugiwalo po uplywie tego terminu prawo odstgpienia od umowy w
terminie do 15 maja 2011 roku. W takim wypadku Wspdlnota obowigzana byla do zwrotu wyplaconej jej przez P. (...).
M. i (...)., na podstawie § 4 ust 1 umowy kwoty 40.000 zl. Z zapisu tego wynikalo, ze jedyna przestanka aktualizujaca
powstanie po stronie pozwanej Wspolnoty uprawnienia do odstgpienia od umowy, byla okolicznoé¢ nieuzyskania
pozwolenia na budowe w terminie do 30 kwietnia 2011 roku, zas jedyna konsekwencja skorzystania z niego byl
obowiazek zwrotu otrzymanej od kontrahenta kwoty. Pismo z 5 kwietnia 2011 roku, w ktérym Zarzad Wspdlnoty



poinformowat P. (...). M. i(...) o trudnoSciach w uzyskaniu pozwolenia na budowe nie modyfikowalo powyzszego
zapisu, lecz zawieralo o§wiadczenie o wydluzeniu terminu rozpoczecia prac budowlanych, co bylo o tyle niezrozumiale,
ze umowa nie okreélala terminu rozpoczecia rob6t budowlanych, lecz ich zakonczenia, okreslajac, ze mialo to nastapié¢
do 15 pazdziernika 2013 roku. Wydawalo sie, ze intencja tego o§wiadczenia bylo w istocie wydluzenie o odpowiedni
okres wlasnie terminu zakorniczenia robot, bowiem jego przekroczenie stanowilo odrebna podstawe do skorzystania
przez Wspolnote z prawa odstgpienia od umowy (§ 3 ust. 4 umowy) dodatkowo obwarowanego karg umowna platng
na jej rzecz (§ 3 ust 5 umowy).

Sad Okregowy ustalil, iz niespornym w niniejszej sprawie bylo, ze nie udalo sie uzyska¢ wymaganego pozwolenia na
budowe w terminie do 30 kwietnia 2011 roku. Brak pozwolenia byl jednakze, jak juz wskazano, jedyna i wystarczajaca
podstawa uprawniajaca Wspolnote do odstapienia od umowy i to niezaleznie od przyczyn wystapienia tej sytuacji.
Skoro strony, dzialajac w ramach swobody kontraktowania, w taki a nie inny spos6b uregulowaly prawo odstapienia
od umowy, to skorzystanie z tegoz prawa, w pelni dopuszczalne w §wietle postanowienn umowy, nie moglo skutkowac
powstaniem po stronie Wspoélnoty odpowiedzialno$ci odszkodowawczej wzgledem P. (...). M. i (...)., bowiem nie byto
to dzialanie bezprawne, a tylko w takim przypadku mozna moéwic¢ o winie w rozumieniu art. 415 k.c. P. (...). M. i
(...). niewatpliwie byla w pelni $wiadoma praw i obowiazkoéw stron wynikajacych z umowy z 22 pazdziernika 2010
roku, w szczegblnoSci za$ tego, ze jej ostateczna realizacja przed 15 maja 2011 roku, z uwagi na duza swobode jaka
dysponowala Wspoélnota w zakresie mozliwosci odstapienia, nie byla wcale sprawa pewna. W takiej sytuacji zawierajac
16 listopada 2010 roku umowe z powodem i zastrzegajac na jego rzecz wysokie kary umowne P. (...). M. i (...). dzialala
na wlasne ryzyko i odpowiedzialnoé¢. Podjeta w ramach przedmiotowego postepowania préba przerzucenia owej
odpowiedzialno$ci na pozwana Wspodlnote bylta zatem pozbawiona podstaw, a powodztwo jako bezzasadne podlegalo
oddaleniu.

W zakresie orzeczenia o kosztach procesu Sad Okregowy zastosowal art. 109 § 1 k.p.c. wzw. z art. 98 k.p.c.
Od powyzszego wyroku apelacje wniost powod zaskarzajac wyrok Sadu Okregowego w caloéci i zarzucajac mu:
I. naruszenie przepis6w prawa materialnego, tj.:

a) art. 509 § 1 k.c. w zw. z art. 512 k.c. poprzez ich bledng wykladnie i przyjecie braku legitymacji czynnej powoda
w sytuacji, gdy obie strony umowy cesji zgodnie stwierdzily, ze doszlo do przelewu wierzytelnosci (P. (...). M. i (...).
poprzez zlozone o$wiadczenie oraz powod poprzez wniesienie powddztwa):

b) art. 390 § 1 k.c. w zw. z art. 471 k.c. poprzez ich niezastosowanie w przedmiotowym stanie faktycznym i w
konsekwencji nie zasadzenie od pozwanego Wspolnoty Mieszkaniowej (...) w W. na rzecz powoda J. W. kwoty
144.538,20 zl wraz z odsetkami w wysokoSci ustawowej od dnia 20 listopada 2012 r. do dnia zaplaty,

2. naruszenie przepisOw postepowania majgcych istotny wplyw na treé¢ rozstrzygniecia, tj. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez
bledne przyjecie, ze zebrany w sprawie material dowodowy nie pozwalal stwierdzi¢, ze powdd posiadal legitymacje
czynna w przedmiotowej sprawie.

Powolujac sie na powyzsze zarzuty pow6d wnidst o zmiane zaskarzonego wyroku w granicach apelacji, tj. zasadzenie
od pozwanego Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) w W. na rzecz powoda J. W. kwoty 144.538,20 zl wraz z odsetkami w
wysokoSci ustawowej od dnia 20 listopada 2012 r. do dnia zaplaty oraz o zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego
kosztoéw procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego za obie instancje wedle norm przepisanych. Wniost takze
o dopuszczenie dowodu z dokumentu prywatnego w postaci umowy ugody z dnia 22 paZzdziernika 2012 r. zawartej
pomiedzy J. W. a P. (...). M. i (...). z siedziba w B. na okoliczno$¢ istnienia legitymacji procesowej czynnej po stronie
powoda, jednoczes$nie wskazal, ze z uwagi na niepodnoszenie zarzutu braku legitymacji czynnej powoda zaréwno przez
pozwanego, jak rowniez przez Sad I instancji potrzeba jego powolania wynikla dopiero na etapie postepowania II
instancyjnego zwazywszy na tre$¢ uzasadnienia orzeczenia Sadu I instancji. Ewentualnie wni6st o uchylenie wyroku w



granicach apelacjiiprzekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi I instancji oraz o zasadzenie od pozwanego
na rzecz powoda kosztoéw postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przypisanych.

Pozwany wniost o oddalenie apelacji i zasadzenie na jego rzecz kosztow postepowania w instancji odwolawcze;j.
Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:

Apelacja powoda nie zaslugiwala na uwzglednienie, aczkolwiek nie mozna bylo odméwié racji czeéci zarzutéw w niej
podniesionych.

Przede wszystkim Sad Apelacyjny podzielil zarzut powoda naruszenia art. 509 § 1 k.c. w zw. z art. 512 k.c. i z art. 233
§ 1 k.p.c. poprzez uznanie, iz pow6d nie wykazal w postepowaniu przed Sadem I instancji swojej legitymacji czynnej
wynikajacej z cesji wierzytelnoSci.

Co do zasady Sad Okregowy shusznie wskazal, iz do przelewu wierzytelnos$ci moze dojsé jedynie na drodze umowy.
Jednakze w okolicznoSciach tej sprawy w sposob nieuzasadniony przyjal, ze takiej umowy nie bylo, a jedynie dokonano
jednostronnego o$wiadczenia woli przez dotychczasowego wierzyciela. Trzeba bowiem przede wszystkim zwazy¢, ze
wazno$¢ umowy cesji wierzytelnoéci nie wymaga zachowania szczeg6lnej formy pisemne;j. Tak wiec przelew moze byé
dokonany takze ustnie, a nawet per facta concludentia. W niniejszej sprawie, wbrew zgromadzonemu materialowi
dowodowemu oraz logice Sad Okregowy uznal, ze nie mozna bylo przyja¢ umowy cesji za wykazana. Tymczasem skoro
oferta spolki przelewu wierzytelno$ci na rzecz powoda zostala potwierdzona pismem, ktére pod zadnym wzgledem
nie bylo zresztg kwestionowane przez strone przeciwng, a nastepnie zaakceptowana ustnie lub per facta concludentia
przez powoda, albowiem potwierdzil on jej przyjecie wystepujac z roszczeniem wynikajacym z tej cesji, mozna
bylo przyjaé, ze doszlo do przelewu wierzytelnosci (podobnie Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 8 lutego 2002r. II
CKN 1160/99). Ponadto w przypadku jednostronnego pisemnego aktu cesji co prawda nie mozna byloby uznac, ze
zachowano zwykla forme pisemng przelewu, jednakze istnienie takiego pisemnego o$wiadczenia "uprawdopodobnito
za pomocg pisma" fakt zawarcia umowy powodujgcej przelew (art. 74 § 2 k.c.). W rezultacie wylaczylo to takze
ograniczenie dowodowe zwigzane z niezachowaniem formy pisemnej zastrzezonej jedynie ad probationem.

Stusznie ponadto wskazal powdd w apelacji, iz pozwany nie kwestionowal jego twierdzenia oraz ztozonych w sprawie
dokumentéw na okoliczno$é samego faktu dokonania cesji wierzytelnoSci roszczen wynikajacych z umowy miedzy
pozwang Wspoélnota a spotka jawna. Podobnie Sad I instancji w toku postepowania rowniez nie wyrazit watpliwosci
co do istnienia umowy cesji, nie zadal wykazania legitymacji czynnej przez powoda. Tak wiec przy uwzglednieniu
twierdzen powoda i pisemnego o§wiadczenia dotychczasowego wierzyciela o cesji oraz przy wzieciu pod uwage faktu,
ze pozwany podjal obrone, formulowal liczne zarzuty, ale wérdd nich nie znalazl sie zarzut braku legitymacji czynnej
powoda, mogto to skutkowaé i skutkowalo zastosowaniem art. 230 k.p.c. i przyjeciem za udowodniong okoliczno$é
istnienia cesji (podobnie wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 18 czerwca 2004 r. II CK 293/03).

Dodatkowo, uznajac argumentacje strony powodowej przytoczona w apelacji, iz przyczyna powotlania dowodu
powstala p6zniej, Sad Apelacyjny na podstawie art. 381 k.p.c. dopuécil dowod z dokumentu w postaci ugody z dnia
22 pazdziernika 2012r. na okoliczno$¢ istnienia cesji wierzytelnoSci. Sad Apelacyjny zwazyl przy tym, ze pozwany
kwestionujac okolicznosé¢, jakoby dokument mial powstaé w w/w dacie, nie zlozyl w tym zakresie zadnych wnioskow
dowodowych, natomiast tre$¢ dokumentu odpowiada tresci oSwiadczenia pochodzacego z tej samej daty, a zlozonego
przed Sadem I instancji, ktore jak wskazano wczesniej, nie bylo kwestionowane.

Niezaleznie od powyzszego, apelacje powoda nalezalo uznaé¢ za nieuzasadniong albowiem orzeczenie Sadu
Okregowego odpowiadalo prawu.

Przede wszystkim Sad Apelacyjny nie podzielil zarzutbw powoda naruszenia art. 390 § 1 k.c. w zw. z art.
471 k.c. poprzez ich niezastosowanie w przedmiotowym stanie faktycznym. Strona powodowa odpowiedzialno$é
odszkodowawcza pozwanej Wspoélnoty starala sie oprzeé na takim rozumowaniu, iz Wspoélnota ze swej winy odstapita



od umowy przedwstepnej z P. (...). M. i (...)., na skutek czego spo6lka ta nie mogla zrealizowaé¢ umowy przedwstepne;j
na rzecz powoda i musiala zaplacié powodowi cze$¢ przewidzianej w niej kary umowne;j.

Jednakze w ocenie Sadu Apelacyjnego dla oceny tak sformulowanego roszczenia istotne znaczenie miato rozwazenie
znaczenia zastrzezenia umownego prawa odstgpienia od umowy, ktére Wspoélnota zrealizowala oraz istnienia
zawinienia Wspoélnoty oraz zwiazku przyczynowego miedzy zachowaniem Wspoélnoty a konieczno$cia zaplaty kary
umownej wynikajacej z drugiej umowy.

Sad Apelacyjny wskazal, ze instytucje prawa umownego odstapienia od umowy przez strone przewiduje art. 395 k.c.
W ocenie Sadu Apelacyjnego zapis § 3 ust. 3 umowy przedwstepnej ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali i ich
sprzedazy z dnia 22 paZzdziernika 2010 roku zawartej miedzy Wspoélnota Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) w W. a
P. (...). M. i (...). z siedziba w B. stwierdzajacy, ze Wspodlnocie bedzie przyslugiwalo prawo odstapienia od umowy
w terminie do 15 maja 2011 roku w przypadku nieuzyskania do 30 kwietnia 2011 roku decyzji o pozwoleniu na
budowe wyczerpywal dyspozycje art. 395 k.c. Przemawiala za tym wykladnia jezykowa i logiczna tego postanowienia,
gdzie wprost sformutowano prawo wspolnoty do odstgpienia od umowy w okre§lonym terminie, odstgpienie to miato
by¢ dokonane przez strone, na ktorej rzecz zostalo ono zastrzezone, a nie np. przez strone przeciwng na skutek nie
otrzymania przez Wspdlnote pozwolenia na budowe. Ponadto strony zapisaly, ze skutkiem realizacji przez Wspolnote
jej uprawnienia mial by¢ zwrot wszystkiego, co wspdlnota otrzymala od spdélki, a co odpowiadato skutkom prawnym
realizacji prawa do odstapienia przewidzianym w art. 395 § 2 k.c., w ktérym po dokonanym odstgpieniu umowe uwaza
sie za niezawarta ze skutkiem ex tunc, a strony zwracaja sobie wszystko, co dotychczas §wiadczyly. Co wiecej, Sad
Apelacyjny zwazyl, ze w sytuacji niewykonania umowy przedwstepnej (nie zawarcia umowy przyrzeczonej) nie maja
zastosowania przepisy dotyczace niewykonania zobowigzan z umoéw wzajemnych zawarte w dziale III ksiegi trzeciej
Kodeksu cywilnego. Nie zawarcie w terminie umowy przyrzeczonej rodzi bowiem, co do zasady, skutki zwloki dluznika
okres$lone ogdlnie w art. 477 k.c. w zw. z art. 476 k.c., a szczegdlne postanowienia w tym przedmiocie zawieraja przepisy
art. 390 § 11 2 k.c. (tak wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 30 maja 2006 r. IV CSK 66/06).

Poza sporem w niniejszej sprawie pozostawalo za$, ze Wspoélnota zrealizowala swoje prawo do odstapienia na
warunkach okre$§lonych w umowie co do przyczyny i czasu, a ponadto zwrdcila spélce przekazang przez nig kwote
40.000 zl.

Tak wiec w ocenie Sadu Apelacyjnego, skoro Wspdlnota skorzystala prawidlowo z prawa do odstgpienia zastrzezonego
w umowie, dokonala zwrotu uzyskanych $wiadczen, a ponadto strony umowy z dnia 22 pazdziernika 2010 roku nie
zawarly zadnych dalszych postanowien co do mozliwoéci i rozmiaru ewentualnego dodatkowego odszkodowania,
natomiast umowa je laczaca byla umowg przedwstepna, Sad Apelacyjny nie znalazl podstaw do uznania, ze z umowy tej
mialaby wynikaé¢ odpowiedzialno$é odszkodowawcza Wspolnoty wobec spolki, zwlaszcza zwigzana z niewykonaniem
lub nienalezytym wykonaniem zobowigzania w rozumieniu art. 471 k.c., czy nawet na zasadach ogdlnych wyrazonych
w art. 361 k.c.

Przede wszystkim w okolicznoSciach niniejszej sprawy trudno byloby moéwi¢ o niewykonaniu lub nienalezytym
wykonaniu umowy, skoro strona odstepujgc od umowy zrealizowala przystugujace jej w umowie uprawnienie, przy
czym nalezalo zwazy¢, ze do zrealizowania prawa do odstapienia od umowy przewidzianego w art. 395 k.c. co do
zasady nie jest potrzebne wykazanie spelnienia dodatkowej przestanki, wystarczy dokonanie odstapienia przez strone
w okre$lonym przez umowe terminie. Tak wiec sam przepis nie uzaleznia mozliwo$ci odstapienia, ale takze skutkow
odstapienia od umowy od tego, czy odstapienie to bedzie wynikiem zawinionych czy niezawinionych przez strone
okolicznoSci. Z kolei postanowienia umowy z 22 pazdziernika 2010 roku wskazujac przyczyne w postaci nieuzyskania
pozwolenia na budowe z jednej strony co prawda zawezily tylko do tej okoliczno$éci mozliwo$¢ odstapienia, z drugiej
jednak nie przewidzialy innych skutkéw prawnych niz te wynikajace z art. 395 k.c., niezaleznie od zawinienia strony
odstepujace;.

Jednakze nawet przyjmujac co do zasady mozliwo$¢ wywiedzenia roszczen odszkodowawczych na zasadach ogdlnych
pomimo zrealizowania umownego prawa do odstgpienia od umowy, to zdaniem Sadu Apelacyjnego w okoliczno$ciach



niniejszej sprawy samo nieuzyskanie pozwolenia na budowe nie stanowilo jeszcze o winie Wspoélnoty. Przede
wszystkim w ocenie Sadu Apelacyjnego nie mozna bylo méwié¢ o zawinionym dzialaniu ktérejkolwiek ze stron do
daty wydania pozwolenia na budowe. Do tej chwili istnialy bowiem obiektywne przeszkody do zawarcia umowy
przyrzeczonej, a obie strony umowy przedwstepnej podjely ryzyko, iz w ustalonym terminie moze nie dojs¢ do zawarcia
umowy przyrzeczonej. Wspdlnota starala sie zwolni¢ od skutkéw odpowiedzialno$ci za skutki w postaci nieuzyskania
pozwolenia na budowe zastrzegajgc sobie wladnie prawo do odstgpienia od umowy. Z materialu dowodowego wynikato
ponadto, iz brak pozwolenia zostal spowodowany co prawda brakiem prawa Wspo6lnoty do dysponowania gruntem na
obszarze pod planowana winda, jednakze wynikato takze, iz wspolnota podjela starania, aby uzyskaé prawo dzierzawy
gruntu niezbednego do planowanej inwestycji, a nieuzyskanie pozwolenia nie byto wynikiem np. nieprzedlozenia
stosownych dokumentéw, czy op6znienia z dokonaniem czynnosci, co sugerowaloby niedochowanie po jej stronie
nalezytej starannosci. Z tych wzgledéw zachowanie Wspo6lnoty nie powinno oceniaé sie jako zawinione.

Strona powodowa upatrywala szkody spolki, ktorej roszczenia miala przejac na skutek cesji, w niemoznosci zawarcia
umowy finalnej i co za tym idzie niemoznoéci wywigzania sie ze zobowigzan wobec powoda jako strony drugiej
umowy przedwstepnej. Tymczasem skutki uchylenia sie od takiej umowy bedacej umowa przedwstepna, nawet w
sytuacji mniej korzystnej dla pozwanej braku mozliwo$ci odstapienia od umowy, okresla przepis art. 390 k.c. Zakres
obowiagzku odszkodowawczego, dochodzonego na podstawie art. 390 § 1 k.c., jak to slusznie wskazal pozwany,
ograniczony zostal przez ustawodawce do naprawienia szkody poniesionej przez to, ze strona ,liczyla na zawarcie
umowy przyrzeczonej". Powszechnie w doktrynie i orzecznictwie uznaje sie, ze chodzi o odszkodowanie w granicach
ujemnego interesu umownego. Celem ustalenia rozmiaru szkody poréwnuje sie stan majgtku poszkodowanego,
powstaly na skutek podjecia procesu kontraktowania (zawarcia umowy przedwstepnej), z hipotetycznym stanem jego
majatku, jaki istnialby, gdyby poszkodowany, nie liczac na zawarcie umowy przyrzeczonej, w ogole nie podjal zadnych
dzialan prowadzacych do jej zawarcia (nie wdat sie w proces kontraktowania z drugg strona). Jednak odszkodowanie
nie obejmuje uszczerbkéw poniesionych wskutek dziatan, ktére oznaczalyby wykonywanie umowy przyrzeczonej,
ani korzySci nieosiggnietych wobec jej niewykonania (tak wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 5 grudnia 2006 r., II
CSK 274/06, LEX nr 238945). Uwaza sie wiec, ze zobowigzany powinien zwr6ci¢ uprawnionemu koszty zawarcia i
przygotowania umowy przedwstepnej, w tym koszty przeprowadzenia rokowan, sktadania ofert, przejazdéw, oplaty
notarialne i fiskalne, jezeli konieczno$é poniesienia tych ostatnich wynikala z obowiazujacych przepiséw. Szkoda
obejmuje takze wydatki zwigzane z wlasnym $§wiadczeniem, a wiec poniesione w celu zawarcia umowy przyrzeczonej i
pozostajace w normalnym zwigzku przyczynowym z przekonaniem, ze dojdzie do zawarcia umowy przyrzeczonej (tak
stusznie M. Krajewski (w:) System prawa prywatnego, t. 5, s. 913), z zastrzezeniem, ze odszkodowanie nie obejmuje
wydatkéw zwigzanych z przygotowaniem do spelnienia §wiadczenia z umowy przyrzeczonej, a wiec nakladow i
wydatkéw poniesionych w nadziei wykonania umowy przyrzeczone;j.

Odszkodowanie w ramach ujemnego interesu umowy obejmuje takze utracone korzyéci (lucrum cessans). Nalezy
jednak podkresdli¢, ze na poszkodowanym spoczywa dowod ich utraty (pewno$c¢ lub bardzo duze prawdopodobienistwo
osiggniecia) oraz musza one pozostawaé¢ w normalnym zwigzku przyczynowym z podjeciem procesu kontraktowania
przez strony. Chodzi na przyklad o zarobek nieosiggniety podczas prowadzenia negocjacji. Dlatego tez nie podlega
rekompensacie utrata korzysci, ktére zostalyby uzyskane w wyniku zawarcia umowy z innym kontrahentem, poniewaz
bylyby one nastepstwem wykonania tej umowy. Tym samym w niniejszej sprawie roszczenia wynikajace z umowy
miedzy pozwanym a spolka, a takie roszczenia byly przedmiotem cesji, nie obejmowalyby roszczen zwiazanych z
niewykonaniem umowy przedwstepnej miedzy spolka a jej kontrahentem-powodem.

Niezaleznie od powyzszego Sad Apelacyjny uznat tez, ze brak byloby normalnego zwiazku przyczynowego pomiedzy
odstgpieniem od jednej umowy przedwstepnej a odstgpieniem od umowy przedwstepnej z osoba trzecig. Spotka
zawierala z powodem umowe na swoje ryzyko wiedzac, ze po pierwsze umowa ze Wspoblnota miala charakter
przedwstepny, a ponadto do okre$lonej w tej umowie daty mozliwe bylo odstapienie od niej przez Wspolnote.



Na marginesie, w kontekécie ustawowej odpowiedzialnosci za niewykonanie umowy przyrzeczonej, budzilo w
odniesieniu do nalezytej starannosSci i uczciwosci watpliwos¢é Sadu Apelacyjnego zastrzezenie kary umownej w
przypadku niewykonania umowy przyrzeczonej i to w tak razaco wysokiej kwocie.

Majac powyzsze na uwadze, Sad Apelacyjny na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil apelacje, o kosztach postepowania
orzekajac w my$l art. 391 § 1 k.p.c. wzw. z art. 108 § 1 k.p.c. i art. 98 k.p.c. biorac pod uwage, ze pelnomocnik zostal
ustanowiony na etapie postepowania przed Sadem II instancji.



