Sygn. akt I C 483/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 stycznia 2019 roku

Sad Rejonowy dla Lodzi — Widzewa w Lodzi Wydzial I Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: Sedzia SR Emilia Raciecka

Protokolant: stazysta Paulina Jandula

po rozpoznaniu w dniu 21 stycznia 2019 roku w Lodzi

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) Spotka z ograniczong odpowiedzialnoS$cia spotka komandytowa z siedziba w L.
przeciwko J. B.

o zaplate:

1. oddala powddztwo;

2. zasadza od powoda na rzecz pozwanej kwote 4.817 zlotych (cztery tysiace siedemnascie) tytulem zwrotu kosztow
procesu.

Sygn. aktIC 483/16

UZASADNIENIE

W dniu 29 sierpnia 2016 roku powdd (...) Spolka jawna z siedziba w L. (obecnie (...) sp. z 0.0. sp. k. z siedzibg
w L.), reprezentowany przez profesjonalnego pelnomocnika w osobie adwokata, wnibst o zasadzenie na swojg rzecz
od pozwanej J. B. kwoty 50.000 z} tytutem odszkodowania za rozpoczecie i prowadzenie negocjacji z naruszeniem
dobrych obyczajow oraz zasadzenie kosztéw postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego, wedlug norm
przepisanych.

W uzasadnieniu wskazano, ze strony zawarly w dniu 28 pazdziernika 2013 roku umowe przedwstepna sprzedazy
nieruchomoéci. Do zawarcia umowy przyrzeczonej mialo doj$¢ w zakre§lonym terminie, przy jednoczesnym
kumulatywnym spelnieniu przez powoda dwoch warunkow, zastrzezonych na jego korzy$é. Jednoczeénie z zawarciem
umowy przedwstepnej powdd zaplacil pozwanej kwote 50.000 z} tytulem zaliczki. W pi$mie z 19 maja 2016 roku
powod zlozyl o$wiadczenie o rezygnacji z uzaleznienia zawarcia umowy przyrzeczonej od spelnienia warunkow
i wezwal pozwang do zawarcia umowy. W odpowiedzi pozwana odmoéwila zawarcia umowy, wskazujac na brak
ziszczenia sie warunkow zawartych w umowie. JednoczeSnie pozwana prowadzila negocjacje z inng spoélka
zainteresowang kupnem dzialki, (...) sp. z 0.0.. Powdd domaga sie zaplaty kwoty 50.000 z} tytulem zwrotu uiszczonej
na rzecz pozwanej zaliczki. Zalozyt on, ze umowa przyrzeczona dojdzie do skutku i poczynil w zwigzku z tym dalsze
czynno$ci wigzace sie z wydatkami i utraconym czasem. Gdyby wiedzial, ze pozwana nie ma zamiaru zawiera¢ umowy
przyrzeczonej, nie poniostby kosztow w wysoko$ci kwoty uiszczonej zaliczki.

/pozew k. 4 — 6/



W odpowiedzi na pozew pozwana, reprezentowana przez profesjonalnego pelnomocnika w osobie radcy prawnego,
wniosla o oddalenie powoddztwa w caloéci i o zasadzenie na jej rzecz zwrotu kosztéw procesu wedlug norm
przepisanych.

W uzasadnieniu wskazano, ze warunki zastrzezone w umowie nie zostaly zastrzezone jedynie na rzecz powoda, ale
dotycza obu stron umowy. Pozwana nie uchyla sie od zawarcia umowy przyrzeczonej, ale jedynie czeka, az powod
spelni oba przewidziane w umowie przedwstepnej warunki. Nadto pozwana zapewnila, Ze nie pozostawala nielojalna
wobec powoda. Rozmowy z konkurencyjna spétka rozpoczely sie po uplywie przeszlo 2 lat od zawarcia przedmiotowe;j
umowy przedwstepnej. Umowa przedwstepna zawarta z (...) sp. z 0.0. uzalezniona byla od tego samego warunku, co
umowa z powodem, co stawialo obie sp6tki w rownorzednej sytuacji. Ponadto tre$§¢ umowy zawarta z konkurencyjna
spotka wyraznie wskazywala, ze pozwana priorytetowo traktowala mozliwo$¢ zawarcia umowy z powodem.

/odpowiedz na pozew k. 54 — 58/
Do zamkniecia rozprawy strony pozostaly przy swoich stanowiskach.
Sad Rejonowy ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

J. B. jest wlaScicielka niezabudowanej dzialki gruntu nr (...) oraz udzialu wynoszacego 1/2 niezabudowanej dziatki
gruntu 475/15, polozonych w L., przy ul. (...).

/bezsporne, wypis z ksiegi wieczystej k. 15 — 20/

(...) Spotka Jawna z siedziba w L. zajmuje sie miedzy innymi szukaniem dzialek interesujacych ja z punktu widzenia
komercyjnego, pod realizacje zadan statutowych. Obiektem jej zainteresowania staly sie dzialki polozone przy ul. (...),
stanowiace wlasno$¢ publiczng. Zaplanowano, aby zbudowa¢ tam sklep (...). Ze wzgledu na to, ze dzialki te byly zbyt
male na takie przedsiewziecie, zdecydowano sie naby¢ takze dwie sgsiednie dzialki, nalezace odpowiednio do A. C.
id.B..

/ zeznania $wiadka H. U. k. 142 — 146 znacznik czasowy 00:08:54/

W dniu 28 pazdziernika 2013 roku J. B. zawarla z M. U., dzialajacym w imieniu i na rzecz sp6tki powodowej, umowe
przedwstepng sprzedazy dziatki gruntu nr (...) oraz udzialu wynoszacego 2 czeSci dzialki gruntu nr (...). Termin
na zawarcie umowy przyrzeczonej uplywal w dniu 15 stycznia 2016 roku. Zawarcie umowy przyrzeczonej zostato
uzaleznione od dwdch warunkow:

1. nabycia przez powoda w drodze przetargu, w tym terminie, prawa wlasnosSci nieruchomosci polozonych w L., przy
ul. (...) bez nri pod nr 1/3, stanowiace dzialki gruntu nr (...);

2. nabycia przez powoda od A. C., w tym terminie, prawa wlasno$ci dzialki gruntu potozonej w L., przy ul. (...) bez
nr, oznaczonej nr 477/9.

Powyzsze warunki mialy by¢ spelnione kumulatywnie. Ze wzgledu na trudna sytuacje finansowa powddka
kwestionowala trzyletni okres umowy, uznajac go za zbyt dlugi. W drodze negocjacji termin umowy pozostal
niezmieniony, a pow6d zobowigzal sie zaplaci¢ na rzecz pozwanej kwote 50.000 z} tytulem zaliczki. Kwota wplaconej
zaliczki nie podlegala zwrotowi, nawet w przypadku nie ziszczenia sie warunkéw tej umowy i niedojécia do skutku
przyrzeczonej umowy sprzedazy.

/umowa przedwstepna k. 22 — 26, zeznania Swiadka H. U. k. 142 — 146 znacznik czasowy 00:08:54, przestuchanie
pozwanej k. 142 — 146 znacznik czasowy 00:58:53/



Na przelomie listopada i grudnia 2015 z pozwana skontaktowat sie przedstawiciel spdlki (...) sp. z o.0. sp. k-a.
Wyrazil on zainteresowanie kupnem dzialek od pozwanej, a takze poinformowal j3 o planie kupna od Miasta L. dzialek
polozonych przy ul. (...). Pozwana podchodzila sceptycznie do rozmowy i oferty zakupu gruntow.

/zeznania $wiadka K. Z. k. 101 — 107 znacznik czasowy 00:16:15 — 00:24:21/

W dniu 13 stycznia 2016 roku strony sporzadzily, w formie aktu notarialnego, aneks do przedwstepnej umowy
sprzedazy, zgodnie z ktérym termin na zawarcie przyrzeczonej umowy sprzedazy zostal przedluzony do 31 lipca 2016
roku.

/aneks k. 29/

Na poczatku marca 2016 roku z pozwang ponownie skontaktowal sie przedstawiciel spoélki (...). Na uméwionym
spotkaniu nie doszlo do zadnych ustalen, jako ze pozwana nie ustosunkowala sie do zadnej propozycji spotki. J. B.
poinformowala telefonicznie spolke (...), ze istnieje drugi podmiot zainteresowany zakupem dzialek. Mimo wielu
prob nawigzania kontaktu z 6wezesnym prezesem spotki — H. U., pozwanej nie udalo sie osobiécie poinformowac go
o zaistnialej sytuacji. W odpowiedzi uzyskala od jednej z pracownic spétki, A. G., informacje, ze spolka ,przyjmuje
to do wiadomosci”. Poinformowany o sytuacji prezes nie potraktowal faktu zainteresowania drugiego podmiotu
jako konkurencje, ale ,taktyke negocjacyjna” pozwanej. Po 15 marca 2016 roku pozwana ponownie spotkala sie z
przedstawicielem spoiki (...) i wyrazila gotowo$¢ zawarcia warunkowej umowy przedwstepnej. Poinformowala takze,
Ze ma juz zawartg umowe przedwstepna ze spolka (...). Po konsultacji z prawnikiem przedstawiciel spoiki (...)
poinformowal pozwana, Ze nic nie stoi na przeszkodzie zawarciu kolejnej umowy przedwstepne;.

/zeznania $wiadka K. Z. k. 101 — 107 znacznik czasowy 00:16:15 — 00:46:49, /zeznania $Swiadka A. P. k. 101 —
107 znacznik czasowy 00:50:32 — 01:04:24, zeznania $wiadka H. U. k. 142 — 146 znacznik czasowy 00:08:54,
przestuchanie pozwanej k. 142 — 146 znacznik czasowy 01:14:49/

W dniu 8 kwietnia 2016 roku J. B. zawarla z W. L., dzialajagcym w imieniu i na rzecz (...) sp. z 0.0. sp. k — a. z siedziba
w P., umowe przedwstepna sprzedazy dzialki gruntu nr (...) oraz udzialu wynoszacego Y2 czeSci dzialki gruntu nr
(...). Umowa przyrzeczona miala by¢ zawarta w terminie do dnia 31 lipca 2016 roku, nie wczeéniej jednak niz 30
dni od spelienia warunku, jakim bylo nabycie przez (...) sp. z 0.0. sp. k — a. w drodze przetargu prawa wlasnos$ci
nieruchomoéci polozonych w L., przy ul. (...) bez nri pod nr 1/3, stanowiace dzialki gruntu nr (...). Warunek ten zostal
zastrzezony wylacznie na korzy$é spotki kupujacej. W przypadku niespelnienia warunku niniejsza umowa mogta ulec
rozwigzaniu, kupujaca spotka nie byla uprawniona do zadania zawarcia umowy przyrzeczonej ani do podnoszenia
innych roszczen, a sprzedajaca byta uprawniona do sprzedazy prawa do nieruchomosci wedle wlasnego uznania. W
dniu 24 pazdziernika 2016 roku strony sporzadzily, w formie aktu notarialnego, aneks do przedwstepnej umowy
sprzedazy, zgodnie z ktérym termin na zawarcie przyrzeczonej umowy sprzedazy zostal przedluzony do 30 kwietnia
2017 roku.

/akt notarialny k. 61 — 69, aneks k. 70 - 75/

W dniu 14 kwietnia 2016 roku A. C. sprzedala spotce powodowe;j dziatke gruntu polozona przy ul. (...), oznaczona nr
477/26, powstalej w wyniku podzialu dziatki nr (...).

/akt notarialny k. 33 — 36/

Pismem z 18 maja 2016 roku powdd o$wiadczyl, ze rezygnuje z uzaleznienia zawarcia umowy przyrzeczonej od
spelienia warunkéw i wezwal pozwana do zawarcia umowy przyrzeczonej. W odpowiedzi pozwana wskazala, ze nie
uchyla sie od zawarcia umowy przyrzeczonej, ale odmawia jej zawarcia ze wzgledu na brak spelnienia przez pozwanego
kumulatywnie warunkéw wskazanych w umowie przedwstepne;.

/wezwanie k. 30 — 31, odpowiedz k. 32/



Pismem z dnia 13 czerwca 2016 roku powod ponownie wezwal pozwang do zawarcia umowy przyrzeczonej, w terminie
7 dni od otrzymania pisma. Wezwanie zostalo doreczonej pozwanej z dniem 16 czerwca 2016 roku.

/wezwanie k. 37 — 38, potwierdzenie odbioru k. 39/

Pismem z dnia 28 czerwca 2016 roku powod wezwal pozwana do zaplaty odszkodowania w kwocie 50.000 zl, tytulem
zwrotu zaliczki, w terminie 7 dni od otrzymania wezwania. W piSmie powod zarzucit pozwanej prowadzenie negocjacji
z naruszeniem dobrych obyczajow, bez zamiaru zawarcia umowy przyrzeczonej. W odpowiedzi J. B. podniosla, ze
zostal speliony tylko jeden z warunkéw przewidziany w umowie przedwstepnej. Pozwana wskazala, Ze jest gotowa
zawrze¢ umowe przyrzeczong po kumulatywnym spelnieniu obu warunkéw, a o woli zawarcia umowy przyrzeczonej
Swiadczy fakt, ze zgodzila sie na przedluzenie terminu do zawarcia umowy i nadal oczekuje na jej zawarcie, mimo
uplywu okolo 3 lat od zawarcia umowy przedwstepne;.

/wezwanie k. 40 — 41, odpowiedz k. 42 - 43/

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie caloksztaltu materialu dowodowego zlozonego do akt sprawy.
Przedstawione przez strony dokumenty zostaly uznane przez Sad za calkowicie wiarygodne. Swe ustalenia Sad oparl
takze na zeznaniach $wiadkow, ktére zostaly uznane za cenne zr6dlo dowodowe.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo podlegalo oddaleniu w calosci.

Instytucja umowy przedwstepnej okre§lona jest w art. 389 k.c. Zgodnie z tym przepisem umowa przedwstepna jest
umowa, przez ktdra jedna ze stron lub obie zobowigzuja sie do zawarcia oznaczonej umowy. Powinna ona okreslac¢
istotne postanowienia umowy przyrzeczone;j. Jest to odrebna od umowy przyrzeczonej czynno$é prawna, ktéra moze
zostaé co do zasady zawarta z zastrzezeniem warunku w rozumieniu art. 89 k.c. Tym dodatkowym zastrzezeniem
stron - bedacym warunkiem zawieszajacym - dodanym do umowy przedwstepnej moze byé tez zdarzenie stanowiace
przeszkode do zawarcia umowy definitywne;j. (por. Wyrok SA w Szczecinie z dnia 31 lipca 2014 r. III APa 4/14).

W przedmiotowej sprawie poza sporem pozostaje fakt zawarcia przez strony umowy przedwstepnej oraz brak zawarcia
umowy przyrzeczonej. Osia sporu pozostaje uprawnienie pozwanej do odmowy zawarcia umowy przyrzeczonej oraz
uprawnienie powoda do zadania zwrotu kwoty 50.000 zl.

W pierwszej kolejnosci nalezy zauwazy¢, ze spétka powodowa pozostawala niekonsekwentna we wskazywaniu
podstawy prawnej swojego zgdania, okreSlajac je czasem jako ,zwrot zaliczki”, a innym razem jako ,odszkodowanie”
badz za niedochowanie umowy przyrzeczonej, badz tez nielojalno$¢ w negocjacjach. Zasadno$é zadania powdodki
nalezy zatem przeanalizowa¢ na trzech plaszczyznach — jako roszczenie odszkodowawcze okre§lone w art. 72 § 2 k.c.,
odszkodowanie na gruncie art. 390 § 1 k.c., badz zwrot zaplaconej zaliczki.

Instytucja zaliczki nie zostala uregulowana wprost w prawie cywilnym, a jej rozumienie pozostaje przedmiotem
orzecznictwa. Wykazuje ona podobienstwa do uregulowanej kodeksowo instytucji zadatku, jednak nie jest ona z nim
tozsama. Zgodnie z art. 394 par. 1 k.c., w braku odmiennego zastrzezenia umownego albo zwyczaju zadatek dany
przy zawarciu umowy ma to znaczenie, ze w razie niewykonania umowy przez jedna ze stron druga strona moze
bez wyznaczenia terminu dodatkowego od umowy odstapié¢ i otrzymany zadatek zachowad, a jezeli sama go dala,
moze zadaé sumy dwukrotnie wyzszej. Zaliczka natomiast stanowi zaplate kwoty na poczet wykonania zobowiazania
umownego, w szczegdlnoséci gdy zobowigzany musi poczyni¢ znaczne wydatki, ktére zostang zwrdcone dopiero
przy spehieniu $wiadczenia. Co do zasady przy niewykonaniu umowy zaliczka podlega zwrotowi jako Swiadczenie
nienalezne, na mocy art. 410 § 2 k.c. (por. Wyroki SN: z dnia 3 marca 2017 r. I CSK 157/16, z dnia 3 lutego 2016 r. V
CSK 312/15) . Regula ta jednak nie wylacza swobody ksztaltowania warunkéw umowy przez strony.



W umowie przedwstepnej z dnia 28 pazdziernika 2013 roku zawarte jest ustalenie, ze kwota wplaconej zaliczki nie
podlega zwrotowi nawet w przypadku nie ziszczenia sie¢ warunkéw tej umowy i niedojscia do skutku przyrzeczonej

umowy sprzedazy. Zgodnie z okreslona w art. 353" k.c. zasada swobody uméw strony zawierajace umowe moga
ulozy¢ stosunek prawny wedlug swego uznania, byleby jego tre$c lub cel nie sprzeciwialy sie wlasciwosci, stosunku,
ustawie ani zasadom wspolzycia spolecznego. Nie mozna analizowaé §wiadczenia powoda jedynie pod katem jego
slownego oznaczenia. Znacznie wazniejszy staje sie cel i okoliczno$ci dokonania takiego ustalenia umownego. Mimo
okreslenia zaplaconej kwoty mianem ,,zaliczki” wykazuje ona podobienstwo raczej do instytucji bezzwrotnego zadatku
zwlaszcza, ze jak wskazala zar6wno pozwana jak i 6wczesny prezes spolki powodowej, kwota 50.000 zl nie stuzyla
zapewnieniu pozwanej §rodkéw finansowych na dokonanie dalszych czynno$ci, ale stanowila rodzaj zabezpieczenia
stabilnos$ci sytuacji majatkowej pozwanej w okresie oczekiwania na zawarcie umowy przyrzeczonej. Ponadto spotka
powodowa zgodzila sie na umieszczenie takiej klauzuli w umowie, przedstawiajac ja jako kontrargument dla skrécenia
czasu obowigzywania umowy. Zrzeczenie sie tego uprawnienia byto wiec wynikiem negocjacji i nie zaistnialy zadne
przeslanki, ze Swiadczenie to (i jego bezzwrotnos¢) pozostaje sprzeczne z zasadami wspoélzycia spolecznego. Zatem
nawet w przypadku nie zawarcia umowy przyrzeczonej powdd nie ma uprawnienia do zadania zwrotu zaliczki, jako
ze samodzielnie sie go zrzekl na mocy powyzszego postanowienia umownego.

Zgodnie z art. 390 § 1, jezeli strona zobowigzana do zawarcia umowy przyrzeczonej uchyla sie od jej zawarcia,
druga strona moze zadaé naprawienia szkody, ktéra poniosla przez to, ze liczyta na zawarcie umowy przyrzeczone;j.
Strony moga w umowie przedwstepnej odmiennie okresli¢ zakres odszkodowania. Nie ulega watpliwoSci, Ze nie
doszlo do zawarcia umowy przyrzeczonej miedzy stronami w terminie do 31 lipca 2016 roku. Warunki umowy nie
zostaly zatem dochowane, a umowa nie zostata zawarta. Mozliwo$¢ przyznania odszkodowania na podstawie tego
artykulu uzalezniona jest zatem od wykazania przez strone powodowsa faktu uchylania sie przez druga strone od
zawarcia umowy przyrzeczonej, oraz rzeczywiscie poniesionej szkody zwigzanej z oczekiwaniem zawarcia umowy
przyrzeczonej.

Powodowi nie udalo sie wykazaé, ze pozwana uchylala sie od zawarcia umowy. Pozwana odmawiala zawarcia umowy
ze wzgledu na brak spelnienia zastrzezonych w niej warunkéw. Powdd natomiast stal na stanowisku, ze postanowienie
umowne okreslajace wymog kumulatywnego spelnienia dwoch warunkow zostalo zastrzezone jedynie na jego korzySeé.
Takiemu twierdzeniu nie mozna przyznaé racji. Sad zauwaza, ze w powolywanym przez powoda orzeczeniu Sadu
Najwyzszego z dnia 3 lutego 2011 roku, sygn. akt I CSK 282/10, zaistnial zupelnie inny stan faktyczny, niz w
analizowanej sytuacji W szczeg6lnoéci w powolanej sprawie w treSci umowy przedwstepnej wprost okreslono, ze
L,umowa przyrzeczona moze zosta¢ zawarta wczeéniej, jezeli tak zdecyduje kupujacy”. W umowie zawartej miedzy
stronami przedmiotowej sprawy brak jest takiej regulacji. Stwierdzenie zatem, na czyja korzy$¢ zostal zastrzezony
warunek nalezy oprze¢ o zasady wykladni zawarte w art. 65 § 2 k.c., czyli w pierwszej kolejno$ci zbadac, jaki
byl zgodny zamiar stron umowy, a dopiero w przypadku braku mozliwoéci okreslenia zgodnego zamiaru stron
przeanalizowa¢ dostowne brzmienie umowy. Powod podniésl, ze warunek zostal zastrzezony jedynie na jego korzys¢.
Z zachowania pozwanej wynika jednak, ze i ona miala interes w ziszczeniu sie tego warunku — w toku korespondencji z
powodem konsekwentnie jako pow6d odmowy zawarcia umowy wskazywata brak spelnienia warunku przewidzianego
w umowie przedwstepnej. Obie strony zatem inaczej postrzegaly kwestie, na czyja korzy$¢ zostal zastrzezony warunek.
Natomiast w umowie nie zostalo wprost wskazane, ze warunek zostal zastrzezony na korzy$¢ jednej ze stron.
Ponadto, co wynika zaréwno z zeznan bylego prezesa spotki powodowej jak i przestuchania pozwanej, obie strony
mialy $wiadomo$¢, ze tylko nabycie wszystkich dzialek okreslonych w umowie umozliwi osiggniecie celu, jakim
bylo wybudowanie sklepu wielkopowierzchniowego. Pozwana wiedziala, ze jej dzialka ma szczegblng warto$é nie
tylko jako autonomiczna nieruchomosé, ale jako cze$¢ wiekszego gruntu. W ocenie Sadu zatem warunek dostal
zastrzezony dla obu stron, pow6d nie mial wiec uprawnienia do rezygnacji z uzaleznienia zawarcia umowy od
spelienia przewidzianych warunkow. ,Uchylenie sie" od zawarcia umowy przyrzeczonej zaklada element zawinienia
strony, ktora nie przystepuje do jej zawarcia, wskazujac na to, ze zobowigzany dopuszcza sie Swiadomie dzialania lub
zaniechania zmierzajacego do bezpodstawnego nie zawarcia umowy przyrzeczonej, a co najmniej godzi sie z takim
skutkiem (por. Wyrok SN z dnia 5 grudnia 2006 r. IT CSK 274/06). Pozwana odmawiala zawarcia umowy ze wzgledu



na niespehienie przez powoda warunkéw w niej zawartych, a nie bezpodstawnie nie przystepowala do jej zawarcia.
Nie mozna zatem stwierdzi¢, ze pozwana uchylala sie od zawarcia umowy.

Strony moga w umowie przedwstepnej odmiennie okresli¢ zakres odszkodowania. W umowie przedwstepnej z dnia
28 pazdziernika 2013 roku strony co prawda nie okreslaja wprost zakresu odszkodowania, jednak zawarte jest tam
ustalenie, ze kwota wplaconej zaliczki nie podlega zwrotowi nawet w przypadku nie ziszczenia sie warunkow tej
umowy i niedojscia do skutku przyrzeczonej umowy sprzedazy. Powdd wiec zobowigzany byt do wykazania warto$ci
poniesionej szkody ponad kwote zaliczki, czego jednak nie dokonat. Co prawda w pismach procesowych spo6lki zostato
wspomniane, Ze po zawarciu umowy ,poczyniono duze naklady”, jednakze nie przedstawiono zadnych dowod6éw na
poparcie tej tezy. W konsekwencji w przedmiotowej sprawie nie moze zostaé¢ przyznane odszkodowanie z art. 390 §
1, ze wzgledu na brak wykazania przez powoda rzeczywiScie poniesionej szkody, a takze fakt, ze pozwana nie uchylala
sie od zawarcia umowy przyrzeczone;.

Art. 72 § 2 k.c. stanowi, ze strona, ktora rozpoczela lub prowadzila negocjacje z naruszeniem dobrych obyczajow, w
szczego6lnosci bez zamiaru zawarcia umowy, jest obowiazana do naprawienia szkody, jaka druga strona poniosla przez
to, ze liczyla na zawarcie umowy. Zasadno$¢ przyznania odszkodowania na gruncie tego przepisu uzalezniona jest
zatem od wykazania przez strone rzeczywiscie poniesionej szkody i naruszenia przez druga strone dobrych obyczajow
podczas negocjacji (culpa in contrahendo).

Jak juz zostalo wcze$niej opisane, spotka powodowa nie przedstawila zadnych dowoddéw na istnienie szkody
zwigzanej z oczekiwaniem zawarcia umowy przyrzeczonej. Sad zauwaza takze, ze zarzut prowadzenia przez pozwang
negocjacji z naruszeniem dobrych obyczajow, podnoszony przez powoda, jest bezzasadny. Na gruncie ustalonego
stanu faktycznego nie powinien budzi¢ watpliwoéci fakt, ze pozwanej zalezalo na zawarciu z powodem umowy
sprzedazy dzialek. Jak podniosla sama pozwana, czekala ona 3 lata, az powdd spelni warunki umowy, zgodzila
sie takze na przedluzenie terminu na zawarcie umowy przyrzeczonej. Poréwnujac umowy przedwstepne zawarte
przez pozwang ze spotka powodowa i spotka (...) mozna zauwazy¢, ze postanowienia tej drugiej umowy sg mniej
korzystne dla kupujacego. Pozwana rozpoczela negocjacje z konkurencyjng spolka dopiero po bezskutecznym
uplywie terminu okres$lonego pierwotna umowa przedwstepna. Przy wczesniejszym kontakcie ze spoélka (...) byla
niechetna prowadzeniu negocjacji i od razu poinformowala o umowie zawartej z powodem. Niezwlocznie tez
zawiadomila powoda, ze pojawil sie nowy potencjalny nabywca. Pozwana konsekwentnie probowata skontaktowaé
sie z prezesem spolki V., do czego jednak nie doszlo. Nie mozna wiec zarzuci¢ jej braku lojalnosSci i kontaktu z
druga strona umowy. Takze uznanie przez 6wczesnego prezesa spolki informacji pozwanej za ,taktyke negocjacyjna”
stanowilo §wiadome zignorowanie informacji o istnieniu konkurencyjnej oferty. W ocenie Sadu zawarcie umowy
przedwstepnej nie oznacza obowiazku natychmiastowego odrzucania innych ofert, zwlaszcza ze, jak zauwazyl
Swiadek bedacy pracownikiem powoda, ,naturalnym jest, ze jak przedmiotem przetargu miejskiego sa dziatki
miejskie, to zainteresowanych jest wiecej, niz jeden podmiot”. Sprzedajacy ma pelne prawo i swobode w wyborze
najkorzystniejszej dla niego oferty, zwlaszcza w sytuacji gdy nie zostalo zawarte zadne porozumienie implikujace
wylacznosé oferty danego podmiotu. Za takie porozumienie nie mozna uznaé zadnej z przedmiotowych umoéw
przedwstepnych. Pozwana miala pelna swobode w prowadzeniu rozméw z r6znymi podmiotami, a jej proby kontaktu
z bylym prezesem powodki oraz informowanie jej pracownikéw o przebiegu rozméw ze spodlka konkurencyjng
byly przejawem dobrej woli i lojalno$ci. Za takie jednak nie mozna uznaé dzialan spotki powodowej, Swiadomie
ignorujacej istnieje ofert konkurencyjnych i bezpodstawne oczekiwanie od pozwanej sprzedazy dzialki na jej rzecz,
mimo niespelienia warunkéw do zawarcia umowy przyrzeczonej. Roszczenie powoda zatem nie znajduje oparcia w
regulacji art. Art. 72 § 2 k.c.

Niekonsekwentne okre$lanie przez strone powodowa tytulu prawnego, na mocy ktérego domagala sie zaplaty 50.000
z} umozliwialo oparcie tego zadania na jednej z trzech podstaw. Spoélce powodowej nie udalo jednak sie wykazaé
odpowiedzialno$ci odszkodowawczej pozwanej zaréwno z tytulu culpa in contrahendo, uchylania sie od zawarcia
umowy przyrzeczonej, czy obowigzku zwrotu kwoty tytulem zaliczki. W zwiazku z powyzszym Sad orzekl jak w punkcie
1 sentencji.



O kosztach postepowania Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. Powod przegral sprawe w caloSci, zatem pozwanej
przystugiwal pelen zwrot kosztow postepowania.

Na koszty procesu pozwanej, w tacznej wysokosci 4.817 zl zlozyly sie koszty zastepstwa procesowego radcy prawnego
w kwocie 4.800 zl, na podstawie § 2 pkt. 5 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku
w sprawie oplat za czynnoéci radcow prawnych — Dz. U. 2015, poz. 1804 ze zm., w brzmieniu obowigzujacym na date
wytoczenia powodztwa, oraz 17 z} tytulem oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.



