Sygn. akt IT C 515/15

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 20 kwietnia 2015 r., skierowanym przeciwko A. G. (1), powdd T. J. wniost o zasadzenie od pozwanej
kwoty 420.727,60 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 12 grudnia 2009 r. do dnia zaplaty tytulem brakujacej
ceny sprzedazy nieruchomosci polozonej we W. przy ul. (...), skladajacej sie z dzialki nr (...) o powierzchni 0,0711
ha, zabudowanej budynkiem mieszkalno — ustugowym, skladajacym sie z czeéci mieszkalnej dwukondygnacyjne;j

podpiwniczonej oraz czeéci parterowej mieszczacej garaz i pomieszczenie uslugowe o lgcznej kubaturze 2250 m3,
dla ktorej Sad Rejonowy dla Wroclawia Krzykow IV Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...)
oraz zasadzenie od pozwanej A. G. (1) kosztéow procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego, wedlug norm
przepisanych. Dochodzona pozwem kwota stanowi réznice pomiedzy nalezng powodowi cena, a kwotami juz na ten
cel uiszczonymi przez pozwang (670.000 —191.722,40 zl ) oraz po potraceniu kosztéw procesu naleznych pozwanej
w kwocie 47.500 zlotych.

/pozew — k.2 -7/

Pozwana w odpowiedzi na pozew wniosla o oddalenie powodztwa w calo$ci podnoszac zarzut potracenia co do catosci
roszczenia pozwu oraz obcigzenie powoda kosztami postepowania, w tym kosztami zastepstwa procesowego wedlug
norm przepisanych. Pozwana przedstawila do potracenia z wierzytelno$cia przystugujaca powodowi kwoty stanowiace
rownowarto$é kosztow, ktore poniosta w wyniku postepowania powoda tj. koszty poniesione z tytulu najmu lokalu
uzytkowego w tym czynsz oraz koszt niezbednego remontu w wysoko$ci 222.722,27 zl, nie zawierajace kosztow
eksploatacyjnych, nadto koszty najmu lokalu mieszkalnego w wysoko$ci 96.000 zt , 97.005,32 zlotych koszty najmu
do dnia 12.2010 roku i oraz koszty postepowania wieczysto-ksiegowego majace na celu wykreslenie prawa bezplatnego
uzytkowania ustanowionego przez powoda na rzecz wnuczki 5.000 zl, kwote 129.311,88 zl z tytulu kosztéw najmu
lokalu przy (...)za okres od lipca 2010 do czerwca 2011 roku. Pozwana przyznala, iz potracenie numer 2 i 3 czeSciowo
sie pokrywaja z uwagi na to, ze potracenie z czerwca 2010 roku dotyczyto naleznoéci przyszlych ( do pazdziernika 2010
roku ) i bylo przedwczesne.

/odpowiedz pozew — k. 153 — 160/

W piSmie z dnia 7 stycznia 2016 r. strona pozwana podniosla zarzut przedawnienia roszczenia powoda w zakresie
zadanych odsetek za okres dalszy niz 3 lata od daty wytoczenia powddztwa tj. za okres od 12 grudnia 2009 r. do
17 kwietnia 2012 r. Na rozprawie w dniu 19 wrzeénia 2016 r. pelnomocnik powoda podnibst, ze zgloszenie zarzutu
przedawnienia przez pozwana stanowi naduzycie prawa i nie zasluguje na uwzglednienie.

/pismo przygotowawcze pozwanej — k. 596, protok 61 k. 754, adnotacje 00:37:54/
Na dalszym etapie postepowania strony podtrzymaly swoje stanowiska w sprawie.
/protok 61 k. 754, adnotacje 00:26:56, 00:30:47/

Na rozprawie w dniu 28 wrzeénia 2015 roku Sad oddalil wniosek pozwanej o zawieszenie postepowania do czasu
zakonczenia postepowania toczacego sie przed Sagdem Rejonowym dla Wroclawia — Fabrycznej we Wroclawiu o sygn.
XIC 1098/13.

/protokoél rozprawy k- 470/
Sad Okregowy w Lodzi ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 14 wrze$nia 2006 r. strony zawarly w formie aktu notarialnego przedwstepng umowe, na mocy ktérej powod
zobowiazal sie sprzeda¢ pozwanej prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci skladajacej sie z dzialki nr (...), o
powierzchni 0,0711 ha potozonej we W. przy ul. (...), dla ktérej Sad Rejonowy dla Wroclawia - Krzyki Wydzial IV Ksigg



Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...) oraz prawo wlasnosci posadowionego na niej budynku, stanowiacego
odrebna wlasnosé. W § 4 ust. 1 powyzszej umowy, strony ustalily cene sprzedazy na kwote 670 000 zl. Zgodnie z § 4
ust. 2 pozwana zaplacila powodowi kwote 10.000 z} tytulem zadatku z konsekwencjami okreSlonymi w art. 394 k.c.
(8§ 4 ust. 3 umowy). Umowa przyrzeczona miata zosta¢ zawarta pod warunkiem rozwigzujacym dostarczenia przez
strone kupujaca w dniu zawarcia umowy przyrzeczonej sprzedazy umowy kredytowej umozliwiajacej nabycie praw
opisanych w umowie. Nie dostarczenie powyzszych dokumentéw w podanym terminie skutkowalo rozwigzaniem
umowy przedwstepnej. Nadto strony postanowily, ze dany zadatek ma to znaczenie, ze w razie niewykonania umowy
przez jedna ze stron druga moze od niej odstapi¢ bez wyznaczania dodatkowego terminu i otrzymany zadatek
zachowad, a jezeli sama go dala, moze zada¢ sumy dwukrotnie wyzszej. W razie wykonania umowy zadatek ulegal
zaliczeniu na poczet Swiadczen strony, ktéra go dala oraz w razie rozwiazania umowy zadatek powinien by¢ zwrdcony,
a obowigzek zaplaty sumy dwukrotnie wyzszej odpadal w przypadku, gdy niewykonanie umowy nastapiloby wskutek
okolicznoSci, za ktore zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnoSci albo za ktérg odpowiedzialno$é ponosza obie
strony.

/przedwstepna umowa sprzedazy w formie aktu notarialnego repertorium A nr 7978/2006 — k. 10 - 14, odpis zupelny
ksiegi wieczystej (...) — k. 15 - 34/

Strony znaly sie juz wcze$niej, przez ok. 15 lat, lgczyly je dobre relacje sasiedzkie. Powdd byl kolega ojca pozwane;.
/zeznania pozwanej — protok 6t k. 474, adnotacje 00:44:16/

Po zawarciu umowy przedwstepnej pozwana podjela dzialania zmierzajace do uzyskania kredytu. W dniu 7 grudnia
2006 r. zawarla umowe z (...) Bankiem SA w W. Oddzialem Bankowoéci Detalicznej w L. o kredyt hipoteczny w
wysokosci 630.000 zl. Kredyt mial by¢ zabezpieczony hipoteka na prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci.
Kwota kredytu miala by¢ wyplacana transzami z uwagi na zobowigzanie przez bank do przeprowadzenia wstepnego
remontu w postaci wymiany okien, instalacji, podtog i glazury. Pierwsza transza miala by¢ wyplacona na rachunek
zbywcy nieruchomosci w dniu zawarcia umowy przyrzeczonej w wysokoéci 423 000 zl , a dalsze transze zgodnie
z przyjetym harmonogramem. Prace remontowe lokalu pozwana planowala rozpoczaé juz z poczatkiem 2007
r. Przygotowanie szczegbélowego projektu prac remontowych stanowilo jeden z warunkéw uzyskania kredytu.
Poszczegolne transze kredytu zostaly rozpisane na kilka miesiecy — pozwana miala zabezpieczone odpowiednie Srodki,
gotowa do wejscia na teren nieruchomosci ekipe remontowa oraz wybrane konkretne produkty i materialy niezbedne
do przeprowadzenia remontu. Generalny wykonawca zostal zaakceptowany przez Bank przed podpisaniem umowy
kredytowe;.

/umowa o kredyt hipoteczny z dnia 07.12.2006 — k. 336 — 344, zeznania $§wiadka M. M. — protok 6} k. 685, adnotacje
— 00:13:32 00:46:16, Zeznania pozwanej — k. 474, czas nagrania — 00:44:16 /

W dniu 6 grudnia 2006 r. pozwana skierowala do powoda na wskazany w akcie notarialnym adres pismo, w ktérym
wezwala go do stawienia sie w dniu 14 grudnia 2006 r. w kancelarii notarialnej w celu zawarcia umowy przyrzeczone;j.
Przesytke nadala w urzedzie pocztowym na wskazany w akcie notarialnym adres powoda a takze za pomoca poczty
kurierskiej na adres nieruchomosci przy ul. (...). Powdd nie odebral przesytki z urzedu pocztowego i odmoéwil odbioru
przesylki kurierskiej.

/okoliczno$ci niesporne, nadto uzasadnienie do wyroku Sadu Okregowego we Wroclawiu z dnia 06.11.2013 r. w
sprawie I C 1470/10 — k. 94/

Aktem notarialnym z dnia 4 grudnia 2006 r. T. J. ustanowil na rzecz swojej wnuczki K. S. (1) prawo bezplatnego
uzytkowania na czas nieokreslony calego budynku znajdujacego sie na wyzej opisanej dzialce gruntu polozonej we
W. przy ul. (...).

/wypis aktu notarialnego z dnia 4.12.2006 r. Repertorium (...)- k. 35 - 36/



Notariusz E. S. (1) pouczyla powoda o skutkach ustanowienia prawa uzytkowania. Przy ustanowieniu tego prawa
notariusz z reguly E. S. thumaczy stronom na czym prawo to polega, jak rowniez uprzedza o wynikajacych z tego prawa
ograniczeniach w obrocie nieruchomoscia. Zwyczajowo weryfikuje tez wpisy w ksiegach wieczystych.

/zeznania $wiadka E. S. — protok 6t k. 754 — adnotacje 00:04:40/

W dacie ustanowienia bezplatnego uzytkowania spornej nieruchomos$ci wnuczka powoda K. S. (1) przebywala
w Brukseli .Do Polski wrécita w 2007 r. Przy sporzadzaniu aktu notarialnego nie byla obecna. Od 2007 r. na
nieruchomo$ci byla zaledwie kilka razy. Nie zamieszkala tam ani nie prowadzila dzialalnoSci. Nie korzystala z lokalu
w jakikolwiek sposdb. Powod przed sporzadzeniem aktu notarialnego czynil ustalenia z wnuczka telefonicznie.

/zeznania $wiadka K. S. 6r — protokél k. 474, adnotacje 00:08:51 — 00:23:52/.

Powod nie poinformowat o fakcie zawarcia umowy przedwstepnej przedmiotowej nieruchomosci ani notariusza, ani
wnuczki. Myslal, ze nie ma to znaczenia. U notariusza towarzyszyla powodowi corka K. J..

/zeznania powoda — k. 474, czas nagrania — 00:37:45, 00:40:52/

Powod ma dwie corki, ktore pozostaja w konflikcie — jedna namawiala ojca do sprzedazy nieruchomosci, druga byta
temu przeciwna.

/zeznania pozwanej — k. 474, czas nagrania — 00:44:16/.

Po zawarciu umowy przedwstepnej powdd unikal pozwanej i odmawial spotkania w sprawie zawarcia umowy
przyrzeczonej. Nie oS§wiadczyl tez w sposéb jednoznaczny, ze zamierza odstapi¢ od umowy.

/zeznania pozwanej — k. 474, czas nagrania — 00:52:11/

Powdd nie odbieral telefonéw ani korespondencji od pozwanej, byt dla niej niedostepny. Pomimo wezwania pozwanej
do zawarcia umowy przyrzeczonej powdd nie stawil sie u notariusza we wskazanym dniu tj. w dniu 14 grudnia 2006
r. Pozwana stawila sie w kancelarii notariusza D. G. z umowa kredytowa oraz czeScia ceny. Zostala poinformowana
przez notariusza, ze pow6d nie stawil sie a ponadto, ze weczeéniej ustanowil bezplatne uzytkowanie spornego lokalu
na rzecz wnuczki. Notariusz przyjal od powodki do depozytu kwote 237.000 zt wraz ze zobowigzaniem zaplaty tej
kwoty przelewem na rachunek wskazany przez powoda pod warunkiem zawarcia miedzy powddka a pozwanym
przyrzeczonej umowy sprzedazy.

/okoliczno$¢ bezsporna, zeznania Swiadka M. M. — protok 61 k. 685, adnotacje — 00:13:32 00:46:16 /

W styczniu 2007 roku pozwana wytoczyla powddztwo przeciwko T. J. przed Sadem Okregowym we Wroclawiu
domagajac sie nakazania powodowi zlozenia o§wiadczenia woli przenoszacego na nig prawo uzytkowania wieczystego
spornej nieruchomo$ci oraz prawo wlasno$ci posadowionego na niej budynku mieszkalno - uslugowego stanowiacego
odrebna wlasno$c, a skladajacego sie z cze$ci mieszkalnej dwukondygnacyjnej, podpiwniczonej oraz czeéci parterowe;j

mieszczacej garaz oraz pomieszczenia ustugowe, o lacznej kubaturze 2,250 m3, za jednoczesng zaplaty kwoty 670 000
zk. Wyrokiem z dnia 21 kwietnia 2009 r. Sad Okregowy we Wroclawiu nakazal T. J. zlozenie o$wiadczenia woli w
tym zakresie oraz zasadzil na rzecz A. G. (1) kwote 40.300 tytulem zwrotu kosztéow procesu. Od powyzszego wyroku
powod wnidst apelacje, ktéra wyrokiem z dnia 2 grudnia 2009 r. zostala oddalona przez Sad Apelacyjny we Wroclawiu.
Jednocze$nie Sad Apelacyjny zasadzil na rzecz pozwanej koszty zastepstwa procesowego w wysokoSci 7.200 zl.

/kserokopia wyroku Sadu Okregowego z dnia 21 kwietnia 2009 r. wraz z uzasadnieniem — k. 37 - 50, kserokopia
wyroku Sadu Apelacyjnego we Wroclawiu z 2 grudnia 2009 r. — k. 51 - 75 /

W dniu 14 stycznia 2010 r. pozwana uiécila na rzecz powoda kwote 100.000 zl tytulem cze$ciowej zaplaty za
przedmiotowa nieruchomo$¢. T. J. pismem z dnia 21 stycznia 2010 r. wezwal pozwana do zaplaty pozostalej



ceny sprzedazy nieruchomos$ci. Powdéd w wezwaniu wyznaczyl siedmiodniowy termin na spelnienie §wiadczenia
jednoczeénie informujac, iz jego uchybienie skutkowaé bedzie odstgpieniem przez niego od umowy sprzedazy
przedmiotowej nieruchomosci. W wezwaniu wskazal konto, na ktére pozwana winna uiSci¢ pozostalg cene.

/potwierdzenie przelewu kwoty 100.000 zt — k. 77, wezwanie do zaplaty z dnia 21 stycznia 2010 r. wraz z
potwierdzeniem nadania oraz potwierdzeniem odbioru — k. 78 - 79/

Przedmiotowa nieruchomoéé¢ zostala wydana A. G. (1) w dniu 26 stycznia 2010 .
/okoliczno$é bezsporna, porozumienie zawarte miedzy powodem a pelnomocnikiem pozwanej — k. 76/

W dniu 16 lutego 2010 r. T. J. zlozyl na podstawie art. 491 § 1 k.c. przed notariuszem E. S. (1) oéwiadczenie o
odstagpieniu od umowy przyrzeczonej

/wypis aktu notarialnego z dnia 16.02.2010 r. Repertorium (...)r. — k. 80 - 81/

Pismem z dnia 1 marca 2010 r. pozwana wezwala powoda do wykre$lenia z ksiegi wieczystej wpisu dotyczacego
uzytkowania spornej nieruchomoéci na rzecz K. S. (1).

/pismo pelnomocnika pow 6dki z dnia 01.03.2010 r. — k. 423/

W dniu 11 maja 2010 roku powo6d ponownie ztozyt o§wiadczenie w formie aktu notarialnego o odstgpieniu od umowy
sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci, uzasadniajac swoja decyzje nieuiszczeniem przez pozwana ceny sprzedazy.

/wypis aktu notarialnego z dnia 11 maja 2010 r. Rep. A nr 3612/2010 — k. 82 - 84/

Postanowieniem z dnia 5 sierpnia 2010 r. w sprawie z wniosku A. G. (1) z udzialem K. S. (1) o wykreSlenie z ksiegi
wieczystej Kw nr (...) zdziatlu ITI prawa bezplatnego uzytkowania przez K. S. Sad Rejonowy dla Wroclawia - Krzykow IV
Wydzial Ksigg Wieczystych we W. oddalil wniosek. Powyzsze orzeczenie zostalo utrzymane w mocy postanowieniem
Sadu Okregowego we Wroclawiu z dnia 15 pazdziernika 2010 r. W postepowaniu tym powddka byla reprezentowana
przez radce prawnego T. C. w oparciu o umowe zlecenia zawarta w dniu 5 stycznia 2010 roku. Strony umoéwily sie
na wynagrodzenie w kwocie 5.000 zlotych . Wynagrodzenie powddka zaplacila na podstawie faktury z dnia 5 marca
2010 roku.

/postanowienie z dnia 05.08.2010 r. — k. 433 — 434, postanowienie Sagdu Okregowego z dnia 15.10.2015 r. wraz z
uzasadnieniem — k. 435 — 437, umowa zlecenia k-379-380 i faktura k- 378/

W dniu 18 maja 2010 r. (...) Bank (...) SA o$wiadczyl pozwanej, ze nie ma mozliwosci zabezpieczenia na spornej
nieruchomos$ci w zwigzku z ustanowieniem bezplatnego prawa uzytkowania budynku. (...) Bank SA odmowil
udzielenia pozwanej kredytu z powodu ww przyczyny.

/okoliczno$ci niesporne/

W dniu 11 czerwca 2010 r. pozwana, reprezentowana przez radce prawnego T. C., ztozyta powodowi o§wiadczenia o
potraceniu:

- kwoty 227.722,27 zl tytulem odszkodowania za najem lokalu uzytkowego za poniesione koszty z tytutu umowy najmu,
- kwoty 96.000 zl tytulem najmu lokalu mieszkalnego

oraz kwoty 97.005,32 zl tytulem kosztow najmu do grudnia 2010 r. i kosztdw postepowania o uniewaznienie
bezplatnego uzytkowania na rzecz wnuczki powoda K. S. (1) /5.000 z}/.

/oswiadczenia o potraceniu — k. 371, 373, 374, pelnomocnictwo do zlozenia o§wiadczenia k- 372 /



W dniu 14 czerwca 2010 r. pozwana dokonala dalszej cze$ciowej zaplaty na rzecz powoda ceny sprzedazy w kwocie
91.722,40 zk.

/potwierdzenie przelewu kwoty 91.722,40 zl — k. 85/

Decyzja nr (...) z dnia 21 paZzdziernika 2010 r. Prezydent Miasta W. orzekl o przeksztalceniu w prawo wlasnosSci prawa
uzytkowania wieczystego przystugujacego pozwanej do nieruchomosci polozonej we W. przy ul. (...).

/decyzja nr (...) z 21 pazdziernika 20 lo r. — k. 86 - 88/

W dniu 5 wrze$nia 2011 r. pozwana zlozyla powodowi o$wiadczenie o potraceniu wierzytelno$ci w wysokosci
129.311.88 zl tytulem kosztoéw najmu lokalu uzytkowego za okres od lipca 2010 r. do czerwca 2011 r. /124.311,88 zl/
oraz ponownie kosztow wykreslenia bezplatnego prawa uzytkowania na rzecz K. S. (1), ktére wynioslty 5.000 zl. To
o$wiadczenie zawiera w sobie naleznos$ci czynszowe cze$ciowo objete potraceniem nr 3 z dnia 10 czerwca 2010 roku
w kwocie 97.005,32 zl , a dotyczace okresu od czerwca 2010 do grudnia 2010 roku jako przedwczesne.

/o$wiadczenie o potraceniu — k. 375 — 376, faktura VAT — k. 378/

Powodztwem wytoczonym w dniu 13 grudnia 2010 r. przed Sadem Okregowym we Wroctawiu powod wniost o
zobowigzanie pozwanej do zlozenia o§wiadczenia woli, na mocy ktérego A. G. (2) przenosi na T. J. prawo wlasnoéci
przedmiotowej nieruchomosci wraz ze znajdujacym sie na niej budynkiem mieszkalnym. Wyrokiem z dnia 6 listopada
2013 r. Sad Okregowy we Wroclawiu w sprawie o sygn. akt I C 1470/10 nakazal pozwanej A. G. (1) zlozZenie
o$wiadczenia woli przenoszacego z powrotem na powoda wlasnoé¢ przedmiotowej nieruchomosci. Pozwana w trakcie
trwania postepowania podnosila fakt dokonania potracen kwoty 227.722,27 zt z tytulu odszkodowania za najem
zastepczego lokalu stuzacego do wykonywania dzialalnoéci gospodarczej, kwoty 96.000 z} tytutem odszkodowania za
najem lokalu mieszkalnego i kwoty 97.005,32 7l z tytulu odszkodowania za najem do grudnia 2010 r. oraz kosztow
postepowania sagdowego o uniewaznienie wpisanego bezplatnego uzytkowania na rzecz K. S. (1). Na poczet pozostalej
kwoty pozwana zaliczyta koszty postepowania przed Sadem Okregowym i Apelacyjnym we W. w kwocie 47.500
zlotych, ktére powdd mial zwréci¢ pozwane;.

/wyrok Sadu Okregowego we Wroclawiu z 6 listopada 2013 r. wraz z uzasadnieniem — k. 89 — 110/.

Wskutek apelacji pozwanej, Sad Apelacyjny we Wroclawiu wyrokiem z dnia 9 kwietnia 2014r. w sprawie o sygn. akt I
ACa 144/14 zmienil wyrok Sadu Okregowego we Wroclawiu w ten sposéb, ze oddalil powodztwo i zasadzil od powoda
na rzecz pozwanej koszty procesu. Wydajac powyzsze rozstrzygniecie Sad Apelacyjny we Wroclawiu mial na uwadze,
ze o$wiadczenie powoda o odstgpieniu bylo nieskuteczne, bowiem pozwana nie popadla w zwloke z zaplata ceny
uzasadniajgcej odstapienie od umowy lecz jest jedynie w opdZnieniu. Pozwana nie wykonala swojego zobowigzania,
nie zaplacila calo$ci ceny z powodu okolicznoéci, za ktére odpowiedzialnoSci nie ponosi , gdyz ponosi ja powod.

/wyrok Sadu Apelacyjnego we Wroclawiu z 9 kwietnia 2014 r. wraz z uzasadnieniem — k. 111 - 120/

Sporna nieruchomoé¢ zostala obcigzona hipoteka umowna na kwote 350 000 zl przez pozwang na rzecz jej ojca W.
G. w celu zabezpieczenia splaty pozyczki w kwocie 350.000 z} udzielonej w dniu 25 marca 2014 r. W tym samym
dniu pozwana ustanowila na rzecz swojego syna M. G. M. nieodplatng i dozywotnia stuzebno$¢ mieszkania polegajaca
na prawie swobodnego korzystania przez uprawnionego z calego parteru i pierwszego pietra budynku mieszkalnego
usytuowanego na spornej nieruchomosci.

/zataczony do wniosku z dnia 03.12.2015 r. odpis ksiegi wieczystej spornej nieruchomosci — k. 15 - 34, umowa pozyczki
—k. 367/.

Aktem notarialnym z dnia 11 lutego 2015 r. K. S. (1) zrzekla sie przystugujacego jej prawa bezplatnego uzytkowania
spornej nieruchomosci.



/akt notarialny Rep. Anr (...) — k. 707 — 708/

Pismem z dnia 21 kwietnia 2011 r. w odpowiedzi na pozew w sprawie z powodztwa T. J. o zobowigzanie do
zlozenia o$wiadczenia woli, pozwana wraz z odpowiedzia na pozew wniosta do Sadu Rejonowego dla Wroctawia
Fabrycznej we Wroclawiu przeciwko T. J. i K. S. (1) pozew wzajemny o ustalenie nieistnienia prawa bezplatnego
uzytkowania spornej nieruchomo$ci. W dniu 9 stycznia 2013r. pozew wzajemny zostal wylaczony do odrebnego
rozpoznania i rozstrzygniecia. Sprawa toczyla sie za numerem XI C 1098/13. Pismem z dnia 18 marca 2015 r. pozwana
zmodyfikowala powodztwo ww sprawie wnoszac ewentualnie o ustalenie, ze czynno$¢é prawna ustanowienia prawa
uzytkowania jest niewazna.

/odpowiedz na pozew wraz z pozwem wzajemnym w sprawie I C 1470/10 Sadu Rejonowego dla Wroclawia Fabrycznej
we Wroclawiu — k. 695 — 704, modyfikacja pow 6dztwa w sprawie XI C 1098/13 Sadu Rejonowego dla Wroctawia
Fabrycznej we Wroclawiu - k. 709 - 710/

W dacie zawierania spornej umowy przedwstepnej sytuacja finansowa pozwanej byla dobra. Pozwana od ok. 2002
r. prowadzila dzialalnoé¢ szkoleniowa w branzy fryzjerskiej pod nazwa Akademia (...). Dzialalnoé¢ rozwijala sie na
tyle dynamicznie, ze w roku 2005 pozwana podjela decyzje o uniezaleznieniu sie od rodzicow, z ktérymi dotychczas
zamieszkiwala i wynajeciu domu pod W. oraz przeniesieniu prowadzonej dzialalnoSci do lokalu uzytkowego przy
ul. (...). Poczatkowo czynsz najmu lokalu uzytkowego wynosil 2.650 zt + VAT. Aneksem do umowy najmu z dnia
29 grudnia 2006 r. czynsz najmu od kwietnia 2007 r. podwyzszony zostal do kwoty 37 zl za m kw. W 2005 r.
pozwana nawigzala Scislg wspdlprace szkoleniowa z koncernem L., w przebiegu ktorej L. zamierzal stworzy¢ w latach
2005 — 2006 wlasng sie¢ szkoleniowg w oparciu o wspoélprace z pozwana. Do tego wymagany byl zdecydowanie
wiekszy lokal obejmujacy przynajmniej kilka sal szkoleniowych, ponadto jedno duze pomieszczenie, pozwalajace na
zorganizowanie pokazow dla wiekszej iloéci 0s6b i jednoczes$nie pozwalajacy na zorganizowanie miejsc noclegowych.
W zwigzku z powyzszymi planami pozwana rozpoczela w 2006 r. poszukiwania lokalu speliajacego powyzsze
kryteria. Przedmiotowa nieruchomo$¢ spelniata oczekiwania pozwanej zaré6wno co do lokalizacji, byla bardzo dobrze
skomunikowana, dawala mozliwo$¢ jednoczesnego zamieszkiwania w niej i prowadzenia dzialalno$ci szkoleniowe;.
Dodatkowo nieruchomo$¢ sasiadowata z domem rodzicow pozwane;j.

/zeznania Swiadka M. M. — protok 6} k. 685, adnotacje — 00:13:32 00:46:16, umowa najmu lokalu przy ul (...) wraz
z aneksem z dnia 29.12.2006 r. — k. 352 — 356, k. 357/

W okresie oczekiwania na przejecie nieruchomosci pozwana zmuszona byla wynajmowac lokale na prowadzenie
dzialalnoSci gospodarczej. Uiszczany z tytulu najmu czynsz siegat kwot 7.000 — 8.000 zl. Pozwana wynajmowala tez
przez okres ok. pieciu lat lokal mieszkalny — domek w B. pod W.. Miesieczny czynsz wynosit 3.000 zl. Planowana rata
kredytu miala wynosi¢ ok. 3.000 zl.

/zeznania pozwanej — k. 474, czas nagrania — 00:55:21, 01:03:52, zeznania §wiadka M. M. — protok 61 k. 685, adnotacje
— 00:13:32 00:46:16, umowa najmu domu z dnia 20.01.2005 1. — k. 345 - 348 /.

Wkrétce po wytoczeniu powodztwa przeciwko powodowi w celu wyegzekwowania realizacji obowigzku wynikajacego
z zawartej umowy przedwstepnej, pozwana liczgc na rychle zakonczenie sprawy sadowej, poczatkowo nie poszukiwala
innej nieruchomosci do wynajecia. Uzyskala zapewnienie Banku, ze po zakonczeniu procesu, chwilowo wstrzymany
kredyt, bedzie realizowany. Jednak z koficem 2008 r. wlaciciel wynajmowanego przez nia lokalu przy ul. (...) we
W. rozwigzal umowe najmu z uwagi na zamiar sprzedazy nieruchomosci. Wtedy to pozwana zostala zmuszona do
poszukiwania nowej lokalizacji. Pozwana probowata poszukiwac lokalu w bliskim sasiedztwie okolicy B., ale w tej
okolicy nie znalazla lokalu spelniajacego jej oczekiwania albo lokale takie przekraczaly jej mozliwosci finansowe.
Czynsz najmu podobnej nieruchomosci przy ul. rownoleglej do ulicy (...) wynosil 20.000 zt miesiecznie. Pozwanej
udalo sie znalez¢ lokal przy ul. (...). Jego cena byla akceptowalna dla pozwanej, jednak lokal wymagal kapitalnego
remontu i kompleksowej adaptacji. Byt to budynek po pozarze. Ponadto pozwana poniosla koszty jego adaptacji do
prowadzonej dzialalno$ci. Czynsz najmu, z uwagi na niski standard, byt korzystny- ok. 2 — 3 krotnie nizszy od czynszu



najmu sasiadujacych lokalizacji. Lokal zostal wynajety przez pozwang w dniu 7 listopada 2008 r., pozwana rozpoczela
w nim dzialalno$¢ w 2009 r. Umowa zostala zawarta na czas okre$lony do 14 stycznia 2011 r. Czynsz najmu wynosil
36 zl za m kw. + VAT oraz oplata eksploatacyjna 7 zt za m kw. + VAT. Powierzchnia lokalu wynosila 184 m kw. Koszty
remontu wedlug treSci umowy, zostaly odliczone od czynszu.

/zeznania Swiadka M. M. — protok 6t k. 685, adnotacje — 00:13:32 00:46:16, umowa najmu z dnia 07.11.2008 r. — k.
359 - 363, faktury Vat z tytulu nabycia materialéw budowlanych — k. 270 — 292, k. 166 — 200, 201 - 218/.

Czynsz najmu lokalu przy ul. (...) w styczniu 2007 r. wynioést 2.850 zl, w lutym 2007 r. — 682 zl, w marcu 2007 r. —
3.400 zl, w okresie od kwietnia 2007 r. do kwietnia 2008 r. wynosil po 3.700 zl.

/faktury VAT — k. 248 - 268, potwierdzenia przelew 6w — k. 293 - 313/

Czynsz najmu lokalu przy ul. (...) we W. w okresie od lutego 2009 r. do stycznia 2010 r. wynosil 8.081,28 zl brutto
miesiecznie, tj. 6.624 zl netto.

/faktury — k. 219 — 230, potwierdzenia przelewoéw — k. 314 - 335/.

Nastepnie, w okresie od lutego do grudnia 2010 r. czynsz wynosil po 8.364,12 zl, w styczniu 2011 1. — 4.080,33 zl, od
lutego do czerwca 2011 1. — 9.288,17 7}

/faktury — k. 231 — 241, k. 242, k. 243 - 247/

Lacznie poniesione przez pozwang koszty czynszu z tytulu najmu lokali uzytkowych za okres od lutego 2007 r. do
grudnia 2009 r. wyniosly 190.5835,03 zl, z tytulu za$ najmu lokalu mieszkalnego — 96.000 zl. W styczniu 2010 1. —
8.081,28 7z}, od lutego do grudnia 2010 r. — 92.005,32 zl, od stycznia do czerwca 2011 1. — 50.521,18 7} .

/faktury VAT — k. 248 - 268, faktury — k. 219 — 230, wyliczenie k- 364/

Pozwana prowadzac dzialalno$¢ gospodarcza do dnia 7 czerwca 2011 r. nie byla platnikiem podatku Vat. Stala sie nim
w ww dacie.

/zgloszenie rejestracyjne w zakresie podatku od towar 6w i ustug — k. 492 — 494/

Ceny najmu podobnych lokali w okolicy ul. (...) we W. o charakterze mieszkalnym wynosily ok. 14 — 35/36 zl/m kw.,
za$ lokali uzytkowych od 17 do 35 z}/m kw. Podane wartoSci sg wartoSciami netto. W latach 2006 — 2010 r. z uwagi
na boom inwestycyjny, ceny najmu lokali byly wyzsze.

/zeznania §wiadka J. N. — protok 6l k. 685, adnotacje 00:03:09 — 00:09:49/

Zuwagina wysokie koszty wynajmu lokalu pozwana byla zmuszona zaprzestaé dzialalnoSci z koficem 2013 r. Aktualnie
pracuje jako fryzjer w oparciu o umowe o prace. Na nieruchomo$ci nic sie obecnie nie dzieje. Cze$é budynkow jest w
bardzo zlym stanie. W 2010 roku, gdy pozwana przejela nieruchomo$¢ od powoda, w budynku miala miejsce awaria
rur i doszlo do zalania calej nieruchomosci. Na przeprowadzenie remontu z wlasnych §rodkéw pozwanej obecnie nie
sta¢. Srodki pochodzace z zaciagnietego kredytu pozwana przeznaczyla na zaplacenie na rzecz powoda czesci ceny.

/zeznania pozwanej — k. 474, czas nagrania — 00:55:21, 01:03:52/

Pozwana zlecila rzeczoznawcy majatkowemu J. N. (2) sporzadzenie prywatnej ekspertyzy na temat warto$ci prawa
uzytkowania przez czas nieokreslony spornego budynku. Warto$§¢ prawa uzytkowania wieczystego przy zatozeniu, ze
wygasnie ono po 10 latach niewykonywania zostala oszacowana przez J. N. na kwote 1.129.900 zl, przy zalozeniu, ze
wygasnie po $mierci uzytkownika — na kwote 3.201.100 zl, za$ bez wzgledu na czas trwania prawa uzytkowania na
dzien 26 wrze$nia 2011 r. warto$¢ tego prawa za miniony okres zostala okre§lona na kwote 324.300 zk.



/prywatna opinia rzeczoznawcy majatkowego J. N. — k. 412 - 421/

Sad ustalil powyzszy stan faktyczny w oparciu o powotane dowody, w tym dowody z dokumentbéw, zeznan stron oraz
Swiadkéw. Ustalony stan faktyczny jest w zasadzie niesporny miedzy stronami. Spér sprowadza sie natomiast do
oceny, czy pozwanej w dacie zlozenia oSwiadczen o potraceniu przystugiwaly przeciwko powodowi wierzytelnosci
nadajace sie do potracenia z wierzytelnoScia powoda dochodzong w niniejszym postepowaniu a zatem jest sporem
stricte prawnym.

Oddaleniu podlegal wniosek strony pozwanej o dopuszczenie dowodu z zeznan $wiadka T. C. z uwagi na powolanie sie
$wiadka na tajemnice zawodowa, ktora jest nieograniczona w czasie i od ktorej nie moze by¢ zwolniony. W odpowiedzi
na wezwanie Sadu do osobistego stawiennictwa w charakterze §wiadka, $wiadek ten wskazal, iz wszelkie informacje
ktore sa mu znane na temat stron postepowania wynikaja z udzielonej pomocy prawnej. Stosownie do tresci art. 3 ust.
3 - 5 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o radcach prawnych /t.j. Dz.U. 2016.233/ okoliczno$ci takie objete s3 tajemnica
zawodowa. Radca prawny nie moze by¢ zwolniony z obowiazku zachowania tajemnicy zawodowej co do faktow, o
ktorych dowiedzial sie udzielajac pomocy prawnej lub prowadzac sprawe. W tej sytuacji, zgloszony wniosek dowodowy
na okolicznoSci objete dyspozycja ww przepiséw nalezalo oddalic.

Sad pominat wniosek strony pozwanej zgloszony w dniu 16 stycznia 2016 r. /k/ 599/ o dopuszczenie dowodu z zeznan
Swiadka J. S. na okoliczno$¢ sytuacji w jakiej zawierana byta umowa przedwstepna zbycia nieruchomosci, okoliczno$ci
i motywow ustanowienia uzytkowania na rzecz K. S. (1) jako razaco sp6zniony ,a poza tym nie istotny dla potrzeb
niniejszego rozstrzygniecia.

Podobnie pominieciu jako spézniony podlegal wnioskowany przez strone powodowa w piSmie procesowym z dnia
18 grudnia 2015 r. /k. 577/ dowdd z zeznan $wiadkéow D. G. oraz D. J.. Najogoélniej rzecz biorac $wiadkowie ci
mieliby zeznawaé na okolicznoSci zakresu pouczen udzielanych stronom uméw zawieranych w kancelarii notarialnej
co do skutkéw prawnych podejmowanych czynnosci w szczegdlnoSci na okoliczno§é pouczenia powoda co do
mozliwych konsekwencji umowy przedwstepnej, czestotliwo$ci i charakteru zastrzezen podnoszonych przez strony
umoéw zawieranych w kancelarii, oraz co do rozumienia konsekwencji podejmowanych czynnoéci. Podawana przez
powoda przyczyna op6znienia w zgloszeniu przedmiotowych wnioskdéw dowodowych sprowadzajaca sie do tego, ze
powod mial przypadkowo natrafi¢c w Internecie na publikacje wskazujace na nieprawidlowosci przy sporzadzaniu
innych aktéw notarialnych zawieranych w kancelarii, w ktorej doszlo do zawarcia umowy przedwstepnej miedzy
stronami nie stanowi w ocenie Sadu zasadnej przyczyny usprawiedliwiajacej op6znienie w zgloszeniu wniosku
dowodowego w celu wykazania braku wiedzy powoda co do mozliwoéci realizacji przez pozwang skutku silniejszego
umowy przedwstepnej. Trudno bowiem uznac, ze powdd u$wiadomil sobie powyzsza okoliczno$é dopiero po lekturze
publikacji internetowych sugerujacych nieprawidlowosSci w zachowaniu notariusza przy zawieraniu innych czynno$ci
notarialnych.

Sad oddalil wniosek dowodowy pelnomocnika pozwanej o zobowigzanie $wiadka E. S. (1) do zlozenia dokumentéw
stanowigcych zalaczniki do aktu notarialnego z dnia 4 grudnia 2006 r., moca ktérego powdd ustanowil na rzecz
swojej wnuczki K. S. (1) prawo bezplatnego uzytkowania spornej nieruchomosci albowiem okoliczno$é, ktora mialaby
podlega¢ wykazaniu, tj. ustalenie czy notariusz zostala poinformowana przez powoda o fakcie zawarcia umowy
przedwstepnej pozostaje bez wplywu na zakres odpowiedzialnoSci powoda wobec pozwanej z tytulu zawarcia tej
umowy.

Zaoferowany przez strone pozwang dokument prywatny w postaci operatu szacunkowego dotyczacego wartosci
rynkowej nieruchomoéci przy ul. (...) Sad uznat za nieprzydatny dla rozstrzygniecia sprawy.

Sad zwazyl:

Powodztwo podlega oddaleniu w catoéci z uwagi na zgloszony zarzut potracenia.



Dochodzonej w pozwie kwoty powod domagal sie tytulem zaplaty reszty ceny sprzedazy nieruchomos$ci w wysokosci
okreslonej w zawartej miedzy stronami umowie przedwstepne, po uwzglednieniu wplaconych juz kwot oraz zaliczeniu
naleznych pozwanej kosztéw procesu.

Pozwana, wnoszac o oddalenie powddztwa, zglosila do potracenia nalezno$ci przystugujace jej od powoda z tytulu
roszczen odszkodowawczych wynikajacych z nienalezytego wykonania przez niego umowy /art. 471 k.c. i nast. k.c./.

W ocenie strony powodowej ewentualng podstawe prawna zgloszonych do potracenia naleznoSci mozna rozwazaé
jedynie przez pryzmat art. 390 par. 1 k.c. a zatem ewentualne roszczenie pozwanej ograniczaloby sie do tzw. ujemnego
interesu umownego.

Stosownie do tresci art. 390 § 1 k.c. jezeli strona zobowigzana do zawarcia umowy przyrzeczonej uchyla sie od
jej zawarcia, druga strona moze zada¢ naprawienia szkody, ktéra poniosla przez to, ze liczyla na zawarcie umowy
przyrzeczonej. Strony moga w umowie przedwstepnej odmiennie okresli¢ zakres odszkodowania.

Szczegblna cecha zobowigzania z umowy przedwstepnej jest to, ze w razie bezskutecznego uplywu terminu do zawarcia
umowy przyrzeczonej wierzycielowi przystuguje rownolegle z roszczeniem o spelnienie §wiadczenia takze roszczenie o
naprawienie szkody spowodowanej niewykonaniem zobowigzania. Podniesienie tego roszczenia nie jest uzaleznione
od odstapienia od umowy przedwstepnej ani od tego, by zawarcie umowy przyrzeczonej utracilo dla wierzyciela
znaczenie (art. 477 § 2 i art. 494 k.c.). Wierzyciel moze wybraé¢ pomiedzy zadaniem zawarcia umowy a zadaniem
odszkodowania i dopiero realizacja jednego z roszczen powoduje wygasniecie obydwu.

Przestanki odpowiedzialnoéci odszkodowawczej okresla art. 471 k.c. (tak wyr. SN z 5.12.2006 1., II CSK 274/06,
Legalis) zmodyfikowany przez komentowany przepis. Przestankami tymi sa zatem: niespelnienie §wiadczenia przez
zobowigzanego mimo uplywu terminu z powodu okolicznoSci, za ktére ponosi on odpowiedzialno$¢ (przy czym
istnienia tych okoliczno$ci wierzyciel nie musi dowodzi¢), szkoda uprawnionego i zwigzek przyczynowy pomiedzy
niespelnieniem $wiadczenia a szkoda (w ujeciu zmienionym przez przyjeta w przepisie konstrukcje odpowiedzialnoéci
w granicach tzw. ujemnego interesu umownego).

Artykut 390 § 1 k.c. ogranicza zakres obowigzku odszkodowawczego do tzw. ujemnego interesu umownego — szkody
poniesionej przez to, ze uprawniony liczyl na zawarcie umowy przyrzeczone;j. Istota "ujemnego interesu umownego"
polega na uszczerbku majatkowym, ktéry kto$ poniost przez to, ze podjat dzialania zmierzajace do zawarcia umowy,
ktdra ostatecznie nie zostala skutecznie zawarta. W przypadku umowy przedwstepnej chodzi o negatywne majatkowe
nastepstwa dzialan zmierzajacych do zawarcia umowy przyrzeczonej. Rozmiar szkody podlegajacej naprawieniu
ustala sie poréwnujac stan majatkowy, jaki istnialby, gdyby uprawniony nie liczyl na zawarcie umowy (nie podjal
dzialann prowadzacych do zawarcia umowy przyrzeczonej) ze stanem powstalym wskutek faktu, ze uprawniony
zawarl umowe przedwstepna i oczekiwal zawarcia umowy przyrzeczonej. Odszkodowanie to obejmuje wszystkie
szkody wynikle z faktu wdania sie w proces kontraktowania. Przeciwstawiany tej konstrukecji odpowiedzialno$ci
"dodatni interes umowny" to stan majatkowy, w jakim znalazlby sie poszkodowany, gdyby $wiadczenie zostalo
wykonane zgodnie z treSciag zobowiazania. W przypadku umowy przedwstepnej szkoda w granicach interesu
dodatniego oznaczalaby zatem negatywne nastepstwa tego, ze umowa przyrzeczona nie zostala zawarta i wykonana.
Poniewaz umowa przedwstepna zobowigzuje do zawarcia umowy przyrzeczonej, nie ma konstrukcyjnych przeszkod
do uksztaltowania odpowiedzialno$ci strony zobowiazanej jako odpowiedzialnoSci w zakresie dodatniego interesu
umownego. Odpowiedzialnoé¢ taka istnialaby, gdyby art. 390 § 1 KC nie zawieral przepisu szczegdlnego, a
zastosowanie mialby ogo6lny art. 471 KC. Zasadnicze podobienstwo obu konstrukeji odpowiedzialno$ci dotyczy pojecia
szkody i sposobu jej obliczania. W obu przypadkach bowiem ustalenie szkody nastepuje wedlug tych samych regul.
Szkoda jest uszczerbek w dobrach poszkodowanego, polegajacy na réznicy miedzy stanem tych débr, powstalym
wskutek zdarzenia szkodzacego a stanem, jaki by istnial, gdyby nie zaszlo to zdarzenie. Ustalanie wysoko$ci szkody
nastepuje wedlug tzw. metody dyferencyjnej, czyli przez poré6wnanie stanu istniejacego w chwili jej ustalania oraz
stanu hipotetycznego, ktory istnialby, gdyby nie wydarzylo sie zdarzenie szkodzace. Na tle przepiséw przewidujacych
odpowiedzialno§¢ w granicach ujemnego interesu umownego przez pewien czas watpliwe bylo, czy naprawieniu



podlegaja zardéwno straty, jak i utracone korzysci; obecnie jednak panuje poglad, ze odpowiedzialnoé¢ ta obejmuje
oba rodzaje uszczerbku (tak m.in. wyr. SN z 14.10.2005 1., III CK 103/05).

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy wskaza¢ nalezy, iz omawiany art. 390 par. 1 k.c. i
przewidziane w nim ograniczenie odpowiedzialno$ci do tzw. ujemnego interesu umownego nie znajdzie zastosowania
w realiach tej sprawy albowiem, mimo uchylania sie powoda od zawarcia umowy przyrzeczonej, umowa ostatecznie
doszla do skutku i nieruchomo$¢ ostatecznie zostala pozwanej wydana. Pozwana uzyskala korzystne dla niej
orzeczenie Sadu oddalajace zadanie powoda o zobowigzanie pozwanej do zwrotnego przeniesienia na powoda
wlasno$ci przedmiotowej nieruchomoéci. Odszkodowanie za uchylanie sie przez druga strone od zawarcia umowy
przyrzeczonej dochodzone moze byé w trzech sytuacjach: 1/ umowa przedwstepna jest wazna, lecz nie czyni zado$é
wymogom wazno$ci umowy przyrzeczonej (w szczeg6élnosci co do formy), przez co strona zostaje pozbawiona
skutecznego dochodzenia zawarcia umowy i moze dochodzi¢ wylgcznie naprawienia szkody, ktéra powstala przez
to, ze liczyla na zawarcie umowy przyrzeczonej - w konsekwencji umowa przedwstepna wywrze ograniczony
skutek prawny (tzw. skutek stabszy), 2/ umowa przedwstepna jest wazna i czyni zado$¢ wymogom waznos$ci
umowy przyrzeczonej (wywoluje skutek silniejszy) i uprawniony moglby domagac sie zawarcia umowy, lecz wybiera
odszkodowanie i 3/ gdy nie powiedzie sie podjeta préba wyegzekwowania zawarcia umowy przyrzeczonej (por. art.
390 § 3 zdanie drugie k.c.).

Zadna z ww sytuacji miejsca nie miala. Pozwana wyegzekwowala wyrok zastepujacy umowe stron, a zatem na
warunkach og6lnych moze zadaé¢ odszkodowania, poniewaz dtluznik w spos6b nienalezyty wykonal zobowigzanie. Nie
zawart umowy w uzgodnionym przez strony terminie. Od momentu zawarcia umowy przedwstepnej powod staral
sie utrudnié sfinalizowanie umowy przyrzeczonej. Cena sprzedazy miata bowiem zostaé¢ sfinansowana za pomocg
kredytu hipotecznego, ktérego uzyskanie powod skutecznie uniemozliwial ustanawiajac ograniczone prawo rzeczowe
na spornej nieruchomosci. Powod ustanowil bezplatne uzytkowanie na rzecz swojej wnuczki juz niecale 3 miesigce
po zawarciu umowy przedwstepnej, majac jednoczesnie Swiadomosé, iz nie mingl jeszcze termin do zawarcia umowy
przyrzeczonej. Samo tylko ujawnienie powyzszego obciazenia w ksiedze wieczystej do roku 2015, mimo iz uprawniona
rzeczowo nie korzystala ze swojego prawa, w sposob istotny uniemozliwialo pozwanej swobodne dysponowanie jej
wlasno$cia. Z zeznan powoda oraz jego wnuczki wynika wprost, iz to obciazenie bylo ukierunkowane na utrudnienie
zycia pozwanej. Powod bowiem rozmyslit sie i nie chcial sprzedawac nieruchomosci. Dlatego tez okolicznos¢ czy owo
obcigzenie nieruchomoéci jest z punktu widzenia przepisu art. 58 k.c. wazne, czy tez nie , nie zmienia sytuacji w
jakiej znalazla sie pozwana . Niezmiennym bowiem jest przez zwykly uplyw czasu fakt, ze pozwana nie mogla na
nieruchomo$ci zamieszkaé, ani nia swobodnie dysponowaé. Co z kolei ma wplyw na zasadno$é¢ dochodzonych przez
nia roszczen odszkodowawczych.

Dlatego tez toczaca sie sprawa o ustalenie wazno$ci prawa uzytkowania jest, w punktu widzenia niniejszego
rozstrzygniecia, bez znaczenia. Nawet ewentualne stwierdzenie post factum pozornosci, czy niewaznosci tej czynnosci
de facto nie zmieniloby sytuacji w jakiej znalazla sie pozwana.

Podstawe prawng rozstrzygniecia w zakresie odpowiedzialnoéci powoda za nienalezyte wykonanie zobowiazania,
ktoéra z kolei, wobec zgloszonego zarzutu potracenia, przeklada sie na ocene zasadno$ci roszczenia pozwu, stanowi
zatem art. 471 k.c. W przedstawionym stanie faktycznym, wobec ostatecznego przeniesienia wlasnoéci nieruchomosci
na pozwang, uzasadnione jest twierdzenie, ze rozmiar odszkodowania naleznego pozwanej z tytulu nienalezytego
wykonania przez powoda jego zobowigzania wynikajacego z umowy przedwstepnej nie podlega ograniczeniu na
podstawie art. 390 par. 1 k.c. Zastosowanie znajduje zatem art. 361 par. 11 2 k.c. nie zawezajgc odszkodowania do tzw.
ujemnego interesu umownego, do ktérego odnosi sie art. 390 par. 1 k.c.

Stanowisko to potwierdzil takze Sad Apelacyjny we Wroclawiu w uzasadnieniu wyroku z dnia 9 kwietnia 2014 r. sygn.
akt I ACa 144/14. Forsowane przez powoda w postepowaniu przed sagdem I instancji tezy o ograniczeniu roszczen
odszkodowawczych pozwanej do ujemnego interesu umownego zostaly jednoznacznie uznane przez Sad Apelacyjny
we Wroclawiu jako nie znajdujace zastosowania w realiach niniejszej sprawy.



W wypadku odpowiedzialnoéci wynikajacej z ustalonych okolicznoéci, odszkodowanie obejmuje szkode wyrazajaca
sie w roznicy miedzy aktualnym stanem majgtku poszkodowanej /pozwanej/ a stanem hipotetycznym, jaki by
istnial, gdyby zobowigzanie zostalo przez powoda wykonane w sposob nalezyty. Dla przyjecia zwigzku przyczynowego
wystarczajace jest wykazanie, ze w zwyczajnym toku rzeczy, bez szczegdlnego zbiegu okolicznoéci, szkoda jest
typowym nastepstwem tego rodzaju zdarzenia. W niniejszej sprawie zaistnialy dostateczne podstawy do przyjecia, ze
gdyby powod wywigzal sie z umowy i pozwana nabylaby lokal spelniajacy zar6wno funkcje mieszkalna jak i uzytkowa,
pozwana nie ponioslaby kosztéow zwigzanych z konieczno$cia wynajmowania domu mieszkalnego i innego lokalu
uzytkowego, a takze kosztow zwigzanych z postepowaniami sadowymi.

Pozwana skutecznie zglosila do potracenia w sumie 453.034,15 zl. ( po odjeciu kwot powtérzonych w 4 potraceniu,
bo przedwczeénie potraconych). Jak wynika z poczynionych w sprawie ustalen, poniesione przez pozwang w okresie
objetym zgloszonym zarzutem potracenia tj. od lutego 2007 roku do czerwca 2011 roku koszty czynszu z tytulu najmu
lokali uzytkowych za okres od lutego 2007 r. do grudnia 2009 r. wyniosly lacznie 190.5835,03 zl, w styczniu 2010 . —
8.081,28 71, od lutego 2010 1. do grudnia 2010 r. — l3cznie 92.0035,32 71, od stycznia do czerwca 2011 r. — 50.521,18
z}. Koszty za$ wynajmu najmu lokalu mieszkalnego w okresie objetym potraceniem wyniosly 96.000 zl. Dodatkowo
szkoda pozwanej wynika z poniesionych kosztow postepowania wieczystoksiegowego majacego na celu wykreslenie z
ksiegi wieczystej prawa bezplatnego uzytkowania w wysokosci 5.000 zl.

Lacznie wymienione wyzej poniesione przez pozwana koszty zamykaja sie w kwocie 442.196,81 zl a zatem
przewyzszaja kwote dochodzong pozwem.

Wysoko$¢ poniesionych kosztow z tytulu najmu lokalu uzytkowego pozwana wykazala za pomoca uméw najmu
wraz z aneksami, faktur wystawianych przez wynajmujacych czy wreszcie potwierdzen przelewéw dokonywanych z
tego tytulu na rzecz wynajmujgcych. Wysoko§¢ naleznoéci czynszowych nie uwzglednia kosztéw eksploatacyjnych,
tj. w szczegoblnosci oplat za media, ktore zostaly odrebnie wyszczegblnione w fakturach. Ponadto przedlozone przez
pozwana zestawienie nalezno$ci czynszowych uwzglednia okoliczno$¢, iz od dnia 7 czerwca 2011 r. pozwana stala
sie platnikiem podatku VAT. W zwigzku z powyzszym do dnia 7 czerwca 2011 r. pozwana nie byla uprawniona do
rozliczenia podatku Vat i dlatego szkoda poniesiona do tego czasu zostala zgodnie z obowiazujacymi przepisami,
policzone zostala w kwotach brutto, dopiero od 7 czerwca 2011 r. kwoty czynszu policzone zostaly w kwotach netto.
Wysoko$¢ naleznosci czynszowych z tytulu najmu domu mieszkalnego wynika z zalgczonej do akt umowy najmu ww
lokalu, za$ wysoko$¢ kosztow postepowania wieczystoksiegowego obejmuje koszty uiszczone przez pozwang na rzecz
pelnomocnika, ktore to koszty takze zostaly wykazane faktura wystawiona przez pelnomocnika wraz z umowa zlecenia
laczaca pozwana z kancelarig prawna.

Odnoszac sie do zarzutu powoda dotyczacego nieporownywalno$ci wynajmowanych lokalizacji z punktu widzenia
obowigzujacych stawek rynkowych czynszu najmu i znaczacych réznic polozenia nieruchomosci wynajmowanych
przez pozwang w zamian nieruchomosci, z ktérej nie mogla korzystac¢, znacznie korzystniejszego polozenia zastepczo
wynajmowanych nieruchomosci a w konsekwencji znacznie wyzszych stawek ich wynajmu niz spornej nieruchomosci,
wskazac¢ nalezy, iz zarzut chybiony. Jak bowiem ustalono w sprawie pozwana, bedac zmuszona do poszukiwania
nowej lokalizacji, probowala poszukiwa¢ lokalu w bliskim sasiedztwie okolicy B., ale w tej okolicy nie znalazla
lokalu spelniajacego jej oczekiwania albo lokale takie przekraczaly jej mozliwosci finansowe. Czynsz najmu podobnej
nieruchomoéci przy ul. rownoleglej do ulicy (...) wynosil 20.000 zt miesiecznie. Pozwanej udalo sie znalezé lokal
przy ul. (...). Jego cena byla akceptowalna dla pozwanej, jednak lokal wymagal kapitalnego remontu i kompleksowej
adaptacji. Czynsz najmu, z uwagi na niski standard, byl korzystny, ok. 2 — 3 krotnie nizszy od czynszu najmu
sgsiadujacych lokalizacji. W tym stanie rzeczy nie mozna zarzuci¢ pozwanej niegospodarno$ci czy podejmowania
blednych decyzji biznesowych polegajacych na wyborze lokali o bardzo duzej wartoéci. Nie mozna zatem méowié o
jakimkolwiek przyczynieniu sie pozwanej do zwiekszenia szkody, do czego zmierzala strona powodowa.

Jesli chodzi o okres, za jaki pozwana jest uprawniona do zadania odszkodowania nalezy podnie$é, ze wprawdzie powdd
wydal nieruchomo$¢ pozwanej w dniu 26 stycznia 2010 r. jednak juz w dniu 16 lutego 2010 r. zlozyl os§wiadczenie o
odstapieniu od przyrzeczonej umowy sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci, co dalo poczatek kolejnemu sporowi



sadowemu rozstrzygnietemu dopiero wyrokiem Sadu Apelacyjnego we Wroclawiu. Ponadto obciazyl nieruchomo$é¢
prawem bezplatnego uzytkowania na rzecz wnuczki. To ostatnie wygasto dopiero na skutek zrzeczenia sie go w 2015
roku. Dlatego tez przez ten okres pozwana nie mogla swobodnie korzysta¢ z nieruchomo$ci, a co istotne pozyskaé
kredytu na jej remont. Zgloszenie zatem do potracenia naleznoéci za okres od lutego 2007 roku ( kiedy to pozwana
mogla liczy¢ ze po 2 miesigcach od zawarcia umowy bedzie mogta juz korzystaé) ze swej nieruchomosci do czerwca
2011 r. bylo zatem w pelni uprawnione.

Przy obliczaniu wysoko$ci poniesionej przez pozwana szkody, nie zostaly natomiast uwzglednione koszty remontu
lokalu uzytkowego, albowiem poczynione przez pozwana naklady na nieruchomo$¢ niewatpliwie podniosly wartoéc
wynajmowanego lokalu i pozwana dysponuje odpowiednimi instrumentami prawnymi, stuzacymi zabezpieczeniu jej
interesow. W szczegoblnoSci mogla umowic sie z wynajmujacym co do mozliwoSci rozliczenia poniesionych nakladow w
czynszu. Nalezy zgodzi¢ sie z argumentacja powoda w tym zakresie, ze rozliczenia z tytulu remontu lokalu zastepczego
pozwana powinna dokonywac z wynajmujacym a nie z powodem.

Podsumowujac zatem, w dacie zlozenia przez pozwana poszczegdlnych o$wiadczen o potraceniu, pozwanej
niewatpliwie przystugiwaly przeciwko powodowi wierzytelnoSci nadajace sie do potracenia z wierzytelnoScig powoda
dochodzong w niniejszym postepowaniu. W tym miejscu przypomnieé tylko wypada, iz stosownie do tresci art. 498
§ 1 k.c. dopuszczalno$é potracenia uzalezniona jest od wspotistnienia ustawowo okreslonych przestanek. Pierwsza
z nich jest wzajemno§¢ wierzytelnosci, tj., aby potracajacy byl rownoczeénie dluznikiem oraz wierzycielem swego
wierzyciela. Wierzytelno$ci podlegajace potraceniu moga wynika¢ zaré6wno z réznych tytulow, jak i tylko z jednego,
z wylaczeniem jednak umowy wzajemnej, gdyz wowczas — jezeli w ogdle juz wchodzilaby w gre jednorodzajowos$é
$wiadczen — potrgcenie kolidowaloby z istotg nawigzanego stosunku zobowigzaniowego. Kodeks nie wymaga, aby
obie wierzytelnoSci byly ze soba w jaki§ spos6b powiazane. Kolejna przestanka dopuszczalnoSci potracenia jest
jednorodzajowo$¢ $wiadczen obu wierzytelnoSci. Zachodzi ona, w my$l ww przepisu, gdy przedmiotem $wiadczen
sq jednocze$nie albo pieniadze, albo rzeczy oznaczone tylko co do gatunku i zarazem tej samej jakoéci. Jezeli
jako$¢ przedmiotu $§wiadczenia nie zostala oznaczona ani tez nie wynika z okoliczno$ci, to w gre wchodza rzeczy
Sredniej jako$ci /art. 357/. Dalsza przestanka potracenia jest wymagalno$é obu wierzytelnoéci, $cislej biorac
wymagalno$§¢ wynikajacych z nich roszezen. Oznacza to, ze jeden i drugi wierzyciel moga nawzajem zadaé od siebie
spelnienia naleznych im $wiadczen. Koncowym elementem konstrukeji potracenia jest zaskarzalno$c obu potracanych
wierzytelno$ci, jako ze powinny one nadawac sie do dochodzenia przed sagdem lub innym organem panistwowym.
Nadto pozwana zado$c¢uczynila obowiazkowi wynikajacemu z art. 499 k.c., po mysli ktérego potracenia dokonywa
sie przez o$wiadczenie zlozone drugiej stronie. O$wiadczenie ma moc wsteczng od chwili, kiedy potracenie stalo sie
mozliwe. Pelnomocnicy, ktérzy to oSwiadczenie sktadali byli do tego osobno umocowani.

Przeprowadzone w sprawie postepowanie wykazalo zatem, iz przedstawione przez pozwana do potracenia
wierzytelnoéci istnialy w dacie zlozenia przez nia oSwiadczen o potraceniu, nadawaly sie do potracenia z
wierzytelno$cia powoda i opiewaly co najmniej na kwote 442.196,81 z}. Skuteczne potracenie wierzytelnosci przez
pozwang skutkuje umorzeniem w caloéci jej zadluzenia wobec powoda z tytulu zaplaty brakujacej czeéci ceny
nieruchomoéci.

Powdd przegral sprawe w calo$ci, zatem na zasadzie art. 98 k.p.c. Sad zasadzil od niego na rzecz A. G. (1) kwote 7.217 zl
tytulem zwrotu kosztow procesu, na ktore skladaja sie koszty zastepstwa procesowego pozwanej w wysokos$ci ustalonej
w oparciu o par. 6 pkt 7 znajdujacego zastosowanie w niniejszej sprawie Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci
z dnia 28 wrzeénia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw
nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu /tj. Dz.U. 2013, poz. 461 ze zm/ wraz z oplata skarbowa od
pelnomocnictwa /17 zl/. W ramach kosztéw procesu nie uwzgledniono kosztéw postepowania zazaleniowego na
postanowienie z dnia 14 grudnia 2015 r. wobec braku wniosku pelnomocnika skarzacej o zwrot poniesionych z tego
tytulu kosztow.

Majac to wszystko na uwadze Sad orzekl jak w sentencji.



z/ odpisy wyroku wraz z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikom stron.



