Sygn. akt VIII C 334/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 grudnia 2021 roku

Sad Rejonowy dla Lodzi-Widzewa w Lodzi VIII Wydzial Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: Asesor sadowy Justyna Stelmach

Protokolant: st. sekr. sad. Ewa Lawniczak

po rozpoznaniu w dniu 17 grudnia 2021 roku w Lodzi

na rozprawie

sprawy z powddztwa I. W.

przeciwko P. M. (1)

o zaplate 40.000 zlotych

1. zasadza od P. M. (1) na rzecz I. W. kwote 40.000 (czterdzieéci tysiecy) zlotych wraz z odsetkami ustawowymi za
op6Znienie od tej kwoty od dnia 23 grudnia 2020 roku do dnia zaplaty;

2. zasadza od P. M. (1) na rzecz I. W. kwote 5.617 (piec tysiecy szeS¢set siedemnascie) zlotych tytulem zwrotu kosztow
procesu wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie od tej kwoty od dnia uprawomocnienia sie wyroku do dnia

zaplaty.

Sygn. akt VIII C 334/21

UZASADNIENIE

W pozwie zlozonym 15 marca 2021 r. I. W. wniosla o zasadzenie od P. M. (1) kwoty 40 000 zlotych z ustawowymi
odsetkami za op6Znienie od dnia 23 grudnia 2020 roku do dnia zaplaty oraz zwrotu kosztéw procesu, w tym kosztow
zastepstwa procesowego, wedle norm przepisanych.

W uzasadnieniu powddka wskazala, ze dochodzona pozwem kwota stanowi nalezno$c¢ z tytulu zwrotu uiszczonego
na rzecz pozwanego zadatku w podwojnej wysokoSci w zwiazku z uplywem terminu do zawarcia w formie aktu
notarialnego umowy ustanowienia i sprzedazy odrebnej wlasnos$ci lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w E..

(pozew k. 2-7)

W odpowiedzi na pozew P. M. (1) wnio6st o oddalenie powo6dztwa w caloSci i zasadzenie od powddki na rzecz pozwanego
kosztoéw postepowania sagdowego, w tym kosztow zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych.

Pozwany wskazal, ze zgodnie z § 6 ust. 4 umowy z 19.01.2019 r. wszystkie o§wiadczenia woli stron wymagaja formy
pisemnej pod rygorem niewaznoéci, zatem dopiero pismem z dnia 10 listopada 2020 r. powddka wezwala pozwanego
do przestania jej kompletu dokumentéw niezbednych do procedowania czynnosci kredytowych. Pozwany przygotowat
powddce kompletng dokumentacje doreczona jej droga mailowsg, zgodnie z jej wolg i stanowiskiem w dniu 24 listopada



2020 r. Zdaniem pozwanego nie doszlo do zawarcia umowy z winy powddki, zatem na podstawie § 6 ust. 3 umowy
wplacony przez powoddke zadatek przepadt na rzecz pozwanego.

Nadto pozwany nadmienil, iz lokalu przygotowywanym dla powodki, w trakcie prac, stwierdzono w lokalu liczne
zmiany budowlane oraz prace adaptacyjne, ktére nie zostaly wykonane przez zadnego z podwykonawcoéw oraz
projektantoéw pozwanego i nie zostaly przez pozwanego zaakceptowane. Wewnetrzne wyjasnienia w przedsiebiorstwie
pozwanego wykazaly, iz wszelkie zmiany w lokalu — bez odpowiednich dokumentow, prowadzone byly na zlecenie
powddki za akeeptacja i aprobatg M. W. — 6wczesnej glownej ksiegowej pozwanego, prywatnie siostry powodki.

(odpowiedz na pozew k. 80-98)
Do zamkniecia rozprawy stanowiska stron nie ulegly zmianie.
Sad Rejonowy ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Pozwany P. M. (1) prowadzi dzialalno$¢ gospodarczg po firma (...). W ramach prowadzonej przez siebie dzialalno$ci
gospodarczej pozwany zawarl z powddka I. W. w dniu 19 stycznia 2019 r. przedwstepna umowe ustanowienia
wlasnoSci lokalu mieszkalnego oraz sprzedazy prawa wlasnosci lokalu mieszkalnego. Przedmiotem umowy bylo
zobowigzanie pozwanego (sprzedawcy) do wybudowania lokalu mieszkalnego nr (...) o pow. ok. 55,16 m2, polozonego
na II pietrze budynku wielomieszkaniowego wraz pomieszczeniem przynaleznym numer 50 o0 pow. 2,06 m2
usytuowanym na II pietrze. Budynek (...), w ktérym znajdowaé sie mial lokal, mial zostaé wybudowany w L. przy ul.
(...) na dzialce gruntu nr (...) w obrebie W-35 uregulowanej w ksiedze wieczystej o nr (...). (§ 1 ust. 1 umowy z dnia
19.01.2019 T.).

Strony zobowiazaly sie do zawarcia w formie aktu notarialnego umowy ustanowienia i sprzedazy odrebnej wlasno$ci
lokalu mieszkalnego nr (...), wraz pomieszczeniem przynaleznym oraz udzialem w czeSciach wspoélnych budynku
wybudowanego przez pozwanego na dzialce o nr (...) uregulowanej w ksiedze wieczystej o nr (...) w Kancelarii (...) w
L. przy ul. (...) lok. 3 w terminie do dnia 30 wrze$nia 2020 roku, z mozliwo$cig jednorazowego przedluzenia terminu
przez sprzedawce do 30 listopada 2020 roku za cene brutto: 343.000 zt tj. 6.218,27 zl brutto za m2, a kupujaca
o$wiadczyla, ze opisany lokal zobowigzuje sie kupi¢ za wskazang cene (§ 3 umowy z dnia 19.01.2019 r.)

Strony zgodnie ustalily sposéb zaplaty lacznej ceny brutto w ratach:

a. czeS¢ ceny lokalu, czyli kwota 20.000 zl tytulem zadatku, ktéra zostanie wplacona na konto sprzedawcy przez
kupujaca do dnia 21 stycznia 2019 r., co sprzedajacy poprzez podpisanie niniejszej umowy oraz przedstawienie
potwierdzenia przelewu wplaty na konto pokwituje,

b. reszte ceny lokalu, czyli kwot 323.000 z} kupujaca zaplaci po podpisaniu aktu notarialnego okre$lonego w § 1. na
wskazane konto sprzedawcy. (§ 5 umowy z 19.01.2019 1.)

Stosownie do § 6 umowy z dnia 19.01.2019 r.: w przypadku niedochowania przez kupujaca terminu do zawarcia umowy
przyrzeczonej, sprzedajacy ma prawo odstapi¢ od umowy i otrzymany zadatek zachowaé. W przypadku niedochowania
terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej przez sprzedawce, kupujaca ma prawo odstapié¢ od umowy i zagdaé zwrotu
kwoty zadatku w podwojnej wysokos$ci. W razie rezygnacji przez kupujaca z zawarcia umowy przyrzeczonej przed
nadej$ciem terminu, o ktéorym mowa w § 3 ust. 1, wplacony zadatek przepada na rzecz sprzedawcy. Wszystkie
o$wiadczenia woli stron wymagaja formy pisemnej pod rygorem niewaznoéci (§ 6 ust. 4. umowy). W przypadku
zawarcia umowy przyrzeczonej zadatek ulega zaliczeniu na poczet ceny nabycia lokalu.

Zgodnie z § 8 umowy z dnia 19.01.2019 r. kupujaca ma obowiazek dokonania protokdlarnego odbioru technicznego
lokalu oraz przystapienia do aktu notarialnego, w terminie 14 dni od zawiadomienia przez sprzedawce. Sprzedawca
poinformuje o terminie odbioru lokalu mieszkalnego z 14-dniowym wyprzedzeniem. (ust. 1). Sprzedawca zobowigzuje
sie do wybudowania lokalu i zawarcia umowy w formie aktu notarialnego najp6zniej w terminie do dnia 30 wrzesnia
2020 roku, z mozliwo$cia jednorazowego przedtuzenia terminu przez sprzedawce do 30 listopada 2020 roku. O



przedluzeniu terminu sprzedawca poinformuje kupujaca do dnia 31 lipca 2020 roku wskazujgc termin przedluzenia
(ust. 3).

(umowa przedwstepna z dnia 19.01.2019 r. z zalacznikami k. 11-22)
I. W. uiécita P. M. (1) kwote 20.000 z} tytulem zadatku, z czego zostala wystawiona faktura.
(okoliczno$¢ bezsporna, faktura k. 23)

W dniu 3 czerwca 2020 roku strony zawarly aneks do umowy, gdzie postanowily, ze przedmiotem umowy jest
ustanowienie odrebnej wlasnosci oraz sprzedaz prawa wlasnosci do lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w L. przy
ul. (...) w budynku oznaczonym B20 na dzialce gruntu 345 w obrebie W-35 uregulowanej w ksiedze wieczystej (...).

(aneks nr (...) do umowy przedwstepnej z zalacznikami k. 24- 30)

Pismem z dnia 17 lipca 2020 roku pozwany poinformowat powddke o konieczno$é przesuniecia terminu podpisania
aktu notarialnego umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci dla lokali mieszkalnych polozonych w L. przy ul. (...) do
dnia 30 listopada 2020 r. w oparciu o § 3 umowy przedwstepne;j.

(pismo k. 31)

W sierpniu 2020 r. P. M. (1) zadzwonil do M. W. (bylej gléwnej ksiegowej pozwanego i siostry powddki) i powiedzial
jej, ze musi sprzeda¢ mieszkanie przeznaczone dla powodki, poniewaz znalazl kupujacg, ktéra zaplaci mu 100.000
zl wieciej. P. M. (1) poinformowal M. W., iz odda powddce rownowartoé¢ dwukrotnosci zadatku. M. W. przekazala
te informacje powodce.

(zeznania M. W. — nagranie rozprawy z 1.10.2021 r. od 00:04:26 do 00:19:07 k. 202v.-203, dowod z przestuchania
powodki — nagranie rozprawy z 17.12.2021 r. od 00:10:31 do 00:16:13 k. 244v.)

W dniu 26 sierpnia 2020 roku pozwany zawarl z M. R. (1) przedwstepng umowe ustanowienia odrebnej wlasnoSci
lokalu mieszkalnego oraz sprzedazy prawa wlasnoSci do lokalu mieszkalnego, ktéra to umowa obejmowala
ustanowienie odrebnej wlasnosci oraz sprzedaz prawa wlasnosci do lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w L. przy
ul. (...) w budynku oznaczonym B20 na dzialce gruntu 345 w obrebie W-35 uregulowanej w ksiedze wieczystej (...) za
cene w kwocie 401.604 zl brutto. Umowa ta dotyczyla tego samego lokalu, co lokal przyrzeczony powddce. M. R. (1),
zawierajgc umowe, nie miala informacji, ze lokal jest zajety, byla przekonana, ze mieszkanie to jest do sprzedazy. Do
zawarcia umowy przyrzeczonej miedzy M. R. (2) a pozwanym doszlo w dniu 28 stycznia 2021 roku.

(umowa przedwstepna z dnia 26.08.2020 r. k. 210-214, zeznania M. R. (1) nagranie rozprawy z dnia 21.10.2021 r. od
01:17:35 do 01:38:09 k. 205-206, akt notarialny k. 226-238v.)

Pismem z dnia 3 wrze$nia 2020 roku pozwany zwrocit sie do powddki z zapytaniem, czy jest ona nadal zainteresowana
nabyciem lokalu mieszkalnego polozonego w L. przy ul. (...) zgodnie z umowa przedwstepng. W zwiazku z
wystapieniem nadzwyczajnych okolicznoSci — pandemig wirusa (...)2, zapytanie zostalo skierowane do klientow
pozwanego celem zweryfikowania aktualnej listy nabywcow. W przypadku udzielenia przez powodke odpowiedzi
negatywnej, pozwany zwrocil sie z prosba o wskazanie aktualnego numeru konta rachunku bankowego celem
dokonania zwrotu wplaconego przez powddke zadatku.

(pismo z 3.09.2020 1. k. 33)

Pismem z dnia 9 wrzeénia 2020 r. powddka poinformowala pozwanego, iz nie wystapily okolicznoéci wplywajace
na konieczno$¢ rozwigzania z pozwanym umowy. Wskazala tez, ze nadal jest zainteresowana i zobowigzana wigzaca
strony umowa3.



(pismo z 9.09.2020 . k. 34)

Pismem z dnia 23 wrze$nia 2020 r. pozwany reprezentowany przez radce prawnego K. G. poinformowal powodke, iz
stwierdzono w jej lokalu liczne zmiany budowalne oraz prace adaptacyjne, ktore to prace nie zostaly wykonane przez
zadnego z podwykonawcoéw pozwanego oraz projektantdéw i nie zostaly przez pozwanego zaakceptowane. W zwigzku
z tym pozwany wezwal powddke do niezwlocznego, najp6zniej w terminie 7 dni, ustosunkowania sie na piSmie do
pytania, na podstawie czyjej zgody oraz na mocy jakiego dokumentu zostaly w lokalu dokonane zmiany bez wiedzy
i zgody pozwanego oraz przeslania na adres przedsiebiorstwa pozwanego dokumentacji projektowej w zwigzku z
dokonanymi przez pow6dke samowolnie zmianami budowlanymi.

(pismo z 23.09.2020 1. k. 35)

W odpowiedzi na to pismo, powodka w dniu 1 paZdziernika 2020 r. reprezentowana przez adwokata D. F.
poinformowala, iz nie miala ona nigdy kluczy do przedmiotowego lokalu i nie jest mozliwym by dokonywala ona zmian
w nim. Zdaniem powddki poprzednie pismo pozwanego §wiadczy o tym, ze nie kontroluje on prac wykonywanych
na wladnej nieruchomosci, co moze budzi¢ watpliwosci, co do jakoéci ich wykonania. W ocenie powodki, skierowane
do niej pismo, jak i poprzednie z 3 wrzeénia 2020 r. maja na celu wylgcznie doprowadzenie jej do dobrowolnego
odstapienia od realizacji obowigzkéw wynikajacych z umowy przedwstepnej bez wyraznej przyczyny. Powodka w
piSmie tym zazadala ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) oraz przeniesienia na
nia jego wlasnosci w nieprzekraczalnym terminie do 30 listopada 2020 r. zgodnie z zawarta w dniu 19 stycznia 2019
r. umow3 przedwstepng i aneksem z dnia 3 czerwca 2020 r.

(pismo z 1.10.2020 r. k. 36-37).

Mailem z dnia 19 pazdziernika 2020 r. powddka zwrécita sie do pozwanego o przestanie dokumentow: o§wiadczenie
dewelopera (...), pelnomocnictwa dla 0s6b podpisujacych w imieniu dewelopera umowe przedwstepna i o§wiadczenia,
prawomocne pozwolenie na budowe, wypis z rejestru gruntéw, mapa ewidencyjna lub wyrys z ewidencji gruntow
lub fragment mapy zasadniczej lub mapy dla celow projektowych, o§wiadczenie dewelopera/ wyjasnienie wzmianek
widniejacych w ksiedze wieczystej, decyzji podzialowej/scaleniowej dzialek w przypadku rozbieznosSci w oznaczeniu
nieruchomo$ci lub numeracji dzialek. Dokumenty mialy by¢ przestane celem rozpoczecia procedury kredytowe;j.

Mailem z 23 pazdziernika 2020 r. pow6dka ponowila prosbe.

Pismem z dnia 10 listopada 2020 r. powddka ponowila prosbe o przeslanie na podany adres e-mail ww. dokumentow.
Pismo to zostalo doreczone pozwanemu w dniu 13 listopada 2022 .

Mailem z dnia 24 listopada 2020 r. (w odpowiedzi na mail z 23 paZzdziernika 2020 r.) pracownik pozwanego — B. W.
nadeslal zadane dokumenty.

Mailem z 26 listopada 2020 r. powddka podziekowala za przestane dokumenty i poprosila o przeslanie jeszcze
pozwolenia na uzytkowanie budynku.

(wydruki wiadomo$ci e-mail k. 41-53, pismo z 10 listopada 2020 r. k. 38-39, (...) k. 40)

Od strony pozwanego nikt z powo6dka nie umawial sie na odbidér techniczny lokalu. Sam odbiér techniczny
dokonywany jest w ten sposob, ze wysylane sg do klientow maile, ze rozpoczynaja sie odbiory techniczne, klienci
dzwonia i umawiaja sie na odbiory techniczne.

(zeznania M. W. nagranie rozprawy z 1 pazdziernika 2021 r. od 00:04:26 do 00:38:36 k. 202-203v., dowod z
przestuchania powo6dki nagranie rozprawy z 17 grudnia 2021 r. od 00:10:31 do 00:31:46 k. 244v.-245v., zeznania A.
S. nagranie rozprawy z 1 pazdziernika 2021 r. od 02:21:50 do 02:41:19 k. 208)

Pozwolenie na uzytkowanie budynku przy ul. (...) w L. zostalo przez pozwanego uzyskane w dniu 17 grudnia 2020 r.



(zas$wiadczenia k. 153)

Pismem z dnia 8 grudnia 2020 r. powddka o$§wiadczyla pozwanemu, iz odstepuje od umowy przyrzeczonej i wezwala
go do zwrotu kwoty zadatku w podwdjnej wysokosci tj. 40.000 zt w terminie 7 dni od dnia doreczenia pisma. Powodka
m. in. wskazala, ze nie otrzymala do dnia 30 listopada 2020 r. wszystkich dokumentéw od pozwanego potrzebnych
do uzyskania kredytu. Pismo to zostalo doreczone pozwanemu w dniu 15 grudnia 2020 r.

(pismo z 8.12.2020 r. k. 54-55, potwierdzenie nadania k. 56, wydruk z e-monitoring k. 57-59)

W odpowiedzi na to pismo, w dniu 18 grudnia 2020 r. pozwany wskazal, iz uznaje przedmiotowe pismo — odstapienie
od umowy za rezygnacje kupujacego z zawarcia umowy z wylacznej winy kupujacego i wskazal, ze wplacony zadatek
przepada na jego rzecz. Pozwany podal, iz powodka otrzymala komplet dokumentéw potrzebnych do otrzymania
decyzji kredytowej. Nadto, powddka nie dostarczyta deweloperowi dokumentacji zmian, ktére w ocenie pozwanego,
zostaly przez powodke samowolnie wprowadzone w lokalu, czy narazila pozwanego na poniesienie dodatkowych
kosztow zwigzanych z przywrdoceniem lokalu do stanu pierwotnego.

(pismo z 18.12.2020 1. k. 64-65)

W lokalu nr (...) przy ul. (...) w E. odkryto zmiany budowlane w lokalu polegajace na przesunieciu Scian i przylaczen
wodnokanalizacyjnych, o ktérych nie bylo §ladu w dokumentacji. U pozwanego procedura w zakresie zmian
budowlanych w lokalu wyglada tak, ze klient zglasza sie do projektanta, przedstawia swoje oczekiwania co do lokalu.
Po sporzadzeniu projektu klient zglasza sie do biura budowy i wnosi o wycene zmian lokatorskich, jeéli wycena jest
akceptowana, to zmiany sa wprowadzane.

(zeznania $wiadkoéw: A. M. nagranie rozprawy z 1 pazdziernika 2021 r. od 00:39:30 do 01:16:51 k. 203v.-205, B.
W. nagranie rozprawy z 1 pazdziernika 2021 r. od 01:41:07 do 02:21:55 k. 206-207v., A. S. nagranie rozprawy z 1
pazdziernika 2021 r. od 02:21:55 do 02:41:19 k. 207v.-208, dowdd z przestuchania pozwanego nagranie rozprawy z
17.12.2021 1. 0od 00:31:46 do 00:47:48 k. 245v.-246)

Akty notarialne z klientami dotyczace lokaldow przy ul. (...) w L. zaczely by¢ podpisywane w grudniu 2020 r.
(zeznania $wiadka B. W. nagranie rozprawy z 1 pazdziernika 2021 r. od 02:03:10 do 02:21:55k. 207-207v.)

Ustalenia faktyczne zostaly ustalone na podstawie ww. dowodow, w szczegblnosci dowodoéw z dokumentow. Nalezy
mie¢ na wzgledzie, ze wiekszo$¢ zeznan Swiadkéw i przestuchanie stron powiela ustalenia poczynione na podstawie
dokumentoéw, jedynie uscisla pewne wydarzenia lub wzbogaca je o nowe okolicznosci.

Sad przy wydawaniu wyroku pomingl zeznania $wiadka B. W., w zakresie, w ktéorym wskazal on, ze umowa
przedwstepna z M. R. (1) na lokal nr (...) przy ul. (...) zostala zawarta po odstgpieniu od umowy przez powddke.
Przeczy temu sama tre$¢ umowy zawartej w dniu 26 sierpnia 2020 r., kiedy umowa z pow6dka jeszcze obowigzywala.
Dyskwalifikuje to zeznania Swiadka rowniez w zakresie, w ktérym wskazal, iz nie zdarzalo sie, aby na jeden lokal byly
zawierane dwie umowy.

Nadto, Sad pominal depozycje pozwanego w zakresie, w jakim wskazal on, iz pozwolenie z (...) otrzymal w listopadzie,
przeczy temu sama tre$¢ zaswiadczenia z 17 grudnia 2020 r. k. 153. Przyjecie, iz pozwany pismo to otrzymal w
listopadzie, $wiadczyloby o antydatowaniu tego pisma, co jest zupelnie nieprawdopodobne. Sad dat wiare treSci
za$wiadczenia z dnia 17 grudnia 2020 r., zwlaszcza, ze fakt rozpoczecia zawierania umoéw w formie aktéw notarialnych
w grudniu 2020 r. zdaje sie potwierdzac te okoliczno$¢.

Ostatecznie Sad uznal, iz fakt dokonania zmian w lokalu nr (...) bez wiedzy i zgody pozwanego za nieudowodniony.
Na rozprawie w dniu 17 grudnia 2021 r. pozwany sam przyznal, iz w lokalu zostaly wykonane zmiany z uwagi na fakt,
iz siostra powodki pracowala u pozwanego (nagranie 00:36:00 k. 245v.). Takie depozycje pozwanego rzutujg rowniez
na interpretacje jego pism kierowanych do powddki z dnia 23.09.2020 r. (k. 35) i z dnia 18.12.2020 1. (k. 64). Przede



wszystkim czynia one zarzuty dotyczace wprowadzenia zmian w lokalu bezprzedmiotowymi i niewiarygodnymi, skoro
pozwany nie tylko wiedzial o tych zmianach, ale réwniez wyrazal na nie zgode.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo podlegato uwzglednieniu w calo$ci.

W niniejszym postepowaniu powodka domagala sie zaplaty przez pozwanego kwoty 40.000 zl tytulem podwojnego
zadatku z uwagi na nie zawarcie umowy przyrzeczonej z przyczyn, za ktére odpowiada pozwany.

Zgodnie z art. 394 § 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 odstgpié i otrzymany zadatek zachowaé, a jezeli sama go dala, moze zada¢ sumy
dwukrotnie wyzszej. Przepis ten znajduje swoje odzwierciedlenie w § 6. przedmiotowej umowy przedwstepne;j (k. 14),
a takze stanowi podstawe prawna roszczenia powodki.

Nalezy wskazac, iz wiekszo$¢ okolicznoSci faktycznych, istotnych dla rozstrzygniecia sprawy, sg pomiedzy stronami
niesporne. Mianowicie strony zawarty umowe przedwstepng ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu i przemienia
wlasno$ci tego lokalu, ktéra miata by¢ zawarta (po przedtuzeniu) do dnia 30 listopada 2020 r. Bezsporne jest rowniez
to, ze do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo. Miedzy stronami sporne za$ bylo to z czyjej przyczyny doszlo
do niewykonania tj. nieprzystapienia do umowy przyrzeczonej, przy czym powddka twierdzila, iz odpowiedzialny za
niezawarcie umowy przyrzeczonej byl pozwany z uwagi na sprzedaz lokalu innemu klientowi za wyzsza cene oraz z
uwagi na opdznienie w dostarczeniu dokumentéw potrzebnych do zawarcia umowy kredytowej, za$ pozwany twierdzil,
ze czekal na zawarcie umowy przyrzeczonej, nadto w lokalu odkryto zmiany budowlane i adaptacyjne wykonane bez
jego wiedzy i zgody.

Zdaniem Sadu niezawarcie umowy przyrzeczonej nastapilo z przyczyn (winy) lezacych po stronie pozwanej. Nalezy
wskaza¢, iz umowa przyrzeczona miala by¢ zawarta do dnia 30 listopada 2020 r., w umowie i aneksie wprost
przewidziano, iz umowa ta ma by¢ zawarta u konkretnego notariusza — A. N., a nawet przewidziano procedure
dotyczaca zawierania umowy przyrzeczonej — inicjowana przez sprzedawce (pozwanego). Tj. zgodnie z § 8 ust. 1
umowy przedwstepnej z 19.01.2019 r. kupujaca ma obowiazek dokonania protokoélarnego odbioru technicznego
lokalu oraz przystgpienia do aktu notarialnego, w terminie 14 dni od zawiadomienia przez
sprzedawce. Sprzedawca poinformuje o terminie odbioru lokalu mieszkalnego z 14-dniowym wyprzedzeniem.
(ust. 1). Zatem procedura ta przewidywala podjecie inicjatywy przez pozwanego, bowiem to on mial doreczyé
powddce najpierw zawiadomienie o mozliwoéci przystapienia do protokolarnego odbioru technicznego lokalu oraz
przystapienia do aktu notarialnego. Zawiadomienie o terminie odbioru technicznego warunkowalo przystapienie do

aktu notarialnego. Nadto z poréwnania tego postanowienia do § 3 wskazanej umowy wynika wniosek, iz ostatecznym
terminem do zawiadomienia o terminie odbioru technicznego w niniejszym przypadku byt dzien 16 listopada 2020
r. (14 dni przed 30 listopada 2020 r.). Nalezy wskaza¢, iz pozwany nie udowodnil wbrew ciezarowi dowodu (art. 6
k.c.), iz zawiadomit powddke o odbiorze technicznym ani o mozliwosci przystapienia do umowy przyrzeczonej, za$
byl to obowigzek pozwanego. Zatem nieuprawnione sg twierdzenia P. M. wywodzone w odpowiedzi na pozew, iz
czekal on na zawarcie przez pow6dke umowy, bowiem sama umowa wymagata podjecia aktywno$ci od pozwanego, a
nie powodki. Nadto, nalezy wskazaé, iz uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie obiektu dopiero w dniu 17.12.2020 r.
roéwniez powodowalo, iz dochowanie terminu 30 listopada 2020 r. na przeniesienie lokalu nie bylo mozliwe.

Z caloksztaltu materialu dowodowego wylaniaja sie dalej idace wnioski, mianowicie takie, ze od sierpnia 2020 r.
pozwany nie byl zainteresowany zawarciem umowy przyrzeczonej z I. W.. Po pierwsze, w dniu 28 sierpnia 2020
r. (kiedy jeszcze obowiazywala umowa przedwstepna z powddka), pozwany zawart umowa przedwstepna na lokal
nr (...) przy ul. (...) w E. z M. R. (1). Cena przedstawiona w tej umowie byla wyzsza az o 58.604 zl w stosunku
do ceny wskazanej w umowie zawieranej z pozwang (401.604 z1 — 343.000 z1). Nastepnie, do powo6dki rozpoczeto
wysylanie pism. Najpierw w dniu 3.09.2020 r. zapytano powodke, czy nadal jest zainteresowana kupnem lokalu.
Powodka w dniu 9.09.2020 r. odpowiedzial, ze nadal jest zainteresowana lokalem (a nawet zobowigzana). Nastepnie



pismem z dnia 23 wrze$nia 2020 r. — w nawigzaniu do pisma z 9 wrzeénia 2020 r. (k. 35) pozwany przez zawodowego
pelnomocnika poinformowal powo6dke o licznych zmianach budowalnych oraz pracach adaptacyjnych wykonywanych
bez wiedzy i zgodny P. M. (1). Jak okazalo sie na rozprawie w dniu 17 grudnia 2021 r. taka wiedza i zgoda jednak byla
(przyznal to sam pozwany). Oba pisma zostaly juz sporzadzone i wyslane po zawarciu umowy przedwstepnej z M.
R. (1). Nastepnie powbddka zwrdcila sie do pozowanego z prosba wyslanie dokumentéw potrzebnych do rozpoczecia
kredytowania powodki. Pierwszy mail w tej sprawie zostal wyslany 19 pazdziernika 2020 r., nastepnie proéba zostala
ponowiona 23 pazdziernika 2020 r. Nastepnie pismem z dnia 10 listopada 2020 r. doreczonym pozwanemu w
dniu 13 listopada 2020 r. kolejny raz ponowiono prosbe. Dokumenty zostaly przystane powo6dce dopiero w dniu
24.11.2020 1. po miesigcu i 5 dniach od pierwszego maila. Ma racje pozwany, ze nie mozna mu stawiac zarzutu, ze nie
doreczyl pozwolenia na uzytkowanie obiektu, bo powddka dopiero w dniu 26 listopada 2020 r. sie o to pozwolenie
zwroécila, tak samo nie mozna pozwanemu czyni¢ zarzutu, iz dokumenty zostaly wyslane mailowo, skoro sama taka
forme oczekiwala. Ale zarzut znacznego opoznienia w nadestaniu tych dokumentéw czyni¢ nalezy. Pozwany jest
profesjonalista w obrocie nieruchomosciami, prowadzi dzialalno$¢ deweloperska i nie jest usprawiedliwieniem dla
pozwanego, iz jego pracownik B. W. byl wtedy sam w dziale sprzedazy. Zadaniem pozwanego jako pracodawcy i
przedsiebiorcy jest takie organizowanie pracy, aby zapewni¢ ptynno$¢ w komunikacji z klientami, a takze prawidlowe
dzialanie przedsiebiorstwa, zwlaszcza majac na wzgledzie, zblizajace sie terminy zawierania umoéw przyrzeczonych
(tutaj 30 listopada 2020 r.). W dobie komunikacji elektronicznej, nalezy oczekiwa¢ od pozwanego, iz on lub jego
pracownicy beda odpowiada¢ na maile niezwlocznie. Zdaniem Sadu takie dokumenty winny by¢ powo6dce nadestane
najpo6zniej w ciggu tygodnia od dnia otrzymania pierwszego maila tj. do dnia 26 pazdziernika 2021 r. Tymczasem
dokumenty zostaly nadeslane 24 listopada 2020 r., czyli na 6 dni przed zawarciem umowy przyrzeczonej. Biorac
pod uwage procedury kredytowe, konieczno$¢ oceny zdolnoéci kredytowej (co jak wynika z wiedzy powszechnej i
do$wiadczenia zyciowego moga zaja¢ nawet do 2 miesiecy) nalezy wskazaé, iz 6 dni na zapewnienie kredytowania
jest niewystarczajgce. Gdyby pozwany doreczyt powodce (nawet elektronicznie) dokumenty do dnia 26 pazdziernika
2021 1., to juz na powddce spoczywalaby pelna odpowiedzialno$é za sprawne i szybkie przeprowadzenie procedury
kredytowej. Jednak w niniejszej sprawie tak sie nie stalo.

Co wiecej, nie mozna uzna¢, iz powddka winna byla zwracac sie o dokumenty zwiazane z kredytowaniem w formie
pisemnej pod rygorem niewazno$ci. Sad nie podziela pogladu pozwanego jakoby taki obowigzek wynikal z § 6 ust. 4
umowy przedwstepnej. Nalezy wskazadé, iz zastrzezono w nim, iz wszystkie o§wiadczenia woli stron wymagajg formy
pisemnej pod rygorem niewaznoSci. W ocenie Sadu prosby o dostarczenie dokumentéw nie mozna kwalifikowac jako
oéwiadczenie woli. Zgodnie z legalna definicjg zawarta w art. 60 k.c., oswiadczeniem woli jest kazde zachowanie
sie osoby, ujawniajace jej wole w sposob dostateczny, podjete w celu wywolania skutku prawnego w postaci
powstania, zmiany lub ustania stosunku cywilnoprawnego. Na gruncie omawianego przepisu wyr6zniono pojecie
o$wiadczenia woli w znaczeniu funkcjonalnym, obejmujacego zachowanie osoby dokonujacej czynnoS$ci prawnej od
o$wiadczenia woli w znaczeniu przedmiotowym, ktére odnosi sie do rezultatu tego zachowania, przyjmujacego postac
znaku bedacego no$nikiem okre$lonych tresci wyrazanych przez osobe skladajaca oswiadczenie woli. Analizujac
zagadnienie od strony funkcjonalnej, o§wiadczenie woli nalezy pojmowac jako zewnetrzny przejaw wewnetrznej
decyzji czlowieka wywolania okreSlonych skutkéw prawnych . W §wietle art. 60 k.c., przy uwzglednieniu tresci art.
56 k.c., o§wiadczenie woli mozna réwniez okre§li¢ jako zachowanie podmiotu prawa cywilnego, z ktérego wynika — w
kontek$cie towarzyszacych mu okolicznoSci, zasad wspolzycia spolecznego oraz ustalonych zwyczajéw — wola (zamiar)
dokonania okreSlonej czynno$ci prawnej . Ocena, czy w danym przypadku dochodzi do o$§wiadczenia woli, zalezy
zaréwno od tego, czy wola zostaje wyrazona, ale takze od tego, czy dany podmiot (jego organ) ma $§wiadomos$c i chce, by
to, co o$wiadcza, bylo traktowane jako jego o§wiadczenie woli, majace wywolywaé okreslone skutki w sferze stosunkow
cywilnoprawnych (tak A. Janas w Komentarzu do art. 60 Kodeksy Cywilnego pod red. M. Frasa i M. Habdas, teza 3,
WKP 2018, Legalis).

Majac to na wzgledzie nalezy wskazac, iz powddka proéba o przeslanie dokumentéw nie zmierzala do wywolania
skutkéw prawnych, a zwlaszcza w stosunku miedzy nia a pozwanym, a tylko w takim stosunku mozna by wymaga¢
formy pisemnej. Nadto, umiejscowienie § 6 ust. 4 wsrod przepisow dotyczacych zwrotu i zatrzymania zadatku,
wskazuje, iz oSwiadczenia woli wlasnie w tym zakresie musza by¢ zlozone w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci.



Zdaniem Sadu pro$ba o przestanie dokumentéw powodki i zaniechanie w tym zakresie pozwanego nalezy oceniaé jako
naruszenie zasady wspoldzialania obu stron przy wykonywaniu zobowigzania wynikajacej z art. 354 k.c. Jednoczeénie
nie spos6b zauwazy¢, iz pozwany sam nie zachowywat sie zgodnie ze swoja interpretacja § 6 ust. 4, bowiem procedura
zawiadomienia o odbiorze technicznym lokalu, wg zeznan A. S., wygladala tak, ze klienci o odbiorze technicznym byli
zawiadamiani mailowo (k. 208), klienci potem dzwonia i umawiajg sie.

Podsumowujac, caloksztalt okolicznoSci (m. in. zaniechania pozwanego) $wiadezy o tym, iz nie zmierzal on do
zawarcia umowy przyrzeczonej w wyniku wykonania umowy przedwstepnej z dnia 19 stycznia 2019 r. i brak
przystapienia do umowy wynika z zawinionych przyczyn lezacych po stronie pozwanego. Nie dotrzymatl on procedury
wynikajacej z § 8 ust. 1 umowy, nie zawiadomil powo6dki o odbiorze lokalu i o mozliwosci przystapienia do aktu
notarialnego, zawart drugg umowe przedwstepna na lokal zarezerwowany dla powddki, znaczaco opdznit przestanie
dokumentéw potrzebnych powodce do zawarcia umowy kredytowej, wskazywal powddce, iz zmiany w lokalu byly
dokonywane bez jego wiedzy i zgody, nie uzyskal pozwolenia na uzytkowanie budynku w terminie umozliwiajacym
zawarcie umowy przyrzeczonej do dnia 30 listopada 2020 .

Majac to na wzgledzie Sad zasadzil od pozwanego na rzecz powodki kwote 40.000 zt tytulem zwrotu zadatku w
podwobjnej wysokosci.

O odsetkach orzeczono na podstawie art. 481 § 1 k.c. Powddka wezwala pozwanego do zaplaty zadanej sumy pismem
z dnia 8 grudnia 2020 r., wyznaczajagc mu termin 7 dni na zwrotu zadatku z podwojnej wysokoSci. Pismo to
zostalo doreczone pozwanemu w dniu 15 grudnia 2020 r., zatem termin ten uplywal w dniu 22 grudnia 2020 r.
Dlatego wniosek powodki o zasadzenie odsetek od zasadzonej sumy liczonych od dnia 23 grudnia 2020 r. podlega
uwzglednieniu w caloéci.

O kosztach postepowania Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c., stosujac zasade odpowiedzialno$ci stron za wynik
procesu. Powbddka wygrala sprawe w calo$ci, wiec nalezy sie jej zwrot caloSci poniesionych kosztéw procesu. W toku
postepowania powddka wydatkowala lacznie kwote 5.617 z}, w tym 2.00 z} tytulem oplaty od pozwu, 3.600 zl tytulem
wynagrodzenia pelnomocnika w osobie adwokata (na podstawie § 2 pkt 5 Rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoS$ci
z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie - Dz. U. z 2015 r. poz. 1800 z p6zn. zm.,) i
17 z} tytulem oplaty skarbowej od pelnomocnictwa. Kwota ta powiekszona jest o odsetki ustawowe za op6Znienie od

dnia uprawomocnia sie wyroku do dnia zaplat (art. 98 § 1' k.p.c.).



