Sygn. akt IIC 1149/13

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 3 lipca 2013r. (data wplywu) powddka I. P. wniosla o zasadzenie w postepowaniu nakazowym od
pozwanego R. G. kwoty 160.000z! tytulem zwrotu zadatku w podwojnej wysoko$ci zgodnie z zawarta miedzy stronami
umowg przedwstepna sprzedazy nieruchomosci z dnia 20 listopada 2012r. , uzupeliona aneksem z dnia 5 kwietnia
2013r. wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 17 maja 2013r. do dnia zaplaty oraz zasadzenie od pozwanego na rzecz
powddki kosztow procesu (pozew k. 3-9 akt).

Uzasadniajac zadnie pozwu wskazano, ze powodka zawarla z pozwanym w dniu 20 listopada 2012 roku umowe
przedwstepna sprzedazy nieruchomosci polozonej w L. przy ulicy (...). Strony ustalily, iz przyrzeczona umowa
sprzedazy nieruchomosci zostanie zawarta do dnia 30 kwietnia 2013 roku, okreslajac cene na 380.000,00 zlotych.
Powodka wreczyla pozwanemu przy zawarciu umowy kwote zadatku w wysoko$ci 38.000,00 zlotych, co znalazlo
odzwierciedlenie w treSci umowy. Pozwany w umowie o§wiadczyl, iz jest wlaécicielem dzialki budowlanej z rozpoczeta
budowa domu jednorodzinnego oraz, iz przedmiotowa nieruchomos$¢ nie jest obciazona prawami rzeczowymi, ani
ograniczeniami.

Powodka wskazala, ze do dnia 3 kwietnia 2013 roku powodka na proébe pozwanego, na skutek deklaracji o zamiarze
wykonania przez niego umowy wplacila tytulem zadatku czeSciami lacznie kwote 80.000 zl. Kwoty powyzej sumy
38.000,00 zlotych, byly przez niag wplacane na prosbe pozwanego. W dniu 5 kwietnia 2013 roku strony podpisaly
aneks do umowy, w ktérym pozwany o§wiadczyl, iz realnie otrzymal powyzsza kwote. Podczas podpisywania umowy
pozwany, rowniez zapewnial powddke o zamiarze wykonania umowy.

Powodka podala, ze weszla w posiadanie informacji, iz nieruchomo$¢é majaca by¢ przedmiotem $wiadczenia
przyrzeczonej umowy sprzedazy posiada wady prawne, j., iz pozwany, mimo jego zapewnien nie jest wlascicielem
tejze nieruchomosci. Stalo sie to na skutek odmowy udzielenia jej kredytu na zakup przedmiotowej nieruchomosci
przez (...). Gléwnie z tego powodu powddka w dniu 30 kwietnia 2013 roku odstapila od umowy, wzywajac pozwanego
do zaplaty zadatku w podwdjnej wysokoéci do dnia 15 maja 2013 roku, dajac jednak pozwanemu mozliwo$c
wykonania tej umowy, jesli ureguluje on stan prawny nieruchomosci. Pomimo proby ugodowego zalatwienia sprawy,
zwigzanej z umowa, pozwany nie skontaktowal sie z powddka. Majac jednak nadzieje, iz umowa zostanie zawarta, po
uregulowaniu stanu prawnego nieruchomosci przez pozwanego, powddka wystosowala do niego kolejne pismo z dnia
16 maja 2013 roku. W zwiazku z zamieszczeniem przez pozwanego ogloszenia prasowego o sprzedazy nieruchomo$ci,
ktéra miala byé przedmiotem §wiadczenia przyrzeczonej umowy sprzedazy miedzy stronami w gazecie - (...)z dnia
5 czerwca 2013 roku oraz brakiem jakiejkolwiek reakcji na wystosowane do pozwanego pisma, powodka pismem z
dnia 12 czerwca 2013 roku potwierdzila skutecznoé¢ skorzystania z prawa odstgpienia od umowy (na mocy art. 394
k.c.) oraz po raz kolejny wezwala go do zaplaty kwoty 160.000,00 zlotych tytulem zadatku w podwojnej wysokoSci.
Niewatpliwie, ogloszenie zawarte w gazecie - (...)dotyczy nieruchomosci, ktéra miala by¢ przedmiotem $wiadczenia
przyrzeczonej umowy sprzedazy. Swiadcza o tym dane zawarte w tym ogloszeniu, ktére s3 tozsame z parametrami
nieruchomosci potozonej w L.przy ulicy (...)oraz numerem telefonu pozwanego.

Powdbdka podkredlila, ze 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 odstapi¢ i otrzymany zadatek zachowaé, a jezeli sama
go dala, moze zada¢ sumy dwukrotnie wyzszej. Zgodnie z treScig powyzszego artykulu powodka ma prawo zadaé
sumy odpowiadajacej dwukrotnos$ci danego zadatku. Pozwany nie wykonal umowy oraz pomimo wzywania go przez
powddke do jego wykonania, nie skontaktowal sie z nig. Do tej pory pozwany nie uiscil na rzecz powodki zadnej kwoty,
tym samym roszczenie dochodzone pozwem jest w pelni uzasadnione (pozew k. 3-9 akt).

Zarzadzeniem z dnia 28 sierpnia 2013r. sprawa zostala skierowana do rozpoznania w postepowaniu zwyklym
(zarzadzenie k. 31 akt).



Pozwany R. G. w odpowiedzi na pozew wnibst o oddalenie powodztwa i zasadzenie od powddki na rzecz
pozwanego kosztéw procesu wedlug norm przepisanych (odpowiedz na pozew k. 49-56 akt).

Uzasadniajac odpowiedzZ na pozew, pozwany podal, ze pow6dka opisujac stan faktyczny, pominela okoliczno$ci istotne
dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy, a nadto wskazata okoliczno$ci niezgodne z rzeczywistym stanem rzeczy.

Pozwany podal, ze strony znaja sie od okolo 6 lat. Pozwany, po tragicznej $mierci swojej corki, ze wzgledu na swoja
kiepska sytuacje psychiczna zwrocil sie do powodki jako lekarza psychiatry o pomoc. Pdzniej relacja pacjent - lekarz,
przerodzila sie w relacje osobista. Wlaénie ze wzgledu na uczucie jakim darzyly sie strony, pozwany rozpoczal budowe
domu. Strony pozostawaly w bliskiej relacji od konica 2008 roku, a pozwany rozpoczal budowe domu w roku 2012 .
W chwili zawierania umowy przedwstepnej strony pozostawaly wiec od dawna w zwigzku partnerskim. Celem stron
bylo wspélne zamieszkanie w budynku posadowionym na przedmiotowej nieruchomogci, ktérego budowe rozpoczat
pozwany. Srodki pieniezne otrzymane od powédki shuzyly zatem do sfinansowania budowy domu jednorodzinnego w
celu wspolnego zamieszkania, nie za$ - jak twierdzi powodka - w celu pdzniejszej odsprzedazy go osobom trzecim przez
pozwanego. Z uwagi na fakt, iz powoddka dokonala pewnych nakladéw finansowych na budowe powyzszego budynku
i chciala czu¢ sie ,bezpiecznie”, wystapila z propozycja zawarcia umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci.
Powodka przygotowala rowniez tre$¢ powyzszej umowy. Pozwany dzialajac w zaufaniu do powddki, wyrazil zgode na
podpisanie powyzszej umowy. Zawarcie w/w. umowy nie mialo dla niego znaczenia, albowiem strony mialy mieszkac
we wzniesionym domu wspoélnie, a powodka nie miala de facto kupowaé w/w. nieruchomosci. Pozwany nigdy nie
wprowadzal powo6dki w blad co do stanu prawnego nieruchomosci. Powddka od samego poczatku doskonale wiedziala,
iz pozwany jest wspolwlascicielem przedmiotowej nieruchomosci, za$ pozostalymi wspotwlascicielami jest jego matka
i brat. Swiadczy o tym choc¢by fakt, iz przed sporzadzeniem umowy przedwstepnej powodka dysponowatla odpisem
z ksiegi wieczystej prowadzonej dla przedmiotowej nieruchomosci. Ponadto, powodka niejednokrotnie rozmawiala
zaréwno z samym pozwanym, jak i jego matka na temat zniesienia wspotwlasnosci. Niezaleznie od powyzszego, strony
laczyly bliskie relacje uczuciowe, a zatem brak byto podstaw, by pozwany zatajal cokolwiek przed powodka.

Pozwany podkredlil, ze dla oceny stanu wiedzy powddki na temat istniejacej wspotwlasnoéci i tym samym
stanu prawnego przedmiotowej nieruchomosci nie bez znaczenia pozostaje rowniez fakt, iz powodka trzykrotnie
dokonywala zmiany granic dzialki, ktéra miala zosta¢ wydzielona z calo$ci nieruchomosci i przeznaczona wylgcznie
dla niej i pozwanego. Powddka po raz ostatni zmienila koncepcje w tym zakresie okolo marca 2013 roku. W zwigzku
ze zmiang koncepcji dotyczacej granic dzialek pozwany musial zleci¢ zaprojektowanie nowego zjazdu do posesji.
Powodka podejmowata decyzje nie tylko w kwestii granic dzialek. Mianowicie réwniez dom, w ktorym strony mialy
zamieszkaé, byt budowany wedlug wytycznych powodki. Powodka trzykrotnie zmieniala aranzacje wnetrza, a w
szczegoblnosci dokonywala zmian co do rozkladu pomieszczen, co wigzalo sie z koniecznoScia przekladania instalacji,
pomniejszania $cian, itp.

Pozwany podkreslil, ze nie jest prawda, iz uchylal sie od zawarcia umowy przyrzeczonej. Majac na wzgledzie, iz
w piSmie powodki z dnia 30 kwietnia 2013 roku zawarto stwierdzenie, ze w razie uregulowania stanu prawnego
nieruchomosci mozliwe jest porozumienie co do przedluzenia terminu zawarcia umowy sprzedazy, pozwany
skontaktowal sie z pozwana, a nastepnie zlozyl w dniu 24 maja 2013 roku wniosek o zniesienie wspolwlasno$ci
przedmiotowej nieruchomosci. Postepowanie w tym przedmiocie prowadzone jest przez Sad Rejonowy dla Lodzi -
Widzewa w Lodzi, I Wydzial Cywilny, pod sygn. akt: I Ns 1003/13.

Pozwany podniosl, iz do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo z przyczyn lezacych wylacznie po stronie powodki
bowiem powodka caly czas zmieniala zdanie odnos$nie przebiegu granic dzialek, co przesuwalo w czasie date zawarcia
umowy. Ponadto, niewatpliwy wplyw na niezawarcie umowy przyrzeczonej mial fakt, iz w trakcie rozbudowy
budynku powddka poznala innego mezczyzne, z ktdrym postanowila sie zwiaza¢. W dniu 2 maja 2013 roku powodka
wyprowadzila sie do nowego partnera, zabierajac wszystkie swoje rzeczy. Nadto, wedlug wiedzy pozwanego, powodka
zawarta umowe przedwstepng badz ostateczna na zakup mieszkania. Powyzsze okoliczno$ci §wiadeza o tym, iz w
rzeczywistoSci powodka catkowicie utracila zainteresowanie nabyciem przedmiotowej nieruchomosci, za$ jej rzekomy



brak wiedzy na temat stanu prawnego nieruchomosci stanowit pretekst to zlozenia o§wiadczenia o odstapieniu od
umowy.

Nie jest prawda twierdzenie powddki, iz pozwany pozostawial bez odpowiedzi pisma kierowane do niego, a
przedlozone w zalgczeniu do pozwu. Mija sie z prawda w szczegblnoSci stwierdzenie, cyt.: ,,Pozwany (...) nawet
nie skontaktowal sie z powodka w celu uzgodnienia sposobu i terminu wykonania swoich zobowigzan.” Wskazania
wymaga, ze strony pozostawaly przez caly czas w kontakecie telefonicznym. Ponadto, zgodnie z prosba powddki zawartg
w piSmie z dnia 16 maja 2013 roku, w dniu 27 maja 2013 roku pozwany udal sie z powddka do notariusz E. S.
(1). Podczas pobytu u notariusz, pozwany potwierdzil, iz chce zby¢ na rzecz powddki przedmiotowa nieruchomosc,
jednakze powddka o§wiadczyla, ze nie jest juz zainteresowana zawarciem umowy.

W ocenie pozwanego, decydujace znaczenie w niniejszej sprawie przypisa¢ nalezy regulacjom zawartym w tresci art.
390 k.c. i 394 k.c. Zgodnie z art. 390 § 1 k.c. jezeli strona zobowigzana do zawarcia umowy przyrzeczonej uchyla
sie od jej zawarcia, druga strona moze zada¢ naprawienia szkody, ktéra poniosta przez to, ze liczyla na zawarcie
umowy przyrzeczonej. Strony moga w umowie przedwstepnej odmiennie okresli¢ zakres odszkodowania. Ze wzgledu
na dodane do art. 390 § 1 k.c. zdanie drugie przez roszczenia z umowy przedwstepnej rozumie sie rowniez roszczenie
z tytulu zadatku, z czym mamy do czynienia w niniejszej sprawie.

Uzasadniajac przyczyny, z powodu ktérych powodztwo winno zostaé¢ oddalone, pozwany wskazal na to, iz nie zostala
spelniona przeslanka w postaci uchylania sie od zawarcia umowy przyrzeczonej przez strone zobowiazana i tym
samym powo6dka nie moze domagac sie naprawienia szkody. Jak zostalo powyzej wskazane, pozwany nigdy nie uchylat
sie od zawarcia umowy i wcigz jest zainteresowany jej zawarciem.

Pozwany wskazal takze, ze nie sposdb analizowa¢ niniejszej sprawy bez jednoczesnego uwzglednienia uregulowania
zawartego w treSci art. 394 k.c. stanowiacego o zadatku. Zgodnie zatem 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 odstapi¢ i
otrzymany zadatek zachowaé, a jezeli sama go dala, moze zada¢ sumy dwukrotnie wyzszej. W doktrynie przewaza
poglad, iz uprawnienie do odstapienia od umowy powstaje w nastepstwie niewykonania zobowigzania z przyczyn, za
ktore kontrahent ponosi odpowiedzialno$é.

W ocenie pozwanego, brak bylo podstaw, by powodka odstapita od umowy przedwstepnej. Powodka, w piSmie z dnia
30 kwietnia 2013 roku, odstapila od przedmiotowej umowy, wskazujac jako przyczyne odstapienia powziecie wiedzy
o wadzie prawnej nieruchomosci. Przyczyna odstgpienia nie byto za§ niedochowanie terminu do zawarcia umowy
przyrzeczonej, bowiem powddka od samego poczatku wiedziala, iz pozwany byt wspotwlascicielem nieruchomogci, nie
za$ jej wylacznym wlascicielem. Niezaleznie od powyzszego, zachodzi konieczno$¢ podniesienia, iz powddka nie moze
zaslania¢ sie nieznajomoscig ksiegi wieczystej. W mysl art. 2 ustawy z dnia 6 lipca 1982 roku o ksiegach wieczystych i
hipotece ksiegi wieczyste sa jawne. Nie mozna zaslania¢ sie nieznajomo$cig wpisow w ksiedze wieczystej ani wnioskow,
o ktérych uczyniono w niej wzmianke. Podnoszenie zatem przez powodke zarzutu nieznajomosci okre$lonych wpiséw
w ksiedze wieczystej uznac nalezy za prawnie bezskuteczne. Wskazania rowniez wymaga, iz - wbrew twierdzeniom
powodki - umowa przyrzeczona nie miala zosta¢ zawarta do dnia 30 kwietnia 2013 roku, lecz - jak wynika z tresci
umowy przedwstepnej - do dnia 30 kwietnia 2012 roku. Majac na uwadze date zawarcia umowy przedwstepnej,
zachodzi watpliwo$¢ co do jej wazno$ci. Warto w tym miejscu przywolaé teze zawartg w wyroku Sadu Apelacyjnego w
Warszawie z dnia 5 stycznia 2007 roku (sygn. akt: VI ACa 717/2006), zgodnie z ktora stwierdzenie niewazno$ci umowy
przedwstepnej, z uwagi na nieprawidlowe okreslenie terminu zawarcia umowy stanowczej, rozciaga sie rowniez na
postanowienia dodatkowe tej umowy, w tym dotyczace zadatku.

Niezaleznie od tego, iz pozwany zakwestionowal powodztwo co do zasady, podnibslt takze, iz za zadatek moze by¢
uznana wylacznie kwota 38.000,00 zlotych, uiszczona przez powodke przy zawarciu umowy przedwstepnej. Jak
wskazal bowiem Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 7 marca 2007 roku, sygn. akt: II CSK 479/2006, kwota zaplacona
dopiero po zawarciu umowy przedwstepnej sprzedazy nie moze by¢ uznana za zadatek w rozumieniu art. 394 § 3 k.c.,



a jedynie za Swiadczenie na poczet ceny sprzedazy. Wobec niedojécia do skutku umowy sprzedazy, kwota ta staje sie
Swiadczeniem nienaleznym, zamierzony cel $§wiadczenia nie zostal bowiem osiagniety (art. 410 § 2 k.c.). Wierzyciel
uzyskuje tym samym roszczenie o zwrot nienaleznego Swiadczenia. Z ostroznos$ci procesowej wskazac zatem nalezy, iz
powodka nie moze domagaé sie dwukrotnosci kwoty, lecz co najwyzej dwukrotnos$ci kwoty 38.000,00 zlotych, a zatem
76.000 zlotych. Na taka ocene prawng nie ma wplywu fakt, iz strony - na okreslenie kolejnych kwoty uiszczonych
przez powddke - uzyly sformulowania: ,dalszy zadatek”. (odpowiedZ na pozew k. 49-56 akt).

W pismie procesowym z dnia 21 pazdziernika 2013r. (data wplywu) powodka ustosunkowujac sie do
odpowiedzi na pozew wskazala, ze jej znajomo$¢ z pozwanym nie miala wplywu na uksztaltowanie treSci umowy
przedwstepnej. Powbddka zaprzeczyla, by strony laczyla wiez, ktora pozwany traktuje, jako zwiazek partnerski.
Niemniej jednak powddka nie zaprzeczyla, iz strony pozostawaly w stosunkach przyjacielskich. Ta okoliczno$é
Swiadczy, jak sam pozwany przyznal, o tym iz powodka darzyla go zaufaniem, w tym zwlaszcza, co do tresci
skladanych przez niego o§wiadczen. Nie ma znaczenia z tego punktu widzenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy,
kto przygotowal tre§¢ umowy, skoro pozwany zgodzil sie na jej podpisanie, zatem mial §wiadomo$¢ znaczenia
postanowien tej umowy oraz konsekwencji jej niewykonania.

Powodka zaprzeczyta, by w domu budowanym na nieruchomosci potozonej w L. przy ulicy (...) miala zamieszkac
wraz z pozwanym. Pozwany zaoferowal jedynie, iz zajmie sie realizacja projektu na budowe tego domu. Taka
konstatacja jest potwierdzona tre$cia umowy przedwstepnej z dnia 21 listopada 2012 roku. Nie znajduje bowiem
logicznego uzasadnienia twierdzenie pozwanego, jakoby mial on zgodzi¢ sie na podpisanie tej umowy tylko dlatego,
by powddka czula sie ,bezpiecznie”. W umowie zostala okreslona finalna cena nieruchomosci, jaka pozwany chciat
otrzymacé, obejmujaca nie tylko wlasno$¢ nieruchomoéci, ale takze budowany na niej dom, zatem gdyby faktycznie
celem pozwanego bylo wspolne zamieszkanie z pow6dka nie doszloby do zawarcia umowy przedwstepnej sprzedazy
nieruchomosci, a co najwyzej do pokwitowania przez niego odbioru okre$lonej sumy pienieznej od powodki. Logiczna
konsekwencja takiego stanu rzeczy byl fakt, ze powodka ingerowala w sposéb realizacji inwestycji przez zmiany
rozkladu pomieszczen, czy aranzacji wnetrz. Powodka zaprzeczyla jednak, by ingerowala w ustalanie granic dzialki.

Powodka zaprzeczyla takze, by w chwili zawierania umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci dysponowata
odpisem ksiegi wieczystej nieruchomosci oraz jej stanem prawnym. W umowie przedwstepnej znalazl} sie zapis, w
ktoérym pozwany o$wiadezyl, Ze jest wlascicielem dzialki budowlanej z rozpoczeta budowg domu jednorodzinnego
oraz, ze nieruchomos$¢ nie jest obcigzona prawami rzeczowymi, ani ograniczeniami. Nie mozna zatem daé wiary
twierdzeniom pozwanego, zawartym w odpowiedzi na pozew, ze w dacie podpisania przedmiotowej umowy powodka
miala §wiadomo$¢ istnienia wspotwlasnosci tej nieruchomodci. Pozwany podpisujac te umowe, nie tylko zatem
poswiadczyl nieprawde, ale przede wszystkim wprowadzil powddke w blad oraz potwierdzil fakt, iz powodka o
istnieniu wspolwlasnoSci nie wiedziala (w innym razie nie mialoby sensu umieszczanie w umowie takiej klauzuli).
Podkreslenia wymaga, ze nie tylko wada prawna nieruchomosci byla przyczyng odstapienia od umowy, ale fakt, iz nie
doszto do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy nieruchomosci z winy pozwanego.

W dniu 29 kwietnia 2013 roku powodka dowiedziala sie o istnieniu wspotwlasnos$ci nieruchomoséci potozonej w L.przy
ulicy (...)na skutek odmowy udzielenia kredytu hipotecznego w celu sfinansowania jej zakupu (za§wiadczenie z (...)).
Zuwagi na fakt, iz w dniu 30 kwietnia 2013 roku uplywatl ostateczny termin ustalony przez strony na zawarcie umowy
przyrzeczonej w powbddka w tym dniu wystosowala do pozwanego pismo, w ktérym odstgpita od umowy, wzywajac
pozwanego do zaplaty zadatku w podwojnej wysoko$ci do dnia 15 maja 2013 roku, dajac jednak pozwanemu mozliwo$é
wykonania tej umowy, jeli ureguluje on stan prawny nieruchomosci. Nie jest prawdziwe twierdzenie pozwanego, iz
w wyniku otrzymania powyzszego pisma skontaktowal sie z pow6dka. Ten fakt potwierdza dokument z dnia 16 maja
2013 roku, w ktérym powodka po raz kolejny dala wyraz woli kupna nieruchomosci polozonej w L.przy ulicy (...).
Dopiero na spotkaniu u notariusza w dniu 27 maja 2013 roku pow6dka dowiedziala sie o toczacym sie postepowaniu o
zniesienie wspolwlasno$ci przedmiotowej nieruchomogci. Ta okoliczno$é nie ma jednak znaczenia o tyle, o ile pozwany
nie mial woli sprzedazy nieruchomosci powodce, skoro umiescil w gazecie - (...)z dnia 5 czerwca 2013 roku ogloszenie
o woli sprzedazy tej nieruchomosci innej osobie.



Na zawinione przez pozwanego niewykonanie umowy przedwstepnej z powoédka dowodzi takze to, iz po umieszczeniu
rzeczonego ogloszenia pozwany kontaktowal sie z hipotetycznymi kontrahentami, w tym z P. Z., zapewniajac go o
uregulowanym stanie prawnym nieruchomosci oraz o woli sprzedazy tej nieruchomos$ci. W tym stanie rzeczy, nie
mozna uznac za wiarygodne twierdzenie pozwanego, o tym Ze nie zostala spelniona przestanka w postaci uchylania
sie od zawarcia umowy przyrzeczonej przez pozwanego oraz o tym, iz jest on wcigz zainteresowany jej zawarciem z
powddka. Takie twierdzenia, zdaniem strony powodowej, sg konsekwencjg nieznalezienia nowego kontrahenta oraz
problemem w zakresie zniesienia wspolwlasno$ci nieruchomosci. Za zawinione uchylanie sie od zawarcia umowy
przyrzeczonej przez pozwanego nalezy takze zakwalifikowaé zwloke w staraniach pozwanego, co do uregulowania
stanu prawnego tej nieruchomosci, pozwalajace na wykonanie umowy przedwstepnej. Pozwany nie powinien byl
czekaé, az do dnia 24 maja 2013 roku ze zlozeniem wniosku o zniesienie wspolwlasnosci, skoro wiedzial o tym, iz
powddka dzialajac w zaufaniu do niego nie wie, ze wspolwlasno$é ta istnieje. Uchylaniem sie od zawarcia umowy
definitywnej moze by¢ juz sama nieuzasadniona zwloka zobowiazanego, takze co do dokonania takich dzialan, ktore
pozwalaja na zawarcie tej umowy. Dzialan tych w usprawiedliwionym czasie pozwany nie przedsiewzial. Zatem
uzasadnione bylo ostateczne potwierdzenie skuteczno$ci skorzystania z prawa odstapienia od umowy przedwstepne;j
pismem z dnia 12 czerwca 2013 roku przez powddke i w §wietle tych okoliczno$ci zadanie zwrotu zadatku w podwojnej
wysokoSci z uwagi na spelnienie przestanki z art. 394 § 1 k.c. w postaci niewykonania umowy przedwstepnej przez
pozwanego.

W zakresie relacji art. 390 § 1 k.c. do art. 394 k.c., do ktorej odnosi sie pozwany, strona powodowa opowiada
sie za tym pogladem doktryny i judykatury, zgodnie z ktorym w razie zastrzezenia zadatku w umowie, w tym
umowie przedwstepnej oraz niewykonania jej przez jedna ze stron uprawniony ma prawo wyboru podstawy prawnej
dochodzenia swoich roszczen. Zatem powodka nie musi dowodzi¢ wysoko$ci szkody, ktora poniosta przez to, ze
pozwany nie wykonal umowy przedwstepnej, a wystarczajace jest powolanie sie na tre§¢ umowy, w ktorej strony
zgodnie o$wiadczyly, iz pieniadze otrzymane przez pozwanego stanowiag zadatek. Takie stwierdzenie prowadzi do
wniosku, iz wysoko$¢ ustalonego w umowie zadatku zostala okres$lona przez strony na kwote 80.000,00 zlotych, a
nie tak jak twierdzi pozwany jedynie na kwote 38.000,00 zlotych. Z aneksu do umowy z dnia 5 kwietnia 2013 roku
wynika wprost, ze kwota wplacana od poczatku 2013 roku byla dalszym zadatkiem oraz, ze ,,Sprzedajacy o$wiadcza,
Ze sumarycznie na poczet kupna nieruchomo$ci - zadatku, otrzymal kwote 80.000,00 zlotych”.

Powodka podniosla, ze za przyjeciem za zadatek w rozumieniu art. 394 k.c. wreczonej pozwanemu kwoty 80.000,00
zlotych przemawia zasada swobody umoéw. W niniejszej sprawie powodka wreczala pozwanemu okre$lone sumy
pieniezne po zawarciu umowy przyrzeczonej, ale strony w aneksie do tej umowy zastrzegly, iz przekazanie tych kwot
bedzie wywolywalo skutki zadatku. W orzecznictwie przyjeto, ze ,,Z samego sformulowania art. 394 § 1 k.c. wynika
jednak wyraznie, ze przepis ten ma charakter dyspozytywny. Nie jest wiec wykluczone, na co zwraca sie uwage w
doktrynie, aby strony ustalily w umowie, ze kwota majaca stanowi¢ zadatek zostanie przekazana kontrahentowi w
uzgodnionym terminie, juz po zawarciu umowy w ten sposob, iz zostanie wplacona na jego konto. Gdyby wykluczyc
taka mozliwo$¢ to, szczegdlnie przy zadatku stanowigcym znaczng warto$¢, strony narazone bylyby na dodatkowe
utrudnienia zwigzane z bezpieczenstwem takiej transakcji. (Wyrok Sadu Najwyzszego - Izba Cywilna z dnia 8 lutego
2008 r. I CSK 328/07, Legalis).

Powodka zakwestionowala takze stwierdzenie pozwanego, iz z uwagi na tre$¢ umowy przedwstepnej zawartej miedzy
stronami tj. zastrzezenia, iz terminem do ktérego ma zostaé zawarta umowa przyrzeczona jest nie dzien 30 kwietnia
2013 roku, a zgodnie z jej tredcia dzien 30 kwietnia 2012 roku zachodzi watpliwoéé co do jej waznosci.

W ocenie strony powodowej, oczywista omylka pisarska uczyniona w oznaczeniu roku daty, do ktérej ma byc
zawarta umowa przyrzeczona nie ma znaczenia dla wyktadni tresci tej umowy, ani tym bardziej dla jej waznosci. W
okolicznoS$ciach tej sprawy jest bowiem ewidentne, ze strony nie mogly ustali¢ wykonania umowy przedwstepnej z
data wczeéniejsza od jej zawarcia (w dniu 21 listopada 2012 roku) (pismo procesowe powodki k. 81-85 akt).



Na rozprawie w dniu 11 lutego 2014r. poprzedzajacej wyrokowanie strony podtrzymaly swoje stanowiska w
sprawie (stanowiska stron w protokole rozprawy k. 168v akt, czas 02:36:02).

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Zabudowana nieruchomos$é, w tym dziatka (...) polozona w L. przy ul. (...) stanowila w 2012r. i nadal stanowi przedmiot
wspotwlasnoéci pozwanego R. G. w 7/12 czedci, jego mamy S. G. w 4/12 czeSci i jego brata M. G. w 1/12 czeSci.
Nieruchomo$¢ jest objeta ksiega wieczysta nr (...)) - (dowdd: zeznania pozwanego zeznania pozwanego k. 186, czas
01:30:05, wypis z kw k. 37-41 akt).

Pozwany w dniu 26 listopada 2012r. uzyskal decyzje administracyjna zatwierdzajaca projekt budowlany i
udzielajaca pozwolenia na rozbiorke wiaty i cze$ci budynku gospodarczego oraz budowe budynku mieszkalnego
jednorodzinnego z wszystkimi instalacjami na dzialce (...) polozonej przy ul. (...) w L. (dowdd: decyzja nr DAR-UA-
III. (...).2012 k. 57-58).

Wiosng 2012r. pozwany rozpoczal na dzialce z wlasnych $§rodkow budowe domu. Dzialke wraz domem pozwany
budowal w celu sprzedazy. Pozwany sprzedal zabytkowe samochody i z tego mial pieniadze na budowe domu (dowdd:
zeznania Swiadka G. C. k. 100 czas 00:30:00, zeznania $wiadka S. T. k. 100v, czas k. 01:01:00).

Pozwany poznal powodke we wrze$niu 2007r. Pozwany po tragicznej Smierci syna i corki zalamat sie, mial depresje
i potrzebowal pomocy psychiatry. Trafit wtedy na leczenie do powddki, ktéra wykonuje zawdd psychiatry. Po
zakonczeniu leczenia strony zaczely utrzymywac kontakty towarzyskie. Pozwany byl u powodki na urodzinach syna J.,
a powodka byta u pozwanego wraz z innymi osobami na imprezie sylwestrowej 2012r./2013r. Zdarzalo sie, ze pozwany
zajmowatl sie na pro$be powodki synem powodki J., ktory jest dzieckiem niepelnosprawnym. Pozwany byl z wizyta u
rodziny powodki w P.. Powddka poznala tez mame pozwanego. Mama pozwanego pozytywnie wyrazala sie o powddce.
Pozwany naprawial samocho6d powddki, samochdd jej ojca. Ojciec powodki przyjezdzal na budowe nowego domu przy
ul. (...), ale byl sceptycznie byt do tej inwestycji nastawiony. Nie chcial, by jego corka zawierala umowy z pozwanym
(dowdd: zeznania $wiadka G. C. k.99v- 100 czas 00:24:44, 00:28:23, 00:38:06, 00:40:37, 00:47;41, zeznania $wiadka
S.T. k. 100v, czas k. 01:01:00, zeznania $§wiadka E. M. k. 166v ,czas 00:07:24, zeznania powodki k. 167, czas 00:26:04,
01:16:20).

Z czasem znajomo$¢ stron przerodzila sie w przyjazn. Powddka darzyta pozwanego zaufaniem. Powddka nigdy nie
byla w zwigzku partnerskim z pozwanym, nie planowala z nim przyszloSci i wspolnego zamieszkiwania z nim (dowdd:
zeznania powddki k. 167, czas 00:26:04, 01:16:20, zeznania $§wiadka E. S. (1) k. 139v akt, czas 00:08:23, zeznania
$wiadka R. M. k. 139v akt, czas 00:26:19, zeznania $wiadka E. M. k. 166v , czas 00:07:24 ).

W marcu 2012r. powddka wraz ze swoim kolega R. M., ktory jest murarzem pojechala na ul. (...), by obejrze¢ dom
budowany przez pozwanego, poniewaz pozwany mowil, ze ma ten dom do sprzedania. Budynek mial postawione
Sciany, nie bylo tynkéw tradycyjnych, tylko kartongipsy. Byl dach, wstawione okna. Na spotkaniu byl tez kolega
pozwanego, S. K., ktory wykonywal $cianki. R. M. doradzal powddce, by zadala obnizenia ceny. Dziatka miala miec¢
620m2. Byly wbite stupki ogrodzeniowe, ale dziatka miala nieregularny ksztalt. Powodka nie byla obecna wtedy, gdy
byt geodeta (dowod: zeznania $§wiadka R. M. k. 139v akt, czas 00:26:19, czas 00:46:48).

Wtedy na spotkaniu nie byto mowy o rozkladzie i przeznaczeniu pomieszczen (dowdd: zeznania Swiadka R. M. k. 140
akt, czas 00:46:48).

Pozwany widzac, ze powodka przyjechala w towarzystwie kolegi R. M., zapytal ja, ilu kochankdéw jeszcze mu bedzie
przywozi¢, a powbddka na to, ze tylu, ile bedzie chciala (dowdd: zeznania Swiadka R. M. k. 139v akt, czas 00:43:40,
czas 00:46:48).

W pdzniejszym okresie powodka moéwita koledze R. M., ze zamiast 630m2, dziatka ma mie¢ 550m2 (dowod: zeznania
$wiadka R. M. k. 140 akt, czas 00:46:48).



Jesieniq 2012r. powodka zaczela przyjezdza¢ na budowe nowego domu. Pozwany mowit wtedy koledze G. C., ze jest
w bliskich relacjach z pow6dka (dowdd: zeznania Swiadka G. C. k.99v- 100 czas 00:24:44).

Powodka postanowila, ze kupi od pozwanego dziatke gruntu zabudowang domem mieszkalnym ze wzgledu na ladna
okolice i cisze. Przedtem jednak pozwany musial skonczy¢ budowe domu i powodka miala to finansowaé. Pozwany
mial kontynuowaé¢ budowe dla powodki, a po jej zakonczeniu sprzeda¢ powddce zabudowany grunt. Powodka
wiedziala, Ze pozwany budowal inne domy i ma do§wiadczenie w tym zakresie (dowod: zeznania powddki k. 167, czas
00:26:04, 01:16:20, zeznania $wiadka R. M. k. 139v akt, czas 00:26:19, zeznania Swiadka S. K. k. 140v, czas 01:00:37).

Dla kolegi pozwanego M. N., pozwany byl wlascicielem nieruchomosci, a nie wspotwlascicielem, gdyz brat pozwanego
mial za maly udzial w gruncie. Pozwany méwil koledze, ze kldci sie z bratem o pare metréw (dowdd: zeznania §wiadka
M. N. k. 141, czas 01:15:10 ).

Pozwany zapewnial pow6dke w listopadzie 2012r., ze cala nieruchomoé¢ nalezy do niego. Obiecal, Ze jak powddka
zdecyduje sie na zakup gruntu z domem, to strony spisza umowe przedwstepna. Powierzchnia gruntu miala mieé¢
620m2. Na gruncie byly zaznaczone granice, byly wbite kolki. Powodka przed zawarciem umowy przedwstepnej
widziala jedynie plan architektoniczny budynku, ktéry mial mie¢ 128mz2 powierzchni. Pozwany nie okazat jej wypisu
z ksiegi wieczystej, a powodka nie zadala tego dokumentu, wierzyta zapewnieniom pozwanego, ze jest wlascicielem
calej nieruchomoéci. Powodka nie obstuguje Internetu, sama nie potrafilaby znaleZ¢ dostepu do elektronicznej ksiegi
wieczystej i sprawdzi¢ stan prawny nieruchomosci. Powddka miala zaptaci¢ pozwanemu 200z} za m2 gruntu i 2000z}
za m2 powierzchni budynku. Nie bylo mowy o wyzszych kwotach. Pozwany informowal powddke, ze ma inne osoby
chetne kupic te nieruchomos$é i proponowal zawarcie umowy przedwstepnej (dowod: zeznania powddki k. 167, czas
00:26:04-01:00:27, 01:16:20).

W dniu 20 listopada 2012r. pomiedzy powddka jako kupujacg a pozwanym jako sprzedajacym zostala zawarta w
zwyklej formie pisemnej ,,przedwstepna umowa sprzedazy” (dow6d: umowa sprzedazy k. 12 akt).

Pozwany jako sprzedajacy os$wiadczyl, ze jest wlascicielem dzialki budowlanej z rozpoczeta budowa domu
jednorodzinnego w L. przy ul. (...) oraz, ze w/w nieruchomo$¢ nie jest obcigzona prawami rzeczowymi, ani
ograniczeniami. Strony zobowiazaly sie do zawarcia umowy kupna -sprzedazy nieruchomoéci opisanej w umowie do
dnia 20 kwietnia 2013r., przy czym przy przepisywaniu umowy pozwany popehil blad i wpisal do 30 kwietnia
2012r. Strony ustalily cene sprzedazy na kwote 380.000zL Strony wpisaly do umowy, ze tytulem zadatku strona
kupujaca wplacila sprzedajacemu 38.000zL Obie strony podpisaly umowe (dowdd: przedwstepna umowa sprzedazy
k. 12 akt, zeznania powodki k. 167, czas 00:26:04-01:00:27, zeznania pozwanego k. 186, czas 01:30:05).

Umowe przedwstepna spisywal pozwany i on ustalil kwote zadatku na 10% od kwoty 380.000zl. Pieniagdze powddka
przekazala 2-3 dni po spisaniu umowy, gdyz musiala zlikwidowac lokate. Te pieniagdze pozwany traktowal jako
zadatek, bowiem rozroznial czym jest zadatek, a czym zaliczka. Z tych pieniedzy pozwany kontynuowal prace
budowlane (dowdd: zeznania powddki k. 167, czas 00:26:04-01:00:27, zeznania pozwanego k. 186, czas 01:30:05,
02:10:02).

Pozwany pokazywal koledze G. C. umowe przedwstepna na kwota 38.000zl, méwil ze budowe ma skonczyé¢ do 30
kwietnia 2013r. , gdyz powddka bedzie kupowac ten dom (dowdd: zeznania swiadka G. C. k. 100, czas 00:30:00;
00:33:36).

Pozwany kolejnemu koledze S. T. méwil, ze buduje dom dla powddki ( dowod: zeznania $wiadka S. T. k. 100v, czas
k. 01:01:00).

Pod koniec 2012r. skonczyly sie pozwanemu pieniadze i pytal powddke, czy bedzie w stanie pomoéc finansowo w
budowie domu. Strony wtedy uméwily sie na kwote 80.000z}. Powddka sukcesywnie przekazywala pieniadze na prace



budowlane, co znalazlo wyraz w aneksie do umowy. Pieniadze byly przekazywane do dnia 5 kwietnia 2013r. (dowdd:
zeznania powodki k. 167, czas 00:26:04-01:00:27, zeznania pozwanego k. 186, czas 01:30:05).

W 2012r. instalacje elektryczne w budynku wykonywal R. S.. Pozwany nie zawarl z nim formalnie umowy. Do tej
pory jest mu winien za wykonane prace 6000zl Byly zmiany instalacji elektrycznych na parterze budynku (dowod:
zeznania Swiadka R. S. k. 100v akt, czas 00:50:07).

W styczniu 2013r. strony rozmawialy na temat zmian w ukladzie $cianek dzialowych. Scianki stawial S. K.. Rozklad
pomieszczen zostal zmieniony w styczniu 2013r. Na dole miat by¢ gabinet dla powodki (dowod: zeznania Swiadka R.
S. k. 100v akt czas 00:50:07, 00:50:32, zeznania Swiadka S. K. k. 140v, czas 01:00:37, zeznania powodki k. 168 , czas
01:16:20, zeznania pozwanego k. 186, czas 01:30:05 ).

S. K. z zawodu jest murarzem, przyjaznil sie z pozwanym i na jego pro$be wykonywal prace murarskie w nowo
budowanym domu. Od pozwanego dowiedzial sie, ze dom jest budowany dla powo6dki (dowdd: zeznania Swiadka S.
K. k. 140v, czas 01:00:37 ).

Na prosbe powodki jej znajomy S. H. z zawodu architekt przyjechal na budowe, zapoznatl sie z projektem domu i
zaproponowal zmiane polozenia $cian na parterze, wyburzenie §cian juz istniejacych i zaprojektowal §ciany na pietrze.
Nastapila zmiana lokalizacji kuchni, chociaz ostatecznie wrécila na poprzednie miejsce. Byl proponowany demontaz
§cianki przy schodach. Byt projektowany gabinet dla powddki, zmiany schodéw, tak byt syn powodki, ktory jest
niepelnosprawny, swobodnie mog} sie poruszaé. Powodka moéwila, ze buduje dom dla siebie i swojego syna. S. H.
w zmianach uwzglednial zamieszkanie dwoch osob. Nie byly przewidziane pomieszczenia dla pozwanego (dowdd:
zeznania $wiadka S. H. k. 101, czas 01:09:29, 01:14:57, zeznania $wiadka S. K. k. 140v, czas 01:00:37, zeznania $wiadka
M. N. k. 141, czas 01:15:10, zeznania $wiadka E. M. k. 166v, czas 00:07:24, 00:14:43, zeznania powodki k. 168 , czas
01:16:20, zeznania pozwanego k. 186, czas 01:30:05 ).

S. H. ustalil, Ze teren nie byl geodezyjnie podzielony na dzialki, ale nie zajmowal sie stanem prawnym nieruchomosci,
mial sie zajgé tylko wnetrzami. Na budowie byl dwa razy. Pozwany doradzal w tym czasie powodce przy budowie
domu, w takiej roli wystepowal (dowod: zeznania §wiadka S. H. k. 101, czas 01:09:29, 01:14:57, zeznania powodki k.
168, czas 01:16:20 ).

S. H. pytal pozwanego, jaki bedzie podzial dzialek. Pozwany mowil, ze istnieje mozliwo$¢ przesunieci granic dzialki,
byl dom byl ladnie wyeksponowany (dowdd: zeznania §wiadka S. H. k. 101, czas 01:14:57, 01:17:52, zeznania powodki
k. 168, czas 01:16:20).

Za prace robotnikom placil pozwany, ale budowe w tym okresie finansowala powodka. Placila pozwanemu ratami,
notowala sobie przekazywane kwoty (dowdd: zeznania §wiadka R. S. k. 100v akt, czas 00:56:51, zeznania $wiadka S.
T. k. 100v, czas k. 01:01:00, zeznania $wiadka S. H. k. 101, czas 01:14:57, zeznania $wiadka R. M. k. 139v akt, czas
00:26:19, zeznania $wiadka M. N. k. 141, czas 01:15:10, zeznania Swiadka E. M. k. 166v ,czas 00:07:24, zeznania
powddki k. 167, czas 00:26:04-01:00:27).

Prace przy instalacjach elektrycznych zostaly zakoniczone do 30 kwietna 2013r. Dom na te date byt otynkowany, $ciany
byly wymalowane, polozne byty wszystkie instalacje. Dom byl gotowy do zamieszkania (dowo6d: zeznania §wiadka R.
S. k. 100v akt, czas 00:56:51).

Na date 5 kwietnia 2013r. nie bylo w domu grzejnikow, pieca, wykonczonego tarasu, drzwi, poszycia dachowego.
Pozwany oswiadczyl, ze reszte prac powddka ma wykonaé sama. Poinformowat ja tez, ze dzialka ma mie¢ 550m2
(dowdd: zeznania powodki k. 167, czas 00:26:04-01:00:27).

W dniu 5 kwietnia 2013r. strony zawarty aneks do umowy kupna sprzedazy, w ktérym pozwany jako sprzedajacy
o$wiadcezyl, ze kupujaca od poczatku 2013r. wplacila pienigdze ponad kwote 38.000z} jako dalszy zadatek na kupno
nieruchomosci. Na dzien dzisiejszy ta kwota to sumarycznie 80.000zk Cene nieruchomos$ci strony ustalily na kwote



380.000z}, a kwoty wplacone, to: 10 stycznia 2013r. 5000z}, 15 stycznia 2013r. 5000z}, 17 stycznia 2013r. 5000z1, 22
stycznia 2013r. 2000z}, 26 stycznia 2013r. 20001z}, 1 lutego 2013r. 40001z, 9 lutego 2013r. 1000z, 18 lutego 2013r.
2000z}, 20 lutego 2013r. 2000z1, 27 lutego 2013r. 2000z}, 3 marca 2013r. 1000z}, 4 marca 2013r. 1000z}, 14 marca
2013r. 2000z}, 18 marca 2013r. 2000z}, 20 marca 1000z}, 21 marca 2013r. 2000z}, 28 marca 2013r. 2000z}, 3 kwietnia
2013r. 1000z}. Sprzedajacy oSwiadczyl, ze sumarycznie na poczet kupna nieruchomosci- zadatku otrzymal kwote
80.000zk Obie strony podpisaly aneks (dowdd: aneks k. 14 akt).

Pieniadze potwierdzone aneksem ponad kwote 38.000z} przekazana tytulem zadatku, byly dawane na poczet kosztow
robo6t budowlanych i zaliczane przez pozwanego na poczet ceny. Miala to by¢ zaliczka (dowod: zeznania pozwanego
k. 186, czas, 02:10:02).

Powodka chciala zawrze¢ umowe przyrzeczona w dniu 30 kwietnia 2013r. i dlatego tez rozpoczela starania o uzyskanie
kredytu hipotecznego (dowdd: zeznania powodki k. 167, czas 01:00:27).

W dniu 21 marca 2013r. powodka byl na spotkaniu w (...)w L., by omoéwié zalatwienie kredytu i dowiedzie¢ sie,
jakie dokumenty ma zlozy¢ razem z wnioskiem. Powodka miata wtedy ze soba umowe przedwstepna kupna-sprzedazy
nieruchomosci. Powodka miala zdolnoé¢ kredytowa i bylo mozliwe, by uzyskala kredyt w ciggu dwoch tygodni. Na
pierwszym spotkaniu pow6dka nie miala numeru ksiegi wieczystej nieruchomosci, ani wypisu z ksiegi wieczystej, czy
tez wypisu z rejestru gruntu (dowod: zeznania §wiadka T. S.k. 101v, czas 01:23:02, 01:37:01, zeznania powodki k. 167,
czas 01:00:27).

W dniu 8 kwietnia 2013r. powodka dostarczyla do (...)w L.odpis z ksiegi wieczystej i inne potrzebne dokumenty.
Wypis z ksiegi wieczystej zalatwil jej ojciec.

Powddka nie wiedziala w dacie zawarcia umowy przedwstepnej, jaki jest rzeczywisty stan prawny nieruchomoéci, gdyz
nie miala wypisu z ksiegi wieczystej. Gdyby miala taki wypis, to umowa przedwstepna mialaby inng tre$¢ i powodka
powinna tez ja zawrze¢ ze wspdtwlascicieli (dowdd: zeznania §wiadka T. S. k. 101, czas 01:23:02, zeznania powddki
k. 167, czas 01:00:27).

W praktyce bankowej wielokrotnie zdarza sie, ze potencjalni nabywcey nie do konca orientujg sie w sytuacji prawnej
nieruchomoéci, ktéra chca nabyé¢ od wspdtwlascicieli, czy tez od wlasciciela (dowdd: zeznania §wiadka T. S. k. 101,
czas 01:23:02).

W dniu 8 kwietnia 2013r. powodka uzyskala wiedze, jaki jest rzeczywisty stan prawny nieruchomosci i ze jest ona
przedmiotem wspotwlasnoéci. W tym dniu powodka pojechala do pozwanego z pretensjami. Pozwany obiecal, ze odda
jej 80.000¢zl, ale tego nie zrobil (dowod: powodki k. 167, czas 01:00:27).

Na etapie wykanczania domu byla rozmowa pozwanego z powddka w domu pozwanego na temat zniesienia
wspolwlasno$ci nieruchomosei z uwagi na to, ze wspodlwlascicielem jest takze brat i mama pozwanego (dowdd:
zeznania Swiadka S. K. k. 140v, czas 01:08:04).

Powdbdka wiedziala juz wtedy, ze dzialka tez nalezy do brata pozwanego, rozmawiala z pozwanym o wycieciu drzew i
rozbibree zadaszen (dowdd: zeznania Swiadka M. N. k. 141, czas 01:19:30).

W dniu 29 kwietnia 2013r. powodka dowiedziala sie, Ze nie moze uzyskaé¢ kredytu, gdyz nie zniesiono
wspoétwlasnoéci nieruchomosci, a kredytu nie udzielaja na zakup udzialu w zabudowanej nieruchomosci typu dom
jednorodzinny, poniewaz ciezko nawet przy zabezpieczeniu na udziale zby¢ taki udzial w toku ewentualnej egzekucji
(dowdd: zeznania $wiadka T. S. k. 101, czas 01:23:02, 01:43:46, zeznania powodki k. 167, czas 01:00:27).

W dniu 29 kwietnia 2013 roku powddka uzyskata oficjalne o$wiadczenie z (...), ze nie uzyska kredytu na zakup
nieruchomosci z powodu nieuregulowanego jej stanu prawnego (dowdd: zaswiadczenie z (...)k. 42 akt).



Powodka moéwila S. H., ze nie moze wzia¢ kredytu z powodu nieuregulowanego stanu prawnego nieruchomosci
(dowdd: zeznania Swiadka S. H. k. 101, czas 01:13: 51).

Ostatecznie w dniu 30 kwietnia 2013r. strony nie spotkaly sie u notariusza i nie byl przygotowany zaden akt
notarialny w tej dacie (dowdd: okoliczno$¢ bezsporna).

W zwigzku z tym, ze w kwietniu 2013r. powodka dowiedziala sie o istnieniu wspotwlasnoéci nieruchomosci polozone;j
w L. przy ulicy (...) i odmowie udzielenia kredytu hipotecznego w celu sfinansowania jej zakupu, to w dniu 30 kwietnia
2013r. powo6dka skierowata do pozwanego pismo rozwiazujace umowe przedwstepna sprzedazy dziatki budowlanej z
rozpoczeta budowa domu jednorodzinnego w L. przy ulicy (...) (dowdd: pismo powodki k. 16 akt).

Powodka wypowiedziala wyzej wymieniona umowe na skutek okolicznoéci zawinionych przez sprzedajacego, a
mianowicie z uwagi na okolicznoSci, ktore opisala w piémie w sposdb nastepujacy:

1. stan prawny wyzej wymienionej nieruchomosci jest nieuregulowany: nie dokonano podziatu/rozdzialu dzialki - stad
brak udokumentowania tego w ksiedze wieczystej. R. G. o§wiadczyl, Ze jest wlascicielem wyzej wymienionej dzialki,
chot w rzeczywisto$ci wspolwlascicieli dzialki jest w sumie trzech. Pomiedzy tymi osobami jest spor, toczy sie przed
sagdem i nie wiadomo, kiedy ta sprawa sie zakonczy.

2. stan prawny wyzej wymienionej dzialki nie jest uregulowany, a bank odmoéwil kupujacej przyznania kredytu
hipotecznego.

3. nieruchomos$¢ wyzej wymieniona o stanie prawnym nieuregulowanym nie moze by¢ sprzedana, jesli toczy sie
postepowanie sadowe.

Powddka wyznaczyta termin na zwrot zadatku, jaki otrzymat sprzedajacy w calej kwocie do dnia 15 maja 2013 roku,
informujac ze w przeciwnym wypadku roszczenie swoje skieruje do Sadu, oczekujac zwrotu zadatku w podwdjnej
kwocie.

Powodka w piSmie wskazala, ze w razie zmiany stanowiska sprzedajacego - uregulowania stanu prawnego wyzej
wymienionej nieruchomosSci mozliwe jest porozumienie co do przedluzenia terminu zawarcia umowy sprzedazy, to
jest do czasu zakonczeniu postepowania sagdowego miedzy wspotwlascicielami wyzej wymienionej nieruchomosci.
W przypadku braku odpowiedzi na to pismo powddka miala uznaé umowe sprzedazy za rozwigzana z powodu
okoliczno$ci zawinionych przez sprzedajacego (dowdd: pismo powddki do pozwanego z dnia 30 kwietnia 2013r. k. 16
akt, dowody doreczenia k. 17,18 akt).

P6zng wiosng 2013r. (kwiecien, maj) rodzice powodki przyszli do kancelarii notarialnej notariusz E. S. (2).
Notariusz znata rodzicow powodki od lat 8o- tych, gdyz mama powodki jest emerytowanym radca prawnym. Mama
powddki nie mowi, nie zawsze tez rozumie co sie do niej mowi. Gdy powodka miala 23 lata, jej mama zachorowala,
miala krwiaka mozgu, przestala wykonywac¢ zawdd radcy prawnego (dowod: zeznania $§wiadka E. S. (1) k. 139v akt,
czas 00:08:23, zeznania powddki k. 168, czas 01:16:20 ).

Rodzice powddki przyszli do notariusza, gdyz obawiali sie, ze corka zawarla niekorzystng dla siebie umowe
przedwstepna sprzedazy nieruchomosci i zainwestowala niekorzystnie pieniadze. Zdarza sie, ze nie kazdy prawnik
potrafi odczytaé zapisy w elektronicznej ksiedze wieczystej, gdyz sq one zawile

(dowdd: zeznania swiadka E. S. (1) k. 139v akt, czas 00:08:23 ).

Rodzice powodki w czasie wizyty w kancelarii notarialnej byli juz w podeszlym wieku. Mama powddki nie wykonywala
juz zawodu radcy prawnego.

Notariusz skonfrontowatla oswiadczenie pozwanego z umowy przedwstepnej , ze jest z wlascicielem dziatki z wpisami
w ksiedze wieczystej i okazalo sie, ze pozwany podal nieprawde, gdyz byl tylko wspotwlascicielem nieruchomosci.



Notariusz doradzala, by porozumie¢ sie z pozwanym i ustali¢, co ma by¢ przedmiotem sprzedazy i na jakich
warunkach. Zaproponowata spotkanie z pozwanym (dowdd: zeznania $§wiadka E. S. (1) k. 139v akt, czas 00:08:23 ).

P6Zniej w dniu 6 maja 2013r. ,przedwstepna umowa sprzedazy” i aneks do niej zostaly potwierdzone notarialnie
w kancelarii notarialnej notariusz E. S. (2) (dowod: pos§wiadczenie zgodnoSci k. 13, 15 akt, zeznania $wiadka E. S. (1)
k. 139v akt, czas 00:08:23 ).

W dniu 16 maja 2013r. powddka wyznaczyla pozwanemu termin spotkania na dzien 27 maja 2013r. na godz. 15,30
w kancelarii notarialnej w L. przy Al. (...) celem zalatwienia formalnos$ci zwigzanych z umowa przedwstepna, zawartg
w dniu 20 listopada 2012r., dotyczaca sprzedazy dzialki budowlanej z rozpoczeta budowa domu jednorodzinnego w
L. przy ulicy (...) (dowod: pismo powddki do pozwanego z dnia 16 maja 2013r. k. 20 akt, zeznania powddki k. 167,
czas 01:07:57).

W dniu 24 maja 2013r. pozwany zlozyl w Sadzie Rejonowym dla Lodzi-Widzewa w Lodzi wniosek o zniesienie
wspotwlasnoéci nieruchomosci polozonej w E. przy ul. (...)- dzialka (...) o powierzchni 1370m2. (dowdd: kopia wniosku
k. 60 akt).

W dniu 27 maja 2013r. w kancelarii (...) stawili sie powddka i pozwany, byli juz skonfliktowani. Strony w obecno$ci
notariusza zaczely ustalaé, jak ma wygladaé umowa. Pozwany nadal podtrzymywal, ze jest wlascicielem nieruchomosci
ize jest gotowy zawrzeé umowe, ale zgdal kolejnego zadatku w kwocie 50.000z} ponad zaplacone juz 80.000zt. Bylo to
niekorzystne rozwigzanie, bowiem powodka mialaby przekaza¢ pozwanemu 130.000zl, a trudno byloby okresli¢, kiedy
mialoby nastapi¢ zawarcie umowy przyrzeczonej. Pozwany na spotkaniu okazal wniosek o zniesienie wspotwlasnosci,
ktory zlozyt w Sadzie w dniu 24 maja 2013r. Z treSci wniosku nie wynikalo, by zalacznik do wniosku stanowily opis i
mapa z planem podzialu nieruchomosci. Powédka odmoéwila zaptaty dodatkowo 50.000z}, ponadto minal juz termin
zawarcia umowy przyrzeczonej, stad tez strony nie osiaggnely porozumienia. Pozwany nie chcial tez obnizenia ceny
transakcyjnej nieruchomosci, co proponowala powddka z uwagi na trudny do przewidzenia termin zawarcia umowy
przyrzeczonej, uzalezniony od zakonczenia sprawy sadowej o zniesienie wspolwlasnos$ci.

Pozwany na spotkaniu nadal podtrzymywatl wole zawarcia umowy przyrzeczonej, ale obiektywnie nie bylo ku temu
zadnych warunkow, ani dokumentow. Pozwany proponowal, ze sprzeda powodce ,,udzial ze swego udzialu” i nadal
bedzie wspotwlascicielem nieruchomosci. Byla tez koncepcja, ze p6zniej powddka bedzie mogla wybudowac sie na
calej dzialce, gdyz pozwany jest wlascicielem tej dzialki (dowdd: zeznania Swiadka E. S. (1) k. 139v akt, czas 00:08:23,
zeznania powodki k. 167, czas 01:07:57, zeznania pozwanego k. 168 czas 01:42:51 ).

Pozwany caly czas byl przekonany, ze jest wlascicielem dzialki, moze ja sprzedaé¢, mimo ze uzyskal juz wiedze, ze musi
uprzednio zlozy¢ wniosek o zniesieni wspotwlasnoSci nieruchomodci.

Powodka moéwila notariuszowi, ze chce na dzialce wybudowaé dom dla siebie i syna, nie bylo mowy, by pozwany z
nimi mieszkal.

(dowdd: zeznania §wiadka E. S. (1) k. 139v akt, czas 00:08:23, , zeznania powodki k. 167, czas 01:07:57, zeznania
pozwanego k. 168 czas 01:42:51 ).

Ostatecznie powodka byla nawet gotowa przesunaé termin zawarcia umowy przyrzeczonej do stycznia 2014r., ale nie
bylo zadnych konkretéw ze strony pozwanego, a ponadto pozwany nie chcial obnizy¢ ceny nieruchomo$ci (dowdd:
zeznania powodki k. 167v, czas 01:07:53).

Pozwany w kancelarii notarialnej poinformowal, ze bedzie chcial sprzedaé nieruchomos$c i da¢ ogloszenie prasowe
(zeznania pozwanego k. 168 czas 01:30:05).

Notariusz spotkala sie z pozwanym w kancelarii tylko raz, w dniu 27 maja 2013r. (dowdd: zeznania Swiadka E. S. (1)
k. 139v akt, czas 00:15:53).



W dniu 5 czerwca 2013 roku pozwany zamieScil w gazecie - (...) ogloszenie prasowe o sprzedazy nieruchomo$ci,
ktora miala by¢ przedmiotem $wiadczenia przyrzeczonej umowy sprzedazy miedzy stronami. Pozwany wskazal,
ze dom jest nowy, wolnostojacy o powierzchni 128mz2, a dziatlka ma 60om2. Cena zostala okre§lona na poziomie
280.000z} (dowod: ogloszenie prasowe 23 akt, zeznania powodki k. 167, czas 01:07:53).

W dniu 12 czerwca 2013 roku powoddka za posrednictwem swoich pelnomocnikéw wystosowata do pozwanego
pismo, w ktérym podtrzymala swoje o§wiadczenie woli o odstapieniu od umowy przedwstepnej sprzedazy. Zazadala
zwrotu w terminie 7 dni zadatku w podwojnej wysokosci tj. 160.000z} z ustawowymi odsetkami od dnia doreczenia
niniejszego pisma - z uwagi na niewykonanie przez pozwanego przedmiotowej umowy. Powodka wskazala, ze zaplacila
pozwanemu kwote 80.000zl tytulem zadatku , a mimo to przyrzeczona umowa sprzedazy nieruchomosci nie zostala z
winy pozwanego zawarta (dowod: pismo powo6dki do pozwanego z dnia 12 czerwca 2013 r. k. 21-22, dowod doreczenia
pisma z nieczytelna data k. 21 akt).

Pozwana poinformowata znajomego P. Z. w lipcu 2013r., ze jest ogloszenie prasowe o sprzedazy domu, ktéry chciala
kupié od pozwanego. P. Z. ogladal dom, rozmawial z pozwany, nie zapoznawal sie z dokumentami dotyczacymi stanu
prawnego nieruchomosci. Pozwany twierdzil, ze jest wlaScicielem dzialki i chcial sprzedaé zabudowana nieruchomosé
za kwote 280.000z} (dowod: zeznania §wiadka P. Z. k. 140v akt, czas 00:55:42, 00:58:10).

W czerwcu i lipcu 2013r. mama pozwanego byla w zlym stanie psychicznym i toczyla sie sprawa o jej
ubezwlasnowolnienie z wniosku pozwanego. Opinia psychiatryczna nie dala podstaw do orzeczenia niepoczytalnoéci
mamy pozwanego i postepowanie zostalo umorzone (dowo6d: zeznania pozwanego k. 168v akt, czas 02:19:40).

W dniu 5 grudnia 2013r. powddka nabyla mieszkanie w starym budownictwie, nie bylo jej staé¢ na apartament.
Powodka znalazla oferte mieszkania w ostatniej chwili, nie zadatkowala wcze$niej kwot, nie planowala wczesniej
nabycia. Sytuacja sie zmienita z uwagi na niedojScie do skutku umowy przyrzeczonej (dowod: zeznania §wiadka E. S.
(1) k. 139v akt, czas 00:17:22, zeznania powodki k. 167, czas 01:16:20 ).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie powolanych dowodow.
Oceniajqgc zebrany w sprawie material dowody nalezy podniesé, ze:

1. Nie sa wiarygodne zeznania pozwanego, ze powddka i pozwany pozostawali w zwigzku partnerskim. Nie jest bowiem
przedmiotem sporu, ze strony nigdy nie zamieszkiwaly razem, nie wyjezdzaly razem na wakacje, weekendy, nie mialy
wspolnych pieniedzy, nie spedzaly razem Swiat, nie padaly zadne slowa o zareczynach, czy $lubie, nie wspominajac o
tym, ze powodka byla w zwigzku malzeniskim, gdy strony nawigzaly towarzyska znajomo$¢. Sam pozwany przyznal,
ze na urodzinach syna powdédki J., byl jej maz. Okoliczno$ci ustalone w tej sprawie Swiadcza wyraznie, ze strony byly
w bliskich, przyjacielskich relacjach, darzyly sie zaufaniem, a czestotliwo$¢ kontaktow byla duza od momentu, gdy
powddka chciala naby¢ nieruchomoéé od pozwanego. To od polowy 2012r. powddka bywala czesto na nieruchomosci
pozwanego, strony w towarzystwie innych oséb spedzily Sylwestra 2012/2013r. i sam pozwany nawet nie twierdzil,
mimo Ze znal powddke od kilku lat, ze spedzat z nig Sylwestra w poprzednich latach. Nie mozna negowac, ze pozwany
pomagal powddce w réznych, zyciowych sprawach, w tym w naprawie samochodu, przypilnowaniu syna, podwiezieniu
samochodem itp., a strony po pewnym czasie witaly sie takze pocalunkiem w policzek, czasami przytulaly sie-raczej
po przyjacielsku- a po Sylwestrze polozyly sie na jednej wersalce, ale zaden ze Swiadkéw nie twierdzil, ze widzial,
jak strony caluja sie, chodza za reke, czy tez, ze powodka zostaje u pozwanego na noc. Gdyby strony byly w zwigzku
partnerskim, to zapewne nie doszloby do zawarcia umowy przedwstepnej i to przynajmniej o takiej tresci, a co
najwyzej wtedy pozwany moglby zobowiazaé sie przy wspodlnej z powoddka budowie, ze przeniesie na nia 2 udzialu
w zabudowanej nieruchomodci, nie za$ ze sprzeda jej zabudowana dzialke. Dla zabezpieczenia interesow powodki
wystarczylaby takze umowa pozyczki przy przekazywaniu kwot pozwanemu na budowe domu. Sam pozwany przyznal,
ze powodka wielokrotnie ingerowala w aranzacje pomieszczen, podejmowala w tym zakresie samodzielnie decyzje,
co roOwniez podwaza wersje pozwanego o wspolnym budowaniu domu dla stron. Gdyby strony wspolnie budowaly
dom, to zapewne wspoélnie podejmowalyby decyzje, a pozwany nie pozwolilby na zbedne, dodatkowe wydatki zwigzane



chociazby z wyburzeniem Scian uprzednio postawionych. Sam te zmiany nazywal zreszta ,wydziwieniami” powodki.
Zeznania $wiadka S. H., ktorych przeciez pozwany nie kwestionowal, wyraznie wskazuja, ze w planie domu nie
bylo przewidzianych pomieszczen dla pozwanego. Pozwany nie kwestionowal zeznan swojego kolegi G. C., ktéremu
pokazywal umowe przedwstepna na kwota 38.000z} i méwil, ze powodka bedzie kupowaé ten dom, ani tez zeznan
kolejnego kolegi S. T., przy ktorym réwniez méwil, ze buduje dom dla powddki. Zeznania Swiadka S. K.-kolegi
pozwanego roéwniez potwierdzaja wersje powodki, ze dom byt budowany dla niej. Tej oceny nie moze zmienié jedno
zartobliwe stwierdzenie powodki, ktore przytoczyl $wiadek S. K., ze powodka na budowie w obecno$ci pozwanego
stwierdzila kiedys, zartujac, Ze ,ta sypialnia w przyszloéci moze byé dla nas”. Swiadek nigdy nie styszal wspélnych
uzgodnien stron co do ich zamieszkiwania w domu, podzialu pomieszczen, badZz wspélnych dla nich pomieszczen i
ich urzadzenia.

Zeznania wskazanych §wiadkéw, zeznania powddki, zeznania §wiadka E. S. (1), zeznania §wiadka R. M. oraz tresé
umowy przedwstepnej, w tym projekt wnetrz domu wyraznie wskazuja, ze dom byl budowany dla powodki, na
ostatnim etapie zgodnie z jej wskazoéwkami, miala go naby¢ od pozwanego, co tym samym podwaza twierdzenia
pozwanego o wspdlnym budowaniu domu, wspdlnym w nim zamieszkiwaniu w przyszloSci oraz o partnerskim zwiazku
stron.

Za niewiarygodne, w $wietle powyzszych okoliczno$ci, Sad uznal zeznania $wiadka E. M., w tej czesci, w ktorej
twierdzila, ze slyszala plany, ze pow6dka ma zamieszkac z pozwanym. Sama zreszta Swiadek sobie przeczyla, twierdzac
w innym miejscu zeznan, ze strony byly w przyjazni i strony nie sa para.

Zeznania $wiadka R. S., znajomego pozwanego, iz pozwany moéwil, ze budowal dom z Pania K. i Ze maja razem
zamieszkaé, sa w $wietle zeznan powddki oraz zeznan $wiadkéw: G. C., S. T., R. M., S. K., E. S. (1), S. H. oraz z uwagi
na tre$¢ umowy przedwstepnej -niewiarygodne. Swiadek nie posiadat przy tym zadnej wiedzy na temat uméw miedzy
stronami, rozliczen finansowych, przyczyn dla ktérych powodka nie zamieszkala z pozwanym, co powoduje, iz relacje
Swiadka z pozwanym mozna okres$li¢ jako incydentalne, a wiedze na temat sytuacji miedzy stronami za niepelna.
Podobna ocena odnosi sie do zeznan $wiadka M. N., zlozonych na uzytek tej sprawy co do charakteru znajomosci
stron. Swiadek M. N. twierdzac, ze byla pow6dka bywala u pozwanego doéé pézno, przytulali sie i byli blisko, wysnul
wniosek o charakterze tej znajomosci. Twierdzil, ze strony planowaly ten dom wykonczyé razem, chociaz sam pozwany
nie kwestionowal, ze w kwietniu 2013r. zakonczy! prace w stanie developerskim i reszte prac pow6dka miata wykonaé
sama, i nie bylo mowy juz w kwietniu 2013r. po ujawnieniu faktu, ze pozwany jest wspolwladcicielem dziatki o
dobrych relacjach miedzy stronami. Nigdy wczes$niej zreszta razem nie wykanczali domu, bowiem o przerobkach,
zmianach w aranzacji decydowala powodka i przekazywata na ten cel pieniadze. Swiadek nic nie potrafil powiedzieé,
na temat relacji finansowych miedzy stronami, zawieranych umoéw, tego, kiedy byly rozmowy na temat wspolnego
zamieszkiwania i wykaficzania domu itp. Nie mozna negowa¢ zeznan $wiadka, ze powddka ostatecznie dowiedziala
sie o istnieniu wspolwlasnoSci nieruchomosci i byly na ten temat rozmowy miedzy stronami, bowiem $wiadek nie
potrafil powiedzie¢, kiedy to bylo. Zatem, réwnie dobrze swoja wiedze mdglt odnosi¢ do poczatku kwietnia 2013r. i
dalszych okreséw.

Majac na uwadze tres$é zeznan Swiadka- notariusz E. S. (1) i tre$¢ zeznan samego pozwanego oraz rézne jego koncepcje
co do przedmiotu sprzedazy - raz cala dzialka, raz udzial, lub udziat z udziatu w zaleznoéci ile zaptacitaby powodka- nie
mozna ostatecznie wykluczy¢, ze padaly z ust pozwanego stowa przytoczone przez Swiadka S. T., iz pozwany mowil,
ze ,sprzeda dom pozwanej, a jak nie, to razem zamieszkaja”. Choc¢ stowa te sa obiektywnie nielogiczne, to obrazuja
nastawienie pozwanego do kluczowych kwestii i r6zne jego koncepcje, ktore zaczely sie pojawia¢, gdy mialo dojé¢ do
zawarcia umowy przyrzeczonej.

Z uwagi na poczynione ustalenia faktyczne co do charakteru znajomo$ci stron i wykluczenia zwigzku partnerskiego,
zarzuty pozwanego do powddki o przyjazd na budowe z kolejnym kochankiem $wiadcza wrecz o opatrznym
rozumieniu przyjazni powddki i checi przypisania jej wiekszej wagi uczuciowej, niz w rzeczywisto$ci mialo to miejsce.
Zreszta tre$¢ zeznan pozwanego, ktory zaczal opisywac prywatne zycie powodki, zarzucajac jej posiadanie kolejnych



kochankéw, zazywanie narkotykéw, nieetyczne dzialania jako lekarza $wiadcza wrecz o zawiedzionych nadziejach i
oczekiwaniach pozwanego co do znajomosci z powodka.

Pozwany zatem zadnym $rodkiem dowodowym nie wykazal zasadnosci swoich twierdzen, ze wlasnie ze wzgledu
na uczucie jakim darzyly sie strony, pozwany rozpoczal budowe domu i w chwili zawierania umowy przedwstepne;j
strony pozostawaly wiec od dawna w zwiazku partnerskim, a celem stron bylo wspélne zamieszkanie w budynku
posadowionym na przedmiotowej nieruchomosci, ktérego budowe rozpoczal pozwany.

Ubocznie jedynie mozna wskazaé, ze sam pozwany zeznal, ze zanim powodka podjela decyzje o zakupie dzialki z
domem, byly juz fundamenty, Sciany, a §wiadkowie pozwanego G. C., S. T. zeznawali, ze pozwany rozpoczal budowe
domu sam, z wlasnych $§rodkéw w celu sprzedazy na wolnym rynku- zatem nie za$ z miloéci do powddki.

2, za nielogiczne i niepoparte zadnymi dowodami nalezy uzna¢ twierdzenie pozwanego, ze zawarcie w/w. umowy nie
mialo dla niego znaczenia, albowiem strony mialy mieszkaé we wzniesionym domu wspdlnie, a powddka nie miala
de facto kupowaé¢ w/w. nieruchomosci.

Powobdka zamierzala kupi¢ nieruchomos$é, przekazywala na budowe domu pieniadze, co potwierdzaja umowa
przedwstepna i aneks do niej oraz ubiegala sie o kredyt na zakup nieruchomosci. Na spotkaniu u notariusza, a
wceze$niej w (...)byla mowa o kupnie nieruchomosci. By¢ moze to ,nieprzywigzywanie” pozwanego znaczenia do
umowy przedwstepnej i do jej tredci, co obiektywnie jest nie do przyjecia przy zacigganiu zobowigzan, zrodzilo dla
powddki (brak uzyskania kredytu, brak mozliwo$ci nabycia nieruchomoéci ), a i w konsekwencji dla pozwanego
(toczacy sie proces) negatywne konsekwencje. Powodka powaznie traktowala swoje zobowigzania i zamierzala sie z
nich wywigzaé¢ w przeciwienstwie do pozwanego.

3. Brak jest w sprawie jakiegokolwiek dowodu, ze do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo- tak jak twierdzi
pozwany- z przyczyn lezacych wylacznie po stronie pow6dki. Pozwany twierdzil, ze ,powodka caly czas zmieniala
zdanie odnoénie przebiegu granic dzialek, co przesuwalo w czasie date zawarcia umowy..... Powddka trzykrotnie
dokonywala zmiany granic dzialki, ktéra miala zosta¢ wydzielona z calo$ci nieruchomo$ci i przeznaczona wylacznie
dla niej i pozwanego. Powddka po raz ostatni zmienila koncepcje w tym zakresie okolo marca 2013 roku. W zwigzku
ze zmiang koncepcji dotyczacej granic dzialek pozwany musial zleci¢ zaprojektowanie nowego zjazdu do posesji.”

Pozwany zadnym $rodkiem dowodowym nie wykazal, by powodka wytyczala granice dzialki, zmieniala granice,
rozmawiala z geodeta. Pozwany nie zawnioskowat do przestluchania w charakterze §wiadka geodety, ktory mial
przygotowa¢ podzial dzialek, oznaczy¢ granice, a decyzje powodki doprowadzaly do zmian w tym zakresie. Nawet
do wniosku o zniesienie wspdlwlasno$ci nieruchomo$ci w maju 2013r., nie méwiac o ewentualnie weze$niejszych
wnioskach, pozwany nie dolaczyl opisu i mapy nieruchomosci, projektu jej podziatu, co juz samo w sobie przeczy
twierdzeniom o wczedniejszym oznaczaniu i geodezyjnym wydzielaniu dzialki. To pozwany wprowadzal w blad
potencjalnych nabywcow, wbijajac slupki graniczne, co sugerowalo oznaczenie granic i wydzielenie dzialki, a to w
sytuacji, gdy nie bylo na gruncie podziatlu quod usum, nie bylo zniesienia wspolwlasnosci nieruchomosci, a pozwany
nie osiggnal porozumienia z innymi wspotwlascicielami co do sposobu zniesienia wspotwlasnosci. Powddka w marcu
2012r. ogladajac dom, zastala juz wbite stupki graniczne, co wynika z zeznan R. M.. Wbicie stupkéw granicznych
moglo tez sugerowac, ze pozwany z calej nieruchomoéci, bedgcej jego wlasnoécia, moze wydzieli¢ dowolny teren. S.
H. zainteresowal sie nieregularnymi granicami dzialki, a nie stanem prawnym nieruchomoéci. Taki kontekst mialy
rozmowy pozwanego z S. H., gdy byla mowa o wyeksponowaniu dzialki, wycieciu drzew. Pozwany przeciez sam
deklarowal, Ze to zrobi i nie méwil, ze musi konsultowac sie z bratem, czy z mama, by uzyskac ich zgode. Te osoby nigdy
nie uczestniczyly w tych rozmowach, nie podejmowatly takich decyzji. Nie mozna pomina¢, ze kwestia granic dziatki
dla pozwanego byla rzecza plynna, gdyz raz oferowal powddce grunt o powierzchni 630 m2 (umowa przedwstepna),
potem 550m2, a w ogloszeniu prasowym jest 60om2. W zamieszczeniu i formulowaniu tresci ogloszenia prasowego
co do powierzchni dziatki nie mozna przeciez zarzuci¢ powodce zadnego udziatu.

4. Nie mozna uzna¢ za wiarygodne twierdzen pozwanego, ze ,nigdy nie wprowadzal powodki w blad co do stanu
prawnego nieruchomoéci, a powddka od samego poczatku doskonale wiedziala, iz pozwany jest wspotwlascicielem



przedmiotowej nieruchomosci, za$ pozostalymi wspotwlascicielami jest jego matka i brat. Swiadczy o tym choéby fakt,
iz przed sporzadzeniem umowy przedwstepnej powodka dysponowala odpisem z ksiegi wieczystej prowadzonej dla
przedmiotowej nieruchomogci.”.

Zeznania pozwanego , ze jeszcze w 2009 lub 2010r. , a wiec na dwa lata przed zawarciem umowy przyrzeczonej,
przedlozyl powodce odpis z ksiegi wieczystej , a w dacie zawarcia umowy przyrzeczonej nie zdazyt tego zrobié , nie
moga sie osta¢ w Swietle logiki i do$wiadczenia zyciowego. Powodka powziela zamiar nabycia nieruchomosci po
wakacjach 2012r. , wiec nie bylo podstaw, by wecze$niej interesowac sie stanem prawnym nieruchomosci. Pozwany
nie potrafil nawet powiedzie¢, po co juz w tych latach mialby okazywac te dokumenty. Nie jest przedmiotem sporu, ze
w dacie zawierania umowy przedwstepnej pozwany nie okazal powodce zadnych dokumentéw potwierdzajacych jego
prawo do nieruchomoéci , bowiem powddka na to nie nalegala, a strony darzyly sie zaufaniem. Nawet gdyby pozwany
w poprzednich latach wspominal powddce o wspotwlasnosci nieruchomoéci, to nie znaczy to, ze taki stan nadal
istnial na date zawierania umowy przedwstepnej. Powddka uwierzyla zapewnieniom pozwanego w dacie zawierana
umowy przedwstepnej i w tej dacie, co wynika z samej treSci umowy, pozwany zobowigzywal sie do przeniesienia
wlasno$ci zabudowanej nieruchomosci, nie za$ udzialu w zabudowanej nieruchomosci, nie ujawnil w umowie faktu
istnienia wspodlwlasno$ci i nie deklarowal w umowie, iz uprzednio dokona zniesienia wsp6lwlasno$ci nieruchomosci,
a nastepnie wlasno$¢ wydzielonej dzialki przeniesie na powodke. Pozwany, jak wynika z tre$ci umowy przedwstepnej,
z zeznan $wiadka M. N., z zeznan $wiadka E. S. (1), z zeznan $wiadka P. Z., z treSci ogloszenia prasowego, a nawet
z treéci wniosku o zniesienie wspolwlasnosci i z zeznan samego pozwanego zlozonych w charakterze strony procesu,
traktowat siebie jako wilasciciela nieruchomoéci - dzialki (...), by¢ moze bedac w blednym przeswiadczeniu , ze wielko§é
jego udzialéw przesadza juz o tym prawie. W czasie zeznan pozwany twierdzil, Ze jest wlascicielem 70om2 gruntu.

Wrystarczy tez wskazac, ze mimo braku zniesienia wspolwlasnosci nieruchomoéci, pozwany przed notariuszem nadal
moOwil o sobie jako wilascicielu dzialki, a ogloszenie prasowe i rozmowa z P. Z.rowniez potwierdzaja, ze nadal pozwany
w takiej roli wystepuje. Nie mozna negowac, ze sytuacja co do uprawnien pozwanego wzgledem nieruchomosci jasna
byla dla powodki dopiero na poczatku kwietnia 2013r. Wtedy powddka niejednokrotnie mogla rozmawia¢ zaréwno
z samym pozwanym, jak i jego matka na temat zniesienia wspotwlasnosci. O tym, ze powddka dopiero na poczatku
kwietnia 2013r. uzyskala odpis z ksiegi wieczystej §wiadczg obiektywne i przekonywujace zeznania §wiadka E. S. (1)i
zeznania $wiadka T. S., ktéry w (...)mial zatatwic kredyt dla powddki. Sa to osoby postronne, nie zwigzane znajomoscia
ze zadng ze stron. Osoby te ze wzgledu na swoje do$wiadczenie zawodowe wskazywaly, ze potencjalni nabywcy nie
orientuja sie w sytuacji prawnej nieruchomosci, nie potrafig odczytywac ksiag wieczystych i zachowanie powddki nie
jest jakim§ ewenementem.

5. Pozwany podniosl, iz niewatpliwy wplyw na niezawarcie umowy przyrzeczonej mial fakt, iz w trakcie rozbudowy
budynku powodka poznala innego mezczyzne, z ktorym postanowila sie zwigzaé¢ i w dniu 2 maja 2013 roku powddka
wyprowadzila sie do nowego partnera, zabierajac wszystkie swoje rzeczy. Ponadto, zakupila mieszkanie i z tych
powodow calkowicie utracila zainteresowanie nabyciem przedmiotowej nieruchomosci, za$ jej rzekomy brak wiedzy
na temat stanu prawnego nieruchomosci stanowit pretekst to zlozenia oswiadczenia o odstgpieniu od umowy.

W ocenie Sadu, poznanie innego mezczyzny- co ostatecznie jest tylko nieudowodniong sugestia pozwanego- nie
moglo by¢ powodem niezawarcia umowy przyrzeczonej, gdyz powddka nie byla w zwigzku partnerskim z pozwanym,
pozwany nawet nie twierdzil, ze w jaki$ okoliczno$ciach doszlo do zerwania przez powodke tego zwiazku i zapewne
nic nie staloby na przeszkodzie, by powodka z partnerem zyciowym zamieszkala w nowym domu, ktory miala naby¢.
Zapewne nabycie mieszkania przez powodke w starym budownictwie i to w grudniu 2013r. , a wiec kilka miesiecy po
30 kwietnia 2013r. nie moglo by¢ powodem wypowiedzenia umowy przedwstepne;j.

6. Nie moze by¢ przedmiotem sporu, ze do dnia 30 kwietnia 2013r. pozwany nie mogl przenie$¢ na powodke
wlasno$ci dzialki, poniewaz nie doszlo do zniesienia wspotwlasnoéci nieruchomosci. W tym dniu nie bylo zadnej
mozliwo$ci zawarcia umowy przyrzeczonej. Pozwany nie przedlozyl zadnych, weze$niejszych wnioskéw o zniesienie
wspolwlasnoscei, niz z data 24 maja 2013r., a wiec nalezalo przyjaé¢, ze dopiero w tej dacie rozpoczal starania o
zniesienie wspotwlasno$ci. Sam nawet nie twierdzil, ze jeszcze wezedniej dysponowal projektem geodezyjnym podziatu



nieruchomo$ci na dzialki i probowal zgodnie znie$¢ wspdlwlasnoé¢ z mama i bratem w formie umowy notarialnej,
ani tez, ze bylo w tym celu jakie§ umowione spotkanie u notariusza. Powbddka przedtuzyla pozwanemu termin do
zawarcia umowy przyrzeczonej do dnia 27 maja 2013r. (spotkanie u notariusza), ale nawet i w tym dniu zawarcie
umowy przyrzeczonej nie byto mozliwe, bowiem nadal istniala wspélwlasnosé nieruchomosci, a trudno przyjaé, by
powddka za kwote 380.000z1 miala naby¢ od pozwanego udzial 7/12 czeSci w zabudowanej nieruchomoéci i staé sie
wspoétwlascicielem z mama i bratem pozwanego. Zresztg pozwana przez to zaangazowana bylaby w miejsce pozwanego
w spor rodzinny o zniesienie wspotwlasnoSci na drodze sadowej. Umowa stron dotyczyla nabycia zabudowanej
nieruchomoéci, a nie udzialu w niej. Notariusz proponowal pozwanemu skonstruowanie umowy tak, by termin umowy
przyrzeczonej ustali¢ po zniesieniu wspotwlasnosci, ale za obnizenie ceny transakcji w zwigzku z niemozliwoscia o
dokladnego ustalenia tego terminu. Pozwany na to sie nie godzil, a i powddka nie chciala nadal zadatkowac pieniedzy.
W tej sytuacji powodka w czerwcu 2013r. wypowiedziala umowe przedwstepna, co bylo, w ocenie Sadu, w pelni
uzasadnione.

Nalezy rowniez zaznaczy¢, ze zbyt duza wage pozwany przywigzuje do wiedzy powddki co do stanu prawnego
nieruchomoéci, bowiem nawet gdyby hipotetycznie zalozy¢, ze przed zawarciem umowy przedwstepnej powodka
wiedziala, ze nieruchomos¢ jest przedmiotem wspotwlasnosci, to sam pozwany zobowigzal sie do sprzedazy dzialki, a
nie udzialu w niej, sam zaciggnat takie zobowigzanie, a nadto mogl negocjowaé inny, dtuzszy termin zawarcia umowy
przyrzeczonej oraz weczeéniej podjaé dzialania zmierzajace do zniesienia wspotwlasnosci. Pozwany takich negocjacji
i dzialan nie podjal. Znamienne jest, ze to powddka wyznaczala dodatkowe terminy zawarcia umowy przyrzeczonej,
a pozwany nawet w tej kwestii nie skierowal do powodki zadnego pisma z pro$ba o przedluzenie tego terminu.
Na spotkaniu w dniu 27 maja 2013r. u notariusza, tak jak zeznawata §wiadek E. S. (2), pozwany nie przedlozyl
zadnych dokument6éw dajacych podstawe do zawarcia umowy przyrzeczonej. Zreszta wystarczy przytoczy¢ zeznania
pozwanego , by wyrobié sobie poglad o rozumieniu przez pozwanego tresci jego zobowigzan ,, ...jestem wiascicielem
700m2,....mialem z powddka zosta¢ wspdlwlascicielem nieruchomogci,... jesli bym otrzymat cale 380.000z1 mialem
przenies¢ caly swoj udzial, jesli 80.00zl to udzial proporcjonalny do tej kwoty.”

Odnoszac sie do toku postepowania w tej sprawie nalezy wskazaé, ze w dniu 28 pazdziernika 2013r. pelnomocnik
pozwanego ustanowiony w dniu 23 pazdziernika 2013r. wni6st o odroczenie rozprawy wyznaczonej na dzien 29
pazdziernika2013r. Pelnomocnik wskazal na kolizje terminu z terminem wyznaczonym w innej sprawie (k. wniosek o
odroczenie rozprawy k. 96 akt) . Na rozprawie w dniu 29 pazdziernika 2013r. Sad powyzszy wniosek oddalil, bowiem
pelnomocnictwem zostalo udzielone z prawem substytucji, a pelnomocnik w ogole nie wskazal, ze wyznaczenie
substytuta bylo z jaki$ przyczyn niemozliwe.

Ponadto, w ocenie Sadu, w przypadku wieloéci spraw prowadzonych przez danego adwokata nalezy tak zorganizowac
prace kancelarii, by byto mozliwe prowadzenie rozpraw, bez konieczno$ci odraczania posiedzen (postanowienie k. 99
akt).

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Powbdztwo okazalo sie czeSciowo zasadne.

Zawarta przez strony umowa przedwstepna uregulowana w art. 389-390 k.c. jest umowa zobowigzujgcy, w
ktorej $wiadczenie polega na ztozeniu o§wiadczenia woli o zawarciu oznaczonej umowy przyrzeczonej (docelowej,
definitywnej), jak rowniez dalszych czynno$ci niezbednych do zawarcia takiej umowy. Dla wazno$ci zawarcia umowy
przedwstepnej nie jest istotny wymog dopelnienia formy umowy przyrzeczonej, co jednak wplywa na dopuszczalnosé
zadania zawarcia umowy przyrzeczonej (art 390 § 2 k.c.).

W umowie przedwstepnej dopuszczalne jest zawarowanie dodatkowych zastrzezen umownych, takich jak warunek,
zadatek, czy umowne prawo odstapienia (por. np. wyrok SN z dnia 10 pazdziernika 2008 r., sygn.akt IT CSK 215/08,
OSNC Zbiér Dodatkowy rok 2009, nr 1, poz. 28; wyrok SN z dnia 1 kwietnia 2011 r., sygn.akt III CSK 229/10, OSNC
Zbiér Dodatkowy rok 2012, nr A, poz. 23; wyrok SN z dnia 14 grudnia 2011 r., sygn.akt I CSK 149/11, Legalis).



Strony moga zastrzec w umowie przedwstepnej takze warunek zawieszajacy, od ziszczenia sie ktdrego uzalezniajg
zawarcie umowy przyrzeczonej, np. od zaplaty okreSlonej kwoty tytulem zaliczki, wydania oznaczonej rzeczy.

Przepisem regulujacym instytucje zadatku jest art. 394 k.c. Zgodnie z art. 394 § 1 k.c. wbraku 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 odstgpi¢ i otrzymany zadatek
zachowad, a jezeli sama go dala, moze zada¢ sumy dwukrotnie wyzszej. W my$l natomiast art. 394 § 2 k.c. w razie
wykonania umowy zadatek ulega zaliczeniu na poczet §wiadczenia strony, ktéra go dala; jezeli zaliczenie nie jest
mozliwe, zadatek ulega zwrotowi.

Zadatek, jako dodatkowe zastrzezenie umowne spelnia¢ moze rézne funkcje - moze stanowi¢ potwierdzenie zawarcia
umowy, zabezpieczenie jej wykonania, jak i funkcje zaliczki. Stad w praktyce rozréznienie, czy dane postanowienie
umowy ma charakter zadatku, czy zaliczki bywa utrudnione (por. M. Tenenbaum: Instytucje zadatku i zaliczki - cechy
wspoOlne, roéznice i kryteria rozréznienia, artykut opublikowany w Rejencie z 2008 r., z. 9, s. 136-137).

W rozpoznawanej sprawie, strony w umowie przedwstepnej z dnia 20 listopada 2012r. jednoznacznie - zastrzegly
zadatek w kwocie 38.000 zlotych. Pozwany sam pisal umowe przedwstepna, rozumial czym jest zadatek, a czym
zaliczka na poczet ceny, co zreszta sam przyznal w czasie zeznan, czynigc zrozumialy wywod na ten temat. Przyznal
rowniez, ze przepisujac umowe pomylit sie w dacie i zamiast 30 kwietnia 2013r., wpisal 30 kwietnia 2012r. Intencje
stron i o§wiadczenia byly zgodne co do terminu zawarcia umowy przyrzeczonej i charakteru tej kwoty (art. 65 k.c.,
art. 389-390 k.c., art. 394 k.c.). Wobec jednoznacznego brzmienia umowy nie ma watpliwoSci, ze uiszczenie tej
kwoty mialo nastapic tytulem zadatku i odmienna interpretacja bylaby sprzeczna z oczywistym rezultatem jezykowej
wykladni postanowiefi umowy.

Brak Scislej koincydencji czasowej dania zadatku z zawarciem umowy nie moze wplywaé na charakter prawny i
skutki zastrzezenia zadatku. Zadatek moze by¢ przeciez uiszczony np. w ramach transakcji bezgotéwkowej, moze tez
nastapi¢ przed zlozeniem ostatniego o$wiadczenia woli, prowadzacego do uznania umowy za zawarta lub po zlozeniu
takiego o$wiadczenia. W orzecznictwie podnosi sie, ze funkcje zadatku moze spelniaé takze uiszczenie okreslonej
sumy kontrahentowi po zawarciu umowy- tak jak w niniejszej sprawie (2-3 dni po zawarciu umowy). Czas wreczenia
kontrahentowi kwoty, ktéra - zgodnie z porozumieniem stron - ma stanowic zadatek, nie ma znaczenia decydujacego
dla samej konstrukeji zadatku (wyrok SN z dnia 9 grudnia 2011 r., sygn.akt III CSK 115/11, Legalis). Uprawnione jest
wobec tego funkcjonalne rozumienie sformulowania ,,przy zawarciu umowy” uzytego w art. 394 § 1 k.c. i przyjecie, ze
zadatek moze by¢ wplacony takze po zawarciu umowy.

Natomiast inaczej rzecz sie przedstawia co do kolejnych kwot objetych aneksem z dnia 5 kwietnia 2013r. Kwoty
te byly dawane okresowo, ratami, w obiektywnie niewielkich wysokosSciach z przeznaczeniem na pokrycie robot
budowlanych, a nastepnie zaliczenie tych kwot na poczet ceny. Taka byla intencja stron-pozwanego przy pobieraniu
tych kwot i powddki przy ich uiszczaniu, co zreszta wynika z zeznan pozwanego, ktory nie traktowal tych sum jako
kolejne zadatki, a i w poczatkowej fazie zeznan powddka moéwila o zaliczkach. Swiadczenia te od poczatku mialy
charakter zaliczek. Przy zawieraniu aneksu do umowy przedwstepnej strony zsumowaly te kwoty i nawigzujac do
brzemienia umowy przedwstepnej wpisaly te cala sume na poczet zadatku, choc jak wynika z zeznan pozwanego nie
bylo to jego intencja. Zreszta na to wskazuje zdanie rozpoczynajace sie od stwierdzenia ,,..sprzedajacy oswiadczyl, ze
sumarycznie na poczet kupna nieruchomosci- zadatku”, co sugeruje na niejednoznaczny charakter tej kwoty, bowiem
zaliczka na poczet ceny, nie jest zadatkiem. Majac na uwadze zeznania stron analizowane w kontekécie art. 65 § 2 k.c.
nie mozna uznac, ze zastrzezenie w aneksie do umowy kwoty 42.000z}, ponad 38.000z} nadalo faktycznie zaliczce
charakter zadatku. Nie bylo to intencja -zgodna wolg obu stron.

W ocenie Sadu, 42.000z} przekazane przez powodke pozwanemu bylo zaliczkg na poczet ceny nieruchomosci.

W sprawie znajduje zatem zastosowanie art. 394 k.c., a przede wszystkim § 1 tego przepisu. Konsekwencja tego jest
konieczno$é dokonania oceny, czy i kiedy doszlo do niewykonania umowy i kiedy aktualizuje sie mozliwo$¢ strony



odstapienia od umowy bez wyznaczenia dodatkowego terminu. Na gruncie umowy przedwstepnej przyjmuje sie, ze
uprawnienie do odstapienia od niej powstaje np. w razie zwloki strony zobowigzanej z umowy przedwstepnej do
zawarcia umowy przyrzeczonej (por. M. Tenenbaum, Instytucja zadatku w polskim prawie cywilnym, Wolters Kluwer
2008, str. 322 i n.; por. wyrok SN z dnia 14 grudnia 1999 r., sygn. akt II CKN 624/98, OSNC rok 2000, nr 6, poz.
120). Analogicznie nalezy to odnie$¢ do sytuacji, gdzie do zawarcia umowy przyrzeczonej nie dochodzi z uwagi na
brak realizacji okre§lonych przestanek i warunkéw, ktore w zasadzie moga przybraé forme warunku w rozumieniu art.
89 k.c., w tym warunku zawieszajacego. Nie mozna wykluczy¢, ze warunkiem wykonania umowy (zawarcia umowy
przyrzeczonej) bedzie przygotowanie kompletu odpowiednich dokumentéw, choé niekiedy uzaleznione jest to od
decyzji 0s6b trzecich (uprawnionych organéw), a nawet od inicjatywy drugiej strony umowy (np. zlozenie wniosku o
pozwolenie na budowe, dokonanie odbioru prac, uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie).

Okolicznos$cia bezsporna jest to, ze pozwany do dnia, w ktéorym miala byé¢ zawarta umowa przyrzeczona, tj. do 30
kwietnia 2013r., ani w terminie do dnia 27 maja 2013r., ani nawet do daty wyrokowania w tej sprawie- 17 lutego
2014r. nie zniést wspotwlasnosci nieruchomosci, nie dostarczyl do kancelarii notarialnej dokumentéw potrzebnych
do zawarcia umowy o treéci wskazanej w umowie przedwstepnej. Strony w dniu 27 maja 2013r. nie zmienily zgodnie
warunkéw umowy przedwstepnej co do terminu zawarcia umowy przyrzeczonej, ani tez warunkéw - co do przedmiotu
i ceny transakcji w umowie przyrzeczonej. Pozwany do 30 kwietnia 2013r. z wlasnej winy - z powodu wlasnych
zaniedban nie zlozy} skutecznie wniosku o zniesienie wspolwlasnosci, tak by chociaz sprawa w sadzie zawista przed
30 kwietnia 2013r. Wniosek o zniesienie wspolwlasnoS$ci zostal zlozony z data 24 maja 2013r., a w dniu 27 maja
2013r. rowniez nie mozna bylo nawet oceni¢, czy zostat skutecznie zlozony ( np. czy zostal oplacony, uzupehlmiono
braki formalne, czy nie zostanie zwrdcony). Pozwany nie zadbal o to, by w umowie przedwstepnej zawrzeé warunek,
od ktorego mialo zaleze¢ zawarcie umowy przyrzeczonej- uzyskanie orzeczenia o zniesieniu wspétwlasnoéci- zatem
nie moze sie broni¢ zarzutem, ze warunek ten nie zostal spelniony (art. 89 k.c.). W tym kontekscie brak orzeczenia o
zniesieniu wspolwlasno$ci prowadzil do niewykonania umowy przyrzeczonej przez jedna ze stron w rozumieniu art.
394 § 1 k.c. Pozwany doprowadzil ostatecznie do tego, ze powddka skutecznie odstgpila od umowy przedwstepne;j,
a umowa przyrzeczona nie zostala zawarta. W dniu 12 czerwca 2013 roku powddka za posrednictwem swoich
pelnomocnikéw wystosowala do pozwanego pismo, w ktérym podtrzymala swoje o§wiadczenie woli o odstapieniu od
umowy przedwstepnej sprzedazy. Zazadala zwrotu w terminie 7 dni zadatku w podwojnej wysokosci tj. 160.000z}
z ustawowymi odsetkami od dnia doreczenia niniejszego pisma - z uwagi na niewykonanie przez pozwanego
przedmiotowej umowy.

Niewykonanie umowy przedwstepnej obcigza pozwanego, a powddka w sposéb uprawniony mogla zlozyc
o$wiadczenie o odstgpieniu od umowy przedwstepnej. Zgodnie wiec z art. 394 § 1 k.c. zaktualizowalo sie prawo
zadania od pozwanego sumy rownej dwukrotno$ci danego zadatku. Nalezy podkreslié, ze w sprawie nie mialo miejsca
rozwigzanie umowy przez strony, a tylko jednostronne odstapienie od niej przez powodke. W zwigzku z tym, w sprawie
nie znajdowal zastosowania art. 394 § 3 k.c., zgodnie z ktérym w razie rozwigzania umowy obowigzek zaplaty sumy
dwukrotnie wyzszej odpada. Zatem nalezny jest powddce zadatek w wysokos$ci 76.000z1 (38.000z1 x2).

Kwota 42.000z1 bedaca zaliczka podlega zwrotowi na podstawie art. 410 § 2 k.c. Co do zasady bowiem, gdy nie dojdzie
do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy nieruchomoéci, zaptacona zaliczka na poczet ceny podlega zwrotowi,
jako $wiadczenie nienalezne. Nie zostaje, bowiem wowczas osiggniety zamierzony cel §wiadczenia zaliczki (art. 410 §
2 KC.; wyrok SN z dnia 25 marca 2004 1., sygn. akt I CK 116/03).

Majac na uwadze powyzsze, Sad zasadzil od pozwanego na rzecz powodki tacznie kwote 118.000zk.

O odsetkach ustawowych Sad orzekl na podstawie art. 481 k.c., majac na uwadze, ze wprawdzie dolaczono do pisma
z dnia 12 czerwca 2013r. dowod nadania na poczcie, ale kopia tego dowodu jest nieczytelna co do daty faktycznego
doreczenia tego pisma pozwanemu. Stad tez odsetki zasadzono od dnia 2 lipca 2013r. (data wniesienia pozwu).

W pozostalej czesci Sad oddalil powddztwo jako nieudowodnione, takze w zakresie weze$niejszego biegu odsetek
ustawowych.



O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 100 zd.2 k.p.c.- stosunkowy rozdzial. Powddka wygrala proces w
73,75%. Koszty po stronie powddki to 7417zt (36002t zastepstwo procesowe, oplata od pelnomocnictwa 17z}, oplata
od pozwu 2000z}, koszty zastepstwa procesowego w postepowaniu zabezpieczajacym 1800z1), koszty pozwanego
to 5447z (3600zt zastepstwo procesowe, oplata od pelnomocnictwa 17z, koszty zastepstwa procesowego w
postepowaniu zabezpieczajacym 1800zl, oplata od zazalenia 30z}1), razem koszty po obu stronach t012.864z}- z tego
73,75%, to kwota 9519,36zL. Skoro pozwany uiscil tylko 5447zl, to réznice powinien zwréci¢ powodce - 4.072,36 zi

(9519,36-5447z}).



