Sygn. akt IT C 1345/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 31 lipca 2015 1.

Sad Rejonowy dla Warszawy-Zoliborza w W. II Wydzial Cywilny
w skladzie :

Przewodniczacy: SSR Marcin Czapnik

Protokolant: Danuta Jurkiewicz

po rozpoznaniu w dniu 31 lipca 2015 r. w Warszawie

sprawy z powodztwa B. G.

przeciwko S. K. (1)

o zaplate

oddala powddztwo.

Sygn. akt IT C 1345/14

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 5 czerwca 2014 roku powodka B. G. wniosla o zasadzenie od pozwanej S. K. (1) kwoty 40.000,00
zlotych wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 16 maja 2014 roku do dnia zaplaty oraz o zasadzenie od pozwanej
kosztoéw postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego oraz kosztow oplaty skarbowej od pelnomocnictwa,
wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu powodka wskazala, ze dochodzi wymienionej w pozwie sumy pienieznej tytutem dwukrotnej
warto$ci zadatku wplaconego przy zawarciu umowy przedwstepnej z dnia 5 kwietnia 2014 roku. Przedmiotem
kontraktu bylo zobowigzanie do zawarcia do dnia 24 kwietnia 2014 roku umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego
nr (...), polozonego w W. w budynku przy ulicy (...). Podala, ze nie doszlo do zawarcia umowy przyrzeczonej
sprzedazy nieruchomos$ci w umdéwionym terminie wobec umyslnego wprowadzenia jej w blad przez pozwana co
do stanu prawnego nieruchomosci oraz niedoprowadzenia do wykreslenia ciagzacych na nieruchomosci obciazen
hipotecznych. Pozwana zapewnila ja, iz zardbwno nieruchomoé¢ lokalowa jak i nieruchomo$¢ gruntowa sa wolne
od wszelkich obcigzen rzeczowych. Zapewnienie znalazlo wyraz w § 5 umowy przedwstepnej z dnia 5 kwietnia
2014 roku. W rzeczywistoSci w ksiedze wieczystej nieruchomosci lokalowej wpisana zostala hipoteka umowna
laczna kaucyjna na kwote 3.500.000,00 zlotych, zas w ksiedze wieczystej nieruchomosci gruntowej widnialy dwie
hipoteki: hipoteka lgczna umowna kaucyjna na kwote 3.500.000,00 zlotych, co do ktérej lokale wyodrebnione w
budynku posadowionym na nieruchomosci gruntowej sa wspoétobcigzone hipotecznie i hipoteka przymusowa na
kwote 2.816.350,71 zlotych. O$wiadczyla, ze od zawartej umowy przedwstepnej odstgpila pismem z dnia 25 kwietnia
2014 roku, za$ pismem z dnia 5 maja 2014 roku wezwala pozwang do zaplaty zadatku w podwéjnej wysokoéci. Odsetki
zostaly naliczone od dnia nastepnego po terminie okre§lonym w wystanym do pozwanej wezwaniu do zaplaty tj. od
dnia 16 maja 2014 roku.

(pozew — k. 1-6)



W odpowiedzi na pozew z dnia 18 wrze$nia 2014 roku pozwana S. K. (1) wniosla o oddalenie pow6dztwa w caloSci
oraz zasadzenie od powddki na jej rzecz kosztoéw procesu wedlug norm przepisanych. Podniosla, ze w dacie zawarcia
przedwstepnej umowy sprzedazy przedmiotowego lokalu nie byl on obcigzony hipoteka oraz wpisami w dziele ITI i IV
przypisanej do niego ksiegi wieczystej oznaczonej numerem (...). Obciazenie hipoteczne zostalo wykreslone z dzialu IV
w dniu 24 stycznia 2014 roku. O$wiadczyla, ze wzmianki w dziale III i IV przywolywanej ksiegi wieczystej, istniejace
W momencie zawarcia umowy, nie dotyczylty wnioskéw o wpis hipoteki lecz stanowily informacje o postepowaniach
odwolawczych dotyczacych wpisu wspotobciazajacego inne nieruchomoéci lokalowe.

(odpowiedz na pozew — k. 108 — 110)

Na rozprawie w dniu 28 listopada 2014 roku pozwana zaproponowala ugodowe zakonczenie sporu poprzez zaptate
na rzecz powodki kwoty 5.000,00 zlotych. Powddka wyrazila gotowoé¢ do zawarcia ugody, w tresci ktorej pozwana
zobowigzalaby sie do zaplaty na jej rzecz 20.000,00 zlotych.

(protokél z rozprawy — k. 131-132)

W dniu 13 marca 2015 roku na rozprawie powodka sktonna byta cofngé pozew w przypadku zwrotu wplaconego
zadatku. Pozwana nie wyrazila zgody na ugodowe zakonczenie postepowania z uwagi na zachowanie B. G. oraz
trudnoéci, ktore stwarzala pozwana przy sprzedazy lokalu innym nabywca.

(protokét z rozprawy — k. 156-157)

Na rozprawie w dniu 31 lipca 2015 roku strony podtrzymaly dotychczas zgloszone zadania i zaprezentowane
stanowiska w oparciu o identyczne podstawy faktyczne swych twierdzen i zarzutéw.

Powddka o$wiadcezyla, ze uczynila wszystko by doszlo do zawarcia umowy przyrzeczonej, za$ pozwana pozostala w tej
kwestii calkowicie bierna. Wskazala, iz do wydania lokalu nie doszto z winy pozwanej pomimo, ze ona zainteresowana
byla jego wydaniem. Zarzucila, Ze podpisana umowa przedwstepna byla nierzetelna. Podniosla, ze jej zapisy powinny
rowniez dotykac ksiegi wieczystej prowadzonej dla gruntu, na ktérym polozony jest lokal. Wskazala, ze najlepszym
dowodem na che¢ doprowadzenia przez nig do zawarcia umowy przyrzeczonej jest fakt, iz w obecnej chwili jest ona
w trakcie zakupu mieszkania.

Pozwana zaprzeczyla, iz pozostawala bierna w kwestii doprowadzenia do zawarcia umowy przyrzeczonej. Oczekiwata
na powbdke aby wydac jej lokal, lecz ta nie pojawila sie. O$wiadczyla, ze proponowala wiele sposobéw na rozwianie
watpliwoéci stanu prawnego mieszkania, ktére miala powddka. Podniosla, iz po podpisaniu umowy przedwstepnej
nie wydarzylo sie nic co mogto w tym wzgledzie uzasadniaé watpliwoséci B. K..

(protokét z rozprawy — k. 172-175, plyta CD — k. 176, 01:01:04, 01:06:03)
Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Na poczatku 2014 roku B. G. poszukiwala dla siebie niewielkiego mieszkania, kawalerki. W internecie znalazla
ogloszenie sprzedazy lokalu polozonego w W. przy ulicy (...). Zadzwonila pod numer wskazany w ogloszeniu. Numer
nalezy do W. W., poSrednika nieruchomosci, ktéra negocjowata warunki umowy sprzedazy lokalu w imieniu jego
wlascicielki S. K. (2).

(okolicznoéci bezsporne)

W dniu 5 kwietnia 2014 roku B. G. (kupujaca) zawarla ze S. K. (1) (sprzedajaca) pisemng umowe przedwstepnag
sprzedazy lokalu mieszkalnego numer (...) potozonego w budynku przy ulicy (...) w W. o powierzchni 31,10
m?, skladajacego sie z pokoju, kuchni, przedpokoju, lazienki z we a takze udzialu wynoszacego (...) czedci we
wspolwlasnos$ci nieruchomosci wspolnej, ktéra stanowi grunt, cze$¢ budynku i urzadzenia stuzace wylacznie do uzytku
wlaécicieli lokali. Strony zobowigzaly sie do zawarcia umowy sprzedazy powyzszej nieruchomosci do dnia 24 kwietnia



2014 roku za cene 250.000,00 zlotych. Kupujaca na poczet ceny wreczyta sprzedajacej kwote 20.000,00 zlotych
tytulem zadatku (art. 394 k.c.). S. K. (2) os§wiadczyla, ze nieruchomo$¢ ma urzadzong ksiege wieczysta nr (...), ktéra w
dziale III i IV nie posiada zadnych wpisow (§5 umowy przedwstepnej). B. G. o§wiadczyla, ze znany jest jej stan prawny
i faktyczny nieruchomosci i nie zglasza co do tego zadnych roszczen ani zastrzezen (§8 umowy przedwstepne;j).

(okolicznoé¢ bezsporna, poswiadczona za zgodno$¢ z oryginalem kopia umowy — k. 10-11)

W dniu podpisania przedwstepnej umowy sprzedazy w dziale IV ksiegi wieczystej powyzszej nieruchomo$ci lokalowej,
stanowiacej odrebng nieruchomos$é, wpisane bylty dwie wzmianki. Pierwsza z nich wpisana zostala pod numerem
DZ.KW(...) i widniala w ksiedze wieczystej w okresie od 31 sierpnia 2011 roku do 13 maja 2014 roku. Druga zostata
wpisana pod numerem DZ.KW. (...) i widniala w ksiedze wieczystej w okresie od 10 stycznia 2012 roku do 29 lipca
2014 roku.

(odpis zupelny ksiegi wieczystej — k. 19-25, zeznania W. W. — k. 156-157)

Przed podpisaniem umowy przedwstepnej S. K. (1) i W. W. zapewnily B. G., iz lokal, ktéry zamierza naby¢
nie jest obcigzony hipoteka. Okazaly kupujacej akt notarialny przenoszacy na S. K. (1) wlasnoé¢ nieruchomodci,
zaprezentowaly ze strony internetowe;j elektroniczng ksiege wieczysta lokalu.

(zeznania W. W. — k. 156-157, zeznania J. J. — k. 150, dowdd z przestuchania powodki —k. 166-167, k. 174, 00:34:10)

W dniu 6 kwietnia 2014 roku, po spotkaniu ze swoja kolezanka J. J., B. G. nabrala watpliwosci co do stanu prawnego
lokalu wymienionego w umowie z dnia 5 kwietnia 2014 roku. J. J. zwrdcila uwage kupujacej na wzmianki wpisane
w ksiedze wieczystej lokalu, a takze poinstruowala ja by zapoznala sie z treScia ksiegi wieczystej prowadzonej dla
nieruchomoéci gruntowej, na ktérej znajduje sie mieszkanie.

(zeznania J. J. — k. 150, dow6d z przestuchania powddki — k. 166-167)

Za sugestia kolezanki B. G. umodwila sie na spotkanie z notariuszem, zaplanowane na 9 kwietnia 2014 roku, w celu
uzyskania profesjonalnej opinii na temat wzmianek i wpiséw umieszczonych w ksiedze wieczystej prowadzonej dla
wyodrebnionego lokalu numer (...) polozonego w budynku przy ulicy (...) oraz w ksiedze wieczystej gruntu, na ktérym
znajdowal sie budynek. Powodka zawiadomila o uméwionym spotkaniu u notariusza posrednika nieruchomosci W.
W., ktéra jednakze nie stawila sie na wyznaczony termin. Rozmowa z notariuszem nie rozwigzala watpliwosci powodki
co do skutkéw prawnych zapisow umieszczonych w ksiegach wieczystych.

(zeznania J. J. — k. 150, dowdd z przestuchania powddki — k. 172-175, 166-167, o§wiadczenie — k. 179)

Pismem z dnia 15 kwietnia 2014 roku kupujaca zwrocila sie z zapytaniem do sprzedajacej czy czyni starania majgce
na celu wykreélenie wzmianek o obcigzeniu przedmiotowej nieruchomosci hipoteka, na jakim jest postepowanie
w sprawie wykre$lenia hipoteki na udziale oraz czy bedzie mozliwe do uméwionego dnia sporzadzenie umowy
przyrzeczone;j.

(po$wiadczona za zgodno$¢ z oryginalem kopia pisma wraz z potwierdzeniem nadania — k. 12)

Powddka nie podjela proby bezposredniego skontaktowania sie z pozwana. Nie zapytala po$rednika nieruchomosci o
numer telefonu do sprzedajacej, jak réwniez nie odwiedzila pozwanej w mieszkaniu przy ul. (...). Zalozyla, ze pozwana
nie mieszka pod wskazanym adresem. Nie widziala potrzeby spotkania sie z pozwana.

(dowdd z przestuchania powodki — k. 174)

W dniu 23 kwietnia 2014 roku G. K., syn S. K. (1), zadzwonil do B. G. by zainicjowa¢ w dniu nastepnym spotkanie w
sadzie wieczystoksiegowym. W spotkaniu uczestniczyly takze S. K. (1) i W. W.. B. G. zapoznala sie z oryginalami ksiag
wieczystych prowadzonych zar6wno dla wyodrebnionego lokalu mieszkalnego jak i dla gruntu, na ktérym polozony
byl budynek zawierajacy lokal. S. K. (1), jej syn oraz W. W. ponownie zapewnili B. G., iz mieszkanie nie jest obciazone



hipoteka. G. K. zaproponowal rozwiazanie, ktére mialo polegaé¢ na sprzedazy lokalu za symboliczna kwote. Pozostala
cze$¢ ceny miala zostaé zaplacona po wykreSleniu wzmianek w ksiedze wieczystej prowadzonej dla sprzedawanego
lokalu. Zaproponowal na swoj koszt spotkanie z profesjonalnym pelnomocnikiem mec. C., ktéry rozwialby watpliwoSci
B. G. w zakresie stanu prawnego nieruchomosci. B. K. nie odniosla sie pozytywnie do zadnej z przedstawionych

propozycji.

(zeznania W. W. — k. 156-157, zeznania G. K. — k. 163-165, dowod z przestuchania powodki — k. 166-167, 172-175)
Strony umowy w uzgodnionym terminie nie zawarly umowy przyrzeczone;j.

(okoliczno$é¢ bezsporna)

Os$wiadczeniem wyrazonym w piSmie datowanym na dzien 25 kwietnia 2014 roku B. G. odstapila od umowy nabycia
nieruchomosci. Powolala sie na niejasna sytuacja prawna nieruchomosci, dotyczaca wzmianek w dziale IV KW nr
(...) oraz obciazen w KW nr (...). Podala, iz udzial w gruncie jest wspoélobcigzony hipotekami o czym nie zostala
poinformowana co jest niezgodne z zapisem § 5 umowy przedwstepnej. Zaproponowata ugodowe zakonczenie sprawy
poprzez zwrot wplaconego przez nig zadatku w wysoko$ci 20.000,00 zlotych w terminie 3 dni od otrzymania
powiadomienia.

(okoliczno$c¢ bezsporna, pismo — k. 177)

Pismem z dnia 5 maja 2014 roku pelnomocnik B. G. wezwal S. K. (1) do zaplaty kwoty 40.000,00 zlotych do dnia
14 maja 2014 roku. O$wiadczyl, ze wskazana suma stanowi dwukrotng wysoko$¢ uiszczonego na jej rzecz zadatku
z tytulu umowy przedwstepnej z dnia 5 kwietnia 2014 roku. Podkredlil, ze pomimo licznych zapewnien ze strony
sprzedajacej, nieruchomo$¢ bedaca przedmiotem przedwstepnej umowy sprzedazy jest obciazona hipotekami. W
dziale czwartym ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci dalej widnieja wzmianki. Zarzucita wprowadzenie
w blad mocodawczyni, informujac ja o braku jakichkolwiek obcigzen na nieruchomosci, ukrywajac fakt toczenia sie
postepowania w sprawie wykresSlenia obcigzen na nieruchomosci oraz fakt odmowy przez Sad wykre§lenia z ksiegi
wieczystej informacji dotyczacych obciazen.

(poswiadczona za zgodno$¢ z oryginalem kopia wezwania do zaplaty wraz z po$wiadczona za zgodnoé¢ z oryginalem
kopia potwierdzenia nadania — k. 15-18, po$§wiadczona za zgodno$¢ z oryginalem kopia pelnomocnictwa — k. 7)

S. K. (1) nie zaplacila B. G. w zakreS§lonym terminie jakiejkolwiek sumy pieniezne;j.
(okoliczno$¢ bezsporna)

Mimo, ze przyrzeczona umowa sprzedazy lokalu mieszkalnego numer (...) polozonego w W. przy ulicy (...) nie zostala
zawarta B. G. do zamkniecia rozprawy nie nabyla zadnej innej nieruchomosci. Pozwana wskazany lokal mieszkalny
sprzedala w dniu 5 wrze$nia 2014 r. w Kancelarii Notarialnej w W. przed notariuszem M. K..

(okolicznoéc¢ bezsporna- informacja z elektronicznej ksiegi wieczystej, dowod z przestuchania powodki — k. 173, plyta
CD - k. 176 — 00:15:42)

Oceniajac zebrany w sprawie material dowodowy, na podstawie ktérego poczyniono powyzsze ustalenia faktyczne, Sagd
jako wiarygodne uznal przedstawione przez strony dokumenty, albowiem nie budzily one watpliwosci co do zgodnoéci
z prawdziwym stanem rzeczy. Wymienione dokumenty Sad uznat za wiarygodne z uwagi na ich forme i tre$é¢. Widnieja
na nich stosowane podpisy i pieczecie, sg czytelne, nie zawieraja budzacych watpliwosci skreslen, poprawek lub
innych uszkodzen. Nalezy rowniez stwierdzi¢, iz same strony nie kwestionowaly prawdziwosci przedlozonych do akt
sprawy dokumentéw. W toku postepowania nie ujawnily sie nadto zadne okolicznoSci mogace podwazy¢ obiektywna
ich wymowe i zakwestionowa¢ ich materialng oraz formalng prawdziwo$é. Wskazaé przy tym nalezy, iz dokumenty
urzedowe sporzadzone w przepisanej formie przez powolane do tego organy w zakresie ich dzialania, stanowia
dowdd tego, co zostalo w nich urzedowo za§wiadczone. Ustalen faktycznych w sprawie dokonano takze na podstawie



osobowych srodkéw dowodowych w postaci zeznan Swiadkow, a takze pozwanej, ktore Sad uznal za wiarygodne w
aspekcie okolicznosci faktycznych. Znajduja one potwierdzenie w pozostalym zgromadzonym w sprawie materiale
dowodowym i nasuwaly zadnych watpliwosci co do zgodno$ci ze stanem rzeczywistym. W toku postepowania nie
zostaly wyeksponowane jakiekolwiek okoliczno$ci nakazujace poddac¢ wskazane zeznania w watpliwo$é¢. Inng rzecza
pozostaje kwestia stusznoéci ocen wyrazanych przez pozwang na podstawie tak ustalonego stanu faktycznego sprawy.
Jednakze wskazane opinie, w tym co do doniosto$ci wzmianek w ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci
lokalowej pozostaja poza zakresem oceny wiarygodnoSci relacji strony.

Sad Rejonowy, zwazyl co nastepuje:
Powodztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie.

W sprawie poza sporem pozostawalo, ze B. G. i S. K. (1) zawarly opisana wyzej umowe przedwstepna sprzedazy
wyodrebnionego lokalu mieszkalnego, stanowigcego wlasno$¢ pozwane;.

W sprawie nie bylo rowniez sporne, ze wreczona pozwanej przez powodke z tytulu zawartej umowy przedwstepne;j
kwota 20.000,00 zlotych stanowila zadatek w rozumieniu art. 394 § 1 k.c. Zadatek jest szczeg6lna umowna sankcja
za niewykonanie umowy. Jego podstawowa funkcja jest dyscyplinowanie stron w dotrzymaniu zawartej umowy.

Przepis art. 394 § 1 k.c. okresla skutki zastrzezenia zadatku na wypadek niewykonania umowy przez jedna ze stron.
Sankcja polega na tym, ze druga strona uzyskuje specjalne uprawnienia, gdy umowa nie zostaje wykonana. W razie
zastrzezenia zadatku niewykonanie umowy przez jedng ze stron uprawnia druga do odstgpienia od umowy bez
wyznaczania terminu dodatkowego oraz do zatrzymania zadatku lub zadania sumy dwukrotnie wyzszej, jezeli strona
uprawniona sama dala zadatek. Przywolany przepis nie wskazuje co ma by¢ przyczyna niewykonania umowy. Sad
podziela opinie Sadu Apelacyjnego w Warszawie wyrazona w wyroku z dnia 7 sierpnia 2008 roku w sprawie VI
ACa 296/08 zgodnie z ktérg zawarte w art. 394 k.c. okreélenie ,niewykonanie umowy przez jedna ze stron” jest
znaczeniowo zblizone do wystepujacego w art. 390 § 1 k.c. pojecia ,uchylania sie” od zawarcia umowy przyrzeczonej
strony zobowiazanej do jej zawarcia. Tak wiec niewykonanie umowy w rozumieniu art. 394 § 1 k.c. moze byc
nastepstwem ,uchylenia sie” od zawarcia umowy przyrzeczonej, przy czym w rozumieniu obu tych przepiséw chodzi o
zachowanie zawinione przez strone. Przy rozstrzygnieciu w zakresie rozliczen stron niniejszego postepowania winny
by¢ brane pod uwage postanowienia umowy przedwstepnej i ocena zachowania kazdej ze stron, w szczegblnosci z
jakiego powodu nie doszlo do zawarcia umowy przeniesienia wlasnoéci nieruchomoéci.

Sad w pierwszej kolejnoSci rozwazal czy powbddka zawierajac przedwstepna umowe z dnia 5 kwietnia 2014 roku
dzialala pod wplywem bledu (istotnego lub nieistotnego, gdyby przyja¢ podstepne dzialanie sprzedajacej). Powodka
bowiem powolywala sie na wprowadzenie jej w blad co do stanu prawnego nieruchomosci lokalowej poprzez
zapewnienie sprzedajacej, ze w tresci ksiegi wieczystej lokalu i ksiedze wieczystej gruntu brak jest jakichkolwiek
obcigzen. Zarzut ten nie mogl zostaé uwzgledniony. Zgodnie z literalnym brzmieniem § 5 przedmiotowej umowy
przedwstepnej sprzedajaca o$wiadczyla, ze ksiega wieczysta prowadzona dla nieruchomosci, bedacej przedmiotem
przyrzeczonej umowy sprzedazy, o nr (...) w dziale III i IV nie posiada zadnych wpiséw (§5 umowy przedwstepnej).
Zlozone o$wiadczenie zgodne bylo z rzeczywisto$cig. Deklaracja pozwanej dotyczyla ksiegi wieczystej prowadzone;j
dla wyodrebnionego lokalu mieszkalnego. Na dzien 5 kwietnia 2014 roku, ale rowniez péZniej, lokal nie byt obcigzony
hipoteka. Warto wskaza¢, iz na mocy art. 24 ust. 1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece (dalej u.k.w.h.) dla
kazdej nieruchomosci prowadzi sie odrebna ksiege wieczysta, chyba ze przepisy szczeg6lne stanowia inaczej. Dotyczy
to takze nieruchomosci lokalowych oraz nieruchomosci, w ktérych nieruchomosci lokalowe zostaly wyodrebnione.
W przyporzadkowanej dla lokalu ksiedze wieczystej, w dziale IV, wpisane byly jedynie dwie wzmianki. Pow6dka
mylnie utozsamia pojecie wzmianki z wpisem. Wpis do ksiegi wieczystej stanowi orzeczenie Sadu lub Referendarza
Sadowego, ktoére podlega kontroli instancyjnej. Na mocy art. 67 u.k.w.h. do powstania hipoteki niezbedny jest wpis w

ksiedze wieczystej. Natomiast zgodnie z art. 626 § 2 k.p.c. niezwlocznie po zarejestrowaniu wniosku w dzienniku ksiag
wieczystych zaznacza sie w odpowiednim dziale ksiegi wieczystej numer wniosku (wzmianka o wniosku). Wzmianka
jest swego rodzaju ostrzezeniem, ze to co jest wpisane w ksiedze wieczystej moze podlegaé¢ zmianie.



Co wiecej warto rowniez zwroci¢ uwage na stanowisko Sadu Najwyzszego wyrazone w wyroku z dnia 13 grudnia
2012 roku w sprawie IV CSK 204/12 iz, strona czynno$ci prawnej majacej za przedmiot nieruchomo$¢ uregulowana
w ksiedze wieczystej, nie moze poprzestac¢ na o§wiadczeniu kontrahenta umowy o stanie prawnym nieruchomosci,
w szczegblnosci na jego o$wiadcezeniu o nieistnieniu obciazen na nieruchomosci na rzecz oséb trzecich, a powinna
zapoznac sie z trecig wpisow w ksiedze wieczystej, a jezeli tego zaniechala, poprzestajac na oSwiadczeniu kontrahenta,
nie moze powolywac sie na wprowadzenie jej w blad co do stanu prawnego nieruchomo$ci i nie§wiadomos¢ istnienia
hipoteki obciazajacej nieruchomosé, jezeli byla ona wpisana do ksiegi wieczystej przez strony kwestionowanej
czynno$ci prawnej. Nie jest wiec bledem w rozumieniu art. 84 § 1 i 2 k.p.c. nieznajomoé¢ stanu prawnego
nieruchomo$ci ujawnionego w ksiedze wieczystej. Niezaleznie wiec od relacji panujacych pomiedzy stronami
umowy przedwstepnej i poziomu ich wzajemnego zaufania, powddka zanim zawarli umowe z 5 kwietnia 2014
roku winna dotrze¢ do wlaSciwej ksiegi wieczystej i ustali¢ stan prawny nieruchomosci. To na powodce spoczywal
obowiazek dokladnego zapoznania sie ze stanem prawnym nieruchomosci. Jezeli, jak twierdzi, nie ma w tym zakresie
odpowiedniego przygotowania prawnego to powinna zasiegnaé¢ porady profesjonalisty.

Umowa sprzedazy, co do ktorej strony umoéwily sie w treSci umowy przedwstepnej przyrzeczenia sprzedazy,
bezspornie nie zostala zawarta. Nalezalo zatem zbada¢, ktora ze stron ponosi odpowiedzialnoé¢ za niewykonanie
kontraktu. Zdaniem Sadu w niniejszej sprawie za nie wykonanie umowy przedwstepnej i nie zawarcie umowy
sprzedazy nieruchomosci odpowiedzialno$¢ ponosi powddka gdyz uchylila sie od jej zawarcia. Powodka nie wykazala
by wyznaczyla pozwanej konkretny termin u notariusza w celu zawarcia umowy. Tym samym nie wykazala, ze
poczynila wszelkie niezbedne kroki by doszlo do zawarcia umowy. Znamiennym pozostaje fakt, iz powdédka sama
przyznala, ze nie byla sklonna zawrze¢ umowy przyrzeczonej w Swietle stanu prawnego nieruchomosci, ktory istnial na
chwile podpisania umowy przedwstepnej (k. 166). W aspekcie za$ powyzszych rozwazan nie istnialy zadne okoliczno$ci
natury prawnej, ktore uzasadnialby takie stanowisko w sprawie.

Ponadto powddka sama przyznala, ze nie starala sie nawigza¢ bezposredniego kontaktu ze sprzedajaca. Nie podjeta
zadnych dzialan, aby uzyska¢ numer telefonu do sprzedajacej, tudziez nie udala sie z wizyta pod adres mieszkania przy
ul. (...). Niezrozumiale dla Sadu pozostaja twierdzenia powddki w zakresie w jakim wskazuje, ze w jej ocenie pozwana
nie mieszkala pod adresem w ktérym zawarto umowe przedwstepng, tudziez nie widziala potrzeby kontaktowania sie z
kimkolwiek innym, anizeli z po$rednikiem sprzedazy mieszkania. Zasady doswiadczenia zyciowego wskazuja, iz jezeli
kto$ chce spotkac sie z kontrahentem umowy, w szczegdlno$ci w sytuacji przekazania kwoty pienieznej na poczet ceny,
a kontakt przez posrednika jest utrudniony, osoba taka z zasady szuka bezposredniego kontaktu w celu oméwienia
wszelkich watpliwosci. W ocenie Sadu zachowanie powodki nie sposéb odczytywaé inaczej jak probe uchylenia sie od
pochopnie zawartej umowy przedwstepnej bez poniesienia ujemnych skutkéw prawnych.

Whbrew stanowisku powoddki, z ustalonego przez Sad stanu faktycznego, wynika, iz strona, ktéra uczynila starania
w celu realizacji kontraktu zawartego w dniu 5 kwietnia 2014 roku byla S. K. (1). Podkreslenia wymaga fakt, iz syn
pozwanej w przeddzien umoéwionego terminu na podpisanie umowy przyrzeczonej wystapil z inicjatywa wyjasnienia
wszelkich watpliwoéci co do stanu prawnego mieszkania. Wspolnie z matka stawil sie w sadzie wieczystoksiegowym
gdzie wraz z powodka przegladali ksiegi wieczyste. Zaproponowal kilka alternatywnych rozwigzan by przekonaé
powodke do realizacji umowy, w tym mozliwo$¢ zawarcia umowy docelowej w terminie pézniejszym. Zaproponowat
spotkanie z profesjonalnym pelnomocnikiem na swdj koszt, ktéry nakreslitby B. G. réznice pomiedzy wzmianka
a wpisem w ksiedze wieczystej. Wskazalby donioslo$¢ obu zapisow. Abstrahujac od waznoSci zaproponowanego
rozwigzania, polegajacego na przeniesieniu prawa wlasnosci lokalu za kwote symboliczng, lub pod warunkiem
wykre$lenia wzmianek w ksiedze wieczystej lokalu (art. 157 § k.c.), czynil starania. Powodka nie odniosla sie do
tych propozycji, sama nie proponujac zadnych alternatywnych rozwigzan. W ocenie Sadu powodka zrezygnowala z
zakupu mieszkania przed uplywem terminu, ktory zostal wyznaczony w umowie przedwstepnej. Za trafny nalezalo
uzna¢ argument pozwanej, ze pomiedzy dniem podpisania umowy przedwstepnej a umdéwionym dniem na podpisanie
umowy przyrzeczonej nie nastapily zadne zmiany co do stanu prawnego nieruchomosci. Powo6dka w dniu 5 kwietnia
2014 roku o$wiadczyla, ze stan prawny lokalu jest jej znany. Natomiast nikt nie zmuszal jej do zawarcia umowy w



ksztalcie zaproponowanym przez pozwana. Jej tre$¢ zostala ustalona na podstawie zasady swobody zawierania umow

wyrazonej w art. 353" k.c.

Na marginesie nalezy wskazadé, iz Sad nie zaglebial sie dokladnie w sytuacje osobistg powodki, ktéra to mogla mieé¢
wplyw na ostateczng decyzje o rezygnacji z zakupu mieszkania. Na podstawie zeznan swiadka W. W. Sad odniost
jednakze wrazenie, iz podczas podpisywania przedwstepnej umowy relacje powodki z mezem nie byly najlepsze. Nie
wykluczone, ze w momencie poprawy sytuacji osobistej powodka postanowila zrezygnowaé z zakupu mieszkania.
Znamienne pozostaja niesporne fakty, iz powodka B. G. po niespelna péttora roku od nieudanej préby zakupu
mieszkania nie zakupila dotychczas innej nieruchomo$ci. Odmienne twierdzenia strony, w tym odnoszace sie do
planow na przyszlo$é, nalezy ocenié na chwile obecng wylacznie w sferze deklaracji. Pozwana natomiast lokal ktory
mial by¢ przedmiotem transakcji z powodka sprzedala innemu nabywcy. Powyzsze takze niewatpliwie §wiadczy o
rzeczywistej woli stron co do checi zakupu, tudziez sprzedazy mieszkania.

Majac na uwadze powyzsze powddztwo podlegalo oddaleniu.

Z.(..)



