Sygn. akt ITI C 1567/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Warszawa, dnia 14 grudnia 2020 roku

7.8qd Okregowy Warszawa-Praga w Warszawie I1I Wydzial Cywilny w nastepujgcym skladzie:
Przewodniczacy: sedzia Karol Kopcewicz

Protokolant: Ilona Kancik

8.po rozpoznaniu w dniu 3 grudnia 2020 roku w Warszawie

9.na rozprawie sprawy z powodztwa A. G.

10.przeciwko E. G.

11.0 zaplate

I. zasadza od E. G. na rzecz A. G. 226587,60 zl (dwie$cie dwadzieScia sze$¢ tysiecy piecset osiemdziesigt siedem
zlotych szesédziesiat groszy) wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie liczonymi od dnia 14 marca 2018 roku do
dnia zaplaty,

II. zasadza od E. G. na rzecz A. G. 22147 zt (dwieécie dwadzieScia sze$¢ tysiecy piecset osiemdziesiat siedem zlotych)
tytulem zwrotu kosztow procesu.

Sygn. akt ITI C 1567/18

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 29 sierpnia 2018 r. powodka A. G. wniosla o zasadzenie od pozwanego E. G. na jej rzecz kwoty
226.587,60 zl wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie od 14 marca 2018 r. do dnia zaplaty, zZadajac jednocze$nie
zasadzenia od pozwanego na rzecz powodki zwrotu kosztdw postepowania, w tym z tytulu zastepstwa procesowego,
wedlug norm prawem przepisanych. W uzasadnieniu powodka wskazala, iz domaga sie wskazanej kwoty tytutem
zwrotu zadatku udzielonego przy zawarciu umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci z powodu niezawarcia
umowy przyrzeczonej sprzedazy z winy sprzedajacego. Pozwany nie wypelnil bowiem zobowigzania do wykreSlenia
hipoteki z ksiegi wieczystej prowadzonej dla sprzedawanego lokalu w okre$§lonym w umowie przedwstepnej terminie,
co zgodnie z postanowieniami umownymi skutkowalo rozwigzaniem umowy przedwstepnej (k. 1-8, pozew).

W odpowiedzi na pozew z dnia 11 grudnia 2018 r. (data stempla pocztowego) pozwany wniést o oddalenie
powddztwa w calo$ci jako oczywiscie bezzasadnego oraz zasadzenie kosztow postepowania, w tym kosztéw zastepstwa
procesowego, od powodki na rzecz pozwanego. W uzasadnieniu swojego stanowiska pozwany wskazal, iz wina za nie
dojscie do skutku umowy sprzedazy spoczywa na powodce, ktéra mimo wielu wyznaczonych terminéw nie stawita
sie u notariusza. Zaprzeczyl umownej modyfikacji kodeksowej regulacji kwestii zadatku, wskazujac, iz strony zawarly
dodatkowe zapisy regulujace wzajemne zobowiazania, niewykluczajace zastosowania ustawowej regulacji, z czego tez
pozwany skorzystal. Pozwany podnidsl, iz uplyw okre$lonego w umowie przedwstepnej terminu zawarcia umowy
przyrzeczonej nie skutkowal wygaénieciem zobowigzania, a jedynie wymagalno$cia roszczenia o zawarcie umowy,
zwlaszcza, ze powodka juz po uplywie tego terminu dazyla do zawarcia umowy. Wskazat takze, iz sam nigdy nie
uchylal sie od zawarcia umowy przyrzeczonej, a odpowiedzialno$é za ostateczne wykreélenie hipoteki w terminie nie
spoczywala na pozwanym i nie stanowila warunku ujemnego. (k. 49-54).



Na rozprawie poprzedzajacej wydanie wyroku strony podtrzymaly swoje stanowiska procesowe (k. 188, skrocony
protokdt).

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powodka A. G. byla zainteresowana zakupem nieruchomosci stanowigcej lokal mieszkalny o powierzchni 66,74

m?, oznaczony numerem (...) polozony w budynku przy ulicy (...) w W., dla ktérego Sad Rejonowy dla Warszawy
M. X Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...) (okoliczno$¢ bezsporna). Wilascicielem
przedmiotowej nieruchomosci lokalowej jest E. G. (k. 21, odpis zupelny ksiegi wieczystej).

Po prezentacji lokalu i negocjacji ceny przez dzialajacego na zlecenie pozwanego posrednika — jego pracownice
M. T., powodka w dniu 25 wrzeénia 2017 roku podpisata sporzadzong w formie pisemnej umowe przedwstepna
sprzedazy lokalu nr (...) wraz z komoérkami lokatorskimi, z ktérego wlasno$cia zwiazany jest udzial wynoszacy
(...) czedci w nieruchomosSci wspolnej oraz udzialu wynoszacego (...) we wspodlwlasnosci lokalu niemieszkalnego
— wielostanowiskowego garazu usytuowanego na 1,2 i 3 kondygnacji podziemnej budynku przy ulicy (...) w W. za
laczng cene w kwocie 1.032.938,00 z}. Warunki podpisanej umowy opieraly sie na wzorcu umownym stosowanym
przez firme ktérej wspdlnikiem jest pozwany, ktéra to firma w ramach prowadzonej dzialalnosci wybudowala
budynek w ktérym polozony byt sprzedawany przez pozwanego lokal. Warunki tej umowy nie byly przedmiotem
negocjacji oraz wyjasnien zawierajacych ja podmiotéw. W umowie strony zobowigzaly sie do zawarcia umowy
przyrzeczonej sprzedazy, w ktorej sprzedajacy zobowiaze sie do przeniesienia na rzecz kupujacej wlasnosci oraz
wydania lokalu wraz z garazem, a kupujaca zobowiaze sie do zaplaty na rzecz sprzedajgcego wynagrodzenia i odebrania
lokalu wraz z garazem, nie p6Zniej niz do dnia 30 pazdziernika 2017 r. (§2 ust. 11 2). W tresci zawartej umowy
przedwstepnej sprzedazy sprzedajacy (pozwany) o$wiadczyl, iz do dnia podpisania umowy przyrzeczonej z ksiegi
wieczystej prowadzonej dla lokalu zostanie wykre§lona hipoteka obcigzajaca nieruchomos$é, zastrzegajac, ze dla
skutecznosci wykreslenia uznawany jest nieprawomocny wpis w tym przedmiocie (§3 ust. 3). Strony uzgodnily takze,
iz w przypadku niezawarcia umowy przyrzeczonej z winy kupujacej w terminie okre$§lonym w §2 ust 2 umowy,
sprzedajacy jest uprawniony do zachowania kwot zatrzymanych tytulem zadatku. W przypadku niezawarcia umowy
przyrzeczonej z przyczyn lezacych po stronie sprzedajacego w terminie okre$§lonym w §2 ust. 2, kwota zadatku zostanie
zwrocona kupujacej w terminie do czternastu dni przelewem na wskazany przez kupujaca rachunek bankowy (84 ust.
1i2) — (k. 13-15, umowa przedwstepna).

Przed zawarciem umowy przedwstepnej powodka uiscila na rzecz pozwanego zadatek w wysokoéci 20.000 zt (k.
25, potwierdzenie transakeji), za§ w zawartej umowie zobowigzala sie do uiszczenia dalszego zadatku w kwocie
206.587,60 zl (§3 ust. 11 2), ktéry wplacita w uméwionym terminie przelewem na rachunek bankowy pozwanego w
dniu 5 pazdziernika 2017 r. (k. 26, potwierdzenie wykonania przelewu).

Powddka planowata zaciggniecie kredytu na zakup przedmiotowej nieruchomosci. Pomocy w sprawach kredytowych
udzielal jej polecony przez M. T. doradca R. M. (zeznania M. T., protokél z dnia 6 pazdziernika 2020 r., k. 179).

Aneksem do umowy przedwstepnej sprzedazy datowanym na dzien 30 pazdziernika 2017 r. strony dokonaly zmian
m.in.:

- treSci 81 ust. 1 poprzez dodanie zdania definiujacego ,Hipoteke”,

- treSci §2 ust. 2 poprzez nadanie mu tresci: ,,Strony ustalaja, ze Umowa Przyrzeczona zostanie zawarta w terminie 7
dni od dnia przekazania Kupujacej informacji o wykresleniu Hipoteki z ksiegi wieczystej o numerze (...), nie pdzniej
jednak niz do dnia 31 stycznia 2018 r., przy czym data i miejsce zawarcia Umowy Przyrzeczonej wskazane zostanie
przez Sprzedajacego w zawiadomieniu o wykresleniu Hipoteki”,



- tredci §2 poprzez dodanie ust. 3, z ktérego wynika zobowiazanie sprzedajacego do udostepnia kupujacej lokalu
najpdzniej do dnia 2 grudnia 2017 r. celem rozpoczecia prac wykonczeniowych na podstawie wzajemnie podpisanego
protokotu odbioru,

- tredci § 4 ust. 1 poprzez nadanie mu treSci ,W przypadku nie zawarcia Umowy Przyrzeczonej z przyczyn lezacych
po stronie Kupujacej w terminie okre§lonym w §2 ust. 2 Umowy, Kupujaca zobowigzana bedzie do przywrocenia
Lokalu do stanu pierwotnego bez uprawnienia do zadania zwrotu jakichkolwiek naktadow, a takze kosztow zwigzanych
z korzystaniem z Nieruchomosci okre$lonych w §2 ust. 3 Umowy naliczonych do dnia zwrotu Nieruchomosci, a
Sprzedajacy uprawniony bedzie do zachowania kwot otrzymanych tytulem zadatku”. Z aneksu wynika takze, iz
powddka uzyskata kredyt hipoteczny celem finansowania nabycia nieruchomo$ci, a warunkiem wyplaty sSrodkow jest
przedstawienie bankowi wydruku ksiegi wieczystej o numerze (...) potwierdzajacej wykreslenie hipoteki umowne;j
lacznej obciazajacej lokal (k. 57-58, Aneks Nr (...)).

W dniu 1 grudnia 2017 r. lokal bedacy przedmiotem umowy przedwstepnej sprzedazy zostal wydany powddce.
Powodka rozpoczela prace projektowe. Wyposazyla takze mieszkanie w klimatyzacje.

W dniu 14 grudnia 2017 r. pozwany zlozyt do sadu wieczystoksiegowego wlasciwego dla lokalu wniosek o wykreslenie
hipoteki z dziatu IV ksiegi wieczystej (k. 21). Do dnia 31 stycznia 2018 r., ktory strony ustalily moca Aneksu Nr (...) jako
termin, do ktérego najp6zniej podpisza umowe przyrzeczona, wykredlenie nie nastgpito. M. T. skontaktowala sie z
powddka, informujac, iz musza poczekat na wpis i niezbedne jest podpisanie Aneksu Nr (...) do umowy przedwstepne;j
modyfikujacego termin zawarcia umowy sprzedazy. Powodka wstepnie wyrazila wole podpisania aneksu, oczekiwala
jednak rekompensaty za wydtuzony czas oczekiwania (k. 67-69, korespondencja e-mail powodkii M. T.). Aneks nr (...)
przewidywal zmiane §2 ust. 2 umowy przedwstepnej w nastepujacy sposob: ,,Strony ustalaja, ze Umowa Przyrzeczona
zostanie zawarta w terminie 7 dni od dnia przekazania Kupujacej informacji o wykre$leniu Hipoteki z ksiegi wieczystej
o numerze (...), nie p6zniej jednak niz do dnia 28 lutego 2018 r., przy czym data i miejsce zawarcia Umowy
Przyrzeczonej wskazane zostanie przez Sprzedajacego w zawiadomieniu o wykresleniu Hipoteki. W przypadku nie
zawarcia Umowy Przyrzeczonej w przewidzianym terminie, w zwigzku z niewykresleniem do tego czasu Hipoteki z
ksiegi wieczystej o numerze (...), pomimo zlozenia stosownego wniosku przez Sprzedajacego, Strony wyrazajg zgode
na automatyczne przedluzenie terminu zawarcia Umowy Przyrzeczonej o kolejne 60 dni kalendarzowe” (k. 86).
Do podpisania aneksu nie doszlo. M. T. skontaktowala sie z powddka po wykreslenia hipoteki z ksiegi wieczystej,
informujac o uméwieniu terminu w kancelarii notarialnej na podpisanie umowy przenoszacej na dzien 8 lutego 2018
r., a nastepnie 20 lutego 2018 r. Powddka uczestniczyla w wyborze terminu, odniosla sie ponownie do rekompensaty
za zwloke, ktorej pozwany odmoéwil, wskazujac na wezeéniejsze wydanie lokalu mimo braku przeniesienia wlasnoéci
(k.28, 671 n., korespondencja sms i e-mail).

Powodka otrzymala projekt aktu notarialnego zawierajacego umowe przyrzeczona. Watpliwoéci powodki wzbudzit
zapis §6 pkt 4 aktu, w ktéorym powddka wyrazi¢ miala zgode na umiejscowienie w narozniku dzialki (...), pod§wietlanej
tablicy o wymiarach nie przekraczajacych 2,5m wysokoéci i 1m szerokoéci, z ktérej nieodplatnie na zasadach
wylacznosci korzystaé beda wspoélnie kazdoczesni wlasciciele lokali niemieszkalnych, ponoszac koszty utrzymania
tablicy (k. , projekt aktu, zeznania powddki, protokélt z dnia 3 grudnia 2020 1, k.____). Tablica zostala posadowiona
na dzialce jeszcze przed ogladaniem mieszkania przez powddke. Znajdowala sie po drugiej stronie budynku, nie byta
widoczna z okien powddki. Powddka nie wyjasniala z pozwanym gdzie jest usytuowana lub ma by¢ usytuowana tablica
reklamowa. (zeznania M. T., protokol z dnia 6 pazdziernika 2020 r., k.180).

W pi$mie datowanym na 19 lutego 2018 r. adresowanym do pozwanego, powodka zlozyla o§wiadczenie o odstapieniu
od umowy przedwstepnej, wskazujac na uplyw terminu do zawarcia umowy i niewykreSlenie hipoteki oraz
niewskazania przez pozwanego terminu zawarcia umowy przyrzeczonej w tym terminie, co stanowilo przyczyny lezace
wylacznie po stronie pozwanego. Powodka zazadala zwrotu wniesionego zadatku w kwocie 226.587,60 zl w terminie
14 dni od otrzymania pisma (k. 34).



W odpowiedzi, pismem z dnia 13 marca 2018 r., pozwany wskazal, iz uplyw przewidzianego do zawarcia
umowy terminu nie skutkowat wygaénieciem zobowiazania, a wymagalno$cia roszczenia o zawarcie umowy. Uznal
o$wiadczenie powodki jako bezskuteczne i wezwal powddke do stawiennictwa w dniu 21 marca 2018 r. 0 godz. 12:00 w
kancelarii notarialnej notariusza W. W. w W. celem podpisania umowy przyrzeczonej (k. 59). Powodka nie stawila sie
w miejscu i terminie wskazanym przez pozwanego (k. 64, akt notarialny Rep A nr 3890/2018 obejmujacy protokol).

Pismem z dnia 29 marca 2018 r. pozwany zlozyl oswiadczenie o odstapieniu od umowy przedwstepnej z dnia 25
wrzednia 2017 r. i zatrzymaniu otrzymanego zadatku, wskazujac, iz do zawarcia umowy sprzedazy nie doszlo z winy
powodki, ktéra nie stawila sie w wyznaczonym miejscu i terminie (k.40).

Pismem z dnia 3 lipca 2018 r. powodka zakwestionowala skuteczno$é zlozonego przez pozwanego o$wiadczenia i
ponownie zlozyta o§wiadczenie o odstgpieniu od umowy przedwstepnej i wezwala pozwanego do zaplaty na jej rzecz
kwoty zadatku, wskazujac, iz hipoteka zostala wykre§lona po ostatecznym terminie na zawarcie umowy przyrzeczonej
(k. 41).

W piSmie z dnia 16 lipca 2018 r. pozwany podtrzymal swoje poprzednio wyrazone stanowisko, podkreélajac, iz z
treSci umowy przedwstepnej nie wynika, aby zobowiazanie sprzedajacego do przekazania informacji o wykresleniu
hipoteki w terminie do dnia 31 stycznia 2018 r. przewidziane zostalo jako warunek lub termin koncowy zawarcia
umowy przyrzeczonej, a jedynie termin spelnienia Swiadczenia, o czym $wiadczy m.in. akceptowany przez powodke
termin podpisania umowy sprzedazy po 31 stycznia 2018 r. (k. 44).

Powodka nie zakupila Zadnej innej nieruchomosci. Wynajmuje mieszkanie (zeznania powodki, k.187).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie kopii dokumentéw urzedowych i prywatnych zalaczonych do akt
sprawy oraz zeznan $wiadkow: R. G. (k. 109, e-protokél z dnia 17 wrze$nia 2019 r. i M. T. (k. 179v, e-protokdl z dnia
6 pazdziernika 2020 r.) oraz zeznan powddki (k. 186v, e-protokoél z dnia 3 grudnia 2020 r.) i pozwanego (k. 187, e-
protokotl z dnia 3 grudnia 2020 r.) i zeznan stron.

Sad dal wiare dokumentom prywatnym na okoliczno$ci okreélone dyspozycjami art. 245 k.p.c., przy czym zadna ze
stron nie kwestionowala ich prawdziwo$ci i autentyczno$ci, ani nie wzbudzily one watpliwosci Sadu, co do czasu
i miejsca ich powstania. Dowody z dokumentéw urzedowych sa wiarygodne — stosownie do treéci art. 244 k.p.c.,
stanowig dowdd tego, co w nich zaswiadczono.

Sad ocenil jako wiarygodne zeznania stuchanych w sprawie §wiadkéw. Swiadek M. T. zeznala, iz to ona zajmowala
sie umowa przedwstepna stron w imieniu pozwanego i kontaktowala sie z powddka, ktéra po uplywie terminu 31
stycznia 2018 r. przestala sie odzywaé. Powddka nie negocjowala umowy, bez zmian podpisala umowe w ksztalcie
odpowiadajacym projektowi przygotowanemu przez dzial prawny spoélki, gdzie pozwany byl prezesem zarzadu.
Wskazala takze, iz powodka od poczatku planowala zaciagnaé kredyt, a warunkiem wyplaty bylo wykreSlenie
hipoteki. Zeznala takze, iz strona sprzedajaca proébowala przyspieszy¢ uzyskanie wpisu. a takze, iz z lokalu nr (...)
nie jest bezpoérednio widoczna tablica reklamowa. Swiadek byla posrednikiem pomiedzy stronami, miala wszystkie
informacje od stron, wskazala jednak, iz strony nie zastanawialy sie co bedzie, gdy uméwiony termin sprzedazy uplynie
przed wykreéleniem hipoteki. Jej zeznania s3 klarowne, nie zostaly podwazone przez ktérakolwiek ze stron. Swiadek
R. G., mimo, iz jest ojcem powodki, a wiec mogl by¢ zainteresowany wynikiem w sprawie, ztozyl jasne i nie budzace
watpliwo$ci zeznania, z ktérych wynika, iz powddka byla zdecydowana na zakup mieszkania, dostala od ojca na ten
cel darowizne rozpoczela prace projektowe. Podkreslil, iz powddka informowala go o komplikacjach dot. zawarcia
umowy. Podniosl, iz sam nie zauwazyl banneru podczas ogladania mieszkania, ale nie wie czy tam by}, nikt ich nie
informowal.

Sad oddalil wniosek o przestuchanie $wiadka R. M. jako nieprzydatny do wykazania okolicznosci (art. 235> pkt 3
k.p.c.), ktére wskazywaly obie strony. Zeznania stron i §wiadkéw stuchanych w sprawie oraz dokumenty w aktach
sprawy okazaly sie wystarczajace w zakresie ustalenia praw i obowigzkéw stron umowy, korespondencji czy przyczyn



niezawarcia umowy, jak rowniez dzialan stron wplywajacych na zawarcie umowy przyrzeczonej. Powolanie §wiadka
w przypadku trudnoéci z jego prawidlowym wezwaniem powodowatoby przedtuzanie procesu i byloby bezcelowe.

Sad uznal, ze w tej sprawie konieczne stalo sie przeprowadzenie dowodu z zeznan stron, z uwagi na to,
ze wskazywane w pismach procesowych okolicznoéci zawierania umowy sprzedazy nieruchomos$ci wymagaly
wyjaénienia i doprecyzowania. Sad nie mial podstaw do kwestionowania zeznan stron. W spos6b obiektywny
zeznawali o istotnych okoliczno$ciach faktycznych, choé¢ kazda ze stron starala sie dopasowaé fakty do swojego
stanowiska w sprawie i inaczej je interpretowala. Pomimo tego, zeznania byly w wiekszo$ci zbiezne i porzadkowaly
wiedze o sprawie. Oceniajac zeznania stron wskazaé nalezy, iz sam fakt zawarcia umowy przedwstepnej oraz aneksu nr
(...) iniepodpisania aneksu nr (...), a nastepnie umowy przyrzeczonej byla poza sporem stron. Bezsporna pozostawala
takze tres¢ wszystkich dokumentéw. Odmienna byla za$ interpretacja zapisu dotyczacego terminu ustalonego jako
dzien, do ktérego zawarta zostanie umowa przyrzeczona oraz kwestii konsekwencji niewykreslenia hipoteki przed jego
uplywem. Powodka w swych zeznaniach podniosla, iz ona rozumiala, ze w sytuacji, gdy umowa nie dojdzie do skutku
nie z jej winy zostana jej zwrdcone $rodki, a po 31 stycznia 2018 r. umowa przestanie obowigzywaé. Powodka nabrala
watpliwoéci po przeczytaniu projektu aneksu nr (...), gdzie przewidziano mozliwo$§¢é wydluzenia terminu zawarcia
0 60 dni. Wowczas skontaktowala sie z prawnikami, ktorzy poradzili odstapienie od umowy. Znajomy zwrocil jej
uwage na kwestie tablicy reklamowej w treSci projektu aktu notarialnego, pow6dka nie pamieta, czy ta tablica byla
posadowiona przed zawarciem umowy. Odstgpita od umowy, gdyz druga strona stracila w jej oczach wiarygodnosé.
Pozwany wskazal, iz byl biernym uczestnikiem negocjacji, wszystko w jego imieniu zalatwiala M. T., byl gotow zawrzeé
umowe. Wskazal, iz strony zrezygnowaly z zawarcia aneksu nr (...) na rzecz umowy przyrzeczonej, a z uwagi na
niestawiennictwo powodki od umowy odstapil. Podnidsl, iz nie wzial na siebie ryzyka wykreslenia hipoteki, gdyz nie
mial wplywu na ten termin. W ocenie pozwanego zapisy umowne dot. zadatku nie wylaczaly zastosowania art. 394 k.c.

Zebrany material pozwalal na rozstrzygniecie sprawy.
Sad zwazyl, co nastepuje:

Powddztwo zashugiwalo w calo$ci na uwzglednienie. Kwestia bezsporng w niniejszej sprawie bylo zawarcie umowy
przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci oraz aneksowanie jej w zwigzku z przedtuzeniem terminu na zawarcie
umowy przyrzeczonej, jak rowniez to, ze umowa przedwstepna nie zostala wykonana, bowiem nie doszlo do zawarcia
umowy przyrzeczonej. Poza sporem pozostawal rowniez fakt wystgpienia przez pozwanego z wnioskiem o wykreslenie
hipoteki z ksiegi wieczystej prowadzonej dla lokalu i brak stosownego wpisu w przewidzianym przez strony terminie.
Wreszcie, bezsporne bylo rowniez wplacenie przez powodke zadatku w lacznej kwocie 226.587,60 zl oraz ostateczny
brak woli zawarcia umowy przyrzeczonej przez powodke.

Kwestiami spornymi, a jednocze$nie majacymi kluczowe znaczenie dla rozstrzygniecia tej sprawy bylo ustalenie, czy
i ktora ze stron ponosi wine za niewykonanie umowy przedwstepnej, jak traktowaé nalezalo termin 31 stycznia 2018
r. oraz czy umowne uregulowanie kwestii dotyczacych niewykonania umowy oraz rozliczen dot. zadatku wylgcza
ustawowa regulacje zadatku stosownie do art. 394 k.c.

W pierwszej kolejnoSci rozstrzygnaé nalezy kwestie wyga$niecia lub nie umowy przedwstepnej sprzedazy wraz z
uplywem wskazanego w § 2 ust. 2 umowy terminu. Z treéci tej regulacji wynika jednoznacznie, iz ostatecznym
terminem na zawarcie umowy przyrzeczonej sprzedazy byl dzien 31 stycznia 2018 r. W ocenie Sadu nie sposob przyjac
odmiennej interpretacji postanowienn umownych niz ta, iz do zawarcia umowy przyrzeczonej w przewidzianym przez
strony terminie nie doszlo z przyczyn lezacych po stronie pozwanego. Zdaniem Sadu to pozwany zobowigzal sie
do doprowadzenia do wykreélenia z ksiegi wieczystej hipoteki, ktéra uniemozliwiala powodce wyplate kredytu na
zakup przedmiotowej nieruchomosci. Takie zobowigzanie zawierala umowa przedwstepna w pierwotnym ksztalcie z
25 wrze$nia 2017 1., jednak na mocy aneksu nr (...) strony ustalily, iz termin na zawarcie umowy koncowej powiaza
z faktem wykre§lenia hipoteki. Umowa przyrzeczona miata by¢ zawarta w ciagu 7 dni od przekazania powodce
informacji o wykresleniu hipoteki, nie p6Zniej jednak niz do dnia 31 stycznia 2018 r., przy czym to pozwany mial
wskazaé date i miejsce jej zawarcia. Pozwany zlozyl wniosek o wykreslenie hipoteki z ksiegi wieczystej prowadzonej



dla lokalu w dniu 14 grudnia 2017 r., a wiec prawie trzy miesigce po zawarciu umowy przedwstepnej. Nie zlozyl
go nawet bezposrednio po zawarciu aneksu nr (...) do umowy, a kilka tygodni pdzniej. Trzeba przy tym przyjac,
iz jako osoba dzialajaca w branzy nieruchomosci od lat jako deweloper mial Swiadomo$é¢, iz postepowania w (...)
sadach wieczystoksiegowych sg dlugotrwale. Wobec tego nalezy przyjac, iz pozwany $wiadomie narazil mozliwo$¢
zawarcia umowy przyrzeczonej w terminie uzgodnionym z powodka. Istotne jest podkreslenie, iz pozwany byl autorem
umowy przedwstepnej i wszystkich regulacji, ktére powstaly w oparciu o stosowane przez pozwanego w ramach
dzialalnoSci deweloperskiej formularze umoéw. W ten sposob zyskal on nad powddka, ktorej rola ograniczyla sie do
akceptacji postanowien umownych, swego rodzaju przewage, tym bardziej, iz sam z wyksztalcenia i zawodu jest
prawnikiem. Nalezy zatem przyjaé, iz obowigzkiem pozwanego i jednocze$nie warunkiem niezbednym do zawarcia
umowy przenoszacej, ktory wynikal z §2 ust. 2 aneksowanej umowy przedwstepnej byto uzyskanie stosownego wpisu
(wykreslenia) w ksiedze wieczystej i zawiadomienie o tym powddki przed 24 stycznia 2018 r., ostatecznie tak by umowa
koncowa mogla zosta¢ zawarta do 31 stycznia 2018 r. Kwestia bezsporna bylo, iz wpis taki nastgpil dopiero 2 lutego
2018 .

W ocenie Sadu powyzszy termin do zawarcia umowy przyrzeczonej na gruncie niniejszej sprawy traktowaé nalezy
jako termin konicowy, po ktérym nalezy rozwazaé kwestie niewykonania umowy, a zastosowanie znajda regulacje
umowne dotyczace rozliczen stron w zaleznoSci od przyczyn niedochowania terminu. Wskazuje na to uzyty zwrot
»najpodzniej do”, jak rowniez szczegbdlowe i konkretne unormowanie kwestii zwrotu lub zatrzymania zadatku przy
braku zawarcia umowy w terminie do 31 stycznia 2018 r. Podkreslenia wymaga, iz umowa przedwstepna zawarta
zostala w formie pisemnej, nie znajduje tu zatem zastosowania art. 390 §2 k.c., na podstawie ktérego strona
uprawniona ma mozliwo$¢ dochodzenia zawarcia umowy przyrzeczonej. Zdaniem Sadu, w przedmiotowej sprawie
nie znajduje takze zastosowania interpretacja uznajaca, iz uplyw terminu zastrzezonego w umowie przedwstepnej
jako termin zawarcia umowy przyrzeczonej nie skutkuje wyga$nieciem zobowigzania, a wymagalnoS$cig roszczenia
o zawarcie umowy, na ktéra powolywal sie pozwany. Przez wzglad na caloksztalt regulacji umownych stron, uznac
trzeba, iz wola kontrahentéw byla odmienna, na co wskazuje specyficzne, odmienne od kodeksowego, unormowanie
kwestii rozliczen na wypadek niezawarcia umowy przyrzeczonej w przewidzianym terminie.

Bez znaczenia pozostaje kwestia, czy powodka wyrazala wole podpisania kolejnego aneksu, wydtuzajacego termin do
zawarcia umowy przyrzeczonej. Zgodnie z § 5 umowy przedwstepnej, wszystkie zmiany wymagaly formy pisemnej,
a do podpisania aneksu nr (...) pomiedzy stronami nie doszlo. Bez znaczenia dla konsekwencji uplywu umownego
terminu jest takze dalsze rozwazanie przez powddke kwestii zawarcia umowy przyrzeczonej juz po dniu wykreslenia
hipoteki. Strony réznie interpretowaly takze okoliczno$¢, iz powodka miala watpliwoéci z uwagi na umowny zapis w
akcie notarialnym dot. tablicy reklamowej. Z dokument6éw zalaczonych do akt wynika, iz tablica ta byta zamontowana
jeszcze przed rezerwacja mieszkania przez powbddke. Powodka jednak zrozumiata ten zapis w ten sposob, iz reklama
ta bedzie w jakis sposdb wplywac na jej spokojne zamieszkiwanie. Nikt jej wczeSniej nie wytlumaczyt kwestii tego
zapisu, stad uzasadnione obawy powddki. Nalezy ocenié, iz pow6dka byla gotowa do zawarcia umowy przyrzeczonej w
terminie ustalonym w §2 ust. 2 umowy, do czego nie doszlo, gdyz pozwany nie dolozyt wszelkich staran by uzyskaé¢ w
tym terminie wymagany wpis w ksiedze wieczystej. Wbrew twierdzeniom strony pozwanej, przedstawione dokumenty,
wtym tre$¢ aneksu nr (...) do umowy, wskazujg jednoznacznie, iz pow6dka miata zdolnoéé kredytowa, wstepna decyzja
banku byta pozytywna, jednak wyplata §rodkéw uzalezniona byla od ,,wyczyszczenia” ksiegi wieczystej, ktore nie
nastgpito przed 31 stycznia 2018 1.

Wskazaé trzeba, iz strony uregulowaly kwestie zadatku w sposéb odmienny niz wynika to wprost z regulacji
kodeksowej (art. 394 k.c.). Na podstawie 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 jedng 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 za$ z art. 394 § 3 k.c. w razie rozwigzania umowy zadatek
powinien by¢ zwrbdcony, a obowigzek zaplaty sumy dwukrotnie wyzszej odpada. To samo dotyczy wypadku, gdy
niewykonanie umowy nastapito wskutek okoliczno$ci, za ktore zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnoéci albo, za
ktbére odpowiedzialno$¢ ponosza obie strony.



Z umowy zawartej miedzy stronami w przedmiotowej sprawie wynika jednoznacznie, ze wplacone przez powodke
kwoty na rzecz pozwanego w lacznej kwocie 226.587,60 zl stanowily zadatek. Strony jednak zdecydowaly sie na
odmienng od ustawowej regulacje dotyczaca jego zwrotu w wypadku, gdy do zawarcia umowy przyrzeczonej nie
dojdzie w terminie okre$§lonym w §2 ust. 2 umowy przedwstepnej. Z treSci §4 ust. 1 umowy wynikatlo wprost, iz
w przypadku niezawarcia Umowy Przyrzeczonej z przyczyn lezacych po stronie Kupujacej, bedzie ona zobowigzana
do przywrdcenia Lokalu do stanu pierwotnego bez uprawnienia do zadania zwrotu jakichkolwiek nakladow, a takze
kosztow zwiazanych z korzystaniem z nieruchomosci okreslonych w §2 ust. 3 umowy naliczonych do dnia zwrotu
nieruchomoéci, a pozwany uprawniony bedzie do zachowania kwot otrzymanych tytutem zadatku. Moca aneksu do
umowy zostal dodany zapis o obowiazku zwrotu lokalu i kosztow, a wiec ta kwestia byla przez strony dyskutowana
w p6ézZniejszym terminie. Sytuacja, w ktorej do zawarcia umowy przyrzeczonej nie dochodzi z przyczyn lezacych po
stronie sprzedajacego nie byla zmieniana przez strony i zgodnie z §4 ust. 2 przewidziano, iz wéwczas pozwany zwroci
powddce zadatek w terminie do 14 dni przelewem na wskazany adres.

Wskazane zapisy umowne, zdaniem Sadu w sposo6b pelny regulowaly kwestie znaczenia zadatku danego przy zawarciu
umowy oraz rozliczenia jego zwrotu. Wynika to z zakresu ustalonych przez strony regut rozliczana zadatku oraz ich
odmiennosci w stosunku do przepiséw ustawowych. Podnie$¢ nalezy, iz strony odmiennie niz to wskazuje art. 394 § 3
k.c. przewidzialy, iz niewykonanie umowy przez strone sprzedajaca nie rodzi obowigzku zwrotu zadatku w podwojnej
wysokoSci oraz jednoczeénie uregulowaly, iz rozliczenie zadatku ma nastgpié¢ w razie niewykonania umowy w terminie
bez koniecznosci sktadania oswiadczenia o odstapieniu od umowy przedwstepnej. W ocenie Sadu okolicznoéci te, fakt,
iz umowa zostala zawarta w zwyklej formie pisemnej i nie wynikalo z niej roszenie o zawarcie umowy wskazuje, iz
zastrzezony w umowie termin 31 stycznia 2018 r. stanowil w istocie termin rozwigzujacy zawarta umowe. W istocie
rzeczy interpretacja postanowien zawartej umowy oraz dzialania samych stron, ktére §wiadome uplywu zastrzezonego
umownie terminu zawarcia umowy przyrzeczonej podjely dzialania zmierzajace do przedluzenia obowigzywania
umowy wskazuja, iz okre$lony umownie termin byl terminem w ktérym umowa powinna zosta¢ zawarta a jego
uplyw skutkowala rozliczeniem stron stosownie do przewidzianych umownie regul. Powyzsze skutkuje uznaniem, iz
wobec nieprzedtuzenia obowigzywania umowy po 31.01.2018 r. dla rozliczenia stron oraz przyjecia z przyczyn ktorej
strony nie doszlo do zawarcia umowy w terminie umownie okre§lonym znaczenia ma stan rzeczy istniejacy w dniu
31.01.2018 r. Biora go pod uwage, w okolicznoSciach sprawy nie mozna racjonalnie twierdzic iz to z przyczyn lezacych
po stronie kupujacej nie doszlo do zawarcia umowy skoro sam zakup mial by¢ sfinansowany z kredytu bankowego,
ktorego udzielenie niewatpliwie bylo zalezne od wykreslenia hipoteki obcigzajacej lokal bedacy przedmiotem umowy.
Konstrukcja zawartej umowy oraz obowiazku sprzedawcy wynikajace ze zwyczajowych, zdaniem Sadu regul, obciazaly
sprzedajacego obowigzkiem zapewnienia takiego stanu prawnego sprzedawanej nieruchomosci, ktéry bylby mozliwy
do przyjecia przez kupujacego. W tym zakresie nie ma znaczenia okoliczno$ci braku wplywu pozwanego na dzialania
sadu wieczystoksiegowego, skoro to sam pozwany mial wplyw na okreélenie terminu do ktérego umowa przyrzeczona
miala byé¢ zawarta. Dlatego tez w okoliczno$ciach sprawy nalezalo uzna¢, co najmniej, iz to z przyczyn lezacych
po stronie sprzedajacego nie doszlo do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy w terminie zastrzezonym w
umowie przedwstepnej. W ocenie Sadu poniewaz stronie powodowej na pewno nie mozna przypisaé¢ zaniechania w
realizacji obowigzkéw umownych do dnia 31.01.2020 r., nawet stwierdzenie, iz takich zaniedban nie bylo po stronie
sprzedajacej daje podstawy do rozliczenia zwrotu danego zadatku jaki §wiadczenia ktérego podstawa prawna odpadla.
O zwrocie naleznego powodce $§wiadczenia wraz z odsetkami orzeczono na podstawie art. 481 k.c. najaé na wzgledzie
wystosowane i odebrane przez pozwanego wezwanie do zwrotu §wiadczenia danego tytulem zadatki oraz okre$lony
umownie termin tegoz zwrotu.

O kosztach procesu orzeczono stosownie do zasady odpowiedzialnoSci za jego wynik, tj. w oparciu o art. 98 § 11 3
k.p.c. W zwigzku z powyzszym zaszla konieczno$é¢ zasadzenia od pozwanego na rzecz powddki kwoty 22.147,00 zl
tytulem zwrotu kosztéw postepowania, na ktéra sktadaja sie wniesiona przez powodke oplata od pozwu w kwocie
11.330,00 zl, poniesione przez powddke koszty zastepstwa procesowego wynikajace z § 2 pkt 7 Rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych w kwocie
10.800,00 z} oraz oplata skarbowa od pelnomocnictwa w wysokosci 17,00 zl.



