Sygn. akt VC 1208/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

P., dnia 16 lutego 2022 .

Sad Rejonowy Poznan - Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu, V Wydzial Cywilny
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: sedzia Kamil Antkowiak

Protokolant: Karolina Kiciniska

po rozpoznaniu w dniu 17 stycznia 2022 r. w (...)

na rozprawie

sprawy z powodztwa W. W. (1)

przeciwko M. M.

o zaplate

1. Zasadza od pozwanego na rzecz powodki kwote 20.000 zl (dwadziescia tysiecy zlotych) wraz z odsetkami
ustawowymi za op6Znienie od dnia 29 marca 2019 r. do dnia zaplaty.

2. Kosztami procesu obciaza pozwanego w caloSci i z tego tytulu zasadza od pozwanego na rzecz powodki kwote 3.917
z} tytulem zwrotu kosztoéw procesu.

sedzia Kamil Antkowiak

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 7 czerwca 2019 r., wniesionym w dniu 14 czerwca 2019 r., powoédka W. W. (1), reprezentowana
przez fachowego pelnomocnika w osobie adwokata, domagala sie od pozwanego M. M. zaplaty kwoty 20.000 zl
z ustawowymi odsetkami za op6zZnienie od dnia 29 marca 2019 r. oraz zasadzenia kosztow procesu wg norm
przepisanych, w tym kosztow zastepstwa adwokackiego i oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.

W uzasadnieniu pozwu strona powodowa wskazala, ze w dniu 10 pazdziernika 2016 r. przed notariuszem zawarla z
pozwanym przedwstepna umowe sprzedazy nieruchomosci — lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w budynku nr
(...) przy ul. (...) w P., dla ktérego Sad Rejonowy Poznan - Stare Miasto w Poznaniu prowadzi KW nr (...). Tytulem
zadatku wplacila M. M. kwote 10.000 zl. Strony zgodnie ustalily, iz w przypadku nie dojScia do skutku przyrzeczonej
umowy sprzedazy z przyczyn, za ktére odpowiedzialno$¢ ponosi strona sprzedajaca, zobowiazuje sie ona do zwrotu
na rzecz strony kupujacej wplaconej kwoty zadatku w podwojnej wysokos$ci, w terminie 14 dni od dnia otrzymania
wezwania (§ 6 ust. 1lit. a). Strony ustalily nadto, ze umowa przyrzeczona zostanie zawarta najp6zniej w dniu 15 grudnia
2016 r. (§ 4). Nastepnie strony trzykrotnie aktami notarialnymi dokonywaly zmian pierwotnej umowy ustalajac
ostatecznie maksymalny termin zawarcia umowy przyrzeczonej na dzien 24 lutego 2019 r. Termin byl zmieniany
z uwagi na fakt, iz pozwany nie dopelniat obowiazku opisanego w § 3 pkt. 11 2 aktu notarialnego, tj. nie dokonat
wykre§lenia z dzialu IV KW opisanej w § 1 pkt 4 w/w aktu hipoteki umownej oraz wykreslenia w dziale IIT ww. KW
opisane w § 1 pkt 3 ww. akt notarialnego dozywotniego prawa uzytkowania. W zwiazku z kilkukrotnym przedluzaniem
terminu zawarcia umowy przyrzeczonej oraz z uwagi na sytuacje zyciowa powodki w dniu 24 stycznia 2017 r. powodka
zawarla z pozwanym umowe uzyczenia w/w lokalu. Powodka zamieszkala w lokalu i uiszczala czynsz i pozostale



oplaty, do ktorych uregulowania zobowiazala sie na podstawie umowy uzyczenia. Dalej podano, ze T. G. (1) nabyt
przedmiotowy lokal mieszkalny w dniu 24 kwietnia 2017 r., a powddka nie zostala w zaden sposéb poinformowana
przez pozwanego o zawarciu ww. umowy sprzedazy. W zwiazku z wyznaczenie ostatecznego terminu zawarcia umowy
przyrzeczonej powbddka zawiadomila pozwanego pisemne o umoéwieniu spotkania o notariusza na dzien 25 lutego 2019
r., jak rowniez za pos$rednictwem wiadomoSci tekstowej. Powoddka stawila sie w siedzibie kancelarii, a pozwany nie
stawil sie. Pismami z dnia 27 lutego i 23 maja 2019 r. powddka wezwala pozwanego do zwrotu zadatku w podwdéjnej
wysokoSci. Pozwany nie uregulowat naleznosci. W koncu stwierdzono, ze do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo
z przyczyn, za ktore odpowiedzialno$é w calosci ponosi M. M., bowiem dokonal zbycia przedmiotu sprzedazy umowy
przyrzeczonej na rzecz osoby trzecie;j.

W odpowiedzi na pozew z dnia 25 maja 2020 r. pozwany reprezentowany przez pelnomocnika w osobie adwokata
wnibst o oddalenie powddztwa w calo$ci i zasadzenie kosztow procesu wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu tego pisma podkreslono, ze zadanie powddki sprzeczne jest ustaleniami jakie strony poczynilty
zawierajac umowe uzyczenia nieruchomosci, a nadto z zasadami wspdlzycia spolecznego. Dalej zaznaczono, ze
kazdorazowa zmiana umowy celem przedluzenia terminu na zawarcie umowy przyrzeczonej wynikala z przyczyn
niezaleznych od pozwanego. Pozwanemu zalezalo na wywiazaniu sie z umowy i dolozyl nalezytej starannosci, aby
w mozliwie najszybszym czasie dokona¢ wykreslen z ksiegi wieczystej. W zwiazku z powyzszym, bedac w pelni
$wiadomym zlozono$ci sytuacji i nie chege zrywaé umowy z powodka, pozwany zaproponowal zawarcie umowy
uzyczenia przedmiotowego lokalu. Zgodnie z postanowieniami umowy powodka ponosita koszty jedynie biezacych
oplat eksploatacyjnych i czynszu administracyjnego. Strony nadto uzgodnily, iz pozwany nie bedzie zwracal powodce
zadatku tak w kwocie przez nig uiszczonej, jak i w podwdjnej wysokoSci. W kwietniu 2017 r. pozwany, z uwagi
na trudng sytuacje zyciowa, uzyskal pozyczke w kwocie 200.000 zl, ktorej zabezpieczeniem bylo przewlaszczenie
nieruchomosci bedacej przedmiotem niniejszego sporu. Pozyczkodawca byt T. G. (1). Pozwany nie dysponowal
Srodkami pienieznymi niezbednymi do splaty zastuzenia wobec T. G. (1). W zwigzku z powyzszym w dniu 9 listopada
2018 r. przed notariuszem sporzadzili oéwiadczenia o uznaniu dlugo oraz o poddaniu sie egzekucji i na mocy ww.
o$wiadczen roszczenie o zwrotne przeniesienie prawa wlasno$ci nieruchomosci na rzecz M. M. wygaslo. Tymczasem
~powdd wywigzal sie w sposéb nalezyty z zobowigzania”. Podjal wszelkie czynnoéci, by moc dokona¢ wykreslen w
ksiedze wieczystej. Czas trwania postepowania sgdowego majacego na celu dokonanie wykreélen z ksiegi wieczystej
jest elementem w pelni niezaleznym od pozwanego. Dalej wskazano, ze sprawy spadkowe cechuja sie zlozono$cia i
przewleklo$cig, pozwany nie mogl przewidzieé, ze w danej sytuacji wykreslenie hipoteki z ksiegi wieczystej bedzie
tak skomplikowane i dlugotrwale. W koncu zaznaczono, ze pozwany nie wywiazal sie ze zobowiazania umownego w
spos6b niezawiniony i dolozyl nalezytej staranno$ci, aby doprowadzi¢ do zawarcia umowy przyrzeczone;.

W replice z dnia 10 wrze$nia 2020 r. pelnomocnika powddki zaprzeczyl jakoby:
1. strony uzgodnily, ze pozwany nie bedzie zwracal powodce zadatku,
2. pozwany wywigzal sie w sposdb nalezyty z zobowigzania,

3. pozwany nie wywigzal sie ze zobowigzania umownego w sposéb niezawiniony i dotozyt wymaganej starannosci,
aby doprowadzi¢ do zawarcia umowy przyrzeczonej,

4. pozwany podjal wszelkie czynnoéci, aby méc dokonaé¢ wykreslen w ksiedze wieczystej,
5. zamieszkiwanie przez powodke nieodplatnie w lokalu bilansowalo jej strate wynikajaca z zaplaty zadatku.

Jednoczes$nie z uwagi na konieczno$¢ zachowania jasnosci wywodu prawnego, jak réwniez realizujac postulat
zwiezlo$ci uzasadnienia (art. 327" § 2 kpc), jedynie istotne dla rozstrzygniecia sprawy stanowiska prawne stron,
zawarte w ich pismach procesowych, a w tych kluczowe twierdzenia i zarzuty w tym zakresie, zostaly przedstawione i
omoéwione przy wyjasnieniu podstawy prawnej wyroku z przytoczeniem przepiséw prawa (art. 327" § 1 pkt 2 kpc). Tym
bardziej, ze Sad nie ma obowiazku wyrazania szczegolowego stanowiska do wszystkich pogladéw prezentowanych



przez strony, o ile nie mialy one istotnego znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy (wyr. SN z 29.10.1998 r., IIT UKN
282/98, OSNAPiUS 1999, Nr 23, poz. 758).

Sad Rejonowy ustalil nastepujagcy stan faktyczny:

W dniu 10 pazdziernika 2016 r powédka W. W. (1) zawarla z pozwanym M. M. notarialng przedwstepng umowe
sprzedazy nieruchomoéci pod warunkiem — lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w budynku nr (...) przy ul. (... ) w
P., dla ktérego Sad Rejonowy Poznan - Stare Miasto w Poznaniu prowadzi KW nr (...).

Pozwany do aktu notarialnego o$wiadczyl, ze jest wlascicielem tego stanowiacego odrebna nieruchomosé lokalu
mieszkalnego. Jednocze$nie o$wiadczyt on, ze nie wystepuja zadne zaleglo$ci zwigzane z eksploatacja przedmiotu
tej umowy, ani nie ma zadnych zobowigzan podatkowych wobec Skarbu Panstwa, ani innych zaleglo$ci, do ktérych
stosuje sie przepisy Ordynacji podatkowe;j.

M. M. oéwiadczyl, ze w dziale III ww. ksiegi wieczystej widnieje ograniczone prawo rzeczowe — dozywotnie prawo
uzytkowania na rzecz J. M., przy czym powyzsze prawo wygaslo na skutek zgonu uprawnionego (ktory nastapil w dniu
19 kwietnia 2016 r., a ktory przedtem przebywal w szpitalu), a w dziale IV powolanej ksiegi wieczystej widniej wpis
hipoteki umownej do kwoty 648.000 zl stanowiacej zabezpieczenie wierzytelno$ci wynikajgcej z umowy ustanowienie
renty za wynagrodzeniem, umowy przeniesienia prawa oraz o$wiadczenia o ustanowieniu hipoteki z dnia 2 lutego
2016 r. narzecz J. M..

W § 3 umowy M. M. zobowigzal sie sprzeda¢ W. W. (1) wolny od wszelkich obciazen, roszczen i praw osob trzecich
w/w lokal mieszkalny, a pozwany oSwiadczyl, ze powyzszy lokal wolny od wszelkich obciazen, roszczen i praw oséb
trzecich zobowiazuje sie kupié. Strony jednocze$nie oSwiadczyly, ze przedwstepng umowe sprzedazy zawieraja pod
nastepujacymi warunkami, ktére musza byc¢ spelnione przez strone sprzedajgca lacznie:

1) pod warunkiem, ze strona sprzedajgca do dnia zawarcia umowy przyrzeczonej wykresli opisang wyzej hipoteke
umowna,

2) pod warunkiem, ze strona sprzedajaca do dnia zawarcia umowy przyrzeczonej wykresli opisane wyzej dozywotnie
prawo uzytkowania

Zgodnie z § 4 umowy umowa przyrzeczona miala zosta¢ zawarta przez strony najp6zniej do dnia 15 grudnia 2016 r.
Cena za przedmiot umowy zostala ustalona przez strone kwote 180.000 zl (§ 5 umowy).

W myél § 6 ust. 1 powodka z powyzszej ceny juz zaplacila stronie sprzedajacej kwote 10.000 zl tytulem zadatku w
rozumieniu art. 394 ke, co M. M. potwierdzit.

Strony zgodnie ustalily, iz w przypadku nie dojscia do skutku przyrzeczonej umowy sprzedazy z przyczyn, za ktore
odpowiedzialnoé¢ ponosi strona sprzedajaca, zobowiazuje sie ona do zwrotu na rzecz strony kupujacej wplaconej
kwoty zadatku w podwojnej wysokoS$ci, w terminie 14 dni od dnia otrzymania wezwania (§ 6 ust. 11it. a). Natomiast w
przypadku przyczyn, za ktore odpowiedzialno$é nie ponosi zadna ze stron lub ponoszg obie strony, strona sprzedajaca
zobowigzala sie do zwrotu na rzecz strony kupujacej wplaconej tytulem zadatku kwoty w terminie 14 dni od dnia
otrzymania wezwania (§ 6 ust. 1 lit. b).

W dniu 4 listopada 2016 r. do Sadu Rejonowego Poznan - Stare Miasto w Poznaniu pelnomocnik M. M. — adwokat T.
K. zlozyl wniosek o wykreSlenie w/w ograniczonych praw rzeczowych.

Postanowieniem referendarza sagdowego z dnia 13 grudnia 2016 r. wniosek ten zostatl oddalony w czeéci dotyczacej
hipoteki, z uwagi na to, ze wnioskodawca nie dolgczyt do wniosku dokumentu z podpisem notarialnie po§wiadczonym.



Nastepnie strony trzykrotnie aktami notarialnymi (z dnia 14 grudnia 2016 r., 24 stycznia 2017 r. i 24 lutego 2017 r.)
dokonywaly zmian pierwotnej umowy, ustalajac ostatecznie maksymalny termin zawarcia umowy przyrzeczonej na
dzien 24 lutego 2019 .

Termin byl zmieniany z uwagi na fakt, iz pozwany nie dopeknial obowigzku opisanego w § 3 pkt. 1i 2 aktu notarialnego,
tj. nie dokonal wykreslenia z dzialu IV KW opisanej w § 1 pkt 4 w/w aktu hipoteki umownej oraz wykreslenia w dziale
ITT ww. KW opisane w § 1 pkt 3 ww. akt notarialnego dozywotniego prawa uzytkowania.

Dowdéd: akty notarialne (k. 17-35, 108-113, 130-132), tre§é KW (k. 36-48), dokumentacja szpitalna (k. 114-115), akt
zgonu (k. 116), dokumentacja wieczystoksiegowa (k. 117-129)

W dniu 24 stycznia 2017 r. powodka zawarla z pozwanym umowe uzyczenia w/w lokalu.

Strony w § 3 tej umowy odwolaly sie do uprzedniego zawarcia w/w przedwstepnej umowy sprzedazy i przedtuzajacej
sie procedury wykres§lenia w/w hipoteki (ust. 1). Czas trwania umowy uzyczenia strony ustalily na czas oznaczony do
dnia 28 lutego 2019 r. (ust. 2).

Bioracy w uzywanie zobowiazat sie placic jedynie czynsz administracyjny oraz oplaty eksploatacyjne, w szczegolno$ci
oplaty za energie oraz gaz (§ 4 ust. 1).

Uzyczajacy o$wiadczyl, ze oddaje do uzywania powyzszy lokal na cele mieszkalne (§ 6 ust. 1).

Zgodnie z § 7 ust. 1 uzyczajacy mogl rozwigza¢ umowe na miesiac naprzod na koniec miesigca kalendarzowego w
przypadku okolicznoéci po stronie bioracego w uzywanie, a nie po stronie uzyczajacego.

Pozwany jednak nigdy nie wypowiadal tej umowy w formie pisemne;j.
W koncu w § 10 strony zastrzegly, ze wszelkie zmiany umowy wymagaja formy pisemnej pod rygorem niewaznosci.

Powodka zamieszkala w lokalu i uiszczala czynsz administracyjny wobec wspélnoty mieszkaniowej oraz pozostale
oplaty, do ktorych uregulowania zobowiazala sie na podstawie umowy uzyczenia, tj. za energie elektryczna i gaz.
Okazalo sie jednak, ze bylo zadluzenie na czynszu administracyjnym z czaséw poprzedniego wlasciciela, a ktore
powodka splacita.

W. W. (1) zameldowala sie réwniez w tym lokalu. Nie placila zadnego czynszu najmu pozwanemu. Gdyby nie
propozycja uzyczenia ze strony M. M., to powodka wynajelaby mieszkanie.

Dowéd: umowa (k. 49-51), zeznania powddki (k. 241-243) i cze$ciowo zeznania pozwanego (k. 243-246)

Kontakt z pozwanym byt utrudniony. Strony nie rozmawialy na temat tego, co sie stanie, gdy nie dojdzie do umowy
przyrzeczonej, poniewaz pozwany zapewnial, ze niej dojdzie. Ostatecznie jednak nie dotrzymal on umowy. Poza
tym zwodzil powodke w sprawie oddania pieniedzy, ktérych nigdy nie otrzymala. Zadzwonila to niej z kolei zona
pozwanego, zeby nie zglasza¢ sprawy do sadu, poniewaz pienigdze zwrdca.

Dowéd: zrzut z ekranu (k. 183), zeznania powodki (k. 241-243) i cze$ciowo zeznania pozwanego (k. 243-246)

W dniu 24 kwietnia 2017 r. pozwany, z uwagi na trudna sytuacje zyciowa, uzyskal pozyczke gotowkowa w kwocie
200.000 zl, ktorej zabezpieczeniem bylto notarialne przewlaszczenie nieruchomosci bedacej przedmiotem niniejszego
sporu, a takze wpis w dziale ITT KW roszczenia o zwrotne przeniesienie prawa wlasnosci. Pozyczkodawcea byt T. G. (1),
ktore syn jest znajomym M. M.. Umowa ta zostala zawarta w zwyklej formie pisemnej. Termin zwrotu tej pozyczki
byl do dnia 21 sierpnia 2017 .

Pozwany nie dysponowal Srodkami pienieznymi niezbednymi do splaty zastluzenia wobec T. G. (1). Pozyczkodawca
juz jesienia 2017 r. wiedzial w zwiazku z tym, ze mieszkanie pozostanie jego wlasnoécia bez obowigzku zwrotu na



rzecz pozwanego. M. M. informowal go zawarciu w/w umowy uzyczenia tego lokalu powddce. Natomiast w akcie
notarialnym z dnia 24 kwietnia 2017 r. o§wiadczyt i zapewnil T. G. (1), ze na w/w lokalu nie cigza zadne inne (poza
w/w wpisami w KW) prawa o0s6b trzecich oraz nie s z nim zwigzane zadne inne roszczenia oséb trzecich, ani nie ma
zadnych wierzycieli, ktorych prawa bylyby naruszone poprzez zawarcie w/w umowy przewlaszczenia nieruchomosci
na zabezpieczenie, a zawarcie tej umowy nie prowadzi do pokrzywdzenia wierzycieli, ani nie uniemozliwia calkowicie
lub cze$ciowo zado$cuczynieniu roszczeniu osoby trzecie;j.

T. G. (1) jednak wiedzial, Ze istniala taka umowa, gdy oczekiwano na dokonanie wykreslenia w KW.

Jego syn T. G. (2) umowy uzyczenia nigdy nie widzial, ale M. M. méwil mu, ze mieszka tam jaka$ pani, ktéra ma
zawarta umowe i jest zainteresowana zakupem tego mieszkania.

W zwiazku z powyzszym brakiem zwrotu pozyczki w dniu 9 listopada 2018 r. przed notariuszem strony umowy
pozyczki sporzadzily o§wiadczenia o uznaniu dlugu oraz o poddaniu sie egzekucji i na mocy ww. o§wiadczen roszczenie
o zwrotne przeniesienie prawa wlasnoS$ci nieruchomoéci na rzecz M. M. wygaslo.

T. G. (1) nabyl tym samym przedmiotowy lokal mieszkalny, a powodka nie zostala w zaden sposéb poinformowana
przez pozwanego o zawarciu ww. umowy sprzedazy.

Wylgcznie zawodowy pelnomocnik T. G. (1) (tozsamy z adwokatem reprezentujacym pozwanego w niniejszej sprawie)
pismem z dnia 12 kwietnia 2018 r. poinformowal W. W. (1) o tym nabyciu sprzed roku, a w ktéorym to pi$mie
niezgodnie z w/w umowami podano, jakoby pozwana nie zawierala z poprzednim wlascicielem umowy, na podstawie
ktorej moglaby aktualnie mieszkaé¢ w lokalu oraz ze wszelkie ustalenia pomiedzy nia a dotychczasowym wtascicielem
dotyczace mozliwo$ci nabycia w przyszloSci przedmiotowej nieruchomosci i mozliwo$ci zamieszkiwania w niej do
czasu umowy sprzedazy zostaly zawarte ustnie.

T. G. (1) nigdy osobi$cie nie zglosit sie do powodki. Natomiast jego przedstawiciele z kancelarii adwokackiej chcieli od
niej dodatkowe pienigdze za wynajem. Powddka dostala telefon z tej kancelarii, ze T. G. (1) chce jej daé jakie$ pienigdze
(2 - 3 tys. z}) zadoSéuczynienia za to, ze nie kupila tego lokalu. Powodka odpowiedziala, ze nie moze przyjaé tych
pieniedzy, poniewaz zadnej umowy z panem G. nie zawierala. Z kolei pozwany powiedzial jej, ze odda jej pieniadze i
ze do konica maja 2018 r. ma sie wyprowadzié, co tez od razu uczynila.

Dowéd: pismo pelnomocnika (k. 52-53), aktu notarialne (k. 133-159), zeznania powodki (k. 241-243) oraz
cze$ciowo: zeznania $wiadka T. G. (1) na piSmie (k. 190-194), zeznania §wiadka T. G. (2) (k. 226-227) i zeznania
pozwanego (k. 243-246)

Pozwany nie zlozyt w ogble wniosku o stwierdzenia nabycia spadku po J. M..

Taki wniosek zlozyl dopiero zawodowy pelnomocnik T. G. (2) (tozsamy z adwokatem reprezentujacym pozwanego w
niniejszej sprawie) pismem z dnia 26 listopada 2018 r.

W uzasadnieniu tego wniosku podano, ze w dniu 21 wrze$nia 2018 r. T. G. (2) zwrécil sie do jedynego znanego jemu
spadkobiercy, tj. brata J. M. z prosba o wykreslenie w/w hipoteki. W swojej odpowiedzi z dnia 277 wrze$nia 2018 r.
R. M. odmoéwit zlozenia jakiegokolwiek o§wiadczenia. Nadto pelnomocnik T. G. (2) dodal, ze wnioskodawca nie zna
rodziny zmarlego.

Powyzsze postepowanie spadkowe toczylo sie w tut. Sadzie pod sygn. akt V Ns 1290/18.

Postanowieniem z dnia 10 grudnia 2021 r. Sad Rejonowy postanowil stwierdzi¢, ze spadek po J. M., zmartym dniu 19
kwietnia 2016 r. w P., ostatnio stale zamieszkalym w P., na podstawie ustawy nabyli z dobrodziejstwem inwentarza:
brat R. M. w V2 czedci, siostrzenica J. S. zd. R. w V4 czedci, siostrzeniec J. R. w V4 czeSci. Postanowienie z dnia 10
grudnia 2021 r. stalo sie prawomocne z dniem 25 grudnia 2021 r.



Natomiast hipoteka do tej pory nie zostala usunieta i postepowanie trwa nadal. Dokumentéw koniecznych do jej
do wykreslenia pozwany nigdy powodce nie przekazywal, natomiast moéwil, ze dziala przez prawnika i Ze do bedzie
kwestia podpisu. Jego adwokat mial mu méwic, ze nie ma problemu z wykresleniem hipoteki i ze potrwa to 3 miesigce.
Pozwany od adwokata T. K. nie dochodzil zadnych roszczen, tylko zerwalem z nim wspolprace po roku.

ZkoleiT. G. (1) o nic nie pozywal Zadnej ze stron niniejszego postepowania. Rowniez M. M. nie pozywal o nic powddke.

Dowéd: dokumentacja ze sprawy spadkowej (k. 167-172) oraz okolicznosSci znane Sadowi z urzedu, o ktérym
poinformowano strony na rozprawie (k. 246, adnotacja 01:02:32) i zeznania powddki (k. 241-243) oraz czeéciowo:
zeznania Swiadka T. G. (2) (k. 226-227) i zeznania pozwanego (k. 243-246)

W zwigzku z wyznaczeniem ostatecznego terminu zawarcia umowy przyrzeczonej powodka zawiadomila pozwanego
pisemne (pismem z dnia 21 lutego 2019 r.) o umdwieniu spotkania o notariusza na dzien 25 lutego 2019 r., godz.
10.00, jak réwniez za posSrednictwem wiadomo$ci tekstowej. Powddka stawila sie w siedzibie kancelarii, a pozwany
nie stawil sie do godz. 12.00.

Pismo powyzsze zostalo nadane przesylka polecona, za potwierdzeniem odbioru, ktorej pozwany nie odebral mimo
awizowania pod adresem podanym przez pozwanego na umowach zawartych z pozwana.

Dowéd: zawiadomienie (k. 54), awizo (k. 55), protokot (k. 56-59), zeznania §wiadka D. R. (k. 213-214), zeznania
$wiadka P. R. (k. 214)

Pismami z dnia 27 lutego i 23 maja 2019 r. powodka wezwala pozwanego do zwrotu zadatku w podwdjnej wysokosci.
Pozwany nie uregulowal naleznosci, ani nie odebral tych poleconych przesylek, mimo ich awizowania.

Pierwsza z nich byla awizowana w dniach 28 lutego i 8 marca 2019 r. pod adresem podanym przez pozwanego na
umowach zawartych z pozwana.

Dowédd : wezwania wraz z potwierdzeniami doreczenia (k. 60-65)
Pozwany M. M. liczy 37 lat i jest zawodu logistykiem.

Jest tez przedsiebiorcg. Od 1 czerwca 2008 r. prowadzi dzialalno$§é gospodarcza pod firma (...), ktérej przewazajacym
przedmiotem jest dzialalnoé¢ agentow zajmujacych sie sprzedaza towaré6w réznego rodzaju.

W dniu 1 wrzeénia 2017 r. dzialalno$é ta zostala zawieszona.
Lata temu popadl w klopoty finansowe. Pieniadze od pana G. mialy mu poméc ratowac firme, ale sie nie udalo.

Pozwany mial jeszcze jedno mieszkanie na G., w innym bloku, ktore wynajmowal za kwote 1.200 zl + oplaty. Na
tym drugim lokalu by} juz komornik, dlatego nie obcigzyt tej nieruchomosci przy pozyczce z panem G.. To drugie
mieszkania pozwany nabyl 2 lata wcze$niej. Natomiast umowe uzyczenia spornego lokalu przygotowalo dla niego
biuro nieruchomosci.

Dowéd: wydruk z (...) (k. 68-72) i czeSciowo zeznania pozwanego (k. 243-246)

Powodka W. W. (1) liczy lat 47 i jest z zawodu pielegniarka. Sporny lokal to byla to pierwsza nieruchomosé, ktora
chciata kupi¢. Robila to przez biuro nieruchomoéci.

Dowébd: zeznania powddki (k. 241-243)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie wyszczegélnionych powyzej dowoddéw, a mianowicie dowodow,
ktbre uznal za wiarygodne.




Sad dal wiare w calo$ci zgromadzonym w sprawie dokumentom oraz w/w w pelni wiarygodnym zeznaniom

powdédki i zgloszonych przez niag $wiadkoéw. Jednoczeénie skoro art. 327" § 1 pkt 1 kpe zobowigzuje do
wskazania w uzasadnieniu jedynie faktow, ktére sad uznal za udowodnione, dowodéw, na ktorych sie oparl, i
przyczyn, dla ktérych innym dowodom odmoéwit wiarygodnosSci i mocy dowodowej, to zbedne juz bylo dalsze
motywowanie przyczyn uznania ww. dowodéw za wiarygodne, tym bardziej jeszcze majac na uwadze postulat
zwiezloéci uzasadnienia (art. 327" § 2 kpc). Tym samym na mocy art. 243> kpc w/w wiarygodne dokumenty znajdujace
sie w aktach sprawy lub do nich dolaczone stanowily dowody bez wydawania odrebnego postanowienia. Skoro
material dowodowy stanowily opisane wyzej dokumenty, to tym samym z mocy ustawy stanowily one przedmiot
postepowania dowodowego.

Zeznania Swiadka T. G. (1) na pismie zaslugiwaly na cze$ciowe uwzglednienie, to jest w zakresie, w jakim
korespondowaly z ustalonym w sprawie stanem faktycznym. Nie zaslugiwaly juz jednak na uwzglednienie zeznania
tego $wiadka, w ktorych Swiadek zaslanial sie niewiedza, czy pozwany informowal go o umowie przedwstepne;j.
Tym bardziej, ze dalej jednak przyznal, ze jednak wiedzial, ze istniala taka umowa, gdy oczekiwano na dokonanie
wykreslenia w KW. Sad nie dal mu réwniez wiary, jakoby pozwany dolozyt nalezytej starannosci, ze wynagrodzil
powodke i ze rzekomo miala ona zalegloéci. Tych twierdzen nie potwierdzily zadne inne dowody. Nadto $wiadek
nie mial zadnego osobistego kontaktu z powddka, a tylko z pozwanym, co juz oslabialo jego wiarygodno$é. Nadto
za jego zainteresowaniem w korzystnym dla pozwanego wyniku niniejszej sprawy przemawial rowniez fakt, ze
pozwany byl znajomym jego syna, a $wiadka dodatkowo reprezentowal sprawie spadkowej ten sam pelnomocnik
co pozwanego w niniejszej sprawie. Z kolei ten jego syn swiadek T. G. (2) cho¢ umowy nie widzial, to jednak
pozwany méwil mu, ze mieszka tam jaka$ pani, ktora ma zawarta umowe. Z kolei zeznania tego $wiadka, ze ta pani jest
zainteresowana zakupem tego mieszkania po$rednio potwierdzalo, ze panowie G. musieli wiedzie¢ od znajomego o
umowie przedwstepnej i zarazem przeczyto to wiarygodnoSci zeznan pierwszego $§wiadka. Sad za golostlowne i niczym
nie poparte uznal juz w tym kontekscie zeznania drugiego $wiadka, jakoby powoddka nie miata §rodkéw na zakup
tego mieszkania. W koncu blednie tez $wiadek sugerowal, aby czlonkowie rodziny w sprawie spadkowej mieszkali w
Ameryce.

Zeznania pozwanego M. M. réwniez zaslugiwaly na uwzglednienie jedynie w ograniczonym zakresie. Niezrozumiale
i wzajemnie sprzeczne bylo jego odwolywanie sie do winy jego pierwszego adwokata, ktéry mial go zapewnia¢ o
szybkim, 3-miesiecznym zalatwieniu sprawy, a z ktérym wspolprace zerwal dopiero po roku i ktérego o nic nie
pozywal. Pozwany M. M. calkowicie tez goloslownie powolywal sie na prawnika, ktéry jakoby go zapewnial, ze
uzyczenie mialo trwaé tylko miesigce, a nie lata, skoro to przeciez umowa zaproponowana przez pozwanego wprost
przewidywala termin 2-letni. Zreszta to na jego zlecenie biuro nieruchomoéci przygotowalo te pisemng umowe. W
tym konteks$cie wskazywal tylko z kontakty z biurem, jesli chodzi o przekazywane przez niego informacji, tym samym
de facto potwierdzajac, ze nie czynit tego bezposrednio wobec powddki. Niczym tez nie wykazal, jakoby miat wielu
chetnych na najem tego mieszkania. Bezpodstawnie oskarzal tez powodke o dokonanie rzekomych szkod w lokalu,
o ktore jej nie pozywal, ani ktérych niczym nie wykazywal. Jednocze$nie przyznal, ze pierwsze kroki do wykreslenia
podjal w kwietniu 2017 r. Co do zadluzenia lokalu, to zaslanial sie juz brakiem $wiadomosci (a nastepnie posrednio
juz przyznal zaleglo$¢ na pradzie), a co do jego rzekomych telefondéw do powodki zaslaniat sie z kolei niepamiecia,
co do tego, kiedy mial to wykonywaé. Dziwna byla tez niewiedza pozwanego co do mozliwoéci wcze$niejszego
wypowiedzenia umowy uzyczenia z winy powodki, skoro przewidziano to wyraznie w tresci tego kontraktu, co tym
bardziej przeczylo rzekomym szkodom jej inkryminowanym. Sprzeczne bylo tez zeznania pozwanego, jakoby jego
klopoty finansowe datowaly sie dopiero od 2017 r., skoro zarazem przyznal, ze juz wtedy jego drugie mieszkanie na
G. mialo juz komornika, a skoro juz wowczas toczylo sie doni postepowanie egzekucyjne, to tym bardziej wezeéniej
musial powstaé tytul wykonawczy z jeszcze wezedniejszego jego zobowigzania. Wreszcie rowniez niepamiecia pozwany
zastanial co do tego, czy splacil r6znice miedzy warto$cia nieruchomosci, a pozyczka, ani tez nie wskazywal, ani niczym
nie wykazywal na co wydal pieniadze z pozyczki.

W koncu pelnomocnik powo6dki cofngl wniosek o przestuchanie §wiadka W. (zwanego P.) B., a to z uwagi na jego zgon.



Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo bylo zasadne w calo$ci.

W niniejszej sprawie powddka W. W. (1) domagata sie od pozwanego M. M. zaplaty kwoty 20.000 zl z ustawowymi
odsetkami za op6Znienie od dnia 29 marca 2019 r. do dnia zaplaty, tj. dwukrotnoéci kwoty, ktorg przy zawarciu umowy
przedwstepnej powodka przekazala na rzecz pozwanego tytulem zadatku na poczet ceny zakupu nieruchomosci
lokalowej polozonej w P. przy ul. (...), dla ktérego to lokalu Sad Rejonowy Poznan - Stare Miasto w Poznaniu prowadzi
KW nr (...). Zdaniem powddki umowa przyrzeczona nie doszla do skutku z winy pozwanego, ktoéry nie wypekit
zobowigzan okre$lonych w umowie, a dotyczacych wykreélenia wszystkich istniejacych wpiséw obcigzen w dzialach
IITi IV KW.

Pozwany kwestionowal roszczenie wylacznie co do zasady. Zdaniem pozwanego zadanie powddki sprzeczne jest
ustaleniami jakie strony poczynily zawierajac umowe uzyczenia nieruchomosci, a nadto z zasadami wspdlzycia
spolecznego.

W zwigzku z tym nalezy stwierdzi¢, ze istota umowy przedwstepnej jest zgodnie z art. 389 § 1 ke zobowigzanie
strony do zawarcia w przysztoéci oznaczonej umowy, okre§lanej mianem umowy przyrzeczonej. Umowa przedwstepna
powinna okreslaé¢ co najmniej istotne elementy umowy przyrzeczonej, tre$cia czynno$ci prawnej w przypadku umowy
przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci bedzie oznaczenie przedmiotu sprzedazy, tj. konkretnej nieruchomosci oraz
ceny sprzedazy — art. 389 § 1 ke w zw. z art. 535 ke. W realiach niniejszej sprawy bezspornym jest, ze przedmiotowa
umowa z dnia 10 pazdziernika 2016 r. zawierala ww. elementy konstrukcyjne.

Podstawe prawna roszczenia powodki stanowil zatem przepis art. 394 § 1 ke, zgodnie z ktérym 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.

Wskazaé w tym miejscu nalezy, ze zadatek w istocie ma charakter cze$ciowego spelnienia Swiadczenia (zaplaty ceny
sprzedazy) — w razie zawarcia umowy przyrzeczonej podlega zaliczeniu na poczet ceny. Od zaliczki rézni sie tym, ze
w razie niezawarcia umowy nie zawsze podlega zwrotowi. Zadatek moze podlega¢ zwrotowi w razie niewykonania
umowy — w przypadkach okre$lonych ustawa lub umowa. Zadatek podlega ponadto zwrotowi w razie zniweczenia
skutkéw prawnych umowy, na podstawie ktorej pierwotnie go zaplacono.

W obliczu powyzszych rozwazan, jak i niespornych ustalen niewatpliwie mozna bylo uznaé wplacong przez powodke
przy zawieraniu umowy przedwstepnej przewidziang w niej wplate jako zadatek. Tak nie tylko podano w tresci
notarialnej umowy przedwstepnej, ale rowniez odwolano sie w niej wprost do tresci cyt. wyzej art. 394 kc. Jak zreszta
zwraca sie uwage w literaturze, najczesciej specyfika umoéw przygotowawczych nie wplywa na reguly, ktore dotycza
dodatkowych zastrzezen umownych, zwlaszcza zastrzegania kary umownej i zadatku (tak por. szerzej A. Olejniczak,
Komentarz do art. 390 ke, teza 9). Jak wskazuje sie w judykaturze przewidziane w art. 394 § 1 kc uprawnienie
do odstapienia od umowy bez wyznaczenia dodatkowego terminu i do zachowania otrzymanego zadatku, a jezeli
go sama dala do zadania sumy dwukrotnie wyzszej nie przystuguje stronie, jezeli do niewykonania umowy doszlo
z przyczyny, za ktéra wylacznie odpowiada. Innymi slowy, przestanka uprawnienia strony odstepujacej od umowy
do zachowania otrzymanego zadatku, a jezeli go sama dala do zadania sumy dwukrotnie wyzszej jest niewykonanie
umowy przez druga strone z powodu okolicznoéci, za ktore tylko ona ponosi odpowiedzialno$é (por. wyrok SN z dnia
20 stycznia 2016 r., V CSK 293/15, LEX nr 2012114). Zawarte w art. 394 kc okreélenie "niewykonanie umowy przez
jedna ze stron" jest znaczeniowo zblizone do wystepujacego w art. 390 § 1 ke pojecia "uchylania sie" od zawarcia
umowy przyrzeczonej strony zobowigzanej do jej zawarcia. Uchylaniem sie od zawarcia umowy przyrzeczonej moze
by¢ juz sama nieuzasadniona zwloka zobowiazanego. Niewykonanie umowy w rozumieniu art. 394 § 1 kc moze byc
nastepstwem "uchylenia sie" od zawarcia umowy przyrzeczonej (art. 390 § 1 kc), przez ktore nalezy rozumieé takze
sama zwloke zobowiazanego (por. wyrok SN z dnia 30 maja 2006r., IV CSK 66/06, LEX nr 369149). Jak wskazal Sad



Najwyzszy w wyroku z dnia 24 kwietnia 2014 r. (III CSK 319/13, LEX nr 1489252) "uchylanie sie" od zawarcia umowy
przyrzeczonej oznacza zawinione przez strone niewykonanie umowy. Tej stronie, ktora byla gotowa do zawarcia
umowy przyrzeczonej i wyrazila wobec drugiej strony wole jej zawarcia nie mozna przypisywaé uchylania sie od
zawarcia umowy.

Przechodzac do szczegblowych rozwazan wskazaé nalezy, iz pomiedzy stronami sporne bylo, czy strona pozwana
ponosi wylaczna odpowiedzialno$¢ za niewykonanie zobowigzania wynikajacego z przedwstepnej i warunkowej
umowy sprzedazy.

Jak natomiast wynika z § 3 rzeczonej umowy M. M. zobowigzat sie sprzeda¢ W. W. (1) wolny od wszelkich obcigzen,
roszczen i praw osob trzecich w/w lokal mieszkalny. Strony jednocze$nie o$wiadczyly, ze przedwstepna umowe
sprzedazy zawieraja pod nastepujacymi warunkami, ktére musza by¢ spelnione przez strone sprzedajaca lacznie:

1) pod warunkiem, ze strona sprzedajaca do dnia zawarcia umowy przyrzeczonej wykresli opisang wyzej hipoteke
umowna,

2) pod warunkiem, ze strona sprzedajgca do dnia zawarcia umowy przyrzeczonej wykresli opisane wyzej dozywotnie
prawo uzytkowania.

W konicu strony zgodnie z § 4 umowy umowa przyrzeczona miala zostac¢ zawarta przez strony najpdzniej do dnia 15
grudnia 2016 r., przy czym w drodze 3 kolejnych notarialnych anekséw strony ustalily ostatecznie maksymalny termin
zawarcia umowy przyrzeczonej na dzien 24 lutego 2019 r.

Tymeczasem analiza zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego doprowadzita Sad do wniosku, Ze to pozwany
nie wypelnil zobowiazan okre$lonych w umowie.

Po pierwsze, pozwany w dacie ostatecznego terminu zawarcia umowy przyrzeczonej, tj. na dzien 24 lutego 2019 r.,
nie byl juz od prawie 2 lat wlascicielem przedmiotowej nieruchomosci, ktéra zobowiazal sie zbyé na rzecz powodki
i to w stanie wolnym od wszelkich obcigzen, roszczen i praw 0s6b trzecich. Tymczasem w miedzyczasie w dniu
24 kwietnia 2017 r. pozwany nie tylko notarialne dokonal przewlaszczenia nieruchomoéci bedacej przedmiotem
niniejszego sporu na rzecz osoby trzeciej (T. G. (1)), ale nadto jeszcze nie tylko nie wykreslil dotychczasowych obciagzen,
lecz wrecz przeciwnie te obciazenia powiekszyl takze o wpis w dziale ITI KW roszczenia o zwrotne przeniesienie prawa
wlasnoSci. Co istotne, pozwany te tak istotne fakty zatait i ukryl przed powddka, z ktéra przeciez wiazala go wazna
i to weze$niejsza umowa. Powyzsze ewidentnie §wiadezy o winie pozwanego. Zadnej ekskulpacji nie moga stanowié
w tym wzgledzie podnoszone przezen problemy jego firmy, gdyz, po pierwsze, przedmiot tych uméw nie dotyczyl
wprost jego dzialalno$ci gospodarczej, a po drugie, to przeciez pozwany z racji ponoszonego ryzyka gospodarczego
odpowiada za problemy jego firmy. Co wiecej, jak sie nastepnie okazalo, to T. G. (1) naby} tym samym przedmiotowy
lokal mieszkalny, co tym samym definitywnie uniemozliwilo wykonanie umowy przedwstepnej i zawarcie umowy
przyrzeczonej przez M. M. z W. W. (1). Niewatpliwie ta niemozliwo$é¢ spelnienia §wiadczenia wystapila juz po
powstaniu zobowigzania — zobowigzanie jest wazne (...) i tez utrzyma sie w mocy, a dluznik bedzie obowigzany do
dania odszkodowania (tu: zryczaltowanego do wysokoSci dwukrotno$ci zadatku) w miejsce §wiadczenia, co zalezy
od przyczyny powstania owej niemozliwoéci ( wyr. WSA w Olsztynie z 15.9.2016 1., I SA/OI 434/16, Legalis ), ktéra
w realiach sprawy niewatpliwie powstala po strony pozwanego. Jak za$§ wyraznie stanowila umowa przedwstepna

w przypadku nie dojécia do skutku przyrzeczonej umowy sprzedazy z przyczyn, za ktére odpowiedzialnoé¢ ponosi
strona sprzedajaca, zobowiazuje sie ona do zwrotu na rzecz strony kupujacej wplaconej kwoty zadatku w podwdijnej

wysoko$ci, w terminie 14 dni od dnia otrzymania wezwania (§ 6 ust. 1 lit. a).

Dodatkowo pozwany nie spelnil rowniez w sposob zawiniony dalszych warunkéw tej umowy, a ktére zobowiazat sie do
spelnienia wobec powo6dki. Nie dokonal bowiem wymaganego przez umowe wykreélenia z ksiegi wieczystej wszystkich
istniejacych wpiséw obciazen w dziale III i IV. Sam nawet pozwany przyznal, ze sam pierwsze kroki do wykreslenia
podjal w kwietniu 2017 r. Chybione wiec bylo stanowisko jego pelnomocnika, jakoby nie wywiazat sie ze zobowiazania
umownego w sposodb niezawiniony i dolozyl nalezytej starannosci, aby doprowadzié do zawarcia umowy przyrzeczonej.



To pozwany przeciez nie splacil obcigzajacego go dlugu hipotecznego, ani przynajmniej nie zlozyt go do depozytu,
z racji uprzedniego zgonu wierzyciela. Nie stawil sie rowniez bez zadnego usprawiedliwienia na ostateczny termin
zawarcia umowy przyrzeczonej u notariusza, gdzie uprzednio przeciez na jego wniosek powddka szla mu na reka
kilkukrotnie przedluzajac ten termin.

Znamiennym tez bylo, Ze pozwany nie zlozyl w ogole wniosku o stwierdzenie nabycia spadku po J. M., mimo, ze nie
zyl on juz przed zawarciem umowy przedwstepnej z powodka. Taki wniosek ztozyt dopiero zawodowy pelnomocnik T.
G. (2) (tozsamy z adwokatem reprezentujacym pozwanego w niniejszej sprawie) pismem z dnia 26 listopada 2018 r.,
czyli az ponad po 2 latach po zawarciu umowy przedwstepnej z W. W. (1).

Chybione tez bylo usprawiedliwianie sie przez pozwanego wing jego pierwszego adwokata, ktory go zapewnial, nie ma
problemu z wykres$leniem hipoteki i ze potrwa to 3 miesiace. Mimo tego pozwany od adwokata T. K. nie dochodzil
zadnych roszczen, tylko zerwal z nim wspoélprace dopiero az po roku, a ktére to zaniechania réwniez obciazaja
pozwanego. Tymczasem skutki tego zachowania pelnomocnika dotycza bezposrednio pozwanego (tak uzasadnienie
postanowienia SN z dnia 14 czerwca 2018 r., sygn. akt V CZ 39/18). Taki poglad prezentowany jest zreszta powszechnie
w judykaturze sagdow administracyjnych, gdzie podkreSla sie, ze powierzanie dokonywania okreSlonych czynno$ci w
sprawie innym osobom- czy to przez strone, ktéra zleca prowadzenie sprawy profesjonalnemu pelnomocnikowi, czy to
przez tego pelnomocnika np. pracownikowi kancelarii - nie powoduje, ze osoba, na ktérej ciazy obowigzek dokonania

konkretnej czynno$ci w okre§lonym terminie «pozbywa sie» w ten sposéb odpowiedzialnoSci za nalezyte wypekienie
tego obowigzku. W przeciwnym wypadku, «oplacalne» byloby przekazanie dokonania danej czynnoéci osobie trzeciej,

gdyz niezaleznie od tego, czy osoba ta prawidlowo by sie z zadania wywigzala (i z jakich wzgledow ewentualnie
by tego nie zrobila) na strone postepowania «przesztyby» jedynie pozytywne rezultaty dzialan takiej osoby, a w
przypadku niewywiazania sie (nieprawidlowego wywigzania sie) przez te osobe z powierzonego jej zadania stronie nie
mozna byloby przypisa¢ winy nawet wtedy, gdyby niedokonanie czynno$ci bylo rezultatem razacych zaniedban takiej
osoby" (wyrok WSA w Bydgoszcezy z dnia 24 kwietnia 2018 r., sygn. akt IT SA/Bd 1310/17). W gre wchodzi wtedy -
w razie spelnienia odpowiednich przestanek materialnoprawnych - jedynie odpowiedzialno$é cywilna pelnomocnika
wobec strony z tego tytutu (por. postanowienia Sagdu Najwyzszego z dnia 13 marca 2000 r., IV CKN 841/00, nie publ.,
z dnia 23 lipca 2002 r., Il CZ 72/02, nie publ., z dnia 3 grudnia 2003 r., I CZ 139/03, nie publ., z dnia 30 maja 2007
r., I CSK 167/07, nie publ., z dnia 13 kwietnia 2005 r., V CZ 20/05, nie publ., z dnia 27 pazdziernika 2009 r., Il UZ
35/09, nie publ., z dnia 8 maja 2013 r., I CZ 35/13, nie publ.).

Wina zatem pozwanego i jego pelnomocnika jest ewidentna, choéby dlatego, ze postanowieniem referendarza
sadowego z dnia 13 grudnia 2016 r. wniosek wieczystoksiegowy zostal oddalony w czeSci dotyczacej hipoteki, z
uwagi na to, ze wnioskodawca nie dolaczyl do wniosku dokumentu z podpisem notarialnie po§wiadczonym. Takiego
dokumentu nawet pdzniej nie uzyskat pozwany, a dopiero 2018 r., czyli 2 lata po zawarciu umowy przedwstepnej,
takie o§wiadczenie o zgodzie na wykreslenie w/w hipoteki to T. G. (1) prébowal uzyska¢ od R. M., czyli brata zmartego.
W rezultacie hipoteka do tej pory nie zostala usunieta.

Co wiecej w kontekscie stwierdzonej winy, to pozwanego obciazal wyzszy miernik staranno$ci niz powodke. W tej
kwestii podstawowe znaczenie ma art. 355 ke, ktory, jako przepis ogoélny, odnosi sie rowniez do odpowiedzialnoSci
kontraktowej, a w szczego6lnodci § 2 tego przepisu, gdzie nalezytg staranno$¢ dluznika w zakresie prowadzonej przez
niego dzialalno$ci gospodarczej okresla sie przy uwzglednieniu zawodowego charakteru tej dzialalno$ci. Co prawda,
sporne mieszkanie nie dotyczylo wprost dzialalno$ci pozwanego i zgodnie z § 6 ust. 1 umowy uzyczenia jako uzyczajacy
o$wiadczyl on, ze oddaje do uzywania powyzszy lokal na cele mieszkalne, to jednak nastepnie to wlasnie ten lokal
zadhuzyt (i w koncu zbyl) u T. G. (1) wlasnie na cele ratowania jego firmy. Pozwanego zatem jako profesjonalnego
przedsiebiorce obcigza wyzszy miernik staranno$ci, tym bardziej, ze od lat pracuje on w handlu jako agent zajmujacy
sie sprzedaza towarow roznego rodzaju, a juz uprzednio nabyl inne mieszkanie na G., ktore wynajal. Nie moze sie
zatem pozwany zastania¢ nieznajomos$cia przyjetych przezen zobowiazan i zawartych przez niego umow. Niewatpliwie
byt on bardziej od powodki obyty na rynku nieruchomo$ci, skoro dla niej bylo to pierwszego tego rodzaju umowa.



Zdaniem Sadu zebrany w niniejszej sprawie material dowodowy nie daje natomiast zadnych podstaw do przypisania
winy za niewykonanie zobowiazania wynikajacego z umowy przedwstepnej powddce, ktéra przeciez zgadzala sie na
proébe powoda na az 3-krotne przedluzanie terminu i zawarcie umowy uzyczenia oraz stawila sie na wyznaczonym
termin zawarcia umowy przyrzeczonej i zaplacila zalegloéci mieszkaniowe, ktore jej nie obcigzaly. Pozwany z kolei w
toku niniejszego procesu nie zdolal niczym wykaza¢, jakoby powodka w jakikolwiek sposob uchylala sie od zawarcia
umowy przyrzeczonej, czy tez przedsiebrala jakiekolwiek czynnoSci zmierzajace do niezawarcia przedmiotowej
umowy.

Niezasadnie tez pozwany sugerowat jakoby strony w umowie uzyczenia uzgodnily, iz pozwany nie bedzie zwracal
powddce zadatku tak w kwocie przez nig uiszczonej, jak i w podwojnej wysokosci, jak i to, jakoby zamieszkiwanie
przez powodke nieodplatnie w lokalu bilansowalo jej strate wynikajaca z zaplaty zadatku. Tymczasem zgodnie z
ogoblna zasada z art. 77 § 1 kpc uzupelnienie lub zmiana umowy wymaga zachowania takiej formy, jaka ustawa lub
strony przewidzialy w celu jej zawarcia. Skoro zatem umowe przedwstepna sprzedazy nieruchomosci, a w ktorej
zawarto postanowienia dotyczace zadatku, strony zawarlty w formie notarialnej i w tej samej formie dokonywaly
aneksowania tej umowy, to ewentualne uchylenie zapisu o zadatku winno bylo nastgpi¢ w tej szczeg6lnej formie.
Zreszta nawet w sporzadzonej w zwyklej formie pisemnej umowie uzyczenia strony nic na temat zadatku nie
postanowily, ani pozwanego od obowigzku jego zwrotu powddce bynajmniej nie zwolnily. Umowa uzyczenia zostala
zreszta sporzadzona na polecenie pozwanego, ktoéry jako do$wiadczony juz w najmie nieruchomos$ciami musial
odroéznia¢ najem od uzyczenia. Umowa ta nie zostala rowniez zmieniona, za$§ w my$l jej § 10 wszelkie zmiany umowy
wymagaly nawet formy pisemnej pod rygorem niewazno$ci. Umowa uzyczenia moze by¢ za$§ zawarta w dowolnej
formie (ustnej, pisemnej, w formie aktu notarialnego, takze przez czynnosci konkludentne), a zgodnie z art. 710 ke
w konsekwencji jej zawarcia uzyczajacy (komodant) zobowigzuje sie zezwoli¢ bioracemu, przez czas oznaczony lub
nie oznaczony, na bezplatne uzywanie oddanej mu w tym celu rzeczy. Odnos$nie za$ kosztéw w Swietle tresci art.
713 ke bioracy do uzywania (komodotariusz) ponosi zwykle koszty utrzymania rzeczy uzyczonej. W wypadku, gdy
czas trwania umowy zostal przez strony oznaczony (wprost, jak w realiach niniejszej sprawy), uzyczenie konczy sie
z uplywem tego czasu. Tym samym powddka nie byla obowigzana do placenia pozwanemu jakiegokolwiek czynszu,
ani do zwolnienia go z dlugu z tytulu zadatku. Uzyczenie byla to przeciez odrebna umowa od umowy przedwstepnej
i powddce bynajmniej nie bilansuje to strat z braku zaplaty zadatku. Zreszta w realiach niniejszej sprawy nawet,
gdyby doszlo do przekazania przez pozwanego kluczy do przedmiotowego lokalu powodce juz tylko na podstawie
samej umowy przedwstepnej, to i tak powstala w zwigzku z tym sytuacja faktyczna mialaby charakter zblizony do
instytucji uzyczenia, nie za$ bezumownego korzystania. Wszakze umowe uzyczenie mozna wlaénie zawrze¢ w sposob
dorozumiany. W niniejszej za$ sprawie strony zawarly wyrazna pisemna umowe uzyczenia na czas oznaczony, z ktorej
nie sposéb wywodzi¢ dodatkowych w niej nie ujetych skutkéw prawnych. Pozwany nie zdolal zatem w niniejszym
procesie wykazac, ze jakoby strony uzgodnily, iz pozwany nie bedzie zwracal powddce jakiegokolwiek zadatku (art.
6 ke w zw. z art. 232 kpc).

Zreszta roszczenie jej o zaplate tego $wiadczenia mozna nawet uznac¢ za w pewien nieprawidlowy sposéb uznane
przez pozwanego, skoro sugeruje on jednak w w/w kontekscie pewne zadoSéuczynienie majatkowe na rzecz W.
W. (1). Sad zreszta wlasnie uznal za przekonujaca wersje powddki odnosnie prob oferowania jej pewnej, acz nie
pelnej, zaplaty z tytulu zadatku, czy to przez pozwanego, jego zone, czy wspolnego pelnomocnika jego i T. G. (1).
Ten ostatni zreszta musial wiedzie¢, ze istniala nie tylko umowa notarialna przedwstepna, ale i pisemna uzyczenia,
albowiem posrednio potwierdzily to zeznania obu panéw G. oraz ich bliskie relacje z pozwanym. Nieprawde zatem
jedynie podal pozwany w akcie notarialnym z dnia 24 kwietnia 2017 r., gdzie o$§wiadczyt i zapewnil T. G. (1), ze
na w/w lokalu nie ciaza zadne inne (poza w/w wpisami w KW) prawa osob trzecich oraz nie sa z nim zwigzane
zadne inne roszczenia os6b trzecich, ani nie ma zadnych wierzycieli, ktérych prawa bylyby naruszone poprzez
zawarcie w/w umowy przewlaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie, a zawarcie tej umowy nie prowadzi do
pokrzywdzenia wierzycieli, ani nie uniemozliwia calkowicie lub czeSciowo zado$céuczynieniu roszczeniu osoby trzeciej.
Tymczasem wlaénie obciazaly pozwanego wobec powo6dki jego uprzednie i wowczas nadal trwajace zobowiazania z
tytulu zawartych z niag umoéw przedwstepnej i uzyczenia. Wbrew zatem prawdzie wspdlny zawodowy pelnomocnik
pozwanego i T. G. (1) powolywal sie w przedsadowym piSmie na to, jakoby pozwana nie zawierala z poprzednim



wlascicielem umowy, na podstawie ktorej moglaby aktualnie mieszkaé w lokalu oraz ze wszelkie ustalenia pomiedzy
nig a dotychczasowym wlascicielem dotyczace mozliwoSci nabycia w przysztoSci przedmiotowej nieruchomoscei i
mozliwo$ci zamieszkiwania w niej do czasu umowy sprzedazy zostaly zawarte ustnie. Tym bardziej zatem w tym
kontekscie ewentualne zaprzeczenie tego pelnomocnika co do préb ofert zaplaty adresowanych do powodki byloby
niewiarygodne. Nikt zresztg nie wnosil o przestuchanie tego pelnomocnika, ktory i tak méglby odmowié¢ odpowiedzi
powolujac sie na tajemnice zawodowa (por. art. 261 § 2 kpc).

Niezaleznie od powyzszego, pozwany nie zdotal w niniejszym procesie wykazaé rowniez rzekomej szkody w lokalu,
ktorej jakoby mialaby sie dopusci¢ powodka. Gdyby bowiem tak bylo, to wypowiedzialby z jej winy umowe uzyczenia,
czego jednak nie uczynil. M. M. réwniez nie pozywal o nic powodke, ani nie przedstawit zadnych dowodéw na
domniemamy uszczerbek majgtkowy po jego stronie.

Tym samym Sad nie uwzglednil jednocze$nie podniesionego przez pelnomocnika pozwanego zarzutu, aby ocenié
jeszcze to roszczenie o zaplate w podwdjnej wysokosci zadatku w kontekécie art. 5 ke. W mys$l tego przepisu nie
mozna czyni¢ ze swego prawa uzytku, ktéry by byl sprzeczny ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem tego
prawa lub z zasadami wspolzycia spolecznego. Takie dzialanie lub zaniechanie uprawnionego nie jest uwazane za
wykonywanie prawa i nie korzysta z ochrony. Tymczasem w ocenie Sadu, szczegdlowe opisane wyzej zachowanie
pozwanego nie zaslugiwalo na udzielenie tej stronie wyjatkowej ochrony prawnej. Zwazyé bowiem nalezy, iz w
praktyce stosowania prawa, a zwlaszcza w orzecznictwie sagdowym, przyjmuje sie, ze na zasady wspolzycia spotecznego
moze w zasadzie powolywa¢é sie tylko ten, kto sam swego prawa nie naduzywa (qui suo iure utitur nemini iniuram
facit; zasada ta opisywana jest rOwniez paremig nemo audiatur priopriam turpitudinem allegans). Z punktu widzenia
zasad stosowania art. 5 ke nie jest bowiem rzeczg obojetng ocena zachowania sie podmiotu prawnego pozostajacego
w konkretnym wypadku pod ochrona przepisu art. 5. Zwigzana z tym zasada ,czystych ragk” sprowadza sie do
dyrektywy, wedlug ktorej nie moze korzystac z art. 5 ten, kto sam narusza zwlaszcza zasady wspolzycia spolecznego.
Tymczasem pozwany ewidentnie naruszyt obowigzki prawne, wynikajace z umowy przedwstepnej i jej aneksow.
Nadto, nielojalnego zachowania pozwanego nie sposob rowniez uznac za etycznie poprawne. Wykazal sie on bowiem
ewidentnym brakiem nielojalnosci kontraktowej wobec powodki. Wszakze zamiast uczyni¢ zado$é zobowigzaniu
powddki z umowy przedwstepnej obciazyl on obiecana jej nieruchomos$é na korzy$é T. G. (1). Nastepnie zamiast
zwrocié jej zadatek w kwocie 20.000 zt zwrdcil temu pozyczkodawcey 10 razy wiekszy dlug, znowu preferujgc tego
znajomego ponad powddke, zarazem zatajajac przed nig, ze zbywa i obcigza obiecane jej mieszkanie. Pozwany
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wyraznie zatem nieréwno traktuje swoich wierzycieli. Niezgodne z zasadami slusznoéci bylo tez to, ze mimo
podnoszenia przezen braku winy, nie zwrdcil powddce choc¢by zadatku w nominalnej wysokosci 10 tys. zl. Tymczasem
w przypadku przyczyn, za ktére odpowiedzialnoé¢ nie ponosi zadna ze stron (...), strona sprzedajaca zobowigzala
sie do zwrotu na rzecz strony kupujgcej wplaconej tytulem zadatku kwoty w terminie 14 dni od dnia otrzymania
wezwania (§ 6 ust. 1lit. b). Wreszcie w samej tre$ci umowy przedwstepnej niezgodnie z prawda pozwany oSwiadczyl,
ze nie wystepuja zadne zalegloSci zwigzane z eksploatacja przedmiotu tej umowy, ani nie ma zadnych zobowigzan
podatkowych wobec Skarbu Panstwa, ani innych zaleglosci, do ktérych stosuje sie przepisy Ordynacji podatkowe;j.
Tymczasem nie tylko mial on inne dlugi, ale réwniez mieszkaniowe, ktore to ostatnie splacita zan powddka. Wreszcie
przez okres uzyczenia to ona zan ponosila oplaty administracyjne za lokal, wskutek czego przez okres ponad 2 lat nie
musial ponosi¢ tych ciezarow, ktore jako wlasciciel winien byl ponosi¢. Sam za$ zdecydowal, ze nie wynajal tego lokalu
powddce, a jedynie uzyczyt.

Zgodnie zatem z umowa przedwstepna powodka byla uprawniona do dochodzenia oden zadatku w podwdjnej
wysoko$ci, tym bardziej, ze juz przedsadowo wezwala pozwanego do zaplaty kwoty 20.000 zl.

Dlatego tez, biorac pod uwage powyzsze rozwazania, uzna¢ nalezalo, ze powodztwo jako zasadne i udowodnione
zashugiwalo w calo$ci uwzglednienie. Wobec powyzszego, Sad zasadzil od pozwanego na rzecz powddki kwote 20.000
z} wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie od dnia 29 marca 2019 r. do dnia zaplaty (punkt 1 wyroku).

Od kwoty 20.000 zl na mocy art. 481 § 11 2 ke Sad zasadzil odsetki ustawowe za op6Znienie od dnia 29 marca 2019 .
do dnia zaplaty. Zwazy¢ bowiem nalezy, iz pismem z dnia 27 lutego 2019 r. powodka wezwala pozwanego do zaplaty



kwoty 20.000 z} tytulem dwukrotno$ci zadatku. Powyzsze pismo zostalo pozwanemu doreczone per aviso w dniach
28 lutego i 8 marca 2019 r. Stad tez pozwany z dniem 29 marca 2019 r. niewatpliwie juz op6zniat sie ze spelnieniem
Swiadczenia, skoro na zaplate mial 14 dni od dnia otrzymania wezwania. Dochodzona data nie byla zreszta sporna
pomiedzy stronami.

Kosztami procesu Sad obciazyl pozwanego w calo$ci i z tego tytulu zasadzil od pozwanego na rzecz powddki kwote
3.917 zt tytulem zwrotu kosztdéw procesu (punkt 2 wyroku). Na zasagdzona kwote zlozyly sie nastepujace kwoty: 3.600
z} (ustalona na podstawie § 2 pkt 5 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat za czynnos$ci radcoéw
prawnych - Dz. U. z 2018 r., poz. 265), 17 zl tytulem oplaty skarbowej od pelnomocnictwa i 300 zl tytulem oplaty
sadowej od pozwu.

sedzia Kamil Antkowiak



