Sygn. XXV C 1277/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 grudnia 2019 .

Sad Okregowy w Warszawie XXV Wydzial Cywilny w sktadzie:

Przewodniczacy: Sedzia del. Adam Mitkiewicz

Protokolant: sekretarz sadowy Amanda Mioduszewska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 10 grudnia 2019 r. w Warszawie
sprawy z powodztwa A. W. (1)

przeciwko W. Z.

o zobowiazanie do zlozenia o§wiadczenia woli

orzeka:

I. oddala powb6dztwo;

II. zasadza od powoda A. W. (1) na rzecz pozwanego W. Z. kwote 4 428 zl (cztery tysiace czterysta dwadziescia osiem
zlotych) tytulem kosztow zastepstwa procesowego;

ITI. nakazuje pobra¢ od powoda A. W. (1) na rzecz Skarbu Panstwa- Sagdu Okregowego w Warszawie kwote 5 128,06
zl (pie¢ tysiecy sto dwadzie$cia osiem zlotych 06/100) tytulem zwrotu wydatkéw, od uiszczenia ktérych pozwany byt
zwolniony.

Sygn. akt XXV C 1277/15

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 11 czerwca 2015 r. powdd A. W. (1) wnidst o nakazanie zlozenia przez pozwanego o$wiadczenia woli
nastepujacej treéci: ,,W wykonaniu przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia 11 czerwca 2014 r. zawartej przed J. R,
notariuszem w W. przy ul. (...), Repertorium (...) nr (...), na warunkach w niej wskazanych, W. Z. sprzedaje A. W. (1),

wolny od wszelkich obcigzen lokal mieszkalny nr (...), o powierzchni uzytkowej (...) m{ 2), usytuowany na (...) pietrze,
(...) kondygnacji budynku potozonego w W. przy ul. (...), objety ksiega wieczysta prowadzong przez Sad Rejonowy
dla Warszawy — Mokotowa w Warszawie, X Wydzial Ksiag Wieczystych o nr (...), stanowiacy odrebna wlasno$¢
W. Z., wraz z prawami zwigzanymi z jego wlasnos$cia, za cene w kwocie 200.000 z} ,, z rGwnoczesnym przyjeciem
o$wiadczenia woli powoda o nastepujacej treSci: ,,Ja A. W. (1) lokal ten za wskazang cene kupuje, za fundusze wlasne do
majatku osobistego” oraz o zasadzenie od pozwanego na swoja rzecz kosztdw postepowania, w tym kosztow zastepstwa
procesowego wg. norm przepisanych oraz oplaty skarbowej od pelnomocnictwa w kwocie 17,00 z} ( pozew, k. 2 — 3 akt).

W odpowiedzi na pozew z dnia 9 listopada 2015 r. pozwany wni6st o oddalenie pow6dztwa w caloSci, a z ostroznosci
procesowej — gdyby Sad nie oddalil powddztwa, podnidsl, ze umowa przyrzeczenia zostala zawarta z naruszeniem
prawa i pod wplywem bledu pozwanego i jako taka jest niewazna (odpowiedz na pozew, k. 40 — 41 akt). Wskazal, ze



nie otrzymat od powoda przy zawarciu aktu notarialnego kwoty 130000 zlotych lecz kwote 10000 zlotych, dopiero po
dokonaniu tej czynno$ci zapoznal sie i zrozumial umowe przedwstepna u$wiadamiajac sobie, ze z jej tresci wynika, iz
otrzymal od powoda zaliczke w wysokoéci 130000 zlotych.

W piémie z dnia 11 grudnia 2015 r. i 1 lutego 2016r. (k.109) pozwany podnidsl takze niewazno$¢ umowy zawartej w
formie aktu notarialnego za Rep A (...) wskazujac, ze w chwili jej zawarcia z uwagi na swéj stan zdrowia pozostawat w
stanie wylaczajacym $wiadome i swobodne powziecie decyzji i wyrazenie woli (pismo procesowe, k. 65 akt).

Na dalszych etapach postepowania strony podtrzymaly swoje stanowiska.
Sad Okregowy ustalil nastepujgcey stan faktyczny:

Pozwany W. Z. jest osoba bezrobotng i samotna, polegajaca na pomocy innych. Pozwany byl okresowo
niepelnosprawny. Dhugoletnie bezrobocie pozwanego jest przyczyna jego probleméw finansowych i doprowadzito do
zadluzenia mieszkania przy

ul. (...) w W.. Pozwanego nastepnie wykluczono z czlonkostwa

w Spoéldzielni Mieszkaniowej (...). W zwigzku z powyzszym, pozwany postanowil o podjeciu staran o zamiane
mieszkania na mniejsze. Pomoc w tym zaoferowal mu brat, zamieszczajac ogloszenie w Internecie (za$wiadczenie
Urzedu Pracy, k. 58 akt, wezwanie do zaplaty, k. 113 akt, nakaz zaplaty, k. 114 akt, zawiadomienie o wszczeciu egzekucji,
k. 115 akt, zawiadomienie o zajeciu rachunku bankowego, k. 116 akt, decyzja nr (...), k. 161 akt, zeznania A. W. (2),
k. 189 akt).

Do pozwanego zglosily sie A. S., a nastepnie U. O. z Biura Zamiany Mieszkan z propozycjami zamiany mieszkan
(zeznania A. W. (2), k. 189 akt, zeznania U. O., k. 239 — 245 akt).

Jednocze$nie, w tozsamym okresie powdd A. W. (1), po zbyciu nieruchomosci przy ul. (...), planowal nabycie nowej
nieruchomos$ci. Informacje o mozliwo$ci nabycia nieruchomosci przy ul. (...) w W., uzyskal od U. O.. (przestuchanie
powoda, k. 185 akt).

Pozwany w celu realizacji zamierzen, podjal dzialania zmierzajace do zmiany stanu prawnego lokalu w ktérym
przebywal. W dniu 10 czerwca 2014 r. do pozwanego ponownie zglosila sie U. O., proponujac zamiane na nowo
znalezione mieszkanie. Pozwanego poinformowano, ze aby doszlo do skutecznej zamiany, musi podpisa¢ umowe, a
takze

ze otrzyma z tego tytulu 10.000 zl (zeznania A. W. (2), k. 189 akt).

Pozwany stawil sie w Kancelarii Notarialnej w dniu 11 czerwca 2014 r. W kancelarii obecne takze byly A. S., U. O., L.
W.iA. W. (1). Ostatecznie A. W. (1) wraz z W. Z. zawarli przed notariuszem J. R., prowadzacym Kancelarie Notarialng
przy ul. (...) lok. (...) w W., przedwstepna umowe sprzedazy nieruchomoéci w formie aktu notarialnego. Przedmiotem
umowy byt lokal mieszkalny nr (...) przy ul. (...), Repertorium (...), przystugujacy W. Z. jako sprzedajacemu ( umowa,
k. 22 — 26 akt).

W myél § 2.1 umowy, powdd i pozwany zobowigzali sie do zawarcia umowy sprzedazy, na mocy ktérej W. Z. sprzeda
A. W. (1), wolny od wszelkich obciazen, caly opisany w § 1 umowy, lokal mieszkalny nr (...) — ktéry stanowi¢ bedzie
odrebna wlasno$¢ — usytuowany w budynku polozonym w W. przy ul. (...) wraz z prawami zwigzanymi z jego
wlasno$cia, za cene w kwocie 200.000 zl, a A. W. (1) lokal ten za wskazang cene kupi, za fundusze wlasne do majatku
osobistego, co stawiajaca przy niniejszym akcie jego zona I. W. potwierdza (umowa, k. 23 akt).

Stosownie do § 2.2, strony postanowily ze przyrzeczona umowa sprzedazy zostanie zawarta pod warunkiem
uprzedniego nabycia przez W. Z. prawa wlasnoSci opisanego w § 1 lokalu mieszkalnego nr (...) na podstawie umowy
ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu i przeniesienia jego wlasno$ci — na jego rzecz, w terminie 30 dni od dnia
zalozenia ksiegi wieczystej dla przedmiotowego lokalu i wpisania jego do ksiegi wieczystej jako wlasciciela. Jezeli do



dnia 11 czerwca 2015 r. nie ziéci sie warunek, o ktérym wyzej mowa, to umowa ulegnie rozwigzaniu z tym dniem
(umowa, k. 23 akt).

Jak stanowi § 3.1, pozwany o$wiadczyl ze w dniu zawarcia umowy przedwstepnej, otrzymal od powoda czesé
umowionej przyszlej ceny w kwocie 130.000 zl odbior tej sumy kwituje, przy czym strony postanawiajg ze cze$é tej
kwoty w wysokoS$ci 10.000 zt stanowi zadatek, a cze$é w wysokoéci 120.000 zl zaliczke na poczet przyszlej ceny.
Pozostala czeS¢ umowionej ceny zbycia miala by¢ zaplacona w dniu zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy (umowa,
k. 24 akt).

Pozwany nie otrzymal wskazanej kwoty 130.000 z}. Po zawarciu umowy przedwstepnej U. O. rozmawiala z pozwanym
w dalszym ciagu o zamianie mieszkania na komunalne i doplacie w wysoko$ci 90.000 zl. U. O. miala to mieszkanie
pozwanemu zapewni¢, potwierdzila jednocze$nie ze pozwany nie otrzymat wskazanej w umowie kwoty 130.000 zl, a
wskazywala jedynie na zaplate kwoty 40.000 zl, czemu pozwany zaprzeczyl (zeznania G. K., k. 198v akt, za§wiadczenie
Spéldzielni, k. 209 akt, zapis nagrania wraz ze stenogramem z nagrania,

k. 461 — 475 akt).

W dniu 2 lipca 2014 r. pozwany i Spéldzielnia Mieszkaniowa Kolo z siedziba
w W., zawarli umowe o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu nr (...) przy ul. (...) i przeniesienie jego wlasnoSci na
rzecz W. Z. (umowa, k. 172 — 181 akt, wydruk KW, k. 27 — 28 akt).

Termin zawarcia umowy przyrzeczonej uplywal w dniu 10 sierpnia 2014 r., po uplywie ktérego powdd wzywal
pozwanego do zawarcia umowy przyrzeczonej (wezwanie, k. 20 akt).

Pozwany uchylil sie od zawarcia umowy przyrzeczonej (protokélt niestawiennictwa, k. 18 — 19 akt).

Pozwany W. Z. w chwili sporzadzenia umowy w Kancelarii Notarialnej notariusza J. R. znajdowal sie w stanie
pozwalajacym na Swiadome i swobodne podjecie decyzji i wyrazenie woli, (opinia neurologa, k. 272 akt, opinia
psychiatry, k. 329 akt, opinia uzupeliajaca neurologa, k. 351 — 362 i i 422 — 431 akt, opinia psychologiczno —
psychiatryczna, k. 389 — 397 akt).

Powyzszy stan faktyczny Sad Okregowy ustalil na podstawie powotanych powyzej dowodéw z dokumentéw, nagrania
rozmowy pomiedzy stronami procesu wraz ze stenogramem, zeznan $wiadka A. W. (2), G. K, A. S, J. R, U. O.
oraz dowodu z przestuchania stron, uznanych przez Sad za majace istotne znaczenie dla rozstrzygniecia niniejsze;j
sprawy (w my$l art. 227 k.p.c.). Prawdziwo$é dokumentoéw nie byla kwestionowana przez zadna ze stron, Sad
rowniez nie znalazl podstaw do ich zakwestionowania. Jednoczeénie, zadna ze stron nie kwestionowata autentycznosci
odtworzonego na rozprawie nagrania, ani tego, ze stenogram zlozony przez pozwanego odzwierciedla ten zapis.

Majac na uwadze przedmiot sporu i podniesione przez strone pozwang zarzuty, istotnym dowodem w niniejszej
sprawie byl dowdd z opinii bieglego sadowego (...) T. L., z zakresu (...), opinii bieglego sadowego (...) A. N.i(...) K. P..

Sad przyjal opinie bieglych sadowych za bezstronny i wiarygodny dowod

w sprawie. Z ich treSci wynika, iz przedmiotem analizy sporzadzajacych opinie bieglych byly wszystkie czynniki,
od ktorych zalezy ocena stanu $wiadomoéci powoda w dacie spornych czynnoéci. Sposoéb badan zaprezentowany
przez bieglych sadowych wskazuje na prawidlowy tok podejmowania przez nich kolejnych czynnosci analitycznych.
Przedmiotowe opinie zawieraja szczegblowe, logiczne, przekonywujace i wyczerpujace wnioski. W tym stanie rzeczy
Sad nie znalazl podstaw do ich podwazania i przyjat je w pelni za podstawe do ustalenia stanu faktycznego w zakresie
wskazanych powyzej okoliczno$ci faktycznych ( opinia bieglego (...), k. 260 - 272 akt, opinia (...), k. 311 — 329 akt,
opinia uzupehiajaca (...), k. 351 — 362 i 422 — 431 akt, opinia (...), k. 389 — 397 akt).

Sad ocenit zeznania A. W. (2), G. K., J. R. jako wiarygodne (zeznania A. W. (2), protokét rozprawy z dnia 25 sierpnia
2016 1., k. 189 — 190 akt, zeznania G. K., protokoét rozprawy z dnia 5 grudnia 2016 r., k. 198 — 200 akt, zeznania A. S.
iJ. R., protokél rozprawy z dnia 7 lutego 2017 r., k. 239 — 245 akt).



Zdaniem Sadu zeznania $wiadka A. S. i U. O. oceni¢ nalezalo jako niewiarygodne, w zakresie w jakim zeznania
te wskazywaly na to aby pozwany otrzymal kwote 130.000 zt w dniu podpisania umowy przedwstepnej. Z
przedstawionego bowiem nagrania wraz ze stenogramem, ktore Sad uznal za wiarygodne zrédlo dowodowe, wynika,
ze $wiadek w obecno$ci $wiadka G. K. wskazywala iz pozwany mial otrzymaé 90.000 zl i mieszkanie, nie otrzymal
natomiast kwoty 130.000 zl (zeznania U. O., protokét rozprawy z dnia 7 lutego 2017 r., k. 239 — 245 akt i z dnia 10
grudnia 2019 r., k. 512v — 513 akt, stenogram z nagrania, k. 461 — 475 akt).

W ocenie Sadu §wiadek I. W. nie byla wiarygodna w zakresie w jakim wskazywala, ze wydala pozwanemu 70.000 zli ze
jej maz przekazal dalsza kwote 60.000 z} tego samego dnia w Kancelarii Notarialnej, bowiem z wyzej wymienionego
nagrania wraz

ze stenogramem wynika ze pozwanemu przekazano cze$¢ tej kwoty, potwierdzaja to rowniez uzupekniajace zeznania
U. O. (zeznania I. W., zeznania U. O. (k.512-513) protokol rozprawy z dnia 10 maja 2017 1., k. 254 — 257 akt, stenogram
z nagrania, k. 461 — 475 akt).

Roéwniez przestuchiwany powod A. W. (1) nie byl zdaniem Sadu wiarygodny. Powdd nie potrafit logicznie wyjaénic
dlaczego w tekscie umowy przedwstepnej widnieje kwota 130.000 z} i kwote te rzekomo pozwanemu wydano, a
nastepnie strony rozmawiaja

z udzialem $wiadka G. K. i U. O. o doplacie w wysokosci 90.000 zl

i zamianie mieszkania pozwanego, na mieszkanie w R.. Powdd w trakcie przestuchania wskazywal na przejezyczenie.
Sad nie dat wiary powodowi, iz ten wraz z zona wydal pozwanemu w trakcie czynnoéci w Kancelarii (...) kwote 130.000
zl, przecza temu réwniez uzupekiajace zeznania U. O. (zeznania U. O. (k.512-513) przestuchanie powoda, protokol
rozprawy z dnia 1 pazdziernika 2019 r., k. 477 — 478 akt, stenogram z nagrania, k. 461 — 475 akt).

Sad ocenit zeznania pozwanego W. Z. jako wiarygodne w szczego6lnoSci w zakresie w jakim twierdzil, ze nie otrzymal
wskazanej w umowie przedwstepnej kwoty 130000 zlotych (przestluchanie pozwanego, protokdl rozprawy z dnia 1
pazdziernika 2019 r., k. 477 — 478 akt).

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:
Powodztwo podlegalo oddaleniu.

Przepis art. 64 k.c. stanowi, iz prawomocne orzeczenie sadu stwierdzajace obowiazek danej osoby do zlozenia
oznaczonego o$§wiadczenia woli, zastepuje to o§wiadczenie. Zastepcza funkcja orzeczenia sgdu wydanego na podstawie
art. 64 k.c. spelnia sie ex lege z chwila uprawomocnienia sie tego orzeczenia (art. 1047 § 1 k.p.c.) (por.: wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 5 wrze$nia 2002 r., sygn. akt II CKN 1035/00, Lex nr 56892). Jednakze zgodnie z art. 1047
§ 2 k.p.c. gdy zlozenie o§wiadczenia woli jest uzaleznione od $§wiadczenia wzajemnego wierzyciela, skutek prawny
nastepuje dopiero z chwila prawomocnego nadania orzeczeniu klauzuli wykonalnosci.

Przepis art. 64 k.c. nie jest samoistna podstawa dla kreowania obowiazku zlozenia oznaczonego oswiadczenia woli.
Stanowi on jedynie podstawe do stwierdzenia przez sad,

ze dluznik ma obowigzek zlozenia oé$wiadczenia woli. Innymi slowy, przepis art. 64 k.c. okreédla jedynie skutki
prawne wynikajace ze stwierdzenia istnienia takiego obowiazku, ktorego zrédlem musza byé jednak okreslone,
istniejace stosunki prawne, a ktorych zbadanie i ocena jest obowigzkiem sadu uwzgledniajacego powddztwo na
podstawie tego przepisu. Zobowigzanie do zlozenia stosownego o§wiadczenia woli moze wynikac ze Zrédel o r6znym
charakterze, a wiec zaréwno z ustawy, jak i z waznej czynno$ci prawnej. Wéréd czynnoéci prawnych kreujacych
obowiazek zlozenia oznaczonego oSwiadczenia woli podstawowe znaczenie odgrywa umowa przedwstepna (art. 389
— 390 k.c.), ale w gre moga wchodzi¢ takze inne umowy, np. umowa obligacyjna zobowigzujaca do dokonania
czynno$ci rozporzadzajacej, w szczegolnosSci do przeniesienia wlasnosci (art. 155 — 158 k.c.), umowa przewlaszczenia
na zabezpieczenie (przewidujaca obowiazek zwrotnego przeniesienia wlasnoéci przedmiotu zabezpieczenia), umowa
opcji itp. Zanim jednak dojdzie do wydania przez sad orzeczenia nakazujacego zlozenie o$wiadczenia woli w toku
postepowania nalezy sprawdzi¢, czy pozwany rzeczywiscie ma obowiazek zlozy¢ oSwiadczenie woli i jakiej ma byc



ono treSci. Orzeczenie sadowe musi znalezé swoje oparcie w przepisach prawa materialnego. Ma ono charakter
konstytutywny i zastepuje forme szczeg6lng wymagana przez przepisy prawa dla zastepowanego o§wiadczenia woli.

Powyzsze rozwazania prowadza do wniosku, ze obowiazek zawarcia umowy moze zatem wynika¢ badz z
obowiazujacych przepiséw prawa, badz z postanowien lgczacej strony umowy.

W przedmiotowej sprawie bezsporne jest, iz podstawg prawng roszczenia

o zobowiazanie do zlozenia o§wiadczenia woli obejmujacego sprzedaz odrebnej wlasnoéci lokalu mieszkalnego nr (...)
przy ul. (...) na rzecz powoda jest umowa przedwstepna sprzedazy warunkowej nieruchomosci zawarta w formie aktu
notarialnego z dnia 11 czerwca 2014 .

W mysl art. 389 § 1 k.c. umowa, przez ktéra jedna ze stron lub obie zobowigzuja sie

do zawarcia oznaczonej umowy (umowa przedwstepna), powinna okre§la¢ istotne postanowienia umowy
przyrzeczonej. Jezeli termin, w ciaggu ktérego ma by¢ zawarta umowa przyrzeczona, nie zostal oznaczony, powinna
ona by¢ zawarta w odpowiednim terminie wyznaczonym przez strone uprawniona do zgdania zawarcia umowy
przyrzeczonej. Jezeli obie strony sa uprawnione do zgdania zawarcia umowy przyrzeczonej i kazda z nich wyznaczyla
inny termin, strony wiaze termin wyznaczony przez strone, ktéra wcze$niej zlozyla stosowne o$wiadczenie. Jezeli w
ciggu roku od dnia zawarcia umowy przedwstepnej nie zostal wyznaczony termin do zawarcia umowy przyrzeczonej,
nie mozna zadac jej zawarcia (§ 2).

Stosownie do tresci art. 390 § 2 k.c. jednakze gdy umowa przedwstepna czyni zado$¢ wymaganiom, od ktoérych
zalezy wazno$§¢ umowy przyrzeczonej, w szczegblnosci wymaganiom co do formy, strona uprawniona moze dochodzic¢
zawarcia umowy przyrzeczone;j.

Zdaniem Sadu strony zawarly skutecznie umowe przedwstepna z dnia 11 czerwca 2014 r. Sad nie podzielil w tym
zakresie argumentacji pozwanego dotyczacej znajdowania sie

w stanie wylaczajacym $wiadome albo swobodne powziecie decyzji i wyrazenie woli. Okoliczno$¢ iz pozwany byt w
pelni swiadomy podejmowanych czynno$ci wynikala wprost

z opinii bieglych, ktore nie zostaly w zaden sposéb podwazone. Majac powyzsze na uwadze, Sad zaniechal dalszego
badania tej kwestii uznajac argumentacje pozwanego za oczywiscie niezasadng.

Jednoczes$nie, oceni¢ nalezalo czy tre$¢ zawartej umowy przedwstepnej czyni zado$¢ wymaganiom, od ktérych zalezy
wazno$¢ umowy przyrzeczone;j.

Zgodnie z treScig art. 535 k.c. przez umowe sprzedazy sprzedawca zobowigzuje sie przenie$¢ na kupujacego wlasnoéé
rzeczy i wydac¢ mu rzecz, a kupujacy zobowiazuje sie rzecz odebra¢ i zaplaci¢ sprzedawcy cene. Zatem to nie umowa
sprzedazy przenosi posiadanie,

ale tylko zobowiazuje do jego przeniesienia poprzez wydanie, o ile strony inaczej w umowie nie postanowia. Jest tez
faktem powszechnie znanym, iz w licznych przypadkach wydanie rzeczy nastepuje jeszcze przed zawarciem umowy
sprzedazy.

Roéznica miedzy umowa przedwstepng i umowa sprzedazy polega nie na fakcie przeniesienia posiadania, ale na tym,
ze umowa przedwstepna zobowigzuje jedynie do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy, za§ umowa sprzedazy
zobowiazuje sprzedawce

do przeniesienia wlasnos$ci i wydania rzeczy oraz nabywce do jej odebrania i zaplaty oznaczonej ceny. Jednakze
w sytuacji, gdy umowa przedwstepna zobowiazujaca do zawarcia umowy sprzedazy nieruchomo$ci ma forme aktu
notarialnego, to rodzi ona roszczenie

o zawarcie umowy przyrzeczonej (art. 390 § 2 k.c.), a tylko od woli uprawnionego zalezy,

czy bedzie mu shuzy¢ w przyszloSci roszczenie o przeniesienie wlasnosci rzeczy i wydanie nieruchomo$ci, o ile wezeéniej
do wydania nie doszlo.

Dokonujac oceny zawartej przez strony umowy przedwstepnej, Sad doszed}



do przekonania iz zawiera ona wszystkie te elementy, od ktorych zalezy skuteczno$¢ umowy przyrzeczonej. Umowa
przedwstepna zostala bowiem zawarta w formie aktu notarialnego,

tj. formie wlasciwej dla umowy sprzedazy nieruchomogci. Zawiera ona oznaczenie przedmiotu sprzedazy, tytul prawny
zbywcy przedmiotu sprzedazy oraz fakt iz ztozyl wniosek o przeksztalcenie spoldzielczego lokatorskiego prawa do
przedmiotu sprzedazy w prawo wlasno$ci, zobowigzanie do zawarcia umowy sprzedazy z oznaczeniem osoby zbywcy
i nabywcy i wreszcie przyszla cene sprzedazy, wynoszaca 200.000 zl.

Przy czym zauwazy¢ nalezy, iz strony zgodnie postanowily, ze przyrzeczona umowa sprzedazy zostanie zawarta pod
warunkiem uprzedniego nabycia przez pozwanego prawa wlasnoéci do lokalu nr (...) (przedmiotu sprzedazy). Pozwany
zlozyl takze o$wiadczenie,

ze otrzymal od powoda w dniu zawarcia umowy przedwstepnej cze§¢ uméwionej przyszlej ceny w kwocie 130.000
z}, stanowiacej w czeSci zadatek (10.000 z}) i zaliczke (120.000 z1), ktére podlegaly zaliczeniu na poczet ceny w dniu
zawarcia umowy przyrzeczonej. Wydanie lokalu mieszkalnego nastgpié miato w dniu zawarcia przyrzeczonej umowy,
po otrzymaniu przez pozwanego calej umowionej ceny.

Majac powyzsze na uwadze Sad mimo wszystko uznal, ze strona pozwana mogla zasadnie odmoéwié zawarcia z
powodem przyrzeczonej umowy sprzedazy nieruchomos$ci w postaci lokalu mieszkalnego nr (...). Wbrew bowiem tresci
umowy przedwstepnej, nie zostalo na zadnym etapie postepowania wykazane iz pozwany rzeczywiScie otrzymat calg
kwote oznaczong w umowie przedwstepnej na poczet zadatku i zaliczki, a pozwany temu przeczyl.

Zdaniem Sadu wbrew os$wiadczeniu zawartemu w umowie przedwstepnej pozwany nie otrzymal cze$ci ceny w
wysokosci 130000 zlotych.

O fakcie otrzymania takiej kwoty nie $wiadczyl takze dowod z przedstawionego przez strone powodowa potwierdzenia
wyplaty kwoty 70.000 zl przez zone powoda (k. 496 akt). Sam fakt wyplaty danych srodkéw z rachunku bankowego nie
przesadza bowiem, ze zostaly one pozwanemu przekazane. Wrecz przeciwnie, przeprowadzone w toku postepowania
dowodowego dowody, wykazaly iz pozwany nigdy nie otrzymal sumy 130.000 z} lecz otrzymat inng sume.

Dzialajace z powodem U. O.iA. S. podejmowaly starania o uzyskanie dla pozwanego innej nieruchomogci. Pozwanemu
okazano kilka mieszkan, w tym jedno w R., zadnego jednakze nie zaakceptowal. Zawarta umowa przedwstepna
réwniez byla zwigzana z tymi czynno$ciami, co wiecej po zawarciu umowy przedwstepnej w poblizu miejsca
zamieszkania pozwanego z udzialem powoda i U. O. odbylo sie spotkanie, podczas ktérego przebieg rozmoéw stron
zostal zarejestrowany i odtworzony na rozprawie w dniu 1pazdziernika 2019r. w tresci tego zapisu padaja stowa U.
O.,- minuta 2 i 2 sekundy z ktérych wynika, ze pozwany otrzymatl 40000 zlotych, pozwanego, ze 30000 zlotych, U.
O. — minuta 01.36 i minuta 5.39, Ze pozwany otrzyma doptate 90000 zlotych, gdy tymczasem w umowie notarialnej
umowiono sie na zaplate pozostalej czesSci ceny w wysokoéci 70000 zlotych (k.24), minuta 3.25 gdzie U. O. na
twierdzenia G. K., ze powdd nie otrzymal 130000 zlotych odpowiada, ze doplacone zostanie za mieszkanie bo musza
sie zabezpieczy¢, mowi ,my placimy za mieszkanie w ktorym pozwany bedzie mieszkal”.

Przestuchiwana ponowienie U. O. (k.512-513) w zeznaniach swoich podala, ze pozwany przy akcie notarialnym
dostal 120000 zlotych, podala jednoczesénie, ze dostal o0 40000 zlotych mniej, jednocze$nie wskazywala, ze kwota
ta zostala przekazana wowczas A. S. bo wsparla pozwanego i splacala jego zobowigzania na laczng kwote 40000
zlotych, jednoczes$nie nie potrafila logicznie uzasadnié dlaczego podczas rozmowy z ktérej zapisem jak podata zostala
zapoznana przed rozprawa moéwila, ze pozwany otrzyma 70000 zlotych, nie wiarygodne bo nie logiczne i wewnetrznie
sprzeczne sa tej zeznania w tym zakresie w jakim wyja$nia zobowigzaniem pozwanego wobec A. O. na 40000 zlotych
czym uzasadnia swoje stowa wypowiadane podczas rozmowy, iz pozwany otrzymat kwote 40000 zlotych.

W kontekScie pokrycia przez A. S. dlugu pozwanego wspomnieé¢ nalezy, ze wynosil on kwote 5666, 16 zlotych
(zestawienie zadluzenia k.482) i zostal pokryty dzien po zawarciu umowy przyrzeczonej, co czyni wiarygodnym
twierdzenia pozwanego, ze to on dokonatl tej wplaty.



Zdaniem Sadu uzupelniajace zeznania U. O. nie wyjasniajg stow wypowiadanych przez nia podczas nagranej rozmowy,
a wynika z nich, ze pozwany rzeczywiécie nie otrzymal kwoty ktérej otrzymanie pokwitowal w umowie przedwstepne;.

W judykaturze wyrazono poglady, ze o uchyleniu sie od zawarcia umowy, jako przestance dochodzenia roszczenia
0 jej zawarcie mozna mowié jedynie w razie bezpodstawnej odmowy zawarcia umowy przyrzeczonej. Uchylenie sie
od zawarcia umowy przyrzeczonej, bedace przejawem niewykonania umowy przedwstepnej nalezy wiec rozumiec
jako $wiadome dzialanie lub zaniechanie zmierzajace do bezpodstawnego nie zawarcia umowy przyrzeczonej, a
przynajmniej godzenie sie z takim skutkiem (por.: wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 28 czerwca 2013
r., sygn. akt I ACa 342/13, Legalis nr 1024366). W razie nieuchronnego niewykonania zobowiazania przez jedna
ze stron umowy przedwstepnej, polegajacego na zabezpieczeniu $§rodkéw pienieznych na uiszczenie ceny udzialow
w umdéwionym terminie, druga strona jest umocowana do powstrzymania sie od zawarcia przyrzeczonej umowy
sprzedazy dopoty, dopoki jej kontrahent nie da nalezytego zabezpieczenia zaplaty (por.: wyrok Sadu Najwyzszego z
dnia 11 marca 2010 r., sygn. akt IV CSK 418/09, Legalis nr 358171).

W niniejszej sprawie pozwany odmoéwil zawarcia umowy niebezpodstawnie.

Po pierwsze bowiem, jak wyzej wskazano pozwany nie otrzymat nigdy kwoty 130.000 zl ktéra miala by¢ zaliczona
na poczet ceny, stanowigcej essentiallia negotii umowy sprzedazy. Umowa sprzedazy jest umowa wzajemna, skoro
pozwany nie otrzymal $wiadczenia od kupujacego, moze powstrzymaé sie z wlasnym $wiadczeniem stosownie do
uprawnienia wynikajacego z art. 48882 k.c..

Zdaniem Sadu, pozwany mogt mie¢ realne obawy o rzeczywiste intencje powoda, zwlaszcza wobec braku wyplacenia
kwoty 130.000 zl. Tak uzasadnione obawy w pelni uzasadnialy odmowe zawarcia umowy zasadniczej, skoro juz na
etapie zawarcia umowy przedwstepnej, pozwany nie otrzymat umoéwionej czesci ceny.

Majac to wszystko na uwadze, Sad oddalil powddztwo w catoéci na podstawie art. 64 k.c., art. 389k.c i art. 390 k.c.

Konsekwencja rozstrzygniecia zadania wyrazonego w pozwie bylo rozstrzygniecie

w przedmiocie kosztow procesu. Sad rozstrzygnal o kosztach procesu na podstawie art. 98 § 1i 3 k.p.c., art. 122 k.p.c.
oraz na podstawie § 6 ust. 6 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoS$ci

z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoSci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow
nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu. Zwazywszy

na rozstrzygniecie w niniejszej sprawie, uzna¢ nalezalo ze strong w caloéci przegrang jest strona powodowa. Na
zasadzong w punkcie II. sentencji wyroku kwote skladaly sie koszty zastepstwa procesowego nalezne pelnomocnikowi
strony pozwanej w kwocie 3.600 zl, powiekszone o nalezny podatek VAT.

Na podstawie art. 113 ust. 1 u.k.s.c. nakazal pobra¢ z tytulu nieuiszczonych kosztéw sadowych od powoda na rzecz
Skarbu Panhstwa — Sadu Okregowego w Warszawie kwote 5.128,06 zl. stanowigca wydatki poniesione przez Skarb
Panstwa na poczet wynagrodzenia bieglych.



