Sygn. akt. I C 803/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 czerwca 2013r.

Sad Rejonowy dla Wroclawia- Srédmieécia Wydzial I Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: SSR Izabela Baca

Protokolant: Katarzyna Sieczka

po rozpoznaniu w dniu 4 czerwca 2013r. we Wroctawiu

na rozprawie

sprawy z powodztwa R. H. (1)

przeciwko K. G.

o zaplate

I. zasadza od pozwanej K. G. na rzecz powoda R. H. (1) kwote 20000z} (dwadzieécia tysiecy zlotych) z ustawowymi
odsetkami od dnia 25 lipca 2012r. do dnia zaplaty;

I1. oddala powddztwo w pozostalym zakresie;
III. zasadza od pozwanej na rzecz powoda kwote 1000 z} tytulem kosztoéw procesu.

Sygn. akt I C 803/12

UZASADNIENIE

Powod R. H. (1) wnidst o zasadzenie od pozwanej K. G. kwoty 40000z} wraz z ustawowymi odsetkami od dnia
28.02.2012r. do dnia zaplaty oraz kosztami procesu, w tym kosztami zastepstwa procesowego.

W uzasadnieniu pozwu powod podal, ze w dniu 21.10.2011r. zawarl z dzialajaca na rzecz pozwanej E. W. (1)
przedwstepna umowe sprzedazy spoldzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu mieszkalnego nr (...), polozonego
we W. przy ul. (...), znajdujacego sie w zasobach Spdldzielni Mieszkaniowej (...). Podal, iz w dniu podpisania
umowy wplacila na rzecz sprzedajacego tytutem zadatku kwote 20000z}. Powdd wskazal, iz strony zobowigzaly sie
do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy niezwlocznie po podpisaniu przez niego umowy kredytowej z bankiem,
nie p6zniej jednak niz do dnia 27.02.2012r. Podniosl, ze pozwana nie dostarczyla dokumentéw wymienionych w
umowie i nie potwierdzila przedwstepnej umowy sprzedazy stwierdzajac, ze umowa ta zostala zawarta przez E. W.
(1) z przekroczeniem zakresu umocowania. Powod stwierdzil, ze pozwana nie stawila sie w wyznaczonym terminie w
kancelarii notarialnej, nie wyznaczyla innego terminu zawarcia umowy przyrzeczonej i nie zwrocita powodowi kwoty
zadatku.

Nakazem zaplaty z dnia 13.06.2012r. wydanym w postepowaniu upominawczym Sad uwzglednit powodztwo.

Od powyzszego nakazu zaplaty pozwana K. G. zlozyla sprzeciw, wnoszac o oddalenie powodztwa oraz zasadzenie na
jej rzecz od powoda kosztow procesu. Pozwana zarzucila brak legitymacji procesowej biernej, stwierdzajac, ze powdd
zawart umowe przedwstepna z E. W. (1), ktéra w tej dacie nie byla umocowana do jej zawarcia, a pozwana niezwlocznie



po powzieciu informacji o zawartej umowie jej nie potwierdzila. Wskazala, ze latem 2011r. zazadala od E. W. (1)
zwrotu dokumentu pelnomocnictwa, informujac ja, iz wszelkie umowy zamierza podpisywac osobi$cie, co potwierdza
zawarcie przez pozwang umowy przedwstepnej sprzedazy ww lokalu w dniu 21.06.2011r. Zarzucila, iz aneks do tej
umowy oraz notatka do niej byly antydatowane. Pozwana stwierdzila, ze powo6d wiedzial o braku umocowania E.
W. (1) do zawarcia umowy przedwstepnej, weze$niej bowiem byt zainteresowany kupnem tego mieszkania, jednakze
miedzy stronami byly zbyt duze rozbieznos$ci co do kwestii finansowych. Zarzucila nadto, iz powod nie wykazal, by
speil warunek wskazany w umowie przyrzeczonej, tj. by zawarl z bankiem umowe kredytowa. Pozwana wskazala, iz
zadna ze stron nie zlozyla oSwiadczenia o odstapieniu od umowy, a zatem zadanie zwrotu zadatku jest nieuzasadnione.
Wskazala, iz wyznaczenie pozwanej terminu stawiennictwa w kancelarii notarialnej na dzieni 29.02.2012r. §wiadczy o
tym, ze pow6d pomimo uptywu wskazanego w umowie terminu 27.02.2012r, uznawal umowe te za wigzaca i dochodzit
zawarcia Uumowy przyrzeczonej.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

W dniu 01.09.2008r. w Kancelarii Notarialnej we W. przy ul. (...) przed notariuszem A. C. pozwana K. G. udzielila E.
W. (1) pelnomocnictwa do dokonywania czynnosci zwyklego zarzadu spotdzielczym wlasno$ciowym prawem do lokalu
mieszkalnego nr (...), polozonego we W. przy ul. (...), znajdujacego sie w zasobach Spoéldzielni Mieszkaniowej (...).
Pelnomocnictwo obejmowato takze umocowanie do sprzedazy spétdzielczego wlasnoSciowego prawa do powyzszego
lokalu mieszkalnego na rzecz dowolnych os6b za cene i na warunkach wg uznania pelnomocnika, do podpisywania
stosownych umoéw, do odebrania i pokwitowania ceny sprzedazy, zadatku badz zaliczki, wydania przedmiotu umowy
i poddania sie egzekucji oraz dokonania innych czynnosci i sktadania o§wiadczen, jakie okazg sie niezbedne.

Dowod: pelnomocnictwo z dnia 01.09.2008r. (Repertorium (...))— k. 12.

E. W. (1) od dnia 14.03.2006r. prowadzila dzialalno$¢ gospodarcza w zakresie posrednictwa w obrocie
nieruchomos$ciami.

Dowod: wydruk z (...) z dnia 17.01.2012r. - k. 117.

W dniu 14.09.20009r. zostala zawarta miedzy pozwana K. G. a B. M. umowa o po$rednictwo w celu zawarcia umowy
sprzedazy lub wynajmu lokalu mieszkalnego nr (...), poloZzonego we W. przy ul. (...). Warto$¢ nieruchomosci ustalono
na kwote 410000z}, przyjmujac, iz wysoko$¢ prowizji wyniesie 0%. W tym czasie B. M. posiadala licencje posrednika
obrotu nieruchomos$ciami i byta zatrudniona w biurze obrotu nieruchomos$ciami, prowadzonym przez E. W. (1), w
ramach ktérego zawarto powyzsza umowe.

Dowdd: umowa o poérednictwo w kupnie, sprzedazy, wynajmie z dnia 14.09.2009r. — k. 59,
zeznania Swiadka B. M. - k. 168 - 169.

Dnia 21.06.2011r. pozwana zawarla z E. R. i P. R. (1) przedwstepng umowe sprzedazy spotdzielczego wlasnosciowego
prawa do lokalu mieszkalnego nr (...), polozonego we W. przy ul. (...) za cene 400000zl. Strony zobowiazaly sie
do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy niezwlocznie po podpisaniu przez kupujacych umowy kredytowej z
bankiem, nie p6zniej jednak niz do dnia 277.02.2012r. (§ 6 umowy).

W aneksie do tej umowy z dnia 14.09.2011r. zawartym w imieniu pozwanej przez E. W. (1) strony ustalily, iz kupujacy
wplacili zadatek w wysoko$ci 3000z, a E. W. (1) jako pelnomocnik pozwanej pokwitowala odbior tej kwoty.

Dowod: przedwstepna umowa sprzedazy z dnia 21.06.2011r. — k. 60 - 61,
aneks z dnia 14.09.2011r. do ww przedwstepnej umowy sprzedazy — k. 62.

W tym czasie E. W. (1) byla sasiadka malzenstwa R., a pozwana w czerwcu 2011r. korzystala z ustug (...), bedacego
masazystg. W trakcie jednej z rozméw pozwana stwierdzila, ze zamierza sprzeda¢ mieszkanie. Po obejrzeniu lokalu P.



R. (2) zdecydowat sie je naby¢. Przy podpisaniu umowy w dniu 21.06.2011r. byla obecna takze E. W. (1), a stosunki
miedzy nig a pozwana w tym czasie byly przyjazne. Pozwana poinformowata nabywcow, ze jedynie czasowo przebywa
w Polsce, a w dalsze czynno$ciach dotyczgcych umowy bedzie podejmowac wlasnie E. W. (1). Po podpisaniu umowy
przedwstepnej P. R. (2) zwroécil sie o pomoc do posrednika finansowego celem zawarcia umowy kredytowej. Jednak
proby znalezienia banku, ktéry udzielilby kredytu nie powiodly sie. Banki, odmawiajac zawarcia umowy kredytowej,
wskazywaly na wiek potencjalnego kredytobiorcy oraz zbyt wysoka cene sprzedazy lokalu.

Dowdd: zeznania Swiadka P. R. (1) - k. 209 - 211.

Pozwana we wrze$niu 2011r. prowadzila z E. W. (1) korespondencje mailowg, w ktorej tak pozwana jak i jej
pelnomocnik zwracaly sie do siebie w sposéb wskazujacy na bliska znajomosé. I tak w mailu z dnia 9.09.2011r.
pozwana poprosita E. W. (1), by ta przekazala jej synowi klucze do ww mieszkania oraz prosila o informacje, czy
uregulowane zostaly oplaty wobec sp6ldzielni mieszkaniowej oraz naleznoSci za media, a nadto o podanie, jak wyglada
sytuacja w zwiazku z zalaniem lokalu pozwanej. E. W. (1) wskazala pozwanej, ze jej syn nie moze obecnie zabrac
mebli z mieszkania z uwagi na jego wycene, stwierdzajac, iz moga pojawi¢ sie problemy, o ile wycena bedzie nizsza
niz 400000zL. Przekazala nadto pozwanej informacje dotyczace usuniecia szkody w zwigzku z zalaniem lokalu oraz
ustalenia co do jego wynajmu. W kolejnych mailach z dnia 26.09.2011r. i z dnia 30.09.2011r. pelnomocnik pozwanej
wskazala jej, na jakim etapie jest sprawa wyplaty odszkodowania oraz jakie poczynila ustalenia co do udostepnienia
lokalu P. R. (1). Stwierdzila, ze podejmuje z nim starania o uzyskanie kredytu na zakup lokalu.

Dowod: korespondencja mailowa prowadzona miedzy pozwana, a E. W. (1) z 9.09.2011r. i 26.09.2011r. — k. 69 - 70.

Takze P. R. (2) przesylajac pozwanej maila dnia 2.10.2011r. zapewnil ja, Ze nie ma powodéw do zdenerwowania,
stwierdzajac, ze wszystko ,,jest jak w najlepszym porzadku i pod kontrolg E.", do ktorej pozwana ,,chyba ma zaufanie".
Potwierdzil, iz czyni starania w celu uzyskania kredytu na zakup lokalu.

Dowod: korespondencja mailowa P. R. (1) z dnia 02.10.2011r. — k. 218.

Jednak w dniu 15.10.2011r. doszlo do spotkania E. R.i P. R. (1) z E. W. (1). Oéwiadczyli oni pelnomocnikowi pozwanej,
iz rezygnuja z zakupu spoldzielczego wlasnoéciowego prawa do lokalu mieszkalnego nr (...), polozonego we W. przy ul.
(...). Powodem rezygnacji byta odmowna decyzja banku, dotyczaca udzielenia kredytu na zakup wskazanego lokalu,
ktéra uzasadniona zostala znacznym przeszacowaniem jego warto$ci oraz brakiem zdolno$ci kredytowej przysztych
nabywceow. E. R. 1 P. R. (2) stwierdzili nadto, iz sa Swiadomi przepadku na rzecz pozwanej kwoty 3000z} zadatku.

Dowdd: notatka z dnia 15.10.2011r. — k. 63.
E. W. (1) zwrécila jednak sgsiadom powyzsza kwote.
Dowdd: zeznania Swiadka P. R. (1) - k. 209 - 211.

W dniu 09.09.2011r. powdd R. H. (1) zawarl z E. W. (1) umowe, ktéra okreslono jako umowe o posrednictwo w kupnie,
sprzedazy, wynajmie. Powod zlecil E. W. (1) poérednictwo w celu zawarcia umowy kupna lokalu mieszkalnego za
kwote 320000zl

Dowod: umowa o posrednictwo w kupnie, sprzedazy, wynajmie z dnia 09.09.2011r. — k. 223.

Powdd z zong poszukiwal mieszkania dla corki E. H.. W tym celu zawarl kilka umoéw posrednictwa w nabyciu lokali.
Ogladal tez wiele mieszkan, jednak corka powoda wybrala lokal zaoferowany przez E. W. (1) przy ul. (...) we W.. Powod
pelnomocnika pozwanej poznal w czasie poszukiwania mieszkania dla corki.

Dowdd: przestluchanie powoda R. H. (2) — k. 225 - 226.

W dniu 21.10.2011r. dzialajaca w imieniu pozwanej E. W. (1) zawarla z powodem przedwstepng umowe sprzedazy
spoldzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego we W. przy ul. (...). Cene sprzedazy



ustalono na kwote 320000z}, wskazujac, ze jako wyjSciowa przyjeto cene z o$wiadczenia klienta, ktéry odstapil
od przedwstepnej umowy z dnia 21.06.2011r, tj. kwote 400000zl, wskazujac, iz banki odmoéwily udzielenia mu
kredytu z uwagi na przeszacowang warto$¢ mieszkania. Wskazano takze, iz w zwigzku z zalaniem lokalu konieczny
jest jego remont. W §5 umowy E. W. (1) potwierdzila, iz otrzymala od powoda kwote 20000z}. Ustalono, iz w
przypadku odstapienia od umowy przez kupujacego zadatek ulegnie przepadkowi na rzecz sprzedajacego, natomiast
w razie odstgpienia od umowy przez pozwana, zobowigzana ona bedzie do zwrotu kupujgcemu zadatku w podwojnej
wysokosci. Strony zobowiazaly sie do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy niezwlocznie po podpisaniu przez
powoda umowy kredytowej z bankiem, nie p6zniej jednak niz do dnia 27.02.2012r. (§ 6 umowy). Pozwana do
dnia zawarcia umowy przyrzeczonej zobowiazala sie m.in. do przedlozenia powodowi aktualnego zaswiadczenia ze
Spoldzielni Mieszkaniowej o tym, ze przystluguje jej ww prawo do lokalu oraz o braku zadluzenia z tytulu oplat za
media oraz oplat eksploatacyjnych. E. W. (1) przy zawarciu umowy okazala powodowi pelnomocnictwo i zapewnila
g0, ze nie zostalo ono odwolane.

Dowod: przedwstepna umowa sprzedazy z dnia 21.10.2011r. — k. 8 — 11,
przestuchanie powoda R. H. (2) — k. 225 - 226.

E. W. (1) w tym samym dniu wystawila pozwanej fakture VAT na kwote 9840z} prowizji z tytulu posrednictwa w
zawarciu powyzszej umowy.

Dowdd: faktura VAT nr (...) — k. 133.

W dniu 27.10.2011r. w Kancelarii Notarialnej we W. przy ul. (...) przed notariuszem J. R. pozwana o$wiadczyla, iz
odwoluje w calo$ci pelnomocnictwo udzielone E. W. (1) w dniu 01.09.2008r.

Dowod: odwolanie pelnomocnictwa z dnia 27.10.2011r. (Repertorium A nr 3084/2011) — k. 13.

Pismem z dnia 21.11.2011r. pozwana zwroécila sie do E. R. i P. R. (1) o udzielenie informacji, czy dnia 14.09.2011r.
zawarty zostal aneks do przedwstepnej umowy sprzedazy mieszkania przy ul. (...) z dnia 27.06.2011r.0raz czy z
tytulu zawarcia aneksu wplacony zostal zadatek w kwocie 3000z} i czy umowa przedwstepna zostata przez nich
wypowiedziana, a jezeli tak - to w jakim terminie i z jakim skutkiem finansowym.

Dowdd: pismo pozwanej z dnia 21.11.2011r. — k. 64.

Pelnomocnik E. T. P. pismem z dnia 14.11.2011r. przedstawil pozwanej wyliczenie wzajemnych rozliczen z tytulu
laczacej jej z pozwang umowy posrednictwa. Jako uzyskane przez E. W. (1) Srodki wskazano m.in. zadatek w kwocie
3000z} zgodnie z aneksem z dnia 14.09.2011r. do przedwstepnej umowy sprzedazy mieszkania przy ul. (...) zawartej
z P. i E. R. oraz zadatek w kwocie 20000z} uiszczony przez powoda w zwiazku z zawarciem przedwstepnej umowy
sprzedazy z dnia 21.10.2011r. Pozwana wezwana zostala do odbioru dokumentéw zwigzanych z realizacja umowy
poérednictwa.

W odpowiedzi na powyzsze pismo pelnomocnik pozwanej pismem z dnia 18.11.2011r. wezwala E. W. (1) do zwrotu
wszelkich dokumentéw i uzyskanych korzysci wraz z ustawowymi odsetkami, naprawienia wyrzadzonych szkod oraz
przedstawienia aktualnego stanu podjetych w imieniu K. G. czynno$ci. Zazadala ponadto wyjasnienia, na jakiej
podstawie zawarte zostaly dwie umowy przedwstepne sprzedazy tej samej nieruchomodci, a zwlaszcza na jakiej
podstawie zawarto drugg umowe bez uzgodnienia tego faktu z pozwana, zwlaszcza, ze umowa wezeéniej zawarta na
korzystniejszych zasadach nadal obowigzywala.

Dowod: pismo E. W. (1) z dnia 14.11.2011r. wraz z pelnomocnictwem — k. 65 - 66,

pismo pozwanej z dnia 18.11.2011r. — k. 67.



W dniu 25.11.2011r. E. W. (1) zwroécila sie do pozwanej, by do dnia 2.12.2011r. przemyslala swoje stanowisko.
Wskazala, iz bedzie jako po$rednik powoda domagaé sie od pozwanej wywiazania sie z zobowiazan wynikajacych z
umowy przedwstepnej, wystapi takze z zadaniem zaplaty 40000zl tytulem zwrotu zadatku. Zarzucila takze pozwanej
niegodne i niewdzieczne wobec niej zachowanie.

Dowdd: korespondencja mailowa z dnia 25.11.2011r. - k. 118.

W celu ustalenia warto$ci lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) we W. dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnoSci
banku z tytulu udzielonego kredytu, powdd zlecil jego wycene rzeczoznawcy majatkowemu A. C., ktéra w dniu
23.11.2011r. warto$¢ te oszacowala na kwote 332000z}

Dowod: operat szacunkowy sporzadzony przez A. C. z dnia 23.11.2011r. — k. 96 — 113,
przeshuchanie powoda R. H. (2) — k.

W tym czasie corka powoda E. H. prowadzila korespondencje mailowa z pozwana. Pozwana w dniu 24.11.2011r.
poinformowala ja, Ze o ile zainteresowana jest kupnem lokalu moze go obejrze¢ i uzgodnié cene sprzedazy. Stwierdzita,
ze planuje sprzedaé lokal za kwote 380000z1. Zaproponowala spotkanie w kancelarii notarialnej. W odpowiedzi na
propozycje pozwanej E. H. w mailu przestanym nastepnego dnia wskazala pozwanej, ze jest zainteresowana zakupem
lokalu za po$rednictwem E. W. (1), z ktéra ma juz podpisana umowe i zebrany komplet dokumentéw, brakuje jedynie
za$wiadczenia ze spoldzielni mieszkaniowej, bez ktérego nie moze dopehi¢ formalnoéci. W zwigzku z powyzszym
zwrocila sie do pozwanej o jego dostarczenie.

Dowod: korespondencja mailowa z dnia 24.11.2011r. i 25.11.2011r. - k. 159.

Pozwana w odpowiedzi na maila corki powoda zaproponowala jej spotkanie w dniu 30.11.2011r. w siedzibie
Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) we W.. Nie wspominala w tym czasie, iz przed zawarciem przez powoda umowy
przyrzeczonej odwolala pelnomocnictwo udzielone E. W. (1). Do uméwionego spotkania doszlo, jednak pozwana
odmoéwila wydania za§wiadczenia cérce powoda, podnoszac, ze to nie ona podpisala umowe przedwstepng. Wowczas
E. H. zatelefonowala do powoda i zaproponowala, by pozwana wydala dokument jej ojcu, ktéry mial w ciagu 1,5
godziny dojecha¢ do W.. Pozwana jednak odméwila. W czasie tego spotkania obecna byla 6wczesna pelnomocnik
pozwanej. Pozwana stwierdzila, iz bytaby sklonna zby¢ lokal za kwote co najmniej 350000zt

Dowod: zeznania §wiadka E. H. - k. 189 — 191,

przeshuchanie powoda R. H. (2) — k.

W dniu 30.11.2011r. Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) we W. wystawila zaswiadczenie, z ktérego wynika, iz
oplaty ,,czynszowe" za lokal mieszkalny nr (...) polozony przy ul. (...) we W. nie byly oplacane regularnie, jednak na
dzien sporzadzenia pisma zadne zaleglo$ci w tych oplatach nie wystepowaly.

Dowdd: informacja o stanie konta z dnia 30.11.2011r. — k. 68.

Pozwana, dzialajgc przez pelnomocnika, pismem z dnia 9.12.2011r. o§wiadczyla, iz odmawia potwierdzenia zawartej
w dniu 21.10.2011r. przedwstepnej umowy sprzedazy. Poinformowala powoda, iz E. W. (1) zawarla ww umowe z
przekroczeniem udzielonego jej umocowania. Zarzucila nadto, iz warunki umowy sa sprzeczne z zapisami umowy
o posrednictwo, laczacej pozwang z E. W. (1). Wskazala, iz pozwana odwolala pelnomocnictwo przed data zawarcia
umowy przedwstepnej, co nastepnie potwierdzila w formie aktu notarialnego.

Dowdd: pismo pozwanej z dnia 9.12.2011r. - k. 14.



Pismem z dnia 10.12.2011r. powdd wezwal pozwana do niezwlocznego dostarczenia mu za§wiadczenia ze Spoéldzielni
Mieszkaniowej (...), potwierdzajacego jej prawo do lokalu. Wskazal, iz brak odpowiedzi potraktuje jako ,,zerwanie"
umowy przez pozwanag i wystapi o zwrot zadatku w podwdjnej wysokoSci.

Dowod: pismo powoda z dnia 10.12.2011r. - k. 14.

Nastepnie w piSmie z dnia 20.12.2011r. pelnomocnik powoda zarzucil, iz pozwana weze$niej nie informowala ani jego,
ani E. W. (1) o woli odwolania pelnomocnictwa. Ponownie wezwano pozwana do wydania aktualnego za§wiadczenia
Spoldzielni Mieszkaniowej (...), wskazujac, ze jest ono konieczne do zawarcia przez powoda umowy kredytowe;j.

Dowdd: pismo powoda z dnia 20.12.2011r. - k. 16 -17.

Kolejnym pismem z dnia 13.01.2012r. pelnomocnik pozwanej podtrzymat dotychczasowe stanowisko, wskazujac,
iz pozwana odwolala pelnomocnictwo udzielone E. W. (1) w dniu 25.09.2011r. i zazadala zwrotu dokumentu
pelnomocnictwa, a nastepnie czynno$é te potwierdzita przed notariuszem w dniu 7.11.2011r.

Dowdd: pismo pozwanej z dnia 13.01.2012r. - k. 18 - 19.

Pismem z dnia 25.01.2012r, doreczonym dnia 29.02.2012r, pow6d ponownie wezwal pozwana do dostarczenia
w terminie 7 dni wspomnianego za$wiadczenia i uméwienia daty podpisania umowy przyrzeczonej pod rygorem
uznania, iz odstepuje ona od przedwstepnej umowy sprzedazy. Jednocze$nie wezwal on pozwang - w razie odstapienia
od umowy - do natychmiastowej zaplaty kwoty podwoéjnego zadatku, tj. 40000zt Wskazal, iz jest w dalszym ciagu
zainteresowany zakupem mieszkania i podpisaniem umowy przyrzeczone;j.

Pozwana w piSmie z dnia 1.02.2012r. podtrzymala dotychczasowe stanowisko, podnoszac nadto, iz nie skladata
o$wiadczenia o odstgpieniu od umowy, ani nie wyraza woli zlozenia takiego o§wiadczenia w przyszlo$ci.

Dowod: pismo powoda z dnia 25.01.2012r. wraz z potwierdzeniem odbioru - k. 19 - 22,
pismo pozwanej z dnia 1.02.2012r. - k. 24.

Pismem z dnia 20.01.2012r. T. P. poinformowal pelnomocnika pozwanej, iz wypowiedzial powodowi udzielone mu
pelnomocnictwo.

Dowdd: pismo T. P. z dnia 20.01.2012r. — k. 74.
Powodowi T. P. jako prawnika polecil znajomy corki powoda.
Dowdd: zeznania $wiadka E. H. - k. 190.

Powdd z corka E. H. probowali za poérednictwem pelnomocnika skloni¢ pozwana do zbycia lokalu, przewidujac takze
mozliwo$¢ negocjacji uprzednio ustalonej ceny. W tym celu uméwili sie na spotkanie w kancelarii pelnomocnika
pozwanej. Jednak pozwana nie stawila sie na to spotkanie.

W tym czasie brat powoda zbyl nieruchomos¢ i ustalil z powodem, Ze pozyczy mu kwote na zakup lokalu dla bratanicy.
Wobec powyzszego powdd w tym czasie byl w stanie sfinansowaé zakup lokalu bez konieczno$ci zaciggniecia kredytu.

Dowdd: zeznania $wiadka E. H. - k. 190,
przestuchanie powoda R. H. (2) — k.

Powo6d w dniu 24.02.2012r. skierowal do pozwanej pismo, w ktérym wezwat ja do stawienia sie w dniu 29.02.2012r.
o godz. 11 w Kancelarii Notarialnej notariusz G. H. w N. w celu zawarcia umowy przyrzeczone;.



Dowd6d: wezwanie z dnia 24.02.2012r. - k. 23.

W odpowiedzi na powyzsze pismo pelnomocnik pozwanej stwierdzil, ze wezwanie jest bezzasadne, a nadto, iz pozwana
otrzymala je w dniu 29.02.2012r. o godzinie 14.00, a zatem po wyznaczonym przez powoda terminie. Dodatkowo
zarzucil, iz niezasadne bylo wzywanie pozwanej do N. celem sprzedazy lokalu polozonego we W..

Dowod: pismo powddki z dnia 1.03.2012r. - k. 25.

Pozwana wzywala E. W. (1) oraz B. M. do wskazania ubezpieczyciela oraz numeru polisy ubezpieczenia od
odpowiedzialnoéci cywilnej. Przyczyna wezwan bylo kierowanie przez osoby trzecie roszczen zwiazanych ze sprzedaza
lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego we W. przy ul. (...).

Po uzyskaniu zadanych informacji pozwana zwrdcila sie do Towarzystwa (...) S.A. w W. o likwidacje szkody w postaci
dochodzonej w niniejszym postepowaniu kwoty dwukrotnoSci uiszczonego przez powoda zadatku.

Ubezpieczyciel Biura (...) w O. decyzja z dnia 17.12.2012r. odmoéwil pozwanej wyplaty odszkodowania. Jako podstawy
odmowy wskazano, iz umowa posrednictwa z dnia 14.09.2009r, wobec podpisania jej przez osobe nieposiadajaca
licencji zawodowej posrednika w obrocie nieruchomo$ciami oraz zobowigzania zaplaty na rzecz biura nieruchomosci
prowizji w wysoko$ci 0% ceny transakcyjnej, byla niewazna. Stwierdzono nadto, iz pozwana zawarla w dniu
27.11.2010r1. z Biurem (...) w O. reprezentowanym przez licencjonowanego posrednika umowe o posrednictwo w
kupnie, sprzedazy, wynajmie nieruchomoé$ci, w ktérej wskazano, ze dotychczasowe umowy o posrednictwo traca
moc. Ubezpieczyciel zarzucil nadto, iz pelnomocnictwo udzielone E. W. (1) zostalo odwolane po dniu zawarcia
przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci z dnia 21.10.2011r.

Dowdd: pismo pozwanej do E. W. (1) z dnia 21.12.2011r. — k. 55,
pismo pozwanej do E. W. (1) z dnia 03.01.2012r. — k. 54,

pismo pozwanej do B. M. z dnia 23.07.2012r. — k. 72,

pismo pozwanej do (...) W. z dnia 01.10.2012r. — k. 205,

pisma (...) W. z dnia 17.12.2012r. — k. 206, 207.

Na stronie internetowej (...) w dniu 3.06.2011r. zamieszczona zostala oferta sprzedazy lokalu pozwanej, w ktorej jako
cene nabycia wskazano kwote 410000zl

Dowod: wydruk ze strony internetowej www.bnalex.ofery.net - k. 53.
Ostatecznie powdd nabyt dla swojej corki lokal mieszkalny nr (...) przy ul. (...) we W., na ktorego zakup uzyskat kredyt.
Dowdd: przestuchanie powoda R. H. (2) — k. 225 -226.

Prawomocnym wyrokiem z dnia 12.02.2009r, wydanym w sprawie o sygn. akt (...), Sad Rejonowy dla (...)uznal E. W.
(1)za winng tego, ze w okresie od 24.11.2006r. do dnia 15.06.2007r. we W., dzialajgc w warunkach czynu ciaglego,
majac podpisana umowe agencyjna na $wiadczenie ustlug w zakresie po$rednictwa w obrocie nieruchomosSciami na
rzecz Biura (...)z siedziba we W., pobrala od klientéw Biura prowizje za po$rednictwo w kupnie nieruchomosci tytulem
»Zaplaty za prowizje biura (...)w lacznej kwocie 16900z} oogr i kwoty tej nie przekazala wlascicielce biura.

Dowod: odpis wyroku z dnia 12.02.2009r. w sprawie (...) — k. 71.
Przy tak poczynionych ustaleniach faktycznych Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo jedynie cze$ciowo zastlugiwalo na uwzglednienie.



Dokonujac ustalen faktycznych, Sad oparl sie na dokumentach zlozonych przez strony oraz na zeznaniach Swiadkow:
E. H, P. R. (1) i B. M.. Zeznania tych $wiadkow koresponduja ze soba, sa logiczne i spojne, a zatem w ocenie Sadu
wiarygodne. I tak zeznania E. H. i przesluchanie powoda sa zbiezne co do opisu przebiegu spotkania w spdldzielni
mieszkaniowej w dniu 30.11.2011r, w tym zresztg dniu wystawione zostalo przez spo6ldzielnie za§wiadczenie, o ktérego
przekazanie przez pozwana prosila corka powoda.

Sad nie oparl sie na zeznaniach $wiadka E. R. jako sprzecznych z zeznaniami tak jej meza P. R. (1), jak i ze zlozonymi
w sprawie dokumentami. Nie jest prawda, iz informacje o biurze prowadzonym przez E. W. (1) uzyskala ona za
posrednictwem internetu. Niezgodne z rzeczywistoScia przeswiadczenie $wiadka co do okolicznosci zawarcia umowy
moze wynikaé jednak z faktu, iz to P. R. (2) zajmowala sie wszystkimi formalno$ciami zwiazanymi z nabyciem lokalu.
Odnoénie tych okoliczno$ci Sad uznal za wiarygodne zeznania §wiadka P. R. (1). Wprawdzie §wiadek ten zeznal, ze
poznal adres mailowy pozwanej dopiero w 2012r. Jednak omyltka ta moze wynikac¢ z faktu, iz od przestania maila
pozwanej do czasu zloZzenia zeznan uplyneto niemal 1,5 roku, a korespondencja mailowa z pozwana - jak wynika z
zebranego materialu dowodowego - ograniczyla sie jedynie do kwestii zwigzanej ze staraniami o kredyt.

Za niewiarygodne uznal Sad zeznania Swiadka E. W. (1). Nielogiczne sa bowiem jej zeznania co do okolicznoSci, w
jakich powziela wiadomo$é¢ o odwolaniu przez pozwang udzielonego jej pelnomocnictwa. Pozwana miala bowiem
zadzwonié¢ do $wiadka i poprosi¢ o jak najszybsza sprzedaz lokalu, a nastepnie po poinformowaniu jej przez E. W. (1)
o fakcie zawarcia umowy przedwstepnej, miala stwierdzié¢, ze wlasnie odwolala jej pelnomocnictwo. Skoro pozwana
miala odwola¢ pelnomocnictwo, to niezrozumiala bylaby jej prosba zbycia lokalu. Analizujac wiarygodnosé zeznan
tego $wiadka nalezalo mieé¢ na wzgledzie, iz pomiedzy E. W. (1), a pozwana istnieje spor co do wzajemnych rozliczen
z tytulu zarzadu lokalem pod nieobecno$¢ pozwanej. Nie bez znaczenia jest i ta okoliczno$¢, iz o ile Swiadek zawarla
umowe zbycia lokalu za cene inng anizeli uprzednio ustalila z pozwana, to ponosi z tego tytulu odpowiedzialnoéc
odszkodowawczg. Dodatkowo niewiarygodne sg zeznania E. W. (1) co do tego, czy znajduje sie obecnie w posiadaniu
dokumentu pelnomocnictwa udzielonego przez pozwana. W ocenie Sadu takze sposob, w jaki zeznawala Swiadek i
jej stosunek do pozwanej wskazuje na istniejacy miedzy nig a pozwana konflikt, a zatem subiektywne relacjonowanie
przez nig zdarzen.

Za niewiarygodne Sad uznal takze przestuchanie pozwanej K. G.. W $wietle zebranego materialu dowodowego
twierdzenie pozwanej jakoby odwolala pelnomocnictwo juz latem 2011r. uzna¢ nalezy jedynie za przyjeta przez nia
linie obrony przed roszczeniem powoda. Pozwana pelnomocnictwo odwolala przed notariuszem dopiero w dniu
27.10.2011r, w dokumencie tym nie wskazujac, by wezeénie zlozylta ustnie stosowne os§wiadczenie E. W. (1). W sytuacji,
w jakiej znalazla sie wowczas pozwana i watpliwosci co do rzetelnosci podejmowanych przez pelnomocnika dziatan,
watpliwe jest, czy gdyby podejmowala wezeéniejsze proby odzyskania dokumentu pelnomocnictwa, to nie powotalaby
sie na nie odwolujac pelnomocnictwo w formie aktu notarialnego. Zauwazy¢ nadto nalezy, iz 6wczesny pelnomocnik
pozwanej w pi$mie z dnia 18.11.2011r. skierowanym do E. W. (1) nie podniosta faktu wcze$niejszego odwolania
pelnomocnictwa, a jedynie zadala wyjaénienia, na jakiej podstawie zawarte zostaly dwie umowy przedwstepne
sprzedazy tego samego lokalu, a zwlaszcza na jakiej podstawie zawarto drugg umowe bez uzgodnienia tego faktu z
pozwang, zwlaszcza, ze wezedniej zawarta umowa na korzystniejszych zasadach nadal obowigzywala. Z pisma tego nie
wynika, by pelnomocnictwo zostalo wezeéniej odwolane, a jedynie pozwana zmierza do ustalenia, z jakich powodow
doszlo do zawarcia umowy przyrzeczonej z powodem. Nieprawdopodobne jest takze, by pozwana, powziawszy
wiadomosSci o nierzetelnych dzialaniach E. W. (1), zwracala sie do niej w mailach jeszcze we wrzeéniu 2011r. w
sposob, ktory wskazuje na dobre stosunki miedzy nimi. Dodatkowo z korespondencji tej wynika, iz E. W. (1) nadal
zarzadzala lokalem pozwanej. Pozwana poprosila ja bowiem, by ta przekazala jej synowi klucze do ww mieszkania
oraz wskazala, czy uregulowane zostaly oplaty wobec spoldzielni mieszkaniowej, nadto prosita o informacje, co do
rozwigzania kwestii zwigzanych z uzyskaniem odszkodowania za zalanie lokalu. Nie bez znaczenia dla oceny materialu
dowodowego ma i ta okoliczno$¢, ze pozwana wybiérezo przedstawila prowadzong przez siebie korespondencje
mailowa. Nie przedlozyta chocby tre$ci maila, w ktérym ustalila z E. H. termin spotkania w spoldzielni mieszkaniowej,
ani tre$¢ maila przestanego P. R. (1), na ktéry to mail §wiadek odpowiedzial.



Nieprawdziwe sa takze twierdzenia pozwanej, iz spotkanie z corka powoda E. H. w spoldzielni mieszkaniowej miato
miejsce pod koniec pazdziernika 2011r. oraz, iz w tym czasie nie mogla ona uzyskac stosownego zaswiadczenia z uwagi
na zadluzenie w oplatach eksploatacyjnych. Z korespondencji mailowej prowadzonej miedzy pozwana a E. H. oraz z
zeznan corki powoda wynika, iz skontaktowala sie ona z pozwang pod koniec listopada 2011r. i Ze umoéwione zostato
spotkanie w spdldzielni mieszkaniowej na dzien 30.11.2011r, na ktorym to pozwana stawila sie, jednak ostatecznie
nie zdecydowala sie na przekazanie ani cérce powoda, ani powodowi ww za§wiadczenia, wystawionego zreszta tego
samego dnia.

W ocenie Sadu zebrany material dowodowy pozwala na przyjecie, iz niezgodne z prawda jest takze przestuchanie
pozwanej co do powoddéw, dla ktorych nie zawarta ona umowy przyrzeczonej. Pozwana na rozprawie dnia 4.06.2013r.
podczas przestuchania stwierdzila, ze nie zamierzala zawrze¢ umowy przyrzeczonej z uwagi na wczeéniej zawartg
umowe z P. R. (1). Przyczyna, dla ktoérej pozwana nie zdecydowala sie na zbycie lokalu byla bowiem inna. W
mailu z dnia 24.11.2011r. pozwana nie poinformowala corki powoda o tym, iz wiaze ja uprzednio zawarta umowa
przyrzeczona, lecz zaproponowala E. H., iz o ile ta jest zainteresowana kupnem lokalu moze go obejrzeé i uzgodnié
cene sprzedazy. Wskazala przy tym, ze planuje sprzedac lokal za kwote 380000z, co wiecej zaproponowala spotkanie
w kancelarii notarialnej. Gdyby pozwana nie zmierzala do zbycia lokalu, nieracjonalne byloby ustalanie terminu
spotkania w spoldzielni mieszkaniowej, w trakcie ktérego pozwana nie zajela jednoznacznego stanowiska co do
mozliwo$ci zawarcia umowy przyrzeczonej i nie powolala sie przy tym na wcze$niejsze odwolanie pelnomocnictwa
E. W. (2).

Nalezy zwrocié¢ takze uwage na niekonsekwentne stanowisko pozwanej co do daty odwolania pelnomocnictwa. W
niniejszej sprawie pozwana utrzymywala, ze pelnomocnictwo odwolano latem 2011r, twierdzila nadto, iz z powodu
odwolania pelnomocnictwa osobiscie zawarla umowe z E. R. i P. R. (1). Jednak w pi$mie z dnia 13.01.2012r.
pelnomocnik pozwanej wskazal, iz pozwana odwolala ww pelnomocnictwo w dniu 25.09.2011r. i wowczas zazadala
zwrotu tego dokumentu. Stuchana na rozprawie w dniu 14.11.2012r. wprost stwierdzila, iz E. W. (1) byla obecna przy
zawieraniu umowy przyrzeczonej z panstwem R., doradzila jej, by ta nie brala zaliczki, co wiecej pozwana wprost
o$wiadczyla, ze mogla ona podpisa¢ umowe, ,,bo miala pelnomocnictwo”.

Dokonujgc ustalen faktycznych, Sad nie oparl sie takze na zeznaniach $wiadka M. O., synowej pozwanej. Swiadek
wskazala, iz pozwana zazgdala od E. W. (1) w czerwcu 2011r. zwrotu dokumentu pelnomocnictwa, o fakcie tym Swiadek
miala dowiedzie¢ sie od teSciowej, jednoczesnie stwierdzila, iz pozwana nie do konca byla pewna, ze pelnomocnictwo
zostalo odwolane, gdyz udala sie w tym celu do notariusza. Watpliwe jest takze, by pozwana w czerwcu 2011r.
powierzyla piecze nad lokalem swojemu synowi i synowej, skoro — jak wskazano — dopiero w mailu z dnia 9.09.2011r.
poprosila E. W. (1), by ta przekazala jej synowi klucze do ww mieszkania. Pelnomocnik pozwanej w dniu 3.06.2013r.
zlozyt o§wiadczenie §wiadka M. O. z dnia 29.05.2013r, wnoszac o dopuszczenie dowodu z tegoz o§wiadczenia. Wniosek
ten podlegal oddaleniu. Zlozenie wniosku zmierzalo bowiem w istocie do obejéciu przepisu art. 160 kpc, w ktérym
okreslono termin ustawowy na zgloszenie zadania w przedmiocie sprostowania protokolu. Uwzglednienie wniosku
naruszaloby takze zasade bezposrednio$ci postepowania dowodowego w zakresie przeprowadzenia dowodu z zeznan
$wiadkow. Nadto zdaniem Sadu tre$¢ protokotu rozprawy z dnia 5.02.2013r. odpowiada rzeczywistemu przebiegowi
rozprawy, takze w cze$ci co do zeznan ww $§wiadka.

Sad oddalil nadto wniosek o dopuszczenie dowodu z pisma (...)z dnia 17.01.2012r. Pismo to dotyczyto bowiem
okoliczno$ci nieistotnych dla rozstrzygniecia (art. 227 kpc).

Oddalony zostal takze wniosek powoda o zobowiazanie pozwanej do przedlozenia calo$ci korespondencji mailowej
prowadzonej pomiedzy pozwang, a E. W. (1) w okresie od czerwca do grudnia 2011r. Bezcelowe bylo bowiem
uwzglednienie wniosku pelnomocnika powoda w sytuacji, gdy pozwana utrzymywala, iz przedlozyla calosé
korespondencji w tym zakresie.

Majac na wzgledzie przepis art. 21782 kpe, Sad oddalil takze wniosek powoda o dopuszczenie dowodu z informacji
kancelarii pelnomocnika pozwanej, zgloszony w piSmie procesowym z dnia 12.09.2012r.



Oddaleniu podlegal nadto wniosek pozwanej o zawieszenie postepowania. Okoliczno$é, iz toczy sie postepowanie
przygotowawcze w sprawie doprowadzenia przez E. W. (1) do zawarcia umowy przedwstepnej z powodem wbrew
ustaleniom co do zakresu wykorzystania pelnomocnictwa nie uzasadnia zawieszenia postepowania na podstawie art.

17781 pkt 4 kpc.

W niniejszej sprawie sporne miedzy stronami bylo, czy w chwili zawarcia umowy przedwstepnej E. W. (1)
byla umocowana do reprezentowania pozwanej. Jak wskazano z zebranego materialu dowodowego wynika, iz
pelnomocnictwo z dnia 1.09.2008r. zostalo odwolane dopiero dnia 27.10.2011r. Pelnomocnictwo to z pewnoécia
obejmowato umocowanie do zawarcia umowy przedwstepnej, skoro wskazano w nim tak sprzedaz spoéldzielczego
wlasno$ciowego prawa do ww lokalu mieszkalnego jak i zawarcie ,,stosownych uméw". Pozwana zarzucajac, iz
lokal zbyto na kwote inng anizeli ustalona z pelnomocnikiem, nie zauwaza, iz we wspomnianym pelnomocnictwie
upowaznila E. W. (1) do sprzedazy ww prawa ,,za cene i na warunkach wedlug uznania pelnomocniczki", upowazniajac
ja takze do odbioru zadatku. Powod po zapoznaniu sie z pelnomocnictwem nie mial podstaw przypuszczac, iz E. W.
(1) nie jest uprawniona do ustalenia z nim umowy ceny sprzedazy i przyjecia zadatku.

Zauwazy¢ nalezy, iz przepisy kodeksu cywilnego nie wymagajg dla odwolania pelnomocnictwa formy szczegolnej, w
zwiazku z tym oSwiadczenie takie moze zosta¢ zlozone w dowolnej formie. Jezeli nawet na podstawie art. 99 ke badz
przepisu szczegoblnego udzielenie pelnomocnictwa wymaga szczeg6lnej formy, jego odwolanie nie wymaga zachowania
takiej formy (tak tez: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 4 listopada 1998 r, II CKN 866/97, OSNC 1999/3/66).

Sad ustalil, iz E. W. (1) byla umocowana do zawarcia z powodem umowy przedwstepnej. Jednak nawet gdyby
pozwana przez podpisaniem tej umowy w istocie odwolala pelnomocnictwo, to w mys$l art. 105 ke umowa bylaby
wazna. Zgodnie bowiem z tym przepisem, gdy po wygasnieciu pelnomocnictwa pelnomocnik dokona w imieniu
mocodawcy czynno$ci prawnej w granicach pierwotnego umocowania, czynno$¢ prawna jest wazna, chyba ze druga
strona o wygasnieciu pelnomocnictwa wiedziala lub z tatwo$cia mogla sie dowiedzie¢. Twierdzenia pozwanej o bliskich
relacjach powoda z E. W. (1) i jego wiedzy co do zakresu umocowania sa jedynie spekulacjami pozwanej i w zaden
sposob nie znajduja potwierdzenia w zebranym materiale dowodowym. Nalezy zauwazyc¢, iz pozwana nie tylko zarzuca
powodowi §wiadome dzialanie na jej szkode, ale rowniez twierdzi, iz dokumenty dotyczace wezeéniej zawartej umowy
przedwstepnej zostaly antydatowane. Dowdd na te okoliczno$ciach mialy stanowi¢ ww dokumenty, przestuchanie
pozwanej oraz bilingi telefonéw nalezacych do P. R. (1). Sad oddalil wniosek pozwanej o dostarczenie przez P. R. (1)
bilingow telefonicznych, uznajac iz uwzglednienie tego wniosku prowadziloby jedynie do przewlekloéci postepowania
(art. 21782 kpc), a okolicznosci, ktore mialyby zosta¢ wykazane poprzez przeprowadzenie tego dowodu sa nieistotne
dla rozstrzygniecia sprawy (art. 227kpc). Nawet gdyby taki dowod zostal przeprowadzony na jego podstawie mozliwe
byloby bowiem jedynie ustalenie, kiedy pozwana rozmawiala z P. R. (1), nie byloby jednak wiadome, jaka byla tresc
tych rozmoéw. Jesliby nawet P. R. (2) przekazal pozwanej nieprawdziwe informacje co do okolicznoSci rozwiazania
umowy przedwstepnej, to okoliczno$¢ ta bylaby bez znaczenia dla oceny zasadnoSci roszczenia powoda o zaplate
podwojnej kwoty zadatku.

W § 6 umowy z dnia 21.10.2011r. strony zobowiazaly sie do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy niezwlocznie
po podpisaniu przez powoda umowy kredytowej z bankiem, nie p6Zniej jednak niz do dnia 27.02.2012r. W umowie
tej strony wskazaly zatem ostateczny termin zawarcia umowy przyrzeczonej. Niezasadnie z tego postanowienia
umownego pozwana wywodzi, iz umowa przyrzeczona miata by¢ zawarta pod warunkiem zawarcia uprzednio przez
powoda umowy kredytowej, ktérego to warunku powdd nie spelnil. Skoro wskazano ostateczny termin zawarcia
umowy, nie moze by¢ mowy o warunku w rozumieniu art. 89 kec. O ile bowiem powod wyrazil gotowosé zawarcia
umowy przyrzeczonej i wezwal pozwang do stawienia sie w kancelarii notarialnej, a nadto mial - jak zeznal - §rodki
na zakup lokalu, bez znaczenia jest, czy w tym dniu wigzala go z bankiem umowa kredytowa. Pozwana podnoszac
powyzszy zarzut, zdaje sie nie zauwazac, iz sama nie dostarczyla powodowi wspomnianego za§wiadczenia sp6ldzielni
mieszkaniowej, a nadto, ze do zawarcia umowy nie doszlo nie z tej przyczyny, iz powod nie uzyskal stosownego
kredytu, lecz dlatego, ze pozwana w ogoéle nie miala zamiaru zawarcia z nim umowy przyrzeczonej, co zresztg
wprost potwierdzila w trakcie przestuchania na rozprawie dnia 4.06.2013r. W tych okoliczno$ciach bez znaczenia dla



ustalenia odpowiedzialno$ci kontraktowej pozwanej jest fakt doreczenia jej wezwania do stawienia sie w kancelarii
notarialnej dopiero w dniu 29.02.2012r. Gdyby bowiem pozwana zamierzala wykonaé ciazace na niej zobowiazanie,
mogla podjaé¢ stosowne kroki celem ustalenia nowego terminu zawarcia tej umowy przed notariuszem, majacym
siedzibe we W., ale nie taki byl zamiar pozwanej, co sama zreszta przyznala.

Niewatpliwie niewykonanie umowy w rozumieniu art. 39481 kc moze by¢ nastepstwem uchylenia sie od zawarcia
umowy przyrzeczonej wskazanej w art. 39081 ke (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 14.07.2010r, V CSK 7/10, Lex
nr 599792). Powdd jako podstawe prawna dochodzonego roszczenia wskazal wladnie art. 39481 ke. Istotne zatem
bylo ustalenie, czy powod odstapil od umowy przedwstepnej. Powdd w niniejszej sprawie podniosl, iz to pozwana bez
usprawiedliwionych i uzasadnionych powodow odstapita od umowy. Po pierwsze z zebranego materialu dowodowego
nie wynika, by zlozyla ona o$wiadczenie o odstapieniu od umowy. Brak jest podstaw do utozsamiania zachowania
pozwanej, wskazujgcego na jej przeSwiadczenie o tym, iz umowa przedwstepna jej nie wiaze, z odstapieniem od
umowy. Jest oczywiste, iz skoro pozwana kwestionowata fakt zawarcia umowy, to nie mogla wyrazi¢ woli odstapienia
od niej. Po wtore nawet gdyby pozwana takie o§wiadczenie zlozyla, to nie byloby ono skuteczne, nie istnialty bowiem
przestanki do zlozenia przez nig oSwiadczenia tej treSci. Istotniejsze jest jednak, ze w Swietle przepisu art. 39481 ke
warunkiem koniecznym do powstania roszczenia o zwrot podwdjnej kwoty zadatku, jest uprzednie zlozenie przez
strone, ktéra z roszczeniem takim wystepuje, oSwiadczenia o odstgpieniu od umowy. Jezeli mimo zastrzezenia zadatku
umowa nie zostala wykonana, dochodzi do zbiegu dwoéch uprawnien: z art. 39481 ke i z art. 471ke. Jesli zatem
mimo niewykonania umowy przez drugg strone, strona uprawniona nie odstapila od umowy, to stuzy jej roszczenie
odszkodowawcze na zasadach ogblnych, ktorego wysokosé okreélona jest wysoko$cig poniesionej szkody. Szkoda ta
obejmuje niewatpliwie wplacony przez te strone zadatek. Nie ma jednak podstaw do zadania w oparciu o przepis art.
471ke podwdjnej kwoty zadatku (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 14.12.2011r, I CSK 149/11, Lex nr 1084584).

Powdd nie twierdzil, ze odstapit od umowy przedwstepnej. Przeciwnie nawet, gdy pozwana uchylala sie od zawarcia
umowy przyrzeczonej, wyrazal wole nabycia lokalu, zamierzal nawet negocjowac jego cene. Powod pismem z dnia
25.01.2012r. wezwal przy tym pozwana do zawarcia umowy przyrzeczonej lub zaplaty kwoty podwdjnego zadatku, tj.
40000zl. Material dowodowy nie pozwala na przyjecie, by powdd odstapil od umowy z dnia 21.10.2011r, a zatem by
przystugiwalo mu wobec pozwanej roszczenie o zaplate podwdjnej kwoty zadatku.

Majac powyzsze na wzgledzie Sad uznal, iz powdd na podstawie art 471ke jest uprawniony do zgdania zaplaty kwoty
20000z} tytutem odszkodowania za szkode, wynikla z niewykonania zobowiazania przez pozwana.

Nalezy podkresli¢, iz w niniejszej sprawie bez znaczenia jest okolicznos$¢, czy zawierajac umowe przedwstepna z
powodem E. W. (1) nienalezycie wykonala zobowigzane, wynikajace z laczacego ja z pozwana stosunku prawnego, w
zwigzku z ktérym pozwana udzielila jej pelnomocnictwa z dnia 1.09.2008r. Pozwana nie mogla przy tym zawrzec z E.
W. (1) umowy o posérednictwo w obrocie nieruchomos$ciami, gdyz ta nie mala odpowiedniej licencji zawodowej (tak
tez: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 19.01.2011r, V CSK 173/10, OSNC 2011/10/113). Niewazna byla przy tym umowa
z dnia 14.09.20009r. zawarta przez pozwang z B. M. z uwagi na ustalenie wynagrodzenia posrednika na poziomie 0%.
Bez znaczenia jest i ta okoliczno$¢, czy pelnomocnik przekazala pozwanej 20000zl kwoty zadatku. Jeéli E. W. (1)
nie rozliczyla sie z tego tytulu z pozwana, pozwanej przystuguje wobec niej stosowne roszczenie, co nie czyni jednak
roszczenia powoda co do zadania zaplaty ww kwoty niezasadnym.

Odsetki ustawowe od kwoty 20000z} zasadzono na podstawie art. 48181 i 2 ke. Sad uznal, iz zadanie zaplaty kwoty
40000z} pismem z dnia 25.01.2012r. bylo przedwczesne z uwagi na fakt, iz nie uplynat wowczas termin wyznaczony
do zawarcia umowy przyrzeczonej. Roszczenie nie bylo zatem wymagalne. Zobowiazanie wskazane w pozwie nalezy
do tzw. $§wiadczen bezterminowych, ktére powinny zostaé spelnione niezwlocznie po wezwaniu do ich wykonania (art.
455 ke). Powdd do zaplaty tej kwoty po uplywie terminu na zawarcie umowy przyrzeczonej wezwal pozwang z chwilg
doreczenia jej odpisu pozwu, tj. dnia 17.07.2012r. Nie spehiajgc §wiadczenia niezwlocznie, tj. w terminie 7 dni, do
dnia 24.07.2012r, pozostawala ona od dnia 25.07.2012r. w opdzZnieniu w jego spelieniu.



O kosztach procesu rozstrzygnieto na podstawie art. 100 zd. 1 kpe. Powdd wygral co do 50% zadania pozwu,
poniost przy tym tytutem kosztéw procesu kwote 4417z, obejmujaca 2000zt oplaty od pozwu, 2400zt wynagrodzenia
pelnomocnika procesowego i 17 zl oplaty skarbowej od pelnomocnictwa. Powinny zatem zosta¢ mu zwr6cone koszty
procesu w kwocie 2208z} 50gr. Natomiast pozwana poniosta koszty procesu w wysokoéci 2400zt wynagrodzenia
pelnomocnika procesowego i 17z} oplaty skarbowej od pelnomocnictwa, a wiec nalezne jej koszty procesu to 1208z
50gr. Majac powyzsze na wzgledzie Sad zasadzit od pozwanej na rzecz powoda tytulem kosztoéw procesu kwote 1000z}
(2208z} 50gr - 1208zt 50gr).



