Sygn. aktI C 1355/12

UZASADNIENIE

Powod W. B. wniost o zasgdzenie na jego rzecz od pozwanego (...) Spotka Jawna z siedziba w S. kwoty 40.000 z}
wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 3 lutego 2011 r. do dnia zaplaty oraz kosztami postepowania wedlug norm
przepisanych, w tym kosztami zastepstwa procesowego, powiekszonych o kwote 17 zt tytulem oplaty skarbowej od
pelnomocnictwa. Nadto wniosl o zasadzenie od pozwanego kosztow postepowania w przedmiocie zawezwania do
proby ugodowej, toczacego sie pod sygn. akt I Co 80/12 wedlug norm przepisanych, w tym kosztéw zastepstwa
procesowego i oplaty skarbowej od pelnomocnictwa

W uzasadnieniu powdd wskazal, ze kwote 40.000 zt dochodzi z tytulu zwrotu zadatku, jaki uiScil na rzecz pozwanego
w zwigzku z zawarta przez strony przedwstepng umowa sprzedazy lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w P.
przy ul. (...). Stwierdzil, iz zawierajac przedmiotowa umowe znajdowal sie pod wplywem bledu co do rzeczywistego
stanu technicznego nieruchomosci, ktéry zostal wywolany intencjonalnym zachowaniem pozwanego. Wskazal przy
tym, ze gdyby w chwili zawarcia umowy wiedzial o faktycznych warunkach technicznych budynku, to nie zlozyltby
o$wiadczenia woli o zawarciu umowy przedwstepnej. Powod wyjasnil, ze przed zawarciem przedmiotowej umowy
dokonatl ogledzin nieruchomosci, podczas ktérych korzystat z pomocy specjalisty z zakresu budownictwa, J. M.
(1). W wyniku przeprowadzonych ogledzin, w dniu 31 stycznia 2011 r. sporzadzono protokoél nr (...), stanowiacy
integralng cze$¢ zawartej umowy, w ktérym enumeratywnie wskazano katalog wad nieruchomoéci. Zaznaczyl, ze po
przeprowadzeniu ogledzin uzyskal zapewnienie ze strony pozwanego, ze nieruchomos$¢ nie posiada innych wad, niz
te, ktore okreslone zostaly w protokole nr (...). Powod zaznaczyl, iz po zawarciu umowy przedwstepnej strony wraz
z J. M. (2) dokonaly ponownych ogledzin nieruchomos$ci w celu sporzadzenia kosztorysu robo6t wykonczeniowych.
Podczas weryfikacji sporzadzonego kosztorysu powod zostal poinformowany przez D. P. o prawdopodobnych
nieprawidlowo$ciach w zakresie izolacji termicznej budynku. W zwiazku z powyzszym zlecil przeprowadzenie
ekspertyzy termograficznej, ktora wykazala, ze budynek z powodu stanu izolacji termicznych nie nadaje sie do
uzytkowania. Zdaniem powoda, jego mylne wyobrazenie o stanie technicznym budynku w chwili zawarcia umowy
przedwstepnej zostalo wywolane przez pozwanego, ktory dysponowal szczegdtowa wiedza na temat rzeczywistego
stanu nieruchomosci, w tym izolacji termicznej budynku. Powdd stwierdzil, iz dzialal w zaufaniu do pozwanego, ktory
wykorzystal jego brak specjalistycznej wiedzy z zakresu budownictwa. Podkreslil przy tym, iz to pozwany czuwal nad
realizacja inwestycji i to on znajdowal sie w posiadaniu nieruchomo$ci. Stad winien byl wiedzie¢ o wadach budynku.
Powdd zaznaczyl, iz pismem z dnia 30 stycznia 2012 r. zlozyt wobec pozwanego pisemne o§wiadczenie o uchyleniu
sie od skutkéw prawnych oswiadczenia woli zlozonego pod wplywem bledu i wezwal go do zaplaty kwoty 40.000
z}. Powdd stanal na stanowisku, ze os§wiadczenie to zostato zlozone z zachowaniem ustawowego terminu, wywohuijac
skutek ex tunc, z czego wywiod} zasadno$é zadania odsetek we wskazanym w pozwie zakresie. Koncowo wskazal, iz w
toku prowadzonej pomiedzy stronami korespondencji elektronicznej, pozwany uznal roszczenie.

W odpowiedzi na pozew (k. 77-92) pozwany wnibst o oddalenie powodztwa w caloSci oraz o zasgdzenie od powoda
na jego rzecz kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego i oplaty skarbowej od udzielonego
pelnomocnictwa, wedlug norm przepisanych.

Uzasadniajac powyzsze stanowisko pozwany przyznal, iz strony laczyla przedwstepna umowa sprzedazy
nieruchomosci polozonej w P. przy ul. (...) oraz potwierdzil fakt uiszczenia przez powoda kwoty 40.000 z} tytulem
zadatku. Pozwany podnibst przy tym, iz z uwagi na okolicznoéci sprawy, byl on uprawniony do zachowania
zadatku. W pierwszej kolejnosci pozwany stwierdzil, iz powdd zlozyl oswiadczenie o uchyleniu sie od skutkow
o$wiadczenia zlozonego pod wplywem bledu z uchybieniem ustawowego rocznego terminu, albowiem o$wiadczenie
w tym przedmiocie dotarto do pozwanego dopiero w czerwcu 2012 r. — jako zalacznik do wniosku o zawezwanie
do préby ugodowej. Ponadto strona pozwana zaznaczyla, iz brak jest podstaw do przypisania jej wprowadzenia
strony powodowej w blad. Wskazala, iz jeszcze przed podpisaniem umowy przedwstepnej — w celu dokonania przez
powoda szczegbdltowych ogledzin — udostepnila powodowi zar6wno dokumentacje obrazujaca stan techniczny i prawny
nieruchomoéci, jak réwniez sam przedmiot umowy. Ogledziny za$ przeprowadzone za$ byly przez powoda z udzialem



wybranych przez niego specjalistow z zakresu budownictwa. Niezaleznie od powyzszego pozwany zakwestionowal
warto$¢ dowodowg przedstawionej opinii termograficznej. Podnidsl, ze izolacja budynku zostala wykonana w sposob
prawidlowy — zgodnie z projektem i sztuka budowlana, co potwierdzal dziennik budowy, §wiadectwo charakterystyki
energetycznej oraz decyzja Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w P. o udzieleniu pozwolenia na
uzytkowanie. Tym samym, zdaniem pozwanego, nie wykazano istnienia wad budynku. Podnoszac powyzsze pozwany
stangl na stanowisku, iz pow6d powolujac sie na uchybienia w stanie technicznym budynku, szukal jedynie pretekstu
do rozwigzania zaciggnietego wzgledem pozwanego zobowiazania i unikniecia konieczno$ci wywigzania sie z umowy
przedwstepnej. Juz w korespondencji mailowej z dnia 28 lutego 2011 r. powod poinformowal bowiem pozwanego, ze
rezygnuje z zakupu domu z uwagi na negatywna decyzja kredytowg banku. W dalszej kolejno$ci pozwany wyjasnil,
iz wobec niestawiennictwa powoda w celu zawarcia umowy przyrzeczonej, w dniu 31 marca 2011 r. odstapil od
przedwstepnej umowy sprzedazy i zatrzymal zadatek. Jednoczeénie zaprzeczyl jakoby uznal roszczenie powoda,
wskazujac, iz korespondencja na jakg powolywala sie stron powodowa, prowadzona byta z T. W., nie dzialajacym w
wowczas w imieniu pozwanej, lecz we wlasnym imieniu. Podkreslit przy tym, ze T. W. w toku korespondencji wskazal,
iz zadatek ,formalnie przepadl”. Pozwany zakwestionowal nadto zasadno$é roszczenia powoda w zakresie kosztow
postepowania o zawezwanie do proby ugodowej. Wskazal, ze usprawiedliwil swoja nieobecno$¢ na wyznaczonym
posiedzeniu sadu poprzez uprzednie zloZenie pisma procesowego, w ktérym poinformowal, ze nie wyraza woli
zawarcia ugody.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:
Wspdlnikami uprawnionymi do reprezentacji spoiki (...) Spotka jawna z siedzibg w S. byli J. £.iT. W..
Niesporne.

W dniu 3lutego 20111. W. B. zawarl zJ. L..iT. W. — dzialajacymi w imieniu i na rzecz spdlki (...) Spotka jawna z siedziba
w S. — przedwstepna umowe sprzedazy lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego przy ul. (...) w P. oraz zwigzanego z nim
udzialu w cze$ciach wspolnych budynku i we wlasnos$ci dziatki numer (...) obreb P.. W § 6 umowy strony ustalily cene
zakupu na kwote 508.771,93 zl brutto, przy czym kupujacy zobowiazat sie do zaplaty kwoty 40.000 zl tytulem zadatku
w terminie do 4 lutego 2011 r. W § 4 ust. 3 umowy W. B. o§wiadczyl, iz jest mu znany stan prawny nieruchomosci oraz
stan techniczny budynku i znajdujacego sie w nim lokalu numer (...).

Zalacznik nr 1 do przedmiotowej umowy stanowil protokdl usuniecia usterek w budynku dnia 31 stycznia 2011 r., w
ktérym sprzedajacy zobowiazal sie do usuniecia usterek poprzez: uzupehienie brakéw w elewacji budynku (pucu),
poprawienie mocowania grzejnikow i balustrad balkon6ow, uzupelienie brakujacych fug, wymiane zapadnietej plytki
w posadzce balkonu oraz ogrodzenie wneki na pojemniki na $mieci. Kupujacy natomiast zobowiazat sie do usuniecia
pekniec i krzywizn w sufitach i §cianach wewnetrznych domu. Wyzej wskazane wady zostaly uprzednio stwierdzone
w toku ogledzin przeprowadzonych przez J. M. (1) na zlecenie W. B.. Ogledzin dokonano przed zawarciem umowy
przedwstepnej w obecnosci W. B. i T. W.. Nastepnie J. M. (1) sporzadzil liste stwierdzonych nieprawidlowosci,
ktéra wraz z kosztorysem naprawy przestal droga elektroniczng T. W.. Ostatecznie zakres niezbednych prac
wyszczegolniono w protokole z dnia 31 stycznia 2011r., ktory strony uczynily integralng czeécia zawartej przedwstepne;j
umowy sprzedazy.

Niesporne, nadto dowdd:

- akt notarialny z dnia 03.02.2011 1. k.41-51;
- protokot usterek z dnia 31.01.2011 r.k. 52;
- zeznania J. M. (1) k. 187-188;

- zeznania powoda W. B. k.270-273;



- zeznania T. W. k. 274-276, 286-288;
- korespondencja mailowa k.115-119;
- protokét z 03.02.2011 1. k. 95.

Kwota 40.000 zl tytulem zadatku zostala przez W. B. uiszczona na rzecz pozwanej spolki w formie przelewu
bankowego.

Niesporne, nadto dowdd:
- faktura VAT k. 25;
- potwierdzenie przelewu k. 26.

Po zawarciu przedwstepnej umowy sprzedazy, strony wraz z J. M. (2) dokonaly ponownych ogledzin lokalu w celu
wykonania kosztorysu prac wykonczeniowych. Kolejne ogledziny na zlecenie W. B. dokonal D. P.. Mezczyzna zwrdcil
uwage powoda na pekniecia na sufitach oraz stwierdzil, ze ich przyczyna moze by¢ wadliwa izolacja termiczna budynku
lub bledy konstrukcyjne. Powolujac sie na swoje dosSwiadczenie zawodowe wskazal, ze prawdopodobnie w budynku
zastosowano zbyt mala ilo§¢ welny izolacyjnej. Stwierdzil, iz kwestia izolacji budynku jest bardzo istotna, dlatego
tez zasadne byloby przeprowadzenie specjalistycznego badania termograficznego. Wadliwo$ci w zakresie izolacji
budynku nie sg bowiem mozliwe do stwierdzenia naocznie. W zwiazku z powyzszym W. B. zlecil J. B.iT. J. wykonanie
opracowania w zakresie stanu termicznego lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w P. przy ul. (...). W dniu 22
lutego 2011 r. powdd otrzymal opracowanie termograficzne, z ktérego wynikalo, iz budynek z powodu zlego stanu
izolacji termicznych nie nadaje sie do uzytkowania. Przedmiotowe opracowanie termograficzne zostalo przekazane
przez powoda T. W. w dniu 8 marca 2011 r. Sporzadzone opracowanie nie mialo charakteru kompleksowego.
Nie opisano w nim bowiem temperatury otoczenia (zarébwno wewnatrz jak i zewnatrz budynku), zewnetrznych
warunkéw atmosferycznych, kierunku kamery, stanu wykonczenia lokalu, nie wskazano czy lokal byl ogrzewany.
Nadto nie wykonano termogramow z zewnatrz budynku. W rezultacie przeprowadzone badanie termograficzne nie
bylo wystarczajace do stwierdzenia nieprawidlowej izolacji cieplnej w budynku.

Dowody:

- zeznania D. P. k.185-186;

- zeznania powoda W. B. k.270-273;

- zeznania J. B. k. 170-172;

- zeznania T. J. k. 183-185;

- opracowanie termograficzne k. 59;

- pokwitowanie k. 29;

- pisemna opinia bieglego k.302-309;

- pisemna uzupekniajaca opinia bieglego 331-331v;
— ustna opinia uzupehiajgca k. 373-374.

W celu umozliwienia W. B. zapoznania sie ze stanem technicznym budynku T. W. przed zawarciem przedwstepnej
umowy sprzedazy przekazywal powodowi klucze. W dniu 3 lutego 2011 r. przekazal mu takze dokumentacje inwestycji
niezbedna dla uzyskania kredytu. Powod przez okres kilku tygodni otrzymywal klucze od lokalu, a nastepnie zwracal



je podczas spotkan z T. W.. W tym czasie posiadal swobodny dostep do nieruchomosci. Ostatecznie zwrocil klucze
po badaniu termograficznym i rezygnacji z zakupu nieruchomosci. W toku przeprowadzanych w budynku ogledzin,
zaréwno J. M. (1), D. P., jak i J. B. z T. J. mieli ze strony przedstawiciela pozwanego zapewniona swobode wstepu i
poruszania sie po budynku.

Dowaod:

- protokél z 03.02.2011 1. k. 95;

- zeznania D. P. k.185-186;

- zeznania T. J. k. 183-185;

- zeznania J. M. (1) k. 187-188;

- zeznania powoda W. B. k.270-273;
-T. W. k. 274-276, 286-288.

Nieruchomo$¢ budynkowa polozona w P. przy ul. (...) stanowi budynek typu blizniak (w budynku wyodrebniono
dwa lokale mieszkalne o numerach kolejno 1 i 2), wzniesiony na podstawie zakupionego przez pozwang spotke
projektu sporzadzonego przez S. S.. W dniu 14 maja 2010 r. uzyskala §wiadectwo charakterystyki energetycznej wazne
do 14 maja 2020 r. Decyzja z dnia 3 listopada 2010 r. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w P. udzielil
pozwolenia na uzytkowanie budynku z wbudowanymi garazami i zewnetrznymi instalacjami. W przedmiotowej
decyzji zobowigzano przy tym pozwang spotke do wykonania prac w zakresie montazy wewnetrznej stolarki drzwiowej,
armatury kuchennej i lazienkowej, brakujacych Scian dzialowych i warstw wykonczeniowych $cian i podlug

Dowod:

- dziennik budowy 104-109;

- $wiadectwo charakterystyki energetycznej k.110-112;

- decyzja z dnia 3 listopada 2010 r. o pozwoleniu na uzytkowanie k. 113.

Strony w toku negocjacji oraz postepowania przedsadowego kontaktowaly sie ze soba telefonicznie, osobiScie,
mailowo, a takze za poSrednictwem operatora pocztowego. W tresci przedwstepnej umowy sprzedazy jako adres do
doreczenn W. B. wskazano ul. (...) w S.. Doreczenie korespondencji pozwanej spolce nastepowalo natomiast poprzez
umieszczenie przesytek do skrzynki doreczeniowe;j.

Dowody
- akt notarialny z dnia 03.02.2011 1. k.41-51;
- zadanie umieszczenia przesylek k. 250.

W korespondencji mailowej z dnia 28 lutego 2011 r. W. B. powiadomil T. W. o checi rezygnacji z zakupu lokalu
mieszkalnego z uwagi na ocene stanu technicznego - w tym termicznego - budynku oraz negatywna decyzje banku w
przedmiocie udzielenia powodowi kredytu. W toku dalszej korespondencji mailowej T. W. zaproponowal alternatywne
rozwigzania sporu poprzez ,podzielenie sie” zyskiem ze sprzedazy drugiego, znajdujacego sie w budynku lokalu
mieszkalnego lub sprzedaz powodowi tego lokalu z mozliwo$cia odzyskania wplaconego zadatku. Powod nie przystal
na te propozycje.

Dowdd:



- korespondencja mailowa k. 114, 125-126.

Pismem z dnia 21 marca 2011 1. pozwana spotka wezwala W. B. do zaplaty reszty ceny i poinformowala, Ze przyrzeczona
umowa sprzedazy ma zosta¢ zawarta w dniu 30 marca 2011 r. w kancelarii notarialnej przy al. (...) w S.. Przesytka
zostala nadana na adres ul. (...) w S. w dniu 21.03.2011 r. i po dwukrotnym awizowaniu zostala zwrécona do nadawcy.

Dowéd:

- pismo z dnia 21.03.2011 r. wraz z potwierdzeniem nadania k.99-100;

- koperta wraz z oryginalem potwierdzenia nadania k.246.

W. B. we wskazanym terminie nie stawil sie w kancelarii notarialnej w celu zawarcia umowy przyrzeczone;j.
Niesporne, nadto dowdd:

- akt notarialny z dnia 30.03.2011 1. k. 101.

Pismem z dnia 31 marca 2011 r. pozwana spétka zlozyla o§wiadczenie o odstapieniu od przedwstepnej umowy
sprzedazy zawartej z W. B. w dniu 3 lutego 2011 r. i zatrzymaniu z tego tytulu zadatku. Przesylka zostala nadana na
adres ul. (...) w S. w dniu 4 kwietnia 2011 r. i po dwukrotnym awizowaniu w dniach 7 kwietnia i 15 kwietnia 2011 r.
zostala zwrocona do nadawcy.

Dowéd:
-pismo z dnia 30.03.2011 r. wraz potwierdzeniem nadania k. 102-103;
- koperta wraz z oryginalem potwierdzenia nadania k.246.

W piémie z dnia 30 stycznia 2012 r. W. B., powolujac sie na tre$¢ art. 88 k.c. zlozyl wobec pozwanej spolki o§wiadczenie
o uchyleniu sie od skutkéw prawnych os§wiadczenia woli dotyczacego zawarcia przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia
3 lutego 2011r.

Dowod:
- pismo z dnia 30.01.2012 r. wraz z potwierdzeniem nadania k. 20-24.

W dniu 7 marca 2012 r. W. B. zlozyl w Sadzie Rejonowym Szczecin-Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie wniosek
o zawezwanie (...) Spolke jawna w S. do proby ugodowej w sprawie o zaplate kwoty 40.000 zI. W odpowiedzi
na przedmiotowy wniosek, spdtka zlozyta oSwiadczenie o braku woli zawarcia ugody, wskazujac, iz kwestionuje
roszczenie wnioskodawcy zaréwno co do zasady jak i co do wysokosci.

Niesporne.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo okazalo sie niezasadne.

Powod wystapil przeciwko pozwanemu o zaplate kwoty 40.000 zt tytulem zwrotu zadatku uiszczonego na rzecz
pozwanego w zwigzku z zawarciem przedwstepnej umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w P. przy
ul (...). Powdd stwierdzil przy tym, iz strona pozwana w korespondencji elektronicznej z dnia 28 lutego 2011 r. uznala
jego roszczenie.

Poza sporem stron pozostawala okoliczno$é zawarcia przez strony wyzej opisanej umowy, przekazania pozwanemu
kwoty 40.000 zt tytulem zadatku jak tez fakt zachowania zadatku przez strone pozwana. Pozwany stanal przy tym na



stanowisku, iz wobec niewykonania przez powoda przedwstepnej umowy sprzedazy dokonal skutecznego odstapienia
od umowy, przez co byl uprawniony do zatrzymania zachowku. W zwigzku z powyzszym wniost o oddalenie powodztwa
w caloéci.

Zuwagi na zaprezentowane przez strony stanowiska procesowe, rozwazenia Sadu w pierwszym rzedzie wymagalo, czy
w istocie w okolicznoSciach niniejszej sprawy doszlo do uznania roszczenia powoda. PodkreSlenia w tym wzgledzie
wymaga, iz korespondencja mailowa z dnia 28 lutego 2011 r., wbrew stanowisku pozwanego, prowadzona byla
przez powoda z T. W., ktéry wstepowal jako reprezentant pozwanej spo6lki, nie za§ w imieniu wlasnym. Okolicznoéci
towarzyszace wymianie korespondencji, a w szczegblno$ci sam przedmiot wiadomoéci z dnia 28 lutego 2011 r.,
bezsprzecznie wskazuja, iz odbywala sie ona w zwigzku z prowadzona przez T. W. i J. L. dzialalno$cia gospodarcza.
Zgodnie z art. 29 § 1 i 2 kodeksu spoélek handlowych kazdy wspoélnik ma prawo reprezentowaé¢ spolke. Prawo
reprezentowania spolki dotyczy wszystkich czynnoéci sadowych i pozasadowych spoélki. Uprawnienie T. W. do
reprezentowania pozwanego potwierdza réwniez tresé wpisu spdtki w KRS. W takim stanie rzeczy byl on uprawniony
do przyjmowania i sktadania o§wiadczen w imieniu spolki.

Niezaleznie od powyzszego, skierowana do powoda wiadomo$¢ z dnia 28 lutego 2011 r. nie spos6b identyfikowaé jako
uznanie roszczenia powoda. Przedstawiciel pozwanego wskazal w niej bowiem na zasadno$c¢ zatrzymania zadatku z
uwagi na niewykonanie przez powoda przedwstepnej umowy sprzedazy lokalu, stwierdzajac, ze zadatek ,,przepad!”.
T. W. w przedmiotowej wiadomo$ci bezsprzecznie dazyl do ugodowego zakonczenia sporu. Pierwsza propozycja
zakladala zakup przez powoda znajdujacego sie w przedmiotowym budynku lokalu nr (...), z mozliwo$cia odzyskania
wplaconego zadatku. Co prawda, przedmiotem umowy bylby inny lokal, niz wskazany w umowie przedwstepnej,
niemniej jednak nie spos6b byto przy tak wskazanych okoliczno$ciach wzajemnych rozliczen kwalifikowaé wypowiedzi
T. W. jako uznania dlugu. Drugie, alternatywne rozwigzanie zakladalo ,,podzielenie sie” tym, co pozwanemu zostanie
ze sprzedazy lokalu numer (...). Ponownie jednak pro6zno bylo w wypowiedzi T. W. doszukiwaé sie kategorycznego,
jednoznacznego twierdzenia o uznaniu roszczenia powoda.

Stan faktyczny w niniejszej sprawie sad ustalil w oparciu o ujawnione dowody z dokumentéw, ktérych autentyczno$é
i wiarygodno$¢ nie byla kwestionowana przez strony procesu. Postawe ustalen faktycznych stanowily takze zeznania
przestuchanych w sprawie $wiadkow. Sad dokonujac oceny tych zeznan mial na uwadze, ze mialy one charakter
zbiezny, logiczny i przedstawialy spojny obraz przebiegu wydarzen. Ponadto w znacznym zakresie Sad uwzglednil
zeznania stron, jednak do tego dowodu podszed! z wieksza ostrozno$cig i zeznaniom stron dal wiare w takim zakresie,
wjakim pozostawaly one zbiezne z pozostalym materialem dowodowym zgromadzonym w sprawie. Zauwazy¢ bowiem
nalezalo, iz spér w przedmiotowej sprawie sprowadzal sie gléwnie do kwestii oceny skuteczno$ci wzajemnych
o$wiadczen stron. Nadto Sad, aby w spos6b miarodajny dowodowo poddac weryfikacji twierdzenia powoda w zakresie
stanu izolacji cieplnej budynku objetego postepowaniem postanowil powolaé bieglego z zakresu budownictwa. W
rozpoznawanej sprawie opinia oraz opinie uzupekniajace zostaly sporzadzone przez osobe dysponujaca odpowiednia
wiedza specjalistyczng i do§wiadczeniem zawodowym. Biegly sporzadzajac opinie opart sie na caloksztalcie zebranego
w sprawie materialu dowodowego, a konkluzje w niej zawarte zostaly logicznie uzasadnione i powiazane z
przedstawionym w opinii procesem rozumowania. W ustnej opinii uzupeiajacej biegl odniésl sie do zastrzezen stron,
w sposob jasny i logiczny argumentujac jej ostateczne wnioski. Okoliczno$ci te pozwolily na ocene sporzadzonej przez
tego bieglego opinii za przekonujaca i dajaca podstawe dla poczynienia w sprawie istotnych ustalen faktycznych.

Majac na wzgledzie powyzsze, rzecza Sadu bylo dokonanie oceny prawnej dopuszczalno$ci oraz nastepstw prawnych
zlozenia przez powoda o$wiadczenia o uchyleniu sie od skutkow prawnych o§wiadczenia wyrazajacego wole zawarcia
przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia 3 lutego 2011 r. Oceny tej nalezalo dokonywaé przy uwzglednieniu normy
prawnej wyslowionej w art. 84 ust. § 11 2 k.c., zgodnie z ktéorym w razie bledu co do tresci czynnoSci prawnej
mozna uchylié¢ sie od skutkdéw prawnych swego o$wiadczenia woli. Jezeli jednak oS§wiadczenie woli bylo zlozone innej
osobie, uchylenie sie od jego skutkéw prawnych dopuszczalne jest tylko wtedy, gdy blad zostal wywolany przez te
osobe, chociazby bez jej winy, albo gdy wiedziala ona o bledzie lub mogta z latwo$cia blad zauwazy¢; ograniczenie to
nie dotyczy czynno$ci prawnej nieodplatnej (§1). Mozna powolywa¢ sie tylko na blad uzasadniajgcy przypuszczenie,



ze gdyby skladajacy oSwiadczenie woli nie dzialal pod wplywem bledu i ocenial sprawe rozsadnie, nie zlozylby
o$wiadczenia tej treci (blad istotny).

Ujmujac ogo6lnie, blad zachodzi wowczas, gdy wystepuje niezgodno§¢ miedzy rzeczywistoScia a jej odbiciem w
$wiadomoSci danego podmiotu. Przeslanki prawnej donioslo$ci bledu nie sa jednorodne. Ich liczba i charakter
uzaleznione zostaly w duzej mierze od rodzaju czynnoSci prawnej. Stanowiacy norme podstawowa art. 84 k.c.
wyodrebnia dwa rodzaje kryteriow prawnie relewantnego bledu, tj. te, ktorych wystapienie jest nieodzowne dla
uznania bledu za prawnie doniosla wade o$wiadczenia woli, oraz te, ktére wystapi¢ musza dodatkowo przy pewnych
typach czynnos$ci prawnych i lacznie z pierwszymi uzasadniaja przyjecie prawnej doniosloSci bledu. W kazdej sytuacji
blad musi spelniaé¢ dwa kryteria, a mianowicie musi by¢ bledem co do tresci czynno$ci prawnej oraz by¢ istotny. Obie
te cechy musza wystepowac lacznie. Pojecie bledu co do czynnoSci prawnej, uzyte przez ustawodawce w art. 84 k.c.
jest szersze niz sformulowanie ,.blad co do tresci oSwiadczenia woli”. Oznacza bowiem, iz mylne wyobrazenie dotyczy¢
moze jakiegokolwiek elementu czynno$ci prawnej, poniewaz zsumowanie wszystkich skladnikéw (prawdziwie i
falszywie przedstawionych) tworzy w rezultacie nieprawidlowy obraz caloSci. Mowigc ogoélnie, blad co do tresci
czynnoSci prawnej oznacza w istocie blad co do okolicznosci wchodzacych w sklad treéci tejze czynnosci (tak np.
uzasadnienie uchwaly SN z dnia 18 listopada 1967 r., III CZP 59/67, OSNC 1968, nr 7, poz. 117). Przepis art.
84 k.c. zaklada wiec istnienie po stronie skladajacego o$wiadczenie woli mylnego wyobrazenia zaré6wno o tresci
tego o$wiadczenia woli, jak tez o takich okoliczno$ciach, jak np. fakty, do ktérych odnosi sie oéwiadczenie, normy
prawne, majace zastosowanie do dokonywanej czynno$ci prawnej, albo skutki prawne dokonywanej czynno$ci
prawnej” (uzasadnienie wyroku SN z dnia 19 pazdziernika 2000 r., III CKN 963/98, OSNC 2002, nr 5, poz. 63).

Druga cecha prawnie donioslego bledu jest jego istotno$é. Kryterium to sprowadza sie do przypuszczenia, ze gdyby
skladajacy oSwiadczenie woli nie dzialal pod wplywem bledu i ocenial sprawe rozsadnie, nie zlozytby oswiadczenia
tej tre$ci. Wedlug powszechnie przyjetego okreSlenia subiektywne przekonanie danej osoby wymaga pewnego
zobiektywizowania, wyrazajacego sie w zalozeniu, ze zaden rozsadny czlowiek, znajacy prawdziwy stan rzeczy, nie
zlozylby o$wiadczenia woli danej tresci. (B. Lewaszkiewicz-Petrykowska, Komentarz do art.84 Kodeksu cywilnego
[w:] red. M. Pyziak-Szafnicka, P. Ksiezak, Kodeks cywilny. Komentarz. Cze$¢ ogdlna, wyd. LEX 2014).

Kwalifikowang posta¢ bledu stanowi unormowany w art. 86 k.c. podstep. Podstep zaklada celowe, umy$lne
dzialanie sprawcy skierowane na wywolanie takiego niezgodnego z prawda obrazu rzeczywistoSci u osoby, na
wole ktorej oddzialuje, by zdolny on byl do naklonienia jej do zloZenia o§wiadczenia woli okreslonej treéci (SN w
uzasadnieniu wyroku z dnia 23 marca 2000 r., II CKN 805/98, LEX nr 50881). Dzialanie podstepne jest zawsze
dzialaniem zawinionym i umys$lnym. Przejawia sie albo w zamiarze bezposrednim (dolus directus) albo w zamiarze
ewentualnym (dolus eventualis), a zatem checi lub przynajmniej godzenia sie na wywolanie falszywego obrazu
rzeczywistoSci w umysle kontrahenta (B. Lewaszkiewicz-Petrykowska, Komentarz do art.86 Kodeksu cywilnego [w:]
red. M. Pyziak-Szafnicka, P. Ksiezak, Kodeks cywilny. Komentarz. Cze$¢ ogoblna, wyd. LEX 2014). Zamiar musi
zosta¢ zmaterializowany przez podjecie okre$lonego zachowania sie. Z brzmienia powolanego przepisu wynika, ze
ustawodawca nie stawia zadnych wymagan w stosunku do wywolanego podstepnie bledu, ani co do jego rodzaju, jego
charakteru, ani tez co do jego ciezaru gatunkowego.

Spekienie przestanek prawnie doniostego bledu skutkuje wzruszalno$cia dokonanej pod jego wplywem czynnosci
prawnej. Nastepuje to poprzez zlozenie o§wiadczenia o uchyleniu sie od skutkéw prawnych zlozonego o§wiadczenia
woli (art. 88 k.c.) i doprowadzenie w ten sposob do uniewaznienia ex tunc czynnoéci prawne;j.

Warunkiem dopuszczalno$ci zlozenia o§wiadczenia o uchyleniu sie od skutkéw o$wiadczenia woli zlozonego pod
wplywem bledu jest zachowanie ustawowego terminu wynoszacego rok od wykrycia bledu (art. 88 § 2 k.c.). Jest to
termin nieprzywracalny, po upltywie ktérego uprawnienie do zlozenia o§wiadczenia wygasa.

Przenoszac powyzsze na grunt rozpatrywanej sprawy stwierdzic¢ nalezalo, iz kwestia sporna byla nie tylko zasadno$¢
zlozenia przez powoda o§wiadczenia o uchyleniu sie od skutkow oswiadczenia woli, ale takze moment jego zlozenia.
Opracowanie termograficzne wykonane na zlecenie powoda zostalo mu wydane w dniu 22 lutego 2011 r. W



okoliczno$ciach niniejszej sprawy, w ocenie Sadu, zlozenie przez powoda o$wiadczenia w przedmiocie uchylenia
sie od skutkéw osSwiadczenia woli nastgpilo najpézniej w dniu doreczenia pozwanemu pisma z dnia 30 stycznia
2012 r. Przeprowadzone w sprawie dowody jednoznacznie bowiem wskazywaly, iz w zwigzku ze zlozonym przez
J. L. zadaniem, skuteczne doreczenie korespondencji pozwanemu nastepowalo przez zlozenie przesylki w skrzynce
doreczeniowej. Zatem powdd przedkladajac dowod nadania korespondencji w dniu 30 stycznia 2012 r. wykazal, iz
przed uplywem dnia 22 lutego 2012 r. pozwany mog} sie zapoznac z jego treScia W konsekwencji powdd zachowal
przewidziany w art. 88 k.c. roczny termin od powziecia wiadomosci o zlym stanie izolacji termicznej budynku.
Niezaleznie jednak od powyzszego, Sad uwzgledniajac caloksztalt ujawnionego w sprawie materiatu dowodowego
uznal, ze powod nie wykazal, iz do zlozenia o§wiadczenia, o ktorym mowa w art. 88 k.c. byl w ogble uprawniony.

Kluczowa bowiem kwestig, pozwalajaca na dalsza weryfikacje, czy blad jest prawnie doniosly, jest zaistnienie
niezgodno$ci pomiedzy wyobrazeniem powoda o rzeczywistym stanie nieruchomoéci a stanem faktycznym.
Sporzadzona w ramach niniejszego postepowania opinia bieglego z zakresu budownictwa wykluczyla natomiast
przydatnos$¢ sporzadzonego przez J. B. opracowania termograficznego nieruchomosci dla oceny stanu technicznego
budynku. Powdd nie przedstawil zatem zadnego dowodu potwierdzajacego nieprawidlowosci w zakresie izolacji
cieplnej budynku, co wedlug powoda stanowilo przedmiot bledu. Majac wzglad na podstawowa zasade dowodzenia
wyrazong w art. 6 k.c. w zw. z art. 232 k.p.c., w ocenie Sadu strona powodowa nie wykazala, iz w istocie w chwili
zawarcia przedwstepnej umowy sprzedazy mogla znajdowa¢ sie w blednym przekonaniu co do faktycznych warunkow
technicznych przedmiotu sprzedazy, tj. lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w P. przy ul. (...).

Nawet jezeliby przyjaé, ze budynek w istocie posiadal wady w zakresie izolacji termicznej, to Sad dokonujac oceny
prawnej zgloszonego w sprawie zagdania musial mie¢ na wzgledzie, ze uchylenie sie od skutkéw prawnych o§wiadczenia
zlozonego drugiej osobie pod wplywem bledu jest dopuszczalne tylko wtedy, gdy blad zostal wywolany przez te
osobe, chociazby bez jej winy, albo gdy wiedziala ona o bledzie lub mogta z latwo$cia blad zauwazy¢. W przypadku
podstepu za$ kryteria te sg jeszcze bardziej wyrazne i sprowadzaja sie, jak wywiedziono wezeéniej, do §wiadomego,
intencjonalnego zachowania drugiej strony. Zdaniem Sadu strona powodowa nie przeprowadzila zadnych dowodéow
wskazujacych na przyczynienie sie pozwanego do wywolania u niej stanu niezgodno$ci pomiedzy jej wyobrazeniem
o stanie technicznym nieruchomosci objetej postepowaniem, a rzeczywistym stanem rzeczy. Powdd nie tylko nie
wykazal, iz pozwany dzialal podstepnie tj. ze $§wiadomoscia i checia wywolania bledu, ale takze nie udowodnil,
iz pozwany wywolal blad bez swojej winy. Zgromadzony material nie pozwolil réwniez ustali¢, iz strona pozwana
przed zawarciem przedwstepnej umowy sprzedazy wiedziala o bledzie lub mogta z latwosScig blad zauwazy¢. Po
pierwsze, nieprawidlowosci w zakresie izolacji termicznej budynku nie sg mozliwe do stwierdzenia naocznie, zatem
pozwany nie mog} z latwoscia wykryé ewentualnych usterek. Po drugie, pozwany nie mial podstaw ku temu, aby
powziaé watpliwoSci co do prawidlowosci izolacji termicznej, gdyz budynek wzniesiono zgodnie z projektem — o
czym $wiadcza wpisy w dzienniku budowy, uzyskano pozwolenie na jego uzytkowanie oraz wystawiono §wiadectwo
energetyczne. Tym samym pozwany nie majac wiedzy na temat wadliwo$ci przedmiotu umowy nie mogt wywolaé
bledu po stronie powoda — zar6wno w sposéb niezawiniony, jak i tym bardziej w wyniku podstepu. Po trzecie
wreszcie, zachowanie przedstawicieli pozwanego wyrazajace sie w zapewnieniu swobodnego dostepu do budynku
oraz mozliwoéci przeprowadzenia weryfikacji jego stanu technicznego - w tym kilkukrotnych ogledzin z udzialem
wybranych przez powoda specjalistow - rowniez prowadzi do przekonania, iz stronie pozwanej nie sposéb przypisaé
wprowadzenia powoda w blad, co do stanu technicznego budynku.

Reasumujac, w zaistnialym stanie rzeczy powdd nie byl uprawniony do zlozenia pozwanemu o$wiadczenia w
przedmiocie uchylenia sie od skutkow prawnych zlozonego pod wplywem bledu oSwiadczenia, wyrazajacego wole
nabycia prawa wlasno$ci objetego postepowaniem lokalu. Z uwagi na powyzsze, bez znaczenia dla przyjetej oceny
pozostawata okoliczno$é zachowania przez powoda rocznego terminu do zlozenia przedmiotowego os§wiadczenia.

Strony zawierajac przedwstepna umowe sprzedazy zobowigzaly sie do zawarcia umowy sprzedazy lokalu
mieszkalnego. Umowa przedwstepna nalezy do uméw o charakterze organizatorskim (przygotowawczym) i nalezy
ja odrézni¢ od umowy definitywnej, ktora realizuje zamierzony przez strony cel gospodarczy. Wyznaczenie terminu
zawarcia umowy przyrzeczonej moze nastapi¢ w drodze porozumienia stron, przybierajac postac stosownego



postanowienia w umowie przedwstepnej albo odrebnego porozumienia, po jej zawarciu. Zgodnie z art. 389 § 2 k.c.
jezeli termin, w ciggu ktorego ma by¢ zawarta umowa przyrzeczona, nie zostat oznaczony, powinna ona by¢ zawarta w
odpowiednim terminie wyznaczonym przez strone uprawniong do zadania zawarcia umowy przyrzeczone;j. Jezeli obie
strony sg uprawnione do zadania zawarcia umowy przyrzeczonej i kazda z nich wyznaczyla inny termin, strony wiaze
termin wyznaczony przez strone, ktéra wezesniej zlozyla stosowne o$wiadczenie. Jezeli w ciggu roku od dnia zawarcia
umowy przedwstepnej nie zostal wyznaczony termin do zawarcia umowy przyrzeczonej, nie mozna zadaé jej zawarcia.
Pozwany wezwal powoda do uiszczenia caloSci ceny i poinformowal o miejscu i czasie zawarcia umowy przyrzeczonej
w pi$mie z dnia 21 marca 2011 r. Pismo to zostalo nadane w dniu 21.03.2011 r. na wskazany na umowie adres do
doreczen powoda, tj. ul. (...) w S.. Podkre$lenia wymaga, iz adres ten zostal wskazany przez powoda rowniez w tresci
zlozonego pozwu. W tym miejscu nalezy zaznaczy¢, iz twierdzenia powoda o nieprawidtowosciach w doreczaniu mu
korespondencji, w §wietle zgromadzanego materiatu, pozostaly golostowne. Powdd mial §wiadomosé, iz w najblizszym
czasie winien spodziewa¢ sie korespondencji od pozwanego dotyczacej zawarcia umowy przyrzeczonej. Powinien
zatem zachowaé nalezyta starannos$¢, wyrazajaca sie w systematycznym odbiorze przesylek ze skrzynki pocztowej i
zapewnieniu prawidlowego zabezpieczenia skrzynki. W tej sytuacji nalezalo uznaé, iz odwiadczenie pozwanego doszlo
do powoda przed dniem 30 stycznia 2011 r. (wyznaczonym przez pozwanego dniem zawarcia umowy przyrzeczonej)
w taki spos6b, ze powdd mogl zapoznaé sie z jego treScia w rozumieniu art. 61 § 2 k.c. Wobec skutecznoSci
zlozenia powodowi o$§wiadczenia o terminie i miejscu zawarcia umowy przyrzeczonej, pozwany mial zatem prawo do
odstgpienia od umowy przedwstepnej w trybie art. 394 k.c. i zachowania zadatku, wobec niestawiennictwa powoda
w umoéwionym miejscu i czasie w celu zawarcia umowy przyrzeczonej. Stosownie bowiem do tresci art. 394 k.c. w
braku odmiennego zastrzezenia umownego albo zwyczaju zadatek dany przy zawarciu umowy ma to znaczenie, ze w
razie niewykonania umowy przez jedng ze stron druga strona moze bez wyznaczenia terminu dodatkowego od umowy
odstgpi¢ i otrzymany zadatek zachowag, a jezeli sama go dala, moze zada¢ sumy dwukrotnie wyzszej.

Sad zauwaza, ze przez zadatek rozumie sie pewna sume pieniezna lub rzecz dang przy zawarciu umowy. Regulacja
zadatku i skutkow jego przekazania zawarta w art. 394 k.c. ma charakter dyspozytywny, znajduje wiec zastosowanie
wtedy, gdy strony w umowie nie postanowig inaczej i brak jest miedzy stronami umowy okreslonych zwyczajow,
zwigzanych z przekazaniem zadatku przy zawarciu umowy. W judykaturze podkresla sie, ze skutki prawne okreslone
w tym przepisie wystapia wylacznie w braku odmiennych postanowienn umownych lub zwyczaju. Strony umowy moga
wiec np. odmiennie uregulowaé sytuacje, kiedy zadatek podlega przepadkowi, odstapienie od umowy uzaleznié¢ od
wyznaczenia dodatkowego terminu do wykonania umowy, a nawet moga przyjac¢ na siebie ryzyko niewykonania
umowy niezaleznie od okolicznos$ci (czyli tez w sytuacji, gdy strona nie ponosi odpowiedzialno$ci za niewykonanie
umowy). Jednak jak sie podkresla — wszelkie modyfikacje powinny wynikaé z wyraznego postanowienia umowy (por.
wyrok SA w Poznaniu z dnia 26 pazdziernika 2005 r., I ACa 762/05, OSA 2006, z. 4, poz. 12; wyrok SN z dnia 8
lutego 2008 r., I CSK 328/07, M. Praw. 2008, nr 5, s. 227; wyrok SN z dnia 29 stycznia 1997 r., I CKU 64/96, Prok.
i Pr.-wkl 1997, nr 5, s. 32; wyrok SN z dnia 11 stycznia 2006 r., III CK 357/05, LEX nr 191155). Na gruncie niniejszej
sprawy nie ulegalo watpliwoéci, iz przekazana pozwanemu kwota 40.000 z} stanowila zadatek. Strony w treci umowy
nie dokonaly przy tym zadnych dodatkowych zastrzezen modyfikujacych zakres stosowania art. 394 k.c. Podkreslenia
wymaga, ze korespondencja zawierajgca o$wiadczenie pozwanego o odstgpieniu od umowy przedwstepnej rowniez
zostala skierowana na wskazany w umowie przedwstepnej adres do doreczen powoda, a nastepnie - po dwukrotnym
awizowaniu - powrdcila do nadawcy. Z przywolanych wezesniej wzgledow, w Swietle art. 61 § 1 k.c., oSwiadczenie to
zostalo zlozone wobec powoda w pelni skutecznie. W konsekwencji, wobec odstapienia pozwanego od przedwstepnej
umowy sprzedazy, miat on prawo do zachowania otrzymanego zadatku.

W zaistnialym stanie rzeczy nalezalo przyjac, ze w rozpatrywanej sprawie brak bylo podstaw do Zadania przez powoda
zwrotu zaplaconego na rzecz pozwanego zadatku. W konsekwencji powodztwo podlegato oddaleniu, o czym orzeczono
w punkcie I wyroku.

O kosztach postepowania, przy uwzglednieniu wyniku procesu, Sad orzekt w oparciu o przepisy art. 98 § 11 3
k.p.c., zgodnie z ktérymi strona przegrywajaca sprawe obowigzana jest zwrocié przeciwnikowi koszty niezbedne do
celowego dochodzenia praw i celowej obrony, przy czym do niezbednych kosztoéw procesu strony reprezentowanej



przez adwokata zalicza sie jego wynagrodzenie i wydatki jednego adwokata, koszty sadowe oraz koszty nakazanego
przez sad osobistego stawiennictwa strony. Sad uwzgledniajac okoliczno$é, iz pozwany wygral sprawe w calosSci, wlozyl
na strone powodowa obowigzek zwrotu poniesionych przez niego kosztéw procesu. Na przedmiotowe koszty sktadala
sie kwota 2.400 tytulem wynagrodzenia adwokata, ustalona na podstawie § 6 pkt 4 wzw. z § 2 ust. 1i § 3 ust. 1
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie optat za czynno$ci adwokackie oraz
ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U z 2013 ., poz. 461
ze zm.), a nadto kwota 17 zl z tytulu uiszczonej oplaty skarbowej od udzielonego w niniejszej sprawie pelnomocnictwa
procesowego.

Sad nie znalazl przy tym podstaw do zasadzenia na rzecz pozwanego kosztow zastepstwa procesowego w
podwdjnej wysokoSci stawki minimalnej. Przyjmuje sie, ze ustawodawca okreslajac wysoko$¢ stawek minimalnych
wynagrodzenia profesjonalnych pelnomocnikow za poszczegélne czynnosci lub za udzial w postepowaniach
rozwazyl i uwzglednil wszelkie okoliczno$ci charakterystyczne dla danego typu spraw. Tym samym w stawkach
minimalnych odzwierciedlona zostala swoista wycena koniecznego nakladu pracy pelnomocnika zwigzana ze
specyfika okre§lonego rodzaju postepowan. Jednocze$nie ustawodawca pozostawil sadom orzekajacym mozliwo$éc
uwzglednienia nadzwyczajnych, szczeg6lnych okolicznoSci, ktére pojawiajac sie w danej sprawie zwiekszaja naklad
pracy niezbednej do prawidlowej realizacji obowigzkéw profesjonalnego pomocnika procesowego (zob. postanowienie
Sadu Najwyzszego z dnia 24 paZzdziernika 2012 r., sygn. akt III CZ 57/12, LEX nr 1288673). Na tle niniejszej sprawy
zadne nadzwyczajne okoliczno$ci nie wystapily. W ocenie Sadu charakter sprawy i naklad pracy pelnomocnika strony
pozwanej nie byl wyzszy niz przecietny. Owszem, nalezy zauwazy¢, iz pelnomocnik pozwanego w zaistnialej sytuacji
procesowej podjal wlasciwe czynnoéci procesowe i zglosil nalezycie wnioski dowodowego na potwierdzenie stanowiska
strony pozwanej, jednak dzialania te stanowily typowe czynno$ci w sprawach tego rodzaju. Stad Sad uznal, iz nie
zaistnialy przestanki do zasadzenia w sprawie wynagrodzenia wyzszego od stawek minimalnych.

Majac na wzgledzie powyzsze Sad orzekl, jak w pkt II wyroku.

W punkecie IIT Sad dzialajac na podstawie art. 80 ust.1 ustawy z dnia 28 lipca 2002 roku o kosztach sagdowych w
sprawach cywilnych (t.j. Dz. U. 2010 r., Nr 90, poz. 594 ze zm.) nakazal zwro6ci¢ od Skarbu Panstwa - Sadu Rejonowego
Szczecin — Prawobrzeze i Zachdd w Szczecinie na rzecz powoda W. B. kwote 1410 zl tytulem nadplaconej zaliczki na
poczet wynagrodzenia bieglego, jako r6znice miedzy zaliczka uiszczona, a kwotg wykorzystana faktycznie na ten cel.

Dnia 01.07.2015 roku, SSR Julia Ratajska
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