Sygn. akt I C 687/20

UZASADNIENIE

wyroku z 01.06.2021 T.

Powdéd J. P., reprezentowany przez profesjonalnego pelnomocnika, w pozwie wniesionym w dniu 26.03.2020 r.
do Sadu Rejonowego dla Krakowa-Srédmiescia w Krakowie, domagat sie zasadzenia na jego rzecz od pozwanej I. F.
kwoty 20.226,30 zl z odsetkami za opdZnienie od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty oraz zasadzenia na jego rzecz
kosztow procesu wedlug norm przepisanych (k. 3-7).

W uzasadnieniu podal, ze w dniu 12.04.2019 r. strony zawarly umowe przedwstepna sprzedazy nieruchomosci, na
mocy ktérej pozwana zobowiazala sie do sprzedazy powodowi lokalu mieszkalnego nr (...), poloZzonego przy Placu

(...) w budynku nr (...) w N. o pow. uzytkowej 131,4 m>, obj. KW nr (...) za cene 380.000 zl. Dodatkowo w ust. 4
przedmiotowej umowy strony zastrzegly zadatek w wysoko$ci 10.000 zl. Umowa przyrzeczona miala by¢ zawarta do
dnia 30.05.2019 r. W zwiazku z podjeciem przez kupujacego dzialan majacych na celu uzyskanie kredytu bankowego
na zakup lokalu, na potrzeby wykonania dokumentacji kredytowej zostal wykonany operat szacunkowy, w ktérym

wskazano wartoéé lokalu. Rzeczoznawca ustalil wowezas, ze powierzchnia uzytkowa lokalu wynosi 110,3 m®, natomiast

w umowie wskazano, ze powierzchnia ta wynosi 131,4 m” (r6znica wyniosta wiec 20%). Nie zostaly réwniez spelnione
warunki umowne wskazane w ust. 7 umowy, tj. brak wymeldowania drugiego z wlascicieli, bowiem zaswiadczenie o
braku zameldowania oséb w lokalu nigdy nie zostalo dostarczone czy okazane powodowi. Pozwana nie przedlozyla
tez do dnia zawarcia umowy przyrzeczonej zgody wierzyciela na wykreslenie hipoteki z ksiegi wieczystej prowadzonej
dla lokalu. Z uwagi na powyzsze, pow6d w dniu 05.06.2019 r. odstapil od umowy i wezwal pozwana do zaplaty kwoty
20.000 zt stanowigcej zwrot podwdjnej wysokosSci zadatku.

Postanowieniem z dnia 15.05.2020 r. Sad Rejonowy dla Krakowa-Srodmiescia w Krakowie stwierdzil swa
niewla$ciwo$¢ miejscowsq i przekazat sprawe do tut. Sadu (k. 33).

Pozwana 1. F., w odpowiedzi na pozew z 25.03.2021 r., domagala sie oddalenia pow6dztwa w caloéci i zasadzenia
na jej rzecz kosztow procesu wedlug norm przepisanych (k. 74-84).

W uzasadnieniu wskazala, ze zarzut powoda, jakoby nie znal powierzchni lokalu, ani nie posiadl wiedzy na temat
licznik6w i mediow jest bezpodstawny, gdyz informowala powoda o wszystkich ww. aspektach. Ponadto, pelnomocnik
powoda sam przedstawia obraz ogloszenia, gdzie jasno jest podany metraz. Wywodzila, ze nieprawdziwy jest zarzut,
jakoby w terminie umowy przyrzeczonej w lokalu byty zameldowane inne osoby, gdyz wymeldowanie nastapilo w dniu
28.05.2019 r. oraz zarzut dotyczacy braku za§wiadczenia zwalniajacego ksiege wieczystg. Podniosla, ze godnie z pkt 7
umowy przedwstepnej wierzyciel mogl osobiscie stawic sie przy podpisywaniu aktu notarialnego, celem o$wiadczenia
o zwolnieniu ksiegi wieczystej, co tez uczynil, niestety na termin ten nie stawil sie powéd.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny sprawy:

Pozwana I. F. prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza w zakresie poérednictwa w kupnie sprzedazy nieruchomoéci. Jako
osoba prywatna w 2019r. byla wspdlwlascicielkg lokalu mieszkalnego usytuowanego w N. w kamienicy na roku ulicy
(...) w ktébrym mieszkala. Z uwagi, ze chciala go zby¢ wywiesila na kamienicy transparent ze swoim numerem telefonu
oraz zamie$cila oferte na swojej stronie internetowe;j.

Dowébd : okoliczno$ci niesporne

Powod przejezdzajac przez Rynek zauwazyl ogloszenie i zadzwonil do pozwanej twierdzac, ze jest zainteresowany
kupnem mieszkania. Poniewaz w tym czasie pozwana byla poza lokalem umoéwili sie, ze przesle mu link do oferty.

2 kwietnia 2019r. ze swojego numeru telefonu przestala na numer powoda link do oferty .



W ogloszeniu nr 300 w czeéci informacyjnej obok zdjecia lokalu po lewej stronie znajdowala sie miedzy innymi
informacja o cenie sprzedazy — 390.000 z} , powierzchni — 131,4 m2, cenie za 1 m2 2.968 zt, liczbie pomieszczen — 77
kondygnacji , stanie i formie wlasnoéci. W czeéci opisowej byla informacja ze ,,w ksiedze wieczystej wlasnosci 131,40
m 2 na co sklada sie110 m2 na pietrze i 20m2 piwnica, 5 pokoi , 2 lazienki do tego rowniez piwnica jako wlasnosc ”

Dowéd : wydruk z ofert k. 27-28, wydruk korespondencji sms k. 85

Powod zapoznal sie z oferta i uméwil sie z pozwana by ogladna¢ mieszkanie (...).04.2019r. Tego dnia ogladal
lokal mieszkalny , nie schodzil jednak do piwnicy. W czasie ogledzin pozwana poinformowal go ze mieszkanie
jest ogrzewane gazem i rozliczenie nastepuje na podstawie podlicznikow, za$ proces majacy na celu samodzielne
opomiarowanie lokalu jest w toku.

Kolejnego dnia tj. 10. 04.2019 r. smsem poprosil pozwang o podanie numeru ksiegi wieczystej. Pozwana w odpowiedzi
udostepnita mu numer kw kamienicy i mieszkania informujac, ze w ksiedze wieczystej wpisana jest hipoteka, ale do
umowy zostanie wystawiona promessa na zwolnienie ksiegi wieczystej .

W tym czasie w dziale I — O ksiegi nr (...) ujawniony by} lokal mieszkalny (...) polozony w budynku nr (...) przy ul.
3 maja w nowym Saczu . W opisie lokalu wskazano, ze sklada sie z bura oraz pomieszczen przynaleznych piwnicy i
zaplecza socjalnego.

Powierzchnia uzytkowa wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych ujawniona w ksiedze wynosila 131,40 m>.
W dziale IT ujawnione bylo prawo wlasnoéci po V2 cze$ci na rzecz pozwanej i K. S..
W dziale VI wpisana byla hipoteka umowna na kwote 320.000 zl na rzecz J. M.i A. M. .

Powdd pobieznie czytajac oferte oraz zapisy w ksiedze wieczystej nie zwrdcil uwagi na to, ze powierzchnia uzytkowa
lokalu obejmuje powierzchnie pomieszczen mieszkalnych oraz powierzchnie pomieszczen przynaleznych.

Dowéd: odpis KW nr (...) — k. 15-21

Po dokonaniu ogledzin i zapoznaniu sie z treécig udostepnionych mu dokumentéw poinformowal telefonicznie
pozwana, ze jest zainteresowany kupnem mieszkania. Strony uzgadnialy pomiedzy soba kiedy i w jaki sposob zostanie
oproznione mieszkanie oraz jakie meble ma zabraé¢ pozwana. Nastepnie strony uzgodnily tre$¢ umowy przedwstepnej,
ktérej propozycje pozwana przestala powodowi na jego adres internetowy (...) proponujac mu podpisane umowy u
notariusza oraz informuja o konicznoéci uiszczenia zadatku w kwocie 10.000 zl.

Powod jednak zdecydowal, Ze wystarczy mu podpisanie umowy w zwyklej formie pisemnej. Korespondencje strony
prowadzily w okresie od 12-13 kwietnia i ostatecznie ustalily ksztalt umowy ktéra dotyczyla zakupu przez powoda od
pozwanej

lokalu mieszkalnego (...), polozonego w N., przy Placu (...) w budynku oznaczonym nr (...), zlokalizowanym na II

kondygnacji o lacznej powierzchni uzytkowej 131,40 m>, obj. KW nr (...) (pkt 1 umowy).

W punkcie 2 umowy wskazano, ze sprzedaz obejmuje réwniez udzial wlaciciela lokalu w cze$ciach wspolnych
budynku i urzadzeniach nie shuzacych do wylacznego uzytku wlascicieli wydzielonych lokali oraz w dzialce nr (...), w
obrebie(...), ktore obj. sa KW nr (...).

Wymieniony lokal mial by¢ sprzedany za kwote 380.000 zt (pkt 3).

Sprzedajacy mial otrzymac przelewem od kupujacego kwote 10.000 zl, tytutem zadatku (pkt 4).



Reszta kwoty naleznej, tj. 370.000 zl miala by¢ wyplacona przy zawarciu umowy przenoszacej prawo wlasnosci (pkt
5), ktéra miala by¢ zawarta do dnia 30.05.2019 r. (pkt 6).

Sprzedajaca zobowigzala sie, Ze w dniu podpisania umowy konicowej, w mieszkaniu nikt nie bedzie zameldowany i
zadne osoby nie bedg tam przebywaly. Warunkiem zawarcia umowy koficowej byto réwniez otrzymanie promesy na
zwolnienie ksigg wieczystych od wierzyciela lub jego osobiste stawiennictwo na akcie notarialnym, celem zlozenia
o$wiadczenia o zwolnieniu ksiag wieczystych.

Dowéd: umowa przedwstepna — k. 11-12 wiadomosci tekstowe k. 86, zeznania pozwanej k. 153

J. P. chcial zakupi¢ nieruchomo$é na kredyt. Dla potrzeb banku pozwana na jego prosbe udostepnila mu umowe
kupna sprzedazy na podstawie ktorej nabyla lokal oraz udzielala informacji o oplatach zwigzanych z lokalem w
szczegolnosci wysokosci funduszu remontowego oraz sposobie jego ustalania. Wyjaénila mu takze, ze z uwagi na
to, ze kamienica ma charakter narozny mieszkancy postuguja sie dwoma adresami i planowane jest z tego powodu
wykonanie inwentaryzacji nieruchomo$ci. Wyjaénila mu takze, ze oznaczenie w ksiedze wieczystej jest pozostaloScia
poprzedniej inwentaryzacji kiedy to lokal ten byl lokalem uslugowym, a obecnie zostal przeksztalcony w mieszkalny.
Wyjasnila takze ze stuzebno$¢ na rzecz poprzedniego wlasciciela polega na tym ze zgodzila sie na to by zbywca
uzytkowal polowe piwnicy.

8 maja 2019r. pozwana wyslalo mu poczta elektroniczng w formie polikow pdf akt sprzedazy nieruchomosci,
pelnomocnictwo do sprzedazy oraz wypis z rejestru gruntow.

Na potrzeby zabezpieczenia wierzytelnosci kredytodawcy zostal sporzadzony operat szacunkowy. Zgodnie z jego
trescia, warto$c rynkowa przedmiotowego lokalu mieszkalnego zostala wyszacowana na kwote 471.000 zL. W treSci

operatu biegly wskazal, ze powierzchnia uzytkowa lokalu wynosi 110.30 m?®, polozony jest na II kondygnacja oraz
posiada piwnice i zaplecze socjalne.

15 maja 2019r. powod poczta elektroniczng poinformowal pozwana, ze poinformowano go o tym, ze ma ,.kupié tyle ile
wynika z operatu plus piwnica” i zasugerowal, Ze nie rozumieja analitycy w banku co sie stalo z 20m? powierzchni ze

zostaly ,,odlaczone” Wskazal, ze umawial sie z pozwang na kupno mieszkania o pow. 130 m® i zasugerowal koniecznosé
obnizenia ceny.

W dniu 16.05.2019r. pozwana poinformowala powoda, ze przedmiotem transakeji jest nieruchomo$¢ o pow. 131,40 m*
itakie wartoSci figuruja w ksiegach wieczystych i w ,naturze” . Wyjasnila, ze lokal obejmuje pomieszczenia mieszkalne
0 pow. 110,30 m i 21,10 m piwnicy. W kolejnej wiadomosSci powdd polemizowal z pozwang, ze piwnica nie jest
powierzchnia uzytkowa i nie zostala ujeta w oparcie oraz ze nie mozna liczy¢ sobie tyle samo za m*® piwnicy co za m*
mieszkania.

Pozwana w lidcie z 17.05.2019r. poinformowala powoda, ze nigdy nie sprzedaje sie osobno mieszkania, a osobno
piwnicy, a cena w ofercie jaka wystawila obejmowala calo$é tj. 131,40 m2. W odpowiedzi powdd zarzucil jej, ze lokal
obejmujacy 131 m2 nie jest na jednej kondygnacji. W kolejnych wiadomog$ciach poinformowala go ze kategorycznie
nie zgadza sie na obnizenie ceny .

Nastepnie powod zwrdcil sie do pozwanej o wydanie jej za§wiadczenia o zmianie przeznaczenia lokalu. W odpowiedzi
pozwana opisata mu procedure i wyjaénita ze fakt przeksztalcenia lokalu wynika z tre$ci kw.

Dowdd : wyciag z operatu szacunkowego — k. 13, wydruk wiadomosci k. 107 wydruk wiadomosci z 15.05.20196 k.
119, wydruk wiadomosci z 16.05.2019 k. 120, zeznania pozwanej k. 153

Poniewaz powod w dalszym ciggu mial watpliwo$ci co do stanu prawnego mieszkania oraz ceny, uméwil z notariuszem
spotkanie w dniu 28.05. 2019r. by notariusz jako osoba zaufania publicznego wyjasnil mu w obecno$ci pozwanej



wszelkie watpliwosci. Tego dnia strony nie planowaly zawrzeé aktu notarialnego. 28.05.2019r. pozwana wymeldowala
wszystkie osoby z lokalu. Nastepnie w wiadomo$ciach elektronicznych pozwana wyjasnila powodowi, ze kwestia
instalacji gazowej zostanie przez niag doprowadzona do konica i oplacona za$ rozliczenie zuzycia wody nastepuje na
podstawi podlicznikow.

Strony ustalily za posrednictwem wiadomos$ci SMS, ze nie podpisza umowy 30.05.2019r. lecz spotkaja sie u notariusza
31.05.2019r. po godzinie 11.

Dowdd : wydruk wiadomosSci tekstowej k. 131, zeznania pozwanej

31 maja 2019r. o godzinie 7.53 powod wyslal do pozwanej wiadomosé tekstowa o tresci ,,Jak bedzie pani u notariusza
to prosze nie umawiac sie w czwartki oraz 11-go i ostatni tydzien czerwca jestem nieobecny”.(k.89)

Pozwana o godzinie 9.35 poinformowata go, ze czeka dzisiaj u notariusza. W odpowiedzi powod o 9.39 wyslal je
wiadomos¢ o tresci ,,nie”, a nastepnie kolejna o treéci ,prosze o zwrot zaliczki” co oznacza¢ mialo, Ze nie stawi sie na
kontrakt.

Tego dnia pozwana czekala wraz z wierzycielem hipotecznym na powoda pod lokalem by razem p6j$¢ do notariusza
ale powdd sie nie zjawit . Powodka dysponowala pelnomocnictwem do sprzedazy nieruchomo$ci udzielonym przez
drugiego wspolwlasciciela, nikt nie byl zameldowany w lokalu, zas wierzyciel hipoteczny mial zgodzi¢ sie u notariusza
na wykreSlenie hipoteki.

O godzinie 13.41 powo6d wystal do powddki maila w ktorym poinformowat ja, ze nie przyjdzie na umoéwione spotkanie
albowiem utracil do niej zaufanie. Wyjasnil, ze odezwie sie do niej w przyszlym tygodniu jezeli w ogdle zdecyduje sie
na zakup mieszkania (k.130)

Pozwana w kolejnych wiadomosciach poinformowala powoda, ze bedzie o godzinie 14 u notariusza, a nastepnie
poinformowala go, ze uzgodnila kolejny termin w poniedzialek na godzine 16 .

W dniach 1-3 czerwca strony prowadzily korespondencje elektroniczng miedzy innymi powo6d wyslal pozwanej
liste pytan dotyczacych mieszkania za$ pozwana udzielala mu informacji o sposobie opomiarowania mieszkania (k.
131-134)

W poniedzialek 3.06.2019r. 0 godzinie 10.21 powod poinformowal pozwana wiadomos$cia SMS, ze odwolal notariusza .
(k.90)

Dowdd : wydruki wiadomosci tekstowych k. 89-90, wydruk poczty elektronicznej k. 130-134, zeznania pozwanej
k. 153

Pismem z dnia 05.06.2019 r. powod J. P. odstapil od umowy zawartej z 1. F. w dniu 12.04.2019 r., wskazujac jako
przyczyne, wprowadzenie przez sprzedajaca w blad kupujacego co do powierzchni lokalu oraz sposobu opomiarowania

Dowéd : pismo z dnia 05.06.2019 r. — k. 22

Pismem z dnia 9.12.2019r. powdd dzialajac przez pelnomocnika zlozyt o§wiadczenie w ktorym wezwal pozwana do
zwrotu podwdjnej kwoty zadatku i zlozyl o$wiadczenie o odstapieniu od umowy oraz na wypadek zakwestionowania
jego skutecznodci zlozyt o§wiadczenie o uchyleniu sie od skutkow prawnych zwartej umowy powolujac sie na blad.

Ustalajgc stan faktyczny sad postuzyl sie dokumentami, ktore zostaly przedlozone do akt sprawy. W szczegolnoéci sad
dal wiare tre$ci wydrukoéw wiadomosci tekstowych i maili albowiem pozwany nie kwestionowal, ze widnieje na nich
jego numer telefonu i adres poczty elektronicznej .



Sad postuzyl sie takze wydrukiem oferty celem ustalenia jej tresci. Sad nie dal wiary pozwanemu ze przedlozony przez
niego wydruk jest zmodyfikowany albowiem na ta okolicznoé¢ powdd nie przedstawil zadnego dowodu .

Dokonujac oceny zeznan stron sad dal wiare pozwanej albowiem jej zeznania byl spojne i konsekwentne
oraz korespondowaly z treScia przedlozonych przez nia wiadomosci tekstowych i maili w oparciu o ktére sad
zrekonstruowal sekwencje wydarzen. Sad daljej wiare ze udzielata powodowi wszelkich informacji o stanie mieszkania
iniczego przed nim nie zatajala, albowiem byly logiczne i przekonywujace

Dokonujac oceny zeznan powoda sad opart sie na nich w ograniczonym zakresie, tj. tylko w tej czeéci w jakiej nie
popadaly w sprzeczno$¢ z ustalonym stanem faktycznym. Powod w istotnych kwestiach zaslanial sie niepamiecig np.
nie potrafil dokladnie wskazaé kiedy dowiedzial sie o obcigzeniu hipotecznym. Przed sadem twierdzit ze prosit bank
o sprawdzenie hipoteki, za§ z wiadomosSci SMS wynika, ze juz 10.04.2019r, pozwana udostepnila mu numer ksiegi
wieczystej oraz informowala go o obcigzeniu. Wybi6rczo§¢ dostarczanych informacji §wiadczyla o tym, ze powdd
ukierunkowywatl tre§¢ swoich zeznan na osiggniecie oczekiwanego rezultatu procesowego.

Sad zwazyl co nastepuje:

Zgodnie z art. 389 k.c. umowa, przez ktorg jedna ze stron lub obie zobowigzuja sie do zawarcia oznaczonej
umowy (umowa przedwstepna), powinna okre$laé istotne postanowienia umowy przyrzeczonej. W braku odmiennego
zastrzezenia umownego albo zwyczaju zadatek dany przy zawarciu takiej umowy ma to znaczenie, ze w
razie niewykonania umowy przez jednq ze stron druga strona moze bez wyznaczenia terminu
dodatkowego od umowy odstqpié¢ i otrzymany zadatek zachowaé, a jezeli sama go dala, moze zadaé
sumy dwukrotnie wyzszej. W razie rozwigzania umowy zadatek powinien by¢ zwrocony, a obowiazek zaplaty sumy
dwukrotnie wyzszej odpada. To samo dotyczy wypadku, gdy niewykonanie umowy nastapito wskutek okolicznoSci, za
ktore zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialno$ci albo za ktore ponoszg odpowiedzialno$c¢ obie stron (art. 394 k.c.)

W niniejszej sprawie bezspornym jest ze strony zawarly umowe przedwstepna sprzedazy nieruchomoéci i przy jej
zawarciu w celu wzmocnienia jej postanowien pozwany wreczyt powddce kwote 10.000 zl tytulem zadatku .

Bezspornym jest takze, ze do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo. Powdd domaga sie wiec zwrotu zadatku w
podwdjnej wysokosci wywodzac ze to pozwana ponosi wine za zaistnialy stan rzeczy albowiem na dzien 30.05.2019r.
nie spelila warunkéw okre$lonych w umowie przedwstepnej tj. nie wymeldowala drugiego wlasciciel lokalu i nie
przedlozyla zgody wierzyciela hipotecznego na wykre$lenie hipoteki.

By oceni¢ zasadno$¢ zadania pozwu nalezalo ustalié ktore ze stron umowy nie wykonata jej .

W ocenie sagdu argumentacja powoda nie zasluguje na uwzglednienie albowiem bezspornym jest, ze pozwana
dysponowala w tym dniu dokumentem potwierdzajacym wymeldowanie lokatoréw, zas wierzyciel hipoteczny mial
stawi¢ sie do kontraktu by zlozy¢ niezbedne o$wiadczenie. Tak sie jednak nie stalo z tej przyczyny, ze powod w
dniu 30.05.2019r.(czwartek) nie stawil sie u notariusza albowiem strony uzgodnily ze podpisza umowe w piatek tj.
31.05.2010r.

Bez znaczenia sa wywody dotyczace braku spelienia tych warunkéow w dniu 28.05.2019r. kiedy to strony spotkaty
sie na pro$be powoda u notariusza celem omoéwienia jego watpliwoéci. To spotkanie po pierwsze nie mialo na celu
zawarcia umowy, a po drugie mialo miejsce przed uplywem terminem okre$lonego w umowie przedwstepnej. Tym
samy brak spelnienia warunkéw do zawarcia umowy nie moze by¢ interpretowany na niekorzy$¢ pozwanej jako
przejaw jej winy w sytuacji gdy nie uplynal jeszcze termin do ich spehienia.

Odnoszac sie do zarzutu, ze wyznaczenie terminu spotkania u notariusz na dzien 31.05.2019r. bylo bezskuteczne z
uwagi na niezachowanie formy pisemnej stwierdzié nalezy, ze jest on bezskuteczny.



Zgodnie z art. 76 k.c. jezeli strony zastrzegly w umowie, ze okreslona czynnoé¢ prawna miedzy nimi ma by¢ dokonana
w szczegdlnej formie, czynno$c¢ ta dochodzi do skutku tylko przy zachowaniu zastrzezonej formy. Uzupehienie lub
zmiana umowy wymaga zachowania takiej formy, jaka ustawa lub strony przewidzialy w celu jej zawarcia (art. 77. §
1k.c.)

W niniejszej sprawie w ocenie sadu strony w sposéb konkludentny za poérednictwem wiadomosci tekstowych
uzgodnily termin spotkania u notariusza celem podpisania umowy w dniu 31.05.2019r. o godzinie 11. Dokonaly tego
w formie dokumentowej, a wiec innej niz przewidywana w umowie. Ta modyfikacja w ocenie sadu jest dopuszczalna
inie sposo6b podzieli¢ argumentacji pelnomocnika powoda, Ze nie odniosta skutku. Mozliwo$é konkludentnej zmiany
postanowien umowy, w ktorej strony zastrzegly szczegélna forme dopuécit Sad Najwyzszy w wyroku z 23.01.2003
r., II CKN 1335/00, IC 2003/10, s. 34, w ktorym wskazano, ze mimo wcze$niejszego zastrzezenia w umowie, ze
jej zmiany wymagaja formy pisemnej pod rygorem niewaznoSci, strony moga odstapi¢ od przestrzegania tej formy,
przyjmujac okre$long praktyke w postaci dokonywania zmian umowy takze w inny, odpowiadajacy im sposéb. Za
tym stanowiskiem, przemawia zasada autonomii woli stron w odniesieniu do wiazacego je rygoru formy, ktéry strony
uprzednio moca zgodnej decyzji na siebie nalozyly, a ktéry obecnie nie jest juz zgodny z ich wola. Wskazaé nalezy
jednak, ze wola dokonania zmiany umowy musi by¢ po obu stronach w danych okolicznosciach niewatpliwa i wynikac
ze zgodnych dzialan obu stron.

W niniejszej sprawie strony w wiadomosSciach tekstowych zgodnie ustalily termin stawienia sie u notariusza na
dzien nastepny po dniu wskazanym w umowie. Wynika to posrednio z tre$ci wiadomosci tekstowej powoda z dnia
31.05.2019r. z godziny 7:53 kiedy to instruowal pozwana w jakie dni jest dostepny a w jakie nie (k. 89). Tym samym
wola obu stron zostata wyrazona w sposob jasny i nie budzacy watpliwos$ci. W tej sytuacji niewatpliwie zmiana umowy
zostala dokonana przez obie strony umowy dlatego zarzut niezachowania formy i tym samym bezskuteczno$ci zmiany
terminu zawarcia umowy przyrzeczonej uznaé nalezy za chybiony.

Bezspornym jest ze w dniu 31.05.2019r.(piatek) pozwany nie stawit sie u notariusza, o czym poinformowal pozwana
sms-em (k. 89 godzina 9. 39) i zazadal zwrotu pieniedzy. Pozwany nie stawil sie takze w dniu 3.06.2019r.
(poniedziatek) na kolejny termin zarezerwowany przez pozwana odwolujac spotkanie. Tego dnia pozwana czekala
wraz z wierzycielem hipotecznym na powoda pod lokalem by razem pdjs¢ do notariusza ale powod sie nie zjawil.
Tym samym niewatpliwie to zachowanie powoda czyli jego niestawiennictwo uniemozliwilo zawarcie umowy
przyrzeczonej.

Odnoszac sie do zarzutéw powoda dotyczacych nieuczciwego dzialania pozwanej i wprowadzenia go w blad co
do powierzchni lokalu i sposobu jego rozliczania stwierdzi¢ nalezy, ze umowa przedwstepna w tym zakresie nie
nakladala na pozwang zadnych obowiazkdéw, za$ w jej zachowaniu nie sposéb dopatrzy¢ sie dzialania nieuczciwego,
czy podstepnego.

W aktach znajduje sie tre$c oferty z ktorej jasno wynika, przedmiotem sprzedazy jest lokal o powierzchni uzytkowej

131,4 m” . W opisie szczegblowym mieszkania byla informacja, ze na laczng powierzchnie sklada sie mieszkanie i
piwnica. Uwazna lektura oferty nie nasuwa zadnych watpliwo$ci interpretacyjnych co do tego ze jej przedmiotem miat

by¢ lokal o calkowitej powierzchni 131,40 m2 na ktéra skladala sie cze$¢ mieszkalna 110,30 m* i piwnica o pow. ok 20
metréow. Innych wnioskow z lektury tego dokumentu nie da sie wyprowadzié.

Powo6d wywodzil, ze oferta zostala zmodyfikowana, lecz poza swoimi twierdzeniami nie przedstawil zadnego wniosku
dowodowego zmierzajacego do weryfikacji stawianej tezy. W szczegdlnoéci nie przedstawil np. tzw. zrzutu ekranu,
wydruku oferty archiwalnej, czy nie zawnioskowal o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego z zakresu informatyki.
Tym samym powod nie wykazal zgodnie z regulami art. 6 k.c. zasadno$ci podniesionego zarzutu.

Niezaleznie od powyzszej argumentacji zwrocié nalezy uwage ze tres$¢ oferty jest zbiezna z danymi zawartymi w dziale
I- O ksiegi wieczystej lokalu oraz sposobem opisu mieszkania w umowie sprzedazy na podstawie ktdrej pozwana



nabyla mieszkanie. Dane te sa spojne i byly jawne co wyklucza twierdzenia o podaniu przez pozwana nieprawdziwych
danych co do metrazu lokalu.

Powo6d mial mozliwo$¢ obejrzenia mieszkania, dokonania niezbednych pomiaréw, weryfikacji twierdzeh pozwanej
poprzez weryfikacje danych w ksiedze wieczystej czy kierowanie pytan do sprzedajgcej. Przed zawarciem umowy
uwazny kupujacy powinien wyjaéni¢ sobie wszystkie watpliwosci zwigzane z przeznaczeniem lokalu, jego opisem w
ksiedze wieczystej, czy hipoteka. Lektura korespondencji elektronicznej pomiedzy stronami $§wiadezy jednak o tym ze
pozwany dzialajgc lekkomy$lnie najprawdopodobniej nie zapoznal sie z tymi dokumentami lub przeczytal je w sposéb
pobiezny, albowiem wszelkie watpliwoéci co do sposobu opisu lokalu zglaszal dopiero po podpisaniu umowy.

Odstapienie od weryfikacji danych oraz brak dociekliwosci poczytywac nalezy za wraz lekkomy$lnosci powoda, ktéra
nie moze obcigzac pozwanej. Pozwany dopiero pod podpisaniu umowy nabral watpliwo$ci, czy sposéb opisu lokalu w
kW nie bedzie przeszkodg w jego uzytkowaniu, wyrazal watpliwo$ci co do wysokos$ci funduszu remontowego czy zbyt
wysokiej ceny nabycia. W tym ostatnim przypadku impulsem do tego byt prawdopodobnie brak zrozumienia zapisow
w ksiedze wieczystej przez analitykow bankowych ktorzy nie potrafili rozrézni¢ pojecia powierzchni uzytkowej oraz
nie rozmieli czym sa pomieszczenia przynalezne i ze ich powierzchnie dolicza sie do catkowitej powierzchni uzytkowej
ujawnionej w KW. Bezspornym jest ze pozwany lokal widzial zanim podjal decyzje o jego zakupie. Naocznie wiec
przekonal sie ile ma izb, jaki jest jego rozklad i jaka jest wielko$¢ pomieszczeni. Na podstawie tak dokonanych ogledzin
pojal decyzje o zakupie tego, a nie innego lokalu.

Tym samym brak jest podstaw do uznania by pozwany dzialal w bledzie co do powierzchni kupowanego mieszkania
lub by jak to sugerowal blad zostal wywolany przez pozwana (art. 84 k.c.).

Analiza treSci korespondencji wskazuje na to, ze istota zastrzezen powoda w istocie odnosila sie nie do metrazu lokalu

lecz ceny jednostkowej za m”** Powdd nie twierdzil, ze potrzebuje wiekszego mieszkania o pow. 131,40m m?i tak male
mieszkanie jest mu niepotrzebne, lecz ze za nie przeplacil.

Przypomniec nalezy, ze blad musi by¢ istotny obiektywnie, czyli nie tylko o§wiadczajacy, lecz takze inna osoba, bedaca
na miejscu o$wiadczajacego i oceniajgca rozsadnie sprawe, nie zlozylaby o$wiadczenia tej tresci, gdyby nie dzialala
pod wplywem bledu (por. B. Lewaszkiewicz-Petrykowska, Wady o§wiadczenia woli..., 1973, s. 115; Z. Radwanski [w:]
System Prawa Prywatnego, t. 2, 2008, s. 401). Chodzi zatem o to, ze zlozenie o§wiadczenia o okre$lonej tresci z wiedza
o rzeczywistym stanie spraw (bez btedu) byloby nieracjonalne, pozbawione uzasadnienia z punktu widzenia zyciowego
lub prawnego (por. B. Lewaszkiewicz-Petrykowska, Wady o$wiadczenia woli..., 1973, s. 115; wyrok SN z 9.08.2018
r., V CSK 435/17, LEX nr 2531715). W ocenie sadu blad powoda (o ile istnial) nie byl istotny, o czym $wiadczy tresé
operatu szacunkowego z ktorego wynika, ze warto$¢ lokalu byla znacznie wyzsza pomimo przyjecia do obliczen tylko
powierzchni mieszkalnej, co bez watpienia $§wiadczy o tym, ze oferta pozwanej byla okazyjna i atrakcyjna cenowo,

a powdd nie przeplacil za mieszkanie w przeliczeniu za m® . W istocie to powdd nie dolozyl nalezytej starannosci
przy ustalaniu warunkow, na jakich zostala zawarta umowa przedwstepna i nie wykazal, aby blad (o ile w ogo6le mial
miejsce) zostal wywolany przez pozwanag albo by ona wiedziala o bledzie lub mogta z latwos$cia blad zauwazy¢.

Odnoszac sie do kwestii opomiarowania lokalu takze nie sposdb dopatrzy¢ sie po stronie pozwanej zawinienia,
albowiem pozwany byl na wizji w mieszkaniu . Widzial w jaki sposob jest zaopatrzone w media, nie bylo zadnych
przeszkod by ustali¢ w jakiej wysokoSci i w oparciu o jakie dane placone sa oplaty zwigzane z biezaca eksploatacja.
Z treSci korespondencji elektronicznej wynika takze, ze pozwana informowala go o rozpoczeciu przez nig procesu
zmierzajacego do uruchomienia indywidualnej instalacji gazowej deklarujac pokrycie kosztéw oraz przeniesienie
uprawnien wydanych na jej nazwisko decyzji administracyjnych.

Majac powyzsze na uwadze jezeli powdd byt w bledzie to byt on wylacznie wynikiem jego lekkomyslnosci lub
niedbalstwa. Tym samym brak bylo podstaw do uznania, ze zlozone przez niego o$wiadczenie o uchyleniu sie od
skutkow prawnych zawartej umowy i o$wiadczenie o odstgpieniu od umowy przedwstepnej bylo skuteczne. Ten
sposéb rozumowania znajduje potwierdzenie w wyroku Sadu Najwyzszego z 17.05.2012 r., I CSK 454/11, LEX nr



1212797, w ktérym Sad Najwyzszy oddalil skarge kasacyjna od wyroku oddalajacego powddztwo o zwrot zadatku
zastrzezonego w umowie przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci, od ktérej powdd uchylit sie ze wzgledu na btad co
do powierzchni uzytkowej budynku, powolujac sie na jego wywolanie przez sprzedawce przez podanie powierzchni
obejmujacej powierzchnie piwnic.

Fakt ze pozwana prowadzi dzialalno$é gospodarcza nie ma znaczenia dla oceny okolicznoSci niniejszej sprawy.
Pozwana sprzedawala nieruchomos¢ jako osoba prywatna, za§ umowa przedwstepna nie zostala przez nig podpisana
w ramach prowadzonej dzialalno$ci gospodarczej. Przeciez powod nie zaplacil za jej ustugi zadnej prowizji. Z tego
powodu argumenty o naduzyciu jej kompetencji, oczekiwaniu co do wyzszych standardéw uznaé nalezy za nietrafione.

Na marginesie podkresli¢ nalezy takze ze umowa nie przewidywala umownego prawa odstgpienia od umowy
przedwstepnej. Uprawnienia takiego nie mozna takze wywodzié z art. 491 i 492 k.c. ktéry w ogole nie znajduje w
niniejszej sprawie zastosowania.

Majac to na uwadze sad uznal, ze powdd nie wykazal aby ziScily sie okolicznos$ci uzasadniajace zwrot przez pozwang
podwdjnej kwoty zadatku. W szczegoblnosci nie wykazal zgodnie z ciazacym na nim obowiazkiem procesowym by to ona
ponosila wylaczna wine za niezwarcie umowy przyrzeczonej, albowiem w dniu skladania przez powoda o$wiadczenia
o odstgpieniu od umowy , przyczyny na ktére sie powoluje w tym o$wiadczeniu nie istnialy. Z tego powodu jego
o$wiadczenie bylo bezskuteczne.

Sad nie znalazl takze podstaw do uznania by o$wiadczenie powoda o uchyleniu sie od skutkéw prawnych zwartej
umowy pod wplywem bledu zostalo zlozone skutecznie.

W tym stanie rzeczy na podstawie powolanych przepiséw orzekl jak w sentencji wyroku .
(...) Dorota Podskalna-Baum

1. Prosze odnotowaé uzasadnienie

2. Odpis doreczy¢ pelnomocnikowi powoda

3. (...)dni



