Sygn. akt IX C1013/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 kwietnia 2013 roku

Sad Rejonowy dla Wroclawia - Srédmieécia we Wroclawiu IX Wydzial Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: SSR Barbara Sudnik Hryniewicz

Protokolant: Malgorzata Wqchala

po rozpoznaniu w dniu 10 kwietnia 2013 roku

we W.

na rozprawie

sprawy z powddztwa A. F.

przeciwko G. S. (1)

o zaplate

I. oddala powd6dztwo;

I1. zasadza od powddki na rzecz pozwanego kwote 2 417 zl tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego w sprawie.

Syng. akt. IX C 1013/12

UZASADNIENIE

Powodka A. F. wniosla o zasadzenie od pozwanego G. S. (1) kwoty 49.900 zl wraz z odsetkami od dnia 17.10.2011r. do
dnia zaplaty oraz zasadzenie na jej rzecz od pozwanego kosztow procesu.

Uzasadniajac roszczenie powodka wskazala, ze w dniu 17.01.2011r. zawarla z pozwanym przedwstepng umowe
sprzedazy dzialki gruntu, zabudowanej budynkiem mieszkalnym, jednorodzinnym, polozonej w K., dla ktorej Sad
Rejonowy w Oleénicy prowadzi ksiege wieczysta nr (...), za cene 499.000 zl. Powodka wskazala, ze w tre$ci umowy
strony ustalily, ze zaplaci na rzecz pozwanego zadatek w kwocie 10.000 zl, z czego 6.000 zl w dniu podpisania
umowy przedwstepnej, a 4.000 zl w terminie p6zniejszym. Strony ustalily, ze pozostala cze$¢ ceny sprzedazy, to jest
kwota 489.000 z} zostanie zaplacona w ratach, z czego pierwsza w kwocie 170.000 zl w terminie do 03.03.2011r.,
a druga w kwocie 319.000 zl w terminie do dnia 30.04.2011r. Strony zobowigzaly sie zawrze¢ przyrzeczona umowe
sprzedazy do dnia 30.04.2011r. Powbddka podniosla, ze zakup przedmiotowej nieruchomos$ci miala sfinansowac
czesSciowo z §rodkow wlasnych, a czesciowo z kredytu hipotecznego, na co pozwany wyrazit zgode. Nadto podniosta,
ze strony zastrzegly, ze w przypadku odmowy przez minimum trzy banki udzielenia powddce finansowania na zakup
przedmiotowej nieruchomosci przystuguje jej prawo odstapienia od umowy, za§ pozwanemu przystuguje uprawnie
do zatrzymana kwoty 10.000 z} stanowigce zadatek. Powodka wskazala takze, ze dokonala na rzecz pozwanego wplat
w lacznej wysokosci 160.000 zl.

Powodka podniosta nadto, ze relacje pomiedzy stronami wykraczaly poza stosunki jedynie transakcyjne. Powddka
informowala pozwanego o swoich problemach osobistych, w tym mieszkaniowych, a pozwany wykazujac zrozumienie,



dokonal wcze$niejszego przekazania powodce nieruchomoéci dla umozliwienia jej wykonania prac wykonczeniowych,
do czego powodka przystapila ponoszac naklady przekraczajace kwote 50.000,00 zt. Powddka informowata tez
pozwanego o trudno$ciach zwigzanych z pozyskaniem z bankéw kredytu na zaplate ceny sprzedazy. Powodka podala,
ze w kwietniu 2011r. otrzymala negatywne odpowiedzi z 11 bankéw w przedmiocie udzielenia kredytu. Wowczas
powddka nie majac pewnosci co do pozyskania brakujacej ceny sprzedazy zaproponowala pozwanemu wystawienie
wykonczonego domu na sprzedaz za cene uwzgledniajaca jej naklady na nieruchomo$¢, na co pozwany przystat,
informujac powodke, ze konieczne bedzie rozwiazanie umowy przedwstepnej. Powodka podala, ze zaangazowala
sie w sprzedaz nieruchomo$ci oraz, ze pozwany wyznaczyl termin na rozwigzanie umowy przedwstepnej na dzien
30.04.2011r. Powodka stawila sie w wyznaczonym dniu w kancelarii notarialnej z zamiarem odstapienia od umowy.
Pozwany jednak nie wyrazil zgody na odstapieni, a powddka z obawy przed utrata wszystkich zainwestowanych
w nieruchomos¢ $rodkéw finansowych, podpisala akt notarialny rozwigzujacy przedwstepna umowe sprzedazy, w
ktérym wing za rozwigzanie umowy obarczona zostala powddka, z obcigzeniem ja kara umowna w wysokos$ci 49.900
z} oraz utratg zadatku w kwocie 10.000 zl i nakladéw poczynionych na nieruchomo$¢ pozwanego. Powodka wskazala,
ze wydala pozwanemu nieruchomo$é wraz z wykonczonym budynkiem mieszkalnym oraz wyposazona lazienka i
kuchnig, ktéra pozwany zbyt na rzecz oséb trzecich. Przyznala, ze pozwany zwrocil jej kwote 100.000 z} oraz kwote
16.800 zl za wyposazenie kuchni. Powddka wskazala nadto, Zze pismem z dnia 23.09.2011r. zlozyla pozwanemu
o$wiadczenie o uchyleniu sie od skutkow prawnych swojego o$wiadczenia woli zlozonego pod wplywem bledu w dniu
30.04.2011r. o rozwigzaniu przedwstepnej umowy sprzedazy, z jednoczesnym o$wiadczeniem o odstgpieniu od niej z
powodu odmowy udzielenia kredytu na zakup nieruchomosci. W odpowiedzi na pismo powodki pozwany wskazal, ze
jest ono w catoSci nieskuteczne. Wezwanie do zaplaty kwoty 104.900 zl wraz z odsetkami od 30.09.2011r. skierowane
do pozwanego pozostalo bezskuteczne. Powodka podkreslila, ze pozwany znajac jej trudng sytuacje finansowsg i
osobista, pod grozba utraty przez nig zainwestowanych $rodkéw firnowych, przymusit ja do ztozenia niekorzystnego
dla niej o§wiadczenia woli, wykorzystujac przy tym swoja przewage przedsiebiorcy nad konsumentem. Zarzucila tez,
Ze pomimo zignorowania przez powoda jej o§wiadczenia o odstgpieniu od umowy, skutkowalo ono jej rozwigzaniem.
Po6zZniejsze wymuszone na powoddce podpisanie o§wiadczenia o rozwigzaniu umowy w formie aktu notarialnego
nie wywolalo skutkow prawnych. Nadto, z ostroznosci procesowej powodka zarzucila, ze umowa przedwstepna
uregulowala jedynie skutki rozwigzania umowy przez odstapienie ktérejkolwiek ze stron umowy, a przewidziane w
niej zastrzezenie kary umownej i zatrzymania nakladéw nie moze by¢ skuteczne w przypadku rozwigzania na skutek
obustronnego o$wiadczenia.

W odpowiedzi na pozew pozwany wnidst o oddalenie powodztwa w calo$ci oraz zasadzenie od powddki na jego rzecz
kosztoéw postepowania.

Pozwany przyznal, ze zawarl z pow6dka w dniu 17.01.2011r. przedwstepna umowe sprzedazy objeta aktem notarialnym
Rep. A nr (...). Przyznatl tez, ze w dniu 30.04.2011r. zawarl z pow6dka umowe, na mocy ktorej doszlo do rozwigzania
przedwstepnej umowy sprzedazy oraz rozliczenia storn. Przyznal tez, ze do czasu rozwigzania umowy sprzedazy
powddka zaplacila na jego rzecz lacznie kwote 160.000 zl.

Pozwany zarzucil jednak, ze relacje pomiedzy stronami nie wykraczaly poza relacje na stopie przedsiebiorca - klient.
Wskazal, ze sg to standardowe kontakty, jakie utrzymuje ze swoimi klientami. Podkreslil, Ze z rozmoéw z powodka
nie wynikalo, ze ma trudna sytuacje materialna, wspominala ona tylko o swoim rozwodzie. Zdaniem pozwanego
jawila sie ona raczej jako osoba pewna siebie, dumna ze swojej pracy w Policji. Wskazal, ze gdyby wspominata o
swojej sytuacji finansowej, pozwany nie podpisalby z nia umowy przedwstepnej. Powddka zapewniala pozwanego,
ze otrzyma kredyt. Pozwany zaprzeczyl tez jakoby jej naklady na nieruchomosé znacznie przekroczyly kwote 50.000
zl. Pozwany przyznal, ze przygotowywat dla powodki oswiadczenia inwestora zastepczego celem zlozenia wniosku
kredytowego, co jest procedura standardowa. Zaprzeczyl, jakoby powddka informowala go problemach z pozyskaniem
kredytow oraz jakoby uzgadniala z nim, ze wystawi przedmiotowa nieruchomo$¢ na sprzedaz. Zrobila to samodzielnie
bez jakiegokolwiek upowaznienia pozwanego, o czym pozwany dowiedzial sie od bezposérednio od powddki przed
zawarciem umowy przyrzeczonej. Przyznal, Ze w dniu 20.04.2011r. powodka odebrala od niego przedmiotowa
nieruchomosé.



Nadto pozwany wskazal, ze 25.04.2011r. powodka poinformowala pozwanego, ze nie jest zainteresowana zakupem od
niego nieruchomo$ci oraz ze zamierza kupi¢ mieszkanie od innego dewelopera, co tez uczynila, dokonujgc wezeéniej
rezerwacji mieszkania wraz ze swoja matka B. F.. Wskazal, ze wcze$niej powddka nie informowala pozwanego o
watpliwo$ciach co do zakupu nieruchomoéci, samodzielnie spotykala sie z potencjalnymi klientami, cene sprzedazy
nieruchomoéci, ktéra miala sama naby¢ ustalita na wyzsza 0 90.000 z} od tej, ktéra sama miala zaplaci¢. To sklonito
powoda do wyznaczenia powodce terminu zawarcia umowy przyrzeczonej. Pozwany przyznal, ze powodka stawila sie
na spotkanie i poinformowala pozwanego, Ze nie chce zwieraé z nim umowy i ze wzgledu na odmowe przyznania jej
kredytow odstapi od umowy. Nie przedlozylta jednak zaswiadczen o odmowie przyznania kredytoéw. Po trzygodzinnych
negocjacjach co do treSci umowy rozwigzujacej umowe przedwstepna strony zawarty taka umowe. Podkreslil, ze
obie strony mialy wplyw na tre$§¢ umowy rozwiazujacej. Zaprzeczyl, jakoby wykorzystal sytuacje czy tez polozenie
powddki. Pozwany wskazal, ze zwrdcil powodce kwote 100.100 zl, a nastepnie w dniu 07.07.2011 r. kwote 16.800
zk. Z tytulu nadwyzki, jaka uzyskal ze sprzedazy nieruchomosci, co ustnie obiecal powddce podczas spotkania w
dniu 30.04.2011 r. Podkreslil, ze o§wiadczenie o uchyleniu sie od skutkéw prawnych powodka zlozyla po otrzymaniu
od pozwanego wskazanych kwot oraz po zawarciu umowy na lokal mieszkalny i umowy kredytowej. Zarzucil, ze
wszystkie dzialania powddki byly gleboko przemyslane. Wskazal tez, ze o§wiadczenie powddki z dnia 23.09.2011r.
nalezy uznac za nieskuteczne. Zaprzeczyl, jakoby powodka zalaczyta do niego za$wiadczenia z banku o nieudzieleniu
jej kredytu. Podkreslil tez, ze umowa przedwstepna byta indywidualnie negocjowana przez strony, powodka byla
wowczas reprezentowana przez pelnomocnika, a zapis o mozliwoéci odstapienia od umowy w przypadku nieudzielania
kredytu przez banki pojawil sie z jej inicjatywy, tak, jak i postanowienie o karze umownej za nieprzystapienie do
umowy przyrzeczonej. Pozwany wskazal, ze jedynym powodem, dla ktérego pozwana nie chciala zawrzec¢ z pozwanym
umowy byla zmiana decyzji co do nabywanej nieruchomosci. Powodka podjela bowiem decyzje o zakupie lokalu
mieszkalnego w K., a umowe przedwstepna zawarta juz w dniu 14.06.2011r., a w dniu 14.07.2011r. zostal jej przyznany
kredyt na jego nabycie. Wczeéniej, jeszcze przed 30.04.2011r. dokonala tez rezerwacji wraz z matka przedmiotowego
lokalu.

Strony podtrzymaly swoje stanowiska w toku postepowania.
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 17.01.2011r. pomiedzy G. S. (1), prowadzacym dzialalno§¢ gospodarcza pod firmai — (...) G. S. (1) w K. a
A. F. zostala zawarta przedwstepna umowa sprzedazy, w ktorej G. S. (1) zobowiazat sie sprzedania na rzecz A. F.
dzialki gruntu nr (...) o powierzchni 836 m2 , zabudowanej budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym wolnostojacym
o powierzchni uzytkowej 105 m2 i calkowitej 126 m2 , polozonej w K. przy ul. (...), gm. D. w stanie wolnym od wszelkich
obcigzen i roszczen, a A. F. zobowiazala sie kupi¢, oswiadczajac, ze zobowiazanie zaciaga z majatku osobistego (§ 3
ust. 1).

Strony ustalily cene sprzedazy zabudowanej dzialki gruntu na kwote 499.000 zt brutto, z ktérej to kwoty A. F. zaplacita
w dniu podpisania umowy tytulem zadatku kwote 6.000 zl brutto, co G. S. (1) potwierdzil, natomiast kwote 4.000 z}
brutto zobowiazal sie zaplaci¢ w terminie najpozniej do dnia 21.01.2011r. (§ 4 ust. 1).

Strony postanowily tez, ze pozostala cze$é ceny tj. kwota 489.000 zl brutto zostanie zaplacona przez strone kupujaca
wedlug harmonogramu splat w nastepujacy sposob:

- pierwsza rata w kwocie 170.000 zt brutto do dnia 03.03.2011r. przelewem na rachunek bankowy ze $rodkow
wlasnych;

- druga rata w kwocie 319.000 zl brutto do dnia 30.04.2011r. przelewem na rachunek bankowy ze §rodkéow w czesci
pochodzacych ze srodkow wlasnych, a w czesci z kredytu (§ 4 ust. 3).

Strony zobowigzaly sie do zawarcia umowy przyrzeczonej sprzedazy w terminie do dnia 30.04.2011r., z zastrzezeniem
mozliwo$ci przesuniecia tego terminu stosownie od postanowien umownych (§ 7 ust. 11 2).



Strony o$wiadczyly, ze strona kupujaca moze od umowy odstapi¢ w przypadku, gdy z przyczyn zaleznych od
sprzedajacego zwloka w osiagnieciu stanu ukonczenia prac w budynku mieszkalnym przekracza 6 miesiecy. Prawo
odstgpienia moze ona wykona¢ w terminie miesigca od zaistnienia przeslanki uprawniajacej strone kupujaca do
odstgpienia od umowy. W takim przypadku w terminie miesigca od dnia otrzymania przez strone sprzedajaca
zawiadomienia o odstgpieniu przez strone kupujaca, strona sprzedajgca zobowigzuje sie zwrocic stronie kupujacej
kwote, jaka strona kupujaca uiécila tytulem ceny stronie sprzedajacej z uwzglednieniem obowigzku zaplaty kwoty
stanowigcej rownowarto$¢ podwojnego zadatku (§ 9 ust. 1).

Strony oswiadczyly, ze w przypadku niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania do dnia zawarcia
umowy przyrzeczonej sprzedazy z winy strony kupujacej, A. F. zobowiazuje sie zaplaci¢ G. S. (1) kare umowng w
wysokoSci 10 % ceny sprzedazy tj. kwote 49.900 zl, z mozliwoécia potracenia naleznej mu sumy z wplaconych przez
strone kupujaca zaliczek. Strony o$wiadczyly tez, ze w przypadku dostarczenia przez kupujaca do sprzedajacego
za$wiadczen z minimum trzech bank6éw o odmowie przyznania kredytu przeznaczonego na zakup przedmiotu umowy
na kwote nie wieksza niz 319.000 zl, kupujacej przystugiwaé bedzie prawo do odstapienia od umowy w terminie 77 dni,
a ponadto strony postanowily, ze strona kupujaca nie bedzie zobowiazana do zaplaty wyzej opisanej kary umownej w
kwocie 49.900 zl, a sprzedajacy ma prawo zachowa¢ kwote 10.000 zt brutto stanowiaca zadatek ( § 9 ust. 3).

Strony o$wiadczyly, Zze przed wykonaniem prawa odstapienia przez ktorakolwiek ze stron, kazda z nich jest
zobowigzana wyznaczy¢ drugiej stronie na pi$mie czternastodniowy termin do usuniecia naruszenia bedacego
podstawa do odstapienia ( § 9 ust. 4).

Postanowily tez, ze w przypadku odstapienia od umowy z przyczyn zaleznych od strony kupujacej, strona sprzedajaca
moze od strony kupujacej zazada¢ usuniecia, na jej koszt wszystkich lub niektérych prac wykonczeniowych,
dokonywanych przez strone kupujaca na wlasny koszt po dniu wydania jej przedmiotu umowy lub tez moze
zazadac pozostawienia cze$ci lub calo$ci wykonanych przez strone kupujaca prac wykonczeniowych bez prawa strony
kupujacej do zadania zwrotu jakichkolwiek poniesionych przez nig kosztow (§ 9 ust. 6).

Dowdd: przedwstepna umowa sprzedazy z dnia 17.01.2011r. akt notarialny

Rep. A nr(...)k. 11-23.

Umowa przedwstepna podpisana zostala w kancelarii notarialnej wskazanej przez powodke.
Okoliczno$é bezsporna .

Przed podpisaniem umowy przedwstepnej strony negocjowaly jej tres¢. Pozwany przestal powddce wzorzec umowy,
powodka wprowadzala do niego poprawki, w tym zapis o mozliwoéci odstapienia przez nia od umowy w przypadku
przedlozenia trzech decyzji o nieudzielaniu kredytu.

Dowdd: wydruki korespondencji e-mail stron k. 68-70,
wzorzec umowny przedwstepnej umowy sprzedazy k. 71-79,
zeznania Swiadka L. S. k. 170-171,

przestuchanie powodki k. 234-239,

przestuchania pozwanego k. 239-243.

W dniu 17.01.2011r. G. S. (1)wystawil fakture VAT na kwote 6.000 zl. tytulem zadatku na budynek ,A” na osiedlu
(...)wg umowy Rep. A. nr (...)z dnia 17.01.2011r. Termin platno$ci ustalono na 17.01.2011r. Faktura zostala odebrana
przez A. F..



W dniu 17.01.2011r. G. S. (1)wystawil fakture VAT na kwote 14.000 zl. Tytulem zadatku na budynek ,,A” na osiedlu
(...)wg umowy Rep. A. nr (...)z dnia 17.01.2011r. Termin platno$ci ustalono na 17.02.2011r. Faktura zostata odebrana
przez A. F..

W dniu 23.02.2011r. G. S. (1)wystawil fakture VAT na kwote 100.000,00 zl. Tytulem zadatku na budynek ,A” na
osiedlu (...)wg umowy Rep. A. nr (...)z dnia 17.01.2011r. Termin platno$ci ustalono na 23.02.2011r. Faktura zostala
odebrana przez A. F..

W dniu 01.03.2011r. G. S. (1)wystawil fakture VAT na kwote 40.000 zl. Tytulem zaliczki na budynek ,A” na osiedlu
(...)wg umowy Rep. A. nr (...)z dnia 17.01.2011r. Termin platnos$ci ustalono na 01.03.2011r. Faktura zostala odebrana
przez A. F..

Dowdd: faktura VAT nr (...) r. z dnia 17.01.2011r. k. 9,

faktura VAT nr (...) r. z dnia 17.02.2011r. k. 10,

faktura VAT nr (...) r. z dnia 23.02.2011r. k. 11,

faktura VAT nr (...) r. z dnia 01.03.2011r. k. 12.

A. F. dokonala platnosci na rzecz G. S. (1) wszystkich kwot wymienionych w fakturach.
Okoliczno$é bezsporna.

Powodka zasiegala informacji o swojej zdolno$ci kredytowej w styczniu 2011r. Oczekiwala na splate od bytego meza,
ktora miala nastapic do lutego 2011r. Pozwany wiedzial o tym, ze powoddka sie rozwiodla i stara o kredyt. Wystawial je
w tym celu odpowiednie dokumenty do bankéw. W lutym 2011r. powodka zaczela otrzymywac negatywne informacje
kredytowe. Wowczas pozwany zaoferowal powddce pomoc swojego doradcy finansowego, jednakze powodka nie
chciala z niej skorzystaé o czym powiedziala wprost w sposéb wulgarny doradcy. W tym czasie pozwany, mimo, ze
cala cena sprzedazy nie zostala jeszcze przez powddke zaplacona (taki warunek wydania nieruchomosci przewidziano
w treSci umowy przedwstepnej) udostepnil powodce przedmiotowa nieruchomosé, zeby miala gdzie mieszkaé.
Proponowat tez powodce wynajecie swojego mieszkania.

Powodka przeprowadzila w nieruchomosci prace wykonczeniowe, wykonali je pracownicy pozwanego, otrzymata
rabat pozwanego na materialy budowlane, tak, ze mogla naby¢ je taniej.

Powddka otrzymywala kolejne negatywne informacje kredytowe, zostala umieszczona na liScie BIK. Informowala o
tym pozwanego.

Do dnia 30 kwietnia 2011r. powddka nie otrzymala za§wiadczen z banku o odmowie udzielenia kredytu.
Dowdd: przestluchanie powodki k. 234 -239.

W dniu 20.04.2011r. w K. A. F. dokonala odbioru technicznego nieruchomosci, ktéra w mysl umowy przedwstepnej
miala naby¢ na skutek zawarcia umowy przyrzeczonej. Potwierdzila ukonczenie prac wynikajacych z umowy, nie
zglosila zastrzezen co do jej wykonania.

Dowod: protokot odbioru technicznego z 20.04.2011r. k. 67.

Pozwany przegladajac w dniu 10 kwietnia 2011 r. ogloszenia sprzedazy nieruchomosci natknal sie na ogloszenia
sprzedazy przedmiotowego domu za kwote 589.000 zl. Sprzedajacym byla powddka. Pozwany niezwlocznie
zatelefonowal do powddki i zazadal spotkania. Na spotkaniu powddka oswiadczyla, ze przemyslala sprawe i zamiast



domu chce kupi¢ dwa mieszkania. Powiedziala, Ze to dla niej bardziej komfortowe, bo matka nie bedzie mieszkata
wraz z nig. W tym czasie okazalo sie niemozliwym sprzedanie mieszkania matki powodki w T..

Dowod: przestuchanie pozwanego k. 239-243.

W styczniu oraz marcu i kwietniu 2011 r. strony korespondowaly mailowo. W styczniu i marcu powo6dka przesylala
pozwanemu do wypelnienia o§wiadczenia dewelopera i inwestora.

W takcie wymiany informacji w dniu 13.04.2011r. powodka oznajmila pozwanemu, ze chce kupi¢ 2 pokojowe
mieszkanie w K. i w koficu zaja¢ sie soba. Pozwany informowal za$ powddke w kwestii mozliwoéci cesji praw z umowy
przedwstepnej na inng osobe.

Dowod: wydruk korespondencji email k. 156-167.

Pozwany wezwal powodke, zgodnie z postanowieniami umowy przedwstepnej, do stawienia sie w sobote w dniu
30.04.2011r. w kancelarii notarialnej celem zawarcia umowy przyrzeczone;j.

Przeddzien wyznaczonego terminu powodka poinformowala pozwanego, ze nie stawi sie na spotkanie, za$ jej
pelnomocnik w rozmowie telefonicznej poinformowal pozwanego, ze powddka nie ma zaswiadczen z banku o
negatywnych decyzjach kredytowych.

Pozwany wobec tego liczyt sie z tym, powddka nie stawi sie w kancelarii, o czym poinformowal umawiajac spotkanie.
Dowod: przestuchanie pozwanego k. 239-243,
wydruk z terminarza notariusza k. 81.

W dniu 29.04.2011r. powodka A. F.sporzadzila adresowane do G. S. (1)o$§wiadczenie o odstgpieniu od umowy o
tresci: ,,Zgodnie z § 9 pkt. 3 Aktu Notarialnego za rep. A (...) z dnia 17.01.2011r. — Przedwstepna Umowa Sprzedazy
o$wiadczam, ze korzystam z przystugujacego mi prawa do odstgpienia od zawarcia umowy z uwagi na odmowe
przyznania mi kredytu przeznaczonego na zakup przedmiotu ww. umowy w nie mniej niz 3 réznych bankach (...)".

Oséwiadczenie to powodka sporzadzila wiedzac o wyznaczonym terminie spotkania u notariusza.
Dowod: o$§wiadczenie o odstapieniu od umowy z dnia 29.04.2011r. k. 24,

zeznania Swiadka B. P. k. 169-170,

przestuchanie powdédki k. 234 -239.

W dniu 30.04.2011r. strony stawily sie w kancelarii notarialnej, powodce towarzyszyla matka, a powodowi jego
pelnomocnik- adwokat.

Powddka przedlozyta sporzadzone przez siebie o§wiadczenie o odstgpieniu od umowy z dnia 29.04.2011r. Pozwany
poprosil ja o okazanie zaswiadczen z bankéw o nieudzielaniu jej kredytu, powddka ich nie miala. Nie wspominala, ze
ma je w domu, ze moze je dostarczyé w pézniejszym terminie. Nie wnosila o zmiane terminu tego spotkania.

Dowod: czeSciowo zeznania §wiadka B. P. k. 169-170,
zeznania Swiadka L. S. k. 170v-171,
przestuchanie powdédki k. 234 -239.

Pozwany nie zgodzit sie na odstapienie od umowy przez powddke, uznajac je za nieskuteczne i oswiadczyl, ze w
takim wypadku zostanie sporzadzony protokoét z nieprzystapienia do umowy. Powddka zaproponowata wtedy, aby sie



dogadali i podjela z pozwanym negocjacje w celu rozwigzania umowy. W ich trakcie wyrazila wole, aby w umowie
zawrzec¢, ze warto$é poczynionych przez nia nakladéw wynosita 55.000 zl. Chciala, aby strony zakonczyly stosunek
umowny w tym dniu, chciala mieé to za sobg. Negocjacje trwaly ponad dwie godziny i odbywaly sie napietej atmosferze.
W ich trakcie strony uzgodnily, ze powodka zobowiazuje sie do zaplacenia kary umownej z umowy przedwstepnej,
a pozwany zwroci jej kwote 100.100 zl pod rygorem z art. 777 k.p.c. w terminie 7 dni. Powodka nie wnosila o
przeprowadzenie tej czynno$ci w innej dacie, nie méwila, ze wtedy okaze zaswiadczenia z bankow. Te ustalenia strony
przekazaly notariuszowi, ktory sporzadzil umowe. Powddka nie odmoéwila jej podpisania.

Po podpisaniu umowy pozwany obiecal powodce, zZe sie z nia rozliczy kiedy sprzeda dom i wyplaci jej nadwyzke z
uzyskanej ceny sprzedazy oraz zgodzit sie przechowaé rzeczy powodki, ktére pozostawila w nieruchomosci, w swoim
garazu.

Dowod: zeznania §wiadka B. P. k. 169-171, ,
zeznania Swiadka L. S.- k. 170v-171,

cze$ciowo przeshuchanie powddki k. 234 -239,
przeshuchanie pozwanego k. 239-243.

Ostatecznie notariusz sporzadzita w dniu 30.04.2011r. dokument, w ktérego treSci strony os§wiadczyly, ze rozwiazuja
z wylacznej winy A. F.przedwstepna umowe sprzedazy, objetg aktem notarialnym rep. A nr (...)(§ 2. ust. 1).

Oéwiadczyly nadto, Ze:

- do dnia podpisania aktu A. F. nie dokonala wplaty calej ceny sprzedazy zgodnie z § 4 przedwstepnej umowy sprzedazy
j. kwoty 499.000 zl,

- do dnia podpisania aktu zaplacita na rzecz G. S. (1) kwote 10.000 zt tytulem zadatku oraz kwote 150.000 zl tytulem
pozostalej czesci ceny sprzedazy;

- w dniu 20.04.2011r. A. F. dokonala odbioru technicznego przedmiotu przedwstepnej umowy sprzedazy,

- A. F. na wlasny koszt dokonala prac wykonczeniowych w nieruchmosci za kwote — wedlug jej oéwiadczenia — 55.000
71,

- A. F. do dnia podpisania aktu nie przedlozyla za§wiadczen, o ktérych mowa w § 9 ust. 3 przedwstepnej umowy
sprzedazy,

- rozwigzanie przedmiotowej umowy nastepuje z wylacznej winy A. F., gdyz nie wykonala przedwstepnej umowy
sprzedazy tj. nie dokonala zaplaty ceny oraz nie przystapila do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy (§ 2 ust. 2).

Strony zgodnie postanowily, ze A. F. z powodu niewykonania przedwstepnej umowy sprzedazy zobowigzuje sie do
zaplaty na rzecz G. S. (1) kwoty 10.000 z} tytulem zadatku oraz kwoty 49.900 zt tytulem kary umownej zgodnie z § 9
ust. 3 przedwstepnej umowy sprzedazy, a G. S. (1) dokonuje potracenia tych kwot z cze$cia ceny dotychczas zaplaconej
na jego rzecz przez A. F., a A. F. potracenie to uznaje (§ 2 ust. 4).

Strony zgodnie postanowily tez, ze w mys$l § 9 ust. 6 przedwstepnej mowy sprzedazy pozostawiajg calo$¢ wykonanych
przez A. F. prac wykonczeniowych w budynku posadowionym na dzialce nr (...) na rzecz G. S. (1) bez prawa A. F. do
zadania zwrotu jakichkolwiek poniesionych przez nia w tym zakresie kosztow i nakladéow (§ 2 ust. 4).

Strony zgodnie postanowily nadto, ze nastapilo pomiedzy nimi ostateczne rozliczenie z tytulu rozwigzania
przedwstepnej umowy sprzedazy, poza zobowiazaniem odkre§lonym w § 3 i 4 go aktu, w zwigzku z czym nie beda



oni wnosi¢ wobec siebie zadnych roszczen z tytulu wyzej opisanej przedwstepnej umowy sprzedazy ani z tytulu jej
rozwigzania.

A. F. zobowiazala sie do wydania G. S. (1) przedmiotu umowy przedwstepnej do dnia 07.05.2011r. (§ 3 ust. 1).

G. S. (1) zobowiazal sie do zaplaty A. F. kwoty 100.100 zt tytulu zwrotu wplaconej czeSci ceny sprzedazy zgodnie z §
4 przedwstepnej umowy sprzedazy (§ 4 ust. 1).

W tym zakresie strony poddaly sie egzekucji trybie art. 777 § 1 pkt 4 kpc.
Dowod: rozwigzanie przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia 30.04.2011r. akt notarialny Rep. A nr (...)k. 25-29.

W czerwcu 2011r. pozwany dokonal sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci na rzecz osoby trzeciej. Nadwyzke w
kwocie 16.800 zl (po odliczeniu swoich kosztéw) uzyskana z ceny sprzedazy przelal na konto powodki.

Dowdd: przestuchanie powodki k. 234 -2309;
przestuchanie pozwanego- k. 242.

W dniu 23.09.2011r. A. F.zlozyla G. S. (1)o$§wiadczenie o uchyleniu sie od skutkéw prawnych oswiadczenia woli
zlozonego pod wplywem bledu zlozonego przez nig w dniu 30.04.2011r. Rep. A nr (...), podczas zawarcia umowy o
rozwigzaniu przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia 17.01.2011r.,wskazujac, ze podczas skltadania tego oéwiadczenia
G. S. (1)przedstawil jej ,bardzo jednostronne” skutki braku zaplaty pozostalej kwoty 499.000 z} oraz konsekwencje
finansowe niepodpisania rozwigzania przedwstepnej umowy sprzedazy z jej winy oraz zarzucajac, ze jej oSwiadczenie
o odstapieniu oraz zaswiadczenia bankéw zostaly przez niego zignorowane. Wskazala, ze zostala §wiadomie i celowo
wprowadzona w mylne wrazenie, Ze jest zobowiazana do zaplaty kary umownej i ze umowa ulega rozwigzaniu
wylacznie z jej winy. Powolywala sie na szantaz ze strony G. S. (1)oraz problemy osobiste, ktére mial on wykorzystaé
by wyludzi¢ kare umowna. Wskazala, ze wprowadzono ja w przekonanie, ze rozwigzanie umowy bedzie dla niej
korzystniejsze i bedzie jedyna szansa na odzyskanie jakichkolwiek $§rodkéw zainwestowanych w nieruchomosé.
Podkreslila, ze przedstawila zaswiadczenia z banku o odmowie udzielenia kredytu.

W pi$mie tym zawarla tez o§wiadczenie o odstapieniu od umowy przedwstepnej z powodu odmowy udzielenia jej
kredytu na zakup nieruchomosci w trzech bankach. Wskazala, ze o§wiadczenia z bankéw w formie e-maili, ktore
pozwany otrzymal od niej w trakcie trwania umowy przesyta mu do wiadomosci.

Wérod zalgeznikow pisma zostaly wymienione zaswiadczenia.
Oéwiadczenie to zostalo doreczone G. S. (1) w dniu 26.09.2011r.

W odpowiedzi na zlozone o$§wiadczenie pozwany G. S. (2) poinformowal A. F., Ze uznaje je w caloéci za nieskuteczne,
wskazujae, ze do podpisania aktu notarialnego — rozwigzania umowy przedwstepnej — doszlo po kilkakrotnym
czytaniu i omawianiu przy udziale matki A. F. treSci projektu aktu. Zaprzeczyl wprowadzeniu w blad powddki.
Zaprzeczyt jakoby przedlozyla ona zaswiadczenia o odmowie kredytow.

Dowdd: o$wiadczenie o uchyleniu sie od skutkéw prawnych o$§wiadczenia
woli z dnia 23.09.2011.r k. 36-38 wraz z potwierdzeniem odbioru k. 39,
pismo G. S. (1) z dnia 30.09.2011r. k. 40.

Wraz z o$wiadczeniem powddka przedlozyla pismo doradcey (...) z (...) Sp. z 0.0. O/we W. datowane na dzien
21.09.2011r. z informacja, ze A. F. otrzymala odmowne decyzje kredytowe w bankach: G. (...) Bank, (...) S.A., D.
Bank, (...) i ze decyzje te dotyczyly udzielenia kredytu hipotecznego na kwote 280.000 zl, przeznaczonej na zakup
nieruchomoéci polozonej w K. przy ul. (...) i wskazaniem, ze decyzje zostaly wydane w drugiej polowie lutego 2011r.



Dowdd: pismo doradcy finansowego z dnia 21.09.2011r. k. 80

W dniu 05.10.2011r. powoédka wezwala pozwanego do zaplaty kwoty 104.900 zl wraz odsetkami ustawowymi od
dnia 30.09.2011r. do dnia zaplaty, wyznaczajac termin 5 dniowy. Wezwanie zostalo doreczone pozwanemu w dniu
11.10.2011r. Wezwanie pozostalo bezskuteczne.

W dniu 10.10.2012r. powodka ponownie wezwala pozwanego do zaplaty kwoty 100.206,47 zt wraz z odsetkami od
dnia 30.09.2011r. do dnia zaplaty tytulem nie zwréconej czesci ceny sprzedazy nieruchomosci oraz nierozliczonych
wartoSci nakladéw poczynionych przez pozwana na nieruchomo$é. Wezwanie zostalo doreczone pozwanemu w dniu
15.10.2012r. Wezwanie to pozostalo bezskuteczne.

Pismem z dnia 17.10.2011 1. pelnomocnik pozwanego uznal wezwanie za pozbawione podstaw prawnych i faktycznych,
wskazujac m.in., ze powodka nie przedstawila zaswiadczen z bankéw stosownie do § 9 ust. 3 umowy przedwstepne;.

Pismem z dnia 23.11.2011 r. pelnomocnik powddki ponownie wezwal pozwanego do zaplaty podtrzymujac swoje
stanowisko w sprawie, w tym wskazujac, ze zadanie zaplaty powoddka wywodzi z faktu, ze skutecznie uchylila sie od
skutkéw zlozonego przez siebie o§wiadczenia woli o rozwigzaniu umowy.

Dowod: wezwanie do zaplaty z dnia 05.10.2011r. k. 41-42 wraz z dowodem
nadania k. 41 i potwierdzeniem odbioru k. 43,

wezwanie do zaplaty z dnia 10.10.2012r. k. 49 wraz potwierdzeniem
odbioru k. 50,

korespondencja pelnomocnikéw stron k. 44-48.

W tydzien po zawarciu umowy przedwstepnej przez powodke z pozwanym, w dniu 24.01.2011r. B. P. (matka powodki)
zawarla ze spo6ika (...) s.c. w N. umowe rezerwacji lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w K., na poczet ktorej B. P.
dokonala wplaty w wysokoSci 9500 zt w dwoch transzach: 5.000 zt brutto w dniu 27.01.2011r. oraz 4.500 z} brutto w
dniu 30.03.2011r. Kupujaca nie stawila sie na termin podpisania umowy przedwstepnej w dniu 21.04.2011r. Na mocy
porozumienia z 07.06.2011r. umowa rezerwacji zostala rozwigzana, a wplaty na ten poczet dokonane przez kupujaca
zostaly zwrdcone.

Nastepnie w dniu 19.03.2012r. B. P. zawarla ze spélka (...) s.c. we W. umowe rezerwacji na zakup lokalu nr (...) przy ul.
(...) w K.. Umowa ta nie zostala zrealizowana ze wzgledu na nie wywigzanie sie z postanowien umowy przez kupujaca,
w tym w zwigzku z brakiem wplaty zadatku.

Niespelna dwa miesigce p6zniej i kilka dni po rozwigzaniu umowy przedwstepnej z pozwanym powddka A. F. zawarla
w dniu 11.05.2011r. ze spdlka (...) s.c. we N. umowe rezerwacji lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w K. oraz w
dniu 14.06.2011r. umowe przedwstepna dotyczaca tego lokalu mieszkalnego, na poczet ktérych dokonala wplaty w
wysokosci 289.000 zl w nastepujacych transzach:

-15.000 z} brutto w dniu 11.05.2011r.;
- 9.500 zl brutto w dniu 07.06.2011r. ;
- 4.400 z} brutto w dniu 14.06.2011r.;

- 260.100 zl brutto w dniu 25.07.2011r.



Powodka zawarta nadto w dniu 14.07.2011r. umowe kredytu na zakup lokalu nr (...) przy ul. (...) w K.. W dziale IV ksiegi
wieczystej wyodrebnionego lokalu mieszkalnego powddki wpisana zostala hipoteka umowna na kwote 530.004,00z}.
Ksiega wieczysta dla lokalu nr (...) przy ul. (...) w K. zostala wyodrebniona we wrze$niu 2012r.

Dowod: pismo z dnia 29.03.2013r. (...) s.c. w N. k. 210,
umowa rezerwacji z dnia 24.01.2011r. k. 211-212,
pismo z dnia 21.04. 2011r. k. 213 wraz z potwierdzeniem odbioru k. 214,
umowa rezerwacji z dnia 11.05.2011r. k. 215-216,
porozumienie z dnia 07.06.2011r. k. 218,

umowa przedwstepna z dnia 14.06.2011r. k. 219-227,
umowa rezerwacji z dnia 19.03.2012r. k. 228-229,
odpisy zupelne ksiag wieczystych:

-KWar (...) k.82-84,

-KWar (...) k.85-139.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie.

Bezspornym pozostawala okoliczno§¢ zawarcia oraz tre$¢ umowy przedwstepnej sprzedazy z dnia 17.01.2011r.
zawartej pomiedzy stronami oraz okoliczno$¢ podpisania przez strony i tre$¢ umowy rozwigzujacej przedwstepna
umowe sprzedazy. Strony zgodne byly tez co do wysokosci tacznej kwoty wplaconej przez powddke na rzecz pozwanego
do czasu rozwigzania przedwstepnej umowy sprzedazy.

podstawa ustalenia okolicznoSci faktycznych byla tres¢ dokumentéw przedlozonych przez strony, poparta zeznaniami
Swiadkow L. S. oraz czeSciowo B. P. oraz przestuchaniem stron.

W pozostalym - spornym zakresie ustalajgc stan faktyczny w sprawie Sad oparl sie na wszystkich zgromadzonych
i przeprowadzonych dowodach w sprawie. Dowody z dokumentéw zostaly uwzglednione w calosci wobec braku
podstaw do odméwienia im wiarygodno$ci, ktérych Sad nie dopatrzyl sie z urzedu i ktdrej to nie kwestionowaly strony
i ich pelnomocnicy. Odno$nie zas osobowych zZrédel dowodowych Sad uwzglednilt je w zakresie korespondujacym
z okoliczno$ciami wynikajacymi z dokumentéw i w zwigzku z tym odmoéwil wiary powddce i swiadkowi B. F.-P.
w czedci, w ktorej twierdzily one, ze powoddka wnosila o przedluzenie terminu do okazania zaswiadczen z bankow
czy tez zmianie terminu umowy przyrzeczonej oraz, ze nie miala ona wplywu na treS$¢ umowy rozwiazujacej. Z
przedstawionego przez powddke e-maila wynika wprost, ze rozmySlila sie ona co do zakupu nieruchomosci od
pozwanego, wobec czego w tej czeSci Sad dal wiare pozwanemu, ktoéry twierdzil, ze powodka inicjujac negocjacje
chciala zakonczy¢ stosunek umowy, bowiem miala juz inne plany. Wobec tego nie moga polega¢ na prawdzie, jako
nielogiczne i nieuzasadnione do$wiadczeniem Zyciowym, twierdzenia powodki i $wiadka, ze powddka wnosila o
wyznaczenie innego terminu na przedstawienie tych zas§wiadczen. Nadto powddka nie przedstawila pozwanemu,
nawet w chwili skladania o$§wiadczenia o uchyleniu sie od skutkdw prawnych swego oswiadczenia woli (j. blisko 5
miesiecy p6zniej) zaswiadczen z bankow, nie zaoferowala ich takze w toku procesu. Powodka tez w sposéb sprzeczny
z tre$cig dokumentow twierdzita co do kwestii nabycia przez nig mieszkania, ktoére pierwotnie miala naby¢ jej matka.
Z dokumentéw nadeslanych przez dewelopera wynika bowiem, Ze nie wstapila ona w miejsce B. F.-P. oraz nie nabyla
rezerwowanego pierwotnie przez jej matke lokalu, w zwiazku z czym i w tym zakresie Sad pominal jej zeznania jako



niewiarygodne. Oceniajgc zaé zeznania pozwanego Sad datim wiare w catoéci co do kwestii majgcych istotne znaczenie
dla rozstrzygniecia w sprawie albowiem relacja pozwanego znajdowala oparcie w dokumentach zgromadzonych w
sprawie, w tym przedstawionych przez powodke (jej e-mail z dnia 13 kwietnia 2011 r. i wyrazony w nim zamiar nabycia
innych nieruchomoéci), a takze w przyznanych i bezspornych okolicznoSciach sprawy (w tym zwrot czeéci ceny,
negocjowanie postanowienn umowy przedwstepnej, wydanie nieruchomoéci powodce, zaoferowanie jej na sprzedaz
przez powddke).

Dokonujac oceny zadania pozwu na wstepie nalezy odnie$¢ sie do glownego zarzutu powodki, i wskazac, ze
zastrzezenie wynikajace z ust. 3 § 9 umowy przedwstepnej przewidujace obowiagzek zaplaty kary umownej przez
kupujacego nie ma charakteru niedozwolonego postanowienia umownego, bowiem przewidziana w nim kara umowna
zastrzezona zostala z tytulu nie, jak wskazala powddka, niedokonania zaplaty ceny sprzedazy, ale niewykonania lub
nienalezytego wykonania zobowigzania. Z treéci samej umowy i istoty stosunku prawnego taczacego strony wynika, ze
w zakres pojecia ,wykonanie zobowigzania” obejmuje poza obowiazkiem zaplaty ceny, zawarcie umowy przyrzeczonej
(a wiec zlozenie o§wiadczenia woli o odpowiedniej tre$ci) oraz dokonanie odbioru przedmiotu umowy. Te obowigzki
powodki zostaly wyraznie wskazane w umowie przedwstepnej i w czesSci powtérzone w tresci § 2 ust. 2 umowy ja
rozwiazujacej. W zwiazku z tym, istota zobowigzania miala rowniez charakter niepieniezny, co uprawniato strony do
zastrzezenia kary umownej w zwiazku z jego niewykonaniem. W tym zakresie postanowienie to nie moze by¢ uznane
za sprzeczne z art. 483 k.c., a tym samym za niewazne. Podobnie, zastrzezenie wyzszej kary umownej dla kupujacego
niz dla sprzedajacego nie przesadza o uznaniu go za niedozwolong klauzule umowna, jak réwniez zarzucala powodka.

Zgodnie z art. 385" § 1 k.c. za niedozwolone i niewigzace konsumenta moga zosta¢ uznane tylko te postanowienia
umowne, ktore nie zostaly z nim uzgodnione indywidualnie, a zgodnie z § 3, za nie uzgodnione indywidualnie - tylko
te postanowienia umowy, na ktorych tre$¢ konsument nie miat rzeczywistego wplywu. W szczego6lnoéci odnosi sie
to do postanowienn umowy przejetych wprost z wzorca umowy zaproponowanego konsumentowi przez kontrahenta,
bez zadnych modyfikacji. Z taka sytuacja nie mamy do czynienia w niniejszej sprawie. Z ustalen faktycznych,
w szczegdblnosci tresSci korespondencji stron wynika jednoznacznie, Ze strony negocjowaly postanowienia umowy
przedwstepnej, rowniez w kwestionowanym zakresie. Ostatecznie potwierdzita to sama powodka. Nie mozna wiec na
mocy wyzej przytoczonego przepisu, zgodnie z zarzutem powddki, uznaé je za niewiazace.

Kwestionowane postanowienia sformulowane zostaly w sposéb jednoznaczny, nie budzacy watpliwosci co do ich
tresci. Nie zachodza wiec tez podstawy do przyjecia, ze przedmiotowe postanowienie umowne jest niezrozumiale dla
przecietego konsumenta, ze wykorzystuje jego niewiedze, wprowadza w blad co do wysokos$ci naleznego $§wiadczenia
czy tez nie pozwala podja¢ Swiadomej i swobodnej decyzji. Kwestionowane zapisy umowne sg jasne i umozliwialy juz
na etapie zawierania umowy powddce rozeznanie w swoich uprawnieniach i przyjmowanych na siebie zobowiazaniach,
w tym w zakresie skutkéw niewykonania zobowigzania. Powodka nie jest osoba nieporadng zyciowo, wykonywany
przez nig zawdd i zajmowane stanowisko oraz ilo§¢ dokonywanych transakeji, sposéb formulowania mysli, w tym
korzystanie w tym czasie z pomocy fachowego pelnomocnika, uzasadnia wniosek, ze proponujac i formulujac
postanowienia umowy dzialala z nalezytym rozeznaniem, byla §wiadoma tresci umowy i chciala, by zaproponowane
przez nia postanowienia znalazly sie w jej treéci, w tym o mozliwosci odstapienia od umowy z powodu nieuzyskania
kredytu, co mialo zosta¢ wykazane zaswiadczeniami z co najmniej 3 bankow.

Brak jest nadto we wskazanych postanowieniach umownych przestanki ksztaltowania praw i obowiazkéw kupujacego
w sposéb sprzeczny z dobrymi obyczajami czy tez razacego naruszenia jego interesow. Zgodnie z orzecznictwem,
uksztaltowanie praw i obowigzkéw konsumenta w sposéb sprzeczny z dobrymi obyczajami w zakresie stosunku
obligacyjnego, wyraza sie w tworzeniu klauzul godzacych w rownowage kontraktowa stron ( wyrok SN z 13072005r.
I CK 832/04). Nawet wiec gdyby przyjaé, ze wskazane postanowienie umowne jest niejasne, nie jest zasadnym
twierdzenie, ze omawiana klauzula godzi w rownowage kontraktowa stron czy wprowadza nieusprawiedliwiong
dysproporcje praw i obowigzkéw na niekorzyéé konsumenta. Zadna z tych okolicznoéci nie zachodzi. Reasumujac,
niewatpliwym jest, ze kwestionowane postanowienia umowne wbrew twierdzeniu powodki, nie naruszaja razaco jej
interesow i jako takie nie stanowia niedozwolonej klauzuli umowne;j.



Rozwazajac kolejno podnoszone przez powddke okolicznoSci, wskazaé nalezy, ze popierajac swoje zadanie powolywala
sie ona na skutecznie w jej ocenie zlozone o$§wiadczenie o uchyleniu sie od skutkow prawnych o$wiadczenia woli
zlozonego przez nig podczas rozwigzywania umowy przedwstepnej.

Wskaza¢ nalezy, ze powodka powotujgc sie na pozostawanie w istotnym bledzie co do tresci tej czynnosci prawnej,
zarzucala, ze pozwany przedstawil jej jednostronne skutki braku zaplaty pozostalej kwoty ceny sprzedazy oraz
konsekwencje finansowe niepodpisania rozwigzania przedwstepnej umowy sprzedazy z jej winy. Zarzucala tez, ze jej
o$wiadczenie o odstgpieniu od umowy przedlozone w kancelarii notarialnej zostalo zignorowane przez pozwanego.
Wskazywala, Ze zostala Swiadomie i celowo wprowadzona przez pozwanego w mylne wrazenie, ze jest zobowigzana
do zaplaty kary umownej. Podnosila tez, ze pozwany wykorzystat jej trudne polozenie.

Majac na uwadze poczynione w sprawie ustalenia faktyczne, z powyzszymi twierdzeniami nie sposéb sie zgodzié.
Z okolicznoéci tych wynika bowiem, ze powodka nie pozostawala w bledzie co do tre$ci czynno$ci prawnej oraz
nie dokonala jej pod wplywem grozby, a zlozone przez nig o§wiadczenie z 23.09.2011r. o uchyleniu sie do skutkow
prawnych jest bezskuteczne.

Z niewaznoscia wzgledna czynno$ci prawnej mamy do czynienia w przypadku zlozenia o$wiadczenia woli pod
wplywem bledu w rozumieniu art. 84 k.c. W razie bledu co do treéci czynno$ci prawnej, mozna uchyli¢ sie od skutkéw
prawnych swego oswiadczenia woli. Jezeli jednak o§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 mogla z latwoécia blad zauwazy¢; ograniczenie to nie dotyczy czynnosci prawnej
nieodplatnej (art. 84 § 1 k.c.).

Podkresli¢ nalezy, iz w my$l art. 84 § 2 k.c. mozna powolac¢ sie tylko na blad uzasadniajacy przypuszczenie, ze
gdyby skladajacy oéwiadczenie nie dziatal pod wplywem bledu i ocenial sprawe rozsadnie, nie zlozylby o$wiadczenia
tej treéci. Nadto, warunkiem prawnej doniosloséci bledu w Swietle art. 84 k.c. jest przede wszystkim to, aby blad
skladajacego o$wiadczenie woli dotyczyl tresci czynnoSci prawnej. Przepis ten zaklada wiec istnienie po stronie
skladajacego o$wiadczenie woli, mylnego wyobrazenia o tresci tego oSwiadczenia lub o takich okolicznosciach, jak
np. fakty, do ktoérych odnosi sie to o§wiadczenie, normy prawne, majace zastosowanie do dokonywanej czynno$ci
prawnej, albo skutki prawne dokonywanej czynno$ci prawnej (por. wyrok SN z dnia 19 listopada 2003 r., sygn. akt V
CK 477/02, wyb6r LEX nr 175975, Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 29 pazdziernika 2010 r. I CSK 595/09)

Powodka cheac wiec, by jej zarzut zostal uwzgledniony, winna wiec byla wykazaé, ze skladajac przedmiotowe
o$wiadczenie woli Zle rozumiala znaczenie dokonywanej czynnoS$ci prawnej. Blad, o ktérym mowa w art. 84 k.c.,
obejmuje bowiem takze btad co do prawa, co dotyczy m.in. mylnego wyobrazenia o skutkach prawnych wynikajacych
ze ztozonego o$wiadczenia woli (vide wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 8 marca 2012 r. wydany w sprawie III CSK
221/11). To przesadziloby o skutecznosci zZtozonego przez nig o§wiadczenia o uchyleniu sie od skutkéw prawnych jego
zlozenia. Powyzsze nie wynika jednak z okolicznoSci ustalonych w niniejszej sprawie.

Po pierwsze wskazac nalezy, ze powodka zostala znacznie wcze$niej poinformowana o terminie stawienia sie w
kancelarii notarialnej, celem dokonania czynnos$ci rozwigzania umowy (w zwiazku z tym z pozwanym kontaktowal
sie przeddzien jej pelnomocnik). Nadto powodka znala (i niewatpliwie, jak wyzej wskazano rozumiala) tres¢ umowy
przedwstepnej, w tym jej postanowienie przewidujace mozliwo$¢ odstapienia przez nig od umowy w przypadku
otrzymania i przedstawienia trzech negatywnych decyzji kredytowych. Sama powo6dka przyznala, ze przedmiotowy
zapis byl jej nie tylko znany, ale wprowadzony do umowy na jej zyczenie. Powddka, jak wynika z materialu
dowodowego, nie tylko nie przedstawila przedmiotowych decyzji, ale najprawdopodobniej w ogole nimi nigdy nie
dysponowala (nie przedstawila ich takze sktadajac o$wiadczenie o uchyleniu sie od skutkdéw prawnych, cho¢ w tresci
wskazuje, ze je przedklada, zeznala tez, ze je posiada, cho¢ nigdy ich nie zaoferowala ani Sadowi ani pozwanemu).
Pomimo tego, majac §wiadomo$¢ konsekwencji nieprzedstawienia powyzszych dokumentow, dzien przed spotkaniem
u notariusza w celu rozwiazania umowy przedwstepnej, przygotowala oSwiadczenie o odstapieniu, liczac na kolejne
ustepstwo ze strony pozwanego. Powodka byla wiec §wiadoma charakteru o$wiadczenia o rozwigzaniu umowy



oraz konsekwencji jego zlozenia, skoro usilowala doprowadzi¢ do ,rozwigzania” umowy - w jej mniemaniu —
korzystniejszego czyli do uznania jej o$wiadczenia o odstapieniu za skuteczne. O $wiadomo$ci powodki co do
konsekwencji rozwigzania umowy przesadza tez fakt, ze wynikaja one wprost z jej tresci, w tym réwniez co do
wzajemnych rozliczen stron, na ktéra to tre$¢ powddka miala niewatpliwie wplyw podczas negocjacji warunkow
umownych. Powodka miala wreszcie $wiadomo$¢, ze w dniu stawienia sie u notariusza nie przedlozy wymaganych
zaswiadczen i ze nie przystapi do podpisania umowy sprzedazy, co w konsekwencji uprawni pozwanego do rozwigzania
umowy z jej winy. Powddka kwestie te poruszala ze swoim pelnomocnikiem, ktéry w tej sprawie kontaktowal sie
z pozwanym. Powddka nie zostala tez mylnie wprowadzona w blad, Ze jest zobowiazana do zaplaty kary umownej,
jako ze zobowigzanie to wynikalo wprost z tre$ci umowy (§ 9 ust. 3). Podczas spotkania u notariusza negocjowana
byla tez sama tre$¢ umowy rozwiazujacej. Jej projekt byl kilkakrotnie czytany i omawiany przez strony. Znalazl sie w
niej zapis o nakladach, jakie poczynila powddka, w treSci przez nig zaproponowanej i obowigzku zaplaty na jej rzecz
przez pozwanego w ramach wzajemnych rozliczen stron, a wiec postanowienia niewatpliwie dla powddki korzystne.
Powodka nie odmoéwila jej podpisania, co mogla przeciez ostatecznie uczynié.

Twierdzenia powddki o pobudkach, ktore sklonily ja do zawarcia umowy rozwiazujacej, w tym wskazywane przez
nig wykorzystanie jej przymusowego polozenia i trudnej sytuacji przez pozwanego, pozostaja nieistotne dla oceny
skutecznoSci zlozonego przez nig o$wiadczenia o uchyleniu sie od skutkéow prawnych. W orzecznictwie Sadu
Najwyzszego utrwalony jest bowiem poglad, iz przepis art. 84 § 1 k.c., zezwala na uchylenie sie od skutkéw prawnych
o$wiadczenia woli zlozonego pod wplywem bledu, o ile blad dotyczy treSci czynnosci prawne;j. Blad co do pobudki,
a wiec odnoszacej sie do sfery psychicznej motywacji skladajacego oswiadczenia woli, ktéra wplynela na dokonanie
czynnoSci prawnej, nie uzasadnia uchylenia sie od skutkdéw zlozonego o$wiadczenia woli na podstawie art. 84 k.c.
(wyrok SN z dnia 31 sierpnia 1979 r. sygn. akt I PR 51/79). Dokonujac jednak mimo to oceny tego zarzutu powodki,
wskazaé nalezy, ze jest on w okoliczno$ciach sprawy niezasadny. Jak wynika z materialu dowodowego (e-mail powodki
z dnia 13 kwietnia 2011 r.) powddka w tej dacie chciala naby¢ inng nieruchomosé¢ i to bylo zasadnicza przyczyna jej
nieprzystapienia do zawarcia umowy przyrzeczonej i jej rozwiazania.

Reasumujgc, trudno dopatrzeé¢ sie wskazywanych przez powodke przestanek dzialania pod wplywem bledu. Nie
Swiadcza one o istnieniu po jej stronie w chwili zawierania umowy rozwiazujacej bledu co do jakiejkolwiek okolicznosci
zwigzanej z treécig tej umowy i istotnej przyczyny usprawiedliwiajacej zlozenie o§wiadczenia woli w tym przedmiocie.

Powodka nie wykazala tez, ze dokonujac przedmiotowej czynnosci prawnej dzialala pod wplywem grozby. Z
okolicznoS$ci ustalonych w niniejszej sprawie nie wynika, jakoby powddka obawiala sie, iz jej samej lub innej
osobie grozi powazne niebezpieczenstwo osobiste lub majatkowe, co jest przeslanka z art. 87 k.c. Na przekonanie
w tym wzgledzie wplywa tez fakt, ze rowniez z racji wykonywanego przez powddke zawodu, nie sposbdb przyjaé,
ze powodka byla zastraszona przez pozwanego i nie wigzalo sie to dla niego z konsekwencjami karnymi. Przeczy
temu tez ustalona w postepowaniu postawa pozwanego, ktory wielokrotnie czynil ustepstwa na rzecz powodki,
pomagal jej, udostepniajac jej nieruchomoé¢ przed podpisaniem umowy, narazajac sie tym samym na wyzbycie
posiadania, a nastepnie ponoszac koszty posrednictwa w jej sprzedazy oraz koszty czynnosci notarialnych. Nadto, juz
po rozwigzaniu umowy i wydaniu jej przedmiotu przechowywal u siebie rzeczy powddki. Zobowigzanie co do zwrotu
nadwyzki ceny i przechowania rzeczy przyjal na siebie mimo braku takiego obowiazku oraz mimo braku spisania treéci
tej ,umowy” zobowigzania te w calo$ci, do powodka przyznala, wykonal.

Z zachowania powddki nie wynika, aby byla osoba nieporadna, zalamana, czy tez przytloczong problemami, co mialby
wykorzysta¢ pozwany. Juz bowiem w maju 2011r., a wiec 11 dni pod rozwigzaniu umowy przedwstepnej, przystapila do
podpisania kolejnej umowy rezerwacyjnej na zakup innej nieruchomosci i wszczela procedure ubiegania sie o kredyt.
Podkreslié tez nalezy, ze gdyby pozwany dzialal z zamiarem oszukania czy tez wykorzystania przymusowej sytuacji
powddki, nie negocjowalby z nig warunkéw rozwigzania umowy i niewatpliwie nie zawarlby w niej postanowien
korzystnych dla powddki, w tym, o okresleniu wysokoSci jej nakladow czy obowigzku zaplaty na jej rzecz kwoty
100.100,00 zl. Tym bardziej nie proponowalby jej zwrotu nadwyzki z ceny uzyskanej ze sprzedazy domu oraz mimo
braku takiego zobowigzania w tej umowie nadwyzki tej faktycznie nie zwroécil. Powddka nie wykazala, ze notariusz
odmowit jej sporzadzenia aktu notarialnego — odstapienia od przedwstepnej umowy sprzedazy. Odstapienie od



umowy nie wymaga formy aktu notarialnego (art. 77 § 3 k.c.), czego powodka byla Swiadoma, sporzadzila bowiem
gotowe o$wiadczenie o odstapieniu z 29.04.2011r., jeszcze przed stawieniem sie w kancelarii notarialne;j.

Na marginesie jedynie nalezy zauwazy¢, ze z analizy treSci umowy przedwstepnej wynika, ze odstapienie od umowy,
byloby dla powddki - wbhrew jej przekonaniu - mniej korzystne niz jej rozwigzanie z winy lezacej po jej stronie, z uwagi
na obowiazek poniesienia kosztow nakladow.

Wskazacé tez nalezy, ze powodka mimo wielokrotnego powolywania sie na zaswiadczenia z bankéw (wspomniala o
nich nawet w toku swojego przestuchania) ani razu zaréwno przed, jak i w trakcie procesu nie okazala ich pozwanemu
czy Sadowi.

Z powyzszych wzgledow Sad uznal, ze powodka nie zlozyta skutecznego oSwiadczenia o uchyleniu sie od skutkow
prawnych o$wiadczenia woli z 30.04.2011r., a wiec nie ma podstaw do domagania sie zaplaty od pozwanego. Z tych
przyczyn zadanie pozwu podlegalo oddaleniu, o czym orzeczono, jak w punkcie I sentencji wyroku.

O kosztach orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c.



