WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 pazdziernika 2016 r.

Sad Rejonowy Poznan — Grunwald i Jezyce w Poznaniu w Wydziale I Cywilnym,
w skladzie: Przewodniczacy: SSR Piotr Brodniewicz

Protokolant: st. sekr. sad. Karolina Olejniczak

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 6.10.2016 .

sprawy z powodztwa:

K. P.

przeciwko:

Spoéldzielni Mieszkaniowsej (...)(...)w P.

o zaplate

1. zasadza od pozwanej na rzecz powodki kwote 2.300 (dwa tysigce trzysta) zl. wraz
z ustawowymi odsetkami od dnia 24.12.2015 r. do dnia zaplaty przy czym od dnia 01.01.2016 r. z odsetkami
ustawowymi za op6znienie;

2. zasgdza od pozwanej na rzecz powodki kwote 732 zl. tytulem zwrotu kosztoéw procesu.
SSR Piotr Brodniewicz

IC1419/16

UZASADNIENIE

K. P. domagala sie zasadzenia od Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w P. kwoty 2.300 zt z ustawowymi odsetkami
od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty. W uzasadnieniu pozwu wskazano, ze 13 sierpnia 2013 roku powddka
zawarla z pozwana umowe przedwstepna sprzedazy lokalu w budynku wielorodzinnym. Strony uzgodnily, ze
przedmiotowa umowa zostanie zawarta najpdzniej 30 wrzeénia 2013 roku. Konieczne bylo bowiem dostosowanie
w lokalu do warunkow, ktore umozliwilyby powoddce zamieszkanie w nim z uwagi na fakt, ze lokal wcze$niej pehil
funkcje uzytkowe. Okazalo sie, ze przewidywany poczatkowy okres 1,5 miesiaca na dostosowanie lokalu do funkcji
mieszkalnych jest zbyt krotki i nawet po 2 latach lokal nie zostalo przeksztalcony na lokal mieszkalny. W zwigzku z tym
pismem z 3 sierpnia 2015 roku powodka oS§wiadczyla, ze rezygnuje z umowy i zazadala zwrotu wplaconego zadatku.
Pozwany odmoéwil zwrotu wskazujac, ze nie uchylal sie i nie uchyla od zawarcia umowy a do przekroczenia terminu
nastapilo bez jego winy.

Nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym uwzgledniono roszczenie powodki.

W sprzeciwie od nakazu zaplaty pozwana spo6ldzielnia wniosla o oddalenie powodztwa w caloéci. Przyznala istotne
okoliczno$ci przytoczone przez strone pozwang, wskazujac jednak, iz niedopeklienie terminu wskazanego w umowie
przedwstepnej wynikato z dzialan podmiotéw trzecich - wlasciwych organéw administracji publicznej, na ktérych
sprawno$¢ pozwany nie miat zadnego wplywu. Powddka przy tym akceptowala konieczne dokonanie przeksztalcenia
i byla o wszystkim informowana. W ocenie pozwanego to zmiana planéw zyciowych powodki - wyjazd do Wielkiej
Brytanii - sklonily ja do uchylenia sie od zawarcia umowy przyrzeczonej. W tych okoliczno$ciach zdaniem strony



pozwanej brak podstaw do zwrotu zadatku, to powodka bowiem uchylila sie od zawarcia umowy przyrzeczonej a
pozwana do samego konca z nalezyta starannoécia dzialala na rzecz jej wykonania. Nadto pozwana podniosta iz
zadanie powodki jest sprzeczne z zasadami wspolzycia spotecznego.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny.

13 sierpnia 2013 roku K. P. zawarla ze Spoéldzielnia Mieszkaniowg (...) z siedzibg w P. umowe przedwstepna.

Przedmiotem tej umowy bylo przyrzeczenie sprzedazy nieruchomoéci mieszkalnej o powierzchni 40,04 m® polozonej
w budynku wielorodzinnym w P. przy ulicy (...). Strony uzgodnily, ze przyrzeczona umowa sprzedazy nieruchomosci
zostanie zawarta w formie aktu notarialnego do 30 wrzeénia 2013 roku za cene 95.300 zlotych. Tytulem zadatku przy
zawarciu tej umowy K. P. wplacila Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w P. kwote 2.300 zl tytulem zadatku.

Bezsporne, kopia umowy (k. 13-14)

Przyczyna zawarcia umowy przedwstepnej bylo to, ze przedmiotowy lokal nie byl przeznaczony w chwili zawarcia
umowy przedwstepnej na cele mieszkalne. Niezwlocznie po zawarciu umowy spoldzielnia mieszkaniowa podjela
czynnodci zmierzajace do zmiany statusu tego lokalu. W toku tych czynnos$ci okazalo sie iz nie bedzie mozliwe
przeksztalcenie tego lokalu w terminie do 30 wrzeénia 2013 roku. Strony nie uzgodnily innego ostatecznego terminu
zawarcia umowy przedwstepnej. Dzialajacy jednak w imieniu K. P. jej ojciec P. P. réwniez po 30 wrze$nia 2013
roku podejmowat liczne czynnoS$ci zmierzajace do sfinalizowania umowy przedwstepnej. Istniala m.in. koniecznosé
uzyskania po upowaznieniu Ministra Transportu Budownictwa i (...) Morskiej i wydanie przez Prezydenta Miasta
P. zgody w drodze postanowienia na odstepstwo od warunkoéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki
i ich usytuowanie przewidzianych w § 55 ust. 4 rozporzadzenia ministra infrastruktury z 12 kwietnia 2002 roku.
W dalszym toku okazalo sie, iz dodatkowo nie sa spelnione warunki z § 54 ust. 2 tego rozporzadzenia. Konieczna
byla rowniez ekspertyza techniczna, ktoéra stala sie podstawa dla (...) Komendanta Wojewo6dzkiego Panstwowej
Strazy Pozarnej do wyrazenia zgody na odstepstwo od przewidzianych w rozporzadzeniu wymagan w zakresie
bezpieczenstwa pozarowego.

Ostatecznie po uzyskaniu wszelkiej koniecznej dokumentacji 14 kwietnia 2015 roku spoéldzielnia mieszkaniowa
uzyskala pozwolenie na prowadzenie prac budowlanych, a postanowieniem z 19 maja 2015 roku udzielono zgody
na odstepstwo od przepisoéw § 55 ust. 4 rozporzadzenia ministra infrastruktury z 12 kwietnia 2002 roku w sprawie
warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie umozliwiajace wykonanie lokalu
mieszkalnego na szostej kondygnacji w projektowanej przebudowie ze zmiang sposobu uzytkowania poddasza
nieuzytkowego w budynku mieszkalnym wielorodzinnym niewyposazonym w dzwig przy ul. (...) w P.. Decyzja z 1
czerwca 2015 roku zatwierdzono projekt budowlany i udzielono pozwolenia na wykonanie rob6t budowlanych w tym
zakresie. Roboty te ukonczono, uzyskujac ostatecznie 19 listopada 2015 roku stosowne za§wiadczenie, stwierdzajace
gotowo$¢ inwestycji do uzytkowania. W konsekwencji spoldzielnia mieszkaniowa 23 listopada 2015 roku uzyskala
za$wiadczenie, ze lokal mieszkalny nr (...) w budynku mieszkalnym przy ulicy (...) w P. jest samodzielnym lokalem
mieszkalnym w rozumieniu art. 2 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali.

Dowod: przestuchanie strony pozwanej (k. 91-93), przeshuchanie $wiadka P. P. (k. 94-95), kopia zaswiadczenia (k. 46),
kopia pisma (k. 47, kopia pisma (k. 48) kopia postanowienia (k. 53-54, kopia pozwolenia (k. 55) kopia postanowienia
(k. 56, kopia decyzji (k. 57) , kopia zaswiadczenia (k. 58), , kopia za§wiadczenia (k. 59)

Na przelomie lipca — sierpnia 2015 r. dzialajacy imieniu K. P. — jej ojciec P. P. o§wiadczyl, ze powddka rezygnuje z
zakupu lokalu. Jako jedna z przyczyn wskazal planowany wyjazd do Wielkiej Brytanii. Pismem z 03 sierpnia 2015 .
K. P. o$wiadczyla, ze z uwagi na niedotrzymanie do tej daty warunkéw umowy przedwstepnej prosi o zwrot zadatku.
Jako uzasadnienie wskazala wprowadzenie w blad co do charakteru lokalu, brak do tej daty potwierdzenia statusu
lokalu jako mieszkalnego oraz przekroczenie o prawie dwa lata terminu zawarcia umowy.

Dowod: pismo (k. 15), pismo (k. 16), przestuchanie strony pozwanej (k. 91-93), przeshuchanie §wiadka P. P. (k. 94-95)



W istocie zgromadzony w sprawie material dowodowy byl wzajemnie niesprzeczny i Sad dal wiare wszystkim
przeprowadzonym w sprawie dowodom. Co do kwestii czy jako przyczyne rezygnacji z zawarcia umowy pelnomocnik
powddki P. P. w rozmowie z Prezes Zarzadu powolal fakt wyjazdu powodki do Wielkiej Brytanii Sad uznal ten fakt
za wykazany. Wynikalo to bowiem z zeznan strony pozwanej, znajdowato potwierdzenie w korespondencji stron
prowadzonej bezposrednio po tych zdarzeniach (k. 16) i nie zaprzeczyl temu $wiadek P. P..

Sad zwazy} co nastepuje.

Dla rozstrzygniecia zasadnosci roszczenia powodki kluczowa jest tre$é art. 394 ke. Zgodnie z § 1 tego artykulu w
braku odmiennego zastrzezenia umownego albo zwyczaju zadatek dany przy zawarciu umowy ma to znaczenie, ze
w razie niewykonania umowy przez jedna ze stron druga strona moze bez wyznaczenia terminu dodatkowego od
umowy odstapi¢ i otrzymany zadatek zachowac, a jezeli sama go dala, moze zada¢ sumy dwukrotnie wyzszej. W
razie rozwigzania umowy zadatek powinien by¢ zwrdcony, a obowigzek zaplaty sumy dwukrotnie wyzszej odpada.
To samo dotyczy wypadku, gdy niewykonanie umowy nastapilo wskutek okolicznoéci, za ktore zadna ze stron nie
ponosi odpowiedzialnosci albo za ktére ponosza odpowiedzialno$c¢ obie strony.(§ 3.) Jednoczesnie zgodnie z art. 389
ke umowa, przez ktora jedna ze stron lub obie zobowigzuja sie do zawarcia oznaczonej umowy (umowa przedwstepna),
powinna okreslaé istotne postanowienia umowy przyrzeczonej. Jezeli termin, w ciagu ktérego ma by¢ zawarta umowa
przyrzeczona, nie zostal oznaczony, powinna ona by¢ zawarta w odpowiednim terminie wyznaczonym przez strone
uprawniong do zagdania 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 wezeéniej
zlozyla stosowne o$wiadczenie. Jezeli w ciggu roku od dnia zawarcia umowy przedwstepnej nie zostal wyznaczony
termin do zawarcia umowy przyrzeczonej, nie mozna zadac jej zawarcia.

Nie ulega watpliwosci, ze strony uzgodnily termin zawarcia umowy i nie zostal on dotrzymany. Bez watpienia nie
nastgpito to z przyczyn lezacych po stronie K. P.. Jedyna bowiem przyczyna, ze nie dochowano uzgodnionego terminu
byl fakt braku przeksztalcenia lokalu na mieszkalny - za co powoddka nie ponosi zadnej odpowiedzialno$ci. To
bowiem na stronie pozwanej ciazyt obowiagzek przeprowadzenia calej procedury koniecznej do zmiany charakteru
lokalu. Z samego faktu, ze powdédka mimo to nie odstgpila od umowy i nadal wyrazala cheé¢ nabycia lokalu nie
moze by¢ obciazona obowigzkiem bezterminowego zwigzania umowa przedwstepna. Nie ulega przy tym watpliwosci,
ze strony po uplywie uzgodnionego w pierwotnej umowie terminu nie ustalily innego wigzacego ich terminu. W
Swietle ustalonych okolicznoéci przyjaé nalezy, ze zadna ze stron nie przewidywala tego, iz procedura uzyskania przez
lokal statusu lokalu mieszkalnego napotka na tak liczne przeszkody i znaczaco wydluzy sie w czasie. Jest przy tym
oczywistym, ze wraz z uplywem czasu dochodzi do zmiany r6znych okolicznoSci, ktére moga mie¢ wplyw na decyzje
w przedmiocie nabycia prawa do lokalu mieszkalnego.

Nie ulega w sprawie watpliwo$ci, Z powodka zrezygnowatla ostatecznie z nabycia lokalu jeszcze w czasie gdy procedura
jego przeksztalcenia nie byla zakonczona. Nie byla tez znana dokladna data kiedy to nastapi. W ocenie Sadu w
takich okoliczno$ciach nawet gdyby jedna rzeczywista przyczyna rezygnacji z woli zakupu lokalu byla decyzja o
wyjezdzie do Wielkiej Brytanii to i tak nie mozna uznac, ze istnialy podstawy do zachowania zadatku przez pozwang.
Powodka bowiem byla zwigzana z umowg jedynie do 30 wrze$nia 2013 r. a do tego czasu byla gotowa wykonaé swoje
zobowigzanie. Po tym terminie nie byla juz umowa zwiazana i bez zadnych konsekwencji miala prawo zrezygnowa¢ z
zawarcia umowy. Nawet gdyby przyja¢ — cho¢ brak w sprawie okolicznosci przemawiajacych za takim pogladem - ze
doszlo do zmiany tresci umowy z 13 sierpnia 2013r. i umowa wigzala strony réwniez po 30 wrzes$nia 2013 r. z tym, ze
bez okreélenia terminu, to zgodnie z art. 389 § 2 kc wobec nie wyznaczenia innego terminu obowiazki wynikajace z
umowy przedwstepnej wygasaja po uplywie roku. W takim wypadku zwigzanie umowa trwaloby do 30 wrze$nia 2014
r. Powodka zrezygnowala z zawarcia umowy pismem z 03 sierpnia 2015 r. a wiec niewatpliwe w okresie, w ktérym nie
byla juz zwigzana umowa. Nie moze wiec ponosi¢ zadnych negatywnych konsekwencji niewykonania zobowiazania —
w tym utraty zadatku. W okresie bowiem obowigzywania umowy byla ona gotowa ja wykonac a nastapilo to z przyczyn
niezaleznych od pow6dki i zarazem przyczyn, ktérych usuniecie lezalo w obowiazkach pozwane;j.



Z tych wzgledow zadanie zwrotu wplaconej kwoty 2300 zl bylo zasadne. JednoczeSnie nie sposéb przyjaé¢ by
sprzeciwiala sie temu tre$¢ art. 5 ke zwlaszcza w sytuacji w ktorej pozwana ostatecznie lokal sprzedata i to za cene
wyzsza niz uzgodniona z powodka.

O odsetkach orzeczono zgodnie z art. 481 § 11 2 ke w zw. z art. 455 ke

O kosztach orzeczono zgodnie z art. 98 § 11 3 kpc. Uwzgledniono oplate w kwocie 115 zl, wynagrodzenie pelnomocnika
w wkocie 600 zt zgodnie z § 6 pkt 3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzes$nia 2002 r. w sprawie
oplat za czynno$ci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej
udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. 2013 poz. 490 t.j.).w zw. z § 21. rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnos$ci radcéw prawnych oraz 17 zl z
tytulu oplaty sadowej od pelnomocnictwa.

SSR Piotr Brodniewicz



