Sygn. akt I C 1147/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 listopada 2021 roku

Sad Rejonowy w Gdyni I Wydzial Cywilny

w skladzie: Przewodniczqcy: Sedzia Stawomir Splitt

Protokolant: Jolanta Migot

po rozpoznaniu w dniu 5 listopada 2021 r. w Gdyni na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) spolki z ograniczonq odpowiedzialnosciq w W.
przeciwko B. W.

o zaplate

I. zasadza od pozwanej B. W. na rzecz powddki (...) spolki z ograniczonq odpowiedzialnosciq w W. kwote
8.139,00 zlotych (osiem tysiecy sto trzydziesci dziewie¢ zlotych) wraz z ustawowymi odsetkami za op6Znienie od
dnia 26 stycznia 2017 roku do dnia zaplaty:

I1. oddala powodztwo w pozostalym zakresie;

III. zasadza od pozwanej B. W. na rzecz powodki (...) spolki z ograniczong odpowiedzialnosciq w W. kwote
1.932,00 zlote (jeden tysiac dziewiecset trzydzie$ci dwa zlote) tytulem zwrotu kosztéw procesu;

IV. nakazuje $ciggna¢ od pozwanej B. W. na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego w Gdyni kwote 292,00 zlote
(dwiescie dziewiectdziesiat dwa zlote) tytulem czeSci oplaty sadowej, od ktorej uiszczenia powddka zostala zwolniona.

Sygnatura akt: I C 1147/18

UZASADNIENIE

Powod (...) sp. z 0.0. z siedzibg w W. wnidst pozew przeciwko B. W. o zaplate kwoty 8.139 zl wraz z odsetkami
ustawowymi za op6znienie liczonymi od dnia 23 stycznia 2017r. do dnia zaplaty.

W uzasadnieniu pozwu powdd wskazal, iz zawarl z pozwana w dniu 14 pazdziernika 2016 r. w formie aktu notarialnego
umowe przedwstepna sprzedazy (rep. A 6821/2016), ktorej przedmiotem byla sprzedaz przez pozwang udzialu
Wynoszacego 210,/10.000 czeSci oraz 14/48 czeéci w nieruchomo$ci stanowiacej dzialke nr (...) polozona w G. przy ul.
(...), obreb (...), S., zabudowanej pieciokondygnacyjnym budynkiem mieszkalnym.

Zgodnie z § 2 umowy cena sprzedazy miala wynosi¢ 81.390 zlotych, a umowa przyrzeczona miala zosta¢ zawarta do
dnia 28 listopada 2016 roku.

Zgodnie z umowa kupujacy zobowiazat sie do zaplaty na rzecz sprzedajacego najpozniej w dniu 14 pazdziernika 2016
r. kwoty 8.139 zlotych.

Zobowiazanie zostalo wykonane przez powoda w dniu 14 pazdziernika 2016r. poprzez wplate kwoty 172.000 zl.
Jednocze$nie strony postanowily, ze ww. kwota stanowi zadatek.



Umowa zostala zawarta pod warunkiem uzyskania przez kupujacego pozytywnego audytu co do stanu prawnego i
technicznego nieruchomosci (§ 3). W przypadku nieuzyskania pozytywnego audytu sprzedajaca miata zwrdcié spolce
kwote 172.000 zlotych w terminie 7 dni roboczych od powziecia wiadomo$ci o negatywnym audycie, a umowa miala
ulec rozwigzaniu.

W dniu 28 listopada 2016r. strony zmienily w formie aktu notarialnego termin zawarcia umowy przyrzeczonej na
dzien 17 stycznia 2017r.

Pismem nadanym w dniu 10 stycznia 2017r. powddka poinformowala pozwang o tym, ze negatywnie wypadl audyt
prawno — formalny.

Pismo zostalo przez pozwang odebrane w dniu 16 stycznia 2017 roku. Powdd poinformowatl takze o wyznaczeniu u
notariusza terminu rozwigzania umowy przedwstepnej sprzedazy. Pozwana z nieznanych przyczyn jednak odmoéwila
zawarcia umowy rozwiazujacej umowe przedwstepna.

W zwigzku z niespelnieniem warunku kwota zadatku powinna zosta¢ zwrdcona. Powodka wskazala, iz zgodnie
z literalnym brzmieniem umowy nie byla zobowigzana do przesylania sprzedajacej jakiegokolwiek dokumentu
zawierajacego audyt co do stanu prawnego i technicznego nabywanej nieruchomosci, a kupujacy miat tylko i wylacznie
poinformowaé o wyniku audytu formalno — prawnego i technicznego, co tez nastapilo.

(pozew k. 4-9)

Pozwana B. W. wniosla o oddalenie powddztwa, zaprzeczajac, aby do zawarcia umowy nie doszlo wskutek
nieziszczenia sie warunku.

Jak wyjas$nila w dniu 17 stycznia 2017 roku stawila sie u notariusza, jednak do zawarcia umowy nie doszlo. Notariusz
poinformowala stawajacych, ze do jej depozytu nie zlozono niezbednej do zaplaty reszty ceny zakupu nieruchomosci.

Czlonek zarzadu powodowej spotki obecny u notariusza namawial strony do zawarcia umowy, wskazujac, ze w
najblizszych dniach spotka otrzyma kredyt na zakup nieruchomosci, lecz wspdtwlasciciele odmoéwili zawarcia umowy.

Dopiero wowczas powod oSwiadezyl, Ze nie zostal spelniony warunek i spotka posiada negatywny audyt stanu
prawnego, lecz taki audyt nie zostal przedstawiony.

(...) zostal doreczony dopiero pismem z dnia 27 stycznia 2017r. i nie jest podpisany data dzienna, a zawiera jedynie
oznaczenie ,styczen 2017”.

Zdaniem pozwanej dokument zostal sporzadzony po dniu 17 stycznia 2017r. Sporzadzenie audytu lezato po stronie
powoda i stad zaniechanie sporzadzenia pisemnego audytu przed data zawarcia umowy przyrzeczonej obciaza
powoda. Nadto, audyt nie zawiera zadnych negatywnych stwierdzen dotyczacych stanu formalno — prawnego
nieruchomoéci, a jedynie sprowadza sie do analizy kierunku mozliwych zmian przepisow dotyczacej eksmisji
lokatorow.

W ocenie pozwanej zapis dotyczacy wynikow audytu moglby pozwoli¢ nabywcy na odstapienie od zawarcia umowy
jedynie w sytuacji, gdyby ujawnily sie nowe, nieznane powodowi okolicznoéci dotyczace samych nieruchomosci
bedacych przedmiotem umowy przedwstepnej. W zadnej mierze nie byto wola sprzedajacych, aby da¢ powodowi
narzedzie pozwalajace w zasadzie dowolna rezygnacje z zakupu nieruchomosci.

W tym stanie rzeczy pozwana stoi na stanowisku, iz do nie zawarcia umowy doszlo wylgcznie z przyczyn lezacych po
stronie powodowej spotki, a pozwana byla uprawniona do odstapienia od umowy i zatrzymania zadatku.

(odpowiedz na pozew k. 60-62)



Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Pozwana B. W., a takze Z. C., B. C. (1) i Arcybiskupie Seminarium D. w P. byli wspolwlascicielami nieruchomosci
gruntowej stanowigcej dziatke nr (...) polozonej w G. przy ul. (...), obreb (...), S., zabudowanej pieciokondygnacyjnym
budynkiem mieszkalnym. W przedmiotowym budynku znajdowaly sie lokale mieszkalne oraz lokale uslugowe na
parterze budynku.

Postanowieniem z dnia 11 pazdziernika 2016r. wydanym w sprawie o sygnaturze akt VII Ns 2872/15 Sad Rejonowy w
Gdyni dokonat zniesienia wsp6lwlasnosci ww. nieruchomosci, w ten sposéb, ze lokal nr (...) polozony na IV. pietrze
budynku zostal przyznany pozwanej B. W. w udziale 2.049/10.0001 Z. C. w udziale 7.951/10.000 czeéci. Przedmiotowe
postanowienie uprawomocnilo sie w dniu 2 listopada 2016 r.

(okoliczno$ci niesporne ustalone w oparciu o przypisanie udzialéw do lokali k. 171, postanowienie Sagdu Rejonowego
w Gdyni z dnia 11 pazdziernika 2016r. k. 255-256)

W 2016r. Arcybiskupie Seminarium D. w P. zamierzalo zby¢ udzialy w prawie wspoélwlasnosci przedmiotowej
nieruchomosci, gdyz z przyczyn wizerunkowych nie chcialo kierowa¢ do wykonania wyrokéw eksmisyjnych, jakie
zostaly wydane w stosunku do lokatoréw zajmujacych lokale mieszkalne znajdujace sie w budynku przy ul. (...).
Zainteresowanie zakupem nieruchomosci wyrazita powodowa spdtka (...) sp. z 0.0. z siedzibg w W..

(dowod: zeznania $wiadka Z. C. k. 102v-103v, przestuchanie A. K. w charakterze powoda plyta CD k. 270)

W liScie intencyjnym z dnia 29 czerwca 2016 roku skierowanym do wspotwlascicieli ww. nieruchomosci, w tym do
pozwanej B. W., czlonkowie zarzadu spoélki (...) sp. z 0.0. z siedzibg w W. potwierdzili zamiar zakupu tej nieruchomosci
pod warunkiem przeprowadzenia audytu nieruchomosci pod wzgledem formalno — prawnym i technicznym.
Czas przeprowadzenia audytu okreslono na okoto 1 miesiac od dnia zawarcia umowy warunkowej. Jednoczeénie,
czlonkowie zarzadu powodowej spotki o§wiadezyli, ze spolka jest gotowa zawrze¢ warunkowa umowe sprzedazy z
warunkiem zawieszajacym pozytywnego wyniku audytu, a takze zaproponowali zawarcie umowy przedwstepnej wraz
ze zlozeniem do depozytu notarialnego kwoty 150.000 zlotych, ktéra w przypadku negatywnego wyniku audytu bylaby
zwrbcona.

(dowdd: list intencyjny k. 76)

Celem inwestycji byta modernizacja kamienicy, a nastepnie sprzedaz z zyskiem poszczegélnych lokali mieszkalnych,
ewentualnie wynajmowanie lokali. Pow6d nie zamierzal pozostawia¢ w lokalach dotychczasowych lokatoréw i
zamierzal skierowaé do wykonania wszystkie wyroki eksmisyjne.

(dowod: przestuchanie A. K. w charakterze powoda plyta CD k. 270)

Negocjacje w sprawie zawarcia umowy ze strony sprzedajacych prowadzil wiekszo$ciowy wspotwlasceiciel Arcybiskupie
Seminarium D. w P., w ktérego imieniu wystepowali T. K. i S. S. (1), a takze zarzadca nieruchomos$ci W. H..

Poczatkowo powod wyrazat wole przelania na rachunek depozytowy notariusza kwoty pienieznej tytutem zaliczki.
Wolg sprzedajacego bylo natomiast, aby kwota ta stanowila zadatek.

W trakcie negocjacji powdd zaproponowal wprowadzenie do umowy warunku dotyczacego pozytywnego wyniku
audytu technicznego i formalno — prawnego.

Przed podpisaniem uméw przedwstepnych powod otrzymal jedynie czes¢ dokumentéw niezbednych do oceny stanu
prawnego nieruchomosci, w tym wyroki sagdowe dotyczace eksmisji lokatorow zamieszkujacych w przedmiotowe;j
nieruchomoéci.



(dowdd: wydruk wiadomosci e — mail z dnia 11 pazdziernika 2016r. wraz z projektem umowy z naniesionymi zmianami
k. 120-130, przestuchanie A. K. w charakterze powoda plyta CD k. 270)

W dniu 14 pazdziernika 2016r. przed notariusz H. W. prowadzaca kancelarie notarialng w G. powodka (...) sp. z o.0.
w W. oraz pozwana B. W. zawarli umowe przedwstepng sprzedazy (rep. A 6821/2016).

Zgodnie z § 2 przedmiotowej umowy pozwana zobowigzatla sie sprzedac¢ powodowi (...) sp.z0.0. w W. udzial wynoszacy
210/10.000 czes$ci we wspolwlasnoscei nieruchomosci objetej ksiega wieczysta nr (...) za cene 81.390 zlotych, w
terminie najpézniej do dnia 28 listopada 2016r. Zgodnie z § 3 powdd natomiast zobowiazal sie zaplaci¢ najp6zniej
w dniu 14 pazdziernika 2016 r. kwote 8.139 zlotych przelewem na rachunek bankowym wskazany przez pozwana.
Strony postanowily, ze kwota ta wyplacona zostanie sprzedajacej z depozytu notariusza i zapewnia, ze w tym celu
spotka dokonala przelewu srodkéw pienieznych w kwocie 8.139,00 zlotych na rachunek depozytowy notariusza i w
tym zakresie okazala protokol przyjecia przez notariusza depozytu. Strony postanowily, ze kwota ta stanowi zadatek
w rozumieniu art. 394 ke.

W mysl § 4 strony postanowily, ze umowa zostaje zawarta pod warunkami:

- uzyskania do dnia zawarcia umowy przyrzeczonej prawomocnego postanowienia sadu o zniesieniu wspotwlasnosci
nieruchomodci poprzez ustanowienie odrebnej wlasnoéci lokali,

- pozytywnego wyniku audytu formalno-prawnego i technicznego nieruchomoéci,

- zawarcia przez spOlke umoéw przedwstepnych pozostalych udzialdbw w ww. nieruchomoéci z Arcybiskupim
Seminarium Duchownym w P., B. C. (1) i Z. C. w dniu zawarcia przedmiotowej umowy.

W § 3 wskazano, w przypadku nieuzyskania przez nabywajaca spotke pozytywnego audytu sprzedajaca miata zwrocié
kupujacej kwote 8.139 zl w terminie siedmiu dni roboczych od powziecia wiadomoéci o negatywnym audycie, a umowa
zostanie rozwigzana.

Jednocze$nie w § 1 aktu stawajaca o$wiadczyla, iz zgodnie z nieprawomocnym postanowieniem Sadu Rejonowego
w Gdyni z dnia 11 pazdziernika 2016r. w sprawie o sygnaturze VII Ns 2872/15 w wyniku zniesienia wspotwlasnos$ci
ww. nieruchomo$ci zostala ustanowiona odrebna wlasno$é lokalu mieszkalnego numer (...), za$ wlasno$¢ tego lokalu
nabeda w udziatach Z. C.i B. W..

Nadto, pozwana o$wiadczyla, w § 4, iz w lokalu numer (...) — wedtug jej wiedzy — zameldowani sa K. S., L. S. oraz w
czesci lokalu numer (...) oznaczonym jako 7a J. B., dla ktérej zbywajaca posiada prawomocny wyrok o eksmisje Sadu
Rejonowego w Gdyni z dnia 24 listopada 2014 roku, ktéry miat zostaé przekazany spolce w dniu zawarcia umowy
przyrzeczonej.

(dowod: umowa przedwstepna sprzedazy k. 19-22)

Umowy przedwstepne z pozostalymi wspotwlasceicielami nieruchomosci réwniez zostaly zawarte w dniu 14
pazdziernika 2016 roku.

(okoliczno$¢ niesporna)

Przy zawieraniu umowy przedwstepnej, jak rowniez przed uplywem terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej
wspotwlasciciele nieruchomoéci, w szczegdlnosSci Arcybiskupie Seminarium D. w P. nie uzewnetrzniali w stosunku do
powoda woli uzyskania audytu w formie pisemne;j.

(dowdd: zeznania $wiadka S. S. (1) plyta CD k. 270)



Nastepnie, od pazdziernika 2016 r. do konca listopada 2017r. powo6d domagal sie od pelnomocnika sprzedajacych
dostarczenia dokumentéw dotyczacych stanu prawnego nieruchomosci. Watpliwoéci powoda budzila takze sytuacja
prawna lokali mieszkalnych nr (...) i 7a oraz lokatoréw L. S.1iJ. B.. W wiadomosciach e — mail kierowanych do W. H.
powod wskazywal, ze od oceny sytuacji prawnej ww. lokatoréw zalezy wynik ekonomiczny transakcji.

(dowdd: korespondencja stron k. 132-145)

W dniu 28 listopada 2016r. doszlo do spotkania wspétwlascicieli nieruchomosci z czlonkami zarzadu powodowej
spolki. Podczas tego spotkania nie omawiano kwestii audytu ani tez jego wyniku. Strony ustalily natomiast nowy
termin zawarcia umowy przyrzeczonej na dzien 17 stycznia 2017r.

(dowod: zeznania Swiadka W. H. plyta CD k. 183)

W oéwiadczeniu z dnia 28 listopada 2016 roku wspotwlasciciele ww. nieruchomo$ci wyrazili takze zgode na zmiane
kupujacego do zawarcia umowy przyrzeczonej na podmiot wskazany przez powoda.

(dowdd: porozumienie z dnia 28 listopada 2016r. k. 23)

Przed zawarciem umowy przyrzeczonej powod probowal porozumieé sie z lokatorami zajmujacymi lokal nr (...)
tj. rodzing S., oferujac odszkodowanie w zamian za opuszczenie lokalu. Lokatorzy jednak zadali od powoda
najpierw jednego, a potem dwdch lokali mieszkalnych. Powod odméwil, albowiem uwzglednienie zadan lokatorow
powodowaloby, ze cala inwestycja stalaby sie dla niego nieoplacalna.

(dowdd: przestuchanie A. K. w charakterze powoda plyta CD k. 268)

Bank, w ktérym powdd ubiegal sie o kredyt, zadal przedstawienia dokumentéw, potwierdzajacych sytuacje prawna
nieruchomoéci. Powdd konsultowal sie w zakresie mozliwosci eksmitowania lokatoré6w w terminie 6 miesiecy od
zawarcia umowy przyrzeczonej z prawnikami oraz komornikiem, ktorzy wskazywali, ze eksmisja w tak krotkim
terminie bedzie niemozliwa.

(dowdd: przestuchanie A. K. w charakterze powoda plyta CD k. 268)

W dniu 9 stycznia 2017 r. powdd poinformowal zarzadce nieruchomoséci W. H. o pozytywnym wyniku audytu
technicznego, a takze wskazal na zagrozenie powodzenia transakcji w postaci procedowanej zmiany ustawy o ochronie
praw lokatoréw.

(dowod: wydruk korespondencji e — mailowej k. 171-175, projekt rzgdowy ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw
lokatorow k. 177-179)

Pismem z dnia 10 stycznia 2017 roku powdd poinformowal B. W. o negatywnym wyniku audytu formalno - prawnego,
wskazujac, Ze umowa zostanie rozwigzana w terminie 7 dni od powziecia wiadomosci przez pozwana, a takze wezwal
do zwrotu kwoty 172.000 zt w terminie 7 dni roboczych.

W przedmiotowym pismie powod wyjasnil, iz brak pozytywnego wyniku audytu formalno prawnego zwigzany jest
ze zwiekszonymi ryzykami wynikajacymi z procedowanymi aktualnie przez ustawodawce przepisami prawnymi
dotyczacymi planowanych zmian w ustawie o ochronie praw lokatoréow. Jak wskazano, zagrozenia wynikajace
z planowanych zapis6w ustawy oraz obserwowane ostatnio tempo procedowania aktéw normatywnych narazaja
zamierzone przez powoda przedsiewziecie na zbyt duze ryzyko biznesowe i w zasadniczy sposob negatywnie wplywaja
na pierwotnie zalozony biznes plan.

Przedmiotowe pismo zostalo odebrane w dniu 16 stycznia 2017 roku przez pelnoletniego domownika pozwanej tj.
wnuka M. J. (1).



(dowdd: oswiadczenie z dnia 10 stycznia 2017r., dowod nadania i odbioru)

W dniu 17 stycznia 2017 r. wspodlwlasciciele przedmiotowej nieruchomoéci oraz czlonek zarzadu powodowej spotki
(...) stawili sie w kancelarii notarialnej H. W.. Podczas tego spotkania czlonek zarzadu spotki oswiadezyl, ze wynik
audytu jest negatywny, lecz nie okazal sprzedajacym audytu na piSmie.

(dowdd: zeznania $wiadka H. W. k. 100-101v, zeznania $Swiadka B. C. (2) k. 101v-102v, zeznania $wiadka Z. C. k.
102v-103V)

W terminie zawarcia umowy przyrzeczonej powod nie posiadal jeszcze audytu sporzadzonego w formie pisemnej,
uwazajac, ze nie ma takiego obowigzku.

(dowod: przestuchanie A. K. w charakterze powoda plyta CD k. 270)

W sporzadzonym przez notariusz H. W. protokole, wspolwlasciciele przedmiotowej nieruchomosci wyrazili wole
zawarcia umowy przyrzeczonej, wskazujac, ze powodd — reprezentowany przez J. M. odmoéwil zawarcia umowy
ze wzgledu na negatywny audyt posiadany przez spotke. Jednoczeénie, o$wiadcezyli, ze powdd nie przekazal im
dokumentu dotyczacego negatywnego audytu przeprowadzonego dla nieruchomosci (ani na spotkaniu, ani tez droga
pocztowa). O$wiadczenie wlascicieli zostalo ujete w protokole sporzadzonym przez notariusza.

(dowod: protokol notarialny z dnia 17 stycznia 2017r. rep. A 275/2017 k. 26-29)

Z kolei, reprezentujacy powoda J. M. w oddzielnym protokole sporzadzonym przez notariusz H. W. wyrazil wole
zawarcia aktu notarialnego rozwigzania umoéw przedwstepnych sprzedazy z uwagi na niespelnienie sie warunku
uzyskania przez spodtke pozytywnego wyniku audytu formalnoprawnego, o czym spoélka poinformowata strony
sprzedajace. W protokole reprezentujacy spotke o§wiadczyl, iz w dniu 17 stycznia 2017 roku o godzinie 12.00 zostal
wyznaczony przez spotke termin rozwigzania uméw przedwstepnych, o ktérym terminie i miejscu wspotwlasciciele
zostali poinformowani przez spotke. W tym samym protokole reprezentujacy spotke o$wiadczyl, iz przed ,dzisiejszym
terminem” spolka poinformowata wszystkich wspoélwlascicieli o nieuzyskaniu pozytywnego audytu formalno —
prawnego. Nadto powod w protokole oswiadezyl, ze spolka nie byla zobowigzana w umowach przedwstepnych
do dostarczenia ani przedlozenia audytu stronom sprzedajacym a takze, ze przed terminem wyznaczonym na
dzien 17 stycznia spotka dostarczyla sprzedajacym droga pocztowa o$wiadczenie o negatywnym wyniku audytu.
Powod o$wiadczyt ze sprzedajacy, w tym m.in. pozwana odmowili zawarcia aktu notarialnego — rozwigzania umoéw
przedwstepnych sprzedazy.

(dowod: protokol notarialny z dnia 17 stycznia 2017r. rep. A 300/2017 k. 86-87)

Na zgdanie wspotwlascicieli nieruchomosci w konicu stycznia 2017 roku powdd doreczyl im, w tym réwniez pozwanej,
datowany na styczen 2017r. raport z analizy wybranych aspektow stanu prawnego nieruchomosci stanowiacej dziatke
polozong w G. przy ul. (...), obreb (...), S., zabudowanej budynkiem mieszkalnym, sporzadzony przez adwokata M.
J. (2).

We wnioskach autor raportu wskazat na to, ze procedowany projekt ustawy zmieniajacej ustawe o ochronie praw
lokatoroéw zawiera przepis istotnie pogarszajacy sytuacje prawna wlasciciela lokalu uniemozliwiajaca w praktyce
eksmisje lokatora do czasu wskazania przez gmine lokalu lub pomieszczenia zastepczego.

W tym zakresie autor raportu powolal sie na zmiane przepisu art. 1046 k.p.c. — w zakresie dotyczacym zniesienia
zapisu o 6 — miesiecznym okresie zawieszenia czynno$ci komorniczych w oczekiwaniu na pomieszczenia zastepcze na
zapis wskazujacy na konieczno$é oczekiwania na pomieszczenie zastepcze — wstrzymujace egzekucje komorniczg.

W tym kontekScie autor przeprowadzil analize stanu nieruchomos$ci — w tym lokali wchodzacych w zakres
nieruchomoéci — oséb zameldowanych w lokalu i zakresu orzeczen w stosunku do nich wydanych. Jak wskazano, ze
jakkolwiek projekt ustawy zaklada dwunastomiesieczny okres vacatio legis to jednak zwazywszy na zlozona sytuacja



prawna poszczegoblnych lokali (w szczegdlnoéci konieczno$é uzyskania wyrokéw eksmisyjnych w odniesieniu do czesci
lokatoréw) istnieje powazne ryzyko jakie spotka powinna wzigé pod uwage przy podejmowaniu decyzji inwestycyjnej,
ze niekorzystne zmiany w prawie wynikajace z przepisow ustawy wejda w zycie przed przeprowadzeniem przez
spoOtke procesu eksmisji lokatoréw co moze doprowadzi¢ do zablokowania inwestycji. W audycie jest mowa o
nieprawomocnym postanowieniu z dnia 11 pazdziernika 2016 roku w sprawie o sygn. akt VII Ns 2872/15 w
przedmiocie zniesienia wspolwlasnosci, w ktorej zostata ustanowiona odrebna wlasno$é lokali.

(dowdd: raport z analizy wybranych aspektoéw stanu prawnego nieruchomoéci k. 65)

Pismem z dnia 7 czerwca 2017r. powod wezwal pozwang do zaplaty kwoty 8.139,00 zlotych tytulem zwrotu zadatku
wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 23 stycznia 2017 r. do dnia zaplaty w terminie 7 dni od otrzymania wezwania.

(dowdd: wezwanie do zaplaty z dnia 7 czerwca 2017r. k. 30-35)

W dniu 29 listopada 2018r. przed notariusz H. W. pozwana zlozyla o$wiadczenie o odstgpieniu od umowy
przedwstepnej i oSwiadczyla, ze zatrzymuje kwote 8.139 zlotych tytutem zadatku.

(dowdd: oswiadczenie z dnia 29 listopada 2018r. rep. A 595/2018 k. 71)
Sad zwazyl, co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalit na podstawie dowod6éw z dokumentéw, dowodu z zeznan $§wiadkéw H. W., B. C.
(1),Z.C.,W. H.i8S.S. (1), a takze dowodu z przestuchania stron.

Oceniajac zebrany w niniejszej sprawie material dowodowy Sad nie dopatrzyt sie zadnych podstaw do kwestionowania
prawdziwo$ci i wiarygodnoéci dokumentéw powolanych w ustaleniach stanu faktycznego. Podkreslié bowiem
nalezy, iz dowody w postaci odpisow aktéw notarialnych czy odpisu postanowienia o zniesieniu wspotwlasnosci
przedmiotowej nieruchomos$ci maja charakter dokumentéw urzedowych w rozumieniu art. 244 kpc i w zwigzku z
tym korzystaja z domniemania autentycznosci i zgodnoéci z prawdg wyrazonych w nich o§wiadczen, czemu zadna
ze stron nie zaprzeczyla w trybie art. 252 kpc. Podobnie, Sad dal wiare dokumentom prywatnym w postaci raportu
stanowiagcego audyt stanu formalno — prawnego spornej nieruchomosci, korespondencji stron, a takze skladanych
przez nie o$wiadczen, gdyz tres¢ i forma tych dokumentéw nie budzi zZadnych zastrzezen co do autentycznosci i
pochodzenia wyrazonych w nich o§wiadczen.

Jesli chodzi natomiast o ocene osobowego materialu dowodowego to jedynie cze$ciowo przydatne do rozstrzygniecia
niniejszej sprawy byly zeznania $wiadka H. W.. Swiadek bedaca notariuszem przygotowujacym projekt umowy
przedwstepnej sprzedazy zeznala, ze w przypadku, gdyby audyt formalno — prawny okazat sie negatywny to kupujacy
mial go okazaé stronie sprzedajacej i tylko w takim przypadku do zawarcia umowy przyrzeczonej by nie doszlo.

Zwazy¢ jednak nalezy, iz z zapisow umowy przedwstepnej — przygotowanej przez tego $wiadka — nie wynika, aby na
stronie powodowej spoczywatl obowiazek okazania czy dostarczenia pisemnego audytu. Nadto, §wiadek wskazywala,
ze do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo z powodu braku §rodkéw finansowych pozwalajacych powodowi na
sfinansowanie transakcji. Powyzszy wniosek jednak nie znajduje zadnego odzwierciedlenia w zebranym materiale
dowodowym i nalezy uzna¢ go jedynie za przypuszczenie §wiadka. Zwrdci¢ bowiem nalezy uwage, ze $wiadek nie
uczestniczyta w rozmowach stron umowy dotyczacych przyczyn nie zawarcia umowy przyrzeczone;j.

Podobnie, jedynie w czesci Sad dal wiare zeznaniom $wiadka B. C. (1). Swiadek wskazywala m.in. ze dzialajacy w
imieniu powodowej spoiki (...) mial pelng $§wiadomo$¢ stanu prawnego nieruchomosei, przed zawarciem umowy
przedwstepnej, albowiem otrzymat wszystkie wyroki eksmisyjne dotyczace lokatoréw, za§ w okresie pézniejszym nie
zadal zadnych dodatkowych dokument6ow.

Swiadek zwrocila takie uwage, ze pomiedzy zawarciem umowy przedwstepnej a terminem zawarcia umowy
przyrzeczonej nie zaszly zadne zmiany w odniesieniu do stanu formalno — prawnego przedmiotowej nieruchomosci.



W ocenie Sadu nie sposéb da¢ wiary zeznaniom $wiadka w powyzszym zakresie. Przede wszystkim nalezy zwrdcié
uwage, ze juz po zawarciu umow przedwstepnych powodowa spoélka zwracala sie do zarzadcy nieruchomo$ci W.
H. o dostarczenie wielu dokumentéw, co odzwierciedla korespondencja e — mailowa prowadzona na przelomie
pazdziernika i listopada 2016r. (k. 132-145). Nadto, w e — mailu z dnia 17 listopada 2016r. czlonek zarzadu powodowej
spolki (...) domagatl sie od W. H. wyjasnien odno$nie sytuacji prawnej L. S. i jego rodziny, wskazujac, ze wymienieni
lokatorzy najprawdopodobniej posiadaja tytul prawny do zajmowania lokalu nr (...) w postaci umowy najmu. Nadto,
stanowcze zapewnienia §wiadka o pelnej wiedzy kupujacych o stanie prawnym nieruchomosci wydaja sie watpliwe o
tyle, ze — jak wskazala — poza spotkaniami u notariusza nie miala ona w zasadzie zadnego kontaktu z powodem, gdyz
negocjacje prowadzil zarzadca nieruchomosci. Caltkowicie gotostowne pozostaja rowniez zeznania B. C. (1) odnoénie
tego, ze powdd mial — zgodnie z ustaleniami stron — przedstawi¢ wspotwlascicielom nieruchomosci pisemny audyt.
W tej czesci zeznania $wiadka nie koreluja nie tylko z tre$cia umowy, lecz rowniez zeznaniami §wiadka S. S. (1), ktory
zeznal, ze takie oczekiwanie ze strony wspotwlascicieli nie zostalo nigdy w stosunku do powoda uzewnetrznione.

Za czesciowo wiarygodne Sad uznal takze zeznania $wiadka Z. C.. Z zeznan $wiadka wynika, ze pomiedzy stronami
nigdy nie bylo ustalen, w jaki sposéb audyt ma zosta¢ przeprowadzony. Koreluje to z treScia umowy przedwstepnej,
w ktorej brak zapisow odno$nie formy i sposobu przedstawienia audytu. Nie budza réwniez watpliwosci zeznania
tego $wiadka w zakresie dotyczacym uzyskania informacji o negatywnym wyniku audytu. Swiadek potwierdzil, iz
podczas spotkania w kancelarii notarialnej w dniu 17 stycznia 2017r. wspolwlasciciele nieruchomosci nie otrzymali
audytu w formie pisemnej, a przedstawiciel powodowej spolki zlozyl jedynie o§wiadczenie, Ze audyt jest negatywny.
Zeznania $wiadka koreluja w tym zakresie z zeznaniami czlonka zarzadu powodowej spotki (...), ktory przyznal, ze w
powyzszej dacie spotka nie dysponowala takim dokumentem, gdyz takiego obowiazku w $wietle postanowien umowy
nie miala. Natomiast, z podobnych przyczyn co w przypadku B. C. (1) Sad nie dal wiary zeznaniom $wiadka Z. C. co
do tego, ze spotka miala pelng Swiadomosé stanu prawnego przedmiotowej nieruchomosci w dacie zawarcia umowy
przedwstepne;.

Zeznania pozwanej réwniez w tylko czeSci postuzyly do ustalenia istotnych okolicznoéci faktycznych w niniejszej
sprawie. Z zeznan B. W. wynikalo, Ze nie uczestniczyla ona w negocjacjach poprzedzajacych zawarcie umowy
przedwstepnej, a rozmowy z powodem w jej imieniu prowadzilo Arcybiskupie Seminarium D. w P.. Pozwana
przystapila do umowy, ktorej tre$¢ byla wezeéniej uzgodniona pomiedzy powodem a (...). Przed zawarciem umowy
ani powod ani tez wiekszoSciowy wspodlwlasciciel nie konsultowal z pozwana zapisu dotyczacego audytu. Kwestia ta
nie byla réwniez podnoszona przy zawarciu umowy przedwstepne;j.

W zasadniczej czeéci za wiarygodne nalezalo uznaé zeznania $wiadka S. S. (1). Swiadek potwierdzil, ze strona
zainteresowana we wprowadzeniu do tekstu umowy przedwstepnej warunku dotyczacego audytu byt kupujacy.
Jednoczes$nie $wiadek przyznal, ze oczekiwania wspotwlascicieli dotyczace formy przedstawienia audytu nigdy nie
zostaly uzewnetrznione w stosunku do powoda. W trakcie negocjacji ani tez podczas spotkan w kancelarii notarialnej
zaden ze wspotwlascicieli nie domagal sie sprecyzowania zapisow umowy w tym zakresie. Nadto, $wiadek wskazal,
ze okoto tydzien przed terminem zawarcia umowy przyrzeczonej (...) otrzymalo pisemna informacje o negatywnym
wyniku audytu formalno — prawnego. Swiadek zeznal réwniez, ze w dniu 17 stycznia 2017r. powdd nie przedstawit
audytu w formie pisemnej, lecz poinformowatl jedynie o jego wyniku, wskazujac na procedowany éwczesnie projekt
zmiany przepisOw odno$nie wykonania eksmisji. Powyzsze okolicznoéci znajduja potwierdzenie w dowodach, ktore
Sad uznat za niewatpliwie wiarygodne. Natomiast, Sad nie dal wiary zeznaniom ww. $§wiadka co do tego, ze
wszystkie dokumenty zostaly powodowi przekazane przed zawarciem umowy przedwstepnej i nie zadal dostarczenia
dalszych dokumentdéw, co jak wskazano powyzej, pozostaje w sprzecznoéci z trescig prowadzonej przez powoda i
zarzadce nieruchomoéci korespondencji. Podobnie, brak bylo podstaw do przypisania zeznaniom tego Swiadka waloru
wiarygodno$ci w odniesieniu do wskazanej przez niego przyczyny niezawarcia umowy przyrzeczonej (nieuzyskanie
kredytu).

Jedynie w czeéci Sad oparl sie tez na zeznaniach §wiadka W. H.. Swiadek réwniez wskazywal, ze powdd posiadal
informacje od zarzadcy co do stanu nieruchomo$ci w lipcu 2016 roku, cho¢ przeczy temu zalgczona do akt



sprawy korespondencja. W dalszej czeSci zeznan $wiadek potwierdzil, ze dokumenty dotyczace nieruchomosci byly
sukcesywnie przekazywane, jednak nie potrafil wskaza¢ w jakich terminach, ani tez czy byly sporzadzane protokoly
zdawczo — odbiorcze.

Natomiast, za wiarygodne Sad uznal zeznania czlonka zarzadu powodowej spolki (...). Zdaniem Sadu zeznania te byly
szczere, wewnetrznie spojne, niesprzeczne z innymi dowodami zebranymi w niniejszej sprawie, a nadto nie budzily
zadnych watpliwo$ci w $wietle zasad logicznego rozumowania i do§wiadczenia zyciowego. Przede wszystkim powod w
sposob logiczny opisal przyczyny, ktore legly u podstaw negatywnego wyniku audytu formalno - prawnego, wskazujac
nie tylko na toczacy sie poddwczas proces legislacyjny, ale takze na fakt zamieszkiwania w lokalach znajdujacych sie
na spornej nieruchomosci osdb, ktore mialy zawarte wazne umowy najmu i nie byly objete wyrokami eksmisyjnymi.
Zwazywszy na cel transakcji, wiadomy drugiej stronie, przy takich uwarunkowaniach prawnych, inwestycja stawala
sie dla powoda ryzykowna. Zdaniem Sadu takze w odniesieniu do braku obowigzku przedlozenia sprzedajacym
pisemnego audytu zeznania powoda zastluguja w pelni na wiare. Z zebranego materialu dowodowego wynika bowiem,
ze nie tylko w umowie nie bylo zadnego zapisu precyzujacego forme i sposéb przedstawienia audytu, ale réwniez
pomiedzy stronami nie bylo w tym zakresie zadnych uzgodnien.

W niniejszej sprawie strona powodowa domagala sie zwrotu zadatku wplaconego przy zawarciu umowy
przedwstepnej, wskazujac, ze odstapila od umowy wobec nieziszczenia sie warunku w postaci pozytywnego audytu
stanu formalno-prawnego nieruchomosci.

W tym stanie rzeczy podstawe prawna powodztwa stanowit art. 394 ke.

Zgodnie z treScia tego przepisu 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 odstapié i otrzymany zadatek zachowac, a jezeli sama go dala, moze
zada¢ sumy dwukrotnie wyzszej (§ 1). W razie rozwigzania umowy zadatek powinien byé¢ zwrdcony, a obowigzek
zaplaty sumy dwukrotnie wyzszej odpada. To samo dotyczy wypadku, gdy niewykonanie umowy nastgpito wskutek
okolicznoSci, za ktére zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnoéci albo za ktére ponosza odpowiedzialno$¢ obie strony

(8 3).

Przechodzgc do kwestii merytorycznych nalezy wskazaé, ze pomiedzy stronami bezsporne bylo, ze umowa
przedwstepna z dnia 14 pazdziernika 2016r. zawarta zostala pod warunkiem pozytywnego wyniku audytu formalno-
prawnego i technicznego nieruchomoéci.

Uzaleznienie powstania lub ustania skutkow czynnosci prawnej od okre$lonego zdarzenia jest prawnie dopuszczalne,
albowiem zgodnie z art. 89 ke z zastrzezeniem wyjatkow w ustawie przewidzianych albo wynikajacych z wladciwosci
czynnoS$ci prawnej, powstanie lub ustanie skutkéw czynnosci prawnej mozna uzalezni¢ od zdarzenia przyszlego i
niepewnego (warunek).

Spor dotyczyl natomiast tego, czy do ziszczenia sie powyzszego warunku wystarczajace byto jedynie poinformowanie
przez kupujgcego strony przeciwnej o negatywnym wyniku audytu, czy tez konieczne bylo przedstawienie i doreczenie
sprzedajacym audytu na pi$mie. Powod stal bowiem na stanowisku, ze wystarczajace do realizacji powyzszego
warunku bylo jedynie zakomunikowanie drugiej stronie negatywnego wyniku audytu. Z kolei, pozwana wywodzila,
ze nie bylo wola sprzedajacych, aby da¢ powodowi narzedzie pozwalajace w zasadzie na dowolna rezygnacje z
zakupu nieruchomosci, stad dla ziszczenia sie warunku wymagane bylo doreczenie sprzedajacym audytu w formie
dokumentu.

Zdaniem Sadu stanowisko strony pozwanej nie zasluguje na uwzglednienie. W celu ustalenia sensu powyzszego
warunku nalezalo dokonaé wykladni zapisow umowy odnoszacych sie do tego warunku.

Zgodnie z trescig art. 65 § 1 ke o§wiadczenie woli nalezy tak thtumaczyé, jak tego wymagaja ze wzgledu na okolicznosci,
w ktorych zlozone zostalo, zasady wspolzycia spolecznego oraz ustalone zwyczaje. Natomiast, w my$l art. 65



§ 2 ke w umowach nalezy raczej bada¢, jaki byt zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opierac sie na jej
dostownym brzmieniu. Jak wskazuje sie w orzecznictwie wykladnia uméw, do ktorej znajduja zastosowanie dyrektywy
interpretacyjne zawarte w art. 65 ke, jest dokonywana kolejno na trzech plaszczyznach: ustalenia literalnego brzmienia
umowy, ustalenia treéci o§wiadczen woli przy zastosowaniu regut okre§lonych w art. 65 § 1 ke oraz ustalenia sensu
zlozonych o$wiadczen woli przez odwolanie sie do zgodnego zamiaru stron i celu umowy.

Na tle art. 65 kc przyjmuje sie wiec kombinowana metode wykladni, ktéra w przypadku o§wiadczen woli skladanych
innej osobie, przyznaje pierwszenstwo temu znaczeniu o§wiadczenia, jakie rzeczywiScie nadawaly mu obie strony w
chwili jego zloZenia.

Ten sens oSwiadczenia woli uznaje sie za wiazacy. Priorytet stosowania wykladni subiektywnej wynika za$ z art. 65
§ 2 ke. Jezeli okaze sie, ze strony nie przyjmowaly tego samego znaczenia o$wiadczenia woli konieczne jest przejsécie
do wyktadni obiektywnej, tj. ustalenia wlaéciwego sensu o§wiadczenia woli na podstawie przypisania normatywnego,
czyli tak jak adresat o$wiadczenia woli rozumial to o$wiadczenie lub powinien je rozumieé. Decydujacy jest tu
wiec punkt widzenia odbiorcy o$wiadczenia, dokonujacego z nalezyta starannoScig zabiegdéw interpretacyjnych
zmierzajgcych do odtworzenia treSci myslowych podmiotu skladajgcego o$wiadczenie.

W przypadku oéwiadczenia ujetego w formie pisemnej, sens o§wiadczen woli ustala sie wszakze na podstawie wykladni
tekstu dokumentu. Podstawowa role graja tu jezykowe normy znaczeniowe, ale takze kontekst i zwiazki znaczeniowe
poszczegbdlnych postanowien w Swietle calo$ci postanowienn umownych (kontekst umowny). Tekst nie stanowi przy
tym wylacznej podstawy wykladni ujetych w nim oSwiadczen, lecz konieczne jest réwniez zrekonstruowanie, na
podstawie przedstawionych przez strony dowodoéw, zgodnego zamiaru i celu stron, a zatem ustalenie tego, do czego
strony dazyly dokonujac okre$lonej czynnoSci prawnej; znaczenie maja tu okolicznoéci faktyczne, w ktérych umowe
uzgadniano i zawarto, a takze zachowanie stron umowy przed i po jej sfinalizowaniu, w tym zachowania polegajace
na jej wykonywaniu, zwlaszcza w sytuacji, w ktorej nie doszlo jeszcze do sporu (por. postanowienie SN z dnia 14 maja
2020r., II PK 34/19, L.).

Wykladnia literalna zapisow umowy przedwstepnej nie prowadzi do wniosku, aby zgodnym zamiarem stron bylo
przyjecie, ze do ziszczenia sie okreSlonego w umowie konieczne jest przedlozenie pisemnego audytu. W przedmiotowej
umowie nie okre$lono bowiem w zaden sposéb wymogdédw odnoszacych sie do formy i sposobu przekazania
sprzedajacym informacji o negatywnym wyniku audytu.

W mysl § 4 strony postanowily jedynie, ze umowa zostaje zawarta pod warunkiem pozytywnego wyniku audytu
formalno-prawnego i technicznego nieruchomosci, natomiast w § 3 wskazano, ze w przypadku nieuzyskania przez
nabywajaca spolke pozytywnego audytu sprzedajaca miala zwrocic¢ kupujacej kwote 8.139 zlotych w terminie siedmiu
dni roboczych od powziecia wiadomos$ci o negatywnym audycie, a umowa zostanie rozwigzana.

Umowa nie zawiera zadnych dalszych postanowien odnoszacych sie do spornego warunku. Brak roéwniez
jakichkolwiek przepiséw prawnych odnoszacych sie do formy czy sposobu przedstawienia audytu.

Pojecie ,audytu” stosowane jest przede wszystkim na gruncie prawa gospodarczego i odnosi sie do oceny sytuacji
finansowej podmiotu gospodarczego. Nie ma zadnych podstaw do stosowania w drodze analogii do przedmiotowej
umowy. Z okoliczno$ci nie wynika tez, aby taki byt zamiar stron. Jednocze$nie nie budzi watpliwo$ci, ze strony moga

w ramach przyznanej swobody uméw (art. 353" ke) uksztaltowaé w sposob odmienny.

W tym stanie rzeczy Sad badal kontekst sytuacyjny zawarcia samej umowy przedwstepnej, w tym postepowanie
stron juz po jej zawarciu. JeSli chodzi o pozwana, to nalezy zauwazyC, Ze nie uczestniczyla ona osobiScie w
negocjacjach poprzedzajacych zawarcie umowy przedwstepnej, gdyz sprzedajacych reprezentowali przedstawiciele
wiekszoSciowego wspodlwlasciciela nieruchomosci tj. Arcybiskupiego Seminarium Duchownego w P. - T. K. i S. S. (1),
a takze zarzadca nieruchomosci W. H..



Jak zeznala pozwana nie byla ona informowana o przebiegu negocjacji i przystapila do umowy, ktdrej tresé zostala
uzgodniona pomiedzy powodem a (...).

W tym stanie rzeczy zeznania samej pozwanej, jak tez pozostalych wspotwlascicieli nieuczestniczacych w rokowaniach
nie byly przydatne do ustalenia zgodnej woli stron.

Natomiast, z tre$ci zeznan zlozonych przez osoby uczestniczace w rokowaniach poprzedzajacych zawarcie umowy
przedwstepnej wynika, ze warunek dotyczacy pozytywnego audytu stanu prawnego nieruchomosci zostal wpisany do
umowy na zadanie kupujacego.

Mimo Ze tre$¢ warunku dotyczgcego audytu byla nieostra, sprzedajacy w trakcie negocjacji nie dazyli do sprecyzowania
tego zapisu, w szczegblnoSci do jednoznacznego i nie budzacego watpliwosci okreélenia sposobu doreczenia wynikéw
audytu czy tez formy jego przedstawienia.

Brak wyraznego okre$lenia wymogdw co do tresci i formy audytu nie moze skutkowac bezskutecznoscia tego warunku.
Swiadek S. S. (1) zeznal co prawda, ze sprzedajacy mieli pewne oczekiwania co do formy audytu, jednak jak to okreglil
tenze $wiadek oczekiwania te mialy ,charakter wewnetrznego przekonania nieuzewnetrznionego w stosunku do (...).

Osoby reprezentujace wspolwlascicieli nieruchomos$ci nie zakomunikowaly zatem stronie przeciwnej swoich
oczekiwan w tym przedmiocie przed uplywem terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej. Kwestia przedmiotowego
warunku nie przewijala sie takze w korespondencji stron prowadzonej po zawarciu umowy przedwstepnej, nie byla
omawiana przy okazji zawarcia porozumienia dotyczacego zmiany terminu zawarcia umowy przyrzeczonej, co miato
miejsce w dniu 28 listopada 2016 roku.

Kwestia ta nie byla podejmowana przez wspdlwlasnoéci nieruchomosci réwniez po otrzymaniu przez nich
zawiadomienia w przedmiocie negatywnego wyniku audytu tj. pisma z dnia 10 stycznia 2017 1.

Nikt spoérod sprzedajacych nie kierowal w stosunku do powoda zgdania przedstawienia audytu w formie pisemne;j.
Takie oczekiwanie zostato dopiero sformutowane podczas spotkania w kancelarii notarialnej w dniu 17 stycznia 2017
roku, kiedy okazalo sie, Ze umowa przyrzeczona nie dojdzie do skutku.

Na marginesie, zwazywszy, iz w trakcie negocjacji pozwana byla reprezentowana przez (...) nie sposob uznac¢ pozwanej
za slabsza strone umowy. Sad nie doszukal sie zatem Zadnych podstaw, aby uznaé, ze zapisy dotyczace warunku zostaly
pozwanej narzucone.

Dokonujac wykladni spornego zapisu umownego nalezalo uwzglednic¢ takze cel wprowadzenia warunku, jak rowniez
cel zawarcia umowy. Jak wynika z zeznan czlonka zarzadu powodowej spolki (...) warunek dotyczacy audytu miat
stanowi¢ zabezpieczenie interesu powoda, ktory w trakcie negocjacji przystal na zadanie sprzedajacych i zgodzil sie na
zaplate sprzedajacym zadatku, choé pierwotnie zamierzal przekazaé sume pieniezng do notarialnego depozytu tytulem
zaliczki.

Uzaleznienie zawarcia umowy przyrzeczonej od spelnienia warunku pozytywnego wyniku audytu mialo w tej sytuacji
zabezpieczy¢ interes powoda i umozliwi¢ mu zwrot dotad zaangazowanych znacznych $rodkéw finansowych w
przypadku negatywnej oceny inwestycji pod katem ryzyka.

Niewatpliwie, dla ustalenia ryzyka zwiazanego z przedmiotowa inwestycja istotne znaczenie miala sytuacja prawna
nieruchomoéci. Z zebranego materialu dowodowego wynika, ze przed zawarciem umowy przedwstepnej powod miat
niepelng wiedze w tym przedmiocie, (np. otrzymal wyroki eksmisyjne), nie byla to jednak wiedza wystarczajaca do
kompleksowej oceny oplacalnoéci transakcji.

Po zawarciu umowy przedwstepnej powod wciaz zwracal sie do zarzadcy nieruchomoéci o dostarczenie kolejnych
dokumentow. W zakresie dotyczacym oceny stanu prawnego nieruchomos$ci - w ocenie Sadu - nie spos6b pomingc



ksztaltujacej sie wowczas sytuacji prawnej w zakresie dotyczacym norm prawnych odnoszacych sie do mozliwoSci
prowadzenia eksmisji.

Nie ulega watpliwosci, iz przyczyna zawarcia umowy przez strone pozwana byta wola zbycia nieruchomoéci, ktéra byla
obcigzona dotad niewykonanymi wyrokami eksmisyjnymi. (...) nie chcialo bowiem kierowa¢ tytutéw wykonawczych
do egzekucji ze wzgledow wizerunkowych. Z kolei celem strony powodowej bylo nabycie nieruchomosci w celach
inwestycyjnych.

Powdd zamierzal bowiem dokonaé¢ modernizacji budynku, a nastepnie sprzeda¢ poszczego6lne lokale mieszkalne,
ewentualnie je wynajaé, celem uzyskania zysku. Jak wynika z zeznan A. K. zamiarem powoda nie bylo utrzymanie
dotychczasowych umoéw najmu, zamierzal eksmitowaé lokatoréw, zgodnie z tresciag wyrokow sadowych. W ocenie
Sadu obie strony umowy byly swiadome celu w jakim powbdka zamierzala naby¢ przedmiotowa nieruchomo$é, a
audyt prawny mial stanowié¢ instrument pozwalajacy na ocene oplacalnoéci inwestycji z punktu widzenia prawnej
mozliwo$ci realizacji celow postawionych inwestycji przez kupujacego.

W tym kontekscie procedowana wodwcezas zmiana przepisOw stanowila istotne ryzyko inwestycyjne, mogace
negatywnie wplynaé na ostateczny wynik tegoz przedsiewziecia gospodarczego. Zmiana przepiséw odno$nie
wykonania wyrokéw eksmisyjnych mogla bowiem uniemozliwi¢ sprawne prowadzenie egzekucji i znacznie opdznié
realizacje inwestycji. W tym stanie rzeczy warunek dotyczacy audytu mial minimalizowaé¢ ryzyko zwigzane z
transakcja. Warunek ten trafne opisal swiadek Z. C., ktéry wskazal ,warunek audytu rozumialem w ten sposob, iz my
dajemy mozliwo$¢ kupujacemu przemyslenia, czy na pewno chce zawrze¢ umowe”.

Sad nie dopatrzyt sie zadnych podstaw do stwierdzenia bezskutecznosci przedmiotowego warunku. Zwazy¢ nalezy,
iz zgodnie z treécia art. 94 ke warunek niemozliwy, jak rowniez warunek przeciwny ustawie lub zasadom wspélzycia
spolecznego pocigga za soba niewazno$é czynnosci prawnej, gdy jest zawieszajacy; uwaza sie za niezastrzezony,
gdy jest rozwigzujacy. Zdaniem Sadu, majgc na wzgledzie, ze powdd od poczatku informowal sprzedajacych o celu
inwestycji tj. o zamiarze sprzedazy poszczeg6lnych lokali z zyskiem, to nie spos6b uzna¢, aby uzaleznienie zawarcia
umowy przyrzeczonej od warunku pozytywnego wyniku audytu zastugiwalo na negatywna ocene w kontekscie art.

94 ke.

Zdaniem Sadu bezzasadne sa twierdzenia strony pozwanej, ze powdd postuzyl sie warunkiem pozytywnego wyniku
audytu w celu wycofania sie z transakcji, na ktora nie uzyskal finansowania w formie kredytu bankowego. Z
zeznan A. K. wynika, ze przeszkoda do uzyskania kredytu nie byla sytuacja finansowa spoéiki, lecz stan prawny
przedmiotowej nieruchomosci. Bank bowiem zazadal przedstawienia dokumentu, z ktérego wynikaloby, ze bedzie
mozliwe przeprowadzenie eksmisji w rozsadnym terminie, a tym samym cala inwestycja bedzie oplacalna. Takiego
dokumentu powo6d nie moglt jednak przedstawié. Zaré6wno bowiem procedowana zmiana przepisow ustawy, jak
tez sytuacja prawna lokator6w mieszkania nr (...) (wazna umowa najmu) uniemozliwialy opr6znienie budynku i
przystapienie do jego modernizacji.

Nadto, nalezy zauwazyé, ze w okresie od dnia 14 pazdziernika 2016r. do uplywu terminu zawarcia umowy
przyrzeczonej powod podejmowal liczne dzialania zmierzajace do wyczerpujacego ustalenia stanu prawnego
nieruchomos$ci i mozliwo$ci sprawnego prowadzenia eksmisji, takze przez analize obowigzujacych lub planowanych
norm prawnych, ktore byly kluczowe dla powodzenia inwestycji, jak rowniez do uzyskania jej finansowania. Powod
dokonat takze analizy sytuacji prawnej poszczegolnych lokatoréw, ustalajac, ze osoby zamieszkujace w lokalu nr (...)
(tj. panstwo S.), nie sa objeci tytutem wykonawczym, o ktérym byla mowa w przedwstepnej umowie sprzedazy, i
posiadaja wazny tytut prawny do zajmowania tego lokalu tj. umowe najmu.

Powod probowal w sposéb polubowny porozumieé sie z lokatorami mieszkania nr (...), niemniej postawili oni
warunki, ktére uniemozliwialby osiagniecie zamierzonego zysku i stawialby oplacalno$¢ przedsiewziecia pod znakiem
zapytania. Sytuacja prawna lokatorow tegoz mieszkania i niepowodzenie prowadzonych przez powoda negocjacji co
do mozliwosci opuszczenia lokalu stanowily dodatkowe, istotne ryzyko inwestycyjne. W §wietle powyzszego nalezato
zatem uzna¢, ze powdd dokonal kompleksowej oceny prawnej inwestycji zgodnie z kryteriami ujawnionymi w trakcie



negocjacji, w szczegblnoéci przy uwzglednieniu kryterium oplacalnosci inwestycji i mozliwosci przeprowadzenia
skutecznej eksmisji lokatorow w rozsadnym terminie (tj. w ciggu kilku miesiecy), co pozwalalo na osiagniecie
zysku. Niewatpliwie zatem powod podejmowatl realne dzialania celem ustalenia sytuacji prawnej nieruchomoSci, zas
dokonana przezen ocena prawna znajduje uzasadnienie w okoliczno$ciach faktycznych.

Zdaniem Sadu nie sposob takze uzna¢, aby wykonanie audytu bylo ograniczone terminem jednomiesiecznym, co
sugerowali niektorzy z przestuchanych w niniejszej sprawie $§wiadkow. Taki termin (,0kolo 1 miesigca”) zostal co
prawda wskazany w licie intencyjnym, lecz zapis odno$nie terminu sporzadzenia audytu nie znalazl sie w umowie
przedwstepnej, a wlagnie ta umowa w sposob wiazacy okre§lala prawa i obowiazki stron. Nadto, nalezy zauwazy¢, ze
list intencyjny byl przedmiotem negocjacji i cze$¢ zawartych w nim zapiséw ulegla zmianie w wyniku rozméw stron
(np. zapis dotyczacy zaliczki). Zreszty, w $wietle zebranego materialu dowodowego nalezalo uznaé, ze wykonanie
audytu nie bylo mozliwe w tak krotkim czasie, albowiem w dacie zawarcia umowy przedwstepnej powdd nie
dysponowal pelnag dokumentacja dotycza stanu prawnego nieruchomosci, co wynika cho¢by z zalgczonej do akt sprawy
korespondencji.

Zwazywszy na brak wymogu przedstawienia audytu na piSmie bezprzedmiotowe pozostaja zarzuty strony pozwanej
dotyczace tresci przedstawionego przez powoda pod koniec stycznia 2017 roku ,Raportu z analizy wybranych
aspektow stanu prawnego nieruchomosci”. Strona pozwana zarzucala, ze dokument ten zostal zlozony z op6znieniem,
a takze, ze dotyczy wylacznie planowanych zmian legislacyjnych, a nie uwzglednia sytuacji prawnej przedmiotowe;j
nieruchomoéci. Jednak zdaniem Sadu strona powodowa wykazala w toku niniejszej sprawy, ze przeprowadzila
kompleksowy audyt stanu prawnego nieruchomo$ci uwzgledniajacy zar6éwno zmiany przepisébw ustawowych,
jak réwniez sytuacje prawna poszczegblnych lokatoréw zajmujacych nieruchomos$é, w szczegolnosci lokatoréw
zajmujacych mieszkanie nr (...), ktérzy posiadali zawartg wazna umowe najmu. Przedlozony dokument co prawda
zawiera jedynie wyjas$nienie jednego, cho¢ istotnego aspektu sprawy, niemniej — zgodnie z umowa — powd6d nie miatl
w ogoble obowigzku przedstawiania takiego dokumentu.

Reasumujgc, Sad doszedl do przekonania, ze powdd nie mial obowigzku przedstawienia sprzedajacym audytu
w formie pisemnej, lecz dla nieziszczenia sie warunku wystarczajace bylo poinformowanie sprzedajacych co
do negatywnego audytu, znajdujacego swoje odzwierciedlenie w obiektywnie sformulowanych obawach co do
oplacalnoéci prowadzonej inwestycji. Bez watpienia, przed uplywem terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej
powod zawiadomil na piSmie kazdego ze wspotwlascicieli nieruchomodci, w tym takze pozwana, o negatywnym wyniku
audytu pismem z dnia 10 stycznia 2017 roku.

W zwiagzku z powyzszym na podstawie art. 394 ke Sad zasadzil od pozwanej B. W. na rzecz powodki (...) spoiki z
ograniczong odpowiedzialno$cig w W. kwote 8.139,00 zlotych tytulem zwrotu zadatku.

Jedli chodzi o date wymagalnoSci roszczenia, to zwazy¢ nalezy, iz zgodnie z § 3 umowy w przypadku nieuzyskania
przez nabywajaca spolke pozytywnego audytu sprzedajaca miala zwrocic kupujacej kwote 8.139 zl w terminie siedmiu
dni roboczych od powziecia wiadomos$ci o negatywnym audycie. Informacja o negatywnym wyniku audytu zostala
odebrana w dniu 16 stycznia 2017 roku przez pelnoletniego domownika pozwanej tj. wnuka M. J. (1). Roszczenie stalo
sie wymagalne z uplywem siedmiu dni roboczych (nie uwzgledniono zatem soboty i niedzieli). W zwigzku z powyzszym
odsetki zostaly zasadzone od dnia 26 stycznia 2017 roku do dnia zaplaty. Roszczenie w zakresie odsetek za okres
wecze$niejszy, na mocy art. 481 ke a contrario zostalo oddalone.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 kpci zgodnie z zasadg odpowiedzialnoSci za wynik sprawy, zasadzil
od przegrywajacej niniejszy spor pozwanej na rzecz powoda kwote 1.932 zl, na ktora skladaly sie: uiszczona oplata
sadowa od pozwu (115 z}), oplata za czynnoéci fachowego pelnomocnika — adwokata w stawce minimalnej, obliczona
stosownie do tresci § 2 pkt 4 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22 paZzdziernika 2015r. w sprawie oplat
za czynnoS$ci adwokackie (1.800 z}) oraz oplata skarbowa od pelnomocnictwa (17 z1).



Nadto, na podstawie art. 98 kpc w zw. z art. 3 ust. 2 pkt 1, art. 8 ust.11 art. 113 ust. 1 ustawy o kosztach sagdowych w
sprawach cywilnych Sad nakazal Sciaggna¢ od pozwanej na rzecz Sadu Rejonowego — Skarbu Panstwa w G. kwote 292
z} tytulem czeSci oplaty sagdowej od pozwu od uiszczenia ktérej powodka zostala zwolniona.



