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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

P., dnia 21 grudnia 2022 .

Sad Rejonowy Poznan - Stare Miasto w P. I Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczqcy Sedzia Mariusz Gotowski

Protokolant Malgorzata Idczak — Kostruba

po rozpoznaniu w dniu 9 listopada 2022 r. w Poznaniu

na rozprawie

sprawy z powodztwa R. R. (1)

przeciwko (...) sp.zo.o. wP.

o zaplate

1. Oddala powédztwo

2. Zasaqdza od powddki na rzecz pozwanego kwote 1817 zt tytulem zwrotu kosztow procesu w tym
kwote 1800 zl tytulem zwrotu kosztéow zastepstwa procesowego.

Sedzia Mariusz Gotowski

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 10 maja 2019 r., powddka R. R. (1), dzialajac z profesjonalnym pelnomocnikiem (radcg prawnym)
wystapila przeciwko pozwanej (...) spblka z ograniczona odpowiedzialnoScia z siedziba w P. o zasgdzenie kwoty
10.000 z} z odsetkami ustawowymi za opdznienie, liczonymi od dnia 5 marca 2019 r. do dnia zaplaty oraz zasadzenie
kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych oraz oplaty skarbowej od
pelnomocnictwa. W uzasadnieniu pozwu strona powodowa w pierwszej kolejnoSci wskazala, ze powddka chciala
za poérednictwem poérednika nieruchomoé$ci zakupi¢ mieszkanie w celu inwestycyjnym. Posrednik wskazal jedna
z propozycji rekomendujgc ja. Jednoczeénie zaprosit powodke aby ta w dniu 11 stycznia 2019 r. stawila sie w
K. przy ulicy (...), celem podpisania umowy rezerwacyjnej. Po rozmowie z reprezentantem pozwanej, ktora to
odbyla sie w hotelowej restauracji w tym samym miejscu zostala podpisana umowa rezerwacyjna. W trakcie
podpisywania tej umowy poza lokalem przedsiebiorstwa pozwanej powodka nie zostata poinformowana o ustawowym
prawie do odstapienia od umowy. Nie zostal jej takze wreczony formularz odstapienia. Zgodnie z treScia umowy
rezerwacyjne, powodka wplacila pozwanej zaliczke w kwocie 10.000 zL. W trakcie rozmowy przed podpisaniem
umowy rezerwacyjnej, przedstawiciel pozwanej wspomnial, ze lokal bedzie dzialat w systemie condo hotel, ale nie
wyjaénit powodce konsekwencji podatkowych tego faktu. Wspomnial takze ze powodce zostanie zwrécony VAT od
zakupionego lokalu. Po podpisaniu umowy rezerwacyjnej, powodka zaczela interesowac sie tematem oraz dowiadywaé
sie o konsekwencjach podatkowych zakupu lokalu w systemie condo. Po rozmowie z Krajowa Informacja Podatkowa
okazalo sie ze zwrot VAT wymaga aby zostal ona czynnym platnikiem VAT, a wynajmowanie tego lokalu wiaze
sie z innymi niekorzystnymi dla powodki konsekwencjami podatkowymi. Prawdopodobnie koniecznoscia zalozenia
dzialalnosci gospodarczej. Powddka wyjaénila, ze poinformowala pozwang w korespondencji mailowej o swoich
watpliwo$ciach i chciala odstapi¢ od umowy juz 17 stycznia 2019 r.(tj. 6 dni po jej podpisaniu). Ewentualnie prosila
o mozliwo$¢ cesji umowy na innego klienta, ktéry podobno byt bardzo zainteresowany zakupem. Pozwana jednak



nie zgodzila sie na taka propozycje. Dodatkowo w rozmowie z zaprzyjaznionym notariuszem, powddka dowiedziala
sie ze zakupywana nieruchomo$¢ pozbawiona jest rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych oraz wbrew tresci
umowy rezerwacyjnej w dniu ktéry przez pozwang wyznaczony zostal na podpisanie umowy przenoszgcej wlasnoéé
na nieruchomoéci caly czas nie zostala wykre$lona hipoteka. Okazalo sie tez, ze wbhrew treSci umowy rezerwacyjnej
oraz zapewnieniom pozwanej, nabywany lokal bylby z rynku wtérnego a nie pierwotnego, albowiem kto$ inny poza
pozwang zdazyt by¢ juz jego wlaScicielem. Powddka mimo tych watpliwo$ci udala sie w dniu 23 stycznia 2019 r.
na wyznaczony przez pozwana termin podpisania umowy przenoszacej wlasno$¢ notariusza. Na miejscu notariusz
potwierdzil, ze faktycznie nabywana nieruchomo$¢ pozbawiona jest rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych z
uwagi na niewykre$lone w ksiedze wieczystej wzmianki. Nie zostala wykreS§lona takze ciazaca na nieruchomosci
hipoteka, na kwote przeszlo 12 milionéw zlotych, pomimo zlozenia przez pozwana wniosku o jej wykre§lenie. W
tej sytuacji powddka poinformowala, ze z winy pozwanej nie podpisze umowy przenoszacej wlasno$é, a pismem
datowanym na dzien 8 lutego 2019 r., odebranym przez pozwana w dniu 18 lutego 2019 r., odstgpita od umowy z
uwagi na niepoinformowanie przez przedsiebiorce konsumenta o prawie do odstapienia od umowy zawartej poza
lokalem przedsiebiorstwa oraz z uwagi na niedotrzymanie przez pozwana warunkéw umowy rezerwacyjnej. Zdaniem
powddki, w tym miejscu podkreslenia wymaga réwniez to, ze rejestrowa siedzibg pozwanej spolki jest P.. Umowa
zostata podpisana w K. przy ulicy (...). Przy tej ulicy pozwana ma co prawda nieruchomo$¢ (w ktérej m. in. znajduje
sie lokal ktory byt przedmiotem umowy rezerwacyjnej), ale pod tym adresem znajduje sie hotel, a umowa byta
podpisywana w restauracji hotelowej. Zdaniem powoédki takiego miejsca nie mozna z pewno$cia nazwac ,lokalem
przedsiebiorstwa”. Umowa nie zostala nawet podpisana w lokalu przeznaczonym do sprzedazy przez pozwang lokali
budowlanych w wyniku dzialalnoSci deweloperskiej, a jak to juz zostalo wspomniane w restauracji hotelowej. W
trakcie jej podpisywania pozwana nie informowala powodki o mozliwo$ci odstgpienia od umowami nie wreczyla
formularza o odstagpieniu. Kwota 10.000 zl, ktorej zasadzenia powédka domaga sie niniejszym pozwem, stanowi
zgodnie z trescig § 3 ust. 2 umowy rezerwacyjnej, zaliczke na poczet ceny lokalu. Ma to ten skutek, ze w przypadku
skutecznego odstapienia od umowy, powodka moze domagac sie jej zwrotu. Moze takze domagac sie jej zwrotu z uwagi
na niezawarcie umowy przenoszacej wlasno$éc. Pismem z dnia 8 lutego 2019 r., powbdka nie tylko odstgpita od umowy,
ale takze wezwala pozwana do zwrotu zaliczki w terminie 14 dni od odebrania pisma. Pozwana pismo to odebrala w
dniu 18 lutego 2019 r., a wiec od dnia 5 marca 2019 r., roszczenie stalo sie wymagalne i od tego dnia powddka domaga
sie odsetek ustawowych za opdZnienie.

W odpowiedzi na pozew datowanej na dzien 21 czerwca 2019 r., pozwana whniosla o oddalenie powddztwa w caloSci
i zasadzenie zwrotu kosztow zastepstwa procesowego. Uzasadniajac swoje stanowisko, strona pozwana przyznala, ze
pomiedzy stronami zostala zawarta umowa rezerwacyjna lokalu o przeznaczeniu uzytkowym. Zaoferowany stronie
do powodowej do sprzedazy lokal pozostawal zgodny z warunkami ujetymi w tre$ci umowy rezerwacyjnej, a nadto
ogloszeniem dotyczacym przeznaczenia go do sprzedazy. Dalej argumentowal, ze juz w dacie zawarcia umowy,
powddka przy udziale swojego malzonka zapoznala sie z treScig ksiegi wieczystej prowadzonej dla lokalu (w tym
ze wszystkimi wpisami ujawnionymi w jej poszczegélnych dzialach). Czynno$¢ ta miala miejsce takze w obecnoéci
profesjonalnego przedstawiciela biura posrednictwa nieruchomosci, z ktérym zreszta miala zawarta umowe dla
posrednictwa przy przedmiotowej transakcji. Powodka posiadala przy tym wiedze, ze lokal majacy stanowié nastepnie
przedmiot sprzedazy, zostatl przez pozwanag uprzednio odkupiony od jego poprzedniego wiasciciela B. S. (1), a
widniejaca w dziale IV ksiegi wieczystej prowadzonej dla lokalu o numerze (...) hipoteka, zawierala wzmianke
o wykresdleniu. Niezwlocznie po dacie zawarcia umowy zostal zlozony stosowany wniosek obejmujacy zadanie
ujawnienia nowego wlasciciela, tj. pozwanej oraz zadanie wykreélenia z dziatu IV ksiegi wieczystej ujawnionej tam
hipoteki, co mialo nastapié w oparciu o przedlozona wraz z wnioskiem, bezwarunkowa zgode na jej wykreslenie. Co
wiecej juz w dacie zaznajamiania sie przez powddke z treScig ksiegi wieczystej, zostaly w niej ujawnione wzmianki o
zlozonych wnioskach. Zdaniem strony pozwanej, za bezpodstawne nalezy takze uznaé twierdzenia powddki, majace
na celu ustalenie ze prawdopodobnym bylo iz w dacie zawarcia umowy rezerwacyjnej ( a nawet w wyznaczonej
dacie zawarcia umowy przenoszacej wltasno$¢ na rzecz powddki, przystugujace pozwanej prawo wlasnoéci lokalu bylo
watpliwe. Pozwana miala nawet mozliwoé¢ skontaktowania sie z B. S. (1) (poprzednim wiascicielem), co uczynila.
Zdaniem powddki przypomnieé nalezy, ze wpis prawa wlasnoSci na podstawie umowy sprzedazy w dziale II ksiegi
wieczystej nie stanowi wpisu o charakterze konstytutywnym, a jedynie deklaratoryjnym, potwierdzajacym jedynie



dokonanie pomiedzy stronami czynnoSci zwigzanej ze zmiang wilaéciciela, do czego doszlo wezeéniej. Nastepnie strona
pozwana podniosla, ze umowa rezerwacyjna pomiedzy stronami zostala zawarta po trzech spotkaniach, gdy powodka
ogladata lokali byla obecna w przedsiebiorstwie pozwanej, dlugich negocjacjach prowadzonych w sali konferencyjnej
budynku, gdzie pozwana od dnia 31 marca prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza (sprzedaz i najem lokali) przy ulicy
(...).O prowadzonej przez pozwang w tym miejscu dzialalnosci Swiadcza: biuro sprzedazy inwestycji, biura do obstugi
aparthotelu, sprzedawane lokale w liczbie 45 i lokale zajmowane na najem krétkoterminowy i dlugoterminowy oraz
pomieszczenia pomocnicze. Majac na wzgledzie powyzsze, w przedmiotowej sprawie nie moga zostaé¢ zastosowane
regulacje zwigzane z umowa zawarta poza lokalem przedsiebiorstwa (tj. pozwanej spoiki), a zlozone w oparciu
o te przepisy o$wiadczenie o odstgpieniu od umowy uznaé nalezy za wadliwe i nie rodzace skutkow prawnych.
Nadto pozwana nie dzierzawi zadnemu innemu podmiotowi zadnego pomieszczenia. Umowa zostala podpisana w
pomieszczeniu ktore nie jest ogolnie dostepne, z drzwiami, Scianami i pelnym wyposazeniem w stoly i materialy.
Dalej strona pozwana wyjasnila, ze powddka wraz z mezem na podstawie umowy rezerwacyjnej ustalila, ze nabedzie
od pozwanej lokal przystepujac do umowy sprzedazy wraz z mezem ktbéry prowadzi dzialalno$é gospodarcza. Celem
nabycia przez powo6dke lokalu o przeznaczeniu uzytkowym bylo nastepnie oddanie go w najem i osigganie zyskow
tytulem pobieranego czynszu najmu w ramach wspomnianej dzialalno$ci gospodarczej meza. Zdaniem pozwanej
wobec powyzszego zupekie bezpodstawnym jest twierdzenie, u podstaw ktorego lezy zalozenie, ze powddka w chwili
podpisywania umowy rezerwacyjnej, wystepowala w rzeczonym stosunku prawnym jako konsument, ktéry w relacji
z przedsiebiorcg jawi sie jako podmiot slabszy. Powyzszej tezie przeczy fakt, ze powodka podpisala umowe, w tresci
ktorej znajduje sie oSwiadczenie, ze lokal objety jest przeznaczeniem o charakterze ustugowym i znajduje sie w
budynku o takim wladnie przeznaczeniu. Dalej pozwana argumentowala, ze w wykonaniu zobowigzan wynikajacych
Z UMOWY rezerwacyjnej pozwana reprezentowana przez prezesa zarzadu, stawila sie w wyznaczonej dacie i ustalonej
kancelarii notarialnej, na termin zawarcia umowy sprzedazy. Spotka posiadala wszelkie dokumenty potwierdzajgce
ze wierzyciel hipoteczny ujawniony w tym czasie w dziale IV ksiegi wieczystej, prowadzonej dla lokalu numer (...),
nie roSci sobie praw do lokalu. Na okoliczno$¢ stawiennictwa sporzadzono protokol, ktory zostal wreczony powddce,
jako podstawa odstapienia od umowy z jaj winy oraz zostal on przestany listownie. Pozwana zapewnia rownosé
stron, oferowala mozliwo$é odstgpienia powodce z mezem od zawartej umowy, zwrot $rodkéw, jednak uzyskala
potwierdzenie woli zawarcia umowy. Doszlo do wymiany informacji i materialtobw. Powodka dopiero dzien przed
wyznaczonym aktem zmienila zdanie. Z tego powodu, pozwana zobowiazana byla zarezerwowac¢ lokal, odmowié jego
sprzedazy klientom ktorzy byli zainteresowani i sprzedala lokal kilka miesiecy p6zniej. Spowodowalo to szkode po
stronie spolki, ktéra reguluje kredyt hipoteczny i nie mogla przeznaczy¢ Srodkéw na jego splate, placac wieksze odsetki
od wykorzystanego kapitalu lub zakupi¢ inng nieruchomos¢ zgodnie z prowadzona dzialalnoécig gospodarcza w celu
inwestycyjnym. Nadto pozwana podniosla, ze zwrot VAT jest przywilejem panstwa na rzecz podatnika, niezaleznie
od formy rozliczenia. Powodka nie byla zobowigzana dokonywa¢ jakiegokolwiek rejestrowania w sytuacji gdy jej
malzonek prowadzi dzialalnosé gospodarczg.

Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny:

Powodka miala zamiar zakupié mieszkanie celem wynajecia go. W tym celu skontaktowala sie z biurem nieruchomosci.
Jednakze oferta ktora pierwotnie byla zainteresowana okazala sie nieaktualna. Wobec tego agent biura (...),
zaproponowala powddce jeden z lokali znajdujacy sie przy ulicy (...) w K.. W budynku tym znajdowal sie hotel o
nazwie Hotel (...) stanowiacy wlasno$é spolki (...) sp. z 0.0. w P.. Cze$¢ lokali w budynku nie stanowila pomieszczen
hotelowych, bowiem byla przeznaczona na sprzedaz osobom fizycznym, przedsiebiorcom oraz innym podmiotom. W
budynku znajdowala sie rowniez sala konferencyjna, w ktorej byli obslugiwani klienci spélki (...) sp. z 0.0. w P. oraz
biuro spolki, ktére pehilo funkcje biura sprzedazy nieruchomoéci oferowanych przez spotke.

Agent biura nieruchomosci zorganizowala spotkanie na ktérym dokonano prezentacji lokalu. Po obejrzeniu lokal
okazal sie atrakcyjny dla powodki i jej meza, albowiem wyrdznial sie swoim wygladem od pozostalych prezentowanych
powddce lokali. Na pierwszym spotkaniu powddka sygnalizowala juz, ze nie dysponuje calo$cia Srodkow pienieznych

aby pokry¢ cala kwote zakupu, obejmujaca rowniez podatek VAT. Niemniej jednak twierdzila ze cze$¢ Srodkow bedzie
mogla pozyczy¢ od znajomych. W konsekwencji zorganizowano drugie na kt6rym przedstawiono powddce i jej mezowi



szczegbly oferty zakupu lokalu. W trakcie spotkania poinformowano powodke, ze oferta obejmuje zakup lokalu
uzytkowego w systemie condo. Tym samym powodka dowiedziala sie, ze wspolnie z mezem beda mogli zarzadzaé
zakupionym lokalem tylko cze$ciowo. Na spotkaniu okazano jej rowniez wydruk z treSci ksiegi wieczystej lokalu,
z ktorej wynikalo, jej wlascicielem jest B. S. (2). Jednak uczestniczacy w spotkaniu J. B. poinformowal powddke,
ze aktualnie wlaScicielem lokalu jest spotka (...) sp. z 0.0. w P., ktora nabyla ten lokal od B. S. (2), a nastepnie w
sadzie wieczystoksiegowym zostal zlozony wniosek o wpisane w treéci ksiegi wieczystej nowego wiasciciela. Nadto
poinformowano powddke, ze w dziale IV ksiegi wieczystej zostala wpisana na rzecz (...) Banku Spéldzielczego
hipoteka. Nadto w zwiazku z faktem, ze pow6dka w dalszym ciggu nie dysponowala pelng kwotg na zakup oferowanego
jej lokalu, a z informacji udzielonych powodce przez B. S. (3) wynikalo, ze zakupem lokalu zainteresowani sa réwniez
inni nabywcy, B. S. (3) przygotowatl projekt umowy rezerwacyjnej, ktéra to umowa miala zabezpieczy¢ powddke przed
nabyciem lokalu przez innego klienta.

Dowod: - zeznania powodki R. R. (1) — k. 210 (na plycie CD)
- zeznania B. S. (3) — k. 210 (na plycie CD)

- zeznania §wiadka A. K. — k. 222 (na plycie CD)

- zeznania $wiadka M. G. — k. 115-116 (w trybie art. 271 ' k.p.c.)
- wydruk treéci ksiegi wieczystej nr (...) — k. 146-158

W dniu 11 stycznia 2019 r., pomiedzy (...) spétka z ograniczona odpowiedzialnoéci z siedziba w P. (Inwestorem), a R. R.
(1) (Rezerwujacym), doszlo do zawarcia umowy rezerwacyjnej, w tresci ktorej inwestor o§wiadczyl, ze jest wlaScicielem
nieruchomodci skladajgce;j sie z dziatki o numerze (...), obreb K., gdzie prowadzi Hotel (...), przy ulicy (...) i wyodrebnia
samodzielne lokale apartamentowe, ktére nastepnie sprzedaje z pelnym prawem do wlasnosSci danego lokalu tworzac
aparthotelu oraz dzialki (...) z prawem wieczystego uzytkowania, na ktorej rowniez wyodrebnia samodzielne lokale i
dokonuje sprzedazy (§ 1).

W § 2 umowy, strony zgodnie postanowily, ze inwestor zobowigzuje sie do dokonania na rzecz rezerwujacego,
rezerwacji lokalu oznaczonego numerem roboczym 9, znajdujacego sie na 4 kondygnacji budynku, o lacznej

projektowanej powierzchni uzytkowej wynoszacej 20,49 m, a takze do zawarcia z rezerwujacym umowy przyrzeczonej
sprzedazy, w ktorej to umowie inwestor zobowigze sie wobec rezerwujacego, do ustanowienia odrebnej wlasnos$ci
i przeniesienia na rezerwujacego w stanie wolnym od obciazen, jedynie z obcigzeniami wynikajacymi z istnienia
ograniczonych praw rzeczowych zwiazanych z przesylowymi urzadzeniami i instalacjami naziemnymi i podziemnymi
na nieruchomos$ci, prawa wlasnoéci lokalu numer (...), wraz z odpowiednim udzialem we wspdtwlasnosci
nieruchomosci oraz odpowiednim udzialem w czeSciach wspélnych budynku, za cene 174.796 zl. Cena zostanie
powiekszona o wysoko$¢ obowiazujacego podatku VAT. Powyzsza cena jest stala do dnia zwarcia umowy
przyrzeczonej. Metraz lokalu zostanie zweryfikowany dodatkowa inwentaryzacja. (ust. 1) Rezerwujacy zobowigzuje
sie do zawarcia z inwestorem umowy przyrzeczonej za wskazang powyzej cene, w terminie uzgodnionym przez strony
do dnia 28 stycznia 2019 r. (ust. 2). Umowa przyrzeczona zostanie zawarta w formie aktu notarialnego w terminie
ustalonym przez strony u notariusza wskazanego przez inwestora (ust. 3).

W § 3 strony zgodnie postanowily, ze rezerwujacy z tytulu rezerwacji lokalu zobowigzany jest wplaci¢ na rachunek
bankowy wskazany w tre$ci umowy, kwote 10.000 zt tytulem oplaty rezerwacyjnej, przy czym strony oS§wiadezyly, ze
oplata rezerwacyjna zostaje zaliczona w calo$ci na poczet ceny lokalu jako zaliczka (z dopiskiem: (...)).

Zgodnie z § 4 umowy, inwestor na podstawie niniejszej umowy zobowiazuje sie przystapi¢ do umowy przyrzeczonej
przeniesienia wlasno$ci opisanego lokalu w terminie opisanym ponizej oraz ze do dnia zawarcia z rezerwujacym
UmMOWY Przyrzeczonej nie zawrze z inng osobg niz rezerwujacy umowy rezerwacyjnej, umowy przedwstepnej ani innej
umowy zobowiazujacej do sprzedazy czy umowy sprzedazy opisanego lokalu.



Zgodnie z § 5 umowy, w przypadku w ktérym strony nie zawra umowy przyrzeczonej z przyczyn dotyczacych
rezerwujacego, inwestorowi przystuguje prawo odstapienia od niniejszej umowy w drodze pisemnego zawiadomienia
przestanego listem poleconym na adres rezerwujacego wskazany w umowie. W przypadku odstapienia przez inwestora
od niniejszej umowy z przyczyn okre$lonych w ustepie 1, kwota oplaty rezerwacyjnej wplacona przez rezerwujacego
nie podlega zwrotowi i stanowi kare umowna, jaka rezerwujacy plci inwestorowi za niewykonanie zobowiazania do
zawarcia umowy przedwstepnej (ust. 1). W przypadku w ktorym strony nie zawra umowy przedwstepnej z przyczyn
dotyczacych inwestora, rezerwujacemu przystuguje prawo odstgpienia od niniejszej umowy w drodze pisemnego
zawiadomienia przeslanego listem poleconym na adres inwestora wskazany w § 6 niniejszej umowy. W takim
przypadku, po otrzymaniu zawiadomienia zawierajacego oSwiadczenie o odstapieniu i w terminie 14 dni, inwestor
zwrdci rezerwujacej cala oplate rezerwacyjna.

Powodka uiscila na rzecz pozwanego ustalong w umowie oplate rezerwacyjng w dwdch transzach: 5.600 zl i 4.400
z}, w lacznej kwocie 10.000 zl.

Umowa zostala podpisana w budynku przy ulicy (...) w K., w pomieszczeniu przypominajacym sale konferencyjna, w
ktérym wydawane byly réwniez posiltki dla klientow pozwanej spotki.

Bezsporne, nadto dowdd:

Dowdd: - kopia umowy rezerwacyjnej z dnia 11 stycznia 2019 r. — k. 10-12

- potwierdzenia wykonania operacji bankowych z dnia 12 stycznia 2019 r. i z dnia 14 stycznia 2019 r. — k. 13-14
- zeznania powodki R. R. (1) — k. 210 (na plycie CD)

- zeznania B. S. (3) — k. 210 (na plycie CD)

- zeznania $wiadka A. R. — k. 119-122v (w trybie art. 271 ' k.p.c.)

Po podpisaniu umowy rezerwacyjnej powoddka spotkala sie z zaprzyjaznionym notariuszem, ktéry poinformowal
ja jakie jest ryzyko z zakupem tej nieruchomos$ci, w tym konsekwencje wpisania ksiegi wieczystej obcigzenia
hipotecznego. Powddka nawigzala rowniez we wlasnym zakresie kontakt z B. S. (4), ktory potwierdzil informacje,
ktére powodka uzyskata na spotkaniu na ktéorym podpisano umowe rezerwacyjna, dotyczace faktu iz nie jest on juz
wlascicielem spornego lokalu i zajmuje go jako niewlasciciel. Powddka nigdy nie prowadzila dzialalno$ci w zakresie
wynajmu lokali. Na przelomie roku 2018 i 2019 nie doszlo do pogorszenia sytuacji majatkowej powodki i jej meza.
Maz powddki stracil zatrudnienie w G. Banku w marcu 2017 1.

Dowod: - zeznania powodki R. R. (1) — k. 210 (na plycie CD)

W dniu 20 stycznia 2019 r., B. S. (3), poinformowat w tre$ci wiadomosci mailowej meza powodki, ze lokal uzytkowy
moze zostaé przeznaczony na cele mieszkalne. Jedynym warunkiem jest odprowadzenie podatku VAT od uzyskanego
czynszu. W stanie prawnym obowigzujagcym od dnia 1 stycznia 2011 r., ze zwolnienia od podatku od towardéw i
ustug, korzysta jedynie §wiadczona na wlasny rachunek ustuga wynajmu lub dzierzawy nieruchomosci o charakterze
mieszkalnym, wykorzystywanym na cele mieszkaniowe. Z kolei wynajem lokali uzytkowych objety jest 23% stawka
podatku VAT. Nadto w treSci wiadomosci zawarto informacje, iz po zwrocie podatku VAT, w okresie wymaganym
do bycia czynnym podatnikiem VAT, mozna przesta¢ nim by¢ i starac sie o przeksztalcenie lokalu na mieszkalny,
przy czym miejscowy plan zagospodarowania przy ulicy (...) dopuszcza mieszkania. Lokal spelnia wszystkie elementy
lokalu mieszkalnego, w szczego6lno$ci posiada kuchnie i stosowna wentylacje.

Dowdd: - wydruk wiadomoéci mailowej z dnia 20 stycznia 2019 r. — k.. 88-88v

- zeznania B. S. (3) — k. 210 (na plycie CD)



W dniu 23 stycznia 2019 r., w kancelarii notarialnej notariusz A. O. w K. przy ulicy (...), stawili sie R. i A. R. celem
zawarcia ze spolka (...) sp. z 0.0. w P., umowy sprzedazy nieruchomo$ci lokalowej objetej ksiega wieczysta nr (...),

polozonej w K., stanowiacej lokal niemieszkalny nr (...), o powierzchni uzytkowej 20,49 m>, polozony na czwartej
kondygnacji budynku nr (...) przy ulicy (...). Na spotkaniu R. i A. R. o§wiadczyli, Ze nie przystapia do zawarcia umowy
sprzedazy wyzej wskazanego lokalu, gdyz w ksiedze wieczystej nr (...) wpisane sg wzmianki Dz.Kw./ (...) (Dzial II) i
Dz.Kw./ (...) (Dzial IV), kt6ére wylgczaja rekojmie wiary publicznej ksiag wieczystych, o czym upewnili sie obecnego
na spotkaniu notariusza, ich intencja bylo nabycie nieruchomos$ci w stanie wolnym od obciazen i z rekojmia wiary
publicznej ksiag wieczystych, a nadto o$wiadczyli ze wladcicielem ujawnionym w ksiedze wieczystej jest B. S. (1),
za$ okazanie samej podstawy nabycia przez spolke przedmiotowej nieruchomosci nie spowoduje nabycia przez nich
nieruchomoéci z rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych. Z uwagi na powyzsze R. i A. R. o§wiadczyli, ze wskutek
powzietych informacji, nie przystgpia do zawarcia umowy sprzedazy wyzej wskazanego lokalu i taka tez informacje
przekazali obecnemu na spotkaniu przedstawicielowi pozwanej spoélki (...), ktory mimo tego faktu wezwal powbddke
ijej malzonka do zawarcia umowy sprzedazy, z uwagi na zawarta umowe rezerwacyjng, nie przyjmujac tym samym
argumentacji dotyczacej obaw dotyczacych zawarcia umowy sprzedazy z wylaczeniem rekojmi wiary publicznej ksiag
wieczystych i z dwiema wzmiankami obejmujacymi wnioski niewykonane przez sad.

Na spotkaniu B. S. (3) proponowal powodce aby zaplacona przez nig cena sprzedazy zostala czasowo zlozona w
depozycie notarialnym, dopoki pozwana sp6tka nie zostanie ujawniona w ksiedze wieczystej jako wiasciciel, a hipoteka
na rzecz banku nie zostanie wykreslona.

W konsekwencji do zawarcia umowy sprzedazy spornego lokalu nie doszlo.
Dowod: - kopia protokolu notarialnego (Rep. A nr 662/2019) - k. 144-145
- zeznania powodki R. R. (1) — k. 210 (na plycie CD)

- zeznania B. S. (3) — k. 210 (na plycie CD)

- zeznania $wiadka A. R. — k. 119-122v (w trybie art. 271 " k.p.c.)
W pi$mie datowanym na dzien 8 lutego 2019 r., powddka oswiadczyla ze w zwigzku z:
a) zawarta umowa rezerwacji i dokonaniem zaplaty kwoty 10.000 zl tytulem zaliczki na poczet rezerwacji lokalu;

b) niewykonaniem przez spolke (...) sp. z 0.0. w P. warunkéw okre§lonych w umowie rezerwacji, dotyczacych
zobowiazania spo6lki do przeniesienia na rzecz powddki, w stanie wolnym od obciazen, jedynie z obciazeniami
wynikajacymi z istnienia ograniczonych praw rzeczowych zwiazanych z przesylowymi urzadzeniami i instalacjami
naziemnymi i podziemnymi na nieruchomos$ci, prawa wlasnoéci lokalu wraz z odpowiednim udzialem we
wspotwlasnosci nieruchomoéci oraz odpowiednim udzialem w czeéciach wspdlnych budynku;

¢) brakiem rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych w zakresie nabywanej przez powddke nieruchomosci z uwagi
na widniejace wzmianki w dziale IT i IV ksiegi wieczystej prowadzonej dla lokalu 9 nr (...), a to: Dz. Kw(...) — dzial
I1i Dz. Kw(...) — dzial IV;

d) przedlozeniem dokumenté6w niepozwalajacych na skuteczne wykres$lenie wpisu hipoteki umownej lacznej w kwocie
12.750.000 zt z dziatlu IV ksiegi wieczystej (...), a to zgody na wykreSlenie hipoteki z daty 3 stycznia 2019 r., podpisanej
przez dwoch pelnomocnikéw, w tym jednego bez formalnego umocowania, co grozi oddaleniem wniosku o wykreslenie
z dziaklu IV ksiegi wieczystej, hipoteki umownej lacznej w kwocie 12.750.000 zl i postanowieniem obciazenia w ksiedze
wieczystej bez mozliwoéci jego wykreslenia przez strone nabywajaca z uwagi na przedstawiony przez spoltke projekt
umowy przyrzeczonej (niepodlegajacy zadnym negocjacjom wedle oS§wiadczenia Prezesa Zarzadu Spolki B. S. (3));



e) zawarciem umowy poza lokalem przedsiebiorstwa, tj. w budynku przy ulicy (...) w K. i brakiem spelnienia
obowiazkéw informacyjnych przez spotke okre§lonych w art. 12 ust. 1 ustawy o prawach konsumenta (...), dotyczacego
sposobu i terminu wykonania prawa odstapienia od umowy;

- odstepuje od umowy rezerwacji zawartej w dniu 11 stycznia 2019 r., z przyczyn lezacych po stronie inwestora oraz
zawartej poza lokalem przedsiebiorstwa w tym samym dniu. W treéci pisma wskazala rowniez, ze zachowala ustawowy
termin na zlozenie tego oSwiadczenia, a nadto wezwala pozwana spotke do zwrotu wplaconej wezeéniej tytulem oplaty
rezerwacyjnej, kwoty 10.000 zl, na rachunek bankowy wskazany w treSci pisma, w terminie 14 dni liczac od dnia
odbioru korespondencji, pod rygorem skierowania sprawy na droge postepowania sadowego.

Dowdd: - oéwiadczenie o odstgpieniu od umowy z dnia 8 lutego 2019 r. — k. 15-17

Powyzszy stan faktyczny zostal ustalony w oparciu o przedlozone przez strony dokumenty oraz zeznania $§wiadkow,
zeznania powodki oraz B. S. (3). Dokonujac ustalen stanu faktycznego Sad mial na uwadze, ze kazda ze stron w procesie
cywilnym ma obowigzek wskazywania dowodow dla stwierdzenia faktow, z ktorych wywodzi skutki prawne (art. 232
k.p.c., art. 3 k.p.c.) oraz wypowiedzenia sie co do twierdzen strony przeciwnej dotyczacych okolicznos$ci faktycznych
(art. 210 § 2 k.p.c.), a nadto kierowal sie obowiazujaca w procesie cywilnym zasada wyrazong w art. 230 k.p.c., iz gdy
strona nie wypowie sie co do twierdzen strony przeciwnej o faktach, Sad — majgc na uwadze wyniki calej rozprawy —
moze te fakty uznac za przyznane, przy czym zgodnie z art. 229 k.p.c. fakty przyznane nie wymagaja dowodu.

Sad dal wiare wszystkim dokumentom, z ktérych dowéd zostal przeprowadzony. Zadna ze stron nie kwestionowata
ich wiarygodnosci, a Sad nie znalazl podstaw do ich zakwestionowania z urzedu. Dokumenty prywatne korzystaly z
domniemania okreSlonego w art. 245 k.p.c

Zeznania $wiadka M. G. zlozone w trybie art. 271" k.p.c. okazaly sie wiarygodne i spdjne z pozostalym materialem
dowodowym zgromadzonym w toku niniejszego postepowania. Swiadek zeznala ze w styczniu 2019 r. pracowala w
Hotelu przy ulicy (...) w K.. Byla wowczas zatrudniona dla spdlki (...) sp. z 0.0., ktéra §wiadczyta ustugi dla spélki (...)
Sp. z 0.0., ktéra w tym czasie prowadzila hotel pod nazwg (...). Przy ulicy (...) w K. mieécilo sie biuro spoiki (...) sp. z
0.0. Na podstawie jej zeznan Sad ustalil w jakim miejscu byly zawierane umowy z klientami pozwanej spolki, ktorzy
chcieli nabywaé oferowane przez spolke lokale i gdzie faktycznie miescilo sie jej biuro. Swiadek zeznala jednak ze nie
byla bezposrednim §wiadkiem zawarcia umowy pomiedzy stronami. Z treéci jej zeznan wynika réwniez to, ze w czasie
zawarcia umowy pomiedzy stronami nie bylo restauracji, a jedynie sala w ktorej wydawano posiltki.

Zeznania $wiadka A. K. Sad uznal za w pelni wiarygodne i sp6jne z pozostalym materialem dowodowym. Na podstawie
jej zeznan Sad ustalil, kiedy zostalo przeprowadzone spotkanie z powodka przez podpisaniem umowy rezerwacyjnej,
w jakiej atmosferze przebiegalo, bowiem $wiadek zeznala iz na spotkaniu méwiono przede wszystkim ,jezykiem
korzy$ci”, jednak nie wywierano na powodke jakiejkolwiek presji przed podpisaniem umowy oraz w jakim miejscu
sie odbylo. Z tresci jej zeznan wynika réwniez to, ze powodka nie miala wystraczajacych $rodkow na zaplacenie ceny
sprzedazy wraz z podatkiem VAT oraz to ze przed podpisaniem umowy rezerwacyjnej lokal zostal zaprezentowany
powddce, ktora uznala go za bardzo atrakcyjny.

Zeznania B. S. (3) Sad uznal w przewazajacej czeéci za wiarygodne. Na ich podstawie Sad ustalil, ze powddka przed
podpisaniem umowy przedwstepnej zapoznala sie z wydrukiem tresci ksiegi wieczystej dotyczacej spornego lokalu,
jak rowniez zostala poinformowana przez o ryzyku i konsekwencjach podatkowych zwigzanych z zakupem lokalu, a
nadto o tym ze lokal jest lokalem ustlugowym, a nie mieszkalnym. Z treSci jego zeznan wynika réwniez to w jakich
okolicznoSciach zostala podpisana umowa rezerwacyjna oraz ze siedziba pozwanej spo6lki znajduje sie w P., za$
budynek znajdujacy sie w K. przy ulicy (...) pelni funkcje rowniez biura sprzedazy i obstugi klientéw pozwanej spoiki.
Sad nie dat wiary jednie twierdzeniom ze sporny lokal nie byl inwestycja w systemie condo, bowiem tych twierdzen
nie potwierdzily inne dowody zgromadzone w toku niniejszego postepowania.



Zeznania pow6dki R. R. (1) okazaly sie cze$ciowo wiarygodne, gléwnie w zakresie bezspornych okoliczno$ci sprawy.
Sad nie dal wiary twierdzeniom, ze powo6dka przed zawarciem umowy nie zostala poinformowana o obciazeniach
zwigzanych z zakupem nieruchomo$ci oraz ze wywierano na nig presje przed podpisaniem umowy. W toku
postepowania ustalono bowiem, ze przed podpisaniem umowy lokal zostal jej zaprezentowany, a wydruk tresci ksiegi
wieczystej zostal jej okazany. Sama w swoich zeznaniach twierdzita rowniez ze lokal bardzo sie jej podobal, jednak
umowe rezerwacyjna podpisata zbyt pochopnie. Sad nie dal réwniez wiary twierdzeniom, ze notariusz na spotkaniu
w na ktérym miata by¢ zawarta umowa przyrzeczona nie poinformowat jej ze nieruchomo$¢ nie jest objeta rekojmia
wiary publicznej ksiag wieczystych. Teza ta nie znajduje zadnego poparcia w zebranym materiale dowodowym.

Zeznania $wiadka A. R. zlozone w trybie art. 271" k.p.c., okazaly sie wiarygodne tylko w ograniczonym zakresie,
obejmujacym bezsporne okolicznosci faktyczne niniejszej sprawy. Swiadek jest malzonkiem powodki, a zatem
posrednio byl zainteresowany korzystnym rozstrzygnieciem niniejszego procesu. Niewiarygodne okazaly sie
twierdzenia, ze do podpisania umowy rezerwacyjnej doszlo na portierni budynku przy ulicy (...) w K. oraz ze wywierano
na jego i jego malzonke presje przed podpisaniem umowy rezerwacyjnej. Teza ta nie znajduje zadnego poparcia w
zebranym materiale dowodowym.

Sad zwazyl co nastepuje:
Powodztwo podlegalo oddaleniu w caloSci.

W pierwszej kolejnoéci zdaniem Sadu, z uwagi na wystepujace w obrocie prawnym liczne podobienstwa pomiedzy
umowa rezerwacyjng a umowg przedwstepna, nalezalo dokonaé kwalifikacji zawartej pomiedzy stronami w dniu 11
stycznia 2019 r. umowy. Zwlaszcza, ze o charakterze a co za tym idzie kwalifikacji konkretnej umowy nie decyduje
jej nazwa, ale to co strony zawarly w jej tresci. W tym miejscu wskazaé nalezy, iz umowa przedwstepna jest swego
rodzaju umowa przygotowawczg, ktéra tym roézni sie od umowy definitywnej, ze nie stanowi zrédla obowigzku
Swiadczenia, ktory bezposrednio realizuje zamierzony przez strony cel gospodarczy. Umowa przedwstepna tworzy
wylacznie zobowigzanie do zawarcia w przyszloSci umowy przyrzekanej, ktora taki cel bedzie realizowaé. Z tego
wzgledu niedopuszczalne jest wywodzenie z umowy przedwstepnej zadania wydania oznaczonej rzeczy lub zaplaty
jakichkolwiek kwot pienieznych przez strone przed zawarciem umowy definitywnej, jako wykonania obowigzku
Swiadczenia i co wiecej, ktorego mozna dochodzi¢ na drodze sadowej. Z umowy przedwstepnej taki obowiazek nie
moze wynikaé, bowiem $wiadczenie polega w tym wypadku na zlozeniu stosownego o$wiadczenia woli w ramach
mechanizmu zawierania umowy przyrzeczonej (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 11 marca 2016 r., I CSK 161/15,
Lex nr 2032316). Umowa przedwstepna, pomimo ze jest umowa jedno- lub dwustronnie zobowiazujaca, nie jest
umowa wzajemna, gdyz stanowi jedynie instrument prawny prowadzacy do zawarcia umowy przyrzeczonej reguluje
interesy stron na "przedpolu” zawarcia umowy przyrzeczonej. Taka konstrukcja oznacza, ze umowa przedwstepna nie
ma wlasnej rozbudowanej charakterystyki prawnej, a wlasciwosci i ocena prawna konkretnych uméw przedwstepnych
zawartych w obrocie zalezy od tego, do jakiego typu umowy przyrzeczonej prowadza (tak wyrok Sadu Najwyzszego z
dnia 25 lutego 2016 r., III CSK 136/15, Lex nr 2023159).

Z kolei prawo zobowigzan dopuszcza zawieranie w obrocie umoéw rezerwacyjnych ktore sa umowami nienazwanymi i
odrebnymi, od umowy przedwstepnej. Niemniej jednak jak sama nazwa wskazuje stricte umowa rezerwacyjna ma na
celu zarezerwowanie czego$ na jakis czas — moze by¢ odplatnie lub nie odptatnie, po czym zazwyczaj na skutek uptywu
termin ulega rozwigzaniu z mocy prawa o ile nie zawiera innych zapiséw w swej tresci, a strony nie zawarly w jej
wykonaniu innej umowy. Umowa przedwstepna ma inne cele, niz umowa rezerwacyjna, a sama umowa rezerwacyjna
tez moze by¢ poprzedzona odrebna w stosunku do niej umowa przedwstepng lub odwrotnie. Umowa rezerwacyjna
sama w sobie ma okre$lony cel (rezerwacja zablokowanie czego$ z wylaczeniem innych os6b na $cisle okreslony
czas), natomiast umowa przedwstepna okres$la termin i tre§¢ umowy, jaka strony zamierzaja zawrze¢ po spelnieniu
okre$lonych warunkéw (art. 389 k.c.). Umowa rezerwacyjna sama w sobie jest juz celem (rezerwuje co$), natomiast
umowa przedwstepna ma na celu dopiero zawarcie okre§lonej w niej umowy. Umowa rezerwacyjna po uplywie



terminu konczy sie (rezerwa ustaje), a jesli byla to rezerwacja odplatna, to oplata podlega co do zasady zwrotowi,
poniewaz jest uiszczana tylko i wylacznie celem dokonania rezerwacji i na czas rezerwacji.

Analiza postanowien zawartej pomiedzy stronami w dniu 11 stycznia 2019 r. umowy, doprowadzila Sad do
przekonania, iz strony zawarly umowe przedwstepna z elementami umowy rezerwacyjnej. Z tresci jej postanowien
wynika, iz strony zobowiazaly sie do zawarcia umowy sprzedazy, w terminie do dnia 28 stycznia 2019 r., a
ponadto umowa zawierala elementy przedmiotowo istotne dla umowy sprzedazy lokalu, bowiem zawierala precyzyjne
okre$lenie przedmiotu sprzedazy poprzez podanie jego powierzchni i numeru kondygnacji na jakiej zostal on
usytuowany, stron umowy przyrzeczonej oraz powiekszona o stawke podatku VAT cene za jaka lokal mial zostaé
przez powddke nabyty. Z kolei z § 3 umowy wynika, ze powddka zobowigzala sie do wplacenia na rachunek bankowy
pozwanej kwoty 10.000 zl tytulem oplaty rezerwacyjnej, przy czym strony o$wiadczyly, ze oplata rezerwacyjna
zostanie zaliczona w caloSci na poczet ceny lokalu jako zaliczka. Z treSci powyzszego postanowienia wynika z
kolei, ze zamiarem stron bylo zabezpieczenie interesu powodki, poprzez wstrzymanie sprzedazy spornego lokalu
innym klientom pozwanej, przez czas do zawarcia umowy przyrzeczonej. Zatem to postanowienie niewatpliwie byto
elementem charakterystycznym dla odplatnej umowy rezerwacyjnej.

Przechodzac dalej podkreélenia wymaga to, ze kwota oplaty rezerwacyjnej w wysokoSci 10.000 zl, zgodnie z trescig
umowy, zostala wplacona przez powodke tytulem zaliczki na poczet przyszlej ceny sprzedazy lokalu, przy czym
strony zgodnie postanowily w przypadku w ktérym strony nie zawra umowy przyrzeczonej z przyczyn dotyczacych
rezerwujgcego, inwestorowi przystuguje prawo odstapienia od niniejszej umowy w drodze pisemnego zawiadomienia
przestanego listem poleconym na adres rezerwujacego wskazany w umowie i wowczas kwota oplaty rezerwacyjnej
nie podlega zwrotowi i stanowi kare umowna, jaka rezerwujacy plci inwestorowi za niewykonanie zobowigzania do
zawarcia umowy przyrzeczonej. Na marginesie podkre§lenia wymaga to, ze mimo iz strony w tresci § 5 umowy,
postuzyly sie okre§leniem "umowa przedwstepna", to Sad nie mial watpliwosci, ze w treéci tego zapisu umownego
strony okreslily sankcje jakie poniosa w przypadku niezawarcia umowy przyrzeczonej. Jednocze$nie zaakcentowania
wymaga to, ze powyzsza kwota 10.000 zl, nie zostala przez strony wplacona tytulem zadatku ze skutkami okre§lonymi
w art. 394 k.c.

W doktrynie podnosi sie, ze w praktyce najczeSciej zadatek jest mylony z zaliczka. Pojecie to nie ma charakteru
normatywnego; powszechnie przyjmuje sie jednak, ze oznacza ono czeSciowa zaplate na poczet $wiadczenia. W
konsekwencji, jezeli §wiadczenie drugiej strony nie zostanie spelnione, zaliczka — w odréznieniu od zadatku — podlega
zwrotowi (chyba ze strony postanowily inaczej). Zgodzi¢ sie trzeba z wyrazonym w doktrynie pogladem, iz samo
nazwanie przez strony umowy okre§lonego $§wiadczenia zaliczka (np. w umowie, a tym bardziej w poleceniu przelewu)
nie przesadza jeszcze o tym, ze strony rzeczywiscie chcialy wylaczyc¢ skutki prawne okre$lone w art. 394 § 1 k.c. Dla
skutecznego wylgczenia dyspozycji komentowanego przepisu konieczne jest dokonanie przez strony odpowiednich
ustalen w powyzszym zakresie (tak: M. Lemkowski, w: Gutowski, Komentarz, t. I, art. 394, Nb 49) Nie mozna
natomiast zgodzi¢ sie z prezentowanym przez tego autora pogladem, jakoby zaliczka, w rozumieniu potocznym,
"przepadala", jesli druga strona umowy nie wykona zobowigzania. Wrecz przeciwnie, zgodnie z powszechnym
rozumieniem analizowanego pojecia, zaliczka — w odréznieniu od zadatku — "nie przepada", tj. podlega zwrotowi.
Podobnie samo nazwanie przez strony okre$lonego §wiadczenia zadatkiem réwniez nie ma decydujacego znaczenia
z punktu widzenia kwalifikacji prawnej, a przede wszystkim skutkoéw prawnych poczynionego zastrzezenia. Jak
wskazano juz, strony mogg traktowa¢ zadatek jako zaliczke na poczet §wiadczenia. Konieczne jest jednak wowczas
wyrazne postanowienie umowne wylaczajace zastosowanie art. 394 k.c. Sama zatem uzyta przez strony terminologia
nie jest rozstrzygajaca. Niemniej jednak — w braku jakichkolwiek innych danych pozwalajacych na ustalenie
rzeczywistego zamiaru stron — terminologii tej nie da sie poming¢ i jezeli wiec strony zastrzegg w umowie zadatek (i
tej wlasnie nazwy uzyja w umowie), a z panujacych w danym obszarze zwyczajow i ustalen stron (w tym poczynionych
zaro6wno w samym tek$cie umowy, jak i tych wynikajacych z okoliczno$ci towarzyszacych zawarciu umowy), nie wynika
inne znaczenie analizowanego postanowienia anizeli to okre§lone w art. 394 k.c., to wystgpia skutki prawne wskazane
w tym przepisie. A zatem w razie niewykonania umowy przez dtuznika z powodu okolicznosci, za ktére ponosi on
odpowiedzialno$é, wierzyciel bedzie moglt — bez wyznaczania terminu dodatkowego — od umowy odstapié i otrzymany



zadatek zatrzymac, a jezeli sam go dal, zada¢ kwoty dwukrotnie wyzszej. Podobnie, jezeli zastrzezono w umowie
zaliczke (i tej wlasnie nazwy uzywaja strony w umowie), a instrumenty okreslone w art. 65 k.c. nie pozwolg na nadanie
temu postanowieniu umownemu innego znaczenia anizeli to wynika z przedstawionego powyzej rozumienia zaliczki,
to w razie niewykonania umowy przez druga strone zastrzezone $wiadczenie bedzie podlega¢ zwrotowi. Nadanie
zadatkowi charakteru zaliczki i odwrotnie — uksztaltowanie zaliczki jako zadatku — musi wiec zawsze wynikaé z umowy
stron (Komentarz do art. 394 k.c. red. Osajda 2017, wyd. 17/A. Zbiegien-Turzanska, Sip Legalis).

W toku postepowania strony naniosly na dokument umowy dopisek (...), a w toku postepowania zadna ze stron
nie kwestionowala, ze §wiadczenie to ma inny charakter niz zaliczka. W $wietle powyzszego przyjaé nalezalo, iz
strony byly zgodne co do tego, ze wplacona przez powodke kwota 10.000 zl miala charakter zaliczki. Co jednak

istotne w kontekscie rozstrzygniecia niniejszej sprawy, strony dzialajac w ramach okredlonej w art. 353" k.c. zasady
swobody umoéw, zmienily charakter jej rozliczenia w przypadku gdyby do zawarcia umowy nie doszlo z przyczyn
lezacych po stronie rezerwujacego. W tym wypadku bowiem w § 5 umowy rezerwacyjnej strony zgodnie postanowily,
iz kwota oplaty rezerwacyjnej nie podlega zwrotowi i stanowi kare umowna, jaka rezerwujacy placi inwestorowi
za niewykonanie zobowigzania do zawarcia umowy przedwstepnej. Z treSci tego postanowienia umownego wynika
rowniez, ze obowigzek zwrotu oplaty rezerwacyjnej na rzecz rezerwujacego, nastepuje w momencie gdy do odstapienia
od umowy dojdzie z przyczyn lezacych po stronie inwestora.

Powyzsze postanowienie zdaniem Sadu Rejonowego miescilo sie w zakresie swobody uméw w rozumieniu art. 353"
k.c. W tym wzgledzie na uwage zastluguje poglad wyrazony w wyroku Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 3 lipca
2008 1. (V ACa 199/08, Lex nr 470084), w ktorym Sad Apelacyjny opowiedzial sie za mozliwoécia zastrzezenia kary
umownej na wypadek odstapienia od umowy. Zastrzezenie takie wedlug sadu znajduje podstawy w art. 483 § 1 k.c.
w zw. z art. 494 k.c., gdy odstapienie od umowy rodzi pomiedzy stronami okre$lone obowiazki i roszczenia strony
odstepujacej, w tym roszczenie odszkodowawecze z tytulu niewykonania umowy, a co za tym idzie — nie ma przeszkod

do wprowadzenia w trybie art. 353" k.c., do umowy dodatkowych postanowien zastrzegajacych kare umowna na
wypadek odstapienia od umowy z przyczyn lezacych po drugiej stronie, stanowiaca uproszczona forme odszkodowania
za niewykonanie zobowigzania wskutek zniweczenia wezla obligacyjnego z przyczyn zawinionych przez jedna ze
stron. Ponadto podkreslenia wymaga to, ze kara umowna, wbrew literalnemu brzmieniu, nie jest kara, lecz jedynie
swego rodzaju sankcja cywilng zastrzezong na wypadek niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania
niepienieznego. W orzecznictwie i literaturze uwypukla sie dwie najistotniejsze funkcje tego rodzaju zastrzezenia
umownego. Przyjmujac, ze kara umowna jest surogatem odszkodowania za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie
zobowigzania, wskazuje sie na jej funkcje kompensacyjna. Pozwala bowiem wierzycielowi dochodzi¢ wyréwnania
poniesionej szkody bez koniecznoéci wykazywania jej wysokoéci. Jednoczesnie jednak kara umowna ma za zadanie
zabezpieczenie wykonania zobowiazania, tym samym zwiekszenie realno$ci jego wykonania, gdyz jej nieuchronno$é w
razie uchylenia sie od zobowigzania przymusza dtuznika do jego wykonania — funkcja prewencyjna (zabezpieczajaca)
(por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku z 18 marca 2013 r., I ACa 872/12, Lex nr 1294705). Co wiecej w wyroku
Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 13 lutego 2019 r. (I ACa 517/18, Lex nr 2636480), zaprezentowano stanowisko,
iz mozliwo$¢ dochodzenia zaplaty kary umownej nie jest w zadnej mierze uzalezniona od wystapienia po stronie
wierzyciela szkody majatkowej. Naruszenie postanowien umownych (nienalezyte wykonanie lub niewykonanie
umowy) jest wystarczajaca okolicznos$cia do zadania kary umownej. Kara umowna ma rekompensowa¢ ogo6t skutkow,
jakie towarzysza niewykonaniu zobowigzania w sferze intereséw wierzyciela i stanowi¢ dodatkowe zabezpieczenie
prawidlowego wykonania umowy.

Majac na wzgledzie powolana wyzej argumentacje w dotyczaca kary umownej zadaniem Sadu bylo zbadanie czy
motywy jakimi kierowala sie powddka i jej malzonek, ktére wplynely na ich decyzje o nie zawarciu przez nich
umowy sprzedazy spornego lokalu, na gruncie obowigzujacych przepiséw i podgladow judykatury byly obiektywnie
uzasadnione. W tym zakresie na wstepie krotkiego wyjasnienia wymaga to jak wyglada specyfika inwestycji tego
rodzaju. C. jest inwestycja dewelopersko-hotelarska i w jej efekcie powstaje budynek bedacy polaczeniem jednostek
mieszkalnych i samego hotelu. Deweloper sprzedaje poszczegblne lokale czy apartamenty osobom prywatnym,
przedsiebiorcom lub innym podmiotom, przy jednoczesnym zawarciu umowy dzierzawy zapewniajacej kupujacym



najem apartamentow, ktory to najem jest Zréodlem dochodéw dla inwestora kupujacego apartament. Na zasadach
okre$lonych w umowie pomiedzy deweloperem a inwestorem, inwestor co do zasady moze przez pewien czas w
roku korzysta¢ z zakupionego lokalu w ramach pobytu wlascicielskiego, natomiast przez wiekszo$¢ roku lokale
wynajmowane s3 odplatnie turystom badz innym goéciom hotelowym. Zyski z wynajmu rozdzielane sa pomiedzy
dewelopera a inwestora, a czeSciowo przeznaczane na splate zobowigzan kredytowych zaciggnietych w celu
sfinansowania calej inwestycji. Jednym z najcze$ciej wykorzystywanych sposobéw na sfinansowanie tak duzego
przedsiewziecia jest kredyt hipoteczny, w ktorym jednym ze sposobow zabezpieczenia jego splaty jest ustanowienie
zabezpieczenia hipotecznego na danej nieruchomosci lub lokalu. W tego typu inwestycjach jest to powszechnie
stosowana praktyka.

Przekladajgc powyzsze na grunt analizowanej sprawy, podkresli¢ nalezy ze pow6dka wspdlnie z malzonkiem podjeli
decyzje o niezawarciu umowy sprzedazy lokalu, bowiem ich intencja bylo nabycie nieruchomosci w stanie wolnym od
obcigzen i z rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych, wladcicielem ujawnionym w ksiedze wieczystej jest B. S. (1).
Z kolei zdaniem powodki i jej meza okazanie samej podstawy nabycia przez spolke przedmiotowej nieruchomosci nie
spowoduje nabycia przez nich nieruchomosci z rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych. Zdaniem Sadu powyzsze
argumenty nie mogly stanowi¢ wystarczajacej podstawy do uznania, ze odstgpienie od umowy rezerwacyjnej nastapito
z przyczyny lezacej po stronie pozwanej, co wigzaloby sie z koniecznos$cia zwrotu wplaconej przez powodke oplaty
rezerwacyjne;j.

W tym kontekécie wskaza¢ nalezy, iz nabywce nieruchomos$ci, po spelnieniu odpowiednich warunkéw, chroni
rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych. Instytucja ta stanowi nieliczny wyjatek od zasady, ze nikt nie moze
przenie$¢ na druga osobe wiecej praw, anizeli sam posiada (nemo plus iuris in alium transferre potest quam ipse
habet). W my$l przepisu art. 5 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece (...), w razie niezgodno$ci miedzy stanem
prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym, tre$¢ ksiegi rozstrzyga
na korzy$¢ tego, kto przez czynno$é¢ prawna z osoba uprawniong wedtug tresci ksiegi nabyl wlasnoé¢ lub inne prawo
rzeczowe (rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych). Celem tej instytucji jest ochrona zaufania uczestnikow obrotu
do rejestru publicznego. Chroni sie uzasadnione zaufanie do informacji ujawnionych w ksiedze wieczystej, ktore
przejawia osoba dokonujgca czynno$ci prawnej odnosnie do prawa wpisanego w tej ksiedze. Instytucja ta - jak sama
nazwa wskazuje - wzmacnia wiarygodno$¢ ksiag wieczystych, przyczyniajac sie do zwiekszenia bezpieczenstwa obrotu
nieruchomos$ciami (por. np. E. Gniewek, w: System prawa prywatnego, t. 3, s. 199; B. Jelonek-Jarco, w: Ustawa...,
s. 108-110). Wylaczenia rekojmi ustawodawca unormowal w przepisach art. 6 ustawy o ksiegach wieczystych i
hipotece (...). I tak, zgodnie z tym artykulem, rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych nie chroni rozporzadzen
nieodplatnych albo dokonanych na rzecz nabywcy dzialajacego w zlej wierze (ust. 1). W zlej wierze jest ten, kto wie,
ze tres$¢ ksiegi wieczystej jest niezgodna z rzeczywistym stanem prawnym, albo ten, kto z fatwo$cig mogl sie o tym
dowiedzieé (ust. 2).

Niezgodno$¢ miedzy stanem prawnym ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym ma wynikaé
z treSci ksiegi, a nie z odpisu z ksiegi wieczystej, mimo Ze jest on dokumentem urzedowym (art. 244 k.p.c.). Problem
ten nasdwietlit Sad Najwyzszy w postanowieniu z 8 lipca 2010 r. (I CSK 100/10, OSNC-ZD 2011, Nr B, poz. 30).
Orzeczenie to zapadlo na tle sprawy, w ktorej w ksiedze wieczystej zamieszczono wzmianke o wniosku o wpis hipoteki
przymusowej, a po kilku dniach z tej ksiegi wieczystej wydano odpis niezawierajacy wzmianki o zlozeniu wniosku o
wpis wspomnianej hipoteki. Sad Najwyzszy wskazal, ze wprawdzie odpis z ksiegi wieczystej ma obrazowaé wynikajacy
z niej stan prawny nieruchomosci, jednak na potrzeby rekojmi (art. 5 ksiegach wieczystych i hipotece (..)) decydujace
znaczenie ma tre$¢ samej ksiegi wieczystej jako zbioru urzedowego. W razie r6znic miedzy trescia ksiegi a odpisem z
ksiegi, rozstrzyga zawsze tres$¢ ksiegi. Rekojmia, odmiennie niz domniemanie z art. 3 ksiegach wieczystych i hipotece
(...), nie dziala wobec wszystkich, w tym takze wobec zbywcy. Dziala jedynie na korzy$¢ osoby nabywajacej prawo, ale
nie na jej niekorzy$¢ (W. P., Rekojmia, s. 228; S. R., Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece, 2010, s. 53). Przepisy
o rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych chronig tylko tego nabywce, ktérego kontrahentem jest osoba wpisana
w ksiedze wieczystej (tak wyrok Sadu Najwyzszego z 11.9.2003 r., IIT CKN 471/01). W razie nabycia nieruchomosci
nie od osoby wpisanej w ksiedze wieczystej jako wlaSciciel, lecz od jego niewpisanego nastepcy prawnego (art. 34



zd. 2 ksiegach wieczystych i hipotece (...), rekojmia dziala na korzy$¢ nabywcy wtedy, gdy niewpisany wlasciciel
— wykazujacy odpowiednimi dokumentami swoje nastepstwo prawne po osobie wpisanej — takze mogl sie na nig
powolaé, w przeciwnym razie powinien najpierw postarac sie o wpis, a dopiero potem moze nastapic¢ przeniesienie
wlasno$ci chronione rekojmig (S. B., Przeniesienie, s. 233; S. R., Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece, 2010, s. 55).

Przenoszac powyzsze na grunt niniejszej sprawy stwierdzi¢ nalezy, ze fakt iz w analizowanym stanie faktycznym
nie dzialala rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych w odniesieniu do spornego lokalu, nie mialo istotnego
znaczenia, a co za tym idzie nie moglo stanowi¢ uzasadnienia odmowy zwarcia umowy przyrzeczonej. Jak bowiem
ustalono, na spotkaniu w dniu 11 stycznia 2019 r., powddka otrzymala wszystkie niezbedne informacje dotyczace
stanu prawnego dotyczacego spornego lokalu. W tym zakresie poinformowano ja, iz aktualnym wtascicielem spornej
nieruchomosci jest pozwana spoétka, mimo iz w ksiedze wieczystej jako wlasciciel figurowal jeszcze B. S. (2). Faktem
jest, ze z tres$ci wydruku ksiegi wieczystej nie wynikalo kto jest aktualnym wlascicielem spornego lokalu. Niemniej
jednak powddka miala mozliwosé zweryfikowania tej informacji, albowiem jak sama zeznala, we wlasnym zakresie
skontaktowala sie z B. S. (2), ktory potwierdzil fakt zbycia lokalu na rzecz pozwanej. Powyzsze znajdowalo rowniez
odzwierciedlenie w tresci ksiegi wieczystej, z ktorej wynika ze w dniu 26 pazdziernika 2018 r. wplynal wniosek
o ujawnienie informacji w treSci ksiegi wieczystej, ze doszlo do zawarcia umowy sprzedazy, na podstawie ktorej
pozwana spoéltka nabyla sporny lokal. Z treéci ksiegi wieczystej wynikalo réwniez to, ze zaden podmiot nie roéci sobie
praw do lokalu, albowiem ustanowiona na rzecz (...) Banku Spdldzielczego zostala wykreélona. Tym samym obawy
powddki, iz lokal zostanie zajety przez bank nie byly uzasadnione. Notariusz u ktérej odbylo sie spotkanie w dniu 23
stycznia 2019 r. poinformowata powddke iz bierze odpowiedzialnoé¢ za transakcje, a nadto poinformowata powodke
o ryzyku jakie wiaze sie z zamierzona przez nig inwestycja potwierdzajac tym samym wcze$niejsze informacja jakie
powddka uzyskala od zaprzyjaznionego notariusza. Niebagatelne znaczenie w powyzszym kontek$cie ma réwniez
propozycja B. S. (3) zlozona powodce na spotkaniu w dniu 11 stycznia 2019 r., z ktérej wynikalo, ze wplacone przez
nig pienigdze tytulem ceny, pozostang w depozycie notarialnym do czasu, az aktualny i rzeczywisty stan prawny w
ksiedze nie zostanie ujawniony. Z tej mozliwosSci powddka jednak nie skorzystala. W tym miejscu zaakcentowania
wymaga to, ze instytucja depozytu notarialnego zostala uregulowana w art. 108 ustawy z dnia 14 lutego 2019 r.
(Dz. U. z 2022 r., poz. 1799). Zgodnie z treScia powolanego przepisu notariusz w zwiazku z dokonywang w jego
kancelarii czynno$cia ma prawo przyja¢ na przechowanie, w celu wydania ich osobie wskazanej przy zlozeniu lub
jej nastepcy prawnemu, papiery warto$ciowe albo pienigdze w walucie polskiej lub obcej. Dla udokumentowania
tych czynnosci notariusz prowadzi specjalne konto bankowe (§ 1). Z przyjecia depozytu notariusz spisuje protokol,
w ktérym wymienia date przyjecia, ustala tozsamo$¢ osoby skladajacej, date majacego nastgpi¢ wydania oraz imie,
nazwisko i miejsce zamieszkania osoby odbierajacej depozyt. Wydanie depozytu nastepuje za pokwitowaniem (§
2). W tym miejscu podkreslenia wymaga to, iz depozyt notarialny stanowi jeden z najbezpieczniejszych
sposobow zabezpieczenia transakcji, bowiem s$rodki pieniezne ktére notariusz przyjmuje w ramach
depozytu, zostana przekazane sprzedawcy w momencie, gdy ten wywiaze sie z zapisow, ktore zostaly zawarte w umowie
czy wzajemnych uzgodnieniach pomiedzy stronami. A zatem w obliczu tak daleko idacych form zabezpieczenia
transakeji oraz potwierdzonych i mozliwych do weryfikacji przez pow6dke informacji dotyczacych stanu prawnego
lokalu oraz braku obcigzen ustanowionych na rzecz podmiotéw trzecich, powolywanie sie na brak rekojmi wiary
publicznej ksiag wieczystych w odniesieniu do spornej nieruchomosci w opinii Sadu nie moglo stanowi¢ wystarczajacej
podstawy uzasadniajacej odmowe zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy lokalu, zwlaszcza ze ujawnienie zmiany
wlaéciciela w tresci ksiegi wieczystej ma charakter wylacznie deklaratywny i nie determinuje skutecznoSci zawartej
wczesniej umowy sprzedazy nieruchomogci.

Przechodzac dalej, zdaniem Sadu Rejonowego nie zastugiwal rowniez na uwzglednienie argument, zgodnie z ktérym
powddce przystugiwalo prawo do odstgpienia od umowy rezerwacyjnej na podstawie art. 27 ust. 1 ustawy z dnia
30 maja 2014 r. — o prawach konsumenta (Dz. U. z 2020 r., poz. 287). Zgodnie z treSciag powolanego przepisu,
konsument, ktéry zawarl umowe na odlegtoéc lub poza lokalem przedsiebiorstwa, moze w terminie 14 dni odstapic
od niej bez podawania przyczyny i bez ponoszenia kosztow, z wyjatkiem kosztéw okre§lonych w art. 33, art. 34 ust.
21 art. 35. O ile w okolicznoS$ciach faktycznych niniejszej sprawy Sad nie mial watpliwosci, ze powddka przystepujac

do zawarcia umowy rezerwacyjnej w dniu 11 stycznia 2019 r., posiadala status konsumenta w rozumieniu art. 22" k.c.,



bowiem w toku postepowania nie ustalono aby powodka prowadzila dzialalnosé gospodarcza w zakresie wynajmu
nieruchomosci, to jednak wnikliwa analiza materiatu dowodowego nie doprowadzila Sadu do przekonania, iz umowa
rezerwacyjna zostala zawarta poza lokalem przedsiebiorstwa pozwanej. Definicja lokalu przedsiebiorstwa zostala
zawarta w tresci art. 2 pkt 2 a i b powolanej juz wyzej ustawy o prawach konsumenta (...), zgodnie z ktérym, lokalem
przedsiebiorstwa, jest miejsce prowadzenia dzialalno$ci bedace nieruchomogcia albo czeécig nieruchomosci, w ktérym
przedsiebiorca prowadzi dzialalno$¢ na stale oraz miejsce prowadzenia dzialalno$ci bedace rzecza ruchoma, w ktérym
przedsiebiorca prowadzi dzialalno$¢ zwyczajowo albo na stale. W literaturze przyjmuje sie, ze lokal przedsiebiorstwa
stanowi typowe miejsce zawierania uméw z konsumentami w zakresie dzialalno$ci tego przedsiebiorstwa. Gdy
umowa zostaje zawarta w takim lokalu, nie wystepuje element zaskoczenia po stronie konsumenta odno$nie
do wejécia w relacje kontraktowa z przedsiebiorca. Na ogot to konsument podejmuje decyzje, aby udaé sie do
lokalu przedsiebiorstwa, wiec powinien spodziewaé sie, ze zostanie mu tam zaprezentowana oferta handlowa
przedsiebiorcy i ze w takim miejscu moze zostaé¢ poddany zabiegom marketingowym naklaniajagcym go do zawarcia
umowy z przedsiebiorca. Z tego wzgledu umowy zawierane w lokalu przedsiebiorstwa nie wymagaja szczegblnej
regulacji ukierunkowanej na ochrone konsumenta. W tym kontekscie istotna jest stalo$¢ lub przewidywalnosé
miejsca, w ktérym moze dochodzi¢ miedzy stronami lub ich reprezentantami do kontaktu o charakterze handlowym
Przedsiebiorca moze posiada¢ jeden lub wiecej lokali, w ktorych prowadzi swoja dzialalnosé. Kazdy z nich stanowi
lokal przedsiebiorstwa w rozumieniu art. 2 pkt 3. Wykladnia jezykowa oraz celowo$ciowa art. 2 pkt 3 dowodzi, ze
w omawianym przypadku nie jest istotna forma przestrzenno-architektoniczna lokalu przedsiebiorstwa. Lokal moze
stanowi¢ nieruchomos¢ lub rzecz ruchoma. Nadto w literaturze podkresla sie, ze lokal przedsiebiorstwa powinien
obejmowa¢ wszelkie lokale niezaleznie od ich formy (takie jak sklepy, stoiska lub samochody ciezarowe), ktoére shuza
przedsiebiorcy za stale lub zwyczajowe miejsce prowadzenia dzialalno$ci. Nie ma tez znaczenia, czy i jaki tytul prawny
przystuguje przedsiebiorcy do nieruchomoé$ci lub rzeczy ruchomej tworzacej lokal przedsiebiorstwa Dzialalnoéc
przedsiebiorcy na nieruchomosci lub jej czeSci — zgodnie z art. 2 pkt 3 lit. a — musi byé prowadzona na stale. Przestanke
te nalezy rozumie¢ jako dtugotrwaloé¢ (rzeczywistg lub potencjalng) prowadzonej dzialalnos$ci. Omawiang kwestie
trzeba ocenia¢ z punktu widzenia obiektywnego, zewnetrznego obserwatora, ktéry — oceniajac sprawe racjonalnie —
nie powinien byé zaskoczony kontaktem z przedsiebiorca w danym miejscu. Nieistotne jest natomiast subiektywne,
nieuzewnetrznione przekonanie konkretnego przedsiebiorcy lub konsumenta. Lokal przedsiebiorstwa nie musi by¢
obiektem zamknietym, wyodrebnionym $cianami. Ponadto zgodnie z art. 2 pkt 3 lit. b przedsiebiorca powinien
prowadzi¢ swoja dzialalno$¢ w miejscu, ktdry jest rzecza ruchoma, zwyczajowo lub na stale. Przeslanke te nalezy
interpretowaé w sposéb obiektywny. Istotne znaczenie ma okoliczno$¢, czy zewnetrzny obserwator — racjonalnie
oceniajac sprawy — moze sie spodziewa¢, ze w danym miejscu w dtuzszym okresie (stale lub regularnie) znajduje
sie lokal przedsiebiorstwa i nie jest zaskoczony kontaktem z przedsiebiorcg w takim miejscu. Pozbawione prawnej
relewancji jest subiektywne postrzeganie tej kwestii przez konkretnego przedsiebiorce lub konsumenta.

W toku niniejszego postepowania ustalono, ze do zawarcia umowy rezerwacyjnej doszlo w budynku przy ulicy (...) w
K., gdzie znajduje sie sporny lokal, przy czym sam moment podpisania umowy pomiedzy stronami nastapil w miejscu,
ktore spelia funkcje stotowki w ktorej wydawane sa positki klientom pozwanej spotki. Odnoszac sie do powyzszego
stwierdzi¢ nalezy, w my$l powolanej wyzej argumentacji dotyczacej pojecia lokalu przedsiebiorstwa, sam fakt
wykorzystywania pomieszczenia w ktorym wydawano positki klientom sp6lki, do prowadzenia rozméw i podpisywania
umoéw, nie dyskwalifikuje tego pomieszczenia jako lokalu przedsiebiorstwa. Pelnomocnik powo6dki btednie utozsamia
lokal przedsiebiorstwa z jego siedzibg lub oddzialem. Takie stanowisko w obliczu réznych form prowadzenia
dzialalnosSci gospodarczej nie ma racji bytu. Z treSci zeznan B. S. (3) wynika, Ze siedziba pozwanej spo6lki znajduje sie
w P., natomiast biuro sprzedazy lokali w budynku przy ulicy (...) w K.. W okolicznoS$ciach niniejszej sprawy znaczenie
ma réwniez to, ze powodka miala czas do namystu i nie zostala niczym zaskoczona przez przedstawicieli pozwanej
przed podpisaniem umowy rezerwacyjnej. Jak bowiem ustalono w toku postepowania, przed podpisaniem umowy
rezerwacyjnej dokonano prezentacji lokalu i omoéwiono wszelkie szczegdly zwigzane z podejmowana inwestycja.
Inwestycje w condohotele sa co prawda zjawiskiem stosunkowo nowym w skali kraju, niemniej jednak informacje
dotyczace charakteru tych inwestycji sa powszechnie dostepne. Tym samym na uwzglednienie nie mogla zastugiwac
rowniez argumentacja dotyczaca braku poinformowania powodki o konsekwencjach podatkowych tej inwestycji oraz



to ze lokal zostal nabyty na rynku wtérnym. W toku postepowania nie ustalono bowiem ze lokal zostal zniszczony czy
zdewastowany przez B. S. (2), w zwigzku z czym doszlo do obnizenia jego wartoS$ci.

W tych okoliczno$ciach nie sposéb stwierdzié, ze do odstapienia od umowy rezerwacyjnej zawartej pomiedzy stronami
w dniu 11 stycznia 2019 r. doszlo z przyczyn lezacych po stronie pozwanej spolki. Zreszta sama powodka w swoich
zeznaniach stwierdzila ze zbyt pochopnie podpisala umowe rezerwacyjng. Jak wynika z zeznan powodki byla ona
zainteresowana zakupem mieszkania z zamiarem jego wynajecia w dalszej perspektywie. A zatem jej zamiarem bylo
zakupienie nieruchomosci inwestycyjnej. Zakup nieruchomosci w systemie condo jest wlaénie takim zakupem i jak
kazda inwestycja wiaze sie z pewnym ryzkiem. Zauwazy¢ jednak nalezy, ze rowniez zakup nieruchomosci na wolnym
rynku z zamiarem jej wynajecia rOwniez niesie za soba ryzyko czy to utraty Srodkéw czy probleméw z najemcami.
Niemniej jednak kazda taka inwestycja winna by¢ przez nabywajacego nieruchomo$¢ przemyslana nie tylko pod
wzgledem korzySci z niej ptynacych ale rowniez skali ryzyka jakie wiagze sie z tym zakupem, czego pow6dka w niniejszej
sprawie w dostatecznym stopniu nie uczynila.

Zatem z uwagi na fakt, iz zawarta pomiedzy stronami umowa stanowila, ze wplacona przez powoddke oplata
rezerwacyjna w kwocie 10.000 zl, stanowila w istocie kare umowna na wypadek odstapienia od umowy z przyczyn
lezacych po stronie rezerwujacego, to w zaistniatych okoliczno$ciach zdaniem Sadu pozwana spotka kwote ta tytutem
kary umownej mogla zatrzymac. Po stronie pozwanej spdtki niewatpliwie bowiem doszlo do powstania szkody ktora
jednak w zaistnialych okolicznoSciach miata charakter niewymierny. Pozwana bowiem prowadzac aktywna sprzedaz
lokali w budynku przy ulicy (...) w K., wstrzymala na okres rezerwacji sprzedaz lokalu ktérym zainteresowana byla
powddka, a nastepnie po rezygnacji powodki, zbyla go na rzecz innego nabywcy. W $wietle powyzszego powddztwo
nalezalo oddalié, o czym Sad orzekl w punkcie 1 sentencji wyroku.

O kosztach Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. Na koszty sadowe poniesione przez strone pozwana ztozyly sie koszty
zastepstwa procesowego w wysokos$ci 1.800 zl oraz oplata skarbowa od pelnomocnictwa w wysokosci 17 zk.

Sedzia Mariusz Gotowski



