Sygn. akt: XVI C 1684/16

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 20 czerwca 2016 r. powodka H. K. wniosla o zasgdzenie od pozwanego (...) Park Spolki z o.0. z
siedziba w W. na jej rzecz kwoty 40.000 zlotych z ustawowymi odsetkami za okres od dnia 15 marca 2015 r. do dnia 31
grudnia 2015 1., a za okres od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty — z odsetkami ustawowymi za op6znienie, jako
sumy odpowiadajacej dwukrotnoéci wplaconego zadatku (art. 304 § 1 k.c.).

Ewentualnie, na wypadek nieuwzglednienia powyzszego roszczenia, powodka wniosla o zasadzenie od pozwanego na
jej rzecz kwoty 20.000 zlotych z ustawowymi odsetkami za okres od dnia 15 marca 2015 r. do dnia 31 grudnia 2015 1.,
a za okres od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty — z odsetkami ustawowymi za op6znienie, jako kwoty wplaconego
zadatku, podlegajacej zwrotowi na podstawie art. 394 § 3 k.c.

Ponadto powddka wniosta o zasadzenie od pozwanego na jej rzecz kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu powodka wyjasnila, ze w dniu 22 sierpnia 2014 r. udzielila swojemu bratu K. K.
pelnomocnictwa w formie aktu notarialnego do zawierania w jej imieniu m.in. przedwstepnych umoéw sprzedazy,
ktorych przedmiotem moga by¢ dowolne nieruchomosci, ruchomosci, prawa i roszczenia.

Po wybraniu przez powddke lokalu mieszkalnego do nabycia, jej pelnomocnik skontaktowat sie w dniu 23 grudnia
2014 r. ze wskazana przez pozwanego kancelarig notarialng celem upewnienia sie, ze udzielone mu pelnomocnictwo
jest prawidlowe i wystarczajace do zawarcia umowy rezerwacyjnej oraz umowy deweloperskiej dotyczacej tego lokalu,
zalaczajac skan aktu notarialnego obejmujacego pelnomocnictwo. W odpowiedzi zostal poinformowany, ze ww.
pelnomocnictwo jest wystarczajace do zawarcia umowy deweloperskiej. Powyzsze potwierdzil rowniez pracownik
pozwanego U. B..

W zwigzku z powyzszym w dniu 11 stycznia 2015 r. K. K. zawarl w imieniu powo6dki z pozwanym (...) Park Spo6tka z o.o.
z siedziba w W. umowe rezerwacyjna nr (...)/KP/1, na podstawie ktorej na rzecz powodki zostala dokonana rezerwacja
szczegbdlowo opisanego w tej umowie lokalu mieszkalnego. Tytulem oplaty rezerwacyjnej powodka wplacila na rzecz
pozwanego kwote 20.000 zlotych, a pozwany zobowigzal sie do niezawierania z innymi osobami niz powédka uméw
dotyczacych przedmiotowego lokalu.

Termin zawarcia umowy deweloperskiej mial zostaé wyznaczony w ciggu 60 dni od daty dokonania oplaty
rezerwacyjnej i mial zostaé uzgodniony pomiedzy stronami telefonicznie oraz potwierdzony za pomoca poczty
elektroniczne;j.

Strony umowy rezerwacyjnej uzgodnily, ze jezeli do zawarcia umowy deweloperskiej we wskazanym wyzej terminie
nie dojdzie z przyczyn lezacych po stronie pozwanego, to oplata rezerwacyjna zostanie powodce zwrécona w terminie
21 dni od dnia wyznaczonego terminu zawarcia tej umowy, ewentualnie, w przypadku niewyznaczenia terminu jej
zawarcia — w terminie 30 dni od daty ostatecznego terminu zawarcia umowy deweloperskie;j.

Kolejno powodka wskazala, ze termin zawarcia przez strony umowy deweloperskiej zostal wyznaczony na dzien 27
lutego 2015 r. Termin ten zostal jednak odwolany telefonicznie przez kancelarie notarialng, ktéra poinformowala
K. K., Ze udzielone mu przez powodke pelnomocnictwo nie jest wystarczajace do zawarcia umowy deweloperskie;j.
W kolejnych dniach powodka prowadzila korespondencje z pozwanym za pomocg poczty elektronicznej, probujac
wyjasnié zaistnialg sytuacje. Z powodu braku kontaktu ze strony pozwanego, K. K., dzialajac w imieniu powddki,
pismem z dnia 14 marca 2015 r. odstapil od umowy rezerwacyjnej, zadajac jednoczeénie zwrotu dokonanej
oplaty rezerwacyjnej. Pracownik pozwanego w piSmie przestanym poczta elektroniczng w dniu 24 marca 2015 r.,
potwierdzajac otrzymanie ww. pisma z dnia 14 marca 2015 r., odmoéwil jednak dokonania zwrotu tej oplaty —
wskazujac, ze stanowi ona wynagrodzenie dewelopera za nieoferowanie lokalu innym potencjalnym nabywcom.



Nadto powddka podniosta, ze pomimo prob kontaktu (telefonicznych i przez e-mail), podejmowanych przez nia, jak
i przez jej pelnomocnika zaréwno z pracownikami pozwanego, jak i z kancelaria notarialng, pozwany nie wyznaczyl
nowego terminu podpisania umowy deweloperskiej. Pozwany, pomimo wezwan do zaplaty, a takze skierowanego do
tut. Sadu wniosku o zawezwanie do préby ugodowej, nie zwroécil takze powodce uiszezonej przez nig tytulem oplaty
rezerwacyjnej nalezno$ci.

Wskazujac na powyzsze okolicznoéci faktyczne powddka zajela stanowisko, iz do zawarcia przez nia umowy
deweloperskiej z pozwanym nie doszlo z przyczyn lezacych po stronie pozwanego, z uwagi na wprowadzenie jej w
blad co do poprawnoéci udzielonego przez nia pelnomocnictwa. Pozwany poinformowal o nieprawidlowosci tego
pelnomocnictwa dopiero po zawarciu umowy rezerwacyjnej. Tym samym wiec jest on zobowigzany do zwrotu na jej
rzecz uiszczonej oplaty rezerwacyjnej. Powddka byla bowiem gotowa do zawarcia umowy deweloperskiej i pozostawata
w blednym, lecz usprawiedliwionym przekonaniu, ze udzielone przez nig bratu pelnomocnictwo jest prawidlowe i
wystarczajace do zawarcia ww. umowy.

Powodka podniosta kolejno, ze uiszczona przez nia przy zawarciu umowy rezerwacyjnej oplata rezerwacyjna w kwocie
20.000 zlotych stanowila zadatek w rozumieniu art. 394 k.c. i miala zosta¢ zaliczona na poczet ceny nabycia lokalu
mieszkalnego w razie zawarcia umowy deweloperskiej. Nie byla wiec ona uiszczona w celu rezerwacji przez pozwanego
wskazanego w umowie lokalu na okre$lony czas i tym samym nie mogla stanowi¢ jego wynagrodzenia za czasowe
wylgczenie lokalu z obrotu. Skoro wiec umowa deweloperska nie zostala zawarta z przyczyn lezacych po stronie
pozwanego, to wobec odstapienia przez pelnomocnika powo6dki od umowy rezerwacyjnej pismem z dnia 14 marca
2015 r. powddka ma prawo zadania kwoty rownej dwukrotnosci wplaconego zadatku.

Na wypadek jednak nieuwzglednienia przez Sad powyzszej argumentacji powddka oswiadczyla, iz zglasza roszczenie
ewentualne, oparte o tre$¢ § 6 ust. 9 umowy rezerwacyjnej, zgodnie z ktérym w przypadku nie zawarcia umowy
deweloperskiej w terminie okre$§lonym ta umowa, umowa rezerwacyjna ulega automatycznemu rozwiazaniu, bez
potrzeby skladania dodatkowych o$wiadczenn woli w tym zakresie. Zgodnie za$ z art. 394 § 3 k.c. w razie
rozwigzania umowy zadatek powinien by¢ zwrdcony, a obowiazek zaplaty sumy dwukrotnie wyzszej odpada. To samo
dotyczy wypadku, gdy niewykonanie umowy nastapilo wskutek okolicznoéci, za ktére zadna ze stron nie ponosi
odpowiedzialnoéci albo za ktére ponosza odpowiedzialno$c¢ obie strony (k. 1-7 — pozew).

W odpowiedzi na pozew z dnia 27 lipca 2016 r., ztozonej w dniu 28 lipca 2016 r. (data nadania przesylki poleconej)
pozwany (...) Park Spotka z o.0. z siedziba w W. wnio6st o oddalenie pow6dztwa w caloSci oraz o zasadzenie od powodki
H. K. na jego rzecz kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedtug norm przepisanych.

W uzasadnieniu zajetego stanowiska w sprawie pozwany podni6st w pierwszej kolejnosci, ze zgloszone przez powodke
zadanie zaplaty dwukrotno$ci wplaconego zadatku nie znajduje oparcia w treéci art. 394 § 1 k.c. W zawartej przez
strony Umowie rezerwacyjnej brakuje bowiem zastrzezenia, iz wplacona przez nig kwota 20.000 zlotych ma charakter
zadatku. W treSci tej Umowy strony o$wiadczyly natomiast, ze ich celem jest rezerwacja lokalu mieszkalnego
za wynagrodzeniem dla dewelopera z tego tytulu i w zwigzku z tym w § 4 Umowy wskazano, iz wplata przez
powddke kwoty 20.000 zlotych dokonana byla tytulem oplaty rezerwacyjnej. Dopiero w przypadku zawarcia umowy
deweloperskiej oplata rezerwacyjna (wynagrodzenie dla dewelopera za nieoferowanie nabycia mieszkania osobom
trzecim) miala zmieni¢ swoj charakter i zostaé zarachowana na poczet ceny lokalu.

Odnoszac sie do twierdzen zawartych w uzasadnieniu pozwu, uzasadniajacych zgloszone w nim zadanie, pozwany
o$wiadczyl, iz w przedstawionych w zalaczeniu do pozwu dowodach brakuje o§wiadczenia o odstapieniu przez strone
powodowa od Umowy rezerwacyjnej z dnia 11 stycznia 2015 r. Pismo powodki z dnia 14 marca 2015 r. (podpisane
przez jej brata K. K.) takiego o§wiadczenia w swej treSci bowiem nie zawiera.

Pozwany podnidst rowniez, ze termin zawarcia umowy deweloperskiej byl wyznaczony dwukrotnie — najpierw na
dzien 23 lutego 2015 r. na godz. 13:00, a dopiero nastepnie na dzien 27 lutego 2015 r., na godz. 16:00.



Co dotego drugiego terminu zawarcia umowy deweloperskiej pozwany podniosl, ze w dniu 27 lutego 2015 r. Kancelaria
Notarialna notariusza D. K. przestala wiadomo$¢ e-mail z zalacznikiem w postaci wzoru pelnomocnictwa koniecznego
do zawarcia miedzy stronami umowy deweloperskiej. Rowniez z wydrukoéw z korespondencji e-mail, przedstawionych
przez strone powodowa wynika, ze pow6dka miala wiedze o tym, ze pelnomocnictwo, ktérym dysponuje jej brat K.
K., nie jest wystarczajace do zawarcia umowy deweloperskiej i udzielenia wymienionych w niej pelnomocnictw. Po
dniu 27 lutego 2015 r. powddka ani nie przedstawila prawidlowo sporzadzonego pelnomocnictwa, ani tez nie chciala
sie umowié na podpisanie umowy deweloperskiej — pomimo iz pozwana Spdlka caly czas byla gotowa do jej zawarcia.
Jednak to powddka zaprzestala kontaktdow z pozwanym (k. 97-99 — odpowiedzZ na pozew; k. 110 — koperta z odciskiem
datownika pocztowej placowki nadawczej).

W piémie procesowym z dnia 23 sierpnia 2016 r., zlozonym w dniu 24 sierpnia 2016 r., powdédka H. K. jako
alternatywna podstawe zgloszonego w pozwie roszczenia ponad kwote 20.000 zlotych (na wypadek nieuznania przez
Sad zasadno$ci roszczenia o zaplate kwoty 40.000 zlotych jako sumy odpowiadajacej dwukrotnosci wplaconego
zadatku) wskazala przepis § 6 ust. 5 Umowy rezerwacyjnej z dnia 11 stycznia 2015 r., zgodnie z ktérym w przypadku
niezawarcia umowy deweloperskiej z przyczyn lezacych po stronie Dewelopera oplata rezerwacyjna zostanie zwrécona
S. nabywajacej i dodatkowo Deweloper zobowiazany bedzie do zaplaty S. nabywajacej kary umownej [w wysokosci]
rownowartos$ci kwoty wplaconej przez Strone nabywajaca zgodnie z § 4 ust. 2 Umowy.

Odnoszac sie do treéci odpowiedzi na pozew powddka podtrzymala stanowisko, iz wplacona przez nig (...) Park Spolce
z 0.0. kwota 20.000 zlotych miala charakter zadatku. Blednie tez twierdzi, zdaniem powodki, strona pozwana, ze
o$wiadczenie zloZone przez K. K. w piSmie datowanym na dzien 14 marca 2015 r. nie wywolalo skutkéw prawnych w
postaci odstapienia od Umowy rezerwacyjnej, albowiem wola taka wynika wprost z treéci pisma. Skoro bowiem K. K.
zazadal zwrotu kwoty oplaty rezerwacyjnej z powolaniem sie na § 6 ust. 5 Umowy rezerwacyjnej, to wola jego bylo
odstapienie od tej Umowy z jednoczesnym odzyskaniem spelnionego $§wiadczenia. Takie rozumienie zloZonego przez
niego oSwiadczenia woli potwierdza zreszta treS¢ pisma e-mail przestanego do powddki w odpowiedzi na pismo jej
pelnomocnika w dniu 24 marca 2015 r. przez pracownika Spolki (...).

Powodka ponownie podkreslila, ze dopiero w dniu 27 lutego 2015 r., a wiec w dniu, w ktérym mialo dojs¢ do
podpisania umowy deweloperskiej, uzyskala informacje, ze udzielone przez nig bratu pelnomocnictwo nie jest
wystarczajace do podpisania tej umowy. Do zawarcia umowy deweloperskiej nie doszlo zatem z przyczyn lezacych
po stronie Dewelopera (pozwanego), albowiem zawarla ona Umowe rezerwacyjna pozostajac w blednym, lecz
usprawiedliwionym przekonaniu, ze udzielone przez nig bratu pelnomocnictwo jest wystarczajace do zawarcia
wszystkich uméw zwigzanych z nabyciem prawa do lokalu. W §wietle treSci art. 84 § 1 k.c. nalezy uznac to za podstawe
do uchylenia sie od skutkdéw o$wiadczenia woli. Nie mozna wiec zaistnialej sytuacji uznaé za obciazajaca powodke,
skoro to pozwany jest podmiotem profesjonalnym i powinien zwrdcié jej uwage jeszcze przed podpisaniem Umowy
rezerwacyjnej na to, ze udzielone pelnomocnictwo nie bedzie wystarczajace do zawarcia umowy deweloperskiej —
zwlaszcza majac na uwadze, ze powodka przebywa poza granicami Polski i zdobywanie przez nig wszelkich nowych
dokumentow jest znacznie utrudnione oraz pociaga za soba dodatkowe koszty (k. 113-114 — pismo procesowe powddki
z dnia 23 sierpnia 2016 r.; k. 116 — koperta z odciskiem datownika pocztowej placowki nadawczej).

W piSmie procesowym z dnia 19 wrze$nia 2016 r., zZtozonym na rozprawie w dniu 20 wrzes$nia 2016 r., pozwany (...)
Park Spétka z 0.0. z siedziba w W. podtrzymujac wyrazone w uzasadnieniu odpowiedzi na pozew stanowisko odnoénie
braku mozliwosci zakwalifikowania dokonanej przez powodke H. K. wplaty na jego rzecz kwoty 20.000 zlotych jako
zadatku podniosl, ze zadatek nie jest instytucja ,domniemana” umowy, lecz taka, ktéra musi by¢ dla swej skutecznosci
wprowadzona do umowy wolg stron. W zadnym za$ miejscu Umowy rezerwacyjnej zawartej przez strony nie zostalo
wskazane, ze wplacona kwota 20.000 zlotych stanowi zadatek, jak tez wniosku takiego nie mozna wysnuc z tresci tej
Umowy. Nadto roszczenie o zwrot zadatku w podwojnej wysoko$ci ma tylko ta strona, ktéra zadatek data i odstapita od
umowy z powodu jej niewykonania przez drugiego kontrahenta. Tymczasem powodka nigdy od Umowy rezerwacyjnej
nie odstapila. W szczegodlnosci jej brat K. K. nie zlozyt o§wiadczenia o odstgpieniu od tej Umowy w pi$mie z dnia 14



marca 2015 r. Dodatkowo pozwany podniésl, iz pelnomocnik powodki skierowat ww. pismo do (...) S.A., a nie do
strony Umowy rezerwacyjnej — (...) Spolki z o.o.

Pozwany podtrzymal réwniez stanowisko, iz do zawarcia umowy deweloperskiej nie doszlo z winy powo6dki H. K..
Powddka, ktora juz od 27 lutego 2015 r. miala wiedze o tym, jakim pelnomocnictwem powinien postugiwaé sie jej
brat dla skutecznego zawarcia umowy, nigdy nie przedstawila udzielonego przez nia pelnomocnictwa wedtug wzoru
wskazanego jej przez kancelarie notarialng. Z takim ,prawidlowym” pelnomocnictwem nigdy tez nie zglosil sie do
pozwanego brat pow6dki. Powodka nie przedstawila takiego pelnomocnictwa réwniez w niniejszym procesie.

Zawarta przez strony Umowa rezerwacyjna wygasla z dniem 16 marca 2015 r. Zatem w okresie od dnia 27 lutego 2015
r. do dnia 16 marca 2015 r. powodka powinna byta albo przedstawic ,,prawidlowe” pelnomocnictwo, albo zwrdcié sie
do pozwanego z pro$ba o aneks do Umowy rezerwacyjnej, przedtuzajacy okres na zawarcie umowy deweloperskie;j.
Natomiast w swoich pismach e-mail z tego okresu powddka nie informowala o zamiarze osobistego przyjazdu do Polski
celem zawarcia umowy deweloperskiej ani o udzielonym przez nig ,prawidlowym” pelnomocnictwie dla jej brata.

Wskazujac na powyzsze pozwany podnidst w konkluzji pisma, ze brak jest jakiegokolwiek dowodu $wiadczacego o
jego winie odnoénie niezawarcia umowy deweloperskiej (k. 125-127 — pismo procesowe pozwanego z dnia 19 wrzeSnia
2016 1.).

W pi$mie procesowym z dnia 11 pazdziernika 2016 r., zlozonym w dniu 12 pazdziernika 2016 r., powdédka H. K.
podniosta, ze nawet przy ewentualnym uznaniu, iz uiszczona przez nia na rzecz pozwanego (...) Park Spolki z o.0. z
siedzibg w W. oplata rezerwacyjna nie miala charakteru zadatku, to obowigzek zwrotu wplaconej kwoty na jej rzecz,
jak rowniez mozliwo$¢ zadania jej dwukrotnosci, i tak znajduje oparcie w § 6 ust. 5 Umowy rezerwacyjnej.

Ustosunkowujac sie natomiast do zarzutu, iz o§wiadczenie o odstgpieniu od umowy, datowane na dzien 14 marca
2015 1., zostalo skierowane przez jej pelnomocnika K. K. do innego podmiotu anizeli pozwany, pow6dka podniosla, ze
jak wynika z dokumentéw znajdujacych sie w aktach sprawy, w tym m.in. prospektu informacyjnego nr (...), pozwana
Spolka jest spotka celowa nalezaca do grupy deweloperskiej (...), w sklad ktérej wchodza spoélki, w ktorych (...)
S.A. posiada swoje udzialy. Pracownicy Spoélki, z ktérymi powddka oraz K. K. prowadzili korespondencje mailowg
w zwigzku z zawarta Umowa rezerwacyjna, poslugiwali sie adresami e-mail w domenie ,(...)". Ponadto wszelka
korespondencja listowna prowadzona miedzy stronami sporzadzana byla na papierze firmowym zawierajacym
logo (...). Nalezy tez mie¢ na wzgledzie, ze pozwana Spotka zawarla Umowe z konsumentem, ktoéry jako podmiot
nieposiadajacy wiedzy specjalistycznej nie jest w stanie dostrzec r6znicy pomiedzy spoétkami wchodzacymi w sklad
grupy kapitalowej — tym bardziej w sytuacji, gdy spolka celowa tez postuguje sie oznaczeniami (...). Bez watpienia
nalezy zatem uznaé, ze adresatem o$wiadczenia woli zawartego w pi$mie z dnia 14 marca 2015 r. byla pozwana
Spolka i nie ma tu znaczenia fakt, iz w piSmie tym jako adresat zostala wskazana sp6tka dominujaca. O zapoznaniu
sie z ww. o$wiadczeniem i przyjeciu go do wiadomosci przez wlasciwego adresata (tj. pozwanego (...) Park Spolke
z 0.0.) $wiadczy rowniez p6zniejsza korespondencja, jak np. wiadomo$é e-mai od M. P. z dnia 24 marca 2015 r.
Powddka zwrdcila takze uwage, kwestia rzekomej wadliwos$ci zlozonego oSwiadczenia o odstgpieniu od umowy w
zwigzku ze skierowaniem go do niewlaéciwego adresata nie byla przez pozwanego do tej pory podnoszona. Jest to wiec
argument ,utworzony jedynie na uzytek niniejszego postepowania” ( k. 152-154 — pismo procesowe powddki z dnia
11 pazdziernika 2016 r.; k. 156 — koperta z odciskiem datownika pocztowej placowki nadawczej).

W piémie procesowym z dnia 13 grudnia 2016 r., zlozonym na rozprawie w dniu 15 grudnia 2016 r., pozwany (...)
Park Spoélka z o.0. z siedzibg w W. podtrzymal swoje wczeéniejsze stanowisko odnoénie ,,odstgpienia” od Umowy
rezerwacyjnej — jako skierowanego do podmiotu, ktéry nie byl stronag tej Umowy. Takie o§wiadczenie, jak podniosl,
jest nieskuteczne i nie wywoluje zadnych skutkdéw prawnych i dla takiej jego oceny bez znaczenia jest, ze zostalo
ono zlozone przez konsumenta. Powddka dysponowala bowiem egzemplarzem Umowy rezerwacyjnej, w ktorej
deweloper zostal oznaczony w sposob precyzyjny i nie budzacy watpliwosci co do jego tozsamos$ci. Wbrew odmiennym
twierdzeniom powodki, korespondencja listowna miedzy stronami rowniez byta prowadzona na papierze firmowym
(...) Park Spoiki z o.o.



Poza tym pismo z dnia 14 marca 2015 r., majace zawiera¢ o§wiadczenie o odstgpieniu od Umowy rezerwacyjnej, nie
moze by¢ uznane za skuteczne ,,odstapienie” rowniez z tego powodu, ze ,konstrukcja prawna umowy nie przewiduje
takiej opcji”, a powddka nie wskazala tez na zadna podstawe kodeksowa rzekomego odstgpienia (k. 162 — pismo
procesowe pozwanego z dnia 13 grudnia 2016 r.).

Ostatecznie, przed zamknieciem rozprawy, powodka H. K. popierala powddztwo, a pozwany (...) Park Spélka z 0.0. z
siedziba w W. wnosil o jego oddalenie (k. 174 — protokoét skrocony rozprawy w dniu 5 stycznia 2017 1.).

Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

H. K. od listopada 2005 r. przebywa na stale w Wielkiej Brytanii (k. 172 — zeznania powddki zlozone podczas
przestuchania w charakterze strony).

W dniu 22 sierpnia 2014 r. H. K. udzielila swojemu bratu K. K. pelnomocnictw w formie aktu notarialnego,
sporzadzonego przed K. A., notariuszem w W. (Repertorium (...)), upowazniajagc go m.in. do zawierania w jej
imieniu przedwstepnych uméw ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali i ich sprzedazy, uméw o budowe lokali, uméw
realizacyjnych, zobowigzujacych, warunkowych, deweloperskich w rozumieniu ustawy z dnia 16 wrzeénia 2011 1. 0
ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, przedwstepnych i innych podobnych umoéw
na realizacje inwestycji — z dowolnymi osobami i na pozostalych warunkach wedlug uznania pelnomocnika, w tym do
zmiany i rozwigzywania ww. uméw (§ 2 pkt. b)).

W dacie udzielenia ww. pelnomocnictwa H. K. nie byla jeszcze zdecydowana na zakup konkretnego lokalu (k. 11-16 —
akt notarialny z dnia 22 sierpnia 2014 r. /Repertorium (...); k. 129 — zeznania §wiadka K. K.; k. 172 — zeznania powo6dki
zlozone podczas przestuchania w charakterze strony).

Pod koniec 2014 r. H. K. zdecydowala sie na nabycie lokalu mieszkalnego w inwestycji mieszkaniowej ,,Osiedle (...)”,
realizowanej w W. przez (...) Park Spolke z o.0. (k. 129 — zeznania §wiadka K. K.).

H. K. stawila sie osobiscie na pierwsze spotkanie w (...) Park Spotka z 0.0. w celu oméwienia kwestii zwigzanych z
nabyciem lokalu. Poinformowata wowczas przedstawicieli Spolki, ze zamieszkuje na stale za granicg i zapytala, czy
istnieje taka mozliwos¢, zeby to jej brat K. K. podpisywatl za nia wszystkie dokumenty, ona za$ przyjechala tylko
na podpisanie ostatecznej umowy nabycia lokalu. Przedstawiciele Spotki udzielili jej woéwczas informacji, ze jest to
mozliwe, ale celowym byloby okazanie udzielonego przez nia bratu pelnomocnictwa w kancelarii notarialnej, celem
sprawdzenia, czy zakup mieszkania na jego podstawie jest mozliwy (k. 172-173 — zeznania powodki zlozone podczas
przestuchania w charakterze strony).

W poézniejszym czasie wszystkie sprawy zwigzane z nabyciem przez H. K. lokalu mieszkalnego od (...) Park Spotki
z o.0. zalatwial w jej imieniu jej brat K. K.. To on w dniu 23 grudnia 2014 r. przeslal poczta elektroniczna
skan pelnomocnictwa z dnia 22 sierpnia 2014 r. do wskazanej przez (...) Park Spotke z o.0., wspdlpracujacej ze
Spolka Kancelarii Notarialnej notariusza D. K. - proszac o informacje, czy pozwala ono na zawarcie w imieniu
H. K. odpowiednich uméw, w tym przede wszystkim umowy rezerwacyjnej i umowy deweloperskiej w zwigzku
z zamierzonym przez nig zakupem mieszkania w inwestycji ,, Osiedle (...)”. W odpowiedzi pracownik Kancelarii
Notarialnej E. B. poinformowala, ze przestane pelnomocnictwo jest wystarczajace do zawarcia umowy deweloperskiej
(k. 17-18 — wydruk korespondencji e-mail z dnia 23 grudnia 2014 r.; k. 129 — zeznania §wiadka K. K.; k. 165 — zeznania
$wiadka D. T.).

W tym samym dniu z K. K. skontaktowala sie pracownik pozwanej Spoétki U. B. — rowniez informujac, ze
pelnomocnictwo udzielone mu przez H. K. ,jest dobre, nic mu nie brakuje”. O powyzszym U. B. poinformowala takze
telefonicznie bezposrednio H. K. (k. 19 — wydruk pisma e-mail z dnia 23 grudnia 2014 r.; k. 173 — zeznania powo6dki
zlozone podczas przestuchania w charakterze strony).



W dniu 11 stycznia 2015 1. (...) Park Spdtka z o.0. z siedziba w W. ( Deweloper) zawarla z H. K. (,,Strona nabywajaca”),
reprezentowana przez jej pelnomocnika K. K., Umowe rezerwacyjna Nr (...)/KP/1.

Na podstawie tej Umowy Strona nabywajgca zarezerwowala dla siebie samodzielny lokal mieszkalny o numerze
roboczym B.2.5 w czeSci B na II pietrze wielorodzinnego budynku mieszkalnego, ktéry Deweloper zamierzal
wybudowa¢ w ramach przedsiewziecia deweloperskiego polegajacego na budowie osiedla mieszkaniowego ,,Osiedle
(...> w W, w D. W.. Do lokalu mialo przynaleze¢ pomieszczenie gospodarcze na poziomie -2 budynku o
numerze roboczym KL-B37, a nadto w ramach podzialu do korzystania (quoad usum) z nieruchomos$ci wspoélnej
kazdoczesnemu nabywcy lokalu mialo przystugiwac prawo do korzystania z miejsca postojowego nr 85G znajdujacego
sie w garazu podziemnym na poziomie -1 budynku (§ 2 ust. 11 6 w zwiazku z § 4 ust. 1 Umowy).

W zwiazku z tym Strona nabywajaca zobowiazala sie wplaci¢ Deweloperowi w terminie do dnia 14 stycznia 2015 r.
kwote 20.000 zlotych tytulem oplaty rezerwacyjnej oraz zobowiazala sie podpisa¢ umowe deweloperska w terminie
60 dni od daty zaplacenia ww. oplaty (§ 4 ust. 21 3 Umowy).

Osobno Strona nabywajaca zobowiazala sie, ze najpdézniej w dniu zawarcia umowy deweloperskiej — zawartej
w wykonaniu niniejszej Umowy — udzieli Deweloperowi nieodwolalnego i niewygasajacego pelnomocnictwa do
wykre$lenia przystugujacych jej roszczen z ksiegi wieczystej, w przypadku odstapienia od tej umowy deweloperskiej
przez Dewelopera (§ 4 ust. 4 Umowy).

Z kolei Deweloper zobowiazal sie w stosunku do Strony nabywajacej, ze w terminie do dnia zawarcia umowy
deweloperskiej nie bedzie zawieral z innymi osobami niz Strona nabywajaca umoéw rezerwacyjnych dotyczacych
przedmiotu Umowy oraz umdéw o podobnym charakterze, umowy zobowigzujacej do zawarcia umowy deweloperskiej
oraz umowy deweloperskiej dotyczacej przedmiotu Umowy, umdéw ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokali oraz
przeniesienia jego wlasnoéci na innego nabywce niz Strona nabywajaca, a takze do nie skladania innym osobom
niz Strona nabywajaca jednostronnych os$wiadczen woli, w ktorych zobowigzuje sie do zawarcia z nim umowy
deweloperskiej albo umowy zobowiazujacej do zawarcia umowy deweloperskiej. Ponadto Deweloper zobowigzat sie
podpisac ze Strona nabywajaca umowe deweloperska w terminie, o ktérym byla mowa wyzej (§ 5 ust. 11 2 Umowy).

Rezerwacja lokalu zostala dokonana na okres 60 dni od daty zaplacenia przez Strone nabywajaca na rachunek
Dewelopera oplaty rezerwacyjnej. Umowa zostala zawarta pod warunkiem zawieszajacym dokonania przez Strone
nabywajaca wplaty ww. oplaty, w okre§lonym wyzej terminie (tj. do dnia 14 stycznia 2015 r.) (§ 4 ust. 1 w zwiazku z
§ 6 ust. 1-2 Umowy).

W § 6 ust. 3 Umowy strony ustalily termin zawarcia umowy deweloperskiej na 60 dni od daty ziszczenia sie warunku, o
ktérym mowa w ust. 1 (tj. zaplacenia przez Strone nabywajaca oplaty rezerwacyjnej). Termin ten mial zosta¢ ustalony
telefonicznie i potwierdzony za posrednictwem poczty elektronicznej na adres powddki H. K. ((...)). W przypadku nie
ustalenia terminu we wskazany wyzej sposob, Deweloper mial go wyznaczy¢ S. nabywajacej z wyprzedzeniem 7 dni.

W przypadku zawarcia umowy deweloperskiej wplacona przez Strone nabywajgca oplata rezerwacyjna miala zostac
w terminie 14 dni od daty jej zawarcia przelana przez Dewelopera na wskazany w tej umowie otwarty mieszkaniowy
rachunek powierniczy, shuzacy gromadzeniu $§rodkéw wplacanych przez Strone nabywajacg na cele okre$lone w
umowie deweloperskiej i zaliczona na poczet I czeéci ceny lokalu (§ 6 ust. 4 Umowy).

W przypadku niezawarcia umowy deweloperskiej z przyczyn lezacych po stronie Dewelopera oplata rezerwacyjna
miala zostaé zwrbdcona S. nabywajacej w terminie 21 dni od daty wyznaczonego terminu zawarcia umowy
deweloperskiej, a w przypadku jego niewyznaczenia — w terminie 30 dni od daty ostatecznego terminu zawarcia tej
umowy, wynikajacego z § 6 ust. 3 Umowy (60 dni od daty zaplacenia przez Strone nabywajaca oplaty rezerwacyjnej).
W tej sytuacji Deweloper mial w ww. terminie zaplacié¢ S. nabywajacej tytulem kary umownej réwnowarto$é kwoty
wplaconej przez Strone nabywajaca (§ 6 ust. 5 Umowy).



W przypadku natomiast niezawarcia umowy deweloperskiej z przyczyn lezacych po S. nabywajacej oplata
rezerwacyjna miala zostaé¢ przez Dewelopera zatrzymana tytulem wynagrodzenia za nieoferowanie lokalu bedacego
przedmiotem Umowy innym potencjalnym nabywcom (§ 6 ust. 7 Umowy).

Osobno, w § 6 ust. 9 Umowy strony uzgodnily, ze w przypadku niezawarcia umowy deweloperskiej w terminie
okre$lonym Umowa, Umowa ta ulega ,automatycznemu rozwiazaniu”, bez potrzeby skladania dodatkowych
o$wiadczen woli w tym zakresie.

Zawarcie umowy deweloperskiej mialo nastapi¢ ,wedlug tresci zgodnej ze wzorem umowy deweloperskiej”,
stanowiacej Zalacznik nr 4 do prospektu informacyjnego (§ 6 ust. 11 Umowy).

Jako ,,osobe do korespondencji” w sprawach dotyczacych Umowy H. K. wskazala w § 7 ust. 1 ppkt. b) Umowy swojego
brata K. K., podajac jego adres do korespondencji i adres poczty elektronicznej, aczkolwiek podala rowniez swoj adres
poczty elektronicznej i swoj numer telefonu (k. 20-23 — Umowa rezerwacyjna Nr (...)/KP/1 z dnia 11 stycznia 2015
r.; k. 26-27 — plany i rzuty; k. 28-29 — standard wykonczenia; k. 29 verte — 32 — prospekt informacyjny; k. 33-40 —
projekt umowy deweloperskiej; k. 40 verte — 43 — Informacje o inwestycjach przewidzianych do realizacji w otoczeniu
przedsiewziecia; k. 165 — zeznania $wiadka D. T.).

H. K. dokonala zaplaty kwoty 20.000 zlotych tytulem oplaty rezerwacyjnej zgodnie z § 4 ust. 2 Umowy rezerwacyjnej
z dnia 11 stycznia 2015 r., w dniu 14 stycznia 2015 r. (k. 106 — potwierdzenie przelewu).

Pierwszy termin zawarcia miedzy stronami umowy deweloperskiej zostal wyznaczony na dzien 23 lutego 2015 r. O
terminie tym pracownik (...) Park Spélki z o.0. J. P. poinformowala telefonicznie H. K., ktéra zwrécila jej uwage, ze
jako osobe do kontaktéw wskazala swojego brata K. K.. O§wiadczyla réwniez, ze nie zamierza osobi$cie sie stawia¢ w
celu zawarcia umowy deweloperskiej, gdyz przy tej czynno$ci bedzie ja reprezentowatl jej brat.

Pierwszy termin zawarcia umowy deweloperskiej nie doszedt do skutku z powodu jego odwolania przez
przedstawiciela (...) Park Sp6iki z 0.0. (okoliczno$¢ bezsporna — podniesiona w odpowiedzi na pozew i nie zaprzeczona
przez powddke; k. 130 — zeznania §wiadka K. K.; k. 164 — zeznania $wiadka J. P.).

Kolejny termin zawarcia umowy deweloperskiej zostal wyznaczony na dzien 27 lutego 2015 r., na godz. 16:00.
Bezposrednio potem sprawy zwiazane z zawieraniem uméw deweloperskich z klientami przejeta w (...) Park Spétka
z0.0. D. T.. J. P. przekazala jej informacje, zeby w tej konkretnie sprawie nie kontaktowac¢ sie z klientka (H. K.), tylko
z jej pelnomocnikiem. Taka sama informacje przekazala D. T. réwniez U. B. (k. 164 — zeznania $wiadka J. P.; k. 165
— zeznania $wiadka D. T.).

W piSmie przestanym pocztg elektroniczng do K. K. w dniu 20 lutego 2015 r. D. T. potwierdzila termin podpisania
umowy deweloperskiej, wyznaczony na dzien 27 lutego 2015 r. na godz. 16:00, w Kancelarii Notarialnej notariusza
D.K.

W zalaczeniu do pisma D. T. przeslata K. K., celem zapoznania sie, projekt umowy deweloperskiej oraz zalaczniki do
tej umowy (k. 44-77 — wydruk pisma e-mail z dnia 20 lutego 2015 r. wraz z wydrukami zalacznikéw; k. 129-130 —
zeznania $wiadka K. K.).

W dniu 26 lutego 2015 r., a wiec w przeddzien wyznaczonego terminu podpisania umowy deweloperskiej, z K. K.
skontaktowala sie telefonicznie pracownik Kancelarii Notarialnej notariusza D. E. B., informujac, iz zaprasza na
podpisanie umowy H. K.. Gdy K. K. odpowiedzial, iz powddka przebywa za granicg i zgodnie z wcze$niejszymi
ustaleniami przy zawarciu umowy bedzie obecny wylgcznie on, jako jej pelnomocnik, E. B. o§wiadczyta, iz nie moze
on tej umowy podpisac, ze wzgledu na konieczno$é¢ podpisania dodatkowych dokumentéw, ktére nie sa objete
udzielonym mu pelnomocnictwem.



Ostatecznie wyznaczony na dzien 27 lutego 2015 r. termin podpisania umowy deweloperskiej miedzy stronami zostat
odwolany przez Kancelarie Notarialng - z uwagi na to, ze tre$¢ pelnomocnictwa udzielonego przez H. K. K. K. okazata
sie niewystarczajaca do zawarcia tej umowy, a dokladnie — do udzielenia Deweloperowi pelnomocnictw, o ktérych
mowa w § 4 ust. 4 Umowy rezerwacyjne;j.

W dniu 27 lutego 2015 r. pracownik Kancelarii Notarialnej notariusza D. K. przestal do K. K. poczta elektroniczna
wzor pelnomocnictwa niezbednego do zawarcia umowy deweloperskiej — pouczajac jednoczeénie, ze podpis H. K.
pod trescia tego pelnomocnictwa powinien zosta¢ po$wiadczony przez notariusza w Wielkiej Brytanii, nastepnie
nalezy ,nada¢ na dokument” klauzule apostille, a wreszcie tre$¢ klauzuli przettumaczy¢ na jezyk polski przez thumacza
przysieglego. Pismo zostalo przestane do wiadomo$ci rowniez do pracownika (...) Park Spolki z 0.0. M. P..

Kancelaria Notarialna notariusza D. K. nigdy nie kontaktowala sie w sprawie podpisania umowy deweloperskiej
bezposérednio z H. K. (k. 107-109 — wydruk korespondencji e-mail z dnia 27 lutego 2015 r. wraz ze wzorem
pelnomocnictwa; k. 129-130 — zeznania §wiadka K. K.; k. 164 — zeznania §wiadka J. P.; k. 173 — zeznania powo6dki
zlozone podczas przestuchania w charakterze strony).

W tym samym dniu o tym, ze do zawarcia umowy deweloperskiej nie dojdzie, K. K. poinformowal telefonicznie H. K..
Powodka z kolei niezwlocznie skontaktowala sie telefonicznie z (...) Park Spoélka z o.0. celem uzyskania informacji,
jakie konkretnie przeszkody uniemozliwiaja zawarcie umowy deweloperskiej. Pomimo, ze pracownik Spolki, z ktorym
rozmawiata — M. P. — obiecala dowiedzieé sie, co to za przeszkody, nie skontaktowala sie ponownie z pow6dka.

W tej sytuacji, w dniu 28 lutego 2015 r. H. K. skierowala do pracownikéw (...) Park Spétki z 0.0. U. B,, D. T.iJ. P.
pismo przestane poczta elektroniczna, w ktorym zwrdcila sie o wyjaénienie zaistnialej sytuacji.

Wobec braku odpowiedzi, w dniu 1 marca 2015 r. H. K. zwr6cila sie o ,pilny kontakt” w sprawie do kolejnego
pracownika (...) Park Spolki z o.0. - G. S.. G. S. w pi§mie przeslanym do powddki poczta elektroniczng w dniu 2
marca 2015 r. poinformowala ja jednak jedynie, ze we wszelkich sprawach notarialnych, zwigzanych z umowami
deweloperskimi, nalezy kontaktowa¢ sie bezposrednio z D. T..

W tym samym dniu H. K. przestala kolejne pismo poczta elektroniczna do G. S., w ktéorym — dziekujac za odpowiedz
na poprzednia wiadomos¢ — wskazala, ze D. T. nie odpowiada na jej pisma. Zwrocila sie wiec z prosba o wskazanie, co
jako klient Spétki ma dalej robi¢ (k. 78 — wydruk korespondencji e-mail z dnia 27 lutego — 2 marca 2015 r.; k. 129-130
— zeznania Swiadka K. K.; k. 173 — zeznania powodki zlozone podczas przestuchania w charakterze strony).

Na pismo przeslane poczta elektroniczng w dniu 27 lutego 2015 r. do U. B., D. T.iJ. P. oraz na pismo przeslane poczta
elektroniczng w dniu 2 marca 2015r. do G. S. H. K. nie otrzymala zadnej odpowiedzi. W szczegolnosci (...) Park Spotka
z 0.0. nie poinformowala powodki ani jej pelnomocnika K. K. o mozliwo$ci przedtuzenia terminu na zawarcie umowy
deweloperskiej poprzez podpisanie odpowiedniego aneksu do Umowy rezerwacyjnej (k. 130 — zeznania $wiadka K.
K.; k. 173-174 — zeznania powddki zlozone podczas przestuchania w charakterze strony).

K. K. poinformowal H. K. o mozliwoS$ci sporzadzenia przez nig nowego pelnomocnictwa do zawarcia w jej imieniu z
(...) Park Spolka z 0.0. umowy deweloperskiej w wykonaniu Umowy rezerwacyjnej Nr (...)/KP/1 z dnia 11 stycznia
2015 1., zgodnie ze wzorem przedstawionym przez Kancelarie Notarialng notariusza D. K. przy piSmie przestanym
do niego pocztg elektroniczng w dniu 27 lutego 2015 r. Powddka nie sporzadzila jednak tego pelnomocnictwa. Nie
informowata réwniez Spolki, ze takiego nowego pelnomocnictwa nie zamierza sporzadzic (k. 130 — zeznania §wiadka
K. K.; k. 173-174 — zeznania powd6dki zlozone podczas przestuchania w charakterze strony).

Ani H. K., ani dzialajacy w jej imieniu jako pelnomocnik jej brat K. K. nie zwracali sie do (...) Park Spélki z o0.0. z
wnioskiem o zawarcie aneksu do Umowy rezerwacyjnej z dnia 11 stycznia 2015 r., wydluzajacego okreslony w jej §
6 ust. 3 termin na zawarcie umowy deweloperskiej ani tez nie deklarowali woli zawarcia umowy deweloperskiej po
uplywie pierwotnie zakresSlonego na to w Umowie rezerwacyjnej terminu (k. 130-131 — zeznania $wiadka K. K.).



(...) Park Spolka z o.0. nigdy nie wyznaczyla kolejnego terminu zawarcia z H. K. umowy deweloperskiej (k. 130 —
zeznania $wiadka K. K.; k. 173-174 — zeznania powddki zlozone podczas przestuchania w charakterze strony).

W dniu 14 marca 2015 r. K. K., dzialajac jako pelnomocnik H. K., na podstawie § 6 ust. 5 Umowy rezerwacyjnej
Nr (...)/KP/1 z dnia 11 stycznia 2015 r. zwr6cil sie o zwrot wplaconej oplaty rezerwacyjnej ,ze wzgledu na brak
kontaktu z Pahstwa/Dewelopera strony w celu ustalenia terminu zawarcia umowy deweloperskiej”. Pismo to zostalo
zaadresowane do (...) S.A. (k. 79 — pismo H. K. z dnia 14 marca 2015 r.).

W dniu 24 marca 2015 r. pracownik (...) Park Spdlki z 0.0. M. P. skierowala do H. K. pismo przestane poczta
elektroniczng, w ktorym potwierdzila otrzymanie pisma z dnia 14 marca 2015 r., o ktéorym mowa wyzej, ,na podstawie
ktbrego chce Pani rozwigza¢ z Nami umowe”.

M. P. wskazala, ze termin zawarcia umowy deweloperskiej zostal wyznaczony, jednakze umowa nie mogla zostaé
zawarta ,ze wzgledu na niekompletne pelnomocnictwo”, ktoére nie uprawnialo upowaznionej w nim osoby (K. K.)
do udzielania dalszych pelnomocnictw. Kolejno podniosta, ze Kancelaria Notarialna poinformowala H. K. i jej
pelnomocnika o mozliwo$ci podpisania umowy deweloperskiej pod warunkiem osobistego stawienia sie powodki w
Kancelarii Notarialnej w Polsce, badZ podpisania ,,w miejscu, w ktéorym Pani przebywa” potwierdzonego notarialne
pelnomocnictwa dla Spélki.

Wskazujac na powyzsze okoliczno$ci M. P. o$wiadcezyla, ze zgodnie z Umowa rezerwacyjna [w piSmie w tym
miejscu blednie: umowa deweloperska] w przypadku niezawarcia umowy deweloperskiej z przyczyn lezacych po S.
nabywajacej — a taka przyczyna jest niedostarczenie niezbednych dokument6w - oplata rezerwacyjna uiszczona przez
H. K. zostanie zatrzymana tytulem wynagrodzenia za nieoferowanie lokalu innym potencjalnym nabywcom (k. 80 —
wydruk pisma e-mail z dnia 24 marca 2015 r.).

Pismem z dnia 20 kwietnia 2015 r. pelnomocnik H. K. wezwal (...) Park Spolke z 0.0. do zwrotu kwoty 20.000 zlotych,
ktora wplacila ona ,celem zabezpieczenia wykonania umowy rezerwacyjnej nr (...)/KP/1 z dnia 11 stycznia 2015 r.”.

Pelnomocnik H. K. wskazal, ze do zawarcia umowy deweloperskiej nie doszlo z przyczyn lezacych po stronie Spotki
— z uwagi na wprowadzenie powodki, jako nabywcy, w blad co do zakresu dzialania przedstawionego przez jej
pelnomocnika K. K. pelnomocnictwa. Przed zawarciem Umowy rezerwacyjnej zostala bowiem wyslana do Spotki
wiadomos$¢ e-mail z prosba o potwierdzenie, czy udzielone pelnomocnictwo uprawnia K. K. do przystapienia
zaro6wno do umowy rezerwacyjnej, jak i deweloperskiej. Z informacji przekazanej przez Spotke w tym samym dniu
jednoznacznie wynikalo, ze pelnomocnictwo to uprawnia do przystapienia do obydwu ww. uméw.

Jako podstawe zadania zwrotu kwoty 20.000 zlotych pelnomocnik H. K. wskazal § 6 ust. 5 Umowy rezerwacyjnej z
dnia 11 stycznia 2015 1.

Pelnomocnik H. K. zastrzegl, ze w przypadku braku platno$ci ww. kwoty w terminie 7 dni od daty otrzymania pisma,
sprawa zostanie skierowana na droge postepowania sagdowego (k. 82 — pismo pelnomocnika H. K. z dnia 20 kwietnia
2015T.).

W odpowiedzi na powyzsze pismo, datowanej na dzien 28 kwietnia 2015 r., pelnomocnik (...) Park Spotki z
0.0. o$wiadczyl, iz to po stronie H. K. ,spoczywa wina za niepodpisanie umowy deweloperskiej w formie aktu
notarialnego”. W § 4 ust. 4 Umowy rezerwacyjnej powodka zobowigzala sie bowiem, ze najp6zniej w dniu zawarcia
umowy deweloperskiej udzieli Deweloperowi nieodwolalnego i niewygasajacego pelnomocnictwa do wykreslenia
roszczen Strony nabywajacej z ksiegi wieczystej, obowiazujacego w przypadku odstapienia od umowy deweloperskiej
przez Dewelopera. O tym, w jakiej formie powinno zosta¢ sporzadzone takie pelnomocnictwo, K. K. zostal
poinformowany w korespondencji elektronicznej z dnia 27 lutego 2015 r. Korespondencja, w ktoérej Deweloper
potwierdzil, iz pelnomocnictwo udzielone K. K. wystarczy do zawarcia umowy deweloperskiej, dotyczyla jedynie



podpisania umowy deweloperskiej w formie aktu notarialnego. Nie bylo ono jednak wystarczajace do tego, aby
pelnomocnik powo6dki méglt w jej imieniu upowaznié Spotke do ewentualnego wykreslenia roszczenia.

Konkludujac swoje stanowisko pelnomocnik Spotki o$wiadcezyl, iz zatrzymuje ona wplacona przez H. K. oplate
rezerwacyjng w kwocie 20.000 zlotych tytulem wynagrodzenia za nieoferowanie lokalu innym potencjalnym
nabywcom, na podstawie § 6 ust. 7 Umowy rezerwacyjnej (k. 83 — pismo pelnomocnika (...) Park Spotki z o.0. z dnia
28 kwietnia 2015 r.).

W dniu 6 maja 2015 r. pelnomocnik H. K. skierowal do (...) Park Spolki z o.0. kolejne pismo, w ktérym — odnoszac
sie do tresci odpowiedzi Spolki na wezwanie do zaplaty kwoty 20.000 zlotych z dnia 20 kwietnia 2015 r. - o§wiadczyl,
iz nie zgadza sie ze stanowiskiem, jakoby Spdétka byla uprawniona do zatrzymania wplaconej przez powddke oplaty
rezerwacyjnej. Niemozno$¢ przystapienia do aktu notarialnego [umowy deweloperskiej] wynikala bowiem, jak
podniost, z wprowadzenia jej w blad przez Spotke. Ponownie wskazal, ze pracownik Spoélki w piSmie przestanym
do K. K. poczta elektroniczna w dniu 23 grudnia 2014 r. o$wiadczyl, Ze przedstawione przez niego pelnomocnictwo
do dzialania w imieniu siostry jest prawidlowe. Tymczasem pytanie K. K., na ktore pismo to stanowilo odpowiedz,
dotyczylo informacji, czy pelnomocnictwo ,,pozwala (...) na zawarcie odpowiednich umoéw, przede wszystkim umowy
rezerwacyjnej i developerskiej (...)”. Tak sformulowane pytanie w sposob jednoznaczny dotyczylo wiec wszystkich
umoéw i ich elementow. Nie sposéb wiec interpretowaé odpowiedzi udzielonej przez pracownika Spolki ,inaczej jak
wprowadzenia w blad w konteksScie nie mozno$ci przystgpienia do aktu notarialnego”.

Nie moze by¢ natomiast uznane za prawidlowe poinformowanie powodki o konieczno$ci ustanowienia nowego,
kolejnego pelnomocnictwa juz po zawarciu Umowy rezerwacyjnej — narazajac ja przy tym na dodatkowe koszty i
utrudnienia.

Pelnomocnik H. K. podnio6st rowniez, ze przystapila ona do Umowy rezerwacyjnej ze Spétka w oparciu o przygotowany
przez Spoltke wzorzec, a jej przedmiotowe skladniki, w szczego6lnosci tresé § 6 Umowy, nie byly negocjowane. Nie moze
wiec jej obciazaé ich nieprawidlowa interpretacja, dokonywana przez Spotke. Ponadto § 6 ust. 6 Umowy rezerwacyjnej
stanowi klauzule abuzywna, poniewaz ksztaltuje prawa i obowigzki stron w sposob nier6wny, stawiajac Dewelopera
(przedsiebiorce) w korzystniejszej pozycji w sytuacji, gdy dochodzi do niezawarcia umowy deweloperskie;j.

Wreszcie pelnomocnik H. K. wskazal, ze tre$¢ § 6 Umowy rezerwacyjnej wzoruje sie na cywilistycznej konstrukeji
zadatku. W takim przypadku oraz zgodnie z treécia ust. 5 tego paragrafu, powodka jest uprawniona do dochodzenia
dwukrotno$ci wartoSci oplaty rezerwacyjnej. Majac jednak na celu ugodowe rozwigzanie sprawy, dochodzi ona
obecnie jedynie ,,czystej warto$ci wplaconej oplaty rezerwacyjnej” (k. 84 — pismo pelnomocnika H. K. z dnia 6 maja
2015T.).

Whioskiem datowanym na dzien 15 maja 2015 r., ale ztozonym w tut. Sadzie dopiero w dniu 4 listopada 2015 r. (data
nadania przesylki poleconej), H. K. wniosla o zawezwanie przeciwnika (...) Park Spotki z o.0. z siedziba w W. do préby
ugodowej w sprawie o zaplate na jej rzecz kwoty 20.000 zlotych ,,powiekszonej o odsetki ustawowe liczone od dnia
15 marca 2015 r.” - tytutem zwrotu oplaty rezerwacyjnej, wplaconej na podstawie zawartej z przeciwnikiem Umowy
rezerwacyjnej.

Postepowanie wszczete na skutek powyzszego wniosku toczylo sie pod sygn. XVI Co 3061/15. do pojednania miedzy
stronami nie doszlo, albowiem na posiedzeniu w dniu 22 marca 2016 r. pelnomocnik przeciwnika (...) Park Spotki z
0.0. o§wiadczyl, iz przeciwnik nie wyraza zgody na zawarcie ugody (dokumenty w dotaczonych aktach XVI Co 3061/15:
k. 1-3 — wniosek o zawezwanie do proby ugodowej; k. 10A — koperta z odciskiem datownika pocztowej placéwki
nadawczej; k. 22 — protokol posiedzenia w dniu 22 marca 2016 r.).

W pi$mie z dnia 11 grudnia 2015 r., skierowanym do pelnomocnika H. K. — (...) Spo6lka z o.0. zawiadomila, ze w
zwigzku z niedotrzymaniem postanowien Umowy rezerwacyjnej Nr (...)/KP/1 zawartej w dniu 11 stycznia 2015 r., tj.
niezawarciem umowy deweloperskiej z przyczyn lezacych po S. nabywajacej, Umowa ta wygasla.



Jednoczesnie Spoétka poinformowala, Ze na podstawie § 6 ust. 7 Umowy zatrzymuje oplate rezerwacyjna w kwocie
20.000 zlotych tytulem ,,wynagrodzenia za nieoferowanie lokalu innym potencjalnym nabywcom” (k. 85 — pismo (...)
Park Spolki z 0.0. z dnia 11 grudnia 2015 1.).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil przede wszystkim w oparciu o powolane w jego opisie dokumenty, zaréwno
znajdujace sie w aktach sprawy niniejszej, jak i w dolaczonych aktach XVI Co 3061/15 tut. Sadu, jak réwniez w oparciu
o zeznania $wiadkow K. K., czeSciowo J. P.iD. T., jak réwniez w oparciu o zeznania pow6dki H. K., zlozone przez nia
podczas przestuchania w charakterze strony.

Dowodom z dokumentéw Sad dat wiare w calo$ci. Wynikajace z nich okoliczno$ci faktyczne nie byly kwestionowane
przez zadna ze stron, a rowniez i Sad, badajac je z urzedu, nie dopatrzyl sie w nich niczego, co uzasadnialoby powziecie
watpliwoéci odnosnie ich wiarygodnos$ci i mocy dowodowe;j.

Sad nie przeprowadzit dowodu z dokumentu w postaci o§wiadczenia powddki H. K. z dnia 11 stycznia 2015 r.,
zlozonego przez jej pelnomocnika K. K. (k. 24 verte — 25), poniewaz dotyczylo ono zobowigzania sie do udzielenia
okreslonych w jego treéci pelnomocnictw na rzecz (...) Park Spolki z o.0. - ale dopiero przy zawieraniu umowy
ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu i jego sprzedazy, zawartej w wykonaniu umowy deweloperskiej, ktora to
umowa miala zosta¢ zawarta w wykonaniu Umowy rezerwacyjnej Nr Nr (...)/KP/1z dnia 11 stycznia 2015 r. Majac na
uwadze bezsporng miedzy stronami okoliczno$¢, ze do zawarcia miedzy nimi umowy deweloperskiej nigdy nie doszlo,
uzna¢ nalezy, ze dokument ten nie stwierdza okolicznoSci majacych znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy.

Sad nie przeprowadzil rowniez dowodu z pisma z dnia 26 marca 2015 r. (k. 81) poniewaz nie zostalo ono przez nikogo
podpisane, a w zwigzku z tym nie spelnia nawet wymogow uznania go za dokument prywatny w rozumieniu art. 245
k.p.c., ktdry to przepis (w brzmieniu obowiazujacym w dacie wytoczenia powodztwa) stanowil, ze dokument prywatny
stanowi dowod tego, ze osoba, ktéra go podpisala, zlozyla oswiadczenie zawarte w dokumencie. Jak stusznie wskazuje
sie w zwigzku z tym w orzecznictwie, dokument prywatny nie moze istnie¢ bez podpisu (wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 2 kwietnia 2008 r., III CSK 299/07 /LEX nr 393875/; wyrok Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku z dnia 14
listopada 2012 r., I ACa 541/12 /LEX nr 1235981/). To samo — odpowiednio — dotyczy réwniez oSwiadczenia z dnia
11 stycznia 2015 r., ktérego odpis znajduje sie na k. 24.

Zeznania Swiadka K. K. oraz zeznania powodki H. K. zlozone przez nig podczas przestuchania w charakterze strony
Sad uznat za wiarygodne, albowiem ich tre$¢ korespondowala ze soba oraz z pozostalym zgromadzonym w sprawie
materialem dowodowym, przede wszystkim w postaci dokumentéw. Nadto zeznania $§wiadka i powddki wolne byly od
tresci sprzecznych ze wskazaniami wiedzy, logiki i do§wiadczenia zyciowego. Jedyne zastrzezenie odno$nie dowodu
z zeznan $wiadka dotyczy tego ich fragmentu, w ktorym wskazal, iz ,Wydaje mi sie, ze siostra pisala w mailu do
dewelopera, ze jest sklonna przyjechac osobiscie na podpisanie umowy deweloperskiej” (k. 130). Zlozone w zalaczeniu
do pozwu wydruki korespondencji e-mail prowadzonej z przedstawicielami (...) Park Spolki z o.0. przez powodke
poczawszy od dnia 27 lutego 2015 r. takiej okolicznosci bowiem nie potwierdzaja. OkolicznoSci tej nie potwierdzila
rowniez w swych zeznaniach sama powddka. Wrecz przeciwnie — wprost zeznala, ze , Te maile byly wysylane 27-28
lutego i wtedy nie moglam jeszcze sprawdzié¢, czy bede mogla sporzadzi¢ pelnomocnictwo, czy tez bede musiala
przyjechaé osobiScie na podpisanie” (k. 174).

Zeznania $wiadkéw J. P. i D. T. Sad réwniez uznal za wiarygodne, aczkolwiek dla rekonstrukeji stanu faktycznego
sprawy ich przydatnoéé byla niewielka. Swiadkowie ci w zasadzie ograniczyli bowiem swoje relacje do okolicznoéci
majacych miejsce przed wyznaczeniem terminu zawarcia umowy deweloperskiej na dzien 27 lutego 2015 r., nie mieli
natomiast wiedzy ani odno$nie przyczyn, dla ktorych termin ten nie doszedl do skutku, ani tez na temat p6zniejszych
kontaktéw miedzy stronami. Swiadek J. P. zeznala, ze ,,O tym, ze termin [zawarcia umowy deweloperskiej] nie doszed}
do skutku, dowiedzialam sie w zasadzie niedawno, juz kiedy toczyta sie ta sprawa” (k. 164), a §wiadek D. T. — ze ,Nie
pamietam, co sie wydarzylo, Ze strony nie podpisaly tej umowy [tj. umowy deweloperskiej]” (k. 165). Swiadkowie
ewidentnie mylili tez pewne szczegdly dotyczace okolicznosci bedacych przedmiotem ich zeznan — np. date kontaktow
stron: ,wydaje mi sie, ze to byl luty albo styczen — luty 2014 roku” (k. 164 — zeznania §wiadka J. P.), podczas gdy strony



zawarly Umowe rezerwacyjng rok pdzniej, w dniu 11 stycznia 2015 r., a na poczatku 2014 r. K. K. nie legitymowatl sie
jeszcze nawet pelnomocnictwem do zawierania jakichkolwiek umoéw w imieniu H. K. — gdyz zostalo mu ono udzielone
dopiero w dniu 22 sierpnia 2014 r.

Na rozprawie w dniu 15 grudnia 2016 r. Sad oddalil zgloszony na tej samej rozprawie wniosek pozwanego (...) Park
Spolki z o.0. o przestuchanie w charakterze swiadka U. B. ,na okoliczno$¢ przebiegu kontaktéw miedzy powddka a
pozwanym, a w szczegblnosSci okoliczno$ci towarzyszacych ustalaniu terminéw zawarcia uméw deweloperskich” (k.
165-166 — protokoél rozprawy w dniu 15 grudnia 2016 r.). Sad uznal bowiem, ze okolicznoSci, na jakie wskazany §wiadek
mialby zeznawaé, nie sa miedzy stronami sporne i zostaly dostatecznie wyjasnione za pomoca juz zgromadzonego
w sprawie materialu dowodowego. Pelnomocnik pozwanego argumentowal konieczno$¢ zgloszenia ww. wniosku
dowodowego trescig zeznan przestuchanych na tej rozprawie §wiadkéw J. P. i D. T., jednak jedyna w zasadzie nowa
okoliczno$é, jaka sie w wyniku tych zeznan ujawnila, to fakt przeprowadzenia przez J. P. z H. K. rozmowy telefonicznej,
podczas ktorej powddka miata o§wiadcezy¢, iz nie zyczy sobie, by przedstawiciele Dewelopera kontaktowali sie z nig
bezposrednio, lecz z jej bratem. Pelnomocnik powodki o$wiadczyl natomiast po zgloszeniu omawianego wniosku
dowodowego, iz strona powodowa okolicznoSci tej nie kwestionuje.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:

Jak juz byla o tym mowa w tzw. czeSci historycznej niniejszego uzasadnienia, powddka H. K. zglosila pod osad w
niniejszej sprawie dwa roszczenia ewentualne: o zasadzenie od pozwanego (...) Park Spoélki z 0.0. z siedziba w W. na
jej rzecz kwoty 40.000 zlotych, ewentualnie, na wypadek nieuwzglednienia powyzszego roszczenia — o zaplate na jej
rzecz kwoty 20.000 zlotych, w kazdym przypadku z ustawowymi odsetkami za okres od dnia 15 marca 2015 r. do dnia
31 grudnia 2015 r., a od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty — z odsetkami ustawowymi za op6znienie.

Co do pkt. 1 sentencji:
W ocenie Sadu pierwsze ze zgloszonych przez powddke roszcezen nie zasluguje na uwzglednienie.

Zglaszajac zadanie zasadzenia na jej rzecz od pozwanego kwoty 40.000 zlotych powodka podniosla, ze kwota ta
stanowi sume odpowiadajaca dwukrotno$ci wplaconego przez nia zadatku. Jako podstawe prawng tego roszczenia
wskazala w zwigzku z tym art. 394 § 1 k.c., ktory to przepis stanowi, ze 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.

Od razu w tym miejscu podnie$é nalezy, ze zgromadzony w sprawie material dowodowy, a w szczego6lnoSci tre$c
zawartej przez strony Umowy rezerwacyjnej nr (...)/KP/1 z dnia 11 stycznia 2015 r. nie potwierdzaja stanowiska
powddki H. K., iz wplacona przez nig na rzecz pozwanego (...) Park Spolki z 0.0. w dniu 14 stycznia 2015 r. kwota
20.000 zlotych miala charakter zadatku. Dokonujac przelewu ww. kwoty na rzecz pozwanego powodka sama wskazala,
iz wplata ta to ,oplata rezerwacyjna B.2.5” (k. 106). Tak okreslony tytut platno$ci koresponduje z treécig postanowien
Umowy rezerwacyjnej, a zwlaszcza jej § 4 ust. 2, w ktérym powodka, jako Strona nabywajaca, zobowigzala sie ,wplacic¢
Deweloperowi w terminie do dnia 14.01.2015r, tytulem oplaty rezerwacyjnej (podkr. SR), kwote 20 000,00 z1” (k. 22).
W zadnym z postanowien Umowy rezerwacyjnej strony nie posluguja sie okre$leniem ,zadatku” ani tez nie poddaja

wplaty przez powodke ww. kwoty 20.000 zlotych skutkom okreSlonym w art. 394 § 1 k.c. Warto w tym miejscu
zauwazyc, ze jak podnioést pelnomocnik powo6dki juz w przedprocesowym piSmie z dnia 6 maja 2015 r. (k. 84) Umowa
rezerwacyjna zostala zawarta miedzy stronami w oparciu o wzorzec przygotowany przez (...) Park Spotke z 0.0. Majac
wiec na uwadze, ze Spoélka jest podmiotem profesjonalnie trudnigcym sie dzialalno$cia dewelopersks, nie sposéb
przyjac, zeby wyrazila ona wole zwiazania sie z powodka dodatkowym zastrzezeniem umownym w postaci zadatku,
nie wyrazajac tego wprost w zawartej z nia Umowie, ktora przeciez sama przygotowala.

Wskaza¢ nadto nalezy, ze opisane w art. 394 § 1 k.c. skutki dania zadatku w razie niewykonania umowy przez jedna
ze stron nastepujg — verba legis — jedynie ,,w braku odmiennego zastrzezenia umownego albo zwyczaju”. Tymczasem



zawarta przez strony Umowa rezerwacyjna w § 6 w sposob autonomiczny okresla, jakie beda skutki dokonania zaplaty
przez powodke H. K. na rzecz pozwanego (...) Park Spdlki z o.0. kwoty 20.000 zlotych w przypadku zawarcia przez
strony umowy deweloperskiej (ust. 4) oraz w przypadku, gdyby do jej zawarcia nie doszlo (ust. 5-8). Tym bardziej
wiec sieganie dla ustalenia tychze skutkéw do dyspozycji normy prawnej wynikajacej z treéci art. 394 § 1 k.c. jest
nieuzasadnione. Wbrew odmiennemu stanowisku powo6dki dla uznania wplaconej przez nig na rzecz pozwanego kwoty
20.000 7zl za zadatek nie ma tez zadnego znaczenia okolicznosé¢, iz w przypadku, gdyby miedzy stronami do zawarcia
umowy deweloperskiej doszlo, kwota ta zostalaby zaliczona na poczet I czesci ceny lokalu. Skutek ten pozwalalby
raczej uznac ja w tej sytuacji za zaliczke na poczet ceny, a nie za zadatek.

Sad w skladzie rozpoznajacym niniejsza sprawe zajmuje stanowisko, iz zawarta przez strony Umowa rezerwacyjna
Nr (...)/KP/1 z dnia 11 stycznia 2015 r. to umowa dwustronnie zobowigzujgca, w ktérej obowigzek Strony
nabywajacej okreslony w § 4 ust. 2 (wplacenia Deweloperowi kwoty 20.000 zlotych) jest korelatem obowiazkow
Dewelopera okreslonych w jej § 5 ust. 1, sprowadzajacych sie, najogolniej rzecz ujmujac, do zaniechania podejmowania
jakichkolwiek czynno$ci zmierzajacych do zbycia lokalu bedacego jej przedmiotem na rzecz oséb trzecich. Tym
samym wiec oplata rezerwacyjna, o ktérej mowa w Umowie, nie wykazuje cech typowych dla zadatku, kt6éry stanowi
dodatkowe (a wiec nie gléwne) zastrzezenie umowne i ma za zadanie jedynie wzmacniaé wiez prawna zawiazang przez
strony zawierajace umowe — sklaniajac je do spelnienia §wiadczen skladajgcych sie na treé¢ tej umowy.

Kolejno podnie$¢ nalezy, ze skoro w $wietle powyzszych uwag nie mozna uznaé uiszczenia przez powodke H. K.
na rzecz pozwanego (...) Park Spolki z 0.0. w wykonaniu § 4 ust. 2 Umowy rezerwacyjnej z dnia 11 stycznia 2015
r. kwoty 20.000 zlotych za ,danie zadatku”, to tym samym oczywistym staje sie, ze powddka nie byla uprawniona
do odstapienia od tej Umowy w zwigzku z jej niewykonaniem przez Spoélke na podstawie art. 394 § 1 k.c. Powodka
w ogoéle nie mogla od tej umowy skutecznie odstgpi¢, albowiem - jak slusznie wskazywal pozwany w pismach
skladanych w toku postepowania — ani sama Umowa rezerwacyjna nie zastrzegala dla powodki prawa do odstapienia
od umowy (por. art. 395 § 1 k.c.), ani tez w okoliczno$ciach rozpoznawanej sprawy nie zaktualizowala sie zadna
sytuacja uprawniajaca ja do skorzystania z prawa do odstapienia od umowy, okreslonego w przepisach szczeg6lnych,
a przynajmniej powodka az do zamkniecia rozprawy na zadna taka sytuacje nie wskazala. Zbedne jest wiec, wobec
powyzszego, czynienie przez Sad przedmiotem swych rozwazan i ocen, czy o$wiadczenie zawarte w piSmie z dnia 14
marca 2015 r., podpisanym przez K. K. (k. 79) w ogoéle stanowilo o§wiadczenie o odstapieniu od zawartej z pozwanym
Umowy rezerwacyjnej oraz, czy oSwiadczenie to moglo odnie$¢ zamierzony skutek majac na uwadze, do jakiego
podmiotu zostato ono skierowane.

Dlatego Sad orzekt jak w pkt. 1 sentencji i powodztwo w zakresie zgdania zasadzenia od pozwanego (...) Park Spoiki z
0.0. z siedziba w W. na rzecz powddki H. K. kwoty 40.000 zlotych wraz z naleznoSciami ubocznymi w postaci odsetek
oddalil.

Co do pkt. 2 sentencji:

Zastugiwalo natomiast na uwzglednienie zgloszone w pozwie jako alternatywne zadanie powddki H. K. o zasadzenie
na jej rzecz od pozwanego (...) Park Spolki z o.0. z siedzibg w W. kwoty 20.000 zlotych, a wiec kwoty stanowiacej
rownowarto$¢ wplaconej przez nia na rzecz pozwanego oplaty rezerwacyjnej. Wprawdzie poczatkowo jako podstawe
prawna tego roszczenia powodka wskazala art. 394 § 3 k.c. - ponownie opierajac sie na zalozeniu, ze ww. kwota zostala
przez nig wplacona pozwanemu tytulem zadatku, gdy tymczasem z przyczyn wylozonych wyzej takie stanowisko nalezy
uzna¢ za nieprawidlowe, to jednak juz w pi$émie procesowym z dnia 11 pazdziernika 2016 r. wskazala, ze obowiazek
jej zwrotu przez pozwanego i tak wynika z tresci § 6 ust. 5 zawartej przez strony Umowy rezerwacyjnej Nr (...)/KP/1
z dnia 11 stycznia 2015 r., zgodnie z ktérym w przypadku niezawarcia umowy deweloperskiej z przyczyn lezacych po
stronie Dewelopera oplata rezerwacyjna zostanie zwrocona S. nabywajace;j.

Analiza caloksztaltu okolicznoéci niniejszej sprawy wskazuje na stuszno$é stanowiska prezentowanego w toku calego
procesu przez powoddke H. K., ze do zawarcia umowy deweloperskiej miedzy stronami nie doszlo wlaénie z przyczyn
lezacych po stronie Dewelopera, tj. (...) Park Spoélki z o.o.



W Umowie rezerwacyjnej z dnia 11 stycznia 2015 r. obydwie zawierajace ja strony zobowiazaly sie do zawarcia umowy
deweloperskiej w terminie wskazanym w jej § 6 ust. 3, tj. w terminie 60 dni od daty zaplacenia przez powddke, jako
Strone nabywajaca, oplaty rezerwacyjnej (§ 4 ust. 31 § 5 ust. 2 Umowy). Majac na uwadze, ze powddka wplacila oplate
rezerwacyjng w dniu 14 stycznia 2015 r., ostateczny termin na zawarcie umowy deweloperskiej upltywal zatem z dniem
15 marca 2015 T.

Ze zgromadzonego w sprawie materialu wynika, ze strony uzgodnily dwa terminy zawarcia umowy deweloperskiej —
na dzien 23 lutego 2015 r. i nastepnie na dzien 27 lutego 2015 r. Zaden z tych terminéw nie doszedt do skutku, przy
czym ten drugi termin zostal odwolany przez Kancelarie Notarialng notariusza D. K. (w ktérej umowa deweloperska
miala zosta¢ podpisana) z powodu, o ktérym byla mowa w opisie stanu faktycznego sprawy — tj. dlatego, ze
pelnomocnictwo, jakim legitymowal sie do jej zawarcia w imieniu powodki H. K. jej brat K. K. nie uprawnialo go do
udzielenia dalszych pelnomocnictw, w tym w szczegdlnoéci nieodwolalnego i niewygasajacego pelnomocnictwa do
wykreslenia roszczen Strony nabywajacej z ksiegi wieczystej w przypadku odstapienia od umowy deweloperskiej przez
Dewelopera (por. § 4 ust. 4 Umowy rezerwacyjnej).

Cho¢ dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy jest to okoliczno$¢ ostatecznie bez znaczenia, Sad zajmuje stanowisko, iz
do zawarcia umowy deweloperskiej przez strony w dniu 27 lutego 2015 r. nie doszlo z przyczyn, za ktore zadna z nich
nie podnosi odpowiedzialnosSci. Jak wynika bowiem z poczynionych przez Sad ustalen faktycznych, okoliczno$c, ze
pelnomocnictwo, ktérym legitymowat sie K. K. nie jest wystarczajace do zawarcia tej umowy, zostala ustalona dopiero
przez Kancelarie Notarialng notariusza D. K. bezposrednio przed terminem podpisania umowy deweloperskiej, a
obydwie strony zostaly o tym poinformowane w dniu 26 lutego 2015 r. W zadnym razie nie mozna przyja¢, jak
usilowatla to przedstawi¢ strona pozwana, ze odpowiedzialno$¢ za ten stan rzeczy powinna ponie$¢ powddka. Skoro
bowiem jej pelnomocnik dowiedzial sie o przeszkodzie w zawarciu umowy deweloperskiej w przeddzieh wyznaczonego
terminu jej podpisania, to majac na uwadze znang pozwanemu okolicznos¢ przebywania powodki na stale za granica,
oczywistym bylo, ze do nastepnego dnia przeszkoda ta z niezaleznych od niej przyczyn nie bedzie mogta zostaé przez
nig usunieta.

W tym miejscu podnie$é nalezy, ze zgodnie z treécia § 6 ust. 3 Umowy rezerwacyjnej termin zawarcia umowy
deweloperskiej mial zosta¢ ustalony telefonicznie przez Dewelopera i (...) nabywajaca i potwierdzony za
posrednictwem poczty elektronicznej na podany tamze adres e-mail powodki, zas w przypadku nieustalenia tego
terminu we wskazany sposob, Deweloper mial wyznaczy¢ ten termin S. nabywajacej jednostronnie, z wyprzedzeniem
7 dni.

Pomiedzy stronami stanowilo okoliczno$¢ bezsporna, ze po dniu 27 lutego 2015 r. strony nie uzgodnily nowego
terminu zawarcia umowy deweloperskiej ani tez pozwany (...) Park Spolka z o.0. takiego nowego terminu powodce
H. K. nie wyznaczyl. Nalezy w tym miejscu jednak zdecydowanie podkreslié, iz do wyznaczenia nowego terminu
zawarcia umowy deweloperskiej nie doszlo z powodu calkowitej bierno$ci pozwanego. Pow6dka udowodnila bowiem,
ze bezposrednio po otrzymaniu od swego brata informacji o odwolaniu terminu podpisania umowy wyznaczonego na
27 lutego 2015 1. jeszcze w tym samym dniu, a takze w kolejnych dniach usilowala na rézne sposoby (telefonicznie,
za pomoca poczty elektronicznej) nawiaza¢ kontakt ze Spdotka w celu ustalenia sposobu dalszego postepowania
obu stron w celu zawarcia umowy deweloperskiej. Zarowno powddka, jak i jej pelnomocnik zgodnie wskazywali,
Ze na swe wystapienia nie otrzymali od Spoétki zadnej odpowiedzi: ,,Przez Spolke nie zostaly przedstawione zadne
propozycje wyjécia z zaistnialej sytuacji (...)” (k. 129 — zeznania §wiadka K. K.). ,Siostra nie otrzymala p6zZniej
zadnej merytorycznej odpowiedzi na swoje maile (...) Siostra byla sktonna przyjecha¢ do Polski i dlatego prébowala
sie skontaktowa¢ z deweloperem. Wykorzystala wszystkie kanaly komunikacji jakie miala i w zadnym nie bylo
pozytywnego odzewu, dlatego ostatecznie nie przyjechala” (k. 130 — jw.). ,Zadzwonilam w tym samym dniu,
27.02.2015 roku. Rozmawialam z panig M. P.. (...) Pani M. P. powiedziala, ze nic nie wie, ze popyta kolezanki
i oddzwoni. Poprosilam ja, zeby wyslala maila na moj adres mailowy. Nie oddzwonila i nie napisala maila” (k.
173 — zeznania powodki zlozone podczas przestuchania w charakterze strony). ,Nie otrzymalam odpowiedzi na
maila z dnia 02.03.2015 roku do pani S.” (jw.). Przytoczone zeznania §wiadka K. K. i powodki H. K. zasluguja na



przypisanie im waloru wiarygodnoSci nie tylko z tego wzgledu, Ze potwierdzajg sie one wzajemnie oraz potwierdzaja
tre$¢ korespondencji e-mail prowadzonej w dniach 27 lutego — 2 marca 2015 r. przez powddke z pracownikami
pozwanej Spolki (k. 78), ale rowniez dlatego, ze sam pozwany nie wykazal (ani zresztg nawet nie podnosil), ze na
wystapienia powodki udzielil - jej samej albo jej pelnomocnikowi K. K. - jakiejkolwiek merytorycznej odpowiedzi,
albo przynajmniej odpowiedzial na prosby powddki o nawigzanie z nig kontaktu celem ustalenia dalszego sposobu
postepowania. Znamienne jest przy tym, ze o zadnych tego rodzaju dzialaniach ze strony pozwanego nie wspomnialy w
swych zeznaniach jego pracownice: J. P. i zwlaszcza D. T., ktora byla jedna z adresatek pisma H. K. przeslanego poczta
elektroniczng w dniu 28 lutego 2015 r. (k. 78). Nieprawdziwy jest wiec podniesiony przez pozwanego w odpowiedzi
na pozew zarzut, ze byl on gotowy do zawarcia umowy deweloperskiej, ,,natomiast powodka zaprzestalta kontaktow z
pozwana” (k. 99). Zgromadzony w sprawie material dowodowy nie tylko bowiem calkowicie bowiem temu twierdzeniu
przeczy, ale wskazuje na co$ wrecz odwrotnego.

W $wietle powyzszych uwag pozwany (...) Park Spétka z o0.0. nie moze wiec takze czyni¢ zarzutu powddce H. K., ze do
zawarcia umowy deweloperskiej nie doszlo z jej winy, poniewaz ,,w okresie od 27.02.2015r. do 16.03.2015r. powddka
winna albo przedstawi¢ »prawidlowe« pelnomocnictwo, albo zwroci¢ sie do pozwanej z prosba o aneks do umowy
rezerwacyjnej przedtuzajacy okres na zawarcie umowy deweloperskiej” (k. 127). Jeszcze raz nalezy bowiem podkresli¢,
iz we wskazanym okresie to wlaénie pozwany nie odpowiadal na pro$by powodki o kontakt ani sam takiego kontaktu
z nig albo z jej pelnomocnikiem nie probowal nawet nawiazaé. Tym samym pozwany zamknal w zasadzie wszystkie
rysujace sie mozliwoSci wyjécia z zaistnialej sytuacji — czy to poprzez wyznaczenie nowego terminu zawarcia umowy
deweloperskiej (jeszcze przed dniem 16 marca 2015 r.), na ktéry powodka stawilaby sie osobi$cie, czy tez poprzez
przedluzenie terminu na zawarcie umowy deweloperskiej (poprzez podpisanie aneksu do Umowy rezerwacyjnej) na
taki okres, ktory umozliwilby jej sporzadzenie dodatkowego, niezbednego do zawarcia tej umowy pelnomocnictwa.

W zakresie obowigzku zawarcia w terminie okre§lonym w Umowie rezerwacyjnej nr (...)/KP/1 z dnia 11 stycznia
2015 r. umowy deweloperskiej zar6wno H. K., jak i (...) Spélka z o.0. byli wzajemnie wobec siebie wierzycielami i
dluznikami. Postepujac w opisany wyzej sposob, tj. unikajac kontaktu z powddka w celu ustalenia nowego terminu
zawarcia umowy deweloperskiej po dniu 27 stycznia 2015 r., pozwany naruszytl wiec obowiazek spoczywajacy na
nim na mocy art. 354 k.c. Zgodnie z tym przepisem dluznik powinien wykonaé zobowigzanie zgodnie z jego trescia
i w sposéb odpowiadajacy jego celowi spoleczno - gospodarczemu oraz zasadom wspdlzycia spolecznego, a jezeli
istnieja w tym zakresie ustalone zwyczaje - takze w sposéb odpowiadajacy tym zwyczajom (§ 1). W taki sam spos6b
powinien wspoéldziala¢ przy wykonaniu zobowigzania wierzyciel (§ 2). Przede wszystkim jednak pozwany wprost
naruszyl spoczywajacy na nim obowigzek wynikajacy z tre$ci § 6 ust. 3 Umowy rezerwacyjnej ustalenia wspolnie z
powddka terminu zawarcia umowy deweloperskiej, a w przypadku jego nieustalenia — jednostronnego wyznaczenia
tego terminu.

Reasumujgc powyzsze rozwazania nalezy wiec stwierdzié, iz ostatecznie do zawarcia przez strony umowy
deweloperskiej w terminie okreSlonym w § 6 ust. 3 Umowy rezerwacyjnej z dnia 11 stycznia 2015 r., tj. najpézniej w
dniu 15 marca 2015 r., nie doszlo z przyczyn lezacych po stronie Dewelopera, albowiem to on swoja bezczynno$cia
poczawszy od dnia 27 lutego 2015 r. uniemozliwil wyznaczenie nowego terminu zawarcia tej umowy.

Dlatego Sad orzek! jak w pkt. 2 sentencji, zasadzajac od pozwanego (...) Park Spolki z o.0. z siedzibag w W. na rzecz
powddki H. K. kwote 20.000 zlotych, albowiem w okoliczno$ciach rozpoznawanej sprawy zadanie to znajduje oparcie
w treSci § 6 ust. 5 zawartej przez strony Umowy rezerwacyjne;j.

Od zasadzonej kwoty naleznoSci gtownej Sad zasadzil takze od pozwanego na rzecz powodki ustawowe odsetki za
okres od dnia 15 marca 2015 r. do dnia 31 grudnia 2015 r., a za okres od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty
— odsetki ustawowe za opdznienie. Podstawe rozstrzygniecia w przedmiocie odsetek stanowil art. 481 k.c., ktory
stanowi, ze jezeli dluznik op6znia sie ze spelnieniem Swiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zadac odsetek za czas
opbznienia, chociazby nie poni6st zadnej szkody i chociazby opdZznienie bylo nastepstwem okoliczno$ci, za ktore
dluznik odpowiedzialno$ci nie ponosi (§ 1). Do dnia 31 grudnia 2015 r. jeZeli stopa odsetek za op6Znienie nie byla z
gbry oznaczona, nalezaly sie odsetki ustawowe (§ 2 zdanie pierwsze w brzmieniu obowigzujacym do dnia 31 grudnia



2015r.). Od dnia 1 stycznia 2016 r. natomiast jezeli stopa odsetek za opdznienie nie byla oznaczona, naleza sie odsetki
ustawowe za opdznienie w wysokoSci rownej sumie stopy referencyjnej Narodowego Banku Polskiego i 5,5 punktow
procentowych (§ 2 zdanie pierwsze w brzmieniu obowigzujacym od dnia 1 stycznia 2016 r.).

Jako date poczatkowg naliczania odsetek Sad przyjal dzien 21 marca 2015 r. W przypadku bowiem, o ktéorym mowa w
§ 6 ust. 5 Umowy rezerwacyjnej z dnia 11 stycznia 2015 r., oplata rezerwacyjna miala zosta¢ zwrdcona S. nabywajacej
przez Dewelopera w terminie 21 dni od daty wyznaczonego terminu zawarcia umowy deweloperskiej. Ostatni termin
zawarcia umowy deweloperskiej byl miedzy stronami wyznaczony na dzien 27 lutego 2015 r. Termin 21 dni liczony
od tej daty uplynal wiec z dniem 20 marca 2015 r., co oznacza, ze przyslugujace powddce roszczenie o zwrot oplaty
rezerwacyjnej stalo sie wymagalne z dniem nastepnym.

Co do pkt. 3 sentencji:

W pkt. 2 petitum pozwu w niniejszej sprawie powoédka H. K. wniosla o zasadzenie od wskazanej tamze kwoty
20.000 zlotych ustawowych odsetek od dnia 15 marca 2015 r. Poniewaz Sad zadanie to uwzglednil jedynie czeSciowo,
zasgdzajac w pkt. 2 sentencji odsetki od ww. kwoty za okres od dnia 21 marca 2015 r., w pozostalym zakresie (a wiec
co do odsetek za okres od dnia 15 marca do dnia 20 marca 2015 r.) roszczenie powo6dki podlegalo oddaleniu, o czym
Sad orzekl w pkt. 3 sentencji.

Co do pkt. 4 sentencji:

O kosztach Sad orzekl w pkt. 4 sentencji na podstawie art. 100 zdanie pierwsze k.p.c., zgodnie z ktérym w razie
czeSciowego tylko uwzglednienia zadan koszty beda wzajemnie zniesione lub stosunkowo rozdzielone. Majac na
uwadze, ze powddka H. K. domagala sie w pierwszej kolejnoSci zasadzenia od pozwanego (...) Park Spotki z o.0. z
siedzibg w W. kwoty 40.000 zlotych, a Sad uwzglednil jej zadania do kwoty 20.000 zlotych, przyja¢ nalezy, ze kazda
ze stron wygrala i jednocze$nie przegrala niniejszy proces dokladnie w polowie. Dlatego Sad zasadzil od pozwanego
na rzecz powodki kwote 1.000 zlotych tytulem zwrotu czeSci kosztow postepowania w sprawie po ich stosunkowym
rozdzieleniu - ktéra to kwota stanowi polowe uiszczonej przez nig oplaty stosunkowej od pozwu. Poniesione przez
strony koszty zastepstwa procesowego i oplat skarbowych od pelnomocnictw wzajemnie sie bowiem w tej sytuacji
ZN0sza.

Z tych wszystkich wzgledéw Sad orzekl jak w sentencji.



