Sygn. aktIC 77/23

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 listopada 2023 roku

Sad Okregowy w Warszawie, I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy sedzia (del.) Marcin Polit

Protokolant stazysta Dominika Glebocka

po rozpoznaniu w dniu 17 listopada 2023 roku w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powodztwa M. P.1iJ. P.

przeciwko (...) sp.z 0.0. z siedziba w W.

o ustalenie

I. oddala powd6dztwo;

II. zasadza od powodéw M. P. i J. P. na rzecz pozwanego (...) sp. z o0.0. z siedziba w W. kwote 10 817 (dziesie¢
tysiecy osiemset siedemnas$cie) zlotych tytulem zwrotu kosztéw procesu, w tym kwote 10 800 (dziesie¢ tysiecy
osiemset) zlotych tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego — z ustawowymi odsetkami za op6znienie od dnia
uprawomocnienia sie niniejszego orzeczenia do dnia zaplaty.

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 30 grudnia 2022 roku (data stempla pocztowego — k. 54) powodowie M. P. i J. P. wnieli o ustalenie,
ze pomiedzy pozwana spo6lka (...) spolka z ograniczona odpowiedzialnoS$cia z siedziba w W. (dalej: Spodika, (...)) a M.
P.iJ. P. istnieje stosunek prawny w postaci umowy deweloperskiej z dnia 8 wrze$nia 2020 roku objetej trescig aktu
notarialnego rep. A nr (...), na mocy ktoérej (...) spélka z ograniczong odpowiedzialnoécia z siedzibg w W. zawarla z
powodami w/w umowe w trybie ustawy z dnia 16 wrze$nia 2011 roku o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego, oraz ze po wybudowaniu opisanego w umowie budynku Spo6tka zobowigzala sie ustanowié
na rzecz powoddw w trybie przepiséw ustawy o ochronie wlasnosci lokali odrebng wlasnosé lokalu mieszkalnego o
numerze budowlanym (...), poloZzonego w W., w dzielnicy W., przy ul. (...), o ukladzie przedstawionym na zalaczniku
nr 1 do Prospektu informacyjnego, do ktérego to lokalu przynalezeé¢ bedzie pomieszczenie gospodarcze i z ktérym
to lokalem zwiazany bedzie odpowiedni udzial w nieruchomos$ci wspodlnej. Na mocy umowy Spoétka zobowigzala sie
sprzeda¢ powodom za cene brutto 230 000 zl w stanie wolnym od wszelkich obciazen hipotecznych i roszczen os6b
trzecich, a M. P., dzialajacy w imieniu wlasnym oraz w imieniu, za zgoda i na rzecz swojej zony J. P. o§wiadczyl, ze
opisany lokal mieszkalny wraz z pomieszczeniem przynaleznym i z udzialem w nieruchomosci wspolnej, zobowigzuje
sie kupi¢ na zasadach wspolnosci ustawowej majatkowej malzenskie;j.

Nadto powodowie wnieéli o zasadzenie od pozwanego na rzecz kazdego z powoddw zwrotu kosztéw procesu. (pozew
- kk. 3-7).

Pismem nadanym w urzedzie pocztowym w dniu 10 lutego 2023 roku (data stempla pocztowego — k. 228)
stanowigcym odpowiedZ na pozew, pozwany wnidst o oddalenie powddztwa w calo$ci oraz zasadzenie od powodow
na rzecz pozwanego kosztow procesu. Pozwany podniost przede wszystkim, ze rzeczywiscie zostala zawarta umowa
rezerwacyjna w przedmiocie zawarcia nastepnie rzeczonej umowy deweloperskiej, jednak nastepnie zarzad Spotki



nie wyrazil zgody na zawarcie tej umowy, gdyz powdd M. P. zaczagl naduzywaé¢ mozliwos$ci, jakie mial z uwagi
na wspoélprace z pozwanym (tj. posiadanie rabatu pracowniczego), w zakresie nabywania na wlasne potrzeby
tytulow prawnych do lokali mieszkalnych bedgcych w ofercie pozwanego i stosowal nieuczciwe praktyki dotyczace
zawyzania swoich statystyk sprzedazowych. Nastepnie powdd, posiadajac wiedze o braku zgody zarzadu na zawarcie
umowy, wykorzystujac znajomo$¢ procesu organizacyjnego dotyczacego zawierania umow, doprowadzil podstepem
(wprowadzajac w blad pelnomocnika Spoélki J. O.) do zawarcia tej umowy w kancelarii notarialnej. Tym samym
podstawa odstapienia od umowy jest przepis art. 84 k.c. (odpowiedz na pozew — kk. 68-72)

Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny:

M. P. byl pracownikiem (wspo6lpracownikiem) pozwanego, zatrudnionym przez powiazang z pozwanym spoltke (...) sp.
z 0.0. z siedzibg w W.. Najpierw pracowal jako sprzedawca, a nastepnie awansowal na stanowisko kierownika dziatu
sprzedazy. Zajmowal sie sprzedaza nieruchomoéci.

Pracownicy i wspoélpracownicy Spotki mieli mozliwos¢é nabywania nieruchomosci na preferencyjnych warunkach w
ramach wewnetrznego rabatu pracowniczego. Sama wysoko$¢ rabatu byla uzalezniona od wynikéw sprzedazowych
danego pracownika. By skorzystaé z takiego rabatu i naby¢ lokal mieszkalny w taki sposob, nalezalo wpisa¢ sie do
stosownej tabelki i zaoferowac cene, ktéra nastepnie podlegala akceptacji przez osoby decyzyjne w Spoélce (zarzad),
przy czym przed zawarciem wlasciwej umowy deweloperskiej, zawierano umowy rezerwacyjne.

W dniu 30 maja 2020 roku M. P. zawart z (...) umowe rezerwacyjna nr (...), na mocy ktoérej wylgczono z oferty
sprzedazy osobom trzecim lokalu mieszkalnego o nr budowlanym (...) za cene w umowie wskazang. Umowa
zostala zawarta na warunkach preferencyjnych, udzielanych wylacznie pracownikom lub osobom wspolpracujacym z
pozwanym lub innymi spétkami z grupy (...) na podstawie uméw cywilnoprawnych.

Wérod pracownikow (wspolpracownikow) firmy funkcjonowala niedozwolona wg wewnetrznych procedur praktyka,
polegajaca na wzajemnym wymienianiu (uzyczaniu) zawieranych z klientami transakcji, celem wykazania wyzszego
poziomu sprzedazy w statystyce, a co za tym idzie uzyskania wyzszego wynagrodzenia. M. P. rdwniez bral udzial w
tego typu praktykach. Z tej przyczyny pismem z dnia 2 marca 2020 roku (...) sp. z 0.0. z siedziba w W. zwolnil M. P.
na okres 3 miesiecy (tj. do dnia 31 maja 2020 roku) z obowigzku wykonywania czynno$ci zwigzanych z pelnieniem
funkcji office managera i wstrzymuje naliczanie i wyplacanie dodatkowej prowizji zwigzanej z pelnieniem tej funkcji.

M. P. byl wielokrotnie informowany przez pracownikdéw Spoétki (K. W. i J. C.) o braku zgody na zawarcie umowy
deweloperskiej w ramach wykonania umowy rezerwacyjnej z dnia 30 maja 2020 roku oraz o decyzji zarzadu o
rozwigzaniu umowy rezerwacyjnej, z uwagi na dopuszczanie sie przez M. P. niedozwolonych praktyk zawyzajacych
statystyki sprzedazowe.

W dniu 8 wrze$nia 2020 roku powodowie (jako nabywcy) oraz pozwany (jako deweloper), ktérego reprezentowala
pelnomocnik J. O., zawarli umowe deweloperska w postaci aktu notarialnego rep. A nr (...). Na mocy umowy Spotka
zobowiazala sie, ze na czeéci nieruchomosci potozonej w W., w dzielnicy W., przy ul. (...), stanowigcej dzialke ew.
nr (...)wybuduje dwa budynki mieszkalne wielorodzinne oznaczone (...) i (...), o czeSciowo 1, 8 i 9 kondygnacjach
nadziemnych i 2 kondygnacjach podziemnych z halami garazowymi stanowiacymi cze$é nieruchomoéci wspolnej, z
lokalami ustugowo — handlowymi i infrastrukturg towarzyszaca (budynkiem (...)). W budynku (...), na jego czwartej

kondygnacji, znajdowa¢ sie mial samodzielny lokal mieszkalny o nr budowlanym (...) o pow. uzytkowej 29,05 m(?

wraz z pomieszczeniem gospodarczym (boksem rowerowym) nr 76 o pow. 2,46 m(? usytuowanym na pierwszej
kondygnacji podziemnej budynku (...). Spbtka zobowigzala sie do zawarcia z powodami umowy ustanowienia odrebne;j
wlasno$ci lokalu i przeniesienia jego wlasnoS$ci wraz z udzialem w nieruchomosci wspdélnej nie pézniej niz do dnia 31
grudnia 2021 roku. Zawarcie umowy ustanowienia odrebnej wlasnos$ci lokalu i przeniesienia wlasno$ci mialo nastapié
po uzyskaniu ostatecznej decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie, catkowitej zaplacie ceny oraz dokonaniu odbioru
przedmiotu umowy.



Ww. umowa zostala zawarta w ten sposob, ze M. P., posiadajac wiedze o braku zgody zarzadu (...) sp. z 0.0. w W.
na zawarcie umowy, wykorzystujac znajomo$¢ procesu organizacyjnego dotyczacego zawierania uméw, doprowadzil
podstepem — tj. wpisujac sie do pracowniczego harmonogramu (tabelki) i wprowadzajac w blad pelnomocnika Spoétki
(...) — do umowienia spotkania i nastepnie zawarcia tej umowy w kancelarii notarialnej (pelnomocnictwo dla J. O. —
kk. 84-87; zeznania $wiadek J. C. — kk. 252v.-255v.; zeznania $wiadek K. W. — kk. 303-305; zeznania $wiadek J. O.
— kk. 306-308; zeznania powoda M. P. — kk. 317-319v.; zeznania $wiadka E. K. — kk. 343-348; umowa deweloperska
z 8.09.2020 — kk. 23-53; pismo z 2.03.2020 — k. 227).

Wypowiedzeniem z dnia 10 wrze$nia 2020 roku (...) sp. z 0.0. w W. wypowiedzial M. P. umowe zawarta z nim w dniu
1 marca 2010 roku z zachowaniem miesiecznego okresu wypowiedzenia (wypowiedzenie — k. 226).

W dniu 14 wrze$nia 2020 roku Spolka skierowala do powodéw o$wiadczenie o odstapieniu od umowy deweloperskiej,
jako podstawe wskazujac art. 84 k.c., tj. z uwagi na wprowadzenie pelnomocnika Spétki przez M. P. w blad co do woli
Spolki zawarcia umowy (o$wiadczenie — k. 21).

Pismem z dnia 24 wrzeénia 2020 roku pelnomocnik M. i J. P. adwokat K. S. o$wiadczyla w imieniu swoich
mocodawcow, iz podana w ww. o§wiadczeniu przyczyna odstapienia od umowy jest nieprawdziwa, a o§wiadczenia woli
stron nie s3 i nie byly obarczone jakakolwiek wada, w zwiazku z czym — zgodnie z jej stanowiskiem — przedmiotowa
umowa deweloperska jest wazna i skuteczna (pismo z 24.09.2020 — k. 22).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie zlozonych do akt sprawy

i przywolanych powyzej dokument6w, jak rowniez na podstawie zeznan §wiadkéw. Dowody z dokumentéw Sad uznal
za calkowicie wiarygodne. Zadna ze stron nie kwestionowala ich autentycznoéci, badz prawdziwosci tresci w nich
zawartych.

Przede wszystkim jednak Sad dal wiare zeznaniom $wiadkéw odnoénie calego tla wydarzen, ktére doprowadzily
do zawarcia przedmiotowej umowy deweloperskiej. W ocenie Sadu zeznania te nie byly ze soba sprzeczne, a wrecz
wzajemnie sie uzupekialy, stworzyly spojny i logiczny obraz stanu faktycznego i postuzyly do dokonania powyzszych
ustalen. Nalezy rowniez zauwazy¢, ze celem potwierdzenia zasadniczych okoliczno$ci faktycznych Sad réwniez
dopuscit dowdd z przestuchania powoda i zeznania te rowniez postuzyly w znacznym stopniu do ustalenia powyzszego
stanu faktycznego — w szczego6lnosci powod przyznal, ze dopuszczal sie omawianych, niedozwolonych praktyk
wymieniania sie sprzedazami oraz ze byl informowany o braku zgody zarzadu na zawarcie umowy deweloperskiej,
bowiem chcial zweryfikowac te informacje u pracownika - E. K., ktory jednak tego nie potwierdzil (k. 346).

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo podlegalo oddaleniu.

W niniejszej sprawie strona powodowa domagala sie ustalenia, ze pomiedzy pozwana sp6ika (...) spolka z ograniczong
odpowiedzialnoécia z siedziba w W. (dalej: Spodlka, (...)) a powodami istnieje stosunek prawny w postaci umowy
deweloperskiej z dnia 8 wrze$nia 2020 roku. Pozwany wnosil o oddalenie powodztwa, podnoszac, ze do zawarcia ww.
umowy doszlo pod wplywem bledu w mysl art. 84 k.c. W ocenie Sadu nalezalo sie do tego stanowiska pozwanego
przychylié.

Zgodnie z art. 8481 k.c. w razie bledu co do treéci czynnoSci prawnej mozna uchylié sie od skutkéw prawnych swego
o$wiadczenia woli. Jezeli jednak o§wiadczenie woli byto ztozone innej osobie, uchylenie sie od jego skutkdéw prawnych
dopuszczalne jest tylko wtedy, gdy blad zostal wywolany przez te osobe, chociazby bez jej winy, albo gdy wiedziala ona
o bledzie lub mogla z tatwo$cia blad zauwazy¢; ograniczenie to nie dotyczy czynnosSci prawnej nieodplatnej. Zgodnie
z §2, mozna powolywac sie tylko na blad uzasadniajacy przypuszczenie, ze gdyby skladajacy oSwiadczenie woli nie
dzialal pod wplywem bledu i ocenial sprawe rozsadnie, nie zlozylby oSwiadczenia tej tresci (blad istotny). Zgodnie
jednak z art. 8681 k.c., jezeli blad wywolala druga strona podstepnie, uchylenie sie od skutkéw prawnych o§wiadczenia



woli zlozonego pod wplywem bledu moze nastapic takze wtedy, gdy blad nie byt istotny, jak rowniez wtedy, gdy nie
dotyczyl tresci czynno$ci prawne;.

Z opisanego wyzej stanu faktycznego w ocenie Sadu jasno wynika, ze pow6d M. P. dopuscil sie podstepu, tj. zatait
przed osobami zatrudnionymi w pozwanej Spolce fakt, ze zarzad ostatecznie jednak nie wyrazil zgody na zawarcie
przez niego umowy deweloperskiej. Nastepnie powdd wykorzystal znajomo$¢ procesu organizacyjnego w Spotce
w zakresie zawierania takich uméw, wprowadzil w blad pelnomocnika Spétki J. O.i doprowadzil do umoéwienia
spotkania, a nastepnie zawarcia tej umowy w kancelarii notarialnej. Milczenie lub zatajenie prawdy niewatpliwie moze
zosta¢ zakwalifikowane jako podstep, ktory to jest bledem kwalifikowanym, umy$lnie wywolanym w celu zlozenia
o$wiadczenia woli pod wplywem takiego bledu (P. Nazaruk [w:] Kodeks cywilny. Komentarz aktualizowany, red. J.
Ciszewski, LEX/el. 2023, art. 86). Bez znaczenia przy tym pozostawalo — w mysl art. 8681 k.c. — czy blad ten byl istotny
albo czy dotyczyt czynno$ci prawnej. W takiej sytuacji blad strony, ktora jest w blad wprowadzania, nie musi dotyczy¢
tresci czynno$ci prawnej ani by¢ istotnym i wystarcza, aby blad dotyczyt sfery motywacyjnej (wyrok SN z 10.09.1997
r., I PKN 251/97, OSNAPiUS 1998/13, poz. 389).

W ocenie Sadu tak tez bylo w tym przypadku i nalezalo uznaé, ze strona pozwana, zawierajgc przedmiotowa umowe
deweloperska, zostala przez powoda wprowadzona w blad. Wola strony pozwanej, by takiej umowy nie zawiera¢, w
ocenie Sgdu nie pozostawiala watpliwo$ci — jak wynika bowiem z przedstawionego stanu faktycznego, mozliwo$éé
kupowania mieszkan przez pracownikow nie byla w petlni uregulowana w ramach wewnetrznych, sztywno ustalonych
regul (cho¢ sama wysoko$¢ rabatu byla uzalezniona od wynikéw sprzedazowych danego pracownika, jak rowniez
sama che¢ skorzystania z rabatu nastepowala poprzez wpisanie sie do stosownej tabelki), ale mimo wszystko
byla uzalezniona od decyzyjnoSci czlonkéw zarzadu Spoétki. ROwniez sama rezerwacja danego mieszkania (umowa
rezerwacyjna) nie przesadzala sprawy. Spotka powziela wiedze, ze sprzedawcy ,wymieniaja sie” transakcjami, by
zawyzac sobie statystyki sprzedazy i zaczela wyciagaé z tego konsekwencje, w tym wobec M. P.. Spotka miala zatem
pelne prawo, by odmoéwié zawarcia przedmiotowej umowy deweloperskiej, totez pismem z dnia 14 wrzeénia 2020 roku
o$wiadczyla, Ze odstepuje sie od umowy deweloperskiej. Sad uznaje, ze owe odstgpienie stanowi wazne i skuteczne
o$wiadczenie woli w my$l art. 60 k.c. i jednoczeénie o§wiadczenie o uchyleniu sie od skutkow prawnych uprzedniego
o$wiadczenia woli zlozonego pod wplywem bledu w mys] art. 8881 k.c.

Nie ulega rowniez watpliwosci, ze zachowano termin roku od momentu wykrycia bledu (art. 8882 k.c.). Tym samym
pozwany skutecznie uchylil sie od skutkéw prawnych wynikajacych z zawartej umowy z dnia 8 wrze$nia 2020 roku,
doprowadzajac w ten sposob jednoczeénie do jej uniewaznienia ex tunc. Blad jest bowiem wada o$wiadczenia woli
powodujaca wzgledna niewazno$¢ czynnoSci prawnej, czyli jej wzruszalnoéé¢; mozliwoéé¢ uchylenia sie od skutkéw
wadliwego o$wiadczenia woli jest prawem podmiotowym ksztattujacym. Uprawniony moze skorzystaé z tego prawa
i doprowadzié¢ do niewazno$ci umowy jako calosci (P. Nazaruk [w:] Kodeks cywilny. Komentarz...). Jako powodka
wystepowala w sprawie réwniez J. P. — zona M. P., bedaca takze strong rzeczonej umowy deweloperskiej, jako
ze powdd zlozyt o$wiadczenie woli w jej imieniu, za jej zgoda i na jej rzecz. Skutki dzialania powoda M. P. jako
pelnomocnika powddki sa w tym wypadku bezposrednie i wplywaja na sfere praw i obowigzkéw osoby, ktora jest
reprezentowana, w zwigzku z czym o$wiadczenie pozwanej odnioslo skutek rowniez wobec powddki J. P..

Majac te wszystkie okoliczno$ci na uwadze Sad orzekl jak w pkt I wyroku.

W przedmiocie kosztoéw procesu Sad orzekl na podstawie art. 9881, §1' i §3 oraz art. 99 k.p.c. Strona pozwana wygrala
sprawe w caloéci i nalezy jej sie zwrot caloSci poniesionych kosztow procesu, na ktore zlozyly sie: wynagrodzenie
profesjonalnego pelnomocnika w wysokos$ci 10.800 zl, zgodnie z §2 pkt 7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci
z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcoéw prawnych (Dz. U. 2015 poz. 1804) oraz oplata
skarbowa od pelnomocnictwa w wysokoéci 17 zl.



