Sygnatura akt VI C 1718/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

W., dnia 30 stycznia 2015 r.

Sad Rejonowy dla Wroclawia-Krzykéw we Wroctawiu VI Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy:SSR Andrzej Michoér

Protokolant:Dagmara Woszczyk

po rozpoznaniu w dniu 16 stycznia 2015 r. we Wroclawiu

sprawy z powodztwa J. J.

przeciwko A. S.

- 0 zaplate

I. oddala powodztwo;

II. zasgdza od powoda J. J. na rzecz pozwanego A. S. 1.217,00 z}l tytulem zwrotu kosztéw procesu, w tym 1.200,00 z}
tytulem zwrotu kosztow zastepstwa prawnego.

Sygn. akt VI C 1718/12

UZASADNIENIE

Powdod J. J. wnidst o zasadzenie od pozwanego A. S. kwoty 10.000 zt wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi od
dnia 09.12.2011r. do dnia zaplaty wraz z kosztami procesu, w tym kosztami zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych. W uzasadnieniu pozwu wskazal, Ze w dniu 23.11.2011 1. pomiedzy stronami doszlo do zawarcia w zwyklej
formie pisemnej przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci nalezacej do pozwanego - dzialki siedliskowej o

powierzchni 2500 m?, polozonej w G., dla ktorej urzadzona jest ksiega wieczysta o numerze (...) prowadzona przez Sad
Rejonowy dla Wroclawia - Krzykéw. Strony przedmiotowej umowy ustalily, iz pozwany sprzeda powodowi opisang
wyzej nieruchomo$¢ gruntowa za cene 120.000 zt W umowie strony zobowigzaly sie do zawarcia umowy przyrzeczonej
ww. nieruchomosci do dnia 9.12.2011 r. W § 4 umowy strony postanowily, ze zabezpieczeniem wykonania umowy
bedzie zadatek w wysokoS$ci 5.000 zt uiszczony przez kupujacego. Powdd wplacil na rzecz pozwanego uméwiony
zadatek w gotéwce w momencie podpisania umowy przedwstepnej a odbidr tej kwoty pozwany pokwitowat ztozeniem
podpisu pod umowa. Zanim doszlo do podpisania przedmiotowej umowy, powod byl zapewniany przez pozwanego,
iz media znajduja sie przy dzialce. Pozwany informowal o tym powoda podczas wielu rozméw. Taka tez informacje
zawarl w swojej ofercie sprzedazy nieruchomosci na stronie internetowej. Przystepujac do przedmiotowej umowy
przedwstepnej powod pozostawal zatem w usprawiedliwionym blednym przekonaniu (wywolanym przez Pozwanego),
iz media znajduja sie przy dzialce, co ma znaczenie przy podjeciu decyzji o zakupie nieruchomosci. Po podpisaniu
umowy przedwstepnej okazalo sie, iz na wysokosci przedmiotowej dzialki brak jest sieci wodociggowej znajdujacej
sie w posiadaniu Gminnego Zakladu (...) w Z., do ktérej mozna by bylo dzialke podlaczyé. (...) w Z. poinformowat
powoda, iz w celu umozliwienia dostawy wody do dzialki, zgodnie z zapisem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego wsi G., konieczne bedzie zaprojektowanie i wybudowanie na wlasny koszt odcinka sieci wodociggowej
o $rednicy 110 mm w dziatce nr (...)dr, wpietej do sieci wodociaggowej o Srednicy 110 mm , zlokalizowanej w dzialce nr
(...) wobrebie G., po uzyskaniu zgody wlasciciela sieci oraz przytacza wodociggowego poprzez wpiecie do planowanego
odcinka sieci wodociggowej. Powdd ustalil, iz koszt wykonania tych prac majacych na celu doprowadzenie wody
do przedmiotowej dzialki (w tym rozliczenie nakladéw poniesionych przez wlasciciela dzialki sasiedniej na budowe



sieci wodociagowej, do ktorej powdd musialby podlgczyé swoja instalacje), bedzie wynosit ok. 40.000 zl netto, co
spowodowalo znaczacy wzrost ceny nieruchomosci, ktérego, powod nie bral pod uwage przystepujac do umowy
przedwstepnej. Gdy powdd dowiedzial sie, iz jego przekonanie o cechach dzialki dotyczacych dostepnosci do mediéw
bylo bledne, zlozyl na piSmie o$wiadczenie o uchyleniu sie od skutkéw prawnych o§wiadczenia woli ztozonego pod
wplywem bledu, doreczajac je osobiécie pozwanemu na spotkaniu w dniu 8 grudnia 2011 r., na ktérym poinformowat
pozwanego o odstapieniu od zawartej umowy, a takze wysylajac je w formie elektronicznej na skrzynke pozwanego
oraz pocztg. W swoim o$wiadczeniu powdd wezwal pozwanego do zwrotu wplaconego przy umowie przedwstepne;j
zadatku. Pozwany zignorowal ww. o$wiadczenie wysylajac w dniu 9.12.2011 r. wiadomo$¢é e-mail, w ktoérej wezwal
Powoda do stawienia sie kancelarii notarialnej o godzinie 16.30, celem zawarcia umowy przyrzeczonej. Powdd stawil
sie w wyznaczonym w ww. e-mailu terminie i miejscu, jednak z przyczyn opisanych w niniejszym pozwie (w zwigzku
z niezgodnoScia oferty zlozonej przez Pozwanego ze stanem faktycznym) nie przystapil do umowy przyrzeczone;j.
Pismem z dnia 14 grudnia 2011 r. pozwany poinformowal powoda, iz odstepuje od umowy i zatrzymuje zadatek
dany przez powoda przy zawieraniu umowy przedwstepnej. W zwiazku z przedstawionym wyzej stanem faktycznym,
zgodnie z przepisem art. 394 § 1 k.c., powdd zazadal od pozwanego zwrotu wplaconego zadatku w podwojnej
wysokoSci.

W dniu 20.09.2012 r. Sad Rejonowy dla Wroclawia-Krzykéw we Wroctawiu VI Wydzial Cywilny wydal nakaz zaplaty
w postepowaniu upominawczym nakazujgc pozwanemu zaplate kwoty 10.000 zt wraz z odsetkami od dnia 9.12.2011r.
do dnia zaplaty.

W dniu 23.10.2012 r. pozwany zlozyl sprzeciw od nakazu zaplaty i wnidst o oddalenie powddztwa w catosci oraz o
zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztéw postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug
norm przepisanych. W uzasadnieniu pozwany przyznal, ze umiescil w internecie informacje o zamiarze sprzedania
gruntu w Z.-G.. Pozwany potwierdzal tez, ze w opisie dzialki zawarl informacje, iz ,media [znajduja sie] przy dzialce".
Pozwany potwierdza, ze nie byla to informacja do konca prawdziwa, przy czym blad ten nie byl zamierzony. Pozwany
byl bowiem wlascicielem dziatki nr (...), ktéra zamierzal po podziale sprzedac. Ujecie wodne znajduje sie przy granicy
dzialki (...), przy czym nie przy granicy dzialki (...), ktorej dotyczyla informacja o sprzedazy (i ktéra powstala z
podziatu dzialki (...)). Powyzsza niedokladno$¢ zostala jednak bardzo szybko wyjasniona, przez obie strony sporu. W
rezultacie, stajac do umowy przedwstepnej powod posiadal pelng wiedze o kupowanej dzialce w tym zwigzanych z
nig uwarunkowaniami mediéw. Na potwierdzenie tego faktu, pozwany wskazal, Ze po nawiazaniu kontaktu pozwany
razem z powodem spotkali sie i dokladnie obejrzeli dziatke w dniu 8.11.2011 r. Pozwany zaprowadzit powoda roéwniez
w miejsce, gdzie znajdowalo sie ujecie wody na granicy dzialki (...) (granicy dawnej 45). W czasie spotkania pozwany
przedstawil i objasnil powodowi dokumenty w postaci decyzji podzialowej z 19.12.2008 r. z mapka (wypis i wyrys) a
takze aktualnej mapki zalaczonej do projektu podzialu nieruchomosci z 23.10.2010 r. w szczegdélnoéci wskazujgc na
punkt 2a decyzji. Decyzje z mapki pozwany przestal powodowi po spotkaniu poczta elektroniczna. Podczas spotkania,
pozwany ujawnil tez, ze ma do sprzedania - poza przedmiotowa dzialka (...) za 130 tysiecy zlotych, takze dzialke (...)
za 150.000 zl. Pow6d wyrazil woéwcezas cheé zakupu dzialki (...) za 130.000 zl, co pozwany zdecydowanie odrzucit
wyjasniajac, ze przy tej samej powierzchni réznica w cenie wynika z tego, ze 45/3 jest gorzej usytuowana, w tym
znajduje sie w oddaleniu od ujecia wody. Powodd podczas ogledzin wprost powiedzial pozwanemu, ze ,nie kupuje
worka ziemniakow i musi wszystko sam sprawdzi¢". Pozwany wyjasnil takze, ze oferujac sprzedaz dzialki za 130.000
zl nie zamierzal przy zaawansowanych negocjacjach ceny tej znacznie obniza¢ - maksymalnie o 3.000-4.000 zl.
Powdd jednak przy kolejnym kontakcie poinformowal pozwanego, ze orientowal sie w zakladzie komunalnym w Z., ze
wykonanie wodociggu o planowanym przebiegu bedzie kosztowalo okoto 20.000 zl. Pozwany sprawdzil te informacje
w Gminnym Zakladzie (...) w Z. i okazala sie ona prawdziwa. Pozwany poczul si¢ woéwczas w obowigzku obnizyé
cene 0 10.000 zl jako polowe kosztow wykonania wodociagu i od tego czasu strony moéwily o cenie na poziomie
120.000 zl. Po spotkaniu w dniu 8.11.2011 r. Pozwany kilkakrotnie oczekiwal od powoda podjecia decyzji w sprawie
terminu zawarcia umowy przedwstepnej. Dnia 23.11.2011 . podpisano umowe w sekretariacie Urzedu Gminy Z. (cena
120.000 zl, zadatek 5.000 zl, termin zawarcia umowy ostatecznej: do 9.12.2011r.). Dnia 7.12.2011 r. pow6d przyjechal
do pozwanego z zong proponujac zmiane ceny na 100.000 zi Dnia 8.12.2011 r. powod przestal pozwanemu pismo
»0 uchyleniu sie od skutkéw prawnych" i byl to pierwszy moment w, ktérym pozwany nawiazal do umiejscowienia



mediéw przy dzialce. Dnia 9.12.2011 r. powdd zadzwonil do pozwanego z zgdaniem sprzedazy dzialki za 100.000
zt lub zwrotu 5.000 zl. Pozwany ustalil termin podpisania aktu notarialnego u notariusza na godzine 16.30, o czym
zawiadomil powoda. Powod byt obecny u notariusza, lecz do umowy nie przystgpil sktadajac u notariusza o§wiadczenie
o nieprzystapieniu do umowy. Pozwany nie uwaza, aby przyczyna nieprzystapienia do umowy przedwstepnej miata
by¢ kwestia mediéw. Byla ona dyskutowana na wszelkie sposoby a powdd powotujac sie na nig wielokrotnie wracal
do tematu oczekujac dalszego obnizenia ceny. Pozwany otrzymal pisemne o$wiadczenie powoda o odstapieniu od
umowy poczta w dniu 13.12.2011 r., to jest po terminie wykonania umowy przedwstepnej. W dniu 14.12.2011 r.
pozwany przestal powodowi korespondencje zawierajaca oSwiadczenie o zatrzymaniu zadatku. Roszczenie powoda
jest bezzasadne w caloSci, przy czym w zakresie, jakim powdd domaga sie poza zwrotem wplaconego zadatku,
takze 5.000 zl rownowarto$ci zadatku, tym bardziej nie znajduje uzasadnienia, bowiem to powod a nie pozwany,
nie wykonal swojego zobowigzania. Pozwany podkrelil, ze zgodnie z uzyskang w (...) w Z., gmina ta zwraca 40
% inwestycji w wodocigg po przekazaniu wykonanej instalacji na jej rzecz. Takze z tego powodu pozwany byl
sklonny obnizy¢ cene sprzedawanej dzialki tylko o czes¢ kosztu wykonania wodociagu. Pozwany zauwaza, ze powod
zalacza do pozwu pismo (...) z 9.12.2011r. i nielogicznie wyjasnia, ze ,gdy [...] dowiedzial sie, iz jego przekonanie
o cecha dzialki dotyczacych dostepnoéci do mediéw byto bledne, zlozyl na piémie o§wiadczenie [...] doreczajac je 8
grudnia 2011 r.". Ujawnia w ten sposob, ze o szczegdlach przylacza wody wiedzial od poczatku, lecz dopiero przed
umowa ostateczng zdecydowat sie powolaé na nieprecyzyjna informacja internetowa. Pozwany z ostrozno$ci zaprzecza
wszelkim okoliczno$ciom poza tymi, ktore wyraznie przyznal.

W odpowiedzi na sprzeciw pozwanego do nakazu zaplaty, powod podtrzymal swoje stanowisko wyrazone w pozwie.

W dalszych pismach procesowych i kolejnych terminach rozprawy strony podtrzymaly swoje dotychczasowe
stanowiska w sprawie.

Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny :

Pozwany postanowil sprzedaé nalezaca do niego dziatke polozong w gminie Z., dzialka nr (...), obreb G., o powierzchni
25 aréw. W tym celu umiescil w internecie oferte sprzedazy dzialki, okreslajac cene na sprzedazy na 130.000 zl.
W tresci ogloszenia m.in. wskazal, ze ,media przy dzialce”. Oferta zainteresowal sie powdd. Powdd wraz ze swoja
konkubina oraz ojcem ogladal nieruchomosé w obecnosci pozwanego.

dowdd: - wydruki ze strony internetowej k.16-19
- przestuchanie §wiadka A. J. k. 122 od 00:01:03 do 00:11:55
- przestuchanie §wiadka E. W. k.123 od 00:25:24 do 00:48:32

W zwigzku z prowadzonym negocjacjami pozwany w dniu 8.11.2011 r. wyslat e-mail do powoda zalaczajac skan
mapy dzialek z wpisu do ewidencji oraz decyzje gminy z dnia 19.12.2008 r., ktérg zatwierdzono projekt podzialu
nieruchomoéci opisanej w ewidencji gruntéw gminy Z. jako dzialka nr (...), obreb G. stanowigcej wlasnoéé
pozwanego. W pkt 2 a ww. decyzji wskazano, ze inwestor na wlasny koszt doprowadzi do siedliska droge, niezbedna
infrastrukture techniczng (wodociag, energia elektryczna) oraz zapewni bezpieczny sposéb utylizacji $ciekdw bytowo
- gospodarczych i hodowlanych. Do e-maila dolaczony zostal rowniez wypis i wyrys z oznaczonym wlasciwo$ciami
przedmiotowej dzialki a takze projekt podzialu oraz mapa z projektem podzialu. Wypis i wyrys jest niezbedny do
wydania informacji technicznej o mozliwo$ci doprowadzenia wody do przedmiotowej dziatki.

dowod: - maila k. 39
- decyzja z 19 grudnia 2008 r. oraz wypisu i wyrysu z rejestru gruntéw i projektu podziatu nieruchomosci k.40-43
- mapy z projektem podziatu k.45

- przestuchanie $§wiadka B. D. k. 159-160 od 00:05:59 do 00:26:34



Po negocjacjach strony ustalily cene zakupu przedmiotowej nieruchomosci na kwote 120.000 zl, w zwigzku z czym w
dniu 23.11.2011r. powdd J. J. oraz pozwany A. S. zawarli przedwstepna umowe sprzedazy z urzedowo poswiadczonymi
podpisami, nieruchomoéci stanowiacej dziatke siedliskowa opisana w ewidencji gruntébw Gminy Z. jako dziatka (...)
o powierzchni 2500 m®, polozonej w G. opisanej w ksiedze wieczystej (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy we
Wroctawiu IV Wydzial Ksiag Wieczystych.

dowdd: - pokwitowanie k. 15
- umowa przedwstepna k.13-14

W § 2 pkt 1 umowy znalaz} sie zapis, iz sprzedajacy A. S. jest wlaScicielem ww. nieruchomos$ci. W § 3 pkt 1 strony
ustalily termin zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy na dzien 9.12.2011r. W § 3 pkt 2 ustalono cene sprzedazy
na 120.000,00 z. W § 4 postanowiono, ze Kupujacy wrecza tytulem zadatku na poczet ceny zakupu kwote 5.000z}
a Sprzedajacy przyjecie tej kwoty kwituje przez podpisanie umowy. Strony jednoczenie umowily sie, ze w przypadku
niewykonania umowy przez sprzedajacego zwrdci on kupujacemu kwote zadatku w podwojnej wysokos$ci, za§ w
przypadku niewykonania umowy przez kupujacego zadatek przepada na rzecz sprzedajacego.

dowdd: - umowa przedwstepna k.13-14

Podczas spotkania powoda i pozwanego w dniu 8.12.2011 r., J. J. negocjowal cene proponujac za ww. nieruchomo$c
kwote 100.000z}. Pozwany nie wyrazil zgody na zaproponowang kwote.

dowdd: - przestuchanie §wiadka J. M. k.122 od 00:11:55 do 00:17:14
- przestuchanie $§wiadka G. S. k.122-123 od 00:17:14 do 00:21:26

W dniu 8.12.2011 r. powdd zlozyl ,0éwiadczenie o uchyleniu sie od skutkow prawnych o§wiadczenia woli zlozonego
pod wplywem bledu”, w ktorym wskazal, ze uchyla sie od skutkow prawnych o$wiadczenia woli zlozonego przez
powoda pod wplywem bledu w dniu 23.11.2011 r. w zawartej miedzy stronami umowie przedwstepnej sprzedazy
nieruchomosci polozonej w G., opisanej w ksiedze wieczystej (...). Jako przyczyne powod wskazal swoje bledne
wyobrazenie o cechach nieruchomosci tj. przekonanie, ze media znajduja sie bezpoérednio przy dzialce. W
o$wiadczeniu powdd wezwal pozwanego do niezwlocznego zwrotu wplaconego zadatku w kwocie 5.000 zl. Powod
przestal o$wiadczenie pozwanemu listem za zwrotnym potwierdzeniem odbioru wyslanym w dniu 9.12.2011 r.
dorecznym pozwanemu w dniu 13.12.2011 r. oraz za poSrednictwem poczty elektronicznej przesylajgc je e-maila w
dniu 9.12.2011 r. 0 godzinie 10.26.

dowdd: - korespondencja miedzy stronami k.24-26

Pismem z dnia 9.12.2011 r. Gminny Zaklad (...) w odpowiedzi na wniosek zlozony przez powoda w dniu 5.12.2011
r. wydal informacje o mozliwosSci doprowadzenia wody do przedmiotowej dziatki wskazujac ze konieczne jest
zaprojektowanie i wybudowanie na wlasny koszt odcinka sieci wodociggowej o Srednicy 110 mm w dzialce nr (...)
dr, wpietej do sieci wodociggowej o Srednicy 110 mm, zlokalizowanej w dzialce (...) w obrebie G., po uzyskani zgody
wlaéciciela oraz przylacza wodociagowego przez wpiecie do planowanego odcinka sieci wodociggowe;j. Przewidywany
szacunkowy koszt takiej inwestycji przygotowany przez (...) w Z. mial wynie$¢ 24.000z1 netto.

dowdd: - pisma Gminy Z. z 9 grudnia 2011 r. k.20
- przestuchanie $§wiadka B. D. k. 159-160 od 00:05:59 do 00:26:34

W dniu 9.12.2011 r. pozwany telefonicznie oraz po$rednictwem e-maila wyslanego o godzinie 13.16 poprosil powoda
o stawienie sie osobiScie w kancelarii notarialnej o godzinie 16.30 przy ul. (...) celem zawarcia umowy przyrzeczone;j.
Powod stawil o wyznaczonym miejscu i czasie o§wiadczajaca przed Notariuszem W. K., ze na dzien 9.12.2011r. o
godzinie 16.30 zostal wyznaczony termin zawarcie pomiedzy pozwanym i jego malzonka a powodem umowy sprzedazy



ww. nieruchomoéci. Pomimo stawiennictwa stron powo6d o$wiadczyl, Ze nie doszlo do podpisania aktu notarialnego
w zwigzku z niezgodnoscia oferty zlozonej przez pozwanego ze stanem faktycznym tj. odlegloSci sieci energetycznej
i wodociggowej od ww. dzialki.

dowdd: - mail k.44

- akt notarialny z 9 grudnia 2011 r. k.27

- przestuchanie powoda J. J. — k. 164-166 od 00:02:09 do 00:36:55

- przestuchanie pozwanego A. S. — k. 166-168 od 00:36:55 do 01:13:13

Oswiadczeniem pozwanego zatytulowanym ,,O$wiadczenie woli o odstgpieniu od umowy oraz zachowania zadatku” z
dnia 14.12.2011 r., pozwany odstgpil od umowy zawartej w dniu 23.11.2011r., argumentujac to niezawarciem umowy
przyrzeczonej w wyznaczonym terminie z przyczyn lezacych po stronie powoda.

dowod: - o$wiadczenia z 14 grudnia 2011 1. k.46-47

W dniu 21.01.2012 r. na zamdwienie powoda zostal wykonany wstepny kosztorys ofertowy na wykonanie rurociagu
sieci wodociagowej wraz z przylaczem do dzialki nr (...) w miejscowosci G. opiewajacy na kwote 37.100 zl netto. W
dniu 24.12.2012 r. zostal wykonany projekt ugody dotyczacy rozliczenia nakladéw zobowiazujacy powoda do zaplaty
kwoty 3.000 zl tytulem rozliczenia koniecznych nakladow i wydatkéw T. K..

dowod: - kosztorys k.21

- propozycja ugody k.22-23

Sad zwazyl, co nastepuje :

Powo6dztwo nie zastlugiwalo na uwzglednienie.

Strony przedstawily Sagdowi przedwstepne umowa sprzedazy nieruchomosci bedacej dziatka siedliskowa opisana w
ewidencji gruntébw Gminy Z. jako dzialka (...) o powierzchni 2.500 m® polozonej w G. opisanej w ksiedze wieczystej
(...) prowadzonej przez Sad Rejonowy we Wroclawiu IV Wydzial Ksiag Wieczystych, przy ktérej zawarciu wreczono
zadatek i w ktérej strony uregulowaly kwestie niewykonania umowy i ewentualnego zwrotu zadatku.

W niniejszym postepowaniu strony byly zgodne co do daty i okoliczno$ci wreczenia zadatku jak i jego kwoty. Spér
dotyczyl ustalenia, z czyjej winy nie doszlo do podpisania umowy przyrzeczonej, a w konsekwencji, czy pozwany
uprawniony byt do zachowania zadatku otrzymanego od powoda, na mocy umowy zawartej w dniu 23.11.2011 1.

W niniejszej sprawie powod domagal sie zasadzenia od pozwanego kwoty 5.000 zl tytulem zwrotu zadatku wplaconego
pozwanemu w wykonaniu umowy z dnia 23.11.2011 .

Postanowienia umowy przedwstepnej z dnia 23.11.2011 . w § 4 stanowily, ze w przypadku niewykonania umowy z
winy Kupujacych Sprzedajacy, ma prawo zadatek zachowaé, w przypadku niewykonania umowy z winy Sprzedajacego
zwraca on Kupujacemu zadatek w podwojnej wysokosci. W § 6 pkt 1 wskazano, ze w sprawach nieuregulowanych
umowg zastosowanie maja przepisy kodeksu cywilnego.

Nalezy zauwazy¢, ze strony umowy przedwstepnej moga dowolnie uregulowac¢ kwestie zwigzane z ewentualnym
zwrotem zadatku. W przypadku, gdy zrezygnuja z tego uprawnienia, zawinione przez sprzedajacego niesfinalizowanie
umowy wigze sie z konieczno$cig zwrotu zadatku w podwojnej wysokosci (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
z dnia 8 lutego 2008 r., sygn. akt I CSK 328/07). Konstrukcja art. 304 § 1 k.c. jednoznacznie wskazuje na jego
dyspozytywny charakter, zatem skutki prawne w nim uregulowane wystepuja wylacznie w braku odmiennych
postanowien umownych lub zwyczaju. Z powyzszego wynika, ze sam fakt wreczenia przy zawieraniu umowy zadatku



nie przesadza o tym, ze w razie niewykonania umowy przez jedng ze stron druga strona moze bez wyznaczenia
dodatkowego terminu od umowy odstgpi¢ i otrzymany zadatek zachowaé, a jezeli sama go dala, zada¢ sumy
dwukrotnie wyzszej. Rezim ten bowiem znajduje zastosowanie wylgcznie w wypadku braku odmiennego zastrzezenia
umownego (zob. uzasadnienie wyroku SA w Poznaniu z dnia 16 pazdziernika 2005 r., I ACa 762/05, LEX nr 175194).

W konsekwencji wobec faktu, iz postanowienia przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci z dnia 23.11.2011 1.
zawieraja zastrzezenia w przedmiocie zwrotu zadatku (niemalze identyczne jak regulacje ustawowe), to one znajda
zastosowanie w niniejszej sprawie wraz z uzupeliajacymi je przepisami kodeksu cywilnego.

W § 4 pkt 2 umowy stron z dnia 23.11.2011 r. strony zastrzegly, ze w przypadku niewykonania umowy z winy
Kupujacych Sprzedajacy, ma prawo zadatek zachowaé, w przypadku niewykonania umowy z winy Sprzedajgcego
zwraca on Kupujacemu zadatek w podwojnej wysokoéci. Natomiast stosownie do art. 394 k.c. w braku odmiennego
zastrzezenia umownego albo zwyczaju zadatek dany przy zawarciu umowy ma to znaczenie, ze w razie niewykonania
umowy przez jedna ze stron druga strona moze bez wyznaczenia terminu dodatkowego od umowy odstapi¢ i
otrzymany zadatek zachowaé, a jezeli sama go dala, moze zada¢ sumy dwukrotnie wyzszej. Z przepisu art. 394
k.c. wynika, zZe jezeli wierzyciel byl strong dajaca przedmiot zadatku, ma roszczenie o jego zwrot w podwojnej
wysokoSci w razie niewykonania umowy przez druga ze stron. Uprawnienia wierzyciela sa niezalezne od tego, czy
wskutek niewykonania zobowigzania poniost on szkode i w jakiej wysoko$ci. Realizacja uprawnienia wierzyciela
przyznanych mu w/w przepisem wymaga jedynie udowodnienia, Ze istnialo pomiedzy stronami zobowiazanie,
w ktorym zastrzezono zadatek, a dluznik zobowigzania tego nie wykonal. Obrona dluznika moze polega¢ na
wykazywaniu, ze nie ponosi on odpowiedzialnoSci za przyczyny niewykonania zobowiazania lub, ze odpowiedzialno$é
za nie ponosi takze wierzyciel.

W ocenie Sgdu pozwany wykazal, ze nie ponosi winy za niewykonanie zobowigzania oraz ze odpowiedzialno$é¢ za nie
ponosi powod (kupujacy). Ustalono bowiem, ze pozwany dazyl do sprzedazy nieruchomo$ci. Pozwany zaprosil powoda
do kancelarii notarialnej w celu podpisania umowy przyrzeczonej oraz dostarczyl powodowi wszelkich niezbednych
dokumenty w celu okreslenia cech dzialki. Wprawdzie powo6d podnosil, ze powodem niezawarci umowy bylo bledne
przekonanie powoda o umiejscowieniu przylacza wody na przedmiotowej nieruchomoéci, jednak w ocenie Sadu nie
mozna daé wiary zeznaniom powoda w tej czeéci, bowiem przed zawarciem umowy byla na przedmiotowej dzialce,
widoczne bylo posadowienie przylgczy, a nadto powdd przystepujac do umowy przedwstepnej winien byé¢ wykazacé sie
nalezyta starannoscia i dokladnie sprawdzi¢ wlasciwosci nieruchomoéci, ktéra zamierzal nabyé. Powdd wskazywal, ze
zostat celowo wprowadzony w blad przez pozwanego, przez co zawarl umowe przedwstepna w uzasadnionym blednym
przekonaniu o usytuowaniu przytacza wodnego. Sad nie dal wiary tej argumentacji. Co prawda pozwany niefortunnie
sformulowal w internetowej ofercie umiejscowienie mediow, jednak zauwazy¢ nalezy, ze powod kilkukrotnie byl na
przedmiotowej nieruchomosci i mial mozliwo$é¢ zweryfikowania informacji podanych przez pozwanego. Co wiecej, jak
wynika z materialu dowodowego w trakcie negocjacji dotyczacych zakupu ww. nieruchomosci pozwany obnizyt cene
zakupu nieruchomoéci na kwote 120.000 zl argumentujac to koniecznoécia doprowadzenie wody do sprzedawanej
nieruchomoéci. Koszt takiej inwestycji, jak wynika z przestuchania swiadka B. D., bedacego pracownikiem (...) w
Z., mila oscylowaé¢ w granicach 24.000 z}, w zwiazku z czym pozwany zaproponowal podziat kosztéw po polowie
z pozwanym. OkolicznoS$cia potwierdzajaca mozliwo$¢ powziecia informacji o umiejscowieniu przylacza wodnego
jest dokumentacja przestana powodowi przez pozwanego przed zawarciem umowy przedwstepnej wskazujaca, ze do
przedmiotowej nieruchomosci nalezy we wlasnym zakresie doprowadzi¢ wode. W zwigzku z powyzszym, nawet gdyby
powdd faktycznie nie wiedzial o umiejscowieniu przylacza wodnego, swobodnie mogl on taka informacje powziaé.
Powdd wskazujac na zlozenie oSwiadczenia pod wpltywem bledu w dniu 09.12.2011 r., odméwil zawarcia umowy
przyrzeczone;j.

Zaznaczy¢ w tym miejscu nalezy, ze zawarte w art. 394 k.c. okre§lenie "niewykonanie umowy przez jedna ze
stron" jest znaczeniowo zblizone do wystepujacego w art. 390 § 1 k.c. pojecia "uchylania sie" od zawarcia umowy
przyrzeczonej strony zobowigzanej do jej zawarcia. Uchylaniem sie od zawarcia umowy przyrzeczonej moze by¢
juz sama nieuzasadniona zwloka zobowigzanego. Niewykonanie umowy w rozumieniu art. 394 § 1 k.c. moze by¢
nastepstwem "uchylenia sie" od zawarcia umowy przyrzeczonej (art. 390 § 1 k.c.), przez ktére nalezy rozumiec takze



sama zwloke zobowiazanego. Zaré6wno w art. 390 § 1 k.c. jak i w art. 394 § 1 k.c. chodzi o zawinione przez strone
niewykonanie umowy przyrzeczonej, a oceny w tym przedmiocie nalezy dokonywaé zgodnie z zasadami art. 471 k.c.
(zob. wyroku SN z dnia 30.05.2006 r., sygn. akt IV CSK 66/06).

W ocenie Sad stwierdzi¢ nalezy, ze do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszto z winy powoda, w zwigzku z czym
pozwany mial prawo zachowa¢ zadatek. Pozwany dopelnit wszystkich formalno$ci, aby doprowadzi¢ do podpisania
umowy przyrzeczonej, wyznaczyt spotkanie u notariusza, dostarczyl powodowi dokumentacje dziatki, oraz pokazatl
przedmiotowa nieruchomosé.

Sad uznal wiec, ze pozwany w czasie obowigzywania umowy z dnia 23.11.2011 r. wykazal swoja gotowos$¢ do zawarcia
umowy przyrzeczonej. Do podpisania umowy jednak nie doszlo, dlatego, ze powodd do dnia 09.12.2011 1. nie przystapit
do zawarcia umowy, o§wiadczajac pozwanemu, iz zostal wprowadzony w blad co do wlasciwosci dzialki, jednak w
ocenie Sad nie upowaznialo to powoda do uchylenia sie od skutkéw prawnych umowy z dnia 23.11.2011 1.

7 powyzszego jasno wynika, ze to powdd ponosi wine za niedojScie do skutku umowy przyrzeczonej kupna
nieruchomodci, a zatem na podstawie uregulowan umownych oraz art. 394 k.c. pozwany uprawniony byt do
zachowania zadatku w wysokosci 5.000 zl.

Orzeczenie o kosztach Sad wydal na podstawie przepisu art. 98 k.p.c., ktéry stanowi, ze strona przegrywajaca
sprawe obowigzana jest zwrécié¢ stronie przeciwnej na jej zadanie koszty procesu. Po przeprowadzeniu rozprawy
powodztwo zostalo oddalone, z zatem pozwany wygral proces. Nalezalo wiec zasadzi¢ od powoda na rzecz pozwanego
zwrot poniesionych przez niego kosztéw w caloéci, na ktore skladaja sie koszty zastepstwa pelnomocnika (§ 6
pkt 5 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28.09.2002r.w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz
ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu) oraz koszty oplaty
skarbowej od pelnomocnictwa, o czym orzeczono w pkt II wyroku.



