Sygn. akt I C 294/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 maja 2018 roku

Sad Rejonowy w Dzierzoniowie I Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczqcy: ASR Ewa Malinka

Protokolant: Edyta Szmigiel

po rozpoznaniu w dniu 15 maja 2018 roku w Dzierzoniowie
na rozprawie

sprawy z powodztwa G. S.

przeciwko M. M.

o zaplate

I/ uchyla wyrok zaoczny wydany w dniu 24 kwietnia 2017 r. roku przez Sad Rejonowy w Dzierzoniowie, sygn. akt I
C 294/17 w calos$ci i powodztwo oddala;

I1/ zasadza od powoda G. S. na rzecz pozwanej M. M. kwote 4117 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Syen. akt I C 294/17

UZASADNIENIE

W pozwie wniesionym w dniu 23 lutego 2017 r. powdd G. S. domagat sie zasadzenia od pozwanej M. M. kwoty 20
000 zl oraz zasadzenia od pozwanej zwrotu kosztow procesu. Na uzasadnienie zadania podal, ze pomiedzy powodem
a pozwang w dniu 3 czerwca 2016 r. doszlo do podpisania przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomoéci. Ze

sporzadzonej umowy wynikalo, ze jej przedmiotem jest nieruchomoéé¢ lokalowa (mieszkanie) o powierzchni 458 m?,
polozona w D. przy ul. (...), na dzialce nr (...). Przy podpisaniu umowy powod przekazal pozwanej zadatek w wysoko$ci
10 000 zl. Po kilku dniach od zawarcia umowy przedwstepnej G. S. rozpoczal dzialania w celu zakupu nieruchomoéci,
jednak w trakcie gromadzenia dokumentoéw okazalo sie, ze przedmiotowa nieruchomosé nie jest nieruchomoécia
mieszkalng. Wobec tego powod rozpoczal dzialania celem przeksztalcenia tej nieruchomosci na mieszkalng. W trakcie
czynnoéci administracyjnych jeden z wiascicieli dzialki sasiadujacej wniost sprzeciw odnoénie przeksztalcenia przez
powoda charakteru nieruchomogci w nieruchomo$¢ mieszkalng. Do podpisania przyrzeczonej umowy nie doszlo, a to
z winy pozwanej M. M., ktéra utrzymywala powoda w bledzie co do charakteru przedmiotowej nieruchomosci oraz nie
wykonala zadnej czynnosSci majacej wspomoc przeksztalcenie charakteru nieruchomosci. Wobec tego powdd wnosi o
zaplate przez pozwana podwojnej kwoty zadatku.

Sad Rejonowy w Dzierzoniowie w dniu 24 kwietnia 2017 r. wyrokiem zaocznym, sygn. akt I C 294/17, uwzglednil
powbdztwo w caltoSci i zasadzil od pozwanej M. M. na rzecz powoda G. S. dochodzong kwote 20 000 zl (pkt I),
zasadzil od pozwanej na rzecz powoda kwote 1000 zl tytulem zwrotu kosztow procesu (pkt II) i wyrokowi nadal rygor
natychmiastowej wykonalnosci (pkt I1I).



Pozwana M. M. w ustawowym terminie wniosla sprzeciw od wyroku zaocznego, wnoszac o jego uchylenie i oddalenie
powddztwa, jak roéwniez o zasadzenie od powoda na rzecz pozwanej zwrotu kosztow procesu w kwocie 4117 zl, w tym
kwoty 3617 zl tytulem zwrotu kosztoéw zastepstwa procesowego. W uzasadnieniu sprzeciwu pozwana przyznala, ze
zawarla z powodem wraz z d6wezesnymi wspotwlascicielami K. i R. S. umowe przedwstepng sprzedazy nieruchomoéci
potozonej przy ul. (...) w D. oraz ze otrzymala wraz z wymienionymi sprzedajacymi zadatek w wysokosSci 10
000 zl. Przedmiotem przedwstepnej umowy byla jednak nieruchomos$é zabudowana budynkiem gospodarczym —

$wietlica o powierzchni uzytkowej 457,58 m>. Powod przed zawarciem umowy znal sposob korzystania z bedacej jej
przedmiotem nieruchomosci, bowiem przed zawarciem umowy zwroécilt sie o podanie numeru ksiegi wieczystej tej
nieruchomoscii o akt notarialny umowy kupna tej nieruchomo$ci przez pozwang i pozostalych wspotwlascicieli. Przed
zawarciem umowy pow6d dokonal ogledzin nieruchomosci oraz uzyskal od pozwanej, K. i R. S. na swoje zapytanie
informacje o wysokoéci podatku od nieruchomosci, obcigzajacego przedmiotowg nieruchomosé, jako nieruchomosé
wykorzystywang na cele gospodarcze. Zalaczona do pozwu umowa zostala zawarta na gotowym formularzu, stad w
jej § 1 znalazl sie niezgodny z rzeczywistym stanem prawnym zapis, ze sprzedajacy sa wlaécicielami nieruchomosci
lokalowej (mieszkania). W dniu 3.10.2016 r. pozwana wyslala powodowi listem poleconym podpisane przez nia
i pozostalych sprzedajacych o$wiadczenie o odstgpieniu od umowy przedwstepnej i zatrzymaniu danego przez
powoda zadatku. We wskazanych okoliczno$ciach powodowi nie przystluguje prawo zgdania zwrotu przez pozwana
dwukrotno$ci zadatku, gdyz niezawarcie umowy przyrzeczonej nie jest nastepstwem niewykonania zobowigzania
przez pozwana, lecz uchylenia sie od jej zawarcia przez powoda z przyczyn lezacych po jego stronie i objetych ryzykiem
kontraktowym. Jednoczeénie pozwana wniosla o zawieszenie rygoru natychmiastowej wykonalnoéci, wskazujac ze nie
otrzymala awiz z przesytkami sadowymi, co wigzalo sie najprawdopodobniej z zaginieciem zawiadomien o przesyltkach
z uwagi na uszkodzenie skrzynki pocztowej lub z uwagi na ich pozostawienie w furtce wej$ciowej do posesji, gdzie byly
narazone na dzialanie wiatru. Uwzgledniajac wniosek pozwanej Sad wstrzymat rygor natychmiastowej wykonalnosci.

Sad ustalil nastepujagcy stan faktyczny:

M. M., R. S.iK. S. nabyli w dniu 25 pazdziernika 2010 r., w udzialach wynoszacych po 1/3 czesci, prawo uzytkowania
wieczystego dziatki numer (...) o powierzchni 747 m2 oraz prawo wlasnosci budynku gospodarczego — Swietlicy o
powierzchni uzytkowej 457,58 m2, potozonej w D. przy ul. (...). W § 1 umowy sprzedazy opisano stanowigcy odrebna
nieruchomo$¢ budynek gospodarczy jako $wietlice, budynek wolnostojacy, parterowy, podpiwniczony.

Dowdédd: kserokopia wypisu aktu notarialnego umowy sprzedazy z dnia 25.10.2010 r., rep. A nr 7775/2010, zawartej
przed notariuszem W. G. z Kancelarii Notarialnej w D. (k. 28-32).

Na podstawie umowy sprzedazy M. M., R. S.i K. S. zostali ujawnieni w ksiedze wieczystej o nr (...) prowadzonej dla
dzialki nr (...). Jako sposo6b korzystania z przedmiotowej dzialki wskazane jest w ksiedze wieczystej: ,,BI — Inne tereny
zabudowane”.

Dowédd: wydruku ksiegi wieczystej o nr (...) — k. 24-24-27.

R. S. wystawil oferte sprzedazy nieruchomoéci stanowigcej dziatke nr (...) na stronie internetowej: przemystowe.info,
na ktorej znajduja sie oferty sprzedazy nieruchomosci z powiatu (...) o charakterze wylacznie niemieszkalnym. W
ofercie wskazal, ze nieruchomo$¢ jest zabudowana budynkiem uzytkowym. Pracownica tego portalu skontaktowata
sie zR. S. informujac go, ze zglosila sie osoba zainteresowana kupnej nieruchomoéci — dzialki nr (...). Osoba t3 okazala
sie powdd G. S..

Dowdéd: zeznania §wiadka K. S. — e-protokol z rozprawy z dnia 29.03.2018 r. — koperta k. 74, zeznania $wiadka R.
S. — e-protokoél z rozprawy z dnia 15.05.2018 r. — koperta k. 81.

G. S. uméwil sie z K. i R. S. na ogledziny nieruchomosci stanowigcej dziatke nr (...) przy ul. (...) w D. i obejrzal ja przed
zawarciem przedwstepnej umowy sprzedazy. Budynek znajdujacy sie na dzialce nr (...) jest dawna salg taneczng spotki
(...) sp. z 0.0. z siedziba w D.. Budynek ten jest dwupoziomowy, zawiera podpiwniczenie o powierzchni ok. 200 m oraz



parter budynku, gdzie znajduje sie wejscie, nastepnie hol wraz pozostaloSciami po dawnej szatni, tazienki oraz duza
sala z parkietem, ze sceng, o lacznej powierzchni ok. 200 m. Budynek od dawna jest nieuzytkowany, toalety w $rodku
sq zniszczone. W trakcie ogladania budynku G. S. zapytal braci S. jakie mieli plany co do nieruchomosci kupujac ja,
na co oni odpowiedzieli mu ze zamierzali zagospodarowa¢ budynek jako sale weselna. Wowcezas G. S. powiedzial,
ze rOwniez zamierza wykorzystywa¢ ja w podobnym celu. Powod zapytal ponadto jaka jest dokladnie powierzchnia
nieruchomoéci i ile wynosi podatek od nieruchomoéci. K. S. uprzedzil wowezas powoda, ze obecnie podatek jest niski
i wynosi ok. 4000 zl rocznie z uwagi na nieprowadzenie dzialalnoSci gospodarczej na tej nieruchomoéci, jednak w
sytuacji rozpoczecia dzialalnosci gospodarczej stawka podatku bylaby wyzsza i rocznie podatek wyniostby ok. 10 000
z}. W czasie ogledzin budynku G. S. nie méwil nic na temat zamiaru przekwalifikowania przedmiotowego budynku
na budynek mieszkalny. Wlasciciele nieruchomosci nie twierdzili, ze budynek na niej posadowiony jest budynkiem
mieszkalnym. Po obejrzeniu nieruchomosci G. S. poinformowatl telefonicznie jej wlascicieli, Ze jest zainteresowany
zakupem dzialki, wobec czego juz na nastepny dzien strony umoéwily sie na spotkanie celem zawarcia umowy
przedwstepne;.

Dowéd: zeznania $wiadka K. S. — e-protokot z rozprawy z dnia 29.03.2018 r. — koperta k. 74, zeznania $wiadka R.
S. — e-protokoél z rozprawy z dnia 15.05.2018 r. — koperta k. 81.

Przed zawarciem umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci potozonej przy ul. (...) w D., powdd G. S. zapoznal
sie z ksiega wieczysta prowadzona dla tej nieruchomosci, jak réwniez z umowa sprzedazy w formie aktu notarialnego
bedaca podstawg tytulu prawnego do wskazanej nieruchomoéci dla R. S., K. S. i M. M.. Powéd przed zawarciem
umowy w wiadomoéci SMS poprosit S. o przestanie wiadomosci SMS z numerem ksiegi wieczystej oraz zabranie ze
soba wskazanego aktu notarialnego na spotkanie umoéwione celem zawarcia przedwstepnej umowy sprzedazy.

Dowéd: wydruk korespondencji SMS — k. 33v., przestuchanie powoda G. S. — e-protokél z rozprawy z dnia 15.05.2018
r. — koperta k. 81.

Przed uméwionym spotkaniem w celu zawarcia umowy przedwstepnej, K. S. zapytat G. S. czy ma przygotowany druk
umowy przedwstepnej. Powod odpowiedzial, ze nie ma, jednak wzor umowy mozna bez problemu wydrukowa¢ z
internetu. Wobec tego R. S. wydrukowal taki wzor umowy i wlaéciciele nieruchomosci uméwili sie na podpisanie
umowy przedwstepnej pod domem M. M..

Dowéd: zeznania $wiadka K. S. — e-protokot z rozprawy z dnia 29.03.2018 r. — koperta k. 74, zeznania $wiadka R.
S. — e-protokoél z rozprawy z dnia 15.05.2018 r. — koperta k. 81.

W dniu 3 czerwea 2016 1. R. S., K. S. i M. M. jako Sprzedajacy zawarli z G. S. jako Kupujacym przedwstepng umowe
sprzedazy nieruchomoéci. W tym celu strony umowy uzyly gotowego formularza umowy, ktéry R. S. wydrukowat z
internetu. We wzorze tym bylo wskazane o§wiadczenie Sprzedajacego, ze jest wlaécicielem nieruchomosci lokalowej
(mieszkalnej), za$ strony umowy uzupekily brakujace miejsca w formularzu przez podanie adresu nieruchomosci:
D., ul. (...), powierzchni nieruchomo$ci: 458 m2 oraz numeru ksiegi wieczystej, prowadzonej dla nieruchomosci: (...).
Sprzedajacy zobowiazali sie sprzedac¢ wskazana nieruchomosé za cene 260 000 zl w terminie do dnia 20 wrze$nia
2016 r. a Kupujacy zobowiazal sie nieruchomo$¢ te kupi¢ za wskazang cene. Przy zawarciu umowy G. S. wreczyl
Sprzedajacym kwote 10 000 zt tytutem zadatku. W § 5 strony umowy postanowily, ze w razie niezawarcia przyrzeczonej
umowy sprzedazy z przyczyn lezacych po stronie Kupujacego, Sprzedajacy moze bez wyznaczenia dodatkowego
terminu od umowy odstapi¢ i otrzymany zadatek zatrzymaé. Z kolei w § 6 postanowiono, ze w przypadku niezawarcia
przyrzeczonej umowy sprzedazy z przyczyn lezacych po stronie Sprzedajacego, Kupujacy moze bez wyznaczenia
dodatkowego terminu od umowy odstapic¢ i zazadaé od Sprzedajacego sumy dwukrotnie wyzszej niz wreczony zadatek.
Kwota zadatku wla$ciciele nieruchomosci podzielili sie w réwnych czeSciach po 1/3 w momencie zawarcia umowy
przedwstepne;j. Przed podpisaniem umowy przedwstepnej G. S. zapoznat sie z nia, ale nie zwr6cil uwagi ze w umowie
zawarte jest bledne oznaczenie nieruchomosci jako nieruchomo$c¢ lokalowa (mieszkalna), podobnie jak nie zwrocili
na to uwagi sprzedajacy.



Dowéd: umowa przedwstepna sprzedazy nieruchomoéci z dnia 3.06.2016 r. — k. 11-11v., zeznania $wiadka K. S. — e-
protokdt z rozprawy z dnia 29.03.2018 r. — koperta k. 74, przestuchanie pozwanej M. M. — e-protokdt z rozprawy z
dnia 15.05.2018 r. — koperta k. 81.

Po pewnym czasie po zawarciu umowy przedwstepnej do K. S. zadzwonil G. S. i poinformowal go, ze chciatby
przeksztalci¢ nieruchomoé¢ bedaca przedmiotem przedwstepnej umowy sprzedazy na nieruchomos¢ miaszkalna, gdyz
pozwolitoby mu to uzyska¢ tanszy kredyt hipoteczny na zakup nieruchomosci, jak réwniez uniknalby w ten sposéb
wysokiego podatku od nieruchomoéci. G. S. spytal K. S. czy on i pozostali wlasciciele nie maja nic przeciwko temu, na
co K. S. odpowiedzial ze nieruchomos$¢ bedzie wlasno$cia powoda, wobec czego moze robi¢ z nig co chce. Powiedzial
powodowi, Ze on i pozostali wlasciciele nigdy nie probowali przeksztalcaé charakteru przedmiotowej nieruchomosci.

Dowdéd: zeznania $wiadka K. S. — e-protokél z rozprawy z dnia 29.03.2018 r. — koperta k. 74.

Powdd G. S. w dniu 14 lipca 2016 r. zlozyl w Urzedzie Miasta w D. w Referacie Architektury wniosek o ustalenie
warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na realizacji przebudowy, adaptacji i zmiany sposobu uzytkowania
obiektu uslugowego na funkcje mieszkalng wraz z zagospodarowaniem terenu polozonego na dzialce nr (...) w D..
W toku postepowania toczgcego sie na podstawie wniosku powoda, do Urzedu Miasta w D. wplynelo pismo M. S,
w ktorym wskazal ze nie wyraza zgody na zmiane sposobu uzytkowania obiektu ustugowego na funkcje mieszkalng
terenu polozonego na dzialce nr (...) w D., z uwagi na prowadzenie przez niego dzialalnoéci produkcyjnej, ktéra to
dzialalno$¢ moze by¢ uciazliwa dla mieszkancow budynku znajdujacego sie na dzialce nr (...).

Dowdéd: wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy — k. 77, zawiadomienie z Urzedu Miasta - Referatu Architektury
z dnia 20.07.2016 r. — k. 48, pismo o niewyrazeniu zgody na zmiane sposobu uzytkowania obiektu na dzialce nr (...)
z dnia 27.07.2016 r. — k. 49.

W dniu 12 wrzeénia powdd G. S. napisal do jednego z braci S. wiadomoéé SMS o tresci: ,Witam. Wyslalem panistwu
wypowiedzenie umowy przedwstepnej odnosnie zakupu budynku. Przykro mi ale nie dojdzie do finalizacji zakupu
poniewaz napotkalem na utrudnienia ze strony wlasciciela dzialki sasiedniej.” W kolejnej wiadomoSci z dnia 27
wrzeénia G. S. wezwal do zwrotu mu zadatku w wysokoéci 10 000 zl w terminie 30 dni. W odpowiedzi otrzymat
informacje, ze zgodnie z prawem zadatek przepada, jesli do transakcji nie dochodzi z winy kupujacego.

Dowdédd: wydruk korespondencji SMS — k. 33v.-34v.

Pismem z dnia 3 pazdziernika 2016 r. R. S., K. S. i M. M. wypowiedzieli G. S. umowe przedwstepna z dnia 3 czerwca
2016 r. zatrzymujac zadatek w wysoko$ci 10 000 zl. Jako przyczyne wypowiedzenia wskazali niewypelnienie umowy
przedwstepnej i nieprzystapienie do zakupu nieruchomosci usytuowanej przy ul. (...) w D..

Dowéd: wypowiedzenie umowy przedwstepnej z dnia 3.10.2016 r. - k. 50 wraz z potwierdzeniem nadania przesylki
poleconej adresowanej do powoda z dnia 3.10.2016 . - k. 35.

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dowodow z dokumentéw prywatnych, ktérych prawdziwosSci zadna
ze stron nie kwestionowala, dowodéw z zeznan $wiadkow i przestuchania pozwanej. Zeznania te w ocenie Sadu byly
wiarygodne, §wiadkowie jak i pozwana przedstawili spojna wersje wydarzen, a przy tym zeznania te byly logiczne i nie
nasuwaly watpliwo$ci Sadu co do ich prawdziwos$ci. Natomiast Sad uznal za niewiarygodne zeznania powoda w czesci,
w jakiej wskazywat on ze zostal poinformowany przez wlascicieli nieruchomosci o tym, ze budynek jest mieszkalny
i istnieje mozliwo$¢ jego przerobienia na mniejsze pomieszczenia mieszkalne. Po pierwsze, sam wyglad budynku w
zaden spos6b nie wskazywal na to, ze jest to budynek mieszkalny, a wrecz przeciwnie — duza sala z parkietem i scena,
pozostaloSci po szatni wprost wskazywaly na to, ze byl to budynek o charakterze uzytkowym, ustugowym. Po drugie,
$wiadkowie K. S. i R. S. wyraznie zeznali, Ze nie zapewniali powoda iz przedmiotowy budynek jest mieszkalny, za$
powdd sam wskazywal ze zamierza prowadzi¢ w budynku dzialalnosé gospodarcza w zakresie gastronomii. Po trzecie,
w akcie notarialnym na podstawie ktorego bracia S. i pozwana M. M. nabyli przedmiotowa nieruchomo$¢, wyraznie
wskazane bylo ze dzialka jest zabudowana budynkiem gospodarczym — $§wietlica. Z kolei w ksiedze wieczystej sposob



korzystania z dzialki oznaczony zostat symbolem BI — Inne tereny zabudowane. Z dokumentami tymi powod zapoznatl
sie jeszcze przed podpisaniem umowy przedwstepnej. Jego twierdzenia, ze nie zwrdcil uwagi na wskazany zapis w
akcie notarialnym nie sg przekonujace, skoro sam poprosit o wglad w dokumenty dotyczace nieruchomosci. Gdyby
jednak uzna¢ twierdzenia te za prawdziwe, to wowczas nalezaloby uznaé ze to sam powdd nie dochowal minimalnej
staranno$ci przy zawarciu umowy przedwstepnej, a nie ze zostal wprowadzony w blad przez kontrahentow. Zreszta
w ocenie Sagdu powod mial najlepszg wiedze co do charakteru nieruchomoéci po dokonanych ogledzinach, gdyz to
wyglad budynku $wiadczyt o tym, Ze jest to budynek o charakterze gospodarczym, a nie mieszkalnym. Zeznania
powoda pozostawaly ponadto w sprzecznosci z zasadami logiki i do§wiadczenia zyciowego. Charakter i przeznaczenie
nieruchomosci sg glownymi czynnikami branymi pod uwage przy transakeji sprzedazy, bo jest oczywiste ze kupujacy
nabywa ja zwykle w okreslonym celu. Gdyby przyja¢ za prawdziwe twierdzenia powoda, ze zawierajac przedwstepna
umowe sprzedazy, byl przekonany o tym ze nabywa nieruchomo$¢ o charakterze mieszkalnym, to podjete przez niego
poOzniejsze dzialania w celu przeprowadzenia procedury przeksztalcenia nieruchomosci na mieszkalng, budza duze
zdziwienie. Osoba podejmujaca racjonalne decyzje, po powzieciu informacji ze zostala wprowadzona w blad co do
charakteru nabywanej nieruchomosci, dazylaby raczej do odstapienia czy rozwigzania umowy w ten sposob zawartej
skoro wina miala leze¢ po stronie kontrahenta. Natomiast dzialania podjete przez powoda polegajace na wszczeciu
procedury przeksztalcenia charakteru nieruchomo$ci pozostajg racjonalne jesli przyja¢ ze powod od poczatku znat
aktualny charakter nabywanej nieruchomosci. Dodatkowo, $wiadek K. S. wiarygodnie zrelacjonowat co byto powodem
takich dzialan G. S. — mianowicie che¢ uzyskania korzystniejszego kredytu hipotecznego i unikniecia wyzszej stawki
podatku od nieruchomoéci. Swiadek zeznal, ze to sam G. S. wskazal mu telefonicznie te okolicznoéci, uprzedzajac
o zamiarze przeksztalcenia dzialki. Przy przyjeciu, ze G. S. znal weczesniej charakter budynku jako uzytkowego, jego
poOzniejsze dzialania nie jawig sie jako zaskakujace, ale wszystkie okolicznoS$ci przedstawione przez §wiadkow ukladaja
sie w logiczna calo$é.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo jako niezasadne, podlegato oddaleniu.

Podstawe prawna dochodzonego przez powoda roszczenia zaplaty kwoty 20 000 zl tytulem zwrotu podwdjnego
zadatku, stanowi przepis art. 394 § 1 kodeksu cywilnego. Zgodnie z tym przepisem, ,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 odstapic i otrzymany zadatek
zachowad, a jezeli sama go dala, moze zadaé sumy dwukrotnie wyzszej”.

W niniejszej sprawie bezsporna jest okoliczno$é, ze powod G. S. nie zlozyl o$wiadczenia o odstapieniu od
przedwstepnej umowy sprzedazy, co sam przyznal w ztozonych zeznaniach. To druga strona umowy — Sprzedajacy,
zlozyli o$wiadczenie o wypowiedzeniu umowy przedwstepnej. Biorac pod uwage tre$¢ o$wiadczenia oraz fakt,
ze wypowiedzenie umowy jest sposobem zakonczenia umowy wilasciwym dla zobowiazan o charakterze ciaglym,
powtarzajacym sie, nie za$ zobowigzan polegajacych na $wiadczeniu jednorazowym, o§wiadczenie to nalezy uznaé
za oSwiadczenie o odstapieniu od umowy przedwstepnej. Z samego tylko faktu braku odstgpienia przez powoda
od umowy przedwstepnej, wywiez¢ nalezalo wniosek o braku przyslugujacego mu roszczenia o zaplate podwodjnej
kwoty zadatku. Jak wskazal Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 14 grudnia 2011 r., I CSK 149/11, ,Zadanie zwrotu
zadatku lub podwdjnej kwoty zadatku albo prawo zatrzymania zadatku powstaje jedynie w sytuacji, gdy strona zlozyta
o$wiadczenie o odstapieniu od umowy. Jezeli mimo nie wykonania umowy przez druga strone, strona uprawniona nie
odstgpila od umowy, shuzy jej prawo zadania odszkodowania na ogblnych zasadach, ktérego wysoko$¢ jest okreslona
wysokos$cia poniesionej szkody”. Poglad ten Sad w obecnym skladzie podziela, zwlaszcza ze wynika on z samej
literalnej wykladni przepisu art. 394 § 1 k.c.

Niezaleznie od tego, wskaza¢ nalezy ze brak bylo podstaw do zadania przez powoda G. S. zaplaty podwojnej
kwoty zadatku, gdyz pozwanej nie mozna przypisa¢ odpowiedzialno$ci za niezawarcie umowy przyrzeczonej.
Odpowiedzialno$¢ taka ponosi natomiast pow6d. Z materialu dowodowego wynika, ze pow6d mial swiadomosé,
ze nieruchomo$¢ ktéra miala byé¢ przedmiotem przyrzeczonej umowy sprzedazy, nie byta nieruchomoscia lokalowa



— pomimo takiego blednego jej okreslenia w umowie przedwstepnej. Przede wszystkim wynika to z wiarygodnych
zeznah $wiadkéw R. S. i K. S., ktorzy prowadzili rozmowy z powodem dotyczace przedmiotowej nieruchomosci
przed zawarciem transakcji. Swiadkowie ci wskazali, ze powod oferte sprzedazy nieruchomosci znalazl na stronie
internetowej przemyslowe.info, na ktérej znajduja sie oferty wylacznie uzytkowych lokali. Swiadek R. S. zajmowal
sie przygotowaniem oferty sprzedazy tej nieruchomo$ci i zeznal, Ze w ofercie wskazane bylo ze jest ona zabudowana
budynkiem uzytkowym. Powdd byt na ogledzinach przedmiotowej nieruchomo$ci, a biorac pod uwage jej wyglad nie
sposob bylo przyjaé ze jest to lokal mieszkalny. Jak opisali §wiadkowie jest to duza sala o powierzchni ok. 200 m, z
parkietem i wydzielona sceng, znajduja sie tam pozostaloSci po szatni, wiec sam wyglad budynku wskazuje ze jest to
typowa dawna sala taneczna. Jak wynika z zeznan tych §wiadkow, powdd pytat o wysoko$¢ podatku od nieruchomosci
i $wiadkowie wskazywali ze stawka podatku jest wyzsza w przypadku prowadzenia dzialalnosci gospodarczej, jednak
oni placa nizszy podatek z uwagi na to, ze nie wykonuja dzialalno$ci gospodarczej w obiekcie. Wreszcie powo6d pytal
$wiadkow do jakiego celu oni i pozwana zakupili przedmiotowa nieruchomo$¢, na co $wiadkowie powiedzieli mu ze
miala to by¢ sala weselna. Powdd powiedzial wowczas, ze rowniez zamierza prowadzi¢ w tym budynku tego typu
dzialalno$é gospodarcza. G. S. zapoznal sie takze z aktem notarialnym na podstawie ktérego sprzedajacy nabyli
dzialke, a takze z ksiega wieczysta — sam zwrdcil sie o te dokumenty przed zawarciem umowy przedwstepne;j. Jak juz
zwrocono wezeSniej uwage, w ksiedze wieczystej zawarty byl wpis, ze dzialka stanowi inne tereny zabudowane, zas
w akcie notarialnym, ze dzialka jest zabudowana budynkiem gospodarczym — Swietlica. W wiadomos$ci SMS powdd
sam napisal "Prosze przestaé nr ksiegi wieczystej sali”, a okreslenie ,,sala” nie jest adekwatne dla lokalu mieszkalnego.
Swiadkowie wiarygodnie zeznali ponadto, ze na etapie ogladania nieruchomoéci i zawierania umowy przedwstepnej
w ogole nie bylo mowy o mozliwo$ci przeksztalcenia nieruchomos$ci na mieszkalng. Samo wskazanie w umowie
przedwstepnej ze przedmiotem sprzedazy jest nieruchomosé lokalowa (mieszkanie) nie §wiadczy o tym, ze powdd nie
wiedzial jakiego rodzaju nieruchomos¢ nabywa, a z zeznan Swiadkéw i przesluchania pozwanej wynika, ze blad ten
zostal spowodowany uzyciem gotowego formularza umowy przedwstepnej wydrukowanej z internetu.

Pozwana M. M. nie ponosi jakiejkolwiek odpowiedzialnoéci za przebieg postepowania administracyjnego co do
przeksztalcenia charakteru nieruchomosci, zwlaszcza ze sprzeciw co do przeksztalcenia zgloszony zostal przez
osobe trzecia. Pozwana nie twierdzila, ze nieruchomo$¢ w postaci zabudowanej dzialki nr (...) jest nieruchomoscia
przeznaczong na cele mieszkalne, nie wskazywala powodowi na mozliwo$¢ przeksztalcenia nieruchomosci na
mieszkalng, jak réwniez nie zobowiazywala sie do pomocy w przeprowadzeniu przeksztalcenia charakteru
nieruchomoéci. Finalizacja przeksztalcenia pozostawala wylacznie ryzykiem powoda G. S., ktory znajac charakter i
sposoOb korzystania z dzialki nr (...), zamierzal przeksztalci¢ ja w dziatke wykorzystywana jako tereny mieszkaniowe.
Odpowiedzialno$¢ za niezawarcie umowy przyrzeczonej ponosi wylacznie powdd. Wiedzac ze nieruchomo$é
zabudowana jest budynkiem gospodarczym — $wietlica, zobowiazal sie do jej kupna. Nastepnie bezpodstawnie
uchylil sie od zawarcia umowy sprzedazy, z uwagi na niepowodzenie co do przeksztalcenia nieruchomosci na
mieszkalng. Przeksztalcenie nieruchomosci nie zostalo wpisane do umowy przedwstepnej jako warunek zawarcia
umowy przyrzeczonej, zatem osiagniecie zamierzonego przez powoda celu bylo wylacznie jego ryzkiem kontraktowym.

W tych okolicznoéciach, po ponownym rozpoznaniu sprawy wyrok zaoczny nalezato uchyli¢ i oddali¢ powbdztwo w
calo$ci, z uwagi na nieudowodnienie przez powoda przystugiwania mu roszczenia o zaplate podwdjnej kwoty danego
zadatku (art. 6 k.c.).

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 § 1 k.p.c., stosujac zasade odpowiedzialno$ci za wynik sporu.
Powdd jako przegrywajacy powinien zwréci¢ pozwanej niezbedne koszty procesu. Na zasadzone na rzecz pozwanej
koszty procesu skladajg sie koszty zastepstwa procesowego w wysokoSci 3600 zl (zgodnie z § 2 pkt 5 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie), koszt oplaty
skarbowej od pelnomocnictwa - 17 zt oraz oplata za sprzeciw od wyroku zaocznego - 500 zl. Sad stwierdzil, ze pozwana
nie powinna by¢ obcigzona kosztem sprzeciwu od wyroku zaocznego, co jest zasada zgodnie z art. 348 k.c., nawet w
razie uchylenia wyroku zaocznego, z uwagi na to ze niestawiennictwo pozwanej na rozprawe na ktoérej zapad}l wyrok
zaoczny bylo niezawinione. Ostatecznie Sad zasadzit od powoda G. S. na rzecz pozwanej M. M. kwote 4117 z} tytulem
zwrotu kosztoéw procesu.



