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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 paZzdziernika 2014 .

Sad Rejonowy w Przasnyszu I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR Anna Andrzejewska
Protokolant: starszy sekr. sagdowy Malgorzata Szczypinska

po rozpoznaniu w dniu 28 pazdziernika 2014 r. w Przasnyszu na rozprawie
sprawy z powodztwa B. C.

przeciwko P. Z.

o zaplate

Oddala powodztwo.

Sygn. aktIC 15/14

UZASADNIENIE

Powod B. C. wnidst o zasadzenie od pozwanego P. Z. kwoty 10.000 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia
01.12.2013 roku do dnia zaplaty oraz o zasadzenie kosztéw procesu wedlug norm przepisanych. Wskazal, ze w
dniu 16.11.2013 roku zawarl z pozwanym umowe koca ktorej pozwany mial sprzeda¢ powodowi lokal mieszkalny
polozony w P. przy ul. (...). Na poczet ceny powod wplacil pozwanemu zadatek w kwocie 5.000 zlotych. W trakcie
ogledzin poprzedzajacych zawarcie umowy pozwany zapewnial powoda, ze przedmiot umowy jest w dobrym stanie
technicznym, w szczego6lnoéci jest ocieplony. Po pewnym czasie, po pokazaniu lokalu znajomemu okazalo sie, ze
budynek nie jest ocieplony, tynki na sufitach sa polozone w zlej technologii (na mate trzcinowa) i sa popekane.
Ujawnienie sie tych okoliczno$ci skutkowalo uznaniem, ze powod zostal wprowadzony w blad przez pozwanego, w
zwigzku z czym odstapil od umowy domagajac sie zwrotu kwoty wplaconego zadatku, o czym pisemnie zawiadomit
pozwanego. Dodal, Ze obecnie domaga sie od pozwanego zaplaty kwoty stanowigcej podwojong warto$¢ zadatku w
ramach realizacji swego uprawnienia wynikajacego z § 3 pkt 2 zawartej przez strony umowy. Na rozprawie w dniu
14 pazdziernika 2014 roku pelnomocnik powoda z ostroznoéci procesowej podnidst dodatkowo zarzut niewaznosci
umowy przedwstepnej z uwagi na podpisanie jej przez jednego z malzonkéw pomimo, Ze pienigdze pochodzily z
majatku wspolnego powoda i jego Zony, a Zona powoda nie udzielila powodowi pelnomocnictwa, ani nie potwierdzila
umowy przedwstepne;j.

Pozwany P. Z. wniost o oddalenie powodztwa w caloSci oraz o obcigzenie powoda kosztami procesu. Podnosil, ze
odstgpienie powoda od umowy przedwstepnej nie miato zadnego uzasadnienia, dlatego zadanie zwrotu zadatku jest
bezzasadne.

Sad ustalil, co nastepuje:



W dniu 16 listopada 2013 roku powdd B. C. (kupujacy) zawart z pozwanym P. Z. (sprzedajacym) pisemng umowe
przedwstepna kupna - sprzedazy prawa wlasnosci do lokalu mieszkalnego znajdujacego sie w P. przy ul. (...)
przystugujacego pozwanemu. Strony ustalily, ze przyrzeczona umowa sprzedazy zostanie zawarta do dnia 15.02.2014
roku. Cene sprzedazy strony ustalily poczatkowo na kwote 235.000,00 zlotych, a powdd wreczyt pozwanemu, na
poczet nalezno$ci z tytulu tej ceny, kwote 3.000,00 zlotych tytulem zadatku. Strony postanowily w § 3 ust. 2
umowy, ze w przypadku niewykonania umowy przez sprzedajacego zwrdci on kupujacemu zadatek w podwojnej
wysokoSci, za§ w § 3 ust. 3 umowy, ze w razie niewykonania umowy przez kupujacego zadatek przepada na rzecz
sprzedajacego. Po dodatkowych ogledzinach domu dokonanych dwa dni p6zniej, podczas ktérych szwagier powoda
M. G. stwierdzil nieréwny pofalowany i popekany sufit w pokoju, nadpalone czeSciowo krokwie na strychu, brak
ocieplenia domu, strony zmienily z tego powodu swoje pierwotne ustalenia co do ceny sprzedazy i wysokos$ci zadatku w
ten sposob, ze cene sprzedazy domu okreslity na 230.000,00 zlotych, a zadatku na kwote 5.000,00 zlotych. W zwiazku
z powyzszym powod wreczyl pozwanemu dodatkowe 2.000,00 zlotych celem uzupelnienia brakujacego zadatku.
Jednocze$nie strony, w miejsce pierwotnej pisemnej umowy przedwstepnej, spisaly nowa umowe przedwstepna
kupna - sprzedazy przedmiotowego lokalu (domu) zawierajacg zapisy ostatecznie ustalonych przez strony warunkow
umowy, tj. okreslajaca cene sprzedazy na kwote 230.000,00 zlotych i potwierdzajaca otrzymanie przez pozwanego od
powoda kwoty 5.000,00 zlotych tytulem zadatku.

Pismem z dnia 25 listopada 2013 roku powod B. C. odstgpit od powyzszej umowy przedwstepnej i wezwal pozwanego
do zwroty kwoty zadatku.

Pismem z dnia 3 grudnia 2013 roku pelnomocnik powoda podtrzymal o§wiadczenie powoda o odstapieniu od umowy
przedwstepnej z 16 listopada 2013 roku dodajac, ze powodem odstapienia, byly wykryte, a zatajone przez pozwanego
wady rzeczy w postaci m.in. sufitow na trzcinie z pekajacym tynkiem, braku ocieplenia itp. zgloszone pozwanemu
ustnie w dniu poprzedzajacym sporzadzenie tego pisma oraz wezwal pozwanego do zwrotu wptaconej kwoty 5.000,00
zlotych na wskazany rachunek w terminie do dnia 13 grudnia 2013 roku. Jednocze$nie o§wiadczyl, ze w przeciwnym
razie pow6d wystapi na droge postepowania sadowego o zwrot zadatku w podwdjnej wysokoSci na podstawie § 3 pkt
2 umowy przedwstepne;j.

Pozwany nie zwrdcit powodowi w zakreslonym terminie zadatku w kwocie 5.000,00 zlotych, strony nie zawarly tez
w uzgodnionym terminie umowy przyrzeczone;.

Powyzsze okolicznos$ci znajduja potwierdzenie w zgromadzonym w sprawie materiale dowodowym, tj. dokumentach
prywatnych przedlozonych przez powoda (umowa — k. 5, odstapienie od umowy — k. 4, wezwanie do zaplaty — k. 6)
i potwierdzajacych sie wzajemnie zeznaniach §wiadkoéw G. L., M. G., D. C., G. S. (1), a nadto przyznane zostaly przez
obie strony postepowania, a zatem — zgodnie z art. 229 kpc — nie wymagaly one w istocie dowodu.

Sad zwazyl, co nastepuje:

W sprawie poza sporem pozostawalo, ze powod i pozwany zawarli opisana wyzej umowe przedwstepna kupna -
sprzedazy domu stanowigcego wlasno$¢ powoda. Bezsporne bylo tez, ze przedmiotowa umowe podpisal jedynie
B. C., za$ zgodnie z art. 37 § 1 pkt 1 kro do dokonania czynno$ci prawnej prowadzacej do odplatnego nabycia
nieruchomoéci (do ktoérej zaliczy¢ nalezy takze zawarcie umowy przedwstepnej zobowigzujacej powoda do nabycia
wlasno$ci nieruchomo$ci) potrzebna jest zgoda drugiego malzonka, przy czym wazno$¢ umowy, ktéra zostala zawarta
przez jednego z malzonkdéw bez wymaganej zgody drugiego, zalezy od potwierdzenia umowy przez drugiego malzonka
(art. 37 § 2 kro), a jednostronna czynno$¢ prawna dokonana bez wymaganej zgody drugiego malzonka jest niewazna
(art. 37 § 4 kro).

W tych okoliczno$ciach wyjasnienia wymagata w pierwszej kolejnoéci waznosé przedwstepnej umowy kupna —
sprzedazy z dnia 16 listopada 2013 roku stanowigcej podstawe roszczen w niniejszej sprawie.



Umowa przedwstepna nie jest umowg wzajemna, gdyz stanowi tylko instrument prawny prowadzacy do zawarcia
umowy przyrzeczonej. Gdy bowiem umowa przedwstepna czyni zado$¢ wymaganiom od ktérych zalezy waznoséc
umowy przyrzeczonej, w szczegdlno$ci wymaganiom co do formy, strona uprawniona moze dochodzi¢ zawarcia
umowy przyrzeczonej (art. 390 § 2 kc). Rozwiniecie tej normy przewiduje art. 1047 § 1 kpe na podstawie ktorego jezeli
dluznik jest obowiazany do zloZenia oznaczonego o$wiadczenia woli, prawomocne orzeczenie sadu zobowiazujace
do zlozenia o$wiadczenia zastepuje oSwiadczenie dluznika (art. 64 kc). Dokonujac wykladni art. 37 ust. 1 pkt 1
i § 2 kro pamietaé nalezy, ze przed nowelizacja Kodeksu rodzinnego i opiekunczego dokonang ustawa z dnia 17
czerwca 2004 roku o zmianie ustawy — Kodeks rodzinny i opiekunczy oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. nr
162, poz. 1691), ustawodawca dzielil czynnoéci zarzadu majgtkiem wsp6lnym malzonkéw na czynnos$ci zwyklego
zarzadu i czynnoSci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu. Do dokonania przez malzonka czynnosci przekraczajacej
zakres zwyklego zarzadu potrzebna byla zgoda drugiego malzonka wyrazona w formie wymaganej dla danej
czynno$ci prawnej (art. 36 § 2 zdanie drugie kro przed zm.). W znowelizowanym kro ustawodawca zrezygnowal
z poje¢ czynnoéci zwyklego zarzadu i czynnoSci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu majatkiem wspolnym
malzonkéw i stworzyl zamkniety katalog czynnos$ci prawnych, do dokonania ktérych przez jednego malzonka
potrzebna jest zgoda drugiego malzonka (art. 37 § 1 kro). W doktrynie wskazuje sie jednak, ze katalog czynno$ci
wymienionych w art. 37 kro zasadniczo odpowiada dotychczasowym czynnoSciom przekraczajacym zakres zwyklego
zarzadu majatkiem wspolnym (poréwnaj: Magdalena Olczyk, Komentarz do zmiany art. 37 Kodeksu rodzinnego i
opiekunczego wprowadzonej przez Dz.U. z 2004 r., Nr 162, poz. 1691, Lex; Jacek Ignaczewski, Malzeniskie ustroje
majatkowe, Komentarz do art. 31-54 KRO, rok wydania 2008, Wydawnictwo: C.H. Beck, Wydanie 1). Tymczasem
zauwazy¢ nalezy, ze w $wietle przyjetej przez Sad Najwyzszy wykladni art. 36 § 2 kro, umowa przedwstepna
sprzedazy wspoOlnego wlasno$ciowego spoldzielczego prawa do lokalu stanowila czynno$é przekraczajgca zakres
zwyklego zarzadu majatkiem wspdlnym, ale o tyle tylko, o ile wywierala ona skutek silniejszy, tj. czynila zadosé
wymaganiom wazno$ci umowy przyrzeczonej. Natomiast nie uznawano za czynnos$¢ przekraczajaca zakres zwyklego
zarzadu majatkiem wspdlnym umowe przedwstepna do sprzedazy wlasnoSciowego spotdzielczego prawa do lokalu,
o skutku slabszym, z uwagi na ograniczona sankcje w razie jej niewykonania (poréwnaj: wyrok Sadu Najwyzszego z
dnia 28 pazdziernika 1997 r., sygn. akt I CKN 390/07, Lex nr 79960 i powolane tam orzecznictwo). Regule te nalezy
przenie$¢ na grunt przepisu art. 37 § 1 pkt 1 kro uznajac, ze ,,czynno$cia prawng prowadzaca do odplatnego nabycia
nieruchomoéci”, wymagajaca zgody drugiego malzonka, bedzie umowa przedwstepna sprzedazy nieruchomosci,
ale o tyle tylko, o ile czyni¢ bedzie ona zado§¢ wymaganiom, od ktorych zalezy waznos§¢ umowy przyrzeczonej, w
szczego6lnosci wymaganiom co do formy. Tylko taka umowa przedwstepna w perspektywie prowadzi do przeniesienia
prawa. Jezeli wiec z zawarciem umowy przedwstepnej nie laczy sie uprawnienie drugiej strony do zawarcia umowy
przyrzeczonej, to na taka umowe nie jest wymagana zgoda malzonka, gdyz nie prowadzi ona nieuchronnie, niejako
»w linii prostej”, do zawarcia przyrzeczonej umowy. W takim przypadku po stronie uprawnionego powstaje jedynie
roszczenie odszkodowawcze. Takie stanowisko wyrazil Sad Okregowy w Elblagu w wyroku z dnia 19 marca 2014 roku
w sprawie I Ca 40/14 (portal orzeczen sadéw powszechnych- http://orzeczenia.ms.gov.pl), ktére Sad rozpoznajacy
niniejsza sprawe podzielil w caloSci.

Majac naw uwadze powyzsze stwierdzi¢ nalezy, ze gdyby strony zawarly umowe przedwstepna sprzedazy lokalu
(domu) w formie aktu notarialnego, to nalezaloby uzna¢, ze dla zawarcia tej umowy wymagana bylaby zgoda
malzonki powoda. W niniejszej sprawie zawarto jednak umowe przedwstepna sprzedazy lokalu mieszkalnego (domu)
w zwyklej formie pisemnej, ktora nie czynila zado$¢é wymaganiom od ktérych zalezy wazno$¢ umowy przyrzeczonej
(fj. wymaganiom co do formy), a zatem do jej zawarcia nie byla wymagana zgoda matzonki powoda. Nie zachodza
zatem podstawy do uznania umowy przedwstepnej za niewazna i zastosowania — jak podnosil pelnomocnik powoda w
koncowych wywodach na rozprawie w dniu 14 pazdziernika 2014 roku — przepisu art. 405 ke jako podstawy prawne;j
rozstrzygniecia w niniejszej sprawie.

W sprawie nie bylo sporne, ze wreczona pozwanemu przez powoda z tytulu zawartej umowy przedwstepnej kwota
5.000,00 zlotych stanowila zadatek w rozumieniu art. 394 § 1 kc. W tym miejscu, jedynie dla porzadku, wskazac
nalezy, ze funkcje zadatku w rozumieniu powolanego przepisu, moze pelni¢ takze suma uiszczona kontrahentowi
po zawarciu umowy. Czas wreczenia kontrahentowi kwoty, ktéra — zgodnie z porozumieniem stron — ma stanowié



zadatek, nie ma znaczenia decydujacego dla samej konstrukeji zadatku. Takie stanowisko wyrazil Sad Najwyzszy w
wyroku z dnia 9 grudnia 2011 roku w sprawie III CSK 115/11 (Lex nr 1147760), ktéry nalezalo podzieli¢. Jak trafnie
wskazal Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 18 maja 2000 roku w sprawie III CKN 245/00 (Lex nr 51830) zadatek
jest szczegblng umowna sankcja za niewykonanie umowy. Jego podstawowa funkcjg jest dyscyplinowanie stron w
dotrzymaniu zawartej umowy, potwierdzonej zadatkiem.

Przepis art. 394 § 1 ke okresla skutki zastrzezenia zadatku na wypadek niewykonania umowy przez jedng ze stron.
Chodzi tu o odrebng sankcje, ktéra polega na tym, ze dryga strona uzyskuje specjalne uprawnienia, gdy umowa
nie zostaje wykonana. W razie zastrzezenia zadatku niewykonanie umowy przez jedna ze stron uprawnia druga
do odstapienia od umowy bez wyznaczania terminu dodatkowego oraz do zatrzymania zadatku lub zadania sumy
dwukrotnie wyzszej, jezeli strona uprawniona sama dala zadatek. Przepis art. 394 § 1 kc nie wskazuje co ma by¢
przyczyna niewykonania umowy, ale — jak slusznie stwierdzil Sad Najwyzszy w uzasadnieniu uchwaly z dnia 25
czerwca 2009 roku w sprawie III CZP 39/09 (OSNC 2010/2/25, Biul.SN 2009/6/9, M.Prawn. 2009/24/1345-1347,
Lex nr 503593) — nalezy uznaé, ze moze tu chodzi¢ tylko o niewykonanie umowy zalezne od strony, ktbra sie go
dopuscila. Mowa jest w tym przepisie o niewykonaniu umowy przez strone, a nie o niemoznoS$ci wykonania umowy,
na ktora strona nie miala zadnego wplywu. Przepis ten zasadniczo rézni sie od sankeji, jaka przewiduje sie w razie
niewykonania lub nienalezytego wykonania umowy przez jedna ze stron (art. 471 kc i nast.), w szczego6lnosci brak
podstaw by mozliwoé¢ odstapienia od umowy przewidziana w art. 394 § 1 ke uzaleznia¢ od tego, czy uprawiony
poniodst szkode. Majac na uwadze powyzsze i zaakcentowang wyzej funkcje zadatku, ktéra jest stymulowanie strony do
wykonania umowy, stwierdzi¢ nalezy, ze przepis art. 394 § 1 kc jest odrebng instytucjg prawng polegajgca na tym, ze
gdy umowa nie zostanie wykonana przez jedna ze stron, druga ma ulatwiony sposo6b doprowadzenia do zniweczenia
wiezi prawnej laczacej strony. Prawo zatrzymania zadatku lub zadania jego podwdjnej wysoko$ci ma na celu przede
wszystkim sklonienie stron do wykonania umowy. W razie niewykonania umowy przezjedna ze stron, kazda z nich ma
mozliwo$¢ wyboru — w zaleznos$ci od tego co jest lepsze dla ochrony jej uzasadnionego interesu — czy chce skorzystac
z uprawnienia przewidzianego w art. 394 § 1 ke czy tez z zadania odszkodowania na zasadach og6lnych.

W niniejszej sprawie, majac na uwadze przedstawione przez powoda w pozwie okoliczno$ci faktyczne, ktore nie zostaly
w zaden sposob zmodyfikowane przez jego fachowego pelnomocnika w toku postepowania sagdowego , uznaé nalezalo,
ze powod skorzystal z uprawnien okre$lonych w art. 394 § 1 ke sprowadzajacych sie do prawa odstapienia od umowy
i zadania zaplaty zadatku w podwojnej wysoko$ci, nie za$ z uprawnienia do zadania odszkodowania.

W tych okoliczno$ciach wyjaénienia wymagalo, czy pozwany dopuscil sie niewykonania umowy i czy owo
niewykonanie umowy bylo od pozwanego zalezne. W tym zakresie zgodzi¢ sie nalezy z opinia Sadu Apelacyjnego w
Warszawie wyrazona w wyroku z dnia 7 sierpnia 2008 roku w sprawie VI ACa 296/08 (Lex nr 1120245) zgodnie
z ktora zawarte w art. 394 ke okreSlenie ,,niewykonanie umowy przez jedna ze stron” jest znaczeniowo zblizone do
wystepujacego w art. 390 § 1 ke pojecia ,uchylania sie” od zawarcia umowy przyrzeczonej strony zobowiazanej do
jej zawarcia. Tak wiec niewykonanie umowy w rozumieniu art. 394 § 1 k¢ moze by¢ nastepstwem ,,uchylenia sie” od
zawarcia umowy przyrzeczonej (art. 390 § 1 kc), przy czym w rozumieniu obu tych przepiséw chodzi o zachowanie
zawinione przez strone.

Analiza przedlozonych przez powoda dokumentoéw prywatnych w postaci umowy przedwstepnej z dnia 16 listopada
2013 roku (k. 5) i pism powoda z dnia 25 listopada 2013 roku (k. 4) oraz z dnia 3 grudnia 2013 roku (k. 6) wskazuje,
ze powod zlozyl o§wiadczenie woli o odstapieniu od umowy przedwstepnej jeszcze przed terminem zawarcia umowy
przyrzeczonej, ktéry strony okreélily na dzien 15 lutego 2014 roku. Z zaoferowanych przez powoda dowodéw nie
wynika wiec, by przyczyna odstapienia od umowy bylo niewykonanie przez pozwanego spoczywajacego na nim
zobowiazania wynikajacego z umowy przedwstepnej. Brak w sprawie dowodéw w oparciu o ktére mozna by przyjaé,
ze pozwany zamierzal uchyli¢ sie od zawarcia umowy przyrzeczonej, ktorej zawarcie mialo nastgpié¢ najpozniej do
15 lutego 2014 roku. Powod odstepujac od umowy jeszcze przed ta datg zniweczyt sobie skutecznie mozliwosé
postawienia pozwanemu zarzutu niewykonania umowy przyrzeczonej. Powyzszego nie zmieniaja powolywane w
uzasadnieniu pozwu okolicznoSci, ktore zakwalifikowa¢ mozna jako wade o$wiadczenia woli powoda wynikajaca z
wprowadzenia go przez pozwanego podstepnie w blad (art. 86 ke), skutkujaca ewentualnym uchyleniem sie powoda od



skutkow tego oSwiadczenia woli wobec o$wiadczenia o tym pozwanemu w sposéb wskazany w art. 88 ke. Okoliczno$ci
te nakazuja jednak dokonanie oceny skuteczno$ci czynno$ci prawnej (umowy przedwstepnej z dnia 16 listopada 2013
roku), ktorej strong byt powod przez pryzmat podniesionego zarzutu wady o§wiadczenia woli.

Jak trafnie wskazal Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 9 wrzeénia 2004 roku w sprawie II CK 498/03 (Lex nr 137573)
Kodeks cywilny nie zawiera definicji podstepu, o ktérym mowa w art. 86 ke, dlatego nalezy kierowac sie potocznym
znaczeniem tego pojecia. Powszechnie przyjmuje sie, ze dzialanie podstepne polega na §wiadomym wywolaniu u
drugiej osoby mylnego wyobrazenia o rzeczywistym stanie rzeczy po to, aby skloni¢ ja do dokonania okreslonej
czynnoéci prawnej. Dzialanie podstepne jest zawsze naganne z punktu widzenia ocen etycznych, gdyz zakloca w
niedopuszczalny sposéb proces decyzyjny innej osoby, doprowadzajac te osobe na podstawie zasugerowanych jej
falszywych przeslanek rozumowania do dokonania okre$lonej czynnos$ci prawnej. Rodzaj uzytych srodkéw, gradacja
winy czy zlej woli osoby dzialajacej podstepnie nie maja w tym wypadku donioslosci prawnej, liczy sie tylko samo
wprowadzenie w blad, bedace bezprawiem cywilnym. Ujemna etycznie ocena kazdego podstepu stala sie motywem
surowego potraktowania przez prawo cywilne skutkéw wywolanego nim bledu, dlatego uchylenie sie od skutkow
prawnych o$wiadczenia woli zlozonego pod wplywem podstepu moze nastapié takze wtedy, gdy blad nie byl istotny,
jak réwniez wtedy, gdy nie dotyczyt treéci czynnosci prawne;.

Powod podnosil, ze stal sie ofiara podstepu pozwanego P. Z., za$ podstepne dzialania pozwanego polegaly na
zapewnieniach sprzedajacego o dobrym stanie technicznym budynku stanowiagcego przedmiot umowy przedwstepnej,
w tym, ze budynek jest ocieplony i na zatajeniu wad rzeczy w postaci m.in. sufitéw na trzcinie z pekajacym tynkiem.

Twierdzenia powoda o rzekomym podstepnym dzialaniu pozwanego ukierunkowanym na $wiadome i celowe
wywolanie u powoda i jego zony mylnego wyobrazenia o rzeczywistym stanie technicznym domu znajdujacego sie
w P. przy ul. (...), aby skloni¢ go do zawarcia umowy przedwstepnej kupna — sprzedazy tego domu, nie znalazly
potwierdzenia w zgromadzonym w sprawie materiale dowodowym.

Okolicznosci tych nie potwierdzity w szczego6lnosci zawnioskowane przez powoda zeznania §wiadkow G. L., M. G. i
D. C.. Podkresli¢ nalezy, ze dom ogladany byt przez powoda i jego zone dwukrotnie — raz w obecno$ci $wiadka G.
L. i po raz drugi w obecnosci M. G.. Po pierwszych ogledzinach strony zawarly umowe przedwstepna, a po drugich
zmodyfikowaly jej tre$¢ co do ceny sprzedazy i wysoko$ci zadatku. Z zeznan G. L. wynika, ze powod i jego zona
ogladali i widzieli pomieszczenia, pokoje, lazienki, nie bylo zadnych probleméw z wejSciem na goére, a pozwany
pytat ich czy dom sie im podoba, méwil, ze dom jest w dobrym stanie, ale trzeba do niego troche dolozyé. Umowa
przedwstepna byla podpisywana w dobrej atmosferze, a powéd i jego zona byli zadowoleni z jej podpisania. Swiadek
M. G. zeznal, ze gdy pozwany oprowadzal po domu powoda i jego zone to staral sie im wszystko pokazaé. Od
razu na pierwszy rzut oka byly widoczne odchylenia i pekniecia na suficie i cze$ciowo nadpalone krokwie. Brak
ocieplenia, wymiana krokwi i remont sufitu skutkowal w ocenie tego $wiadka zbyt wysokimi kosztami, dlatego
rozmawial w pozwanym o obnizeniu ceny z powodu tych stwierdzonych wad, a pozwany zgodzil sie na obnizenie
ceny. Takze $§wiadek D. C., zona powoda, przyznala, ze ogladali dom, cho¢ nie szczegélowo, a decyzje o wreczeniu
zadatku podjeli zbyt pochopnie za szybko. Nie pamietala co méwil pozwany podczas pierwszych ogledzin domu, a
po drugich ogledzinach pamietala tylko, ze pozwany méwil o koniecznoS$ci doplaty z ich strony, co jej maz uczynit.
Fakt zadowolenia powoda i jego Zony po podpisaniu umowy przedwstepnej potwierdzit takze $wiadek K. S.. Swiadek
G. s. (1) nie slyszala, by podczas drugich ogledzin kto$ kogo$ do czego$ zmuszal. Sad uznat za wiarygodne zeznania
wymienionych wyzej Swiadkdw w podanym wyzej zakresie, gdyz potwierdzaja sie i uzupekiajg sie wzajemnie. Na
wiare nie zastugiwaly natomiast zeznania $§wiadka D. C. w czeSci, w ktorej twierdzila, ze pozwany zmuszal j i powoda
do podpisania umowy przedwstepne;j. Takie twierdzenia stanowia probe dostosowania zeznan do potrzeb niniejszej
sprawy, zgodnie z twierdzeniami pozwu i pochodza od osoby bedacej zong powoda, a wiec osoby zainteresowanej
wynikiem postepowania w sprawie. Niska wiarygodno$¢ zeznan w tym zakresie wynika takze z postawy Swiadka
w toku przestuchania, ktora przed udzieleniem odpowiedzi na pytanie ,,Czy ogladala dom” dlugo zastanawiala sie
nad odpowiedzia zaslaniajgc sie zazwyczaj niepamiecia w tym zakresie, jak réwniez co do zachowania pozwanego.
Ponadto zeznania tego $wiadka w omawianym zakresie pozostajg calkowicie w sprzecznoSci z wyja$nieniami samego
powoda, ktoéry przyznal, ze ogladal z Zona i innymi wymienionymi wyzej osobami dom przed podpisaniem umowy



przedwstepne;j. Przyznal tez, ze sam zaoferowal zadatek w kwocie 3.000,00 zlotych, cho¢ w sumie zaptacil z tego tytutu
5.000,00 zlotych. Jak pierwszy raz pojechali z zona, to pytali pozwanego w jakim stanie jest to mieszkanie, zobaczyli
je i dali zadatek. Pozwany pokazal im to mieszkanie, wchodzili tez na strych. Podpisali umowe przedwstepna, bo
dom wydawal im sie niczego sobie. Dopiero podczas drugich ogledzin domu stwierdzil, Ze dom mial za duzo wad,
przy czym wady te byly juz wtedy, jak ogladal mieszkanie z zong po raz pierwszy. Wyjasénil, ze nie pytal pozwanego
ani przed zawarciem umowy przedwstepnej, ani po jej zawarciu, czy budynek jest ocieplony. Wiedzial, ze dom jest
zbudowany z czerwonej cegly pelnej starodawnej, ze dom jest starodawny, nie taki mlody. Jednoczeénie zeznal, ze
ocieplenie budynku polega na oblozeniu domu styropianem i polozeniu na to tynku, a na tynk koloru jaki sie chce.
Whnioskowal, Zze gdyby ten dom byl oblozony styropianem, to nie byloby wida¢ cegly. Jak podal - pan Z. méwil do
nich: ,Widzicie jaki jest stan tego mieszkania”, nic innego nie méwil. Jak powod byl po raz pierwszy w tym domu, to
zauwazyl nadpalony stup na strychu i — jak zeznal — opa$ co na niej krokwy sa poprzybijane. Pytal pozwanego o powody
nadpalenia, a pozwany co§ mu odpowiedzial, ale on nie pamieta co. Jak byl pierwszy raz w tym domu, to widzial
tez pofalowany sufit, taki dziwny, nieré6wny, ale nie pytal pozwanego o nic w zwigzku z tym sufitem. Po ogledzinach
dokonanych po raz drugi dom przestal im sie podoba¢ i rozmyélili sie, nie chcieli juz go kupi¢, niemniej pow6d po tym
fakcie wreczyt pozwanemu dodatkowe 2.000,00 zlotych tytulem doplaty do pierwotnej kwoty zadatku. Stwierdzil,
ze odstapil od umowy przedwstepnej, bo sie rozmyslil. Jednocze$nie podal tez, Ze nie chcieli sie z zona ,zgodzi¢ na
notariusza”, bo gdy jego zona byla u notariusza, to dowiedziala sie, ze umowa kupna tego domu bedzie kosztowala
8.000,00 zlotych, a pozwany nie zgodzil sie uczestniczy¢ w tej oplacie. Zona powiedziala mu, ze skoro pozwany nie
poniesienie polowy kosztoéw aktu notarialnego, to ona odstepuje od umowy i w tym celu dzwonila do pozwanego.
Przyznal, ze wraz z podwyzszeniem kwoty zadatku do 5.000,00 zlotych nastagpilo obnizenie ceny domu do kwoty
230.000,00 zlotych w zwigzku ze stwierdzonymi podczas drugich ogledzin domu wadami. Sad nie znalazl powodow
by odmoéwi¢ wiarygodno$ci zeznaniom powoda. Pomimo, Ze nie jest on osoba szczeg6lnie wyksztalcona, to jednak
udzielal odpowiedzi adekwatnych do zadawanych pytan, logicznych i korelujacych z pozostalym zgromadzonym w
sprawie materialem dowodowym. Zeznania powoda znalazly potwierdzenie takze w zeznaniach pozwanego, ktore
roéwniez uznac nalezalo za wiarygodne.

Do sprawy nic nie wniosly zeznania §wiadkéw L. T., K. W.iT. Z..

Majac na uwadze powyzsze stwierdzi¢ nalezy, ze powdd zlozyl wazne o$wiadczenie woli na skutek ktérego w dniu
16 listopada 2013 roku zawarl z pozwanym umowe przedwstepna sprzedazy nieruchomosci (domu przy ul. (...) w
P.). Pomimo zloZenia o§wiadczenia woli o odstgpieniu od umowy przedwstepnej pismami z dnia 25 listopada 2013
roku i 3 grudnia 2013 roku, o$wiadczenie to nie skutkowalo powstaniem po stronie powoda uprawnienia do zadania
od pozwanego sumy stanowigcej dwukrotno$¢ danego pozwanemu zadatku, gdyz powod nie udowodnil, zgodnie z
og6lng zasada rozkladu ciezaru dowodu w postepowaniu cywilnym wyrazong w art. 6 ke, iz pozwany nie wykonal
umowy w rozumieniu art. 394 kpc. Podkresli¢ w tym zakresie nalezy, ze obowiazek przedstawienia dowodow spoczywa
na stronach (art. 3 kpc), a ciezar udowodnienia faktéw majacych dla rozstrzygniecia sprawy istotne znaczenie (art.
227 kpc) spoczywa na tej z nich, ktora z faktow tych wywodzi skutki prawne (art. 6 ke). Nie budzi watpliwosci, ze
dysponentami postepowania dowodowego sa strony, na nich spoczywa ciezar dowodu (art. 6 kc) i sa one obowiazane
wskazywaé dowody dla stwierdzenia faktow, z ktorych wywodza skutki prawne (art. 232 zdanie pierwsze kpc). Oznacza
to, ze przedstawienie materialu pozwalajacego na odtworzenie stanu faktycznego nalezy do stron, a niedostatki w
dowodzeniu okres$lonego faktu powoduja dla strony, na ktérej spoczywa ciezar dowodu, niekorzystne skutki prawne
w postaci przegrania procesu. Sad nie jest uprawniony do zstepowania inicjatywy dowodowej stron, co ma szczegoélnie
istotne znaczenie gdy strony reprezentowane sa przez profesjonalnych pelnomocnikéw. W procesie cywilnym strony
maja obowigzek twierdzenia i dowodzenia tych wszystkich okolicznoéci (faktow), ktore stosownie do art. 227 kpc moga
by¢ przedmiotem dowodu.

W sprawie nie zostalo przy tym wykazane, by umowa przedwstepna zostala przez strony rozwigzana, a wszelkie
czynnoé$ci podejmowane przez powoda dzialajacego samodzielnie, czy przy pomocy fachowego pelnomocnika opieraly
sie na § 3 ust. 2 umowy przedwstepnej i art. 394 § 1 ke.



Gdyby jednak nawet uznagé, ze przedmiot roszczenia powoda w niniejszej sprawie mial charakter odszkodowawczy, to
zaoferowany przez zawodowego pelnomocnika powoda material dowodowy nie wykazal istnienia po stronie powoda
ani samej szkody na skutek zachowan pozwanego ani wysokosci tej szkody.

Majac na uwadze powyzsze powddztwo podlegato oddaleniu na mocy art. 394 § 1 ke.

Nie orzeczono o kosztach procesu w trybie art. 109 § 1 kpc w zw. z art. 98 § 1 kpc, poniewaz pozwany mimo wygrania
sprawy nie wykazal aby poniost jakiekolwiek koszty w zwigzku z procesem w niniejszej sprawie.



