Sygn. akt I C 2074/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 lutego 2016 roku

Sad Rejonowy w Ktodzku Wydzial I Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczqcy SSR Eliza Skotnicka

Protokolant Magda Biernat

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 4 lutego 2016 roku w Ktodzku
sprawy z powodztwa K. W.

przeciwko A. K.

o zaplate kwoty 10.000,00 zi

I. oddala powodztwo,

II. zasadza od powddki na rzecz pozwanej kwote 1217 zt tytulem zwrotu kosztéw postepowania.

UZASADNIENIE

Powdéddka K. W. domagala sie zasgdzenia od pozwanej kwoty 10000,00 zl wraz ustawowymi odsetkami od dnia
wniesienia pozwu oraz kosztami postepowania. W uzasadnieniu pozwu wskazala, ze w dniu 27 maja 2013r. strony
zawarly umowe przedwstepna sprzedazy nieruchomosci sktadajacej sie z dzialki nr (...), O. P., polozonej w D., dla ktorej
Sad Rejonowy w Klodzku prowadzi ksiege wieczysta (...). Pozwana jako sprzedajaca zobowiazala sie sprzedaé wyzej
opisana nieruchomos$é w terminie do dnia 30 czerwca 2015 r. W dniu podpisania umowy przedwstepnej powddka
zaplacila zaliczke w kwocie 10000,00 zl. Pozwana pismem z dnia 13 lipca 2015 r. odstapila od umowy przedwstepnej z
dnia 27 maja 2013 r. w zwiazku z tym, ze pozwana odstapila od umowy obowigzana jest zwrdci¢ Swiadczenie pieniezne,
ktore otrzymala w dniu 27 maja 2013 r. w kwocie 10 000,00 zl.

Sad Rejonowy w Klodzku w dniu 4 wrzeSnia 2015 r., w sprawie(...) wydal nakaz zaplaty w postepowaniu
upominawczym.

Pozwana A. K. w sprzeciwie od nakazu zaplaty wniosla o oddalenie powodztwa w caloéci. Pozwana zarzucila, ze
odstgpita od przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomo$ci zatrzymujac otrzymang zaliczke, z uwagi na uchylanie
sie przez powodke od zawarcia umowy przyrzeczonej. Pozwana wskazala, ze zgodnie z §4 umowy przedwstepnej
zaliczka zaplacona przez powddke w wysokosci 10 000,00 zl miala zostaé zaliczona na poczet ceny sprzedazy
nieruchomoéci. Natomiast wedlug § 5 umowy w razie niezawarcia umowy przyrzeczonej z przyczyn lezacych po stronie
kupujacego (powodki), sprzedajacy (pozwana) moze od umowy odstgpic i otrzymang zaliczke zatrzymac. Pozwana
podala, ze powddka mimo wielokrotnych monitéw pelnomocnika pozwanej R. S., nie byla zainteresowana zawarciem
umowy przyrzeczonej. W odpowiedzi na liczne pisma pozwanej powodka pismem z dnia 3 czerwca 2015r. wniosla
o dokonanie pomiaru geodezyjnego dzialki tj. okazania jej granic. W odpowiedzi na to pismo pozwana pismem z
dnia 18 czerwca 2015r. ponownie zaproponowala spotkanie celem wyjasnienia wszelkich watpliwos$ci i doprowadzenia
do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy. Zdaniem pozwanej, zadanie okazania granic na kilkanascie dni przed
uplywem terminu ustalonego przez strony na zawarcie przyrzeczonej sprzedazy bylo calkowicie bezzasadne. Pozwana
wskazala bowiem, ze nieruchomo$¢ objeta ta umowa jeszcze przed zawarciem umowy przedwstepnej zostata powodce



wydana w oparciu o zawartg w dniu 22 maja 2013 r. umowe dzierzawy tej nieruchomos$ci. Umowe dzierzawy strony
zawarly na okres pieciu lat, ustalajac czynsz dzierzawny na kwote 200,00 zl miesiecznie. Pozwana zrezygnowala z
pobierania tego czynszu, sktadajac w dniu 22 maja 2013r. stosowne o$§wiadczenie.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powodka K. W. wraz ze swoim partnerem G. L. znalazla ogloszenie zawierajace oferte wydzierzawienia nieruchomosci
zabudowanej polozonej w D., przy ul. (...), skladajacej sie z dzialek nr (...). Po obejrzeniu nieruchomos$ci powodka
zdecydowala sie na dzierzawe, a po okolo dwoch tygodniach na kupno tej nieruchomosci. Strony uzgodnily, ze
powddka od razu kupi dzialke niezabudowanag nr (...), za§ zabudowang dzialke nr (...) wydzierzawi, za§ umowa
sprzedazy tej dzialki zostanie zawarta w poZniejszym czasie.

Strony zawarly w dniu 22 maja 2013 r. umowe dzierzawy nieruchomosci oznaczonej jako dziatka nr (...)na okres od
1 lipca 2013r. do 1 lipca 2018 r. Strony uzgodnily czynsz dzierzawny w wysokoSci 200 zl miesiecznie. Pelnomocnik
pozwanej w dniu 22 maja 2013r. zlozyl o§wiadczenie, ze rezygnuje z pobierania czynszu z tytulu dzierzawy przez
caly okres trwania tej umowy tj. do dnia 1 lipca 2018 r. W dniu 28 maja 2013 r. strony zawarly umowe sprzedazy
nieruchomoéci skladajacej sie z dzialki nr (...), o powierzchni (...)ha objetej ksiega wieczyst3 (...)za cene 200000,00 zt.

Dowéd:
- umowa dzierzawy wraz z zalacznikami oraz o$wiadczeniem wydzierzawiajacego k. 42 — 45.
- umowa sprzedazy nieruchomosci k. 46 — 50.

Strony zawarly w dniu 27 maja 2015 r. umowe przedwstepna sprzedazy nieruchomosci, ktérej przedmiotem byla
zabudowana dzialka nr (...), O.P., o powierzchni (...) ha, potozona w D., dla ktérej Sad Rejonowy w Ktodzku prowadzi
ksiege wieczysta (...). Zgodnie z § 2 umowy sprzedajaca A. K.zobowiazala sie sprzeda¢ w/w nieruchomo$c¢ za cene
500 000,00 zl w terminie do dnia 30 czerwca 2015 r., a kupujaca K. W.zobowiazala sie powyzsza nieruchomos$¢ za
wskazang cene, w wyzej wymienionym terminie, kupic. Zgodnie z § 4 umowy kupujacy wreczyl sprzedajacemu kwote
10 000,00 z} tytulem zaliczki. Kwota ta miala by¢ zaliczona na poczet ceny sprzedazy nieruchomosci. W § 5 wskazano,
Ze W razie niezawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy z przyczyn lezacych po stronie kupujacego, sprzedajacy moze
bez wyznaczenia dodatkowego terminu od umowy odstgpié i otrzymang zaliczke zatrzymac. Ponadto strony z umowy
wykreslily § 6, w ktérym bylo postanowione, ze w przypadku niezawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy z przyczyn
lezacych po stronie sprzedajacego, kupujacy moze bez wyznaczenia dodatkowego terminu od umowy odstapic i
zazada¢ od sprzedajacego wreczonej zaliczki.

Powddka uiscila zaliczke w kwocie 10 000,00 zl.
Dowod:
« umowa o przedwstepna sprzedazy nieruchomoéci k. 5 — 7;
« pokwitowanie k. 8;
« przeshuchanie powddki k. 85;
« zeznania Swiadkow R. S. k. 84;
« zeznania Swiadka G. L. k. 83.

Pelnomocnik pozwanej R. S. zwracal sie do powodki za posrednictwem poczty elektronicznej w dniu 3. czerwcea 2015r.,
za poérednictwem sms w dniu 8. czerwca 2015 r., a takze pismem z dnia 5. czerwca 2015r. doreczonym dniu 10.
czerwcea 2015T. 0 zawarcie umowy przyrzeczonej oraz uzgodnienie szczeg6léw co do miejsca i terminu jej zawarcia,



w tym wyboru kancelarii notarialnej, ewentualnie o udzielenie informacji, czy powodka jest zainteresowana zawarcie
umowy sprzedazy.

Powodka pismem z dnia 3. czerwca 2015 r. doreczonym pozwanej w dniu 11. czerwca 2015 r. ,w zwigzku z oferta
sprzedazy dzialkinr (...) w D.”, zwrdcila sie z pro$ba o ,,dokonanie pomiaru geodezyjnego w/w dzialki tzn. wyznaczenia
jej granic”. Ponadto powddka wskazala, ze ,prosba ta jest uwarunkowana tym, ze pelnomocnik pozwanej R. S.
przed sprzedaza dzialki nr (...) wskazal tereny nienalezace do w/w nieruchomosci, co spowodowalo wystapienie
nieprawidlowoéci w obszarze dzialki i wprowadzenie powodki w blad”. W zwigzku z tym, ,,aby mieé¢ dokladny poglad
obszaru nieruchomoéci i jej granic i aby oferta sprzedazy byta kompletna i wiarygodna”, powodka poprosila o dokladne
wskazanie granic i obszaru przedmiotowej nieruchomosci.

Pozwana pismem z dnia 16. czerwca 2015 r. rozwigzala w trybie natychmiastowym umowe dzierzawy zawarta z
powddka. Jednoczesnie w piSmie tym pozwana poprosila o wskazanie dogodnego terminu zawarcia przyrzeczonej
umowy sprzedazy nieruchomo$ci, stosownie do tresci zawartej umowy przedwstepnej z dnia 277. maja 2013r. W razie,
gdy przyrzeczona umowa sprzedazy nie zostanie zawarta do dnia 30. czerwca 2015r. pozwana wezwala powodke do
opuszczenia nieruchomosci wraz ze wszystkim osobami i wydanie jej w nieprzekraczalnym terminie do dnia 7. lipca
2015T.

Pozwana w odpowiedzi na pismo powodki z dnia 3. czerwca 2015 r., w piSmie z dnia 18. czerwca 2015r. wskazala,
ze wszelkie watpliwoSci w sprawie granic dzialki nr (...) bedacej przedmiotem przedwstepnej umowy sprzedazy
mogla powddka wyjasni¢ zdecydowanie wcze$niej. Pozwana wyrazila zdziwienie, ze powodka po dwdch latach
zamieszkiwania na dzialce nr (...) nagle uznala, ze nie zna jej granic. Niezaleznie od tego pozwana wskazata, Ze mimo
prob nie udalo sie przeprowadzi¢ wznowienia granic dzialki nr (...), wobec czego nie jest w stanie zado$éuczynié
zadaniom powodki. Jesli za§ powddka nadal chce wznowié granice dzialki nr (...) to moze na wlasny koszy zatrudnié
geodete. Pozwana w piSmie tym zaproponowala spotkanie stron w celu wyjasnienia spornych spraw i wypracowania
kompromisowych rozwiazan, proszac powddke o wskazanie terminu i miejsca spotkania. W pi$mie tym wskazano
takze, ze powo6dka nie odbiera telefon6w od pelnomocnika pozwanej i nie odpowiada na jego e — maile.

Pozwana pismem z dnia 13. lipca 2015 r. zlozyla odwiadczenie od odstapieniu od umowy przedwstepnej sprzedazy
nieruchomoéci z dnia 27 maja 2013r. stosownie do postanowien § 5 umowy. W pi$mie tym pozwana zazadala od
powddki niezwlocznego opuszcezenia nieruchomosci informujac, ze poczawszy od dnia 1. lipca 2015r. bedzie naliczane
odszkodowanie za bezumowne korzystanie z nieruchomosci w wysokoéci dwukrotnej wartosci rynkowej czynszu
dzierzawnego tj. w kwocie 2000,00 z} brutto miesiecznie.

Pozwana pismem z dnia 28 sierpnia 2015r. wezwala powddke do zaplaty wynagrodzenia za bezumowne korzystanie
z nieruchomosci w kwocie 2000,00 zl w terminie 7 dni od daty otrzymania wezwania.

Powodka pismem z dnia 6 wrzes$nia 2015 r. w odpowiedzi na wezwanie do zaplaty wskazala, ze pragnie przypomnie¢
o umowie dzierzawy pomiedzy stronami, ktéra obowigzuje do dnia 1 lipca 2018r. oraz, ze pelnomocnik pozwanej R.
S. podpisal w dniu 22 maja 2013r. odrebne oS§wiadczenie, w ktérym pozwana zrezygnowala z pobierania czynszu za
caly okres dzierzawy.

Dowébd:
- Wydruk tresci poczty elektronicznej oraz sms k. 28, 29;

- pisma pelnomocnika pozwanej wraz z potwierdzeniami nadania przesylki i jej odbioru k. 30 — 32, 33 — 35, 39 —
41 oraz 11;

- pismo pozwanej k. 52;

- pisma powodki z potwierdzeniem nadania i odbioru k. 60 — 621 51.



Powodka w dniu 19 listopada 2015r. zawarla z nieustalonym obywatelem N.w przed (...) Notariuszem umowe pozyczki
kwoty 100 000 euro zabezpieczonej hipoteka.

Dowod:

- umowa pozyczki w jezyku niemiecki, ktorej tre$¢ zasadniczych postanowien zostala przettumaczona przez thumacza
przysiegtego jezyka niemieckiego uczestniczacego w rozprawie w dniu 4 lutego 2016 r. k. 75 — 80.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad zwazyl, co nastepuje:

Powddztwo podlegato oddaleniu.

Powbdka domagala sie zasadzenia kwoty 10000,00 z} tytulem zwrotu zaliczki uiszczonej na poczet ceny nabycia
nieruchomoéci zgodnie z przedwstepna umowg sprzedazy nieruchomosci z dnia 277 maja 2013 r. Powddka twierdzita,
ze do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo z przyczyn lezacych po stronie pozwanej, jako sprzedajace;j.

Powodztwo bylo nieuzasadnione z dwoch powodow.

Zgodnie z art. 390 § 1 k.c. jezeli strona zobowiazana do zawarcia umowy przyrzeczonej uchyla sie od jej zawarcia,
druga strona moze zadaé naprawienia szkody, ktéra poniosla przez to, ze liczyta na zawarcie umowy przyrzeczone;j.
Strony mogq w umowie przedwstepnej odmiennie okreslié zakres odszkodowania. § 2. Jednakze gdy
umowa przedwstepna czyni zado$¢ wymaganiom, od ktorych zalezy wazno$¢ umowy przyrzeczonej, w szczego6lnosci
wymaganiom co do formy, strona uprawniona moze dochodzi¢ zawarcia umowy przyrzeczonej. § 3. Roszczenia z
umowy przedwstepnej przedawniaja sie z uptywem roku od dnia, w ktérym umowa przyrzeczona miala by¢ zawarta.
Jezeli sad oddali Zadanie zawarcia umowy przyrzeczonej, roszczenia z umowy przedwstepnej przedawniaja sie z
uplywem roku od dnia, w ktérym orzeczenie stalo sie prawomocne.

W przedmiotowej sprawie przedwstepna umowa sprzedazy nieruchomogci zawarta zostala w formie zwyklej pisemnej,
a zatem stronom nie przystugiwalo roszczenie z art. 389 § 2 k.c. o zawarcie umowy przyrzeczone;j.

W pierwszej kolejnosci nalezalo odnie$é sie do tresci i literalnego brzmienia przedwstepnej umowy sprzedazy
nieruchomoéci z dnia 27 maja 2013 r., z ktérej wprost wynikalo, po wykresleniu § 6 tej umowy, ze uiszczona
przy zawarciu umowy zaliczka nie podlegala zwrotowi, niezaleznie od przyczyn z jakich nie doszlo do zawarcia
umowy przyrzeczonej. Takie postanowienie umowne, w sytuacji gdy powodka na podstawie umowy dzierzawy
i o$wiadczenia pelnomocnika pozwanej miala prawo nieodplatnego korzystania z dziatki nr (...) w okresie od 1
lipca 2013r. do dnia 1 lipca 2018 r. lub do dnia nabycia wlasnoéci tej nieruchomosci, bylo w pelni uzasadnione.
Okoliczno$ci sprawy wskazuja, ze pozwana caly czas chwili zawarcia przedwstepnej umowy sprzedazy spornej
nieruchomoéci byla zainteresowana zbyciem jej na rzecz powodki. Pozwana podejmowala dziatania, aby zmobilizowac
powodke do zawarcia umowy przyrzeczonej w ustalonym terminie. Mimo wezwan i monitow ze strony pozwanej
do zawarcia tej umowy nie doszlo. W ocenie Sadu wskazywana przez powodke przyczyna niezawarcia przyrzeczonej
umowy sprzedazy nie byla rzeczywistg przeszkoda, zawiniong przez pozwana. Nie sposoéb przyjaé, ze powddka po
zawarciu umowy dzierzawy spornej nieruchomosci, a nastepnie po zawarciu przedwstepnej umowy sprzedazy i po
uplywie dwoch lat korzystania z tej nieruchomoéci nie znala faktycznego arealu tej nieruchomosci oraz, ze nie
miala mozliwoSci ustali¢, gdzie faktycznie przebiegaja jej granice. Powddka zadajac od pozwanej w dniu 11 czerwca
2015 1. tj. , a wiec na 19 dni przed uplywem terminu do zwarcia umowy przyrzeczonej, geodezyjnego okazania
granic nieruchomo$ci zmierzala wylacznie do stworzenia okolicznosci, ktére mialyby wskazywaé na zawinione przez
pozwana dzialanie lub zaniechanie usprawiedliwiajace nieprzystapienie powddki w ustalonym terminie do zawarcia
umowy przyrzeczonej. Powodka nie wykazala przy tym, ze sporna nieruchomos$é lub tez nieruchomo$¢ nabyta od
pozwanej na podstawie umowy sprzedazy z dnia 28 maja 2013r. dotkniete byly wada prawna, a wiec by faktyczna
ich powierzchnia odbiegala od danych wynikajacych z dokumentéw dotyczacych dzialek (...). Twierdzenia powodki,
ze zostala wprowadzona w blad przez R. S. co do powierzchni nabytej oraz dzierzawionej nieruchomosci, nie moga
by¢ uznane za usprawiedliwione. Nabywca powinien bowiem przed przystapieniem do zawarcia umowy sprzedazy



czy dzierzawy nieruchomosci zapoznaé sie z dokumentacja dotyczaca przedmiotu transakcji. Nie sposob uznaé za
prawdziwe twierdzen powodki, ze nie zapoznala sie ona z dokumentacja zwigzana z nabywanymi nieruchomos$ciami,
ze decydujac sie na zawarcie umoéw z pozwang opierala sie wylgcznie na o§wiadczeniach i informacjach uzyskanych
od R. S.. Nie bez znaczenia jest fakt, ze powodka zawarla z pozwana w formie aktu notarialnego umowe sprzedazy
dziatki nr (...), ktora byla objeta ta sama ksiega wieczysta co dziatka nr (...), a zatem niewatpliwie musiala ona zapozna¢
sie z dokumentacjg dotyczacej tej nieruchomosci. Bledne wyobrazenie powodki co do przebiegu granic nabytej i
dzierzawionej dziatki nie moglo stanowié¢ podstawy, aby skutecznie czyni¢ zarzut pozwanej, ze jej pelnomocnik
wprowadzil powodke w blad. Obecnie poza ogoélnie dostepng dokumentacja prowadzona dla pozostajacych w obrocie
nieruchomosci jak cho¢by mapy, wypisy i wyrysy, a takze dokumentami zawartymi w ksiedze wieczystej prowadzonej
rowniez w wersji elektronicznej i dostepnej on line, mozliwe jest korzystanie z portalu internetowego geoprotal.pl,
zawierajacego mapy ze wskazaniem granic nieruchomo$ci i z mozliwo$cia nalozenia ich na mape satelitarng. Wydruk
takiej mapy powoddka zalaczyla do ostatniego pisma procesowego. Przy tak powszechnie dostepnych instrumentach
umozliwiajacych rzetelne sprawdzenie stanu prawnego nieruchomosci nie sposéb przyjaé, ze nabywca nieruchomosci,
decydujac sie na transakcje o lacznej warto$ci 700 000,00 zl, opierat sie wylgcznie na informacjach podawanych
przez sprzedajacego. W zwigzku z powyzszym zarzuty powodki, ze to z winy pelnomocnika pozwanej powodka
nie przystapila do zawarcia umowy przyrzeczonej, nie mogly zosta¢ uwzglednione. Podkre§li¢ nalezy, ze analiza
zgromadzonej korespondencji miedzy stronami jednoznacznie wskazuje, ze to pozwana wielokrotnie przypominala
powddce o zblizajgcym sie terminie zawarcia umowy przyrzeczonej. Powodka zas wystosowala do pozwanej tylko
jedno pismo w tym przedmiocie, zadajac geodezyjnego okazania (wznowienia) granic. Podkresli¢ trzeba , ze strony
w przedwstepnej umowie sprzedazy nie nalozyly na pozwang takiego obowigzku, a zatem brak bylo podstaw, aby
powodka byla uprawniona do skutecznego uzalezniania zawarcia umowy przyrzeczonej od spelnienia tego warunku
przez pozwana. Skoro po zawarciu przedwstepnej umowy sprzedazy, powddka miata watpliwosci co do przebiegu
granic dzialki nr (...) powinna byla na wlasny koszt przeprowadzi¢ czynnosci geodezyjne, zwlaszcza, ze jak zeznala
czynnosci takie wykonywala na nabytej od pozwanej dzialce nr (...). Powbddka czynnoSci takich nie wykonala, nie
ustosunkowala sie tez do pisma pozwanej z dna 18. czerwca 2015r., w ktérym pozwana zaproponowala, zeby strony sie
spotkaly i uzgodnily kompromisowe rozwiazanie co do zawarcia umowy przyrzeczonej. Niewatpliwie, gdyby powodce
rzeczywiscie zalezalo na zawarciu umowy przyrzeczonej, podejmowataby ona dzialania w celu dojécia do porozumienia
z pozwang. Tymczasem powoddka unikala kontaktu z pelnomocnikiem pozwanej, nie odbierala od niego telefonéw, nie
odpowiadala na e — maile oraz na wszystkie pisma pozwanej. Mozna przypuszczaé, ze powdédka dysponujac umowa
dzierzawy spornej nieruchomosci zawarta na okres do 1. lipca 2018r. bez obowiazku uiszczania czynszu dzierzawnego
W czasie jej trwania, nie miala ekonomicznie uzasadnionego interesu w zawarciu umowy sprzedazy tej nieruchomosci
juz w dniu 30. czerwca 2015r.

Skoro zgodnie z treScia umowy z dnia 27 maja 2013r. zaliczka nie podlegala zwrotowi niezaleznie od przyczyn
jej niezawarcia umowy przyrzeczonej, a takze przyjmujac, ze wbrew zarzutom powddki strony nie zawarly umowy
przyrzeczonej z przyczyn lezacych po stronie powodki, a nie pozwanej, nalezalo uznaé, ze zadanie zwrotu uiszczonej
zaliczki bylo nieuzasadnione. Majac powyzsze na uwadze orzeczono jak w sentencji.

O kosztach orzeczono po mysli art. 98 k.p.c.



