Sygn. akt XVC605/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 3 stycznia 2017 .

Sad Okregowy w Gdansku w XV Wydziale Cywilnym w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Ewa Tamowicz

Protokolant: sekr. Joanna Seredzinska

po rozpoznaniu w dniu 20 grudnia 2016 r.

sprawy z powodztwa (...) Spotka Akcyjna

przeciwko Z. J. (1)

o zaplate

1. Zasadza od pozwanego Z. J. (1) na rzecz powoda (...) Spdotka Akcyjna kwote 300 000 zl. (trzysta tysiecy zlotych)
wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 26 sierpnia 2014 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. i odsetkami ustawowymi za
opdznienie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty.

2. Zasadza od pozwanego Z. J. (1) na rzecz powoda (...) Spotka Akcyjna kwote 15 000 zl. (pietnascie tysiecy zlotych)
tytulem zwrotu oplaty od pozwu oraz kwote 7 200 zl. (siedem tysiecy dwiescie zlotych) tytulem zwrotu kosztow
zastepstwa procesowego.

3. Zasadza od powoda (...) Spdtka Akeyjna na rzecz pozwanego Z. J. (1) kwote 3 600 zl. (trzy tysiace szeécset zlotych)
tytulem zwrotu kosztéw postepowania zazaleniowego.

UZASADNIENIE

Powdd (...) Spolka Akcyjna z siedziba w B. domagal sie wydania przeciwko pozwanemu Z. J. (1) nakazu zaplaty w
postepowaniu upominawczym i zasadzenia kwoty 300.000,00 zl wraz z odsetkami ustawowymi od dni wniesienia
powddztwa do dnia zaplaty wraz z kosztami procesu.

W uzasadnieniu powod wywiodl, ze jego poprzednik prawny (...) Sp6tka z o. o. zawart z pozwanym w dniu 16 kwietnia
2013 r. przedwstepna umowe sprzedazy uzytkowania wieczystego dzialki gruntu polozonej w W. przy ul. (...) wraz z
prawem wlasno$ci budynkéw tam posadowionych. Zgodnie z brzmieniem par. 3 umowy przedwstepnej powod byt
zobowigzany do zaplaty zadatku w rozumieniu art. 394 k.c. w kwocie 150.000, 00 zl, ktére to zobowigzanie wykonal.
Pozwany zobowigzal sie do sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego do dnia 16 wrzeénia 2013 r. i wykre§lenia z
dzialu IV ksiegi wieczystej (...) wszystkich hipotek.

Pozwany nie wykonal umowy przedwstepnej, gdyz przeksztalcil prawo uzytkowania wieczystego przed dniem
wyznaczonym na zawarcie umowy przyrzeczonej na wlasno$é, czym uniemozliwil wykonanie umowy sprzedazy
uzytkowania wieczystego nieruchomosci. Nadto dokonal obcigzenia nieruchomosci kolejna hipoteka przymusowa
w dniu 23 sierpnia 2013 r. Wobec tego powod upowazniony byt do odstapienia od umowy oraz zadania zaplaty
podwdjnego zadatku (pozew k. 3-6).

Pozew zostal wniesiony do Sadu Okregowego w Gdansku w dniu 26 sierpnia 2014 r. (prezentata k. 3).



W dniu 28 pazdziernika 2014 r. Sad Okregowy w Gdansku wydal nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym,
zgodnie z zadaniem powoda (k. 31).

W dniu 25 maja 2015 r. pozwany zlozyl sprzeciw od nakazu zaplaty wraz z wnioskiem o przywrocenie terminu do jego
whniesienia (k. 61-103).

Postanowieniem z dnia 10 lipca 2015 r. przywrdcono pozwanemu termin do wniesienia sprzeciwu od nakazu zaplaty
z dnia 28 pazdziernika 2014 r. (k. 105-107).

W sprzeciwie od nakazu zaplaty (k. 66-69) pozwany wnidsl, o oddalenie powodztwa oraz zasadzenie kosztow
postepowania wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwany przyznal, ze zawarl umowe przedwstepng sprzedazy uzytkowania wieczystego
nieruchomosci w W. przy ul. (...), ktoéra zobowigzat sie sprzedaé, w terminie najpézniej do dnia 16 wrzeénia 2013 r.,
za cene 1.500.000,00 zt

Przyznal, Ze na jego rzecz zostal uiszczony zadatek w kwocie 150.000,00 zl, a celem zabezpieczenia roszczenia
kupujacego o ewentualny zwrot zadatku w podwojnej wysokosSci pozwany ustanowit na przedmiotowej nieruchomosci
hipoteke umowna do kwoty 300.000,00 zl. Przyznal, ze zobowigzal sie do wykreslania wszelkich hipotek z dzialu IV
ksiegi wieczystej.

Dalej pozwany wskazal, ze prezes zarzadu spdtki W. zasugerowal mu podjecie staran by wykupi¢ nieruchomosé od
gminy przeksztalcajac prawo wieczystego uzytkowania na prawo wlasnoéci. Pozwany podjal takie starania, informujac
poprzednika powoda o kolejnych czynno$ciach. W dniu 16 wrze$nia 2013 r., to jest w dniu, kiedy miala by¢ zawarta
ostateczna umowa, pozwany przestal powodowi potwierdzenie wykonania wszystkich czynnoéci. Powod nie stawil
sie celem zawarcia umowy statecznej. Pozwany w kilku pismach wzywal powoda do podpisania umowy ostatecznej
i do zajecie ostatecznego stanowiska, co do zawarcie umowy. W miedzyczasie spolka (...) przeksztalcila sie w (...)
Spoétka Akcyjna w B.. W dniu 25 pazdziernika 2013 r. powdd zadeklarowat che¢ zakupu nieruchomoéci objetej umowa
przedwstepna, a pismem z dnia 7 marca poinformowal pozwanego, ze do dnia 18 marca 2014 r. zamierza zawrzec
aneks do umowy przedwstepnej celem zmiany ceny nieruchomosci powiekszonej o koszty zmiany jej statusu.

Dalej pozwany wywiodl, ze pismem z dnia 27 marca 2014 r. powdd zaproponowal nabycie nieruchomoéci za cene
1.900.000 zl, uwzgledniajaca poniesione przez pozwanego koszty przeksztalcenia, na co pozwany przystal. Strony
ustalily termin zawarcia umowy i stawily sie u notariusza, ale do zawarcia umowy nie doszlo, gdyz okazalo sie, ze
przedstawiciel powoda nie jest umocowany do zawarcia umowy. Nastepnie pow6d doreczyl pozwanemu o$wiadczenie
z dnia 2 czerwca 2014 r. o odstapieniu od umowy.

Na koniec pozwany wywiodl, ze wywigzal sie z warunkéw umowy przedwstepnej, a do zawarcia umowy ostatecznej
nie doszlo z winy powoda w zwiazku, z czym pozwany zachowuje otrzymany zadatek.

W toku dalszego postepowania strony podtrzymaly swoje stanowiska procesowe.
Sad ustalil i zwazyl, co nastepuje:
Bezspornym w sprawie jest, ze powdd jest nastepca prawnym (...) Spolki z ograniczona odpowiedzialnoécig w B..

W dniu 16 kwietnia 2013 r. poprzednik prawny powoda (...) Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoécig w B. oraz
pozwany zawarli notarialng umowe przedwstepna sprzedazy i ustanowienia hipoteki.

Umowg tg pozwany zobowigzal sie sprzedaé spoélce, w terminie najpézniej do dnia 16 wrzesnia 2013 r., za cene

1.500.000,00 z} prawo uzytkowania wieczystego dzialki gruntu nr (...) obszaru 3.642 m” zapisanej w ksiedze wieczystej
GD 1W/ (...) Sadu Rejonowego w Wejherowie wraz z prawem wlasnosci budynkéw tam posadowionych. Stanowiacy



uzgodnili, ze do umowy ostatecznej sprzedazy kupujaca spoétka moze podstawi¢ w swoje miejsce lub obok siebie osoby
trzecie (par. 2).

Pozwany zobowigzal sie do wykreslenia do dnia 16 wrzesnia 2013 r. wszelkich hipotek z dzialu czwartego ksiegi
wieczystej prowadzonej dla nieruchomoéci (par. 5).

Nadto spoétka zobowiagzala sie do zaplaty zadatku, w rozumieniu art. 394 k.c., w wysokosci 150.000,00 zl (par. 3).
Pozostala cze$¢ ceny miala by¢ zaplacona w dniu zawarcia umowy ostatecznej. Spotka zaplacila zadatek.

Celem zabezpieczenia roszczenia spotki o zwrot zadatku w podwdjnej wysokosSci pozwany ustanowil na nieruchomosci
hipoteke umowna do kwoty 300.000,00 zl na rzecz powoda.

Dowdd: notarialna umowa przedwstepna okladka foliowa k. 22, k. 75-78, potwierdzenie przelewu z dnia 16 04 2013
r. k. 30, zeznania pozwanego na rozprawie w dniu 20 12 2016 r. (czas 00:04:26-00:40:51).

W dniu zawarcia umowy przedwstepnej, w dziale IV ksiegi wieczystej prowadzonej dla niej nieruchomosci wpisane
byly hipoteki przymusowe zwykle w kwotach: 11 243,65 zl oraz 6 390,60 z} na rzecz Gminy M. W..

Dowd6d: umowa z dnia 16 04 2013 r. k. 22 akt.

Jeszcze przed zawarciem przedwstepnej umowy sprzedazy, pozwany zwrdcil sie z wnioskiem do Gminy M. W.
o przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci przy ul. (...) na prawo wlasnosci. O fakcie tym
informowal powoda m. in w korespondencji mailowej z dnia 15 marca 2013 .

Dowod: korespondencja z 15 03 2013 r. k. 79, zeznania pozwanego na rozprawie w dniu 20 12 2016 r. (czas
00:04:26-00:40:51).

Decyzja z dnia 17 czerwca 2013 r. Prezydent Miasta W. orzekl o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomoéci polozonej w W. przy ul. (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Wejherowie prowadzi ksiege wieczysta nr (...)
w prawo wlasnosci, przystugujace pozwanemu.

Z tytulu przeksztalcenia ustalono oplate w wysokoéci 253.292,00 zl platng w terminie 14 dni, od dnia w ktérym decyzja
ta stanie sie ostateczna.

W dniu 2 lipca 2014 r. w ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomos$ci wpisano ostrzezenie o niezgodnosci
miedzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym, co do
prawa wlasnoSci przystlugujacego dotychczas Gminie M. W. na rzecz uzytkownika wieczystego Z. J. (1).

Dowod: zawiadomienie o zmianie wlaéciciela nieruchomos$ci k. 281, decyzja z dnia 17 06 2013 r. k. 282-283.
zawiadomienie o dokonaniu wpisu k. 284-286 akt.

W dniu 4 wrzeénia 2013 r. na wniosek pozwanego, Sad Rejonowy w Wejherowie dokonal wykreslenia z ksiegi
wieczystej nr (...) wpisu hipoteki przymusowej zwyklej w kwocie 11.243,65 zl na rzecz wierzyciela Gminy M. W. oraz
hipoteki przymusowej zwyklej w kwocie 6.390,60 zl na rzecz tego samego wierzyciela.

Na dzien 16 wrzeénia 2014 r. w dziale IV Ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci przy ul. (...) w W. wpisana
byla hipoteka umowna w wysoko$ci 300.000,00 zl zabezpieczajaca wierzytelno$¢ powoda z tytulu zadatku oraz
hipoteka przymusowa w wysokosci 253.292,00 zt na zabezpieczenie kosztdw przeksztalcenia prawa uzytkowania
wieczystego na wlasno$¢ na rzecz Gminy M. W..

Dowod: zawiadomienie o wykre$leniu wpisu k. 72-74. odpis zwykly ksiegi wieczystej nr (...) k. 17-21 akt.



Takze po zawarciu umowy pozwany informowat powoda o czynnoSciach w sprawie przeksztalcenia prawa uzytkowania
wieczystego. Poinformowal takze powoda o wydaniu decyzji o przeksztalceniu prawa. Oczekiwal od powoda
stanowiska w sprawie zgody na zakup przeksztalconego prawa.

Dowdd: zeznania pozwanego na rozprawie w dniu 20 12 2016 r. (czas 00:04:26-00:40:51), korespondencja mailowa
z dnia 20 06 2013 r. k. 80, z dnia 19 08 2013 1. k. 81, z dnia 18 09 2013 r. k. 82, z dnia 16 09 2013 r. k. 83, pisma
powoda z dnia 11 10 2013 r. k. 85, dnia 21 11 2013 r. k. 96 akt.

Pismem z dnia 25 paZdziernika 2013 r. powod podtrzymat gotowosé zakupu nieruchomoéci objetej umowa
przedwstepna. W korespondencji mailowej z dnia 13 lutego 2014 r. powod zarzucil pozwanemu, iz ten nie wywigzatl
sie z umowy, gdyz w ksiedze wieczystej wpisana jest kolejna hipoteka, a przeksztalcenie uzytkowania wieczystego na
wlasno$¢ spowodowato dodatkowe nieuwzglednione w umowie koszty.

Dowdd: pismo powoda z dnia 25 10 2013 r. k. 87, korespondencja mailowa z dnia 13 02 2014 r. k. 88 akt.

Pismem z dnia 18 lutego 2014 r. pozwany wyznaczyl powodowi dodatkowy termin dla zawarcia umowy ostatecznej
do dnia 10 marca 2014 r. z zastrzezeniem, ze nie przystapienie do tego dnia do zawarcia umowy ostatecznej bedzie
uwazal za odstgpienie od umowy przedwstepne;j.

Korespondencja mailowa z dnia 7 marca 2014 r. powdd poinformowal pozwanego, ze 18 marca chce zawrzec
aneks do umowy przedwstepnej na zakup nieruchomosci, w ktéorym cena zakupu zostanie powiekszona o koszty
przeksztalcenia.

W piSmie z dnia 27 marca 2014 r. powod zaproponowal pozwanemu zwiekszenie ceny sprzedazy o 400 000,00 zl.
Mailem z dnia 3 kwietnia 2014 r. pozwany na te warunki wyrazil zgode.

Dowdd: pismo pozwanego z dnia 18 02 2014 r. k. 90, korespondencja mailowa z dnia 7 03 2014 r. k. 91, pismo
pozwanego z dnia 27 03 2014 r. k. 92-93, korespondencja od pozwanego z dnia 3 04 2014 r. k. 94 akt.

Pismem z dnia 14 maja 2014 r. pozwany o$wiadczyl powodowi, Ze jego zdaniem umowa przedwstepna wygasta.
Dowdd: pismo pozwanego z dnia 14 05 2014 r. k. 95-96 akt.

Pismem z dnia 2 czerwca 2014 r. powod zlozyl pozwanemu o$wiadczenie o odstapieniu od umowy z dnia 16 kwietnia
2013 r. i wezwal go do zaplaty kwoty 300 000,00 zl. tytulem podwdjnego zadatku w terminie 14 dni od doreczenia
tego pisma. O$wiadczenie to w imieniu spdlki zlozyt prezes zarzadu K. S..

Oéwiadczenie to zostalo doreczone pozwanemu w dniu 6 czerwca 2014 r.

Dowdd: pismo z dnia 2 06 2014 r. k. 27-28, 97-98, o$wiadczenie z dnia 2 06 2014 1. k. 29, 99, dowdd doreczenia k.
26 akt.

Pozwany skierowal przeciwko powodowi pozew o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej (...) Sadu Rejonowego w
Wejherowie z rzeczywistym stanem prawnym poprzez wykreslenie hipoteki 300 000,00 zt wpisanej na rzecz powoda.
Sprawa ta jest prowadzona pod sygnatura IC631/15 Sadu Rejonowego w Wejherowie, a postepowanie zostalo
zawieszone.

Dowdd: pozew k. 100-103, 270-273, postanowienie z dnia 16 10 2015 1. k. 274 akt.

Ostatecznie nie doszlo do podpisania aneksu do umowy sprzedazy przedwstepnej z dnia 16 kwietnia 2013 r., Mimo
stawienia sie pozwanego i przedstawiciela powoda w kancelarii notarialnej okazalo sie, ze nie jest on umocowany do
skladania o§wiadczen woli za spolke.



Nie doszlo réwniez do zawarcia wynikajacej z niej umowy ostateczne;j.
Dowdd: zeznania pozwanego na rozprawie w dniu 20 12 2016 r. (czas 00:04:26-00:40:51).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie zeznan pozwanego, dokumentéw urzedowych i prywatnych
zlozonych do akt przez strony oraz uzyskanych przez Sad, w tym z akt ksiegi wieczystej nr (...) Sadu Rejonowego w
Wejherowie i akt IC631/15 tego Sadu.

Sad uznal za wiarygodne zeznania pozwanego Z. J. (1) na podstawie, ktorych ustalono okolicznoSci zawarcia
umowy przedwstepnej sprzedazy z dnia 16 kwietnia 2013 r. oraz motywy, jakimi kierowal sie pozwany w zwigzku z
przeksztalceniem prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasno$ci. Na podstawie tych zeznan ustalono takze, ze
mimo prowadzenia postepowania dotyczacego przeksztalcenia uzytkowania wieczystego nie zawarto o tym informacji
w akcie notarialnym z dnia 16 kwietnia 2013 r. Ustalono takze, ze nie doszlo do zmiany umowy przedwstepnej, co do
przedmiotu sprzedazy.

Zeznania te Sad uznat za wiarygodne jako konsekwentne i zbiezne z dowodami z dokumentow.

Sad poczynit ustalenia na podstawie dokumentéw urzedowych i prywatnych szczegélowo opisanych przy
dokonywaniu poszczego6lnych ustalen faktycznych zlozonych do akt przez strony. Dowody te nie budzily watpliwos$ci
Sadu, co do ich wiarygodno$ci. Nie byly tez kwestionowane przez strony reprezentowane przez profesjonalnych
pelnomocnikéw. Dowod z dokumentdw zostat przeprowadzony na rozprawie dnia 20 grudnia 2016 r.

Dowdd z akt IC631/15 Sadu Rejonowego w Wejherowie zostal przeprowadzony na rozprawie w dniu 25 pazdziernika
2016 r. Na podstawie tych akt ustalono jedynie przedmiot postepowania w sprawie Sadu Rejonowego. Nie mialo to
jednak znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy.

Okolicznosci dotyczace przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego oraz stanu prawnego nieruchomosci ustalono
na podstawie akt ksiegi wieczystej nr (...) Sagdu Rejonowego w Wejherowie (k. 280).

Na rozprawie w dniu 20 grudnia 2016 roku oddalono wniosek dowodowy pozwanego o przeprowadzenie dowodu z
zeznan $wiadka Z. J. (2). Dowdd ten byl zbedny dla postepowania, gdyz dotyczyt przywrocenia pozwanemu terminu
do wniesienia sprzeciwu, ktory to termin zostal pozwanemu przywrocony.

Roszczenie powoda jest zasadne.

Powod zrodla swojego roszczenia upatrywal w niewykonaniu przez pozwanego przedwstepnej umowy sprzedazy z
dnia 16 kwietnia 2013 r. Miedzy stronami spornym bylo, ktéra z nich prawidlowo odstgpila od tej umowy i wobec
tego, czy powodowi przysluguje prawo zadania zaplaty przez pozwanego podwojnego zadatku, czy tez pozwany ma
prawo zadatek zatrzymac.

Zgodnie z przepisem art. 304 k.c., w braku odmiennego zastrzezenia umownego albo zwyczaju zadatek dany przy
zawarciu umowy ma to znaczenie, Ze w razie niewykonania umowy przez jedng ze stron druga strona moze bez
wyznaczenia terminu dodatkowego od umowy odstapié i otrzymany zadatek zachowac, a jezeli sama go dala, moze
zadac sumy dwukrotnie wyzszej (par. 1). W razie wykonania umowy zadatek ulega zaliczeniu na poczet §wiadczenia
strony, ktéra go dala; jezeli zaliczenie nie jest mozliwe, zadatek ulega zwrotowi (par. 2). W razie rozwigzania umowy
zadatek powinien by¢ zwrocony, a obowiazek zaplaty sumy dwukrotnie wyzszej odpada. To samo dotyczy wypadku,
gdy niewykonanie umowy nastapilo wskutek okolicznosci, za ktére zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialno$ci albo
za ktore ponosza odpowiedzialnosé¢ obie strony ( par. 3).

Powdd jako uzasadnienie swego roszczenia wskazal to, Ze pozwany nie wykonal umowy z dnia 16 kwietnia 2013 r.,
gdyz do dnia 16 wrze$nia 2013 r. nie doszlo do wykreslenia wszelkich hipotek wpisanych w dziale IV ksiegi wieczyste;j.



Wskazywal takze, ze nie istnieje juz przedmiot umowy w postaci uzytkowania wieczystego, ktére po dniu 16 kwietnia
2013 r. zostalo przeksztalcone z inicjatywy pozwanego na prawo wlasnosci.

Pozwany za$ podniosl, ze przystapil do przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego jeszcze przed zawarciem
umowy przedwstepnej ze wzgledu na sugestie powoda i o czym powdd wiedzial. Sam za$ wykonal wszystkie
postanowienia umowne dokonal wykreslenia hipotek wpisanych w dniu 16 kwietnia 2013 r. Zatem nie podpisanie
umowy ostatecznej nastapilo z przyczyn lezacych po stronie powoda.

Skutki zastrzezenia zadatku powstaja wowczas, gdy dluznik nie wykona umowy z powodu okolicznoéci, za ktore
ponosi on wylaczng odpowiedzialno$¢. Przepis art. 394 k.c. modyfikuje ogdlne reguly odpowiedzialnosci z tytulu
niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzan (art. 471 i nast. k.c.) oraz niewykonania zobowigzan z uméw
wzajemnych (art. 487 i nast. k.c.) — tak W. K.: Kodeks Cywilny Komentarz t. III Zobowigzania cze$¢ ogdélna, (...),
W. 2010 s. 285, teza 12. Strony nie okre§lily odmiennie przestanek skorzystania przez wierzyciela z prawa zadania
zaplaty podwojnego zadatku i prawa zatrzymania zadatku przez dluznika. Przeciwnie odwotaly sie w tym wzgledzie
do regulacji z art. 394 k.c.

Zgodnie z przepisem art. 65 k.c., o§wiadczenie woli nalezy tak tlumaczyé¢, jak tego wymagaja ze wzgledu na
okolicznoSci, w ktorych zlozone zostalo, zasady wspo6lzycia spotecznego oraz ustalone zwyczaje (par. 1). W umowach
nalezy raczej badagé, jaki byl zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opierac sie na jej dostownym brzmieniu (par. 2).

W umowie z dnia 16 kwietnia 2013 r. pozwany zobowigzal sie sprzeda¢ powodowi prawo uzytkowania wieczystego
dziatki przy ul. (...). Zobowigzal sie takze do wykres$lenia do dnia 16 wrze$nia 2013 r. wszelkich hipotek z dzialu IV
ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomog$ci. W umowie nie wskazano, aby chodzilo tylko o hipoteki juz wpisane
w dziale IV w dniu 16 kwietnia 2013 r. Zdaniem Sadu, uzycie stow ,wszelkich hipotek” wskazuje na to, ze nieruchomosé
w dacie zawierania umowy ostatecznej miata by¢ wolna od wszelkich obcigzen hipotecznych. Poniewaz jednak w
dalszej treSci umowy z 16 kwietnia 2013 r. pozwany zobowigzat sie do ustanowienia hipoteki umownej w kwocie
300 000,00 z} dla zabezpieczenia roszczenia powoda o zwrot podwdjnego zadatku, zdaniem Sadu, strony swoim
zamiarem obejmowaly to, ze nieruchomos$¢ miala by¢ obciazona tylko jedna hipoteka — zabezpieczajaca wierzytelno$é
powoda. Gdyby bowiem powdd nabyl prawo od pozwanego doszloby do zjednoczenia osoby wierzyciela i dtuznika
hipotecznego. Nie stanowiloby to wiec naruszenia prawa powoda.

Z poczynionych ustalen wynika takze, ze pozwany zobowiazal sie do przeniesienia na powoda prawa uzytkowania
wieczystego. W dniu 16 wrze$nia 2013 r. prawo to juz nie istnialo, gdyz wygaslto na skutek decyzji z dnia 17 czerwca
2013 r. przeksztalcajacej je na prawo wlasno$ci. Starania o dokonanie przeksztalcenia prawa pozwany rozpoczal
jeszcze przed zwarciem umowy przedwstepnej, o czym z pewnoécia informowal powoda mailem z dnia 15 marca
29013 r. (k. 79). Mimo tego w umowie przedwstepnej nie uwzgledniono tego faktu i nie wskazano, ze przedmiotem
umowy definitywnej moze by¢ takze prawo wlasnosSci nieruchomosci o ile bedzie ono istnialo w dacie zawierania
umowy definitywnej. Przykladowo w umowie przedwstepnej (par. 2) strony umoéwily sie, ze pow6d moze do umowy
ostatecznej podstawi¢ w swoje miejsce lub obok siebie osoby trzecie. To postanowienie umowy wskazuje, ze strony
uwzglednialy mozliwo$¢ podmiotowej zmiany po stronie kupujacego. Przestuchany w charakterze strony pozwany nie
potrafil wyjasnié, dlaczego kwestii przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego na wlasnoé¢ nie uwzgledniono w
umowie.

Zdaniem Sadu, zmiana rodzaju prawa do nieruchomos$ci nie stanowilaby uzasadnienia odstgpienia od umowy
przez powoda, gdyz powdd uzyskalby prawo mocniejsze i o wiekszej wartoéci. Takim uzasadnieniem jest natomiast
okoliczno$¢ obcigzenia nieruchomos$ci hipoteka przymusowa zabezpieczajaca wierzytelno$é z tytulu oplaty za
przeksztalcenie w kwocie 253.292,00 zl, ktorej pozwany na rzecz Gminy nie uiscil. Bez watpienia taka hipoteka byla
wpisana w dziale IV w dniu 16 wrzes$nia 2013 r., a wiec stanowila obcigzenie nieruchomoéci, ktérego strony nie
obejmowaly swoim zamiarem podpisujac umowe przedwstepna.

Po dniu 16 wrzesnia 2013 r. strony prowadzily rozmowy celem zmiany warunkéw umowy. Powdd byl nadal
zainteresowany nabyciem nieruchomos$ci. Umowa przedwstepna z dnia 16 kwietnia 2013 r. zostala zawarta w



przepisanej formie — formie aktu notarialnego. Zgodnie z przepisem art. 77 par. 1 k.c., uzupehienie lub zmiana umowy
wymaga zachowania takiej formy, jaka ustawa lub strony przewidzialy w celu jej zawarcia. Mimo prowadzenia rozmow
w tym przedmiocie nie doszlo miedzy stronami do zmiany warunkéw umowy, co do przedmiotu i ceny, w prawem
przepisanej formie, to jest poprzez zlozenie o§wiadczen woli w formie aktu notarialnego.

Zgodnie z przepisem art. 390 par. 2 k.c., gdy umowa przedwstepna czyni zado§¢ wymaganiom, od ktérych zalezy
wazno$¢ umowy przyrzeczonej, w szczegblnoSci wymaganiom co do formy, strona uprawniona moze dochodzic¢
zawarcia umowy przyrzeczonej. Zgodnie jednak z przywolanym wyzej przepisem art. 394 par. 1 k.c. powod
wobec niewykonania umowy byl uprawniony do odstapienia od umowy i zadania zaplaty podwojnego zadatku.
Os$wiadczeniem z dnia 2 czerwca 2014 r. ( (zlozonym przed uplywem roku od dnia, kiedy umowa przyrzeczona miala
byt zawarta) doreczonym pozwanemu w dniu 6 czerwca 2014 r. powod skutecznie od umowy odstapil. Nie zawarcie
umowy ostatecznej bylo bowiem rezultatem zdarzen po stronie pozwanego.

Zkolei pozwany nie byl uprawniony do odstapienia od umowy, gdyz powod wykonal wszystkie zobowigzania umowne,
w szczegdlnodci zaplacil zadatek. Dodatkowo wskazaé nalezy, ze pismo pozwanego z dnia 18 lutego 2014 r. nie
stanowilo odstagpienia od umowy, co uprawnialoby pozwanego do zatrzymania zadatku.

Pismem z dnia 18 lutego 2014 r. pozwany wyznaczyt powodowi dodatkowy termin dla zawarcia umowy ostatecznej do
dnia 10 marca 2014 r. z zastrzezeniem, Ze nie przystapienie do tego dnia do zawarcia umowy ostatecznej bedzie uwazat
za odstgpienie od umowy przedwstepnej. Pisma tego nie mozna uznac za odstapienie od umowy, gdyz o$§wiadczenie
pozwanego nie bylo stanowcze. Dalsza korespondencja stron réwniez §wiadczy przeciwko nadaniu temu pismu takiego
skutku.

Korespondencja mailowa z dnia 7 marca 2014 r. powdd poinformowal pozwanego, ze 18 marca chce zawrzec
aneks do umowy przedwstepnej na zakup nieruchomosci, w ktéorym cena zakupu zostanie powiekszona o koszty
przeksztalcenia. Z kolei, w pi$émie z dnia 27 marca 2014 r. powdd zaproponowal pozwanemu zwiekszenie ceny
sprzedazy o 400 000,00 zl. Mailem z dnia 3 kwietnia 2014 r. pozwany na te warunki wyrazil zgode. Skoro wiec po
dniu 18 lutego 2014 r. strony prowadzily rozmowy, co do zawarcia umowy definitywnej, nie mozna uzna¢ pisma z 18
lutego 2014 r. za o$§wiadczenie o odstgpieniu od umowy w rozumieniu przepisu art. 394 par. 1 k.c. Za o§wiadczenie
o odstgpieniu od umowy nie mozna tez uzna¢ pisma pozwanego z dnia 14 maja 2014 r., sporzadzonego przez
pelnomocnika, w ktérym pozwany o$wiadczyt powodowi, ze jego zdaniem umowa przedwstepna wygasta. Brak bylo
bowiem podstaw do wywodzenia takiego skutku, a pelnomocnik pozwanego nie wykazal aby byl umocowany do
zlozenia takiego os§wiadczenia — do akt nie zlozono pelnomocnictwa do dokonania czynno$ci prawa materialnego.

W tych okolicznoéciach, skoro pozwany nie wykonal obowiazkéw wynikajacych z umowy przedwstepnej, a strony nie
dokonaly skutecznie zmiany jej tresci, powod skutecznie odstapil od umowy. Zdaniem Sadu, powodowi przystuguje
wiec prawo domagania sie od pozwanego podwoéjnego zadatku w kwocie 300.000,00 zl. Nie bylo bowiem mozliwym
zawarcie umowy przyrzeczonej na okreslonych w umowie przedwstepnej warunkach.

Dlatego tez w punkcie 1 wyroku Sad na podstawie przepisu art. 394 par. 1 k.c. zasadzit od pozwanego na rzecz powoda
kwote 300.000,00 zl.

W punkcie 1 wyroku Sad, na podstawie przepisu art. 481 par. 11 2 k.c., zasadzil na rzecz powoda odsetki ustawowe
od tej kwoty od dnia 26 sierpnia 2014 r. (data wniesienia pozwu) do dnia 31 grudnia 2015 r. i odsetki ustawowe
za opOznienie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty, zgodnie z zadaniem pozwu, uznajac iz roszczenie stalo sie
wymagalne juz w dniu 21 czerwca 2014 r., a wiec bylo wymagalne juz w chwili wniesienia pozwu do Sadu.

O kosztach postepowania Sad orzekl w punkcie 2 sentencji wyroku stosownie do art. 108 par. 1 k.p.c. i art. 98 par.
11 3 k.p.c. zgodnie z zasada odpowiedzialnoSci za wynik procesu. Biorac pod uwage, ze pozwany przegral sprawe
w calo$ci Sad zasadzil od niego na rzecz powoda kwote 15.000,00 z} tytulem zwrotu oplaty od pozwu oraz kwote 7
200,00 zl tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego, ktore ustalono na podstawie postanowienia par. 6 pkt.7
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz



ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (t.j Dz. U. z 2013.461 z
pozZn. zm.).

W punkcie 3 wyroku Sad w zwiazku z treécig pkt. 2 sentencji postanowienia Sadu Apelacyjnego w Gdansku z dnia 6
kwietnia 2016 r., zasadzil od powoda na rzecz pozwanego kwote 3.600,00 zl tytulem zwrotu kosztéw postepowania
zazaleniowego, ktore okreslil na podstawie par. 13 pkt. 2 ppkt.2 i par. 6 pkt.7 tego samego rozporzadzenia.



