Sygn. aktIC 1741/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 marca 2017 1.

Sad Rejonowy w Zgierzu I Wydziat Cywilny w nastepujacym skladzie :
Przewodniczacy : Sedzia SR Joanna Lakomska - Grzelak

Protokolant : St.sek.sad. Ewa Napieralska- Dluzniewska

po rozpoznaniu w dniu 28 lutego 2017 r. w Zgierzu na rozprawie
sprawy z powbdztwa J. B.

przeciwko E. B.

o zaplate

1. zasadza od L. B. na rzecz J. B. kwote 10.000 zl (dziesie¢ tysiecy zlotych) z odsetkami ustawowymi za op6Znienie od
dnia 26 marca 2016 roku do dnia zaplaty oraz kwote 500 zl tytutem zwrotu kosztéw postepowania;

2. oddala powddztwo w pozostalej czesci.

aSygn. akt I C 1741/16

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 11 lipca 2016 roku J. B. wniosla o zasgdzenie do L. B. kwoty 20.000 zlotych z ustawowymi odsetkami
za opdznienie liczonymi od dnia

26 marca 2016 roku do dnia zaplaty tytulem zaplaty podwdjnej wysokoSci zadatku

oraz o zasadzenie kosztéw postepowania. W uzasadnieniu pozwu wskazano,

ze w dniu 11 kwietnia 2014 roku doszlo do zawarcia pomiedzy powodka i pozwanym umowy przedwstepnej
sprzedazy nieruchomosci zabudowanej domem jednorodzinnym wedlug projektu S. II — odbicie lustrzane w stanie
deweloperskim polozonej przy ulicy (...) w W. (KW nr (...)). Strony ustalily,

ze przedmiotowa nieruchomo$¢ zostanie sprzedana powodce po zakonczeniu procesu inwestycyjnego za kwote
520.000 zlotych. Jednocze$nie w dniu podpisania umowy powodka wreczyla pozwanemu gotowka zadatek w kwocie
10.000 zlotych. Umowa przedwstepna sprzedazy nieruchomosci miala by¢ zawarta w formie aktu notarialnego w
terminie do dnia

25 kwietnia 2014 roku, a w tym terminie powddka miala zaplaci¢ pozwanemu tytulem zadatku dodatkowo kwote
40.000 zlotych. Nadto strony ustalily w umowie, ze w razie niewykonania umowy przez pozwanego zwroci on powodce
zadatek w podwdjnej wysokoSci. Do zawarcia umowy przedwstepnej ostatecznie nie doszlo z przyczyn lezacych
wylacznie po stronie pozwanego, a nieruchomo$¢ zostala sprzedana innym nabywcom w dniu

4 lipca 2014 roku. Pozwany zamiast pierwotnej oferty zaproponowal, ze wybuduje na nalezacej do niego
nieruchomosci polozonej w W. ((...)

(...)) dom jednorodzinny wedlug projektu S. II i sprzeda go powddce za cene 520.000 zlotych. Zaplacony przez
powddke zadatek w wysokoéci 10.000 zlotych mial zostaé zaliczony na poczet nowej oferty. Pozwany przekazal
powbddce wszystkie dokumenty niezbedne do realizacji inwestycji. Powodka zlecita architektowi projekt koncepcyjny
domu jednorodzinnego a takze projekt budowlany instalacji i przytaczy wodno-kanalizacyjnych oraz instalacji
elektrycznych. Ostatecznie wobec przedstawienia przez pozwanego kosztéw budowy domu na kwote 622.876 zlotych
bez uwzglednienia wyrobéw kowalskich, stupkow



ibalustrad powddka zrezygnowala z dalszej wspolpracy z pozwanym i zlozyla pozwanemu o$wiadczenie o odstgpieniu
od umowy przedwstepnej z zagdaniem zaplaty podwojnej wysokosci wplaconego zadatku [pozew — k. 2-9].

W odpowiedzi na pozew z dnia 29 sierpnia 2016 roku pozwany wni6st o oddalenie powo6dztwa i zasadzenie od powo6dki
na rzecz pozwanego kosztow postepowania. Pozwany zakwestionowal powddztwo co do zasady i co do wysokosci jak
rowniez skuteczno$¢ odstapienia przez powodke od przedwstepnej umowy sprzedazy. Zaprzeczyt. aby strony dokonaly
jakiejkolwiek modyfikacji pierwotnej umowy lub ustalaly iz zadatek wplacony przez powddke mial by¢ zaliczony na
poczet nowo negocjowanej umowy. Nadto pozwany podniosl, ze powddce nie przystluguje roszcezenie o zwrot zadatku
bowiem powddka odstgpila od umowy przyrzeczonej w lipcu 2016 roku a wiec po uplywie roku od kiedy umowa
przyrzeczona miala by¢ zawarta (31 styczen 2015 roku). Przyznal, ze strony w dniu

11 kwietnia 2014 roku zawarly pisemna umowe przedwstepna sprzedazy nieruchomos$ci zabudowanej domem
jednorodzinnym opisanej w pozwie. Jednak strona odpowiedzialna za nie zawarcie umowy przedwstepnej w
formie aktu notarialnego, a w konsekwencji umowy przyrzeczonej, jest wylacznie powbddka. Pozwany podniosl, ze
wielokrotnie informowal powodke o konieczno$ci przystapienia do aktu notarialnego. Przyznatjednocze$nie, ze strony
nie wyznaczyly zadnej wigzacej daty, w ktorej mialy przystapi¢ do zawarcia aktu notarialnego. Zdaniem pozwanego
powddka nie byla zainteresowana jego zawarciem, bowiem nabrala watpliwosSci co do stusznosci decyzji o zakupie
nieruchomosSci i ostatecznie zrezygnowala z jej zakupu, a przedmiotowa nieruchomo$¢ zostala sprzedana innym
nabywcom w lipcu 2014 roku. Powddka w zwigzku z rezygnacja z pierwotnej oferty sama zwrocila sie do pozwanego o
przedstawienie nowej oferty, a pozwany zaproponowal wybudowanie domu na swojej nieruchomoséci wedtug projektu
S. II za kwote 520.000 zlotych. Projekt S. II zostal zmodyfikowany przez architekta, co skutkowalo zwiekszeniem
jego ceny. Powodka ostatecznie zrezygnowala z propozycji pozwanego i odstgpita w lipcu 2016 roku od umowy
przedwstepnej zawartej z pozwanym w dniu 11 kwietnia 2014 roku [odpowiedZ na pozew — k. 82-84].

Na ostatnim terminie rozprawy w dniu 28 lutego 2017 roku strony podtrzymaly dotychczasowe stanowiska w sprawie.
Pelnomocnik pozwanego zglosil zarzut przedawnienia roszczenia [protokoél rozprawy z dnia 28 lutego 2017 rok — k.
161, nagranie plyta CD 00:01:27-00:03:40].

Sad ustalil nastepujaqcy stan faktyczny:

Coérka powodki znalazla w Internecie oferte sprzedazy domu jednorodzinnego w stanie deweloperskim polozonego
przy ulicy (...) w W., ktéra zainteresowala J. B. [bezsporne, nadto zeznania powddki — k. 129 -131 w zw. z k. 162-162v
plyta z nagraniem CD 00:05:57-00:45:55].

Powdbdka obejrzala dom w obecno$ci pozwanego, ktory byt jego wlascicielem
oraz architekta L. C. (1) i podjela wstepng decyzje o jego zakupie [bezsporne, nadto zeznania Swiadka L. C. — k.
134-136].

Pozwany przestal powoddce dokumentacje dotyczaca nieruchomosci [bezsporne, nadto: wydruk korespondencji
elektronicznej — k. 70, dziennik budowy — k. 71, mapa zasadnicza — k. 73, szkic inwentaryzacji — k. 74, wykaz
wspotrzednych — k. 75].

Oferowany dom zostal wybudowany w 2010 roku, byl w stanie deweloperskim i wymagatl tylko wykonczenia.
W budynku nie bylo zamontowanych drzwi wewnetrznych, wszystkich podlég, wykonczenia lazienek i schodéw.
Pozwalalo to powodce zajmujacej sie projektowaniem wnetrz na wykonczenie wedlug wlasnej koncepcji, choé
projekt domu mial dla niej pewne minusy, miedzy innymi nie byla zadowolona z ukladu pomieszczen na gorze i
umiejscowienia klatki schodowej. Nie odpowiadal jej spadzisty dach. Powodke urzekla natomiast okolica, a propozycja
zaplaty za dom dopiero po sprzedazy jej mieszkania byla szczegélnie korzystna i przewazyla minusy. Dom byl
oferowany do sprzedazy od ponad 2 lat i pozwany gotéw byl czekac na sfinalizowanie transakeji jeszcze kilka miesiecy.
Strony w dniu 25 marca 2014 roku w biurze (...) s.c. w A. sporzadzily protokoél uzgodnien dotyczacy przyszlej
transakcji sprzedazy wskazanej nieruchomosci. Ustalona cena byla wynikiem negocjacji, a powoédka miala podjaé
decyzje do 4 kwietnia 2014 roku, a nastepnie przystgpi¢ do umowy przedwstepnej [uwierzytelniona kserokopia
protokolu uzgodnien — k. 19, zeznania $wiadka E. C. — k. 134-136, zeznania pozwanego - k. 163-164, plyta CD z



nagraniem 00:45:55-01:49:22, czeSciowo zeznania powodki — k. 129 -131 w zw. z k. 162-162v plyta z nagraniem CD
00:05:57-00:45:55].

W dniu 11 kwietnia 2014 roku J. B. i L. B. zawarli umowe, na podstawie ktérej pozwany zobowiazal sie sprzedaé
powddce nieruchomo$é zabudowang domem jednorodzinnym wedtug projektu S. II polozong przy ulicy (...) w W., dla
ktorej prowadzona jest ksiega wieczysta nr KW (...) za kwote 520.000 zlotych. W dniu podpisania umowy powodka
wplacila pozwanemu gotéwka kwote 10.000 zlotych tytulem zadatku. W przypadku niewykonania umowy przez
pozwanego zadatek podlegal zwrotowi na rzecz powodki w podwoédjnej wysokosci (§ 5 umowy). Strony w umowie
zobowiazaly sie do zawarcia umowy przedwstepnej sprzedazy w formie aktu notarialnego w terminie do dnia 25
kwietnia 2014 roku ze zwiekszeniem zadatku o kwote 40.000 zlotych, a umowy przyrzeczonej do dnia 31 stycznia
2015 roku. W umowie omylkowo wskazano date zawarcia umowy przyrzeczonej na 31 stycznia 2014 roku (§ 4
umowy). W umowie pozwany zobowiazal sie rowniez, ze do dnia podpisania umowy przedwstepnej sprzedazy w formie
aktu notarialnego nie bedzie oferowal nieruchomoéci do sprzedazy (§ 6 ust. 3) [bezsporne, nadto uwierzytelniona
kserokopia umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci — k. 17-18, wydruk treéci ksiegi wieczystej numer (...) —
k. 21-25, 31-36, nadto zeznania powodki — k. 129 -131 w zw. z k. 162-162v plyta z nagraniem CD 00:05:57-00:45:55].

Powodka w dniu 18 kwietnia 2014 roku i w dniu 22 kwietnia 2014 roku wyplacita

ze swojego konta bankowego lacznie kwote 30.000 zlotych, ale do dnia 25 kwietnia 2014 roku nie zaplacila pozwanemu
dalszego zadatku w kwocie 40.000 zlotych [bezsporne, nadto historia operacji — k. 151, zeznania powddki — k. 129
-131 w zw. z k. 162-162v plyta z nagraniem CD 00:05:57-00:45:55].

Strony nie ustalily ostatecznego terminu spotkania u notariusza celem zawarcia umowy przedwstepnej. Pozwany
korzystal z ustug konkretnego notariusza i mial ustali¢ termin, ale nie naciskal na powodke, ktora miala wiele
watpliwosci dotyczacych samego domu oraz finansowania zakupu. Strony znaly sie i pozostawaly w dobrych
kontaktach. L. B. rozumial pozwang i pomimo uplywu terminu do zawarcia notarialnej umowy przedwstepnej
czekal na jej ostateczng decyzje. Dwa-trzy tygodnie po uplywie terminu J. B. poinformowala go, ze rezygnuje z
zakupu przedmiotowej nieruchomoéci i zwroécila sie o przedstawienie innej oferty sprzedazy domu jednorodzinnego
w miejscowoéci W.. Pozwany zaproponowal powddce budowe domu na poludniowo — wschodniej czeSci nalezacej

do niego nieruchomosci w W. ((...) o powierzchni 1000 m®) za kwote 520.000 zlotych wedlug projektu S. II z
modyfikacjami w zakresie ocieplenia i okien energooszczednych oraz ukladu $cian dzialowych, lokalizacji kominka
z rozmieszczeniem punktéw hydraulicznych i elektrycznych wedtug wytycznych inwestora w wybranej przez niego
kolorystyce. Powodka miala naby¢ od pozwanego nieruchomos$¢ po jej podziale i wybudowaniu tzw. stanu zerowego
budynku, a nastepnie pozwany mial wybudowa¢ dla powo6dki dom jednorodzinny wedlug projektu S. II z ustalonymi
modyfikacjami. Strony ustalily, ze po wykonaniu na zlecenie i koszt powddki zmodyfikowanego projektu oraz
porozumieniu sie, ze go realizuja zawra nowa umowe przedwstepna z zaliczka w wysokoSci 50.000 zl, przy czym
powodka doptaci 40.000 zlotych. Kolejne kwoty mialy zosta¢ uregulowane przez powddke po uprawomocnieniu
sie podzialu dzialki i wybudowaniu stanu zero oraz zawarciu aktu notarialnego, a nastepnie na kolejnych etapach
budowy. Pozwany byl gotow wybudowaé dla powddki dom na podobnej powierzchniowo dzialce za cene 520.000 zt
w przekonaniu, ze bedzie on zblizony bryla i powierzchnia do S. IT oraz wybudowany z podobnych materialow. Liczyl
sie ze zmianami typu przesuniecia $cian czy schodow, ktore to zmiany bylyby neutralne dla warto$ci domu. Pozwany
przygotowal akceptowany zakres zmian S. II i orientacyjny terminarz prac oraz kolejnych transz ceny i przekazat go
powodce [wstepne ustalenia i kosztorys - k. 20, zeznania §wiadka L. C. — k. 134-136, projekt S. II — k. 87-92, zeznania
pozwanego — k. 163-165, plyta CD z nagraniem 00:45:55-01:49:22, czeSciowo zeznania powodki — k. 129 -131 w zw.
z k. 162-162v plyta z nagraniem CD 00:05:57-00:45:55].

Powddka zlecila architektowi L. C. (1) projekt indywidualny domu na dzialce pozwanego. Nadto na zlecenie powodki
zostal wykonany projekt budowlany instalacji i przylaczy wodno-kanalizacyjnych, instalacji c.0. do budynku. Zgodnie
z p6Zniejszymi ustaleniami stron dom w stosunku do projektu S. II mdgt mie¢ zmieniong bryle i mial by¢ lepiej
docieplony. Oczekiwania powodki spowodowaly, ze podobna miala by¢ jedynie kubatura i materialy wykonczeniowe.
Dach mial mie¢ mniejszy spadek by zmniejszone zostaly skosy i powstaly dwie pelne kondygnacje. Inne byly



przeszklenia w budynku. Pozwany od czerwca 2014 roku do jesieni 2015 roku wspotpracowat z powodka i architektem
nad takim zmodyfikowaniem przedstawionych mu koncepcji budynku aby mozliwe bylo jego wybudowanie za
520.000 zlotych. Kazde kolejne prace nad projektem spowodowane byly wzgledami finansowymi. Zaprojektowana
bryla domu lacznie z ksztaltem dachu calkowicie réznita sie od projektu domu S. II. Projekt architektoniczny wraz
z projektami branzowymi sporzadzony zostal na koszt pow6dki, ale ze wzgledu na wlasno$¢ dziatki wskazywal jako
inwestora L. B.. Po modyfikacji projektu przez architekta pozwany oszacowal koszt jego budowy i cena domu z
wszystkimi pierwotnie zaplanowanymi elementami, jak nawierzchnie z kostki, wzrosla do kwoty przekraczajacej
600.000 zlotych [bezsporne, nadto: zestawienie kosztow — k. 39-42, rachunek — k. 43 i k. 45 - 46, uwierzytelniony
rachunek — k. 44, zeznania $wiadka L. C. — k. 134-136, zeznania powodki — k. 129 -131 w zw. z k. 162-162v plyta z
nagraniem CD 00:05:57-00:45:55, zeznania pozwanego k. 163-165 v. plyta CD z nagraniem 00:45:55-01:49:22, rzuty
i elewacje projektowanego domu — k. 41-42 i k. 64-68, rzuty i elewacje S. II — k. 87-92, wydruki korespondencji
elektronicznej stron — k. 47-55, 58-69, k. 83 i k. 102-125].

W czasie trwania prac projektowych decyzja z dnia 25 marca 2015 roku wydang przez Burmistrza A. £. dokonano
podzialu nieruchomosci polozonej w W. Dz. nr (...)na dzialki (...), dzialki nr (...) na dziakki (...), dzialki numer (...) na
dzialki numer (...) [bezsporne, nadto decyzja z dnia 25.03.2015 r. — k. 38-38v.].

Powodka ostatecznie zrezygnowala z realizacji inwestycji za kwote wyliczona przez pozwanego i projekt nie zostal
skierowany do pozwolenia na budowe [bezsporne, nadto: zeznania §wiadka L. C. — k. 134-136, zeznania powodki —
k. 129 -131 w zw. z k. 162-162v plyta z nagraniem CD 00:05:57-00:45:55, zeznania pozwanego k. 163-165 v. plyta CD
Z nagraniem 00:45:55-01:49:22].

Po uzyskaniu od powodki informacji o rezygnacji z kupna nieruchomoéci zgodnie z umowa przedwstepna z 11 kwietnia
2014 roku pozwany ponownie zglosil oferte do posrednika i w dniu 4 lipca 2014 roku nieruchomoé¢, ktéra miala
pierwotnie naby¢ powddka zostala sprzedana innym nabywcom za kwote 400.000,02 zlotych brutto [wydruk ksiegi
wieczystej nr (...) — k. 26-30, mapa do celéw projektowych — k. 37, mapa z projektem podziatu nieruchomosci — k. 38,
zeznania $wiadka L. C. — k. 134-136, kserokopia aktu notarialnego Rep. A nr (...) — k. 152-160, zeznania pozwanego —
k. 163, plyta z nagraniem CD 00:45:55-01:49:22, czeSciowo zeznania powddki — k. 129 -131 w zw. z k. 162-162v plyta
z nagraniem CD 00:05:57-00:45:55].

Powddka w dniu 1 grudnia 2014 roku sprzedata niezbudowana nieruchomos$¢ polozong w Z. za 200.000 zl, a w dniu
1 kwietnia 2016 roku mieszkanie w L. za 270.000 zl, a nastepnie 30 kwietnia 2016 roku kupila inny dom za kwote
365.000 zlotych [zeznania powodki — k. 129 -131 w zw. z k. 162-162v plyta z nagraniem CD 00:05:57-00:45:55,
uwierzytelniona kserokopia aktu notarialnego Rep. A (...) — k. 138-142, kserokopia aktu notarialnego Rep. A (...) -
k. 143-150].

Pismem z dnia 14 marca 2016 roku, doreczonym pozwanemu w dniu 18 marca 2016 roku powddka wezwata go
do zaplaty kwoty 43.103 zlote z odsetkami za op6znienie liczonymi od dnia 15 marca 2016 roku do dnia zaplaty
tytulem zwrotu podwdjnej wysokos$ci zadatku wplaconego w dniu 11 kwietnia 2014 roku, odszkodowania w zwigzku z
wydatkami poniesionymi w celu przygotowaé do procesu inwestycyjnego w W.

i zadoSéuczynienia za czas, wysilki i zaangazowanie podjete w celu realizacji budowy domu jednorodzinnego
[uwierzytelnione wezwanie do zaplaty — k. 15-15v., dow6d doreczenia wezwania pozwanemu — k. 16].

W dniu 5 lipca 2016 roku pelnomocnik powodki wystosowat do pozwanego o$wiadczenie o odstapieniu przez J. B.
od umowy przedwstepnej z dnia 11 kwietnia 2014 roku i wezwala go do zaplaty kwoty 20.000 zlotych z odsetkami
za opOznienie liczonymi od dnia 25 marca 2016 roku do dnia zaplaty tytulem zwrotu podwdjnej wysoko$ci zadatku
[uwierzytelnione o§wiadczenie o odstapieniu od umowy przedwstepnej — k. 12-14, dowdd nadania — k. 14v.].

L. B. prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza, miedzy innymi w zakresie wznoszenia budynkéw mieszkalnych [wypis z (...)
k. 86].



Pomiedzy stronami przed Sadem Rejonowym w Zgierzu toczylo sie postepowanie zainicjowane wnioskiem powo6dki
z 25 marca 2016 roku o zawezwanie pozwanego do proby ugodowej, miedzy innymi w zakresie zwrotu podwojnego
zadatku. Do zawarcia ugody jednak nie doszlo [protokél posiedzenia jawnego z dnia 2.06.2016 r. — k. 13 zalaczonych
akt sygn. I Co 503/16].

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie wskazanych wyzej dowodéw. Sam fakt zawarcia przez strony
umowy przedwstepnej z 11 kwietnia 2014 roku, jej tre$¢ oraz uiszczenie przez powodke zadatku w kwocie 10.000 byly
bezsporne. Co do szeregu dalszych okoliczno$ci, w szczegbdlno$ci majacych zwiazek z prowadzeniem prac geodezyjnych
i projektowych na potrzeby pdzniejszej sprzedazy drugiej nieruchomosci pozwanego i wybudowania na niej domu dla
powddki zeznania stron byly zgodne, a jedynie nadawaly one inne znaczenie poszczegbélnym faktom. Sad oparl zatem
znaczng cze$¢ ustalen na zeznaniach obu stron, a kazdej z nich czeSciowo odmowil wiary.

Analiza caloksztaltu materialu dowodowego nie pozwala uzna¢ za wiarygodne zeznan powodki jakoby pomiedzy 11
a 25 kwietnia 2014 roku L. B. poinformowal ja o sprzedazy nieruchomosci objetej ich umowa przedwstepna innym
nabywcom. Przeczy temu podpisany ponad dwa miesigce p6Zniej akt notarialny sprzedazy z dnia 4 lipca 2014 roku.
Oczywistym jest, ze pozwany czekajac na nabywce od kilku lat, na co wskazuje réwniez data wybudowania domu
w 2010 roku, nie zrezygnowalby z realizacji umowy z powodka nie majac kolejnych kontrahentéw proponujacych
warunki uzasadniajace strate podwdjnego zadatku. Tymczasem sama pozwana zeznala, ze pomimo przekazanej
jej informacji o sprzedazy domu za gotowke nieruchomo$é nadal byla w ofercie biur obrotu nieruchomos$ciami,
co potwierdza zeznania pozwanego w tym zakresie. Data zawarcia umowy i cena nizsza o 120.000 zl od ceny
umoéwionej z powddka wskazuja na calkowita nieracjonalno$é twierdzen J. B.. Zaplata ceny gotdéwka nie rownowazy
straty ponad 20 % warto$ci nieruchomosci, a do§wiadczenie zyciowe wskazuje, ze jedynie szczegoblnie nagle, wazne
powody moglyby zmusié przedsiebiorce do tak niekorzystnej decyzji biznesowej. Swiadczy to o uprzednim przekazaniu
pozwanemu informacji o rezygnacji z zakupu nieruchomosci przez powddke. Jednoczeénie sama powddka przyznala,
ze zdecydowala sie na oferowany jej dom bowiem byl niemal wykoniczony i mogla szybko w nim zamieszkaé, ale
mial on dla niej minusy wynikajace z odmiennej od jej upodoban brylty, ksztaltu dachu czy rozkladu pomieszczen.
Bezsporne bylo takze, ze nie dysponowala §rodkami na sfinansowanie transakeji dlatego atrakcyjny byl zapis umowy
odraczajacy termin zawarcia umowy przyrzeczonej i zaplaty dajacy powodce szanse na sprzedanie mieszkania i
dzialki. Zeznania pozwanego, ze powodka po podpisaniu umowy przedwstepnej nadal miala wiele watpliwosci
co do shusznosci podjetej decyzji s zatem jak najbardziej logiczne. Swiadek L. C. (1) wszak wyraznie zeznal, ze
»dom byl zadatkowany, a powodka powaznie zastanawiala sie nad jego kupnem” — k. 134v. Ro6wniez ceny za jakie
po6zniej sprzedala dzialke i mieszkanie wskazujg, ze mogla mie¢ watpliwoéci czy sfinansuje zakup nieruchomosci
od pozwanego. Zasady do$wiadczenia zyciowego wskazuja rowniez, ze gdyby J. B. chciala naby¢ przedmiotowa
nieruchomo$¢ to widzac ja nadal w ofercie biura poérednictwa po rozmowie z pozwanym wezwalaby go do realizacji
umowy, a przynajmniej do wyznaczenia terminu podpisania notarialnej umowy przedwstepnej, czego nie uczynila.
Sprawdzenie, ze pozwany nadal byl wlascicielem i mogt sprzeda¢ powddce pierwotnie oferowany dom nie stanowilo
zadnego problemu, zwlaszcza przy znajomo$ci numeru ksiegi wieczystej, ktory podany byl w umowie przedwstepne;j.
Nadto szok wywolany informacja o sprzedazy tego domu innym osobom, na ktéry powolywala sie powddka mogt
trwaé chwile, moze kilka dni, ale nie usprawiedliwia braku jakichkolwiek dzialan zmierzajacych do realizacji umowy
gdyby bylo to intencja J. B.. Nie tlumaczy réwniez czemu zrozpaczona powodka rozpoczela rozmowy co do nowej
umowy z nierzetelnym kontrahentem i to dotyczace nowej inwestycji, a nie tylko zakupu gotowego domu. Oczywistym
jest wszak, ze proces przygotowania nieruchomos$ci do budowy domu i sama budowa sa zdecydowanie bardziej
skomplikowane niz zawarcie umowy sprzedazy juz wybudowanego domu, a zatem przy braku dobrej woli na wielu
etapach pozwany moégl powolywac sie na rézne okoliczno$ci uniemozliwiajace mu zrealizowanie tego odleglego celu.
Oznacza to, ze powddka przystepujac do projektowania nowego domu na dzialce pozwanego i na jego nazwisko,
ponoszac wszelkie zwiazane z tym koszty musiala mie¢ duze zaufanie do L. B.. Zakladajac minimum racjonalnosci
nie jest zatem mozliwe, aby pozwany kilka tygodni wczeéniej zawiodt powodke informujac ja o sprzedazy domu
komu innemu. O rezygnacji z realizacji umowy przedwstepnej przez powddke §wiadczy roéwniez brak zadania zwrotu
powbddce podwdjnego zadatku az do wiosny 2016 roku, a nawet zwrotu wplaconych 10.000 zh.



Wydawa¢ by sie zatem moglo, ze wersja pozwanego w caloSci zasluguje na wiare. Trzeba jednak pamietac o kilku
okolicznos$ciach przeczacych jego twierdzeniom jakoby tylko zaakceptowal rezygnacje powddki uznajac, ze ma prawo
zatrzyma¢ zadatek w kwocie 10.000 zlotych. Po pierwsze gdyby strony nie poczynily ustalen, ze kwota ta zostanie
zarachowana na poczet przyszlej nowej umowy to malo prawdopodobne jest prowadzenie przez powodke dalszych
rozméw z pozwanym. Wprawdzie faktycznie zadatek byl bardzo niski w stosunku do wartosci nieruchomoéci, ale
trudno uznad, ze strata 10.000 zt nie bylaby dla powddki odczuwalna, zwlaszcza w perspektywie wydatkow zwigzanych
z nowa inwestycja i braku pewnosci co do sprzedazy dzialki i mieszkania, a tym bardziej tego jakie kwoty uzyska. Po
drugie pozwany jako profesjonalista zltozylby zapewne o$wiadczenie o zatrzymaniu zadatku gdyby strony nie doszly w
tym zakresie do porozumienia. Przede wszystkim jednak o zarachowaniu przedmiotowego zadatku na poczet przyszlej
umowy $wiadezy pismo z k. 20 akt. Nie zawiera ono oznaczenia autora ani adresata, brak mu daty i podpiséw czy tez
adnotacji Swiadczacych o pochodzeniu z korespondencji elektronicznej, ale pozwany w zeznaniach wyraznie przyznal,
ze jest to dokument bedacy wynikiem wspoélnych ustalen co do budowy nowego domu dla powo6dki pozwalajacy
jej zorientowac co do zakresu modyfikacji mozliwych dla zachowania ceny oraz co do terminarza prac i wplat. Z
pisma jednoznacznie wynika ustalenie: ,platnosci: 50.000 - zaliczka - czyli doplata 40.000 umowa przedwstepna”.
Thumaczenie pozwanego jakoby nie chodzilo o doptate do 10.000 z} z pierwszej umowy, ale 0 10.000 zl, ktére dopiero
mialo by¢ wplacone na start nowej umowy sprzeciwia sie zasadom logiki i do$wiadczenia zyciowego. Skoro, jak
zeznawal L. B., wiekszo$¢ ustalen byla ustna to rozpisywanie platnosci musiato byé wynikiem porozumienia stron
albo bylto zbyteczne. W szczeg6lnoSci trudno zrozumieé, ze zapis w piSmie przygotowanym przez pozwanego bylby
dla niego mniej korzystny niz poczynione ustalenia, a trudno podejrzewaé profesjonaliste budujacego i sprzedajacego
domu o brak umiejetnosci dokonania wlaéciwych zapisow w tym zakresie.

Zeznania $wiadka L. C. (1) nie wniosly nic do ustalen dotyczacych szczeg6ldow umoOw stron, a zwlaszcza ich rozliczen,
bowiem $wiadek nie mial wiedzy w tym zakresie. Wiarygodnos$é tych zeznan odnoszacych sie do decyzji powodki
odno$nie pierwszego domu i procesu projektowania drugiego nie budzi watpliwoéci.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo podlegalo cze$ciowemu uwzglednieniu.

Na podstawie art. 394 § 1 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 odstgpié¢ i otrzymany zadatek zachowaé, a jezeli sama go dala, moze zada¢ sumy
dwukrotnie wyzszej. Zgodnie za$ z art. 394 § 3 k.c., w razie rozwigzania umowy zadatek powinien by¢ zwrocony, a
obowiazek zaplaty sumy dwukrotnie wyzszej odpada. To samo

(a wiec zwrot sumy zadatku i wygasniecie obowigzku zaplaty sumy dwukrotnie wyzszej) dotyczy wypadku, gdy
niewykonanie umowy nastapilo wskutek okolicznosci, za ktére zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnosci albo za
ktore odpowiedzialnoé¢ ponosza obie strony.

Przepis art. 394 § 3 k.c. laczy konieczno$c¢ zwrotu otrzymanego zadatku i wyga$niecie obowiazku zaplaty sumy
dwukrotnie wyzszej z ustaleniem okolicznoSci sytuacji, w ktoérej doszlo do rozwigzania umowy albo jej niewykonanie
nastgpito wskutek okolicznos$ci, za ktére zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnoé¢, badZz odpowiedzialnosé te
ponosza obie strony. Ze wzgledu na dyspozytywny charakter tego przepisu strony umowy moga przyjaé na siebie
ryzyko jej niewykonania niezaleznie od okolicznosci i uregulowaé losy wreczonego zadatku inaczej niz wynikaloby to
z art. 394 § 3 k.c., co nie mialo miejsca w niniejszej sprawie.

Powodka dochodzila od pozwanego zwrotu zadatku w podwdjnej wysokoSci uiszczonego na jego rzecz przy zawarciu
umowy sprzedazy z dnia 11 kwietnia 2014 roku powolujac sie na § 5 ust. 2 umowy, zgodnie z ktérym w przypadku
niewykonania umowy przez pozwanego byla ona uprawniona do zadania zadatku w podwojnej wysokosci. Powddka
wskazywala przy tym, ze odstgpila od umowy poniewaz pozwany okazat sie niesolidnym kontrahentem i nie wykonat
swojego zobowigzania, za ktére ponosi wylaczna odpowiedzialno$é. Zauwazy¢ nalezy, ze powodka laczy niesolidno$é
pozwanego raczej z niedoszla umowa sprzedazy dzialki i budowy domu niz z przedmiotowa umowa przestepna, a



zwlaszcza przyrzeczona. Pozwany wing za nieprzystapienie do zawarcia umowy przyrzeczonej obarczal wylacznie
powodke, ktdra przed terminem podpisania umowy ostatecznie zrezygnowala z zakupu domu jednorodzinnego, a tym
samym zawarcia Umowy przyrzeczonej.

Z umowy zawartej miedzy stronami w przedmiotowej sprawie wynika jednoznacznie, ze wplacona przez powbddke
pozwanemu kwota 10.000 zlotych byla zadatkiem, a strony nie uregulowaly obowiazku zwrotu zadatku w inny sposoéb,
niz to wynika z przepiséw kodeksu cywilnego. Opierajac sie zatem o tre$¢ art. 394 § 1 k.c. nalezy oceni¢ po pierwsze
czy umowa nie zostala rozwiazana przez strony, a jesli nie czy umowa przyrzeczona nie zostala zawarta wylacznie z
powoddw zawinionego w tym wzgledzie zachowania ktorejkolwiek ze stron.

W ocenie Sadu w niniejszej sprawie zadna ze stron nie byla zainteresowana zawarciem ,wlasciwej” umowy
przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci, a tym samym zawarcia umowy przyrzeczonej sprzedazy zgodnie z umowa
z dnia 11 kwietnia 2014 roku.

Strona powodowa nie zabiegala u pozwanego o zawarcie umowy przyrzeczonej. Sama nie wywigzala sie z postanowien
zawartej umowy przedwstepnej i nie wplacila na rzecz pozwanego uzupelniajacej kwoty zadatku w wysokos$ci 40.000
zlotych, czego winna dokonaé¢ do dnia 25 kwietnia 2014 roku. Wprawdzie powbédka wyplacila ze swojego konta
bankowego kwote 30.000 zlotych, a wiec niepelng kwote zadatku, na kilka dni przed uplywem terminu zawarcia
umowy przedwstepnej, ale nie dokonala wplaty. Nie wezwala rowniez pozwanego do wyznaczenia konkretnego
terminu spotkania u notariusza, co §wiadczy o tym, ze nie miata woli realizacji umowy. Nigdy nie zazadala od
pozwanego zawarcia umowy przyrzeczonej. Przeciwnie powodka zwrocila sie do pozwanego o przedstawienie innej
oferty sprzedazy, a nastepnie przystata na propozycje wybudowania domu wedlug innego projektu na nieruchomosci,
ktora miata kupic¢ od pozwanego wraz z domem w fazie budowy.

Woli realizacji umowy przyrzeczonej nie bylo rowniez po stronie pozwanego. Pozwany nie wykazal aby podejmowal
jakiekolwiek czynno$ci, ktére mialy zmobilizowa¢ powodke do zawarcia tej umowy. Wbrew swoim twierdzeniom
pozwany nie przedstawil zadnych dowodéw na tg okoliczno$éc. Pozwany zdawal sobie sprawe, ze znalezienie kolejnego
kupca na nieruchomo$é moze potrwaé, a rownie korzystna oferta cenowa co powodki moze sie juz nie pojawié, skoro
dom czekal od ponad 2 lat. Powinno mu zatem zaleze¢ na realizacji umowy tej umowy, ktéra byla dla niego znacznie
bardziej oplacalna niz warunki proponowane przez po6zniejszych nabywcow.

Trzeba w koncu wskaza¢, ze kolejna umowa miata dotyczy¢ zupelnie innego domu jednorodzinnego, ktory ze wzgledu
na jego bryle, powierzchnie i ksztalt zupekie nie przypominal projektu S. II, co potwierdzaja zreszta wizualizacje
projektow zalaczone do pozwu. Nie byla to tez umowa dotyczaca zakupu gotowego domu, ale budowy domu, po
uprzedniej sprzedazy wydzielonej dzialki ze stanem zero budynku.

W konsekwencji powyzszego Sad uznal, ze nie mozna tu méwic ani o modyfikacji pierwotnej umowy, ani o sytuacji,
w ktorej mozna by przyja¢, ze umowa przedwstepna obowiazywala, a ktérakolwiek ze stron w sposéb zawiniony
doprowadzila do braku mozliwos$ci jej realizacji poprzez zawarcie umowy przyrzeczonej. Przeciwnie caloksztalt
ustalonych okoliczno$ci jednoznacznie wskazuje, ze pomiedzy stronami doszlo do zgodnego rozwiazania umowy
przedwstepnej, a tym samym zgodnie z art. 394 § 3 k.p.c. odpadl obowiazek zwrotu zadatku w podwojnej wysokosci,
a powodce przystugiwalo jedynie prawo zadania zwrotu zadatku. Strony zgodnie zrezygnowaly z jej realizacji liczac na
wspolprace przy nowej inwestycji, ktéra miala da¢ bardziej satysfakcjonujace efekty.

Rozwazenie wymagal zarzut przedawnienia roszczenia powddki z tytulu zwrotu zadatku. Pozwany podniosl, ze umowa
przyrzeczona miala by¢ zawarta do dnia 31 stycznia 2015 roku, a powddka odstapila od umowy przyrzeczonej i zazadala
zwrotu zadatku w podwdéjnej wysokos$ci dopiero w lipcu 2016 roku.

Analizujac zarzut przedawnienia, nalezy przede wszystkim wskazac, ze zgodnie

z art. 390 § 3 k.c., w brzmieniu aktualnie obowigzujacym, roszczenia z umowy przedwstepnej przedawniaja sie z
uplywem roku od dnia, w ktérym umowa przyrzeczona miala by¢ zawarta. Jezeli sad oddali zadanie zawarcia umowy
przyrzeczonej, roszczenia z umowy przedwstepnej przedawniaja sie z uptywem roku od dnia, w ktérym orzeczenie



stalo sie prawomocne. Przywolany przepis wprowadza szczegdlny roczny termin przedawnienia roszczen z umowy
przedwstepne;.

Kwestia przedawnienia roszczen z umowy przedwstepnej byla przedmiotem zasadniczych sporéw w doktrynie i
orzecznictwie, albowiem przed zmiang regulacji prawnej dokonanej ustawa z dnia 14 lutego 2003 r. o zmianie
ustawy — Kodeks cywilny oraz niektorych innych ustaw, przepis art. 390 § 3 k.c. poddawal rocznemu terminowi
przedawnienia ,roszczenia powyzsze”. Stanowilo to podstawe dominujacego pogladu, ze ten krétki roczny termin
przedawnienia dotyczy wylacznie roszczen okresSlonych w dwoch pierwszych paragrafach art. 390 k.c., czyli roszczenia
odszkodowawczego i roszczenia

0 zawarcie umowy przyrzeczonej, nie obejmowal natomiast roszczen o zaplate kary umownej i o zwrot zadatku w
podwdjnej wysokosci, ktore podlegaly przedawnieniu wedlug terminéw ogoélnych z art. 118 k.c. (zob. Sad Najwyzszy
w wyroku z dnia 4 grudnia 1973r., sygn. Akt III CRN 281/73, OSN 1974, nr 11, poz. 194).

Sad rozpoznajacy niniejszg sprawe podziela prezentowany w doktrynie poglad,

ze w wyniku nowelizacji nastapilo ujednolicenie termindéw przedawnienia roszczen z umowy przedwstepnej i kazde
roszczenie, niezaleznie od jego charakteru prawnego, podlega rocznemu terminowi przedawnienia. Szczegdlny termin
przedawnienia odnosi sie

do ,roszczen z umowy przedwstepnej”, czyli wszystkich roszczen, ktére odnosza sie

do obowigzkéw nalozonych na strony w umowie przedwstepnej lub tez powstaly wskutek niewykonania lub
nienalezytego wykonania tych obowiazkéw (por. podobnie M. Krajewski (w:) System prawa prywatnego, t. 5, s. 922—
923; P. Machnikowski (w:) E. Gniewek,

P. Machnikowski, Komentarz, 2013, art. 390, nb 23; W. Popiolek (w:) K. Pietrzykowski, Komentarz, t. I, 2011, art. 390,
nb 16, A. Rzetecka-Gil, Komentarz do art. 390 Kodeksu cywilnego [w:] Kodeks cywilny. Komentarz. Zobowiazania —
cze$c ogoblna, LEX/el., 2011, LEX nr 8853, D. Rogon, Komentarz do zmiany art. 390 Kodeksu cywilnego wprowadzonej
przez Dz.U.z 2003 r. Nt 49 poz. 408 [w:] Komentarz do niektorych przepisow kodeksu cywilnego, zmienionych ustawa
z dnia 14 lutego 2003 r. o zmianie ustawy - Kodeks cywilny oraz niektérych innych ustaw, LEX/el., 2003, LEX nr
8361).

Mimo przedstawionej tendencji do rozszerzania zakresu zastosowania szczegblnego, rocznego terminu
przedawnienia, w odniesieniu do roszczen osob, ktore zawarly umowe przedwstepna, wyktadnia jezykowa, systemowa
i celowo$ciowa art. 390 § 3 k.c. w obecnym brzmieniu nie uzasadnia stosowania przewidzianego w nim terminu
przedawnienia do roszczenia o zwrot, majacej charakter nienaleznego Swiadczenia, kwoty zaplaconej na poczet
$wiadczenia z niezawartej umowy przyrzeczonej czy tez z umowy rozwigzanej.

Przez "roszczenia z umowy przedwstepnej" nalezy rozumiec roszczenia objete tre$cig stosunku wynikajacego z umowy
przedwstepnej, a zatem - wskazane juz wyzej - roszczenie

0 zawarcie umowy przyrzeczonej i roszczenie o naprawienie szkody poniesionej przez strone umowy przedwstepnej
przez to, ze liczyla ona na zawarcie umowy przyrzeczonej, jak tez - ze wzgledu na dodane do art. 390 § 1 KC
zdanie drugie - roszczenia strony umowy przedwstepnej z tytulu zadatku lub kary umownej. Natomiast roszczenie
o zwrot, majacej charakter nienaleznego Swiadczenia, kwoty zaplaconej na poczet Swiadczenia z niezawartej umowy
przyrzeczonej nie wchodzi w zakres stosunku wynikajacego z umowy przedwstepnej, lecz jest elementem stosunku
zobowigzaniowego, u podstaw ktorego lezy zdarzenie przewidziane w przepisach o bezpodstawnym wzbogaceniu (art.
405 inast. k.c.). Umowa przedwstepna pozostaje w zwigzku z tym zdarzeniem o tyle tylko, o ile niedoj$cie do skutku
umowy przyrzeczonej przesadza o nienaleznym charakterze $§wiadczenia spelnionego na poczet wykonania umowy
przyrzeczonej (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 25 marca 2004 r., II CK 116/03 publ. Legalis 272461, uchwala
Sadu Najwyzszego - Izba Cywilna

z dnia 8 marca 2007 r. sygn. III CZP 3/07, publ. Legalis numer 81479).

Trudno byloby zrozumieé¢ dlaczego roszczenie o zwrot §wiadczenia nienaleznego zwigzanego z okreslong umowa, do
ktorej nie zostala zawarta umowa przedwstepna, przedawnialoby sie z uplywem terminu ogélnego, a roszczenie o



zwrot §wiadczenia nienaleznego zwigzanego z taka samg umowa, do ktoérej zostala zawarta umowa przedwstepna,
przedawnialoby sie z uplywem terminu szczegblnego okreslonego
w art. 390 § 3 k.c..

W przedmiotowej sprawie pomimo, ze powodka dochodzila zwrotu podwojnej kwoty zaplaconego zadatku, w
ustalonych okolicznos$ciach, roszczenie nie moglo byé uznane za roszczenie wynikajace z umowy przedwstepnej. Skoro
strony zrezygnowaly z realizacji umowy przedwstepnej i zgodnie uznaly, ze nie majg wzajemnego obowigzku zawarcie
umowy przyrzeczonej co w sposéb dorozumiany doprowadzilo do rozwigzania umowy z 11 kwietnia 2014 roku, to
odpadla podstawa §wiadczenia powodki z tytulu zadatku. Tym samym roszczenie powddki nie moze by¢ traktowane
jako roszczenie z umowy przedwstepnej, ale jako nienalezne §wiadczenie (art. 410 § 2 k.c.).

Przedawnienie roszczenia o zwrot nienaleznego $wiadczenia nastepuje w terminie 10 lat od dnia, w ktorym
najwcze$niej mozliwe byto wezwanie dtuznika do zaplaty, tj. do zwrotu nienaleznego §wiadczenia (por. uchwaty Sadu
Najwyzszego z dnia 6 marca 1991 r., III CZP 2/91, OSNCP 1991, nr 77, poz. 93 i z dnia 26 listopada 2009 r., III CZP
102/09, OSNC 2010, nr 5, poz. 75 oraz wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 24 kwietnia 2003 r., I CKN 316/01, OSNC
2004, nr 7-8, poz. 117).

Skoro pozwany zostal wezwany do zwrotu nienaleznie pobranego Swiadczenia w dniu 18 marca 2016 roku to do dnia
wniesienia pozwu w dniu 11 lipca 2016 roku termin przedawnienia roszczenia nie uptynal, a zarzut przedawnienia nie
zashugiwal na uwzglednienie.

Majac na uwadze powyzsze Sad zasadzil od pozwanego na rzecz powodki kwote 10.000 zlotych tytulem zwrotu
wplaconego zadatkowi, ktéry wraz z rozwigzaniem umowy stal sie §wiadczeniem nienaleznym, a w pozostalym
zakresie powodztwo oddalit.

O odsetkach od zasadzonego roszczenia Sad orzekl na zasadzie art. 455 k.c.

w zw. z art. 481 § 11 2 k.c. majac na uwadze, ze roszczenie z tytulu zwrotu nienaleznego $wiadczenia jest roszczeniem
bezterminowym, a jego wymagalno$c zalezy od wezwania dtuznika do spelienia zobowigzania. W niniejszej sprawie
wezwanie do zaplaty z wyznaczonym 7-dniowym terminem do spelnienia zobowiazania zostalo doreczone pozwanemu
w dniu 18 marca 2016 roku, a zatem Sad zasadzil odsetki ustawowe za opdznienie od dnia 26 marca 2016 roku.

O kosztach postepowania Sad orzekl na podstawie art. 100 zd. 1 k.p.c.. Pow6dka wygrala sprawe w 50 % wartosci
przedmiotu sporu wobec czego na jej rzecz nalezalo zasadzié kwote 500 zlotych tytulem polowy poniesionej
oplaty sadowej od pozwu. Pozostale koszty postepowania, w tym koszty zastepstwa procesowego stron podlegaly
wzajemnemu zniesieniu, bowiem kazda ze stron procesu wygrala sprawe w takim samym stopniu.



