Sygn. akt IT Ca 66/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 23 lipca 2015 r. Sad Okregowy w Bydgoszczy I Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie:

Przewodniczacy SSO Maria Leszczynska (spr.)

Sedziowie SO Irena Dobosiewicz

SO Tomasz Adamski

Protokolant stazysta Karolina Bielewicz

po rozpoznaniu w dniu 23 lipca 2015 r. w Bydgoszczy na rozprawie
sprawy z powodztwa B. D. przeciwko M. P.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej od wyroku Sadu Rejonowego w Bydgoszczy z dnia 29 wrze$nia 2014 r. sygn. akt. I C
2854/13 1. Zmienia zaskarzony wyrok w punktach;

1. 1 (pierwszym) w ten sposob, ze powodztwo oddala,

2. 3 (trzecim) w ten sposob, ze zasadza od powddki na rzecz pozwanej kwote 1 200 zl (jeden tysiac dwiescie) tytulem
zwrotu kosztéw procesu

I1. Zasadza od powodki na rzecz pozwanej kwote 550 zl (pieéset piecdziesiat) tytulem zwrotu kosztow postepowania
apelacyjnego.
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II Ca 66/15

UZASADNIENIE

Powodka B. D. wniosta do Sadu Rejonowego w Bydgoszczy powodztwo przeciwko pozwanej M. P., w ktorym domagala
sie zasadzenia kwoty 10.000 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty oraz
kosztoéw procesu. Twierdzila, ze domaga sie zwrotu podwdjnej kwoty wplaconego zadatku, poniewaz do podpisania
umowy ostatecznej nie doszlo z wylacznej winy pozwanej, ktora zataila stan prawny nieruchomoéci, w tym domku
letniskowego. Pozwana wniosla o oddalenie powo6dztwa.

Sad Rejonowy w Bydgoszczy wyrokiem z dnia 29 wrze$nia. 2014 roku zasadzit od pozwanej na rzecz powoddki kwote
5.000 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 19 lipca 2013 roku do dnia zaplaty, oddalit powodztwo w pozostalym
zakresie i zasadzil od pozwanej na rzecz powodki kwote 250 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Z motywow rozstrzygniecia Sagdu Rejonowego wynikalo, co nastepuje:

Biuro poérednictwa nieruchomo$ci nalezace do F. P. zamieScilo ogloszenie w treéci ktorej zawarto oferte: ,dziatka-

dzialki rekreacyjne, powierzchnia 500 m®". Na ogloszenie odpowiedziala powddka, ktéra spotkala sie w L. z

przedstawicielem biura K. K., ktéra pokazala jej domek do sprzedazy. Podczas spotkania nie okazano powddce



wypisoéw i wyrysow map. Przedstawiciel biura nie informowal powddki o stanie prawnym nieruchomosci, uznajac, ze
wszelkie informacje sa na stronie internetowej. Podczas spotkania z pozwang i jej ojcem powodka ogladata domek i
nie wnosila zadnych zastrzezen, co do jego stanu technicznego.

Z uwagi na watpliwoéci, co do terenu, na ktérym posadowiony jest domek, powodka w obecnoSci ojca pozwanej i
pozwanej udali sie do wlascicielki terenu F. Z. oraz do jej syna A. Z.. F. Z. i A. Z. okre§lali posadowienie domkow jako
dzikie, wskazali, ze nie chca zawiera¢ umowy na dtuzej niz roku, bo w kazdym czasie moze wydarzy¢ sie tak, ze domki
beda musialy ,zniknac".
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W dniu 14 maja 2013 r. pomiedzy M. P. a B. D. zawarta zostala umowa przedwstepna sprzedazy. W § 1 umowy
przedmiot sprzedazy okre$lono jako ,,zbycie praw oraz zwrot poniesionych kosztéw na domek letniskowy drewniany
znajdujacy sie w L., gmina (...)". Stwierdzono, ze domek jest posadowiony na gruncie dzierzawionym od F. Z.. Umowa
dzierzawy gruntu zawarta jest na czas nieokres§lony z prawem pierwokupu. W § 2 strony zobowigzaly sie do zawarcia
koncowej umowy sprzedazy w okresie do dnia 10 czerwca 2013 r. za cene 31.500,00 zlotych. W § 3 ustalono, ze
umodwiona cena bedzie platna w ten sposob, iz kwote 5.000,00 zlotych z tytulu zadatku kupujaca miata wplacié
gotowka w dniu zawarcia umowy, co sprzedajaca potwierdzila, a kwote 26.500,00' zlotych mialo zostaé¢ zaplacone
sprzedajacej gotowka w dniu podpisania umowy koncowej. Zastrzezono, ze w przypadku odstapienia od umowy z
przyczyn zaleznych od kupujacej, utraci ona prawo do zwrotu wplaconego zadatku. W przypadku odstapienia od
umowy z przyczyn zaleznych od sprzedajgcej zobowigzana ona byla do zwrotu oplaconego zadatku w podwoéjnej
wysokoSci. W treéci § 4 sprzedajaca o$wiadczyla, ze jest jedynym dzierzawca dzialki oraz wlascicielem domku.
Stosownie do § 5 wydanie przedmiotu umowy sprzedazy nastapi po zaplacie reszty ceny. Z dniem wydania przejda na
kupujaca wszelkie korzySci i ciezary zwiazane z korzystaniem z dzialki. Do dnia przekazania dzialki wszystkie koszty
eksploatacyjne miala ponosi¢ sprzedajaca. W tresci § 6 kupujaca oSwiadczyla, ze znany jest jej stan faktyczny oraz
prawny wyzej opisanego domku oraz nie wnosi ona zadnych zastrzezen. Wedle § 7 sprzedajaca zobowigzala sie do
zrzeczenia dzierzawy na rzecz kupujacej po otrzymaniu caloéci kwoty. Podpisanie nowej umowy dzierzawy pomiedzy
kupujaca a wydzierzawiajaca nastapi po zaplacie calej kwoty w obecnosci kazdej ze stron.

Pod treécia umowy przedwstepnej znajduje sie podpis kupujacej B. D. oraz sprzedajacej M. P.. Umowa zostala
sporzadzona przez P. M. i podpisana w jego obecno$ci.

W piSmie datowanym na dzienn 4 czerwca 2013 r. powodka zwrdcila sie do Urzedu Miejskiego w K. o wydanie
zaswiadczenia dotyczacego tego, czy domek znajdujacy sie w L., gm. (...) na gruncie dzierzawionym od F. Z., stoi na
gruncie przeznaczonym pod zabudowe letniskowa. Urzad Koronowa
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wydal powddce zaswiadczenie numer (...) z dnia 13 czerwca 2013 r, ze miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego Miasta K. zatwierdzony Uchwala Rady Miejskiej w K. Nr(...) z dnia 9 listopada 1994, z dniem 31
grudnia 2003 r. stracil wazno§é. W planie, ktory utracil wazno$é¢, dzialki te oznaczone byly symbolem (...) - Tereny
laséw chronionych. Dzialki posiadaja dostep do drog publicznych. Dzialki nr (...) nie maja aktualnego planu. Co do
przedmiotowych dzialek nie wydano decyzji o warunkach zabudowy. Domki wybudowane na terenach ls stanowia
samowole budowlana, gdyz na terenach oznaczonych Is nie ma mozliwo$ci zabudowy.

W pi$mie datowanym na dzien 5 czerwca 2013 r. powodka wypowiedziala przedwstepng umowe sprzedazy zawarta
w dniu 14 maja 2013 r. Jako przyczyne wypowiedzenia umowy jest niewywigzanie sie pozwanej z warunkéw umowy,
a konkretnie wprowadzenie powodki w blad co do stanu prawnego nieruchomosci. Natomiast pozwana w dniu 7
listopada 2013 roku wypowiedziala umowe powd6dce wskazujac jako przyczyne wypowiedzenia - nie zawarcie umowy
przyrzeczonej.



Powodka wywodzila swoje roszczenie wlasnie z treSci art. 394 § 1 lec, zadajac od pozwanej zwrotu sumy stanowiacej
dwukrotno$¢ wreczonego przez nig zadatku. Podobne postanowienie strony zawarly zreszta w § 3 zawartej umowy
przedwstepnej. Przyczyn odstapienia i zadania zwrotu zadatku powodka upatrywala natomiast w zawinieniu
pozwanej, ktoére miato przejawié sie we wprowadzeniu kupujacej w blad co do stanu faktycznego i prawnego spornej
rzeczy.

Zwazyl Sad, Ze z jednej strony, na ochrone zasluguje wiec zaufanie pozwanej przejawiajace sie w tym, ze powodka
zadeklarowala pozytywna $wiadomos$¢ istniejacego stanu faktycznego i prawnego sprzedawanej rzeczy. Z drugiej
strony, na ochrone zastuguje uzasadniony interes powddki, sprowadzajacy sie do tego, ze stan prawny nieruchomosci
i usytuowanych na niej domkéw letniskowych rzeczywiscie byl skomplikowany i - jak to okreslita sama pozwana -
yhielegalny", ,,dziki". Nie moze z pewno$cig zaslugiwac na ochrone prawna dzialanie, niezaleznie zreszta od mozliwego
zarzutu wynikajacego z treéci art. 5 k.c, co do ktérego dany podmiot prawa cywilnego ma $wiadomos¢, ze moze byc
ono nielegalne lub doprowadzi¢ do stanu sprzecznego z prawem. Taka czynno$¢ jest bowiem w zasadzie niewazna lub
cze$ciowo niewazna, ze wzgledu na jej sprzecznos$é z ustawa lub zasadami wspolzycia spolecznego, ewentualnie
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cel umowy zmierzajacy do obejScia prawa (art. 58 § 1 do 3 k.c.) Powodka z calg pewnos$cig powinna jednak
mie¢ Swiadomo$¢, ze nie kupuje sensu stricte nieruchomoscei, gdyz ani jeden ustep podpisanej umowy nie zawiera
o$wiadczenia zadnej ze stron, jakoby przyszla umowa miata dotyczy¢ rzeczy nieruchome;j.

Jesli natomiast powddka sprawdzila po pewnym czasie stan prawny dzierzawionego gruntu, na ktérym usytuowany
byl drewniany domek letniskowy, to nie ma to dla sprawy wiekszego znaczenia. Stosowanie bowiem do art. 2 ustawy
z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (tekst jednolity: Dz.U.2013.707 ze zm.), ksiegi wieczyste sa
jawne i nie mozna zaslania¢ sie nieznajomos$cia wpisow w ksiedze wieczystej ani wnioskéw, o ktorych uczyniono
w niej wzmianke. Jesli powodka wczeéniej nie sprawdzila dokladnie stanu prawnego nieruchomosci, na ktorej
usytuowany byt domek letniskowy, to ponosi za to pelna odpowiedzialno$é, gdyz nie moze obecnie zaslania¢ sie
nieznajomoScia tre$ci wpiséw poczynionych w ksiedze wieczystej. Zwykla natomiast staranno$¢ wymagala od powo6dki
uprzedniego sprawdzenia stanu nieruchomo$ci znajdujacych sie tam budowli, co mogla uczynic i ostatecznie uczynita
chocby w urzedzie gminy. Nielojalne jest bowiem podpisywanie umowy przedwstepne;j, ktorej istota sprowadza sie
do zobowigzania sie danej osoby do nastepczego zawarcia umowy przyrzeczonej, podczas gdy strona dopiero po
podpisaniu umowy czyni kroki mogace zmienié jej decyzje i zniweczy¢ skutek podpisanego porozumienia. Od lojalnego
kontrahenta wymagac nalezy zapoznania sie z tymi warunkami przed podpisaniem umowy i tylko taka postawa strony
przeciwnej, ktora bylaby razaco sprzeczna z zasadami wspdlzycia spolecznego, moglaby te ocene zmienic.

Nie ulega jednak uwadze Sadu tres¢ ogloszenia zamieszczonego przez biuro poérednictwa w tresci ktérego wskazuje

sie jako przedmiot sprzedazy - dzialke-dzialki letniskowe o powierzchni 500 m?. Takie oznaczenie moglo co najmniej
zdezorientowaé kupujacego, ktory w przekonaniu o sprzedazy dzialki ostatecznie dowiaduje sie, ze ma kupié tylko
domek i zawrze¢ umowe dzierzawy gruntu. Watpliwoéci Sadu budzilo zachowanie posrednika sprzedajacego domek,
ktory oglasza do sprzedazy grunt, sprzedaje ostatecznie domek, a w jego ocenie ,rola poérednika nie polega na
sprawdzaniu dokumentéw" (vide: zeznania F. P. - k. 83).
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Zauwazyl Sad, ze na gruncie niniejszej sprawy obie strony zlozyly ostatecznie o§wiadczenia o wypowiedzeniu umowy.
Powodka, jako przyczyne wypowiedzenia, podatla wprowadzenie jej w blad co do stanu prawnego i faktycznego
sprzedawanej rzeczy, natomiast pozwana - obiektywny fakt niewywiazywania sie przez powodke z zawartej umowy
przedwstepne;j. Z tych wzgledéw, Sad uznal, ze roszczenie powo6dki uzasadnione jest tylko cze$ciowo, a mianowicie w
Zakresie, jaki wyznacza tre$¢ art. 394 § 3 k.c. Jak juz zaznaczono, przepis ten wskazuje, ze 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 ktore Zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialno$ci albo
za ktore ponosza odpowiedzialno$é obie strony.

Przyjal Sad, ze niewykonanie umowy nastapilo wskutek okolicznosci, za ktore ponosza odpowiedzialnoé¢ obie strony.
Powbddce nie nalezat sie wiec zwrot dwukrotnego zadatku, a tylko jego rzeczywistej kwoty w wysoko$ci 5.000 zlotych.
W ten spos6b dochodzi do swoistej restytucji, co odpowiada takze poczuciu sprawiedliwo$ci. Zwazy¢ bowiem trzeba,
ze brak nalezytej staranno$ci lub lojalno$ci mozna w niniejszej sprawie stwierdzié¢ u obu kontrahentéw.

Z tych wzgleddw Sad orzekl jak w punkcie 1 sentencji wyroku, oddalajac powddztwo w pozostalym zakresie. Orzekajac
o kosztach procesu Sad kierowal sie dyspozycja art. 100 k.p.c.

Apelacje od powyzszego wyroku wniosla pozwana. Zarzucala wyrokowi:
1. naruszenie prawa procesowego mogace mie¢ wpltyw na wynik sprawy tj. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez :

- bledna (sprzeczna z zasadami logiki) ocene, iz ogloszenie zamieszczone przez osobe
trzecia dla stron postepowania tj. biuro posrednictwa wskazujace, jako przedmiot

sprzedazy - dzialke - dzialki letniskowe o powierzchni 500 m” skutkowalo tym, ze
odpowiedzialno$¢ za niewykonanie umowy przyrzeczonej ponosi nie wylacznie
powddka, lecz réwniez pozwana,

-btedna (sprzeczna z zasadami dos§wiadczenia zZyciowego) ocene wplywu tresci
ogloszenia zamieszczonego przez biuro po$rednictwa wskazujacego jako przedmiot
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sprzedazy - dzialke-dzialki letniskowe o powierzchni 500 m® na stan $wiadomoéci powddki co do przedmiotu
umowy przyrzeczonej umowg przedwstepna sprzedazy z dnia 14 maja 2013 r., a w konsekwencji przyjecie, ze
odpowiedzialno$¢ za niewykonanie umowy przyrzeczonej ponosi réwniez pozwana, podczas gdy okoliczno$¢ ta byta
irrelewantna dla stanu §wiadomos$ci pow6dki co do przedmiotu umowy przyrzeczonej, a powddka przed zawarciem
umowy przedwstepnej posiadala pelna wiedze co do stanu faktycznego i prawnego przedmiotu umowy przyrzeczonej
tj. ruchomoésci bedacej domkiem letniskowym; 2. naruszenie prawa materialnego tj.:

a) art. 394 § 1 k.c. poprzez jego niezastosowanie a w konsekwencji nieoddalenie powddztwa w calo$ci mimo, iz z
materialu dowodowego zebranego w sprawie wynikalo, ze odpowiedzialno$¢ za niewykonanie umowy przyrzeczonej
ponosi wylgcznie strona powodowa;

b) art. 394 § 3 k.c. poprzez jego niewlasciwe zastosowanie polegajace na zastosowaniu w przedmiotowej sprawie,
a w konsekwencji zasadzenie od pozwanej na rzecz powodki kwoty 5.000 zt wraz z ustawowymi odsetkami od dnia
19 lipca 2013 r. do dnia zaplaty tytulem zwrotu danego przy zawarciu umowy przedwstepnej zadatku mimo, iz z
materiatu dowodowego zebranego w sprawie wynikato, ze odpowiedzialno$¢ za niewykonanie umowy przyrzeczonej
ponosi wylacznie powodka.

Whiosla w apelacji o:

1. zmiane zaskarzonego wyroku polegajaca na oddaleniu powodztwa w caloéci oraz zasadzenie od powoda na rzecz
pozwanego kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm prawem przepisanych w pelnej
wysokoSci, tj. w kwocie 1.217 zl,

2. zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztéw postepowania apelacyjnego, w tym kosztéw zastepstwa
procesowego wedlug norm prawem przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje: Apelacja pozwanej podlegala uwzglednieniu.
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Pierwszorzedne znaczenie w sprawie mial fakt, ze powddztwo wytyczone zostato przez powodke przeciwko M. P. jako
stronie umowy przedwstepnej, nie za$ przeciwko F. P. jako posrednikowi handlu nieruchomos$ciami.

Powodka bowiem domagala sie od pozwanej zwrotu podwdjnego zadatku, zarzucajac, ze do umowy przyrzeczonej nie
doszlo z przyczyn lezacych po stronie pozwane;j.

Zgodnie z 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 jedna ze stron druga strona moze bez wyznaczenia
terminu dodatkowego od umowy odstapic¢ i otrzymany zadatek zachowadé, a jezeli sama go dala, moze zada¢ sumy
dwukrotnie wyzszej.

Z mocy § 3 tegoz artykulu w razie rozwigzania umowy zadatek powinien by¢ zwrdcony, a obowigzek zaplaty sumy
dwukrotnie wyzszej odpada. To samo dotyczy wypadku, gdy niewykonanie umowy nastgpito wskutek okolicznosci, za
ktore zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialno$ci albo za ktére ponosza odpowiedzialno$c obie strony.

Przede wszystkim wskazaé trzeba, ze zatrzymac zadatek lub zada¢ sumy dwukrotnie wyzszej mozna jedynie wtedy,
gdy wylaczng odpowiedzialno$¢ za niewykonanie zobowigzania ponosi druga strona. Wynika to z art. 394 § 3 k.c,
zgodnie z ktérym jezeli niewykonanie umowy nastapilo na skutek okolicznosci, za ktore zadna ze stron nie ponosi
odpowiedzialnoéci, to zadatek powinien by¢ zwrécony, a obowiazek zaplaty sumy dwukrotnie wyzszej odpada (tak SN
w orzeczeniach w 21 maja 2005r., V CK 577/04, PUG 2006/8/32, z 23 lutego 2001 II CKN 314/99, LEX 52344, z 27
stycznia 2000, II CKN 719/98, Wokanda 2000/5/7).

Podkresli¢ tez trzeba, ze w art. 394 § 1 k.c. chodzi o zawinione przez strone niewykonanie umowy przyrzeczonej, a
oceny w tym przedmiocie nalezy dokonaé zgodnie z zasadami art. 471 k.c. (patrz wyrok SN z 30 maja 2006 r., IV CSK
66/06, LEX 369141). Zawarte w art. 394 k.c. okre§lenie ,,niewykonanie umowy przez jedna ze stron" jest znaczeniowo
zblizone do wystepujacego w art. 390 § 1 k.c. pojecia ,,uchylania sie" od zawarcia umowy przyrzeczonej strony
zobowigzanej do jej zawarcia. Uchylaniem sie od zawarcia umowy przyrzeczonej moze by¢ juz sama nieuzasadniona
zwloka zobowigzanego. Niewykonanie umowy w rozumieniu art. 394 § 1 k.c. moze by¢
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nastepstwem ,,uchylania sie" od zawarcia umowy przyrzeczonej (art. 390 § 1 k.c), przez kt6éra nalezy rozumiec takze
sama zwloke zobowiazanego. Jak wskazal Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 15 kwietnia 2003 r. V CKN 74/01 (niepubl.),
tej stronie, ktora byla gotowa do zawarcia umowy przyrzeczonej i wyrazila wobec drugiej strony wole jej zawarcia nie
mozna zarzucac uchylania sie od zawarcia umowy przyrzeczonej (niewykonanie zobowigzania).

Odnoszac powyzsze rozwazania do niniejszej sprawy nalezy stwierdzi¢, ze Sad Rejonowy blednie ocenil zebrany
w sprawie material dowodowy i w konsekwencji bledne uznal, Ze pozwanej nalezy przypisa¢ jakakolwiek
odpowiedzialno$¢ za to, ze do zawarcia umowy nie doszlo. Innymi slowy w ocenie Sadu Okregowego powddka nie
wykazala, ze byla gotowa w terminie wskazanym w umowie przedwstepnej do zawarcia umowy przyrzeczonej, do czego
nie doszlo, dlatego pozwana wprowadzila powddke w blad co do stanu prawnego obiektu podlegajacemu sprzedazy.

Bez znaczenia bowiem dla dokonania takiej oceny jest, zdaniem Sadu Okregowego, tres¢ ogloszenia zamieszczonego
przez biuro posrednictwa, ktére w ocenie Sadu Rejonowego moglo zdezorientowaé kupujacego, ktory w przekonaniu
o sprzedazy dzialki ostatecznie dowiaduje sie, ze kupuje wolnostojacy domek i zobowigzany jest do zawarcia umowy
dzierzawy z gruntu z wlascicielka tego gruntu. Po pierwsze ogloszenie zredagowane zostalo przez F..P., jako poérednika
handlu nieruchomo$ciami, nie za$ przez pozwana M. P. - kontrahentke.

Po wtdre za$ powddka po zapoznaniu sie z ogloszeniem miala czas na zapoznanie sie ze stanem zaréwno faktycznym,
jak i prawnym nabywanego obiektu. W tym celu pow6dka dwukrotnie byla na nieruchomosci, na ktérej usytuowany



byl domek. Pierwszy raz w towarzystwie pracowniczki biura nieruchomoéci, drugi zas raz w towarzystwie samej
pozwanej ijej ojca. Za kazdym razem, czego powodka nie kwestionowata, informowano ja, kto jest wlascicielem gruntu
ijakie sg warunki dzierzawy tego gruntu.

Powodka spotkala sie z wlascicielka gruntu F. Z., od ktérej uzyskala informacje, ze domki znajdujace sie na dziatce
stanowig ,,dzika zabudowe". Znamiennym jest, ze w powyzszym zakresie treS¢ zeznan Swiadka z dnia 8 maja 2014
r. zostala na wniosek pozwanej uzupelniona. Mianowicie Sad Rejonowy zarzadzeniem z dnia 8 wrzeénia 2014 r.
uzupekil protokdl rozprawy z dnia 8 maja 2014 .
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W ocenie Sadu Okregowego zeznaniom $wiadka F. Z. nalezalo da¢ wiare w calo$ci. Swiadek bowiem nie byta w ogéle
zainteresowana wynikiem sprawy, bylo osobg obca w stosunku do stron. Zeznawala w sposob rozlegly, a cala jej
wypowiedz sprowadzala sie do podkreslenia i wyraznego zaznaczenia, ze domki na nieruchomosci postawione zostaly
w sposob nielegalny, co bylo przyczyna klopotéw prawnych wiascicielki. Swiadek tym stanem rzeczy byla zaaferowana.
Nie sposob zatem uznaé, by tak istotnej okolicznosci nie przekazala powodce.

Powodka majac zatem §wiadomo$¢ istniejacego stanu rzeczy w dniu 14 maja 2013 r. podpisata umowe przedwstepna
sprzedazy. W treSci umowy powtbérzono czesSciowo tresé¢ art. 394 § 1 k.c, zgodnie z ktorym w przypadku odstapienia
od umowy z przyczyn zaleznych od sprzedajacego zobowigzana ona byta do zwrotu wplaconego zadatku w podwdjnej
wysokoSci. Ponadto w § 6 umowy kupujaca o§wiadczyla, ze znany jest jej stan faktyczny oraz prawny wyzej opisanego
domku oraz ze nie wnosi zadnych zastrzezen.

Podkreslié nalezy, ze tre$¢ za§wiadczenia Urzedu Miejskiego w K. z dnia 13 czerwca 2013 r. nie zawierala zadnych
informacji, ktérych powdédka dotad nie miala. Wskazywala, ze co do dzialek nie wydano decyzji o warunkach
zabudowy, za$ domki wybudowane na terenach tych stanowia samowole budowlana.

Synonimem okreslenia ,samowola budowlana" w znaczeniu potocznym jest ,budowa na dziko". Bezpodstawnie
zatem powddka, w ocenie Sagdu Okregowego, informacjom uzyskanym z Urzedu Miejskiego w K. przypisywata walor
L~nowosci" w stosunku do tego, co bylo jej wezednie wiadome.

Innymi slowy z inicjatywy pozwanej, na ktorej spoczywal ciezar dowodu, przeprowadzone zostalo w sprawie
postepowanie dowodowe, pozwalajace na ustalenie, ze pozwana w Zadnym stopniu nie przyczynila sie do tego, ze do
zawarcia, umowy przyrzeczonej nie doszlo.

Powddka bezpodstawnie domagala sie zatem zwrotu zadatku w podwdjnej wysokoSci na podstawie art. 394 § 1 k.c.

Sad Rejonowy blednie zastosowal rowniez przepis art. 394 § 3 k.c. przyjmujac, iz odpowiedzialno$é za to, ze do umowy
nie doszlo ponoszg obie strony.

12

Majac na wzgledzie powyzsze Sad Okregowy na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. zmienit zaskarzony wyrok w ten sposéb,
ze powodztwo na podstawie art. 394 § 1 k.c. a contrario oddalil.

O kosztach procesu przed sgdem 1 i IT instancji orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c, zasadzajac od powodki na rzecz
pozwanej koszty stanowiace wynagrodzenie pelnomocnika oraz oplate od apelacji.



