Sygn. akt XXVI GC 967/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 grudnia 2018 r.

Sad Okregowy w Warszawie XXVI Wydziat Gospodarczy w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Monika Pawlowska

Protokolant: Sebastian Stulich

po rozpoznaniu 13 grudnia 2018 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa R. P. (1)

przeciwko Przedsiebiorstwo (...) spolce jawnej z siedzibg w M.

o zaplate

oraz z powbddztwa wzajemnego Przedsiebiorstwo (...) spolkijawnej z siedzibg w M.
przeciwko R. P. (1)

o zaplate

I powddztwo glowne oddala;

IT powddztwo wzajemne oddala;

IIT ustala, ze koszty procesu powdd ponosi w 25%, za$ pozwany w 75% i szczegotowe ich wyliczenie pozostawia
referendarzowi sadowemu;

IV nakazuje pobra¢ od R. P. (1) na rzecz Skarbu Panstwa kwote 5 056, 76 zl (piec tysiecy pietdziesiat szes¢ zlotych
siedemdziesiat sze$¢ groszy) tytulem 25% wydatkéw sadowych;

V nakazuje pobra¢ od Przedsiebiorstwo (...) spolki jawnej z siedzibg w M. na rzecz Skarbu Panstwa kwote 10
570, 29 zl (dziesie¢ tysiecy pieéset siedemdziesiat zlotych dwadzieScia groszy) tytulem 75% wydatkéw sadowych,
pomniejszonych o kwote wplaconych zaliczek.

SSO Monika Pawlowska
XXVI GC 967/14

UZASADNIENIE

Zadanie powoda - podstawa faktyczna i prawna.




R. P. (1) wnibst o zasadzenie od Przedsiebiorstwo (...) s.j. w M. kwoty 251.600 zl z ustawowymi odsetkami od 7
pazdziernika 2014 r. do dnia zaplaty oraz kosztami procesu.

W uzasadnieniu pozwu wskazal, ze 30 kwietnia 2013 r. strony zawarly umowe o zadatek ze zobowiazaniem do zawarcia
umowy sprzedazy nieruchomosci gruntowej za cene 3.000.000 zt i przeniesieniem praw do koncesji — prowadzenia
kopalni kruszywa. Powod zobowiazal sie wplaci¢ zadatek w kwocie 400 000 zl do 31 maja 2013 r., ktory w razie
niezawarcia umowy z winy sprzedawcy mial by¢ powodowi zwrdcony. 6 wrzes$nia 2013 r. strony zawarly umowe
przedwstepna sprzedazy w formie aktu notarialnego, z terminem zawarcia umowy przyrzeczonej do 10 pazdziernika
2013 r., w ktorej wskazano, ze zadatek zostat zaptacony, a nieruchomos$é wydana powodowi. Przy tej umowie powod
nie wplacit zadatku, za zadatek zostala uznana ta kwota 400.000 zt wplacona na podstawie wczeéniejszej umowy o
zadatek.

Powdd zostal zapewniony, ze na dzienn zawarcia umowy pozwana uzyska koncesje na wydobywanie kruszywa na calej
dzialce. Pozwana nie uzyskala jednak koncesji do dnia zawarcia umowy, miala ja tylko na cze$¢ dzialki. Ponadto
ujawniono fakt wczesniejszego wydobywania kruszywa na dzialce (co skutkowalo mniejsza o ponad 100 ton iloécig
kruszywa) oraz halde z odpadami budowlanymi.

Ze wzgledu na podstep pozwanej i wprowadzenie powoda w blad, o§wiadczeniem z 28 kwietnia 2014 r. powo6d uchylit
sie pisemnie od skutkéw prawnych umowy przedwstepnej sprzedazy i zazadal zwrotu kwoty 400.000 zt uiszczonej
tytulem czesci ceny. W odpowiedzi pozwana zlozyla o§wiadczenie o odstgpieniu od umowy i zachowaniu zadatku.

Po przejeciu dzialki pozwana wezwata powoda do zaplaty kwoty 700.000 zl z tytulu wybrania przez powoda 70 000
ton kruszywa. Zdaniem powoda warto$¢ kruszywa wynosi 148.400 zl brutto, zatem zlozyl oé§wiadczenie o potraceniu
tej wierzytelnoSci ze swoja wierzytelno$cia wobec pozwanej 0 400.000 zt i wezwal do zaplaty brakujacej kwoty.

Podstawe prawna roszczen powoda stanowily przepisy art. 84 i 86 k.c. . Po uchyleniu sie od skutkéw zawartej umowy,
staje sie ona niewazna ex tunc, a spelnione Swiadczenie staje sie nienalezne. Wplacona kwota nie byta zadatkiem, a
zaliczka, wiec wobec niedojScia umowy do skutku — podlega zwrotowi.

Dochodzona pozwem kwota, to kwota, ktéra pozostala do zaplaty po dokonanym potraceniu.

Stanowisko i zarzuty pozwanego.

W odpowiedzi na pozew (k. 64-95) pozwany wniost o oddalenie powddztwa w calo$ci i zasadzenie od powoda kosztoéw
procesu.

Pozwany podni6st nastepujace zarzuty:

- zrédlem zobowiazania nie jest ta umowa z 6 wrze$nia 2013 r., ale wezeéniejsza umowa o zadatek, umowa notarialna
zostala zawarta na wniosek powoda, ktory starat sie o kredyt bankowy,

- strony wiedzialy, ze umowa przewiduje zadatek, a nie zaliczke,
- powdd otrzymat kredyt, znat opinie rzeczoznawcy, ze nieruchomos¢ jest warta ponad 8.000.000 zl,
- powdd znal ilos¢ zloza, ustalil z pozwanym podzial optat gérniczych

- pozwany nie wprowadzil powoda w blad, a powod nie udowodnil tych twierdzen, powdd doskonale znat stan
nieruchomosci, bo juz nig dysponowal, pobieranie korzysci przez powoda mialo zosta¢ uwzglednione w umowie
koncowej,

- zaprzeczyt istnieniu haldy z odpadami (byla skladowana ziemia),



- nieprawda jest, ze pozwany wprowadzil powoda w blad, co do zakresu koncesji, z umowy wynika, ze wdrozyl
postepowanie administracyjne, nigdy nie byto to warunkiem zawarcia umowy,

- jako ze powdd nie pozostawal w bledzie, to nie mégl uchylic sie od skutkoéw o$wiadczenia woli,

- do 10 pazdziernika 2013 r. pozwana nie otrzymala zaplaty, wiec pismem z 15 listopada 2013 r. wezwata powoda do
wywigzania sie z umowy.

- pierwsze pismo w przedmiocie uchylenia sie pozwany przestal 20 grudnia 2013 r., ale jednocze$nie zadeklarowat
zakup polowy dzialki objetej koncesja.

Powdédztwo wzajemne — podstawa faktyczna i prawna .

W odpowiedzi na pozew Przedsiebiorstwo (...) s.j. w M. wniost ponadto o zasadzenie na jego rzecz od R. P. (1) kwoty
766.023,75 zl z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty oraz kosztéw procesu z powddztwa
wzajemnego.

W uzasadnieniu tego roszczenia wskazal, ze pow6d wydobywal kruszywo na skale przemystowa. Czynit to takze juz
po terminie, w ktérym miala by¢ zawarta umowa przyrzeczona. 28 listopada 2013 r. pozwany wezwal powoda do
zaniechania wydobycia.

Dodatkowo 29 listopada 2013 r. odbyla sie kontrola na nieruchomosci. Stwierdzono podkopanie drogi gminnej,
zablokowano ruch drogowy.

Pozwany wezwal powoda do naprawienia pasa, powdd usilowal co§ naprawiaé, spychajac do urobiska ziemie
skladowana na nieruchomoéci przez T. R. (1). Pozwany zaplacil za nig T. R. (1) kwote 14.760 z}.

(...) sp. z 0.0. w odpowiedzi na pismo pozwanej wskazal, ze nabyl od powoda lgcznie 65.340 ton kruszywa, jednak
powdd sprzedawal je takze innym podmiotom.

Pozwany swoja szkode wyliczyt nastepujaco:
- 742.000 z} - warto$¢ wydobytego przez powoda kruszywa (70.000 ton x 10, 60 zt )
- 14.760 zt - kwota zwr6cona T. R. (1)

- 409.263,75 7} - koszt naprawy zniszczonego pasa drogowego (w tym 206.922, 60 z} to warto$¢ materiatu, 202.341,15
7} — robocizna).

Majac na wzgledzie te wyliczenia, calkowita szkoda pozwanego wynosi 1.166.023, 75 zl. Po odjeciu zadatku daje to
kwote dochodzona pozwem wzajemnym.

Po opinii bieglego pozwany wskazal, ze ilo$¢ kruszywa wydobyta przez powoda wynosi 75.000 ton.

Pozwany podniosl, ze jezeli zadatek nie pokryje szkody, mozna jej dochodzi¢ na zasadach ogblnych, a podstawa
zadania jest zbieg art. 39481 k.c. oraz art. 471 k.c. w zw. z art. 36181 k.c.

Stanowisko i zarzuty pozwanego wzajemnie, co do zadania z pozwu wzajemnego.

W odpowiedzi na pozew wzajemny, R. P. (1) wniosl o jego oddalenie w caloéci i zasadzenie kosztéw od powodztwa
wzajemnego na rzecz powoda.

Podnidst nastepujace zarzuty i dalsze twierdzenia:

- zadna ze stron nie odstgpila od umowy o zadatek,



- od umowy przedwstepnej odstapil pozwany,

- kwota 400.000 z} nie moze zostaé uznana za zadatek, bowiem kwota ta nie zostala wreczona przy zawarciu umowy
z 6 wrze$nia 2013 r., a nawet w terminie okre§lonym w umowie o zadatek,

- umowa o zadatek to de facto umowa przedwstepna, a jako ze 6 wrzesnia 2013 r. strony zawarly kolejng umowe
przedwstepna, to uczynilo to umowe o zadatek bezprzedmiotowa,

- pozwanemu nie przyshuguja roszczenia odszkodowawcze przekraczajgce wysoko$é zadatku,
- pozwany nie wykazal, ze to powod wyrzadzil szkode w pasie ochronnym,

Stan faktyczny bezsporny.

R. P. (2) jest wlascicielem kilku kopaln, od 1991 r. zajmuje sie wydobywaniem i sprzedazg piasku, zwiru i gliny. Od ok.
2009 r. wspdlpracowal z pozwanym przy okazji r6znych inwestycji.

30 kwietnia 2013 r. strony zawarly pisemng ,,umowe o zadatek z zobowigzaniem do zawarcia umowy kupna-sprzedazy
nieruchomo$ci gruntowej wraz z przeniesieniem praw do koncesji na prowadzenie kopalni kruszywa”. Strony okres$lily
przedmiot umowy — dzialka nr (...) w miejscowo$ci O., o powierzchni 6,7862 ha, objeta ksiega wieczysta KW nr (...), na
ktbrej prowadzona jest kopalnia. Ustalily cene na kwote 3.000.000 zl, termin zawarcia umowy sprzedazy — 2 miesigce
od zawarcia umowy o zadatek.

Sprzedajacy o$wiadczyl w umowie, ze wdrozyl postepowanie administracyjne w przedmiocie rozszerzenia obszaru
kopalni i iloSci wydobycia kapalin (pkt 1), a takze zobowiazal sie do przeniesienia na nabywce wszelkich praw
wynikajacych z posiadanej koncesji na wydobycie kruszyw na przedmiotowej nieruchomosci (pkt 4).

W pkt 6. umowy strony okreslily, ze ,,na znak zawartego przedwstepnego porozumienia co do przyrzeczonej umowy
kupna-sprzedazy (...) nabywca tytulem zadatku z zaliczeniem na poczet umoéwionej ceny uisci Sprzedajacemu kwote
400.000 zt w terminie do 31 maja 2013 r. W pkt. 7 strony usciélily, ze w zakresie zadatku zastosowanie majga normy
ogdblnie obowiazujace wedlug kodeksu cywilnego, za wyjatkiem tego, ze w przypadku nie zawarcia przez strony
przyrzeczonej umowy z przyczyn lezacych po stronie Sprzedajgcego, Sprzedajacy zwroci Nabywcy zadatek w wysokoéci
otrzymanej od Nabywcy (umowa — k. 15).

19 czerwca 2013 r. powod przelewem zaplacil pozwanemu 350.000 zl, wskazujac jako tytul platnosci ,zadatek wedlug
umowy z 30.04.2013 r.”. 2 lipca 2013 r. wplacil 50.000 z} tytulem ,koncowa wplata zadatkowania”. (faktury
zaliczkowe i dowody wplaty — k. 16-19)

Powdd zlecil wykonanie operatu szacunkowego dla potrzeb uzyskania kredytu. W operacie z 31 sierpnia 2013 r.
okre§lono warto$¢ rynkowa nieruchomosci na kwote 8 250 000 zl (operat k. 128-157).

16 sierpnia 2013 r. powodowi protokolarnie zostala przekazana kopalnia wraz z caloScig dokumentacji geologicznej,
ewidencja zasobdw, koncesja i decyzjami w zakresie nieruchomosci (protokélt k. 198).

6 wrze$nia 2013 r. strony zawarly w formie aktu notarialnego umowe przedwstepna sprzedazy, dotyczaca tej samej
nieruchomoéci za cene 3.000.000 zl w terminie do 10 pazdziernika 2013 r. R. P. (1) oSwiadczyl, Ze stan prawny i
faktyczny nieruchomosci, a takze polozenie i granice sa mu znane.

Strony wskazaly takze, ze Kupujacy otrzymal 400.000 zt tytulem zadatku, ktory w mysl art. 394 k.c. zostanie zaliczony
na poczet ceny. Kwota 2.600.000 zI miala by¢ zaplacona z kredytu bankowego. Wskazaly rowniez, ze wydanie
nieruchomo$ci Kupujacemu z prawem pobierania korzy$ci i obowiazkiem ponoszenia obciazen juz nastapilo (umowa
— k. 20-22).



Pozwany posiadat decyzje koncesyjna z 21 stycznia 2011 r. (przenoszaca na niego koncesje), przy czym dotyczyta ona
tylko czescidzialki (...) (decyzja - k. 292). W lutym 2011 r. zwrdcil sie do Urzedu Gminy (...) o uwzglednienie w Planie
Zagospodarowania Przestrzennego, ze chce poszerzy¢ eksploatacje z6z na teren calej dzialki (...) w O.. Wniosek zostal
ponowiony 31 sierpnia 2011 r. 12 grudnia 2013 r. Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w W. wyrazil opinie, ze
dla wydania decyzji konieczne jest przeprowadzenie oceny oddzialywania na §érodowisko. Obowiazek taki potwierdzit
Woéjt Gminy (...), zawieszajac postepowanie w przedmiocie rozszerzenia koncesji (postanowienia — k. 366-370,
372-374, 376). Przedlozony w styczniu 2014 r. raport okazal sie niewystarczajacy. Raport zostal uzupeliony 7 marca
2014 r. ( pisma — k. 378, 382,390, wezwania — k. 384, 388).,

31 marca 2014 r. Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w W. wydat postanowienie okreélajace warunki realizacji
przedsiewziecia, a 15 maja 2014 r. Wojt Gminy (...) wydal decyzje o Srodowiskowych uwarunkowaniach. Decyzja stala
sie ostateczna w dniu 17 czerweca 2014 r. (postanowienie — k. 392, decyzja — k. 398).

21 lipca 2014 r. pozwana zlozyla wniosek o zmiane koncesji do Urzedu Marszaltkowskiego Wojewbdztwa (...), 5
sierpnia 2014 r. stosowng decyzje wydal Wojt Gminy (...), a 22 sierpnia 2014 r. Marszalek Wojewddztwa (...)
(wniosek — k. 313, postanowienie k. 415, decyzja — k. 417). Zatem rozszerzenie koncesji na cala dzialtke (...)
uzyskano 10 miesiecy po zakladanej dacie zawarcia miedzy stronami przyrzeczonej umowy sprzedazy.

W okresie od 16 sierpnia 2013 r. do konca listopada powdd wydobywal na skale przemystowa kruszywo z kopalni (...),
w tym takze z terenu nie objetego koncesja.

15 listopada 2013 r. pelnomocnik pozwanego wezwal powoda do zawarcia umowy sprzedazy i zaplaty reszty ceny w
terminie 30 dni, pod rygorem wniesienia powodztwa (wezwanie — k. 430).

Pismem z 28 listopada 2013 r. pozwany wezwal powoda do zaprzestania nielegalnej eksploatacji zloza (wezwanie
— k. 432).

29 listopada 2013 r. Okregowy Urzad Goérniczy w W. na skutek anonimowego zgloszenia, przeprowadzil ogledziny
terenu kopalni. Stwierdzono m.in. wydobywanie kruszywa ze skarpy, ktére spowodowato oberwanie pasa drogowego
drogi gminnej na dlugos$ci ok. 10 metréw i szeroko$ci ok. 2 metry. Eksploatacje prowadzono bez wlasciwego nadzoru,
na polecenie R. P. (1). Na miejscu wydano decyzje wstrzymujaca wydobywanie kruszywa bez koncesji wobec R. P. (1),
jako sprawcy wykroczenia (protokol k. 452-453).

20 grudnia 2013 r. pelnomocnik powoda przestal pozwanej spdlce pierwsze pismo, informujace, ze wezwanie do
zawarcia umowy przyrzeczonej nie moze zostacé spelione, gdyz zloze zawiera mniejsza o 106.000 ton ilo$¢ kruszywa,
niz zapewnial pozwany, na nieruchomosci znajduje sie nielegalny sklad odpadéw budowlanych, a ponadto wbrew
zapewnieniom pozwany nie uzyskal koncesji na wydobycie kruszywa z terenu calej dzialki. Jednoczesnie powdd
zadeklarowal kupno polowy dzialki za cene 1.500.000 zl. (pismo — k. 455-458).

Na koniec 2013 r. wydobyto co najmniej 128.200 ton kopaliny. Oplate eksploatacyjng w kwocie 67 946 zl uiécil
pozwany (informacja k. 201 i dowody wplaty — k. 203-205).

W piémie z 10 stycznia 2014 r. pozwany wskazal, ze nie skladal zapewnien o uzyskaniu szerszej koncesji, ale poza
umowa zapewnial, ze bedzie kontynuowal starania o jej uzyskanie, co zreszta czyni. Co do zawartoéci zloza — powdd
juz w kwietniu 2013 r. zglosil uwagi, co do przeszacowania operatu zasobu zl6z kruszyw, wiec zawierajac umowe z
6 wrzeénia 2013 r. wiedzial o mozliwoS$ci nieco nizszej iloéci zloza, niz wskazana w operacie. Podobnie wiedzial o
skladowaniu ziemi na terenie kopalni (pismo — k. 466-467).

Nastepnie strony prowadzily uzgodnienia w przedmiocie polubownego zatatwienia powstalego sporu (pisma — k.
469-471).



28 kwietnia 2014 r. R. P. (1) skierowal do pozwanej spoélki pismo o uchyleniu sie od skutkéw prawnych umowy
przedwstepnej sprzedazy z 6 wrzeSnia 2013 r., z wezwaniem do zwrotu kwoty 400.000 zt wplaconej na poczet ceny
sprzedazy w terminie do 7 maja 2014 r. Powod powolal sie na wprowadzenie go w blad poprzez: zapewnienie o
uzyskaniu do dnia umowy koncesji na wydobycie na calej dzialce, przedlozenie mu dokumentéw o zasobach zt6z w
ilo$ci 1.860.87 tysiecy ton (podczas gdy ich iloé¢ jest o ok. 106 tys. ton mniejsza), istnienie na terenie kopalni haldy
ziemi z odpadami. Zdaniem powoda powyzsze okolicznoSci stanowia o podstepie pozwanej i gdyby powod o nich
wiedzial, nie zawarlby umowy (pismo — k. 29-31).

W odpowiedzi z 8 maja 2014 r. pozwana zaprzeczyla istnieniu okoliczno$ci faktycznych i prawnych zawartych w tresci
pisma powoda z 28 kwietnia 2014 r., nie uznala skuteczno$ci uchylenia sie od skutkéw prawnych umowy w zakresie
zadatku, wskazala, ze w oparciu o przepis art. 394 par 1 k.c. w zw. z par 4 i 5 umowy notarialnej Rep. (...) wobec
niewykonania umowy przez R. P. (1) odstepuje od umowy i zachowuje otrzymany zadatek (pismo — k. 478)

19 sierpnia 2014 r. pozwana spotka sporzadzila protokot odbioru kopalni (k. 480-481), a nastepnie zlecila opinie
co do iloéci materialu koniecznego do odbudowy pasa drogowego i wyslala zapytania ofertowe, co do kosztéw jego
naprawy (opinia — k. 485-492, oferta k. 536).

Okolicznosci faktyczne sporne.

1) czy pozwany zapewnial powoda, ze do czasu zawarcia umowy przyrzeczonej uzyska koncesje obejmujaca wydobycie
z calej dzialki, czy bylo to warunkiem zawarcia umowy, a takze czy zapewnial o iloéci ton kruszywa w zlozu

2) jaka byla faktyczna wartosé kopalni,

3) czy powowodi doméwiono kredytu ze wzgledu na mniejszg ilo§¢ zasoboéw kopalni;
4) jaka ilos¢ kruszywa wydobyl powdd z kopalni i jaka byla jego wartos¢,

5) kto zniszczyl pas drogowy,

6) jaki jest koszt odbudowy pasa drogowego.

7) jaka szkode ponioést pozwany

Ustalenie spornych faktéw przez Sad.

Ad. 1 — pozwany dostarczyl powodowi wszystkie posiadane dokumenty dotyczace nieruchomosci. Powod prowadzi
dzialalno$¢ wydobywcza od prawie 30 lat, jest wlascicielem kilku kopaln. Wie, na podstawie jakich dokumentow ustala
sie stan zloza. Nieruchomo$¢ przejal protokolarnie juz w sierpniu 2013 r. (a faktycznie juz wiosng 2013 r.), wiec jej
stan byl mu znany (zlozy! zreszta wniosek o przeszacowanie operatu geologicznego). Takiej tresci o§wiadczenie zlozyt
w umowie z 6 wrze$nia 2013 r. Pozwany nie mog} zlozyé zapewnienia, ze do dnia zawarcia umowy przyrzeczonej
uzyska decyzje o rozszerzeniu koncesji, bo nie zalezalo to od niego. W umowie o zadatek o$wiadczyl, ze wdrozyl
stosowne postepowanie administracyjne i zobowigzal sie do przeniesienia na nabywce wszelkich praw wynikajacych
z posiadanej koncesji na wydobycie kruszyw. Brak jest jakiegokolwiek innego zapewnienia (co do koncesji, czy iloéci
zasobdw) w obu zawartych umowach.

Ad. 2 — nie ustalono wartosci calej nieruchomoé$ci, jednak finalnie okoliczno§¢ ta okazala sie zbedna dla
rozstrzygniecia. To sam powod zlecil wykonanie operatu szacunkowego przed zawarciem umowy. Juz wiosna 2013 .
wystapil o przeszacowanie operatu, wiec wiedzial, Ze ilo$¢ zasobéw moze by¢ nieco nizsza, a mimo to zawart umowe
z 6 wrze$nia 2013 r. Dodatkowo roéznica ta, jak na calkowita ilo§¢ zasobow nie byla znaczna. Faktyczna wartoéé
nieruchomo$ci jest nizsza niz w operacie zleconym bieglemu przez powoda, ale tez nie bez znaczenia jest okolicznos¢,
ze mimo warto$ci wedlug operatu na ponad 8 mln zl, pozwany zgodzil sie sprzeda¢ nieruchomos$é za cene 3 mln zk.



Ad. 3 — po zawarciu przedwstepnej umowy w formie aktu notarialnego, wniosek kredytowy powoda rozpatrzono
pozytywnie, przedlozony operat oceniono za rzetelny, powdd nie stawil sie jednak w celu podpisania umowy
kredytowej;

Ad. 4 - powbdd wydobyl z kopalni ok. 75.000 ton kruszywa. Jak sam przyznal wydobyl ok. 70.000 ton. Do (...) sp.
z 0.0. sprzedal ponad 65.000 ton piasku i pospdlki, jednak jak wskazal pozwany (a powdd nie zaprzeczyl) powdd
sprzedawal kruszywa takze innym podmiotom m.in. na budowe Urzedu Celnego w S., na budowe Orlika w m. C., dla
betoniarni w S. (pismo k. 483, okoliczno$¢ niezaprzeczona przez powoda). Dodatkowo ilosé wydobyta jest wyzsza, niz
iloé¢ sprzedana, gdyz zawsze jest jaki$ procent strat.

Biegly T. S. wskazal, Ze nie da sie ustali¢, ile w 2013 r. wydobyl powdd. Takze zestawienie iloSci kruszywa wydobytego
w 2013 r. wykazuje na pewna rozbieznos¢ w ilosci, do jakiej wydobycia przyznaly sie obie strony. Lacznie rozbieznoéc
wynosi ok. 10.000 zl. Biegly T. S. podal, ze powdd wydobyt co najmniej 70.000 z} (do ktérej sam sie przyznal), a
nawet prawdopodobne jest 83.000 ton. W tej sytuacji analiza tych wszystkich elementéw — ilo$ci sprzedazy dla (...),
sprzedazy innym podmiotom, istnienia pewnego procenta odpadow, rozbieznosci w zestawieniu tego, co kazda ze
stron wydobyla, uzasadniaja przyjecie, ze powod wydobyl 75.000 ton kruszywa.

Warto$¢ wydobytego kruszywa nalezy ustali¢ po cenie 4,06 zl netto. Nie nalezy tu dodawac kosztow wydobycia oraz
kosztow transportu, ale ustali¢ wartoé¢ tego, co stracil pozwany poprzez eksploatacje dokonywana przez powoda, tzn.
o jaka warto$¢ ,zubozyla sie” kopalnia. Sad nie podzielil wyceny kruszywa dokonanej przez bieglego ad hoc T. S..
Biegly okreslil ja na cene od 1,4 zl do 2,1 zl netto za tone. Natomiast opinia ta podlega weryfikacji, jak kazdy inny
dowdd. Sam powdd okreslil cene — na 2,12 zl za tone. W opinii prywatnej biegly P. P. (1) ustalil $rednia cene kruszywa
(bez kosztéw) na 4,06 zl netto. Cho¢ dowdd ten stanowi wylgcznie dokument prywatny, to w ocenie sadu ta cena
jest bardziej prawdopodobna jako §rednia cena kruszywa z kopalni (...). Rzeczoznawca przytoczyl przykladowe ceny,
wskazal wszystkie elementy cenotwoércze, a nastepnie cene netto. Wyliczenia te sa w ocenie sadu rzetelne i logiczne.
Dodatkowo nalezy przytoczy¢ zeznania §wiadkéw, choéby synéw powoda, Ze cena piasku to 4-5 zl, a najlepszego zwiru
to nawet 60 zl (przy czym nalezy dodac, ze koszty transportu optacal kupujacy, a sprzedawca tylko koszty wydobycia
— 1,5z} za tone). Powdd staral sie wydobywac najlepszy zwir (stad kopanie poza terenem koncesji i podkopanie skarpy
z drogg). Przyjecie usrednionej ceny w kwocie 4,06 zl netto jest uzasadnione.

Ad. 5 — pas drogowy zniszczyl R. P. (1), ktory zostal uznany sprawca wykroczenia gorniczego, a ponadto w toku
jest sprawa karna przeciwko powodowi dotyczaca zniszczenia pasa drogowego (zreszta w wyroku Sad nie zasadzil
odszkodowania za zniszczenie pasa).

Ad 6 - koszt odbudowy pasa drogowego nie zostal ustalony. Pozwany wycenil go poprzez dodanie wartoéci
niezbednego materiatu oraz robocizny. Jednak dodawanie warto$ci materialu jest niezasadne, bowiem uzupehienie
skarpy to de facto naniesienie materiatu, ktory powod wezesniej wykopal i co uwzgledniono przy wyliczaniu naleznego
pozwanemu odszkodowania. Gdyby dodaé warto$¢ materiatu, ktéry powdd wydobyl ,,spod pasa” i warto$¢ materialu,
ktorym trzeba pas uzupeknié, to powdd zostalby obciazony dwukrotnie za to samo.

Koszty robocizny nie zostaly za$ przez pozwanego wykazane. Przedstawiona na te okolicznoé¢ oferta (k. 536)
nie stanowi dowodu, ze to sg rzeczywiste koszty. Pozwana nie przystapila dotad do naprawy pasa i nie poniosta
zadnych kosztow. Brak tez informacji, aby jaki$ organ ja do tego obligowal. Dodatkowo, niejasne pozostaja kwestie
poszkodowanego podmiotu — czy to pozwana czy gmina.

Ad. 7 — szkoda poniesiona przez pozwanego to warto$¢ wydobytego przez powoda materialu (bez zadnych
dodatkowych kosztow np. wydobycie, transport, podatek), czyli to, co pozwany rzeczywiScie przez dzialanie powoda
utracil. Warto$¢ te wyliczono jako iloczyn 75.000 ton x 4,06 zl. Daje to kwote 304.500 zl. Do tego dochodzi
bezsporna kwota 14.760 zl, jaka pozwany zwroécil T. R. (1) za wykorzystanie przez powoda do naprawy pasa materialu
skladowanego przez T. R. (1) na nieruchomoéci. Pow6d wiedzial, ze ziemia nalezy do innego podmiotu, a mimo to
wykorzystywat ja do zasypywania. Warto$ci ziemi powdd nie kwestionowal. Jak juz wskazano — uwzglednianie przy



wyliczaniu szkody materialu niezbednego do naprawy pasa jest niezasadne, bo stanowiloby dwukrotne obcigzenie
powoda, za$ koszt robocizny koniecznej do naprawienia pasa nie zostat przez pozwang wykazany, cho¢ ciezar dowodu
w tym zakresie obcigzal wlasnie pozwang.

Dowody, na podstawie ktéorych ustalono sporne fakty.

- dokumenty powolane powyzej, ktére nie byly kwestionowane przez stronys;

- zeznania $wiadka T. R. (1) (k. 639, 641)— ktory zeznal, ze skladowal na terenie kopalni ziemie, cze$¢ jej zniknela,
obciazyl za to pozwanego, jako wlaSciciela nieruchomosci; dowiedzial sie, ze powdd zasypal jego ziemia zniszczony
przez siebie pas drogi.

- czeSciowo zeznania Swiadka T. P. (k. 671, 673)— ktoéry zeznal, ze za kruszywo placono im 4,30 zl, koszt piasku to 4-5
z}, a najlepszego kruszywa nawet 50-60 zl za tone,

- zeznania §wiadka R. P. (3) (k. 671-673)— w zakresie ceny hurtowej kruszywa po 4,35 zl (transport lezal po stronie
(...)) oraz nieskorzystania przez powoda z kredytu, mimo jego przyznania.

- zeznania $wiadka J. B. (k. 706, 709) — w zakresie tego, ze to powdd zniszczyl droge, zawalila sie brzoza, ktora
zakopano, byl tam wtedy tylko powod i jego operator, Soltys stwierdzit zniszczenia, powod do naprawy wykorzystal
ziemie T. R. (1), ktora byla sktadowana na dzialce.

- zeznania $§wiadka T. R. (2) (k. 733v-735)— w zakresie cen kruszywa: 10 zl za tone piasku, 16 zl — piasek ze zwirem lub
plukany, zwir — kilkadziesiat zlotych; tam gdzie powdd naruszy! pas, material musiat by¢ bardzo dobry, zeby oplacalo
mu sie wydobywac z tak wysokiej $ciany.

- zeznania Swiadka A. M. (1) (k. 852-855) — ktory zeznal, ze wycena kopalni musiata by¢ wiarygodna i sporzadzona
przez bieglego, R. P. (1) staral sie o 3 mln kredytu, dostarczyl wycene, kredyt zostat udzielony, ale powod nie stawil
sie na podpisanie umowy,

- zeznania $§wiadka M. P. (k. 740-742) — ktoéry wspolpracowal z powodem przy eksploatacji ztoza w O.. Zeznat on,
ze pracowal 5 dni w tygodniu, bywalo, ze wywozono 100 aut dziennie, na auto wchodzilo 25-35 ton. Halda lezala na
kopalni juz wezesniej — zwir, glina, ziemia, z korytowania drogi. To zostalo wykorzystane na naprawe zawalonej drogi.
Ostatnie dwa dni $wiadek nie chcial kopaé, bo bylo blisko drogi, pow6d kopal sam, droga zawalila sie, podczas jego
pracy. Swiadek przewidywal, ze to sie zawali. Powéd tam kopal, bo tam byl najlepszy towar. Potem zasypali to t3 haldg
ziemi. Juz weze$niej jak co$ zawalalo, to uzupeliano tg haldg. Powdd wiedzial, ze halda nie jest jego.

- zeznania $wiadka E. S. (k.732-733, 735) — ktory kategorycznie zeznal, ze pow6d wplacit zadatek na poczet ceny, a
nie zaliczke. Powod jest wlascicielem innych kopalni i zna sie na tym, a dodatkowo 11 marca 2013 r. dostat calosé
dokumentow dot. kopalni, umowe o zadatek podpisano 30 kwietnia 2013 r., na podstawie umowy o zadatek powdd nie
mial prawa wydobywac, bo nie mial koncesji. Koncesja na cze$¢ nieruchomosci nie zostala przeniesiona na powoda,
tylko w umowach jest mowa, ze zostanie przekazana (ta, jak i przyszla - bez wskazywania terminéw jej uzyskania) po
zawarciu umowy. Powod nalegal na umowe notarialna, bo potrzebna mu byla dla banku. Powdd wydobywal znaczne
iloSci kruszywa, ale zanizal pozwanemu iloéci wydobycia. Nie ma mozliwo$ci, aby kto$ inny wydobywal w tym okresie,
niz powod.

W opisanym wyzej zakresie Sad dal wiare zeznaniom tych §wiadkéw. Ich zeznania sa spdjne, logiczne i skorelowane
z dowodami z dokumentow.

- czeSciowo zeznania powoda R. P. (1) (k. 791-792, 79) - poza kwestiami omOwionymi w dalszej czeSci uzasadnienia;

- zeznania przedstawiciela pozwanego J. G. (k. 792-794), ktory zeznal m.in. ze wiosna po ogledzinach kopalni przez
powoda umowili sie na jej sprzedaz za 3 mln zlotych, spisali umowe przedwstepna, 2-3 m-ce p6zniej powdd powiedzial,



zZe trzeba zawrze¢ u notariusza, bo stara sie o kredyt. Caly czas byla mowa o zadatku, a nie zaliczce, gdyz gwarantowalo
to dotrzymanie umowy. Pow6d otrzymal wszelkie dokumenty, §wiadczace o stanie kopalni. Na dzienh zawarcia umowy
przedwstepnej byla koncesja na cze$¢ umozliwiajaca kopanie i zlozone dokumenty o jej rozszerzenie. Powod wiedzial,
ze halda jest T. R. (1). Powdd w pewnym momencie powiedzial, Ze nie kupuje kopalni. Z perspektywy pozwany ocenil,
ze powod chcial wydoby¢ jak najwiecej, wiedzac, ze nie zaplaci. Sa dwie wyceny kopalni — pozwanego na 6 mln i
powoda na 8 mln. Chcieli wiecej za kopalnie, ale pow6d zaproponowatl 3 min.

- czeSciowo pisemne opinie bieglego T. S. (k. 889-910, 976-979) — biegly przedstawil historycznie kwestie dotyczace
wlasno$ci kopalni i pozyskiwania koncesji, wskazal m.in. ze stan zloza to piasek z dodatkiem zwiru, w latach 2011-2013
podejmowano wydobycie i skladowanie odpadéw niezgodnie z przepisami, na skutek nieewidencjonowanego
wydobycia nastapil ubytek ok. 106 tys. ton, wycena nieruchomo$ci na 8.250.000 z} jest kilkakrotnie zawyzona,
wydobywano kruszywo (w tym powdd) spoza terenéw objetych koncesja, w 2013 r. pobrano 128,2 tys. ton kruszywa,
za to pobrano oplate eksploatacyjna (z tego 93 364 tys. ton wydobyto nielegalnie), oplate eksploatacyjna uiscit w
caloéci pozwany, powod pozyskal do 83 tys. ton kruszywa, powdd dopudcil sie rabunkowej eksploatacji lepszego
materialu, powodujac osuwanie sie skarp, na zniszczona droge nawidzl odpadoéw, co jeszcze pogorszylo ztoze, wartosé
nieruchomosSci obnizyla sie o ilo§¢ i warto$é¢ zloza wydobytego przez P., nie da sie wyliczy¢, ile w 2013 r. wydobyl
powdd, powdd zatrudnil geologa, ktory stwierdzil brak 106 tys. ton zasobow, pozwany jako koncesjobiorca uiszczal
oplate eksploatacyjna, ceny kruszywa i koszty wydobycia podawane przez synéw powoda sa zblizone do rynkowych,
powdd naruszyl zloze i uniemozliwil bezpieczne wydobycie w okolicach drogi,

- ustna opinia uzupelniajaca bieglego T. S. (k. 1026-1027, transkrypcja — k. 1053-1065) — biegly podal m.in. w
odpowiedzi na zarzuty pozwanej i pytania sadu i stron, ze okreélenie wartos$ci zloza jest bardzo trudne, jego zdaniem
cena za tone kopaliny w zlozu to 2,5 — 3 zl, ceny przytoczone przez pozwana w zarzutach zawieraja juz zysk oferenta,
a na tym rynku jest duza konkurencja, ktéra ma wplyw na cene, koszt wydobycia 1 tony to ok. 1, 5 zl, zasobno$¢ zloza
byla nieco mniejsza niz w operacie sprzed przekazania kopalni R. P. (1),

- prywatna opinia biegtego P. P. (1) (k. 1032 — 1048) — w zakresie ceny sprzedazy kruszywa w 2013 r. po pomniejszeniu
o koszty wynoszacej 4,06 zl za tone netto (czyli jest to rzeczywista $rednia warto$¢ materialu w zlozu bez narzutéw i
podatkdéw), a takze w zakresie wydobycia przez powoda 75.000 ton.

Wskaza¢ nalezy, ze opinia bieglego jako dow6d podlega takiej samej weryfikacji i ocenie jak pozostale dowody. Nie
sposob przyjac, ze opinia T. S. jest ,lepsza” niz opinia prywatna. Opinia prywatna nie ma statusu opinii, ale jako
dokument prywatny takze podlega weryfikacji i ocenie. W kontekscie przedstawionego przez obu bieglych sposobu
ustalenia ceny (biegly P. ja faktycznie wyliczyl, wskazal przykladowe cenniki, podal w rzeczowy spos6b wszystkie
elementy cenotworcze, biegly S. ustalil jg na podstawie zeznan syndéw powoda) za adekwatng jako Srednig nalezy uznac
cene tony kruszywa wskazang w opinii prywatnej. Swiadkowie zeznali, ze piasek byl tafiszy (cena sprzedazy 4-5 z1),
ale juz zwir to cena nawet 60 zl za tone. Powod poszukiwal na calym terenie najlepszego materialu. Ustalenie ceny
$redniej na poziomie 4,06 z za tone netto jest uzasadnione i realne.

Ocena pozostatych dowodow .

Za wiarygodne oceniono zeznania Swiadka B. P. (k. 706-709), ale wobec tego, ze zeznawala ona gléwnie na okoliczno$é
przebiegu postepowania administracyjnego co do rozszerzenia koncesji, zeznania te okazaly sie nieistotne dla samego
rozstrzygniecia.

Nieistotne okazaly sie zeznania R. N. (k.740, 742), ktory zeznawal na okoliczno$é¢ przebiegu zaladunku i transportu
kruszywa.

Sad nie dat wiary zeznaniom $wiadka W. T. (k. 637-638, 641), w zakresie, w jakim zeznala, ze powod nie dostal
kredytu, bo iloé¢ zloza, na ktore byla koncesja byla za mala, ze zapewniano powoda, ze bedzie szersza koncesja
najpézniej do konca roku, a decyzja Srodowiskowa w ciggu kilku tygodni. Zeznania te stoja w sprzeczno$ci do dowodéw



z dokumentoéw, a takze z zeznaniami $wiadka A. M. (1), ktéry bezposrednio zajmowal sie wnioskiem kredytowym
powoda i zeznal, ze powdd kredyt uzyskal, ale nie stawil sie na zawarcie umowy.

Sad nie dal wiary zeznaniom Swiadka R. P. (3) w cze$ci dotyczacej tego, ze pow6dd wykopal ponad 30 000 ton kruszywa,
gdyz z pozostalych dowodéw wynika, ze wykopal miedzy 70.000 a 83.000 ton. Nie dal wiary, ze druga umowa zostala
zawarta, bo sprzedajacy nie chcial ponie$é konsekwencji za braki w zlozu (brak jakiejkolwiek zalezno$ci miedzy obiema
okolicznoSciami), a takze, ze przy umowie byla mowa o koncesji i ze pozwany zapewnil, ze ja uzyska na dalsza cze$¢
(brak takich zapewnien w umowie, a pozwany nie mog? sie do tego skutecznie zobowigzaé, bo nie zalezalo to od niego).

Sad nie dal wiary zeznaniom powoda R. P. (1), ze nie uzyskal kredytu (sprzeczne z zeznaniami §wiadka M.), ze
halda ziemi zostala mu przekazana do uprzatniecia (sprzeczne z zeznaniami §wiadka P. — pracownika powoda), ze
T. R. (1) wywiozl z kopalni kilkaset samochoddéw, bo nikt go nie kontrolowal, ze towar byl bardzo zly (brak na to
innych dowodéw), ze (...) rozwigzal z nim umowe, gdy roznioslo sie, ze ukradl (w innym miejscu powod podal, ze
rozwigzal ja ze wzgledu na brak dostaw), ze uwzglednil podatek gérniczy w swoim potraceniu (sprzeczne z trescia tego
oswiadczenia).

Dal mu natomiast wiare, ze druga umowa byla zawarta dla potrzeb uzyskania kredytu, ze pozwany zgodzil sie na
wydobywanie na jego koncesji, ze tona materiatu kosztuje do 60 zl za tone, koszt zaladunku — 1 zl, transport 3 zl za
km, ale koszt transportu ponosit (...).

Kwestie prawne sporne i wymagajace rozstrzygniecia przez sad :

1) charakter obu zawartych umoéw,

2) czy wplacona kwota 400.000 z} stanowila zadatek czy zaliczke,

3) czy powod skutecznie uchylil sie od skutkéw prawnej zawartej umowy (i ktorej),
4) czy pozwany skutecznie odstapil od umowy (i ktorej),

5) czy doszlo do potracenia, kiedy i jaki byl jego skutek,

6) czy doszlo do przedawnienia roszczen, objetych pozwem wzajemnym,

7) ktora strone obciazal ciezar dowodu w danym zakresie i czy strona mu podolala
8) jaka jest podstawa odpowiedzialnoéci odszkodowawczej powoda,

9) czy powod jest odpowiedzialny za jej naprawienie i w jakim zakresie,

Zwazenia Sadu, co do spornych kwestii prawnych .

Ad. 1 — umowa o zadatek z 30 kwietnia 2013 r. byla faktycznie zawarta przez strony umowa przedwstepna sprzedazy.
Umowa ta zawierala wszystkie istotne elementy. Okre$lala strony, przedmiot, cene oraz termin zawarcia umowy
przyrzeczone;j.

Umowa z 6 wrze$nia 2013 r. zostala zawarta na prosbe powoda, w celu uczynienia zado$¢ wymogom banku. Nie
niweczyla ona pierwszej umowy, ale zmieniala ja w pewnych obszarach. Po pierwsze — wobec jej zawarcia w formie
aktu notarialnego wzmacniala skutek (strony mogly dochodzi¢ jej zawarcia przed sadem), zmieniala takze termin
zawarcia umowy przyrzeczonej.

Ad. 2 - wplacona przez powoda kwota 400.000 zl niewatpliwie stanowila zadatek. Strony zobowigzaly sie
wzgledem siebie juz na podstawie umowy z 30 kwietnia 2013 r. Mimo Ze wreczenie zadatku jest czynnoscia prawna
realng, orzecznictwo dopuszcza obecnie mozliwo$¢ wplacenia zadatku przelewem bankowym, w oznaczonym czasie,



nieodleglym od zawarcia umowy przedwstepnej, w zwiazku z zawartg umowa (np. wyrok SN z dnia 8 lutego 2008 r.,
sygn. akt I CSK 328/07). Tak bylo w niniejszym przypadku. Zadatek stanowil znaczna kwote, trudno oczekiwaé, zeby
powdd ja ,wreczyl”. Strony okreslily wysoko$é zadatku, a takze termin, w ktérym zostanie on wplacony. Dodatkowo
odwolaly sie ,,w zakresie zadatku” do przepiséw kodeksu cywilnego, z wyjatkiem tego, ze w przypadku niezawarcia
umowy przyrzeczonej z przyczyn lezacych po stronie Sprzedajacego, Sprzedajacy zwroci Nabywcy zadatek w wysoko$ci
otrzymanej od Nabywcy. Skoro strony wprowadzily takie odstepstwo, to musialy zna¢ definicje zadatku i skutki jego
wplacenia. To, ze strony wskazaly, ze zadatek zostanie wplacony ,z zaliczeniem na poczet ceny” nie przesadza o
uznaniu zadatku za zaliczke, bowiem taka jest idea zadatku, ze w razie, gdy dojdzie do zawarcia umowy przyrzeczonej
— zostaje on zaliczony na poczet ceny.

Umowa notarialna z 6 wrze$nia 2013 r. stanowila de facto zmiane wcze$niejszej umowy przedwstepnej, w zakresie
wzmocnienia skutku i przesuniecia terminu finalnej umowy, zatem pozwany stusznie pokwitowal otrzymanie zadatku,
nie zmienialo to jednak w zadnym zakresie jego funkcji i realnego charakteru, jaki mial przy umowie z 30 kwietnia
2013 I.

Ad. 3 —uchylenie sie przez powoda od skutkdéw czynnoS$ci prawnej bylo nieskuteczne, bowiem nie zaistnialy przestanki
z art. 84 i 86 k.c. (blad i podstep). R. P. (1) powolal sie na trzy okoliczno$ci, co do ktérych pozostawal w bledzie —
ilo§¢ kruszywa na kopalni, fakt sktadowania ziemi z odpadami, mylne przeswiadczenie, ze do dnia zawarcia umowy
przyrzeczonej pozwany uzyska koncesje na wydobywanie kruszywa na calo$ci nieruchomosci.

Powod znal stan kopalni od poczatku 2013 ., od sierpnia 2013 r. prowadzil na niej wydobycie kruszywa. Powod nie byt
laikiem. Pracuje w branzy wydobywczej od prawie 30 lat, jest wlaScicielem kilku kopaln, wie jak wyglada procedura
uzyskiwania koncesji, jest w stanie oceni¢ stan kopalni i dokumentacje. Powdd otrzymal pelng dokumentacje
geologiczna i administracyjna, a juz w kwietniu 2013 r., woéwczas zakwestionowal stan zloza i zazadal przeszacowania
operatu, zatem zawierajac umowe z 6 wrzeSnia 2013 r. mial $§wiadomos$¢, ze iloéc¢ zloza moze by¢ nieznacznie
nizsza, niz wynika z dokumentacji. Jednak w zadnej z umoéw nie ma mowy o iloéci ton zloza znajdujacego sie na
nieruchomosci. Dodatkowo blad co do iloéci zasobow w zakresie 100.000 ton, zwazywszy na caltkowita ilo$¢ zasobdow,
trudno uznadé za istotny. Wskazac tu nalezy, ze powod dysponowal operatem o warto$ci nieruchomosci ponad 8 mln
zl, pozwany — o wartoSci ok. 6 mln zl, a strony umoéwily sie na cene 3 mln zl, warto$é brakujacej ilosci kruszywa to
zdaniem powoda ok. 300 tys. zl. Nie stanowi to istotniej rozbieznoéci wobec warto$ci nieruchomoséci i uméwionej
ceny sprzedazy. Skladowana halda ziemi byla widoczna ,,golym okiem”. W kwestii koncesji — pozwany o$wiadczyl,
ze wdrozyl postepowanie o rozszerzenie koncesji. Nigdzie nie zapewnil, ze ja uzyska do czasu zawarcia umowy
przyrzeczonej. Zreszta tok postepowania administracyjnego nie zalezal od niego, stad nie moglby zlozyé¢ takiego
zapewnienia. Szersza koncesja zostala finalnie uzyskana w sierpniu 2014 r.

Ponadto, powdd usitowal uchylié sie od umowy z 6 wrze$nia 2013 r., podczas gdy jak wskazano wyzej — w zakresie
wzajemnych zobowigzan i zadatku, skuteczna pozostawala umowa z 30 kwietnia 2013 .

Ad. 4 — o$wiadczenie pozwanego o odstapieniu od umowy przedwstepnej nalezy uznaé¢ za skuteczne (co powod
przyznat w odpowiedzi na pozew wzajemny). Zgodnie z treScig art. 394 par. 1 k.c. — gdy przy umowie przedwstepnej
dano zadatek, to w razie niewykonania umowy przez jedna ze stron druga strona moze bez wyznaczenia terminu
dodatkowego od umowy odstapic i otrzymany zadatek zachowaé. Do zawarcia umowy nie doszlo z przyczyn lezacych
po stronie powoda. Mimo przemystowego eksploatowania zloza przez kilka miesiecy, nie zamierzal sie on wywiazacé z
umowy, nie stawit sie na podpisanie umowy kredytowej, a takze nie zareagowal na wezwanie go przez pozwanego do
zawarcia umowy. Powiadomil pozwanego, ze nie bedzie kupowal, a wreszcie — usitowal uchyli¢ sie do skutko6w zawartej
umowy. Jednocze$nie pozwany nie wskazal, ze odstepuje od konkretnej umowy. W swoim o$wiadczeniu powolal sie na
art. 394 par 1 k.c. i dwa paragrafy umowy z 6 wrze$nia 2013 r. (notabene nie regulujace kwestii odstgpienia), oznacza
to, ze pozwany odstapil od zawartej umowy przedwstepnej (a ta byla umowa z 30 kwietnia 2013 r.), zmienionej kolejna
umowg (umowa z 6 wrze$nia 2013r.).



Ad 5. — o$wiadczenie powoda z dnia 25 wrze$nia 2014 r. (k. 41) o potraceniu wzajemnych wierzytelnosci byto
nieskuteczne, bowiem powodowi nie przystugiwala wierzytelno$é o zwrot kwoty 400.000 zl. Kwota ta byla zadatkiem
i Sprzedajacy mial prawo go zatrzymaé. Jednocze$nie w ztozonym o$wiadczeniu, pozwany przyznal, ze wydobyt co
najmniej 70.000 ton kruszywa, po cenie co najmniej 2,12 z} za tone. Dodatkowo, wskaza¢ nalezy, ze oS§wiadczenie
to pelnomocnik powoda przeslal 6wczesnemu pelnomocnikowi pozwanego, cho¢ mialo ono wywolaé¢ skutki w
sferze materialnoprawnej, a brak jest wykazania, ze 6wczesny pelnomocnik pozwanego posiadal umocowanie do
przyjmowania oS§wiadczen o potraceniu.

Ad. 6 — nie doszlo do przedawnienia roszen z powodztwa wzajemnego (odszkodowawczych). Zarzut przedawnienia
mozna by bylo rozpatrywaé w odniesieniu do roszczen przewyzszajacych kwote zadatku, ale szkoda przewyzszajaca
kwote 400.000 zl nie zostala przez pozwanego wykazana. Zatrzymany zadatek pelil funkcje odszkodowawcza, a caly
czas pozostawal w dyspozycji pozwanego.

Ad. 7 — w zakresie glownych spornych kwestii, powoda obcigzal ciezar dowodu, Ze zostal wprowadzony w blad
(ewentualnie podstepnie), ze blad ten byl istotny i ze skutecznie uchylil sie od zawartej umowy. Na pozwanym
spoczywala konieczno$¢ wykazania podstaw i skutecznos$ci odstgpienia od umowy, a w zwigzku z powddztwem
wzajemnym — obowigzek wykazania wysokosci szkody przewyzszajacej kwote zadatku, odpowiedzialno$é za nia po
stronie powoda oraz zwigzek przyczynowy.

Powod przedstawil adekwatne dowody, ale analiza faktyczna i prawna sprawy wykazala, ze nie pozostawal on w
bledzie, ewentualne mylne przekonanie co do iloSci zloza byto znane powodowi na dzieni zawarcia umowy z 6 wrze$nia
2013 r., nie bylo bledem istotnym, nie zaistnial podstep ze strony pozwanego, a tym samym — nie zaistnialy przestanki
do uchylenia sie od skutkéw prawnych umowy. Pozwany wykazal podstawy odstapienia i skutecznie go dokonal. Nie
wykazal natomiast, aby poniesiona przez niego szkoda przewyzszala kwote zadatku.

Ad. 8 — podstawe roszczen odszkodowawczych pozwanego stanowi wprost przepis art. 390 k.c. w zw. z art. 471 k.c. i
art. 361 k.c. Kodeks cywilny, regulujac umowe przedwstepna, ograniczy! sie do wskazania, iz gdy strona zobowigzana
uchyla sie od zawarcia umowy przyrzeczonej, druga strona moze zadaé¢ naprawienia szkody, ktéra ponioslta przezto, ze
liczyla na jej zawarcie. W wyroku z dnia 14 czerwca 2013 r. (V CSK 389/12, niepublikowany) Sad Najwyzszy wskazal, ze
~kupujacy nie moze bezkarnie korzysta¢ z nieruchomosci, ktéra druga strona wydala mu zaraz po podpisaniu umowy
przedwstepnej, po czym ze wszystkiego sie wycofa¢, nie ponoszac kosztow”. Tutaj dodatkowo mamy do czynienia z
sytuacja, gdy powdd przemyslowo eksploatowal zloze, jego wydobycie miato charakter rabunkowy (gdyz wydobywal
je z terendw nie objetych koncesja), przy okazji zniszczyl pas drogi i uzyl cudzej wlasnoéci do jego czeSciowego
naprawienia. Doprowadzil do zubozenia zasobow zloza oraz zmniejszenia wartoéci nieruchomosci. Nie sposéb tu
przyjac, ze po prostu pobieral pozytki naturalne.

Strony ustalily w umowie zadatek. Aby mie¢ pewno$¢, iz sam zadatek pozwoli na odstapienie od umowy, wazne jest,
aby znalazlo sie przy jego regulacji odpowiednie odestanie do art. 394 k.c. Tak bylo w niniejszym przypadku i to w
obu umowach.

Dochodzenie zaplaty odszkodowania wymaga wykazania przez uprawnionego, iz strona zobowigzana uchyla sie od
zawarcia umowy przyrzeczonej (powdd tego nawet nie kwestionowal — nie zawarl umowy o kredyt, nie zareagowal na
wezwanie do zawarcia umowy, a takze usilowal uchyli¢ sie od skutkéw prawnych umowy przewstepnej), udowodnienia
poniesienia szkody w okreslonej wysokoSci oraz istnienia zwigzku przyczynowego pomiedzy niewykonaniem przez
zobowigzanego umowy przedwstepnej a poniesiong szkoda. Rozmiar naleznego odszkodowania ustala sie w tym
wypadku, ,,przeprowadzajac hipotetyczne rozumowanie, ktore polega na poréwnaniu stanu majatku poszkodowanego
powstalego na skutek jego wdania sie w umowe ze stanem, jaki istnialby, gdyby poszkodowany w te umowe sie
nie wdawal”. (Arkadiusz Mréz ,Niewykonanie zobowigzania z umowy przedwstepnej w obrocie nieruchomos$ciami.
Odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza” — Zeszyty Prawnicze 15.1/2015).



Ad. 9 — wobec tresci przepisow, orzecznictwa i doktryny przywolanych w pkt 8, nie ulega watpliwoéci, ze powdd
odpowiada za obnizenie wartoSci kopalni po prowadzonym przez niego wydobyciu. Odpowiada jednak wylacznie za to,
o co pomniejszyt zasoby zloza, czyli nie po cenie sprzedazy, ale po warto$ci kruszywa takiej, jak gdyby znajdowalo sie
w zlozu (bo o to zubozony zostal pozwany i to stanowi jego szkode). Wyliczono ja jako iloczyn 75.000 ton wydobytych
przez powoda i kwoty 4,06 zt netto ($rednia warto$¢ tony kruszywa z kopalni (...)).

Odpowiada takze za wykorzystanie haldy ziemi, ktoéra nie nalezala do niego, a o czym wiedzial (ustalono to w oparciu
0 zeznania pozwanego oraz Swiadkow R., P. i B.). Samej warto$ci haldy (14.760 z}1) i faktu zaplacenia za nig T. R. (1)
przez pozwanego powod nie kwestionowal.

Powod odpowiadalby co do zasady za koszty naprawy pasa drogi, ale ich wysoko$¢ nie zostala przez pozwanego
wykazana. Na pewno nie stanowia szkody koszty niezbednego do uzupelnienia skarpy materialu, bowiem ilos¢ ta jest
rownowazna temu, co powodd wydobyl i za co zostal obciazony odszkodowaniem. W zakresie robocizny — pozwana
nie wykazala, aby poniosta jej koszty oraz aby faktycznie wynosily one tyle, ile wskazuje pozwana. Ponadto w zakresie
kosztow naprawy, watpliwo$é budzi, kto jest poszkodowanym podmiotem, czy pozwana, czy Gmina (...). Nie wiadomo
takze, czy kwestia naprawienia szkody z tytulu zniszczenia pasa nie jest objeta toczacym sie postepowaniem karnym.

Poza rozwazaniem Sadu pozostawala kwestia zwrotu poniesionej oplaty gorniczej, gdyz pozwany nie wystepowal o
jej zwrot (cho¢ doliczyt ja do wartoéci tony kruszywa). Oplate te za rok 2013 r. uiscil pozwany jako koncesjobiorca,
cho¢ znaczna czeé¢ dotyczy kruszywa wydobytego przez powoda. Oplata za tone wynosi 0,53 zl, zatem za wydobycie
przez powoda — 39.750 zl.

Podsumowanie i podstawa prawna rozstrzygniecia.

Majac na wzgledzie powyzsze okolicznoSci na podstawie art. 394 k.c. w zwigzku z art. 86 i 88 k.c. (a contrario) oddalono
powodztwo glowne.

Na podstawie art. 390 k.c. w zw. z art. 471 k.c. i art. 361 k.c. oddalono powddztwo wzajemne.

Zadatek pelni role odszkodowawcza w zakresie ujemnego interesu umowy. Pozwana nie wykazala, aby nalezne
jej odszkodowanie przewyzszalo kwote zadatku. Warto§¢ wydobytego przez powoda kruszywa to 304.500 zl,
odszkodowanie dla T. R. (1) za wykorzystana przez powoda ziemie — 14.760 zl. Nawet gdyby doda¢ do ceny
kruszywa wysoko$¢ naleznej za wydobycie powoda oplaty eksploatacyjnej (39.750 zl), nie przekracza to kwoty zadatku.
Odszkodowanie oszacowane przez pozwang z tytulu naprawienia pasa drogi czeSciowo jest niezasadne (warto$c
materialu), czeSciowo nie zostalo udowodnione co do wysokosci (robocizna), a watpliwoé¢ budzi, czy poszkodowanag
z tego tytulu jest na pewno pozwana spotka.

O kosztach sad orzekl na podstawie art. 100 k.p.c. Sad zsumowal warto$¢ przedmiotu sporu z powodztwa gtéwnego
i powodztwa wzajemnego. Wynosita ona nieco ponad 1 mln zt (powdd dochodzil 251.000 zl, pozwany 776.024 z}).
Zwazywszy, ze oba powodztwa zostaly oddalone, Sad uznal powoda za przegrywajacego sprawe w 25%, a pozwanego
—w 75%. Taka zasade zastosowal, pozostawiajac rozliczenie referendarzowi sadowemu, zgodnie z art. 108 par. 1 k.p.c.

Jednocze$nie Sad na zasadzie art. 113 w zw. z art. 83 u.ks.s.c nakazal pobra¢ od kazdej ze stron nieuiszczong czeéc
wydatkow sadowych, w takim samym stosunku, uznajac, ze calo§¢ wydatkéw sadowych obciaza powoda w 25%, a
pozwanego w 75% (uwzgledniono przy tym kwoty, ktére kazda ze stron juz placita.

SSO Monika Pawlowska



