Sygn. akt IC 657/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 lutego 2022 1.

Sad Okregowy w Swidnicy Wydzial I Cywilny
w skladzie :

Przewodniczqcy: SSO Piotr Rajczakowski
Protokolant: Anna Lewandowska

po rozpoznaniu w dniu 11 lutego 2022 roku w Swidnicy
sprawy z powodztwa D. W.

przeciwko T. D. (1)

o zaplate

I. zasadza od pozwanego T. D. (2) na rzecz powoda D. W. kwote 50.000 (pietdziesiat tysiecy) zl z odsetkami
ustawowymi za op6Znienie od dnia 5 kwietnia 2021r.,

II. oddala powo6dztwo w pozostalej czesci,
ITI. zasadza od pozwanego na rzecz powoda kwote 2500 zl tytulem czesci kosztow procesu.

Sygn. aktI C 657/21

UZASADNIENIE

Powod D. W. wnibsl o zasgdzenie od pozwanego T. D. (1) kwoty 100.000 z} z ustawowymi odsetkami za op6Znienie
liczonymi od 5 kwietnia 2021r. i kosztami procesu. W uzasadnieniu zadania powdd wskazal, ze strony w dniu 13
listopada 2019r. zawarly umowe przedwstepna sprzedazy nieruchomosci za kwote 100.000 zl i w dniu zawarcia
powyzszej umowy, wplacil on pozwanemu tytulem zadatku 20.000 zl. Umowa sprzedazy miala zosta¢ zawarta
do 27 grudnia 2019r., ale do jej zawarcia w tym terminie nie doszlo z uwagi na konieczno$¢ uzyskania zgody
Krajowego Oérodka (...), na sprzedaz jednej z dzialek bedacych przedmiotem umowy przedwstepnej. Zgoda powyzsza
zostala natomiast uzyskana dopiero w dniu 10 kwietnia 2020r., gdyz pozwany nie przedlozyt w postepowaniu
administracyjnym przed (...) dokumentéw niezbednych do szybszego rozstrzygniecia sprawy. Strony jednak wykazaly
wole przedluzenia terminu zawarcia umowy sprzedazy i tym samym trwania umowy przedwstepnej, gdyz pozwany
zazadal od powoda kolejnej kwoty tytulem zadatku na poczet kupna nieruchomos$ci w wysokosSci 30.000 zl. i taka
tez kwota zostala mu przez kupujacego przekazana w dniu 28 kwietnia 2020r. W maju 2020r. powdd mial wypadek,
spadt z duzej wysokoéci i zlamal noge i jak tylko moégl sie juz poruszac¢ zwrodcil sie do pozwanego o zawarcie
umowy przyrzeczonej, od czego jednak sprzedajacy zaczal sie uchyla¢, wobec czego powdd wezwal pozwanego do
natychmiastowego wyznaczenia terminu zawarcia umowy lub zwrotu kwoty 70.000 z} tytulem podwdjnego zadatku
uiszczonego przy zawarciu umowy przedwstepnej — 40.000 z} oraz 30.000 z} tytulem kolejnego uiszczonego zadatku.
Nastepnie pow6d wezwal pozwanego do zawarcia umowy przyrzeczonej, ktére mialo sie odbyé¢ w dniu 31 marca 2021r.,
jednak pozwany nie stawil sie w kancelarii notarialnej. Nadto pozwany wcze$niej zbyl jedng z nieruchomosci, dziatke
nr (...), ktéra miat by¢ przedmiotem umowy stron, na rzecz innego kupujacego.



Pozwany T. D. (2) w odpowiedzi na pozew wnidst o oddalenie powodztwa i zasgdzenie od powoda na jego rzecz kosztow
procesu, podnoszac, ze nie dal powodowi podstaw do wytoczenia powddztwa, gdyz zaoferowal mu zwrot kwoty
30.000 zl, na co powdd nie odpowiedzial. Pozwany nadto podnioésl, ze przy zawarciu umowy przedwstepnej powod
zapewniat go, Ze jest rolnikiem, gdyz posiada gospodarstwo rolne odziedziczone po rodzicach, a takze zakupione od
osoby trzeciej, jednak okazalo sie ostatecznie, Ze na zawarcie umowy potrzebna byla zgoda (...), a powdd poprosit
pozwanego, aby to on zainicjowal postepowanie administracyjne. Procedura wyrazenia zgody nie przedluzala sie z
przyczyn zaleznych od pozwanego, gdyz wspoélpracowal on z organem w wymaganym od niego zakresie. Ponadto
pozwany wskazal, ze strony ustalily w umowie przedwstepnej cene zakupu na 100.000 zl, a powdd ponadto zobowiazal
sie, ze wykona na rzecz pozwanego prace budowlano remontowe, ktérych warto§¢ strony okreélity w przedziale
miedzy 20.000 a 30.000 zl i to zobowigzanie nie zostalo wpisane do umowy na proébe powoda, ktéry miat interes
w tym, zeby nie ujawniac rzeczywistej ceny nieruchomosci. W ocenie pozwanego roszczenie powoda o zwrot kwoty
podwdjnego zadatku uleglo ponadto, w mysl art. 390 § 3 ke, przedawnieniu, gdyz stalo sie ono wymagalne (przyjmujac
ze przystugiwaloby ono kupujacemu, czemu pozwany przeczyl), w dniu 27 grudnia 2019r. a zatem przedawnilo sie 28
grudnia 2020r. Po przekazaniu kwoty 30.000 zl, na ktéra to okoliczno$é zostalo sporzadzone pokwitowanie, powod
nie wyrazal gotowos$ci zakupu, wobec czego pozwany w dniu 22 czerwca 2020r. pojechal do powoda i zaproponowal
u zwrot kwoty 30.000 zl, ktorej jednak kupujacy nie chcial przyjaé¢ i zobowiazal sie, ze w ciagu dwoch tygodni
zostanie zawarta umowa, powiadomi on pozwanego o terminie u notariusza i temat zostanie zakonczony. Pozwany
czekal na to do wrzeénia 2020r., jednak powod nie przejawial woli zawarcia umowy i zerwal z nim kontakt. Dlatego
tez wystosowal on do powoda w dniu 5 wrze$nia 2020r. pismo, w ktdorym poinformowal, ze odebral od notariusza
przekazane dokumenty oraz zwrdcil sie o podanie numeru konta bankowego, na ktére chcial zwrdcié zaliczke w kwocie
30000 zl, gdyz taki charakter miala, w ocenie pozwanego, powyzsza kwota.

Sad Okregowy ustalil nastepujgcy stan faktyczny. D. W. i T. D. (2) w dniu 13 listopada 2019r. zawarli
przedwstepna umowe sprzedazy nieruchomoésci, potozonej w D., stanowiacej dzialki nr (...), o lacznej powierzchni
1,4375 ha, za kwote 100.000 zl. Przy zawarciu umowy kupujacy przekazal sprzedajgcemu kwote 20.000 z} tytulem
zadatku, a ponadto strony ustalily, ze zawarcie ostatecznej umowy notarialnej nastapi najp6zniej do 277 grudnia 2019r.
i kupujacy zobowiazal sie przekazaé sprzedajacemu do dnia sporzadzenia aktu notarialnego kwote 80.000 zl. Strony
ponadto postanowily, ze w razie niewykonania umowy przez kupujacego, sprzedajacy moze bez wyznaczenia terminu
dodatkowego odstapi¢ od umowy i otrzymany zadatek zachowacé, a w razie odstapienia od umowy przez sprzedajacego
kupujacy moze zadaé sumy zadatku dwukrotnie wyzszej. Pierwsza ze wskazanych dzialek miala powierzchnie 0,2875
ha, a druga 1,4375ha. Przy podpisywaniu umowy przedwstepnej, w trakcie rozmowy, pozwany m.in. pytal powoda,
czym sie zajmuje, a ten wskazal, ze prowadzi dzialalno$¢ budowlana, natomiast sprzedajacy z kolei wskazal, ze
remontuje nieruchomos$é polozona w okolicach Z. i zapytal powoda czy nie wykonalby mu tam prac budowanych, na
co powdd sie nie zgodzil, z uwagi na zajete terminy w zwiazku z realizacjg innych zawartych juz uméw. Natomiast D.
W. powiedzial T. D. (1), ze wykorzystujac swoje kontakty handlowe moze pomoc pozwanemu w zakupie materialéw
budowlanych po korzystnych cenach, a ponadto, ze moze mu pozyczy¢ maszyne do wykonywania tynkow, jezeli
zorganizuje sobie ludzi do obstugi sprzetu. Powyzsza deklaracja powoda nie miala wplywu na wysoko$¢ ceny, ktéra
zostala przez strony ustalona na 100.000 zl. W pdzniejszym czasie strony jednak juz nie wracaly do tego tematu i
pozwany nie kontaktowat sie w tej kwestii z powodem.

(umowa przedwstepna z dnia 13 listopada 2019r. — k. 7, zeznania powoda — k. 128 — 1301 148 — 148
odwr., wypis z rejestru gruntow - k. 48).

Prowadzaca Kancelarie Notarialng w K. notariusz(...) R., przed ktéra strony planowaly zawrze¢ umowe przenoszaca
wlasno$éé¢, pomagata stronom, co zazwyczaj robi, w zlozeniu wniosku do (...) o zezwolenie na zbycie nieruchomosci
rolnej. O potrzebie uzyskania takiej zgody (...) poinformowala obie strony, a wynikalo to z tego, ze powdd nie byt
rolnikiem. Strony, w tym pozwany, wiedzialy wiec o tym, ze procedura sprzedazy nieruchomoéci bedzie wydtuzona,
a notariusz zawsze informuje klientdéw, ze postepowanie przed (...) trwa zazwyczaj kilka miesiecy. Wnioskodawca w
tym postepowaniu byl pozwany, ktory jednak tylko ograniczyl sie do podpisania formularza wniosku i przekazal go
powodowi, a ponadto do przelomu listopada i grudnia 2019r., ztozyl u notariusz dokumenty, ktére mialy by¢ dolaczone



do wniosku. Formularz wniosku zostal wypeliony przez zone powoda i powdd ztozyt go z koncem grudnia 2019r., a
do (...) wniosek wplynal 3 stycznia 2020r. W trakcie postepowania administracyjnego wszczetego na skutek zlozenia
powyzszego wniosku skierowanym do pozwanego pismem z 10 stycznia 2020r. zostal on wezwany do usuniecia
brakéw formalnych wniosku przez przedtozenie dokumentu potwierdzajacego realizacje ustawowego warunku zbycia
nieruchomoéci rolnej, tj. braku mozliwo$ci jej zbycia na rzecz rolnika indywidulanego, w postaci wydruku ogloszen
o sprzedazy publikowanych w internecie, prasie, urzedzie gminy lub innych miejscach oraz przez okreslenie ceny
sprzedazy nieruchomoéci rolnej ustalonej z nabywca. W pi$émie ponadto m. in. wskazano, ze do rozstrzygniecia sprawy
niezbedne bedzie dolaczenie o§wiadczenia nabywcy dotyczace acznej powierzchni posiadanych przez niego gruntéw,
co nie stanowilo braku formalnego wniosku, jednak, jak wskazano w pi$mie, ,,uzupekienie tej informacji na tym
etapie usprawni procedowanie”. Powyzsze o$wiadczenie D. W. wplynelo do (...) w dniu 27 stycznia 2020r. W pi§mie
(...) z 31 stycznia 2020r. zatytulowanym: ,wezwanie do zlozenia wyja$nien wraz z informacja o nowym terminie
rozpoznania sprawy”, pozwany zostal wezwany do zlozenia niezbednych dla rozstrzygniecia sprawy wyjasnien,
informacji i stosownych dokumentéw poprzez uzupehienie dowodéw potwierdzajacych, iz nie bylo mozliwoéci
sprzedazy nieruchomosci rolnej na rzecz rolnika indywidualnego, gdyz w o§wiadczeniu z 25 stycznia 2020r. pozwany
wskazal, ze brak jest takiej mozliwo$ci wobec publikacji ogloszen na portalach internetowych, jednak nie przedlozyt
on dowodéw potwierdzajacych te publikacje. W piSmie z 12 lutego 2020r., organ administracyjny wskazal, ze w
odpowiedzi na pismo z 31 stycznia 2020r., w dniu 6 lutego 2020r. pozwany w siedzibie organu zlozyl o§wiadczenie na
okoliczno$¢ braku mozliwoSci zbycia nieruchomos$ci na rzecz rolnika indywidualnego, a organ dokonal samodzielnie
weryfikacji danych podanych w o$wiadczeniu, jednak odnalezione ogloszenia nie daly podstaw do jednoznacznego
ustalenia, ze dotyczyly one takze dzialki nr (...), zatem nie mozna bylto, w ocenie organu, przyjaé, ze zbywca oferowal
do sprzedazy obie dzialki nr (...). Postanowieniem z 6 marca 2020r. organ administracyjny zawiadomil, ze sprawy nie
mozna rozpatrzy¢é w terminach wskazanych w art. 35 kpa, a pismem z 16 marca 2020r. T. D. (2) zostal wezwany do
zlozenia wyjasnien niezbednych do rozstrzygniecia sprawy, informacji i stosownych dokumentéw, poprzez wskazanie,
czy po publikacji na stronie internetowej nieruchomosci rolnej skladajacej sie z dzialek nr (...), pojawila sie mozliwo$¢
sprzedazy nieruchomoéci na rzecz rolnika indywidulanego oraz czy jedynym zainteresowanym jest D. W.. Decyzja z
10 kwietnia 2020r. dyrektor generalny (...) wyrazil zgode na nabycie przez D. W. od T. D. (1) nieruchomoSci rolnej
oznaczonej jako dzialki nr (...) o }acznej powierzchni(...), (...), dla ktérej Sad Rejonowy w (...) prowadzi ksiege wieczystg
nr (...). Decyzja stala sie ostateczna w dniu 29 kwietnia 2020r.

(zeznania s$wiadka P. R. — k. 106 — 107, wniosek o wyrazenie zgodny na nabycie nieruchomosci
rolnej — k. 94-96, oswiadczenie o braku nadmiernej koncentracji gruntéw — k. 97 — 98, pisma i
postanowienie (...) z 6.03.2020r. — k. 8 — 16 oraz k. 101, decyzja (...) z10.04.2020r. — k. 17, zeznania
Swiadka M. W. — k. 86 — 87, czesciowo zeznania swiadka Z. D. — k. 87 — 88, zeznania powoda — k.
128 — 130, czesciowo zeznania pozwanego - k . 130 - 132).

Powdd i pozwany byli zadowoleni z wydania pozytywnej decyzji zezwalajacej na sprzedaz nieruchomogci.
(zeznania pozwanego - k. 130 odwr.).

W kwietniu 2020r. pozwany, w zwigzku z prowadzonym remontem nieruchomosci, zwrécil sie do powoda o
przekazanie mu na poczet ceny nieruchomosci sprzedawanej dalszej kwoty 30.000 zl., w odpowiedzi na co powod
na drugi dzien przywi6zl i przekazal mu powyzsza kwote, a przy jej przekazaniu strony sporzadzily pokwitowanie, z
ktbérego wynikalo, ze T. D. (1) kwituje odbidr 30.000 zl. zadatku na poczet kupna dziatek (...) od kupujacego D. W..

(pokwitowanie z 28.04.2020r. — k. 18, zeznania swiadkéw: M. W. — k. 86 — 87, Z. D. — k. 87 — 88,
zeznania powoda — k. 128 — 130).

Na poczatku maja 2020r. pozwany wykonujgc prace na dachu spadt z wysokosci ok. 10 metrow, wskutek czego
zlamatl dwie nogi, reke i mial stluczone biodro. W zwiazku z wypadkiem byt hospitalizowany przez ok. 20 godzin,
sytuacja w szpitalu byla bardzo trudna w zwiazku z epidemig C.. Po opuszczeniu szpitala powod przebywal w domu,
opatrunki gipsowe mial zalozone przez ok. dwa miesigce. Powod prowadzac dzialalnoéé gospodarcza zatrudnia ok (...)



pracownikoéw i calg dzialalno$¢ musial nadzorowaé zdalnie przy pomocy komputera i kamery, ponadto z matzonka
maja oni (...) dzieci, obecnie w wieku (...) lat. Byl to dla niego bardzo trudny okres. Po przyjeciu przez pozwanego kwoty
30.000 zl strony przez jakis czas nie mialy ze sobg kontaktu. Pozwany w tym czasie byt zajety prowadzonymi pracami
remontowymi. Po okolo miesigcu od wypadku, pozwany spotkat powoda, gdy byt w drodze na zabiegi rehabilitacyjne,
wieziony na wozku. Strony porozmawialy chwile, pozwany widzac w jakim powdd jest stanie zyczyt mu zdrowia. Powod
powiedzial, ze jak tylko stanie na nogi, to sfinalizuja transakcje, na co pozwany sie zgodzil moéwigc, ze nie ma problemu
i ze czeka na telefon.

(zeznania powoda — k. 128 — 130, zeznania pozwanego - k . 130 - 132).

Pozwany w dniu 22 czerwca 2020r. przyjechal do powoda i zaproponowat mu zwrot kwoty 30.000 zl, ktérej jednak
kupujacy nie chcial przyjac¢ i powiedzial, ze w ciagu dwéch tygodni zawiadomi go o wyznaczeniu terminu u notariusza
i zostanie zawarta umowa przyrzeczona. Pozwany w czasie rozmowy nie wyjasnil z jakich przyczyn chcial zwroécié
jedynie kwote 30.000 zl, mimo, ze otrzymal od powoda sume 50.000 zl. Jeszcze przed uplywem dwoéch tygodni
powod probowal kontaktowacé sie z pozwanym telefonicznie, jednak bezskutecznie, a po okoto dwoch tygodniach, gdy
przejezdzal z zong kolo domu pozwanego, probowal odwiedzi¢ go w domu, jednak rowniez bezskutecznie. Przez lipiec
i sierpien 2020r. powdd, prowadzac duza firme budowlana, byl zajety jej dzialalnoécig. Rowniez pozwany w zaden
sposo6b nie wracal do kwestii realizacji umowy przedwstepnej i zawarcia umowy przyrzeczonej oraz nie kontaktowat
sie z powodem, gdyz zajal sie prowadzonymi remontami jego nieruchomo$ci i nie bylo go w tym czasie w J..

(zeznania swiadka M. W. — k. 86 — 87, czesciowo zeznania powoda — k. 128 — 130, czesciowo zeznania
pozwanego - k. 130 — 132).

Pismem z 3 wrze$nia 2020r. pozwany, zwrdcil sie do kancelarii notarialnej notariusz(...) R. o odestanie kompletu
dokumentow zlozonych w kancelarii celem zawarcia umowy sprzedazy, wskazujac jako przyczyne odstgpienie od
umowy przez kupujacego, a pismem z 5 wrze$nia 2020r., nadanym 7 wrze$nia 2020r., poinformowal powoda o
powyzszym wycofaniu dokumentacji z kancelarii, zwrocil sie o podanie numeru rachunku bankowego celem zwrotu
powodowi kwoty 30.000 zl tytulem zaliczki, a ponadto zaznaczyl, ze w przypadku zainteresowania powoda zakupem
nieruchomosci jest on otwarty na propozycje z jego strony. Pismem z 30 wrze$nia 2020r., nadanym przesyltka zwykla
oraz pismem z 4 stycznia 2020r., nadanym przesytka polecona, pow6d wzywal pozwanego do natychmiastowego
wyznaczenia terminu podpisania umowy przyrzeczonej sprzedazy nieruchomosci lub zaplaty kwoty 70.000 zl tytutem
podwdjnego zadatku liczonego od 20.000 zl przekazanych przy zwarciu umowy przedwstepnej i kwoty 30.000
z} tytulem zaliczki. Pismem z 24 marca 2021r. powoéd wezwal pozwanego do zawarcia umowy przyrzeczonej i
stawiennictwa w tym celu w kancelarii notarialnej notariusz (...) R., w dniu 31 marca 2021r. W tej dacie notariusz
sporzadzila, w formie aktu notarialnego, protokol z przyjecia o§wiadczenia jednej strony i niestawiennictwa drugiej
strony, z ktérego wynikala gotowo$¢ powoda do zawarcia umowy oraz brak stawiennictwa pozwanego przed
notariuszem. Pismem z 1 kwietnia 2021r., wyslanym listem poleconym tego samego dnia, powdd odstapil od umowy
przedwstepnej, wskazujac jako przyczyne jej nie zawarcie przez pozwanego mimo wielokrotnych wezwan oraz wezwat
pozwanego do zaplaty kwoty podwdjnego zadatku w kwocie 100.000 zl.

(pismo pozwanego z 3.09.2020r. — k. 49, pismo pozwanego z 5.09.2020r. z dowodem nadania — k.
51, ostateczne wezwania przedsqgdowe z 30.09.2020r. 1 z 4.01.2021r. z dowodem nadania — k. 19 i 20
— 21, 22, wezwanie do zawarcia umowy z 24.03.2021r. z dowodem nadania — k. 23 — 25, protokoél z
przyjecia oswiadczenia strony i niestawiennictwa strony z 31.03.2021r. — k. 27 — 30, oswiadczenie
o odstgpieniu od umowy z 1.04.2021r. z dowodem nadania — k. 31- 31).

Powdd jak pozwany zaré6wno przed zawarciem umowy przedwstepnej z 13 listopada 2019r. jak i pdzniej, zawierali z
osobami trzecimi umowy sprzedazy innych nieruchomosci, w tym nieruchomosci rolnych. Pozwany ma wyksztalcenie
Srednie — technik budowy maszyn oraz licencjackie - ukoniczone w(...)o kierunku z zakresu(_..), od 2000r., po przejéciu
w stan spoczynku, prowadzil dzialalnosé (...).



(zeznania powoda — k. 128 — 130, zeznania pozwanego - k. 130 — 132).

Rozwazajqgc tak poczynione ustalenia faktyczne Sqd Okregowy zwazyl co nastepuje. Powodztwo
podlegalo cze$ciowemu uwzglednieniu.

Zgodnie z art. 394 § 3 ke w razie rozwiazania umowy zadatek powinien by¢ zwr6cony, a obowigzek zaplaty sumy
dwukrotnie wyzszej odpada. To samo dotyczy wypadku, gdy niewykonanie umowy nastapilo wskutek okolicznoéci,
za ktore zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnoSci albo za ktére ponosza odpowiedzialnoé¢ obie strony. W my$l
natomiast art. 389 § 11 2 ke umowa, przez ktéra jedna ze stron lub obie zobowiazuja sie do zawarcia oznaczonej
umowy (umowa przedwstepna), powinna okre§la¢ istotne postanowienia umowy przyrzeczonej. Jezeli termin, w
ciggu ktdrego ma by¢ zawarta umowa przyrzeczona, nie zostal oznaczony, powinna ona by¢ zawarta w odpowiednim
terminie wyznaczonym przez strone uprawniong do zadania zawarcia umowy przyrzeczonej. Jezeli obie strony sa
uprawnione do zadania zawarcia umowy przyrzeczonej i kazda z nich wyznaczyla inny termin, strony wiaze termin
wyznaczony przez strone, ktdra wezesniej zlozyla stosowne o§wiadczenie. Jezeli w ciagu roku od dnia zawarcia umowy
przedwstepnej nie zostal wyznaczony termin do zawarcia umowy przyrzeczonej, nie mozna zadac jej zawarcia.

Uwzgledniajac treS¢ powolanego przepisu art. 394 § 3 ke, ktorego istoty strony w zaden skuteczny sposéb nie
zmodyfikowaly w treéci zawartej umowy przedwstepnej z dnia 13 listopada 2019r. oraz majac na uwadze okolicznosci
sprawy wynikajace z poczynionych ustalen faktycznych, brak bylo w ocenie Sadu podstaw zaréwno do uwzglednienia
zadania powoda zwrotu kwoty podwdjnego zadatku jak i uwzglednienia stanowiska pozwanego i zatrzymania przez
niego jakiejkolwiek z przekazanych mu przez powoda kwot w zwiazku z zamierzang przez strony umowa sprzedazy
nieruchomoéci. W pierwszej kolejnosci nalezy wskaza¢, ze wbrew stanowisku pozwanego, bez wiekszego znaczenia
pozostawaly zdarzenia, wskutek ktérych umowa przyrzeczona nie zostala zawarta, sprzed daty 28 kwietnia 2020r.,
tj. przekazania przez powoda i przyjecia przez pozwanego kwoty 30.000 zl. (niezaleznie od tego czy stanowila ona
zadatek czy zaliczke, o czym w dalszych rozwazaniach), skoro z powyzszego faktu wynikala oczywista, dalsza wola
obu stron zawarcia powyzszej umowy przyrzeczonej, w wykonaniu umowy przedwstepnej z 13 listopada 2019r., o
czym takze w dalszych rozwazanych. Zatem juz tylko dodatkowo nalezy wskazaé, ze przede wszystkim pozwany,
bedac wnioskodawca w postepowaniu administracyjnym przed (...), byl Swiadomy istnienia konieczno$ci uzyskania
zezwolenia na sprzedaz przez niego nieruchomosci powodowi (w zwigzku z tym bez znaczenia byly twierdzenia
pozwanego o zapewnianiu przez powoda, ze jest rolnikiem, co dawaloby mozliwo$¢ sprzedazy bez zezwolenia) i o
takiej koniecznosci obie strony informowala takze notariusz, u ktorej miala by¢ zawarta umowa, a z ktorej zeznan
takze wynikalo, ze zawsze informuje ona strony, ze takie postepowanie przed (...), zazwyczaj trwa klika miesiecy.
Powo6d wprawdzie nie wyjasnil dlaczego zlozyl wniosek w (...) dopiero pod koniec grudnia 2019r., jednak wskazac
nalezy, ze takze pozwany bedac wnioskodawca, ograniczyt sie tylko, jak zeznal, do podpisania formularza wniosku
(nawet bez wypelnia pozostalej dotyczacej go jako wnioskodawcy tredci) i jego przekazania powodowi, nie podejmujac
zadnych innych czynnosci, ktére moglyby skutkowaé jego weze$niejszym zlozeniem przez powoda badz wrecz ztozyé
go osobisScie, wobec zaniechania powoda, zwlaszcza, Ze to on byl przeciez, jak juz wskazano, wnioskodawca. Natomiast
po zlozeniu w (...) powyzszego wniosku, to jednak pozwany, czego zdaje sie nie dostrzegac, byl jeszcze kilkukrotnie
wzywany do usuniecia jego brakow, poprzez wykazanie niemozliwo$ci zbycia nieruchomosci rolnej na rzecz rolnika
indywidulanego, przez przedstawienie dowodéw w postaci wydrukéw ogloszen o sprzedazy publikowanych w
internecie, prasie, urzedzie gminy lub innych miejscach i wezwania te byly kierowane do pozwanego takze juz po
zlozeniu przez powoda w dniu 27 stycznia 2020r. o§wiadczenia dotyczacego tacznej powierzchni posiadanych przez
niego gruntéw, a ktore to o§wiadczenie, wbrew stanowisku pozwanego (k. 93), nie bylo obligatoryjnym zalacznikiem
do wniosku i nie stanowilo jego braku formalnego, a jego zlozenie na poczatkowym etapie postepowania mialo jedynie
usprawni¢ procedowanie, co wynikalo z pisma (...) z 10 stycznia 2020r. (k. 8).

Jak juz jednak wczesniej wskazano, wszystkie powyzsze okolicznoSci, ktore skutkowaly brakiem zawarcia umowy
przyrzeczonej w terminie wynikajacym z umowy przedwstepnej, nie mialy istotniejszego znaczenia, skoro strony
jednoznacznie daly wyraz istnienia dalszej woli zawarcia umowy poprzez przekazanie przez powoda i przyjecie
przez pozwanego w dniu 28 kwietnia 2020 r. kolejnej kwoty w wysokoSci 30.000 zl, na okoliczno$é¢ czego pozwany



wlasnorecznie sporzadzil pokwitowanie, z ktérego wynikalo, ze T. D. (1) kwituje odbioér 30.000 zl. zadatku na poczet
kupna dzialek (...) od kupujacego D. W.. Z zeznan przestuchanych w sprawie $wiadkéw zony powoda M. W. jak i
zony pozwanego Z. D., a takze z zeznan powoda wynikalo, ze uiszczenie powyzszej kwoty mialo miejsce po tym jak
pozwany zwrocit sie do kupujacego o jej przekazanie w zwigzku z wydatkami na prowadzone remonty nieruchomosci,
a czeSciowo odmiennie przedstawiane przez pozwanego w jego zeznaniach okolicznoéci i cel tej wplaty, pozostawaly
w sprzecznoS$ci z powyzszymi dowodami, a nawet z jego twierdzeniami zawartymi w odpowiedzi na pozew. Takze
wbrew zeznaniom pozwanego umowa przyrzeczona, w dacie w ktorej strony rozmawialy o zaplacie powyzszej kwoty
przez powoda, jak i w dniu jej przekazania pozwanemu, nie mogta jeszcze zostac zawarta, bo decyzja (...) zezwalajaca
na sprzedaz, uprawomocnila sie dopiero nastepnego dnia, tj. 29 kwietnia 2020r., co wynika z za§wiadczenia (...) z
13 maja 2021r. (k. 101). Zauwazy¢ rowniez nalezy, ze na jednoznaczng wole stron zawarcia w tamtym czasie umowy
sprzedazy, a tym samym zmiany terminu zawarcia tejze umowy wynikajacego z umowy przedwstepnej, wskazywaly tez
zeznania pozwanego (k. 130 odwr.), a z ktérych wynikalo, ze i on i powdd byli zadowoleni z zakoniczenia postepowania
administracyjnego przed (...) i wydania pozytywnej decyzji.

Sad za nieudowodnione uznal wiec twierdzenia pozwanego, ze na poczet ceny sprzedazy nieruchomosci, powod miat
wykonac na jego rzecz prace ociepleniowe remontowanego przez pozwanego budynku. Po pierwsze bowiem strony
nie zawarly w tej jednak istotnej kwestii zadnego porozumienia na piémie, a nie przekonuje twierdzenie pozwanego
w odpowiedzi na pozew (k. 42), ze przyczyna tego byla proéba powoda, ktory ,mial interes w tym, zeby nie ujawniac
rzeczywistej ceny nabycia nieruchomosci”. Nic nie stalo bowiem na przeszkodzie, aby strony w tym przedmiocie np.
zawarly na piSmie odrebne porozumienie. Po drugie nie jest wiarygodne, aby pozwany w okresie p6zniejszym nie
domagal sie zawarcia takiego porozumienia lub nie wystosowal do powoda pisma wzywajacego do wykonania takich
prac, w sytuacji, gdy jak zeznal (k. 130 i 130 odwr.), pow6d zobowiazal sie wykona¢ te prace jeszcze zima 2019r.,
kiedy byt okres martwy w budownictwie, jednak w grudniu 2019r. takich prac nie podjal, a zaczal, jak wynika z
powyzszych zeznan T. D. (1), unika¢ pozwanego, ktory byt juz zniecierpliwiony i miat w polowie grudnia zaproponowac
powodowi ,zawarcie umowy warunkowej u pani notariusz przed uzyskaniem zgody (...) u, lecz pan powdd dwukrotnie
odmoéwil”. Zatem trudno uznaé za wiarygodny w takich okoliczno$ciach brak podjecia przez pozwanego stanowczych
dzialan, ktére zmierzalyby do wykonania zobowiazania przez powoda, o ktorym twierdzil, w postaci chociazby,
jak juz wskazano, pisemnego wezwania. W szczego6lnoSci, ze nawet w sporzadzonym osobiécie przez pozwanego
pokwitowaniu z dnia 28 kwietnia 2020r., potwierdzil on przyjecie kwoty 30.000 z} tytulem zadatku, a z pisma tego w
zaden sposob nie wynikala kwestia nie wykonanych przez powoda — wedlug pozwanego — prac, a na poczet ktorych,
w miejsce ich wykonania, miala to by¢ uiszczona przez kupujacego zaplata, co wynikalo z zeznan pozwanego (k.
131). Niezrozumialym przy tym bylo traktowanie przez pozwanego wplaty tej kwoty 30.000 z} jako wypelienia przez
powoda zobowigzania do wykonania prac, w sytuacji gdy sam pozwany zeznal (k.130), ze warto$¢ ustugi powoda miala
wynosi¢ 20.000 zl, a w przypadku wyzszej jej wartoSci roznica miata zosta¢ doplacona przez pozwanego. Po trzecie
nie jest wiarygodne, aby powod zobowigzywal sie do wykonania rob6t z ustaleniem w jakikolwiek sposéb ich ceny
bez przeprowadzenia, co wynika z zeznan pozwanego, ogledzin nieruchomosci i dokonania obmiaru robét. Dlatego
tez w powyzszej kwestii robot remontowych pozwanego, Sad za wiarygodne uznal twierdzenia i zeznania powoda,
w zakresie w jakim przyznawat on jakiekolwiek rozmowy stron w tym przedmiocie, a z ktérych wynikalo, ze D. W.
nie zgodzil sie na wykonanie powyzszych prac, z uwagi na zajete terminy w zwiazku z realizacja innych zawartych
juz umébw, natomiast oznajmil pozwanemu ze wykorzystujac swoje kontakty handlowe moze mu pomoéc w zakupie
materialdow budowlanych po korzystnych cenach, a ponadto, Ze moze mu pozyczy¢ maszyne do wykonywania tynkéw,
jezeli zorganizuje sobie ludzi do obsltugi sprzetu, a powyzsza deklaracja powoda nie miala jednak wplywu na wysokoséc
ceny, ktora zostala przez strony ustalona na 100.000 zl. Wskaza¢ rowniez nalezy, ze stanowisku pozwanego co do jego
niezadowolenia i zniecierpliwienia brakiem wykonania prac przez powoda, przeczy rowniez inna cze$¢ jego zeznan (k.
131), z ktoérych wynikalo, ze i on, i powod byli zadowoleni z zakoniczenia postepowania przed (...) i wydania pozytywnej
decyzji, a o czym juz we wczes$niejszych rozwazaniach.

Po uprawomocnieniu sie decyzji (...) zezwalajacej powodowi na sprzedaz nieruchomos$ci pozwanemu w dniu 29
kwietnia 2020r., powdd istotnie przez jaki$ czas byl ograniczony w mozliwo$ci podejmowania dzialan i czynnoSci
w zwigzku z wypadkiem, ktéremu ulegl na poczatku maja 2020r., a ktérego skutki opisane zostaly w ustaleniach



faktycznych, zas pozwany, co takze wynika z tych ustalen, wiedzial o takiej sytuacji i akceptowal ja. Natomiast majace
i w tym okresie miejsce okoliczno$ci niezawarcia przez strony umowy przyrzeczonej, nie mialy kluczowego znaczenia
dla oceny podstaw sposobu rozliczenia zadatku, gdyz w ocenie Sadu zebrany w sprawie material dawal podstawy do
przyjecia, ze ostateczne wyznaczenie przez strony terminu zawarcia umowy przyrzeczonej mialo miejsce w trakcie
ich spotkania w dniu 22 czerwca 2020r. Za wiarygodne w tej kwestii, na tle calego zebranego w sprawie materiahu,
Sad uznal przede zeznania zony powoda §wiadek M. W. i czeSciowo pozwanego (ktory o tyle twierdzil sprzecznie
z zeznaniami $wiadka, Ze to pozwany mial ustali¢ termin u notariusz i skontrowa¢ sie z nim), z ktérych to zeznan
Swiadek wynikalo, ze powod powiedzial, iz skontaktuje sie z pozwanym celem wyznaczenia terminu u notariusz i
zawarcia umowy przyrzeczonej i podjal takie proby przed uplywem dwoch tygodni od powyzszej rozmowy, a po okoto
dwoch tygodniach probowal spotkaé sie z pozwanym u niego w domu, co takze bylo bezskuteczne. Zupekie natomiast
niewiarygodne sa w tej kwestii zeznania pozwanego, z ktorych wynikalo, ze w tym dniu — 22 czerwca 2020r. — nie chcial
on juz zawrze¢ umowy sprzedazy, bo pomijajac juz ich sprzecznosé z powyzszymi dowodami, to zeznania te sg przede
wszystkim sprzeczne z twierdzeniami samego pozwanego zawartymi w odpowiedzi na pozew, z ktorych wynikalo,
ze powod, jak twierdzil pozwany, zobowigzal sie, iz w ciagu dwbch tygodni zostanie zawarta umowa, powiadomi on
pozwanego o terminie u notariusza i temat zostanie zakonczony i wobec tego pozwany - jak twierdzil - czekal na to
do wrze$nia 2020r. Ponadto rowniez w péZniejszym piSmie z 5 wrzeSnia 2020r. skierowanym do powoda (k. 51),
pozwany o$wiadczyl, ze w przypadku zainteresowania powoda zakupem nieruchomosci jest on otwarty na propozycje
zjego strony. Majac zatem na wzgledzie okoliczno$ci wynikajace z powyzszego materiatu, Sad uznal za wiarygodne, ze
ostatecznie uzgodnione przez strony wyznaczenie terminu na zawarcie przyrzeczonej umowy sprzedazy nastapilo w
dniu 22 czerwca 2020r. i byl to wskazany wyzej termin dwutygodniowy liczony od tej daty. Nie mogl by¢é zatem uznany
za skutecznie podniesiony przez pozwanego w odpowiedzi na pozew zarzut przedawnienia roszczenia powoda o zwrot
zadatku (art. 390 § 3 ke), gdyz staloby sie ono wymagalne, jak podnosil pozwany, w dniu w dniu 27 grudnia 2019r. a
zatem przedawniloby sie 28 grudnia 2020r., skoro, jak wynika z powyzszych rozwazan, wola stron zawarcia umowy
przyrzeczonej istniala po uplywie terminu z umowy przedwstepnej, na co wskazywaly ustalenia na spotkaniu w dniu
22 czerwca 2020r., a wezesniej, takze omdwione, przyjecie przez pozwanego w dniu 28 kwietnia 2020r. kwoty 30.000
zt w zwiazku kupnem dzialek nr (...). Stad tez przyjecie wymagalnoSci roszczenia powoda o zwrot zadatku w dniu
27 grudnia 2019r., wbhrew stanowisku pozwanego, nie mialo zadnych podstaw, a tym samym zarzut przedawnienia
roszczenia z dniem 28 grudnia 2020r., byl chybiony.

Sad nie znalazl podstaw do kwestionowania zeznan Swiadka M. W. i powoda, ze po tej rozmowie w dniu 22 czerwca
2020r. podejmowal on bezskuteczne proby skontaktowania sie z pozwanym, gdyz trudno bylo dopatrzy¢ sie, na
podstawie zebranego materialu, wzgledéw, ktére przemawialyby za przyjeciem jeszcze w tym czasie braku woli
powoda zawarcia umowy. Taka natomiast rezygnacja z jej zawarcia pojawila sie pozniej i przejawiala w tym, ze jak
wynikalo z zeznan i powoda, i pozwanego, przez kolejne okolo 2 miesiace, tj. lipiec i sierpien 2020r., zadna ze stron
nie podjela jakiekolwiek czynno$ci, ktéra zmierzataby do zawarcia umowy sprzedazy, gdyz, jak wynika z poczynionych
ustalen faktycznych, powdd, prowadzac duza firme budowlana, byl zajety jej dzialalnoScia, a pozwany, ktory nie
odpowiedzial na préby kontaktu powoda po 22 czerwca 2020r., w zaden sposob nie wracal do kwestii realizacji
umowy przedwstepnej i zawarcia umowy przyrzeczonej oraz nie kontaktowat sie z powodem, gdyz, jak zeznal, zajal
sie prowadzonymi remontami jego nieruchomoéci i nie bylo go w tym czasie w J.. Calkowite zaniechanie stron w
podejmowaniu jakichkolwiek czynnoS$ci zmierzajacych do zawarcia umowy, przez jednak dlugi okres czasu - okolo
dwoch miesiecy - wskazywato na ich juz brak woli, w tym czasie, zawarcia umowy przyrzeczonej i przemawia za
przyjeciem w istocie dorozumianego rozwigzania przez obie strony umowy przedwstepnej, a co skutkowalo brakiem
podstaw zaré6wno do uwzglednienia zadania powoda zwrotu kwoty podwdjnego zadatku jak i braku podstaw do
uwzglednienia stanowiska pozwanego i zatrzymania przez niego jakiejkolwiek z przekazanych mu przez powoda kwot
w zwiazku z zamierzang przez strony umowa sprzedazy nieruchomosci. Zauwazy¢ przy tym takze nalezy, ze trudno
jest przyja¢ aby pozwany, checac rzeczywiscie w tym okresie zawrze¢ umowe, w tak dlugim czasie nie podjal proby
kontaktu z powodem, skoro z odpowiedzi na pozew (k.44) wynikalo, ze az do wrzesnia 2020r. czekal na ten kontakt.

W ocenie Sgdu czynnoSci podejmowane przez strony od wrze$nia 2020r., a z ktérych mialaby wynika¢ ich wola
zawarcia miedzy nimi umowy sprzedazy obu dzialek, zmierzaly juz tylko do stworzenia pozoréw dalszego zamiaru



tegoz zawarcia umowy przyrzecznej, celem unikniecia odpowiedzialnoéci za niedojscie jej realizacji do skutku. Istota
zaistnialej miedzy stronami w tym czasie sytuacji, sprowadzala sie natomiast juz tylko do sporu, jaka kwota powinna
podlegaé zwrotowi przez pozwanego powodowi. Powod bowiem uwazal, ze pozwany powinien mu zwroci¢ sume
70.000 z} tytulem podwoéjnego zadatku uiszczonego przy zawarciu umowy przedwstepnej — 40.000 zl oraz 30.000 zt
tytulem — jak sam okreslal w pismach z 30 wrze$nia 2020r. i z 4 stycznia 2021r. — zaliczki, a pozwany ze jedynie kwote
30.000 z} uiszczong w dniu 28 kwietnia 2020r. tytulem zaliczki. Za powyzsza pozornos$cig dzialan stron przemawia
zatem i to, ze pozwany we wrze$niu 2020r. odebral z kancelarii notarialnej dokumentacje dotyczaca nieruchomosci,
potrzebna do zawarcia umowy, o czym powdd musial wiedzie¢ podejmujac czynno$ci zamierzajace do zawarcia umowy
przyrzeczonej i stawiennictwa w tym celu w kancelarii notarialnej w dniu 31 marca 2021r., natomiast pozwany zby}t
dzialke nr (...) w marcu 2021r. za kwote 90.000 zl, co przyznal na rozprawie w dniu 11 lutego 2022r. (k. 148 odwr.).

Gdy zatem z wyzej wskazanych juz wzgledéw brak byto podstaw do zadania przez powoda zwrotu podwdjnego zadatku,
bez istotniejszego znaczenia jest okoliczno$é, czy kwota 30.000 zt przekazana przez niego pozwanemu w dniu 28
kwietnia 2020r., byla zadatkiem, jak literalnie zostato to wskazane w pokwitowaniu, czy zaliczka. Na marginesie zatem
juz tylko wskaza¢ nalezy, ze Sad podziela stanowisko pozwanego, iz kwota ta stanowila zaliczke. Kluczowe bowiem
jest jaka byla wola stron umowy odno$nie kwoty wreczanej sprzedajacemu juz po zawarciu umowy przedwstepnej
(zob. m. in. Fras Mariusz (red.), Habdas Magdalena (red.), Kodeks cywilny. Komentarz. Tom III. Zobowigzania. Cze§¢
ogoblna, art. 353-534, komentarz do art. 394 ke, teza 8, Wyd. Lex el.), a zwazywszy i na stanowisko pozwanego, i tre$c
wezwan z 30 wrzesnia 2020r. oraz z 4 stycznia 2020r., formulowanych przez profesjonalnego pelnomocnika powoda,
w ktorych zawarto zadanie m. in. zwrotu kwoty 30.000 zl, a zatem nie w podwdjnej wysokoS$ci i nazwanej w obu
pismach jednak zaliczka (k. 19 i 20), to w ocenie Sadu, taki tez charakter mialo wreczenie przez powoda pozwanemu
w dniu 28 kwietnia 2020r. sumy 30.000 zt.

Sad nie uwzglednit wniosku dowodowego pozwanego o dopuszczenie i przeprowadzenie dowodow z dokumentow
dolaczonych do pisma z 24 listopada 2021r., gdyz nie mialy one zadnego istotnego znaczenia dla rozstrzygniecia
sprawy, w szczeg6lnoSci znaczenia takiego nie miala, z przyczyn juz wyzej wskazanych, okoliczno$é daty zlozenia
przez pozwanego dokumentéw dotyczacych nieruchomo$ci u notariusz, jak i bez znaczenia byla okolicznosé, ze
odnoénie innej sprzedawanej przez powoda i jego malzonke nieruchomosci postepowanie przed (...) trwalo krocej
niz w sprawie niniejszej. Ponadto zlozenie powyzszych wnioskow bylo spdznione, skoro pelnomocnicy stron zostalo
zobowigzani do przedlozenia odpisow dokumentacji z akt (...) na rozprawie w dniu 10 wrze$nia 2021r., w terminie 21
dni, a pelnomocnik pozwanego zlozyla pismo zawierajace wnioski dopiero 24 listopada 2021r., nie wskazujac nawet
przyczyn opéZnienia.

Z powyzszych zatem przyczyn, wobec wyzej wskazanego w istocie dorozumianego rozwiagzania przez strony
umowy przedwstepnej, a co skutkowalo brakiem podstaw zaré6wno do uwzglednienia zadania powoda zwrotu
kwoty podwoéjnego zadatku jak i uwzglednienia stanowiska pozwanego i zatrzymania przez niego jakiejkolwiek
z przekazanych powodowi kwot w zwigzku z zamierzong przez strony umowa sprzedazy nieruchomosci, Sad, na
podstawie art. 394 § 3 ke, orzekt o zwrocie uiszezonych przez powoda pozwanemu kwot w tacznej wysokosci 50.000 zt.

O odsetkach od roszczenia gléwnego orzeczono na podstawie art. 481 ke, zgodnie z zadaniem pozwu, skoro poza
ostatecznym wezwaniem do zaplaty kwoty 100.000 zl, nadanym listem poleconym w dniu 1 kwietnia 2021r., powod
robwniez wezedniej wzywal pozwanego do zaplaty 70.000 zL. m. in. pismem z 4 stycznia 2021r., nadanym przesytka
polecong (k. 20 - 22).

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 100 zd. pierwsze kpc, rozdzielajac je stosunkowo, przy uwzglednieniu,
ze kazda ze stron utrzymala sie ze swoimi zadaniami w polowie i przy kosztach poniesionych przez powoda: 5000 zt —
optata od pozwu i 5417 zt — koszty pelnomocnika oraz pozwanego — 5417 zt — koszty pelnomocnika, a co skutkowato
zasadzeniem od pozwanego na rzecz powoda kwoty 2500 zl. Nie moglo natomiast podlegaé uwzglednieniu stanowisko
pozwanego odno$nie orzeczenia o kosztach procesu, ze znaczenie powinien mieé¢ w tej kwestii deklarowany przez niego
zamiar zwrotu powodowi kwoty 30.000 zl, skoro nie spelnil on skutecznie tego $wiadczenia, np. przez zlozenie sumy



pienieznej do depozytu sadowego, a w odpowiedzi na pozew wniést o oddalenie powodztwa w caloSci i stanowisko
takie podtrzymal na ostatniej rozprawie.



