Sygn. akt I.Ca 214/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 czerwca 2021 .

Sad Okregowy w Suwatkach I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Alicja Wiéniewska (spr.)

Sedziowie: SSO Agnieszka Kluczynska

SSO Mirostaw Krzysztof Derda

po rozpoznaniu w dniu 22 czerwca 2021 roku w Suwalkach
na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powbddztwa R. M., B. M.

przeciwko S. D. (1)

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego S. D. (1) od wyroku Sadu Rejonowego w Elku z dnia 29 marca 2021 roku, sygn. akt I
C165/20

oddala apelacje.
SSO Alicja Wisniewska SSO Agnieszka Kluczynska SSO Mirostaw Krzysztof Derda

Sygn. akt: I.Ca.214/21

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 29 marca 2021 r., sygn. akt: 1.C.165/20, Sad Rejonowy w Elku

I Wydzial Cywilny zasadzil od pozwanego S. D. (1) na rzecz powodéw R. M. i B. M. kwote 35.000 z} wraz z ustawowymi
odsetkami za op6znienie od dnia 23 maja 2019 r. do dnia zaplaty (pkt I), oddalil powodztwo w pozostalej czedci (pkt
II) oraz zasadzil od pozwanego S. D. (1) na rzecz powodéw R. M. i B. M. kwote 4.947,25 z} tytulem zwrotu kosztow
procesu (pkt III).

Powyzsze rozstrzygniecie Sad Rejonowy oparl o nastepujace ustalenia faktyczne i prawne:

Pozwany S. D. (1) byl wlaScicielem nieruchomosci polozonych w miejscowosci O., obreb ewidencyjny O. o nr (...) o
powierzchni 1,099 ha, dla ktorych to nieruchomosci Sad Rejonowy w Olecku V Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi
ksiege wieczysta nr (...).

Zgodnie z tre$cig ww. ksiagg wieczystych nieruchomoéci dzialka (...), o obszarze 0,4509 ha, stanowi N- nieuzytki, nr
(...) stanowi L. 1 (...), o obszarze 0,9590 ha, laki trwale. Zgodnie z trecig ww. ksigg nieruchomosci te zostaly sprzedane



aktem notarialnym, Repertorium A nr (...) z dnia 10 wrzeénia 2020 r., sporzadzonym przez notariusza M. A., na rzecz
M. U., K. R, Oliwi R..

Dnia 11 wrzeénia 2015 r. Wojt Gminy S. wydal decyzje o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie
stawu do hodowli ryb z lokalizacja na dziatkach oznaczonych nr ewidencyjnym (...), polozonych w obrebie O.. Decyzja
z dnia 18 maja 2016 r. Starosta O. udzielil S. D. (1) pozwolenia wodnoprawnego na wykonanie — trzech stawéw do
celdow rekreacyjnych i hodowli ryb karpiowatych, o lacznej powierzchni 1,67 ha, na terenie dzialek nr (...) w obrebie
geodezyjnym O.. Decyzja nr (...) z dnia 12 pazdziernika 2016 r., nr (...), Starosta O. zatwierdzil projekt budowlany
i udzielil pozwolenia na budowe trzech stawéw rybnych o powierzchni: staw nr (...) — 0,10 ha, staw nr (...) — 0,70
ha, staw nr (...) — 0,87 ha w miejscowoéci O., gm. S. na dziatkach o numerach ewidencyjnych gruntu: (...), zgodnie z
projektem. Zgodnie z projektem po wykonaniu grobli ziemnej w poprzek doliny na tym terenie planowano budowe
trzech stawow zasilanych woda opadowa powierzchniowa. S. D. (2) wykonal groble, ktéra wyposazyl w urzadzenia
do spustu, jak i infrastrukture stuzaca do regulacji odplywu wody do kanatu odplywowego. Do tak wykonanego
zbiornika wpuscil ryby. W dniu 18 grudnia 2017 r. pomiedzy S. D. (1) a R. M. i B. M. zostala zawarta przedwstepna
umowa sprzedazy nieruchomoéci o nr ewidencyjnych (...). Umowa zostala zawarta w formie pisemnej z podpisami
notarialnie po$wiadczonymi. Formularz umowy przedwstepnej kupna - sprzedazy dzialki stanowil wzorzec umowny
dostepny w Internecie. W dniu zawarcia umowy nieruchomo$ci nie mialy dostepu do drogi publicznej. Zgodnie
z umowg dostep ten mial zosta¢ zapewniony przez ustanowienie sluzebno$ci gruntowej badz sprzedaz udzialu w
nieruchomosci umozliwiajacej dostep do drogi publicznej. Zgodnie z umowa sprzedajacy zobowigzal sie sprzedaé
wlasno$¢ nieruchomosci za cene 130.000 zl za$ kupujacy zobowigzali sie za podana cene nieruchomos$é kupi¢. W dniu
zawarcia umowy nie doszlo do przekazania sum pienieznych. Strony w umowie zobowigzaly sie do zawarcia notarialnej
umowy sprzedazy w terminie do 01 lipca 2018 r.. W dniu

29 grudnia 2017 r. na rachunek bankowy nalezacy do S. D. (1) zostala przelana kwota 20.000 zt tytulem zadatku za
zakup dzialek nr (...). Dnia

05 lutego 2018 r. powodowie R. M. i B. M. przekazali S. D. (2) kwote 15.000 zl na poczet zakupu dzialek o nr (...),
polozonych w obrebie O., gmina S.. Decyzja z dnia 22 lutego 2018 r. na podstawie art. 40 ustawy z dnia 7 lipca 1994
r. Prawo Budowlane Starosta O. przeni6st na rzecz J. M. decyzje znak (...) z dnia

12 pazdziernika 2016 r. wydana przez Staroste O., w tym pozwolenie na budowe trzech stawow rybnych w miejscowosci
0., gm. S. na dziatkach o

nr ewidencyjnym gruntu nr (...), wydang dla S. D. (1). W maju 2018 r. S. D. (1) spuscil wode ze stawu i rozpoczal proces
osuszania nieruchomosci. W czerwcu 2018 r. teren ten byl pozbawiony wody, a na powierzchni dziatki znajdowaly
sie éniete ryby. W dniu 30 czerwca 2018 r. S. D. (2) sporzadzil pismo, w ktérym wyznaczyl termin zawarcia umowy
przyrzeczonej najpozniej do dnia 3 lipca 2018 r.. W udzielonej odpowiedzi, pismem z dnia 6 lipca 2018 r. R. M. i B. M.
wskazali, iz wyznaczony termin zawarcia umowy przyrzeczonej sprzedazy dzialek nr (...) obreb D. nie moze wywolaé
zamierzonych skutkéw prawnych, albowiem w piSmie zostal wyznaczony termin niemozliwy do realizacji, z uwagi na
fakt, ze pismo zostalo doreczone w dniu 4 lipca 2018 r. Jednocze$nie w pi$émie wezwano S. D. (1) do obniZenia ceny
sprzedazy do kwoty 100.000 zl, wyznaczajac ostateczny termin na podjecie ewentualnych negocjacji i zawarcie umowy
przyrzeczonej na dzien 25 lipca 2018 r. o godzinie 13:00, w kancelarii notarialnej M. S. przy ul. 11 listopada 8 w O.. W
dniu 24 kwietnia 2019 r. powodowie zlozyli w formie pisemne;j z podpisami notarialnie po§wiadczonymi o§wiadczenie
o odstgpieniu od umowy przedwstepnej kupna sprzedazy dzialki. JednoczeSnie w zwigzku z przekazaniem kwoty
45.000 zl tytulem zadatku na poczet ceny, wezwali pozwanego do zwrotu ww. kwoty. Ogloszeniem opublikowanym w
dniu 16 pazdziernika 2019 r. biuro (...) zaoferowalo do sprzedazy dziatki rolne w gminie S., obreb O.. W informacji
wskazano, iz nieruchomo$¢ ma wydane warunki zabudowy, pozwolenie na budowe stawéw oraz dotacje unijne na
zalesienie gruntow rolnych. Pismem z dnia 14 lutego 2020 r. S. D. (1) wezwal do wskazania do dnia 277 lutego 2020
Kancelarii Notarialnej celem zawarcia umowy sprzedazy nieruchomo$ci, dla ktérych prowadzone sg KW (...) oraz (...).
W dniu 14 lutego 2020 r. S. D. (1) zlozyl oéwiadczenie o odstapieniu od umowy w formie pisemne;j.

Przed wytoczeniem powddztwa w sprawie, przed Sadem Rejonowy w Elku I Wydzialem Cywilnym miedzy stronami
w sprawie o sygn. akt I Co 600/19 toczylo sie postepowanie w przedmiocie zawezwania do proby ugodowej. Strony
nie doszly do porozumienia w zakresie zawarcia ugody.



Za bezsporne w sprawie Sad Rejonowy uznal fakty: zawarcia umowy przedwstepnej w dniu 18 grudnia 2017 r. w
formie pisemnej z podpisami notarialnie po§wiadczonymi, w ktérej strony zobowiazaly sie do zawarcia umowy kupna
sprzedazy ww. dzialek za cene 130.000 zl; wplacenie przez powodéw w dniu o5 lutego 2018 r. kwoty 15.000 zi
tytulem zadatku; wplacenie przez powoddw na rzecz pozwanego w dniu 29 grudnia 2017 r. kwoty 20.000 zl tytutem
zadatku; uzyskanie przez S. D. (1) decyzji o warunkach zabudowy i pozwolenia wodnoprawnego na budowanie na
ww. nieruchomog$ciach stawow, sporzadzenie projektu budowlanego na ich budowe; braku dokonczenia procedury
legalizacyjnej stawoéw w trybie administracyjnym; dokonanie zmian w spornej nieruchomosci przez pozwanego,
poprzez spuszczenie wody i rozpoczecie procesu osuszania dzialek w maju 2018 r.; odmowy przez pozwanego
obnizenia ceny nieruchomosci w stosunku do kwoty wskazanej w umowie przedwstepnej; zlozenie przez obie strony
umowy o$wiadczenia o odstapieniu od umowy przedwstepne;.

Spor stron, w ocenie Sadu Rejonowego, dotyczyl za$§ kwestii czy na gruncie niniejszej sprawy ziécily sie przestanki
do odstgpienia od umowy w oparciu o przepisy regulujace instytucje zadatku. Dla oceny zasadnoS$ci roszczenia
powodow — na tym etapie postepowania ograniczonego do zadania zwrotu uiszczonego zadatku — zdaniem Sadu I
instancji, istotne znacznie ma wiec kwestia, ktora ze stron skutecznie odstgpila od umowy i czy niewykonanie umowy
przedwstepnej nastapilo z przyczyn obcigzajacych obie strony umowy lub na skutek okoliczno$ci, za ktére zadna ze
stron nie ponosi odpowiedzialno$ci.

Ustalajac go, Sad Rejonowy oparl sie przede wszystkim na dokumentach — umowie przedwstepnej, ktéra byta
sporzadzona w formie z podpisami notarialnie poS§wiadczonymi, co oznacza, iz notariusz poswiadczyl tozsamo$c
stawajacych osob. Jednocze$nie Sad I instancji nie mial watpliwoéci, iz zgodnie z zapewnieniami powodki strony
postuzyly sie wzorcem umowy pobranym z Internetu dostepnym m.in. na stronie (...) a jej wszystkie postanowienia nie
byly indywidulanie przez strony negocjowane. Za wiarygodne co do zasady Sad Rejonowy uznal tez zeznania §wiadka J.
M., przyjmujac, iz podawal on istotne fakty odno$énie celu zakupu nieruchomosci i planéw rodzicow $cisle zwigzanych
z hodowlg ryb na tych nieruchomosciach. W spornym zakresie Sad I instancji oparl sie na tych zeznaniach w czesci w
jakiej Swiadek wskazywal, iz powodowie nie planowali budowy domu na przedmiotowych dzialkach, nie wystepowali o
wydanie decyzji o warunkach zabudowy, a chcieli kupié nieruchomo$¢ z uwagi na atrakcyjne polozenie i wyglad dziatki
(hektar lasu i staw). Nadto, Sad Rejonowy przyjal, iz z zeznan tego $§wiadka wynikalo, ze zainstalowano na dziatkach
infrastrukture stuzaca do utrzymania stawu. Sad I instancji nie znalazl réwniez podstaw do kwestionowania zeznan J.
O.iopart sie na zeznaniach tego Swiadka w zakresie wystepowania na tym terenie rozlewiska na przelomie 2015/2016
r. oraz zmianie stanu tej nieruchomosci na skutek rozpoczecia procesu osuszenia tego terenu przez pozwanego. W
pozostalej czesci $wiadek nie mial wiedzy odnoénie zawartej umowy, warunkéw jej wykonania badz tez odstapienia
od umowy przez ktérgkolwiek ze stron. Oceniajac natomiast zeznania powodéw, Sad Rejonowy w oparciu o ich
twierdzenia ustalil, iz strony zawierajac umowe przedwstepna postuzyly sie wzorcem umowy, co rowniez podlegalo
weryfikacji, jako fakt powszechnie dostepny zgodnie z

art. 228 § 2 k.p.c.. Okolicznoéci te, zdaniem Sadu I instancji, uwiarygadniajg wersje przedstawiana przez B. D.,
ktora wskazywala, iz zawarta umowa w przewazajacej wiekszo$ci stanowil wzorzec, tylko zagadnienia, ktore podlegaly
negocjacjom zostaly odrecznie wypelnione, a pozostale istotne fragmenty umowy nie zostaly z niej wykreslone.
Sad I instancji miat przy tym na uwadze, iz strony kontraktujac opieraly sie na wzajemnym zaufaniu, utrzymujac
przyjacielskie relacje. Powddka przyznata przy tym, iz w dniu zawarcia umowy przedwstepnej nie zostaly przekazane
pozwanemu zadne kwoty pieniezne. Wobec zaprzeczeniu tego faktu przez sama powoddke, zawarte w umowie
o$wiadczenie, zdaniem Sadu Rejonowego, nie stanowilo pokwitowania z art. 462 k.c. i nie korzystalo z domnieman
z niego wynikajacych. Powddka nie byla w stanie szczegélowo wyjasni¢ w jakich okolicznoSciach, dacie i celu zostala
przekazana pozwanemu kwota 10.000 zl, ktéra nie wynikala z zalaczonych do pozwu przelewdéw i pokwitowan.
Zatem podawane zaré6wno przez B. M. jak i powoda fakty, odnosnie tej kwoty, w ocenie Sadu Rejonowego, nie
pozwalaly na dokonanie pewnych ustalen odno$nie faktycznego przekazania tej sumy pozwanemu i przeznaczenia
przekazanej kwoty. Sad I instancji mial przy tym na uwadze duze rozbieznosci w twierdzeniach samych powodow.
W pozostalym zakresie Sad Rejonowy ocenil zeznania powodo6w, jako wiarygodne, chodz zeznawali oni w niektérych
momentach doé¢ chaotycznie, z trudem zachowujac chronologie zdarzen, lecz w ocenie Sadu I instancji zeznaniom
tym co do zasady nie brakowato prawdomoéwnoéci. Za zgodne z prawda przy tym Sad Rejonowy uznal ich twierdzenia



wskazujace, iz decydujac sie na zakup nieruchomosci kierowali sie przede wszystkim ogélnym wrazeniem, jakie
wywolywal na nich wyglad dzialek, ich polozenie, malowniczo$é, ktérej niewatpliwym elementem byl staw wraz
z infrastruktura stuzacg do hodowali ryb. Na zeznaniach S. D. (1) Sad Rejonowy oparl sie ustalajac, iz pozwany
w maju 2018 r. przy wykorzystaniu urzadzen istniejacych na nieruchomosci spuécil wode z istniejacego stawu,
chodZ nie byl on do kofica wyodrebniony w drodze administracyjnej. Za wiarygodne Sad I instancji uznatl fakty,
iz pozwany nie zakonczyl budowy stawéw na tym terenie pod wzgledem administracyjno-prawnym. Jednocze$nie
Sad Rejonowy nie dal wiary jego zeznaniom w tej czesci, w jakiej wskazywal, iz do zawarcia umowy przyrzeczonej
nie doszlo z przyczyn lezacych po stronie powoddéw, przyjmujac brak podstaw do twierdzenia, iz termin zawarcia
umowy przyrzeczonej byl uzalezniony od wystapienia przez powodéw o warunki zabudowy dla tej nieruchomosci.
Pozwany nie byt w stanie wskaza¢, jaka nieruchomo$¢ powodowie mieli zamiar wybudowaé, nie mial on Zadnej
wiedzy co do planowanej inwestycji, co w ocenie Sagdu Rejonowego, budzi powazne watpliwo$ci i wskazuje, ze kwestia
ta nie byla wczeéniej przedmiotem negocjacji. W ocenie Sadu I instancji, fragment umowy odnoszacy sie do tej
kwestii byl jedynie elementem wzorca, ktory nie zostal wykreslony z umowy, gdyz zapisy §5 umowy w tym ksztalcie
nie zachowuja logiki, ciggu myslowego, a wedlug dostownej tresci zapis dotyczacy uzyskania decyzji o warunkach
zabudowany moze stanowi¢ co najwyzej zdarzenie przyszle i niepewne stanowigce podstawe wyznaczenia terminu
zawarcia umowy przyrzeczonej, ktory miedzy stronami nie byl sporny. Sad I instancji pominat dowod z dokumentow
znajdujacych sie w aktach sprawy Sadu Rejonowego w Olecku, o sygn. akt I C 387/18, Il W 939/18, jako niezwigzane
z przedmiotem postepowania, poniewaz sprawy te toczyly sie pomiedzy J. M., a S. D. (1) i pozostawaly bez zwigzku
z przedmiotem zawartej w dniu 18 grudnia 2017 r. umowy przedwstepnej. Pelnomocnik pozwanego cofnal wniosek
dowodowy o przeprowadzenie ogledzin, a dowody z opinii bieglego z zakresu budownictwa pozostawil do uznania
sadu. Sad Rejonowy pominagl zlozone wnioski dowodowe, jako zmierzajace do przedluzenia postepowania, za$ tezy
dowodowe gdyz byly nieprzydatne w toczacym sie postepowaniu.

Majac na uwadze powyzsze, Sad I instancji przyjal, iz powddztwo zastugiwalo na uwzglednienie do kwoty 35.000 zl,
w pozostalym zakresie podlegalo oddaleniu, jako niewykazane.

Wskazujac na tres$é art. 394 k.c., Sad I instancji przyjal, iz w realiach niniejszej sprawy kwota dana przy zawarciu
umowy stanowila zadatek i miala zabezpieczaé¢ dojScie umowy do skutku, a w przyszloéci powinna by¢ zaliczona
na poczet ceny. Z uwagi na odmienna interpretacje zapisow umowy przez obie strony, Sad Rejonowy zobowiazany
byt do dokonania wykladni oéwiadczenia woli obu stron umowy. W ocenie Sadu I instancji, zawarta z pozwanym
umowa, jej tre$¢ i zapisy wskazywaly, iz strony zawierajac ja poshuzyly sie wzorcem, powszechnie dostepnym w
Internecie, a jej zapisy nie odzwierciedlaly w spos6b rzeczywisty woli stron. Dokument ten pomimo, iz zostal zawarty
w szczegoblnej formie — z podpisami notarialnie poswiadczonymi, zawieral liczne nieScisto$ci, a jego postanowienia
nie oddawaly rzeczywistej woli stron. Przytaczajac tres$é art. 65 § 1 i 2 k.c. oraz wyroku Sadu Najwyzszego z dnia
31 maja 2019 r., IV CSK 163/18, Sad Rejonowy wskazal, iz umowa miedzy stronami zostala zawarta w dniu 18
grudnia 2017 r. w O., a jej przedmiotem bylo zawarcie umowy przedwstepnej zakupu nieruchomosci — dzialek
nalezgcych do pozwanego, polozonych w miejscowosci O. o nr. (...). Sad I instancji podkreslil, iz zgodnie z pkt 2 umowy
nieruchomoéci te nie posiadaly dostepu do drogi publicznej, ktory zgodnie z ustaleniami stron mial zosta¢ zapewniony,
poprzez ustanowienie stuzebno$ci gruntowej badz sprzedaz udzialu w nieruchomo$ci umozlwiajacej dostep do drogi
publicznej, natomiast pkt 2 ust. 2 umowy zawieral zobowigzanie sprzedawcy — S. D. (2) do sprzedazy opisanych
nieruchomoéci za cene 130.000 zl oraz zobowigzanie kupujacy do zakupu tych nieruchomoséci do majatku wspdlnego.
Z przestuchania stron,

a zwlaszcza z twierdzen powodoéw, zdaniem Sadu Rejonowego wynikalo, iz powodowie nie przekazali w tym dniu
pozwanemu zadnych kwot pienieznych, tak wiec zapis punktu

4 umowy nie odzwierciedlal faktu przekazania gotowka/przelewem sumy 30.000 zt w dniu

18 grudnia 2017 r. tytulem zadatku. Jednoczeénie za zgodny z wolg obu stron Sad Rejonowy uznal zapis pkt 5 ust. 1
umowy, ktory zawieral zobowiazanie przystepujacych do umowy zawarcia umowy sprzedazy w terminie do o1 lipca
2018 r., w pozostalej czesci okreslony w punkcie 5 fragment po wskazaniu daty stanowily element wzorca, ktérej
treéci strony nie usunely z umowy, a w ocenie Sadu I instancji, postanowienia w tym zakresie nie odzwierciedlaly
rzeczywistej woli stron. Jednocze$nie zgromadzony w sprawie material dowody, zdaniem Sadu Rejonowego, przeczyt



faktom, iz powodowie: zakupili nieruchomo$¢ w celach budowlanych; zamierzali wystapi¢ do odpowiedniego organu
administracyjnego z wnioskiem o wydanie decyzji o warunkach zabudowy, rozwigzanie umowy i zwrot zadatku byl
uzalezniony od uzyskania przez nich decyzji o warunkach zabudowy.

W pozostalym zakresie, w ocenie Sadu I instancji, umowa odzwierciedla faktyczny zamiar i cel stron umowy
przedwstepne;.

Wskazujac na tresé art. 395 § 1 k.c,, art. 492 k.c., art. 491 k.c. i art. 493 k.c.,

art. 560 § 1 k.c., art. 635 k.c., art. 636 § 1 k.c.iart. 640 k.c., art. 487 k.c., art. 491 k.c.,

art. 395 § 1 k.c.,, art. 390 § 1 k.c, art. 394 § 1 k.c. i art. 471 k.c.,, Sad Rejonowy podnidsl, iz z treSci umowy
przedwstepnej zawartej przez strony wynika, ze nie zostalo zastrzezone prawo odstapienia od umowy przez powodow.
Strony zastrzegly jednak zadatek. Przytaczajac tre$¢ wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 15 maja 2013 r., III CSK
267/12, Sad I instancji wskazal, iz jego watpliwoSci nie budzila okoliczno$é, ze powodowie ostatecznie odmowili
zawarcia umowy, istotne jest jednak, czy odmowa ta byta uzasadniona, zas w $wietle przepisow art. 394 § 3 k.c. - czy
spowodowana byta okoliczno$ciami obcigzajacymi pozwanego lub obie strony albo okoliczno$ciami, za ktére zadna
ze stron nie ponosi odpowiedzialno$ci, przy czym ciezar dowodu w tym zakresie obcigza powoddw. Opierajg sie o
regulacje art. 389 § 1i 2 k.c., Sad Rejonowy podkredlil, iz w realiach sprawy chodz termin umowy przyrzeczonej
zostal wskazany w umowie na dziefi 01 lipca 2018 r., to umowa nie okre$lala precyzyjnego miejsca jej zawarcia.
Pozwany w piSmie z dnia 30 czerwca 2018 r. wyznaczyl ostateczny termin zawarcia na 3 lipca 2018 r., jednakze
pismo to zostalo doreczone w dniu 4 lipca 2018 r. tak, ze powodowie nie mieli mozliwoéci zapoznania sie z jego
trescia i tym samym stawienia sie w wyznaczonym terminie w kancelarii notarialnej. Kolejny termin zawarcia umowy
przyrzeczonej zostal wyznaczony pismem z dnia 6 lipca 2018 r., nadanym przez powodéw w dniu 10 lipca 2018 r.
na adres pozwanego, na dzien 25 lipca 2018 r. o0 godz. 13:00 w kancelarii Notarialnej M. S., na ktérym to pozwany
nie stawil sie. Nadto pozwany pismem z dnia 14 lutego 2020 r. wezwal powodéw do wskazania do dnia 27 lutego
2020 r. Kancelarii Notarialnej celem zawarcia umowy sprzedazy nieruchomo$ci oraz daty zawarcia umowy sprzedazy
nie pézniej niz do dnia 04 marca 2020 r.. Powodowie nie odpowiedzieli na to pismo powolujac sie nastepnie na
odstapienie od umowy dokonane w dniu 24 kwietnia 2019 r. W zwigzku z powyzszym, Sad Rejonowy przyjal, iz
powodowie wykazali, ze to pozwany nie stawil sie w kancelarii notarialnej w wyznaczonym terminie i odmowil
zawarcia umowy na warunkach okre§lonych w umowie przedwstepnej, natomiast zawarciem umowy na nowych
warunkach nie byli zainteresowani powodowie, gdyz pozwany po spuszczeniu wody ze stawoéw nie oferowal do
sprzedazy za kwote 130.000 zl dzialki, ktéra wygladem przypominala dzialke z 18 grudnia 2017 r.. Powodom zalezalo
na nieruchomosci, ktérej wyglad w wyznaczonym przez pozwanego terminie znacznie odbiegal od oferowanego w
grudniu 2017 r. Z drugiej strony, mimo $wiadomo$ci, ze wprowadzone zmiany musza wplynaé¢ na cene nieruchomosci,
pozwany nie zaakceptowal przedstawionej przez powodoéw oferty zakupu nieruchomosci po nizszej cenie i nie podjal
negocjacji w celu uzgodnienia wysokos$ci wynagrodzenia. Tym samym, zdaniem Sadu Rejonowego, pozwany nie chcial
zawrze¢ umowy na innych warunkach pomimo dokonanych zmian w nieruchomogci, gdyz z zeznan przestuchanych
w sprawie Swiadkow, z zeznan powodow i pozwanego wynika, ze to pozwany zmienit wyglad fizyczny sprzedawane;j
dzialki, poprzez spuszczenie wody ze stawow, ktore istnialy na nieruchomosciach pozwanego w dniu zawarcia
umowy przedwstepnej, lecz nie byly jeszcze w tej dacie wyodrebnione pod wzgledem formalnoprawnym. Watpliwoéci
Sadu I instancji nie wzbudzal fakt, iz na przedmiotowych dzialkach znajdowala sie grobla, a dzialki pozwanego
byly wyposazone w infrastrukture regulujaca staw, karminiki, ktora pozwany mogl regulowac stan wod na jego
nieruchomodci, istniejace zbiorniki byly zarybione, a pod wzgledem funkcjonalnym urzadzenia te uznawane byly za
stawy. Rowniez powodowie decydujac sie na zakup nieruchomosci, kierowali sie przede wszystkim ich wygladem
(nieruchomosé byta w czesci zalesiona, na nieruchomosci znajdowalo sie rozlewisko wraz z pelng infrastruktura
peliaca funkcje stawow).

Jednocze$nie Sad Rejonowy nie mial réwniez watpliwoéci, iz stan wizualny tych nieruchomosci pomiedzy data
zawarcia umowy przedwstepnej, a pierwotng data zawarcia umowy przyrzeczonej zmienil sie, gdyz pozwany
wykorzystujac istniejaca infrastrukture spuscil wode ze stawu i rozpoczal osuszanie terenu. Nieruchomosci stracilty
na swoim, wygladzie, a rozpoczety proces osuszania doprowadzil do nieodwracalnych skutkéw we florze i faunie



(wyginiecie ryb). Tym samy, w ocenie Sadu I instancji, przedmiot przyszlej umowy przyrzecznej w dacie 01 lipca 2018
r. odbiegal od pierwotnego i nie posiadal w momencie zawarcia umowy przedwstepnej pierwotnych wlasciwosci.

W tych okoliczno$ciach, istotnym w ocenie Sadu Rejonowego byl fakt, iz powodowie decydujac sie na zakup
nieruchomos$ci nie wnosili aby pozwany dokonal w tym zakresie jakichkolwiek zmian, akceptowali wyglad dzialek
i pomimo, Ze hipotetycznie czeSciowo byl to proces odwracalny, pozwany w zadnym z wyznaczonych terminéw
nie przywrdcil wygladu tego terenu do stanu pierwotnego. Zgodnie z umowa obowigzkiem pozwanego bylo jedynie
zapewnienie tym nieruchomo$ciom dostepu do drogi publicznej, tak by bedace przedmiotem obrotu nieruchomosci
spelialy kryteria przepisow Ustawy o gospodarowaniu nieruchomos$ciami. Jednoczeénie wskazywane przepisy
odnoszace sie do odpowiedzialno$ci sprzedawcy za wade rzeczy nieruchomosci byly, zdaniem Sadu I instancji, o
tyle nietrafne, iz majg one zastosowanie do rzeczy sprzedanej, natomiast w niniejszej sprawie strony podpisaly
umowe przedwstepna. Przenoszac powyzsze na grunt omawianej sprawy, Sad Rejonowy podkreslil, iz powodowie
zaniepokojeni wygladem nieruchomosci zglaszali zadanie przywro6cenia nieruchomosci do stanu poprzedniego.
W ocenie Sadu I instancji, nie budzi takze watpliwosci, ze stwierdzone przez powodéw wady na etapie przed
zawarciem umowy w sposob istotny zmienialy wyglad fizyczny nieruchomo$ci. Dokonane zmiany wplynely na jej
wyglad i estetyke, a w ocenie Sadu Rejonowego, okolicznoéci te powinny mie¢ rowniez odzwierciedlenie w cenie.
W ocenie Sadu I instancji, nieruchomo$¢ zar6wno w dacie zawarcia 03 lipca 2018 r. jak i w dacie wyznaczonej
przez powodoéw do zawarcia umowy przyrzeczonej odbiegala na tyle pod wieloma wzgledami (estetycznym - brak
rozlewiska, brak zarybienia, osuszenie terenu), iz w przypadku braku obnizenia ceny nieruchomosci przystugiwato im
prawo odstapienia od umowy. W konsekwencji powodowie po wielu negocjacjach, zdaniem Sadu Rejonowego, byli
uprawnieni do zloZenia o§wiadczenia o odstapieniu od umowy, co uczynili w tresci pisma, w odpowiedniej formie.
W ocenie Sadu

I instancji, wykladnia o$wiadczen woli obu stron nie moze przy tym prowadzi¢ do wniosku, iz powodowie bez
istotnego powodu zrezygnowali z zakupu nieruchomoéci, gdyz dokonane w nieruchomo$ci zmiany, ktérych pozwany
nie kwestionowal, byly na tyle znaczace, iz zdaniem Sadu Rejonowego, pozwany w dniu 01 lipca 2018 r. nie zaoferowal
do sprzedazy nieruchomosci o takim samym wygladzie i przeznaczeniu jak w dniu 17 grudnia 2018 r.. Odnoszac
sie do kwestii wykazania przez powodoéw kwoty danej przy zawarciu umowy, Sad I instancji przyjal, iz oparcie sie
na doslownym brzmieniu umowy prowadziloby do blednych ustalen faktycznych w sprawie. Bezspornym, zdaniem
Sadu Rejonowego, w sprawie byt fakt, iz w dniu 17 grudnia 2018 r., wbrew zapisom umowy nie zostaly przekazane
pozwanemu zadne $rodki finansowe. Majac na uwadze przeprowadzony dowdd z przestuchania stron, Sad I instancji
przyjal, ze nie mozna tez uznadé, iz kwota 30.000 zl zostala uiszczona przed zawarciem umowy, a utrwalone w niej
zapisy odzwierciedlaja wzajemne rozliczenia stron majace miejsce przed jej podpisaniem. W tej kwestii Sad Rejonowy
oparl sie na potwierdzeniu przelewu z dnia 06 lutego 2020 r. na kwote 20.000 zt oraz na pokwitowaniu z dnia 05
lutego 2018 r. na kwote 15.000 zl. Dokumenty te, w ocenie Sadu I instancji, zawieraja wprost tytuly przekazania
srodkow, cel §wiadezenia dotyczacy zawartej umowy i wykazuja sumy przyjete przez pozwanego. Odnoénie kwoty
10.000 zl, co do ktérej oddalono powodztwo, Sad Rejonowy stwierdzil, iz sumy te pozostaja niewykazane, a data
i okolicznos$ci przekazania tych $rodkow niepewne. Sad I instancji przy tym uznal, iz nie moze oprzeé¢ sie w tym
zakresie na samych zeznaniach powodoéw, gdyz byly one w tej czeSci chaotyczne, czesto wewnetrznie sprzeczne
i przy tym niepoparte pozostalymi dowodami. Sad Rejonowy z trudem mogl uzyskaé od powoddéw informacje
odnoénie podstawowych faktéow, daty, sposobu i celu przekazanych $rodkéw, poniewaz powodowie wbrew swoim
zapewnieniom nie potrafili w sposéb nie budzacy watpliwoéci wskaza¢ czasu, miejsca i okoliczno$ci przekazania tej
kwoty. Przy czym, zdaniem Sadu I instancji, biorac pod uwage daty przelewow, o§wiadczenie z dnia 17 grudnia 2018
r. 0 wezeSniejszym przekazaniu kwoty 30.000 zt wydaje sie tym bardziej malo prawdopodobne, zwlaszcza, iz kwota
15.000 1zl zostala przekazana pozwanemu w lutym 2018 r.. Ostatecznie Sad Rejonowy przyjal, iz powodowie przez
dlugi okres nie byli zainteresowani rozwigzaniem umowy z pozwanym i byli gotowi do zawarcia umowy przyrzeczonej,
z tym, ze z uwzglednieniem zmian dokonanych przez pozwanego, ktére powinny mie¢ odzwierciedlenie w cenie. Sad
I instancji nie zaaprobowal podnoszonych przez pozwanego okolicznoSci, ze wprowadzone przez niego zmiany byly
odwracalne, gdyz odwrdcenie tych proceséw mogloby sie wigza¢ z nakladami finansowymi, dodatkowa praca, czego
umowa przedwstepna nie uwzgledniala. Co wiecej, powodowie starali sie doj$¢ z pozwanym do porozumienia, poprzez
obnizenie ceny sprzedazy, na co jednak nie przystal pozwany, ktory ostatecznie sprzedal w 2020 r. nieruchomos$c



innym podmiotom. Powyzsze, zdaniem Sadu Rejonowego, wskazuje, iz w niniejszej sprawie, zachodzity okolicznosci
przyznajace powodom uprawnienie do domagania sie zwrotu zadatku udzielonego przez nich pozwanemu przy
zawarciu umowy przedwstepnej, jednakze przekazanie kwoty 45.000 zl nie zostalo wykazane w pelnej wysokoSci,
wobec czego powddztwo Sad I instancji uwzglednil do kwoty 35.000 zl, oddalajac, jako niezasadne w pozostalej czesci.
O kosztach procesu Sad Rejonowy orzekl w oparciu o

art. 100 zd. 1 k.p.c..

Apelacje od powyzszego wyroku wnibsl pozwany S. D. (1), zaskarzajac go w czeSci, tj. w zakresie pkt I 1 III i zarzucajac
Sadowi I instancji:

1. naruszenie art. 6 k.c. - poprzez jego niezastosowanie i uwzglednienie pow6dztwa mimo nieudowodnienia przez
powodow roszezenia, w szczegolnosci nieudowodnienia treSci ustalefi umownych, na podstawie ktorych powodowie
opieraja swoje roszczenie a takze wypelniania warunkéw umozliwiajacych odstgpienia od umowy przedwstepnej z
dnia 18.12.2017r.;

2. naruszenie art 65 § 1 k.c. - poprzez jego niezastosowanie i dokonanie wykladni tre$ci umowy z dnia 18.12.2017
roku mimo, ze nie zaszly przestanki dokonywania wykladni ponad jego literalne brzmienie, a ponadto dokonywanie
wykladni o§wiadczen woli stron umowy w oderwaniu od okolicznoS$ci zawarcia umowy z dnia 18.12.2017 roku oraz
zasad wspdlzycia spolecznego;

3. naruszenie art. 65 § 2 k.c. — poprzez jego nieprawidlowe zastosowanie i dokonanie wykladni o§wiadczen stron
umowy z dnia 18 grudnia 2017 roku w oderwaniu od zgodnego zamiaru stron i celu umowy, w wyniku czego Sad
I instancji przyjat za nieuzgodnione ustalenia umowne: istnienie zobowigzania powodéw wystapienia o warunki
zabudowy, jako warunek zawarcia umowy przyrzeczonej

(pkt 5 ust. 2 umowy), a takze za uzgodnione ustalenie umowy w niej niezapisane, iz przedmiotem sprzedazy byly stawy
hodowlane wraz z urzadzeniami i rybami;

4. naruszenie art. 304 § 1 k.c. w zw. z art. 471 k.c., poprzez jego zastosowanie w sytuacji, kiedy nie byto podstaw do jego
zastosowani, gdyz niewykonanie umowy przedwstepnej z dnia 18 grudnia 2017 roku nie nastapilo z winy pozwanego,
a w wyniku zmiany planéw inwestycyjnych powodéw i ich syna J. M.;

5. naruszenie art. 233 k.p.c., poprzez jego niezastosowanie, poprzez pominiecie przy wydaniu wyroku zgromadzonego
materialu dowodowego: umowy z dnia 18 grudnia 2017 r.; ogloszenia Pozwanego na portalu morizon.pl; zeznan
Swiadka J. M.; zeznan $wiadka J. O.; decyzji Starosty O. z dnia 11.09.2015 r. 0 warunkach budowy stawow rybnych;
decyzji Starosty O. z dnia 18.05.2016 r. obejmujacej pozwolenie wodnoprawne na budowe stawow rekreacyjnych i
hodowlanych; decyzji Starosty O. z dnia 12.10.2016 r. pozwolenie na budowe stawow rekreacyjnych i hodowlanych;
decyzji Starosty O. z dnia 22.02.2018 r. 0 przeniesieniu decyzji Starosty O. z dnia 12.10.2016 r. pozwolenie na budowe
stawdw rekreacyjnych i hodowlanych z pozwanego na J. M.;

6. blad w ustaleniach faktycznych polegajacy na:

- pominieciu faktu, ze do 30.06.2018 r. powodowie nie kontratakowali sie z pozwanym w celu zawarcia umowy
przyrzeczonej;

- przyjeciu, ze przedmiotem umowy z dnia 18.12.2017 r. mialy by¢ hodowlane stawy objete procedura legalizacji wraz
z rybami;

- przyjeciu, ze celem zawarcia umowy przedwstepnej z dnia 18.12.2017 r. przez powodéw nie byla inwestycja
budowlana;

- przyjeciu, ze strony nie ustalily w umowie przedwstepnej zobowiazania powoddw wystapienia o warunki zabudowy
jako warunku zawarcia umowy przyrzeczonej



(pkt 5 ust. 2 umowy);

- przyjeciu, ze osuszenie rozlewiska zalegajacego na dzialkach przez pozwanego nie bylo uzgodnione pomiedzy
stronami i w sposoéb istotny zmienilo cechy przedmiotu sprzedazy;

7. naruszenie art. 278 k.p.c., poprzez jego niezastosowanie i wyrazenie przez Sad
I instancji opinii, ze spuszenie wody z rozlewiska mialo charter nieodwracalnych skutkéw w faunie i florze, co
wymagalo wiadomoSci specjalnych bieglego biologa/ekologa;

8. naruszenie art. 292 k.p.c., poprzez przyjecie przez Sad I instancji o zaniku waloréw estetycznych przedmiotu
sprzedazy, mimo ze nie przeprowadzano ogledzin dzialki, jak réwniez mimo, ze w aktach sprawy brak jest materialu
poréwnawczego obrazujacego wezeéniejszy wglad przedmiotu sprzedazy.

Wskazujac na powyzsze pozwany wnidst o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powodztwa w calo$ci, zasadzenie
od powoddéw solidarnie na jego rzecz kosztéw postepowania przed Sadem I instancji, w tym kosztéw zastepowania
procesowego wedlug norm przepisanych wraz z ustawowymi odsetkami od opoznien, a takze o zasadzenie od
powodow solidarnie na jego rzecz kosztéow postepowania apelacyjnego, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego
wedlug norm przepisanych wraz z ustawowymi odsetkami od op6znien.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja pozwanego S. D. (1) nie zaslugiwala na uwzglednienie.

Sad Okregowy podziela ustalenia poczynione przez Sad I instancji i przyjmuje je za wlasne. Ustalenia te maja oparcie
w prawidlowo zebranym i ocenionym materiale dowodowym jak réwniez ocena ta mieéci sie w granicach zakre$lonych
przepisem

art. 233 § 1 k.p.c.. Prawidlowo Sad I instancji przede wszystkim ustalil, ze do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszto
z przyczyn lezacych po stronie pozwanego S. D. (1).

Na wstepie zaznaczy¢ nalezy, ze strona powodowa domagala sie zwrotu zadatku zastrzezonego w przedwstepnej
umowie sprzedazy nieruchomosci o nr ewid. (...) z dnia 18 grudnia 2017 roku.

Rozwazy¢ jednak nalezalo, czy zawarcie umowy przyrzeczonej uzaleznione bylo od spelnienia warunkéw wskazanych
w umowie z dnia 18 grudnia 2017r. Z uwagi na to, ze postanowienia umowne nie byly jasne, konieczne bylo w tym
zakresie dokonanie wykladni o$wiadczen woli przy zachowaniu kryteriéw zawartych w art. 65 k.c., to jest przede
wszystkim celu zawartej umowy i zgodnego zamiaru stron.

W niniejszej sprawie z prawidlowych ustalen Sadu I instancji, ktorych zadna ze stron nie kwestionowata, wynika, ze
pozwany S. D. (1) byl wlascicielem nieruchomosci, z ktérych dzialka o nr ewid. (...), o obszarze 0,4509 ha, stanowi
nieuzytki, dziatka o nr ewid. (...) stanowi las, za$§ dzialka o nr ewid. (...), o obszarze 0,9590 ha, stanowi lgki trwale.
W6jt Gminy S. w dniu 11 wrzeénia 2015 roku wydatl decyzje o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajacej na
budowie stawu do hodowli ryb z lokalizacja na dzialkach oznaczonych nr ewid. (...), polozonych w obrebie O..
Natomiast Starosta O. decyzjami z dnia 18 maja 2016 roku i 12 pazdziernika 2016 roku odpowiednio udzielit S. D.
(1) pozwolenia wodnoprawnego na wykonanie trzech stawow do celéw rekreacyjnych i hodowli ryb karpiowatych o
lacznej powierzchni 1,67 ha, na terenie dzialek nr (...) w obrebie geodezyjnym O. oraz zatwierdzil projekt budowlany
i udzielil pozwolenia na budowe trzech stawéw rybnych w miejscowoéci O., gm. S. na dzialkach o nr ewid. gruntu (...)
zgodne z projektem — co ostatecznie skutkowalo wykonaniem przez pozwanego na tej nieruchomosci grobli, ktora
wyposazyl w urzadzenia do spustu, jak i infrastrukture stuzaca do regulacji odplywu wody do kanatu odptywowego.

Z zebranego w sprawie materialu dowodowego oraz zgodnych twierdzen stron wynikalo réwniez, ze opisana wyzej
decyzja Starosty O. z dnia 12 pazdziernika 2016 roku zostala, na mocy decyzji Starosty O. z dnia 22 lutego 2018 roku,
przeniesiona na rzecz syna powodow — J. M., w tym pozwolenie na budowe trzech stawow rybnych na dziatkach o



nr ewid. (...), (...), wydana dla pozwanego S. D. (1). Bezspornym byl takze fakt spuszczenia wody z terenu spornej
nieruchomosSci przez pozwanego i rozpoczecia tym samym przez niego w maju 2018 roku procesu jej osuszania.

Zatem, majac na uwadze powyzsze okolicznosci, Sad Okregowy przyjal, iz postanowienia §5 umowy zawartej przez
strony postepowania w dniu 18 grudnia 2017 roku sg oczywisScie niezgodne z wlaéciwymi intencjami powodéw,
ktérymi kierowali sie zawierajgc z pozwanym wskazang umowe przedwstepna, jak rowniez celem, ktéry planowali
na spornych nieruchomosciach zrealizowaé. Powodowie jednoznacznie wskazywali, iz dzialki nalezace do pozwanego
chcieli naby¢ na wlasno$é¢ gléwnie z powodu ich polozenia, wygladu, jak réwniez funkcjonalnosci, ktérg niewatpliwie
nadawata wybudowana na nich infrastruktura umozliwiajaca hodowle ryb. Uzyskiwanie przez pozwanego i syna
powoddéw wskazanych wyzej decyzji i pozwolen rowniez jednoznacznie wskazuje na zamiar powoddw nabycia od S.
D. (1) przedmiotowych nieruchomosci, jako speliajacych warunki do prowadzenia dzialalno$¢ w zakresie stawow
rybnych, a nie jak wskazuje zapis §5 umowy przedwstepnej z dnia 18 grudnia 2017 roku, do budowy na niej budynku
mieszkalnego.

Strony nie poczynily jakichkolwiek ustalen w zakresie dokonania przez pozwanego osuszenia nieruchomosci objetej
wskazang umowg, celem umozliwienia B. M. i R. M. uzyskania decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu, poprzez przeprowadzenia inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalnego.

W kontekécie powyzszego, Sad Okregowy podziela ocene Sadu I instancji, iz omawiany zapis umowy z dnia 18
grudnia 2017 roku, jako sporzadzonej na wzorcu powszechnie dostepnym w Internecie, nie moze zosta¢ uznany
za odzwierciedlajacy w sposob rzeczywisty woli stron tejze umowy. Pobrany przez strony wzoér zostal przez nich
zredagowany jedynie w zakresie danych stron umowe te zawierajacych, okreSlenia przedmiotu umowy, ceny za
ktéra ma byé on sprzedany, wysokoSci zadatku, daty zawarcia umowy przyrzeczonej oraz obowigzku pozwanego
zapewnienia dzialkom nr geod. (...) dostepu do drogi publicznej. Strony nie zmienily jednak treéci przyjetego wzoru,
poprzez uzupekienie go o cel, na ktory powodowie majg zamiar przeznaczy¢ nabywana nieruchomos$é. Na zasadnoéc
takiej oceny umowy przedwstepnej z dnia 18 grudnia 2017 roku wskazuje takze fakt, iz rowniez jej zapisy odnoénie
kwestii zadatku nie odzwierciedlaly indywidulnych ustalenn powod6w i pozwanego, gdyz w

§4 przyjeto, iz w dniu podpisania umowy powodowie wplaca pozwanemu kwote 30.000 zl tytutem zadatku, a S. D.
(1) potwierdzi jej odbior. W rzeczywisto$ci za$§ powodowie uiScili na rzecz pozwanego tytulem zadatku kwote 35.000
z} w dwdch ratach —

I w wysokosci 20.000 z} uiszczonej w dniu 29 grudnia 2017 roku oraz II w wysokoSci

15.000 zl uiszczonej w dniu 05 lutego 2018 roku. Nadto Sad Okregowy podkre$la, ze réwniez klasyfikacja
poszczegoblnych dzialek pozwanego jako nieuzytkéw, lasu i tgk trwalych oraz fakt, iz byl to teren podmokly wskazuja,
ze powodowie nie chcieli naby¢ ich wlasnosci w celu dalszego uzyskania decyzji administracyjnej uprawniajacej ich
do zabudowania tego terenu budynkiem mieszkalnym, a do uzyskania prawa wybudowania na nim stawdw rybnych
i prowadzenia dzialalno$ci w tym zakresie. Pozwany nie byt w stanie takze przytoczy¢ tresci jakiejkolwiek rozmowy
stron przeprowadzonej przed zawarciem analizowanej umowy przedwstepnej, a uprawniajacej S. D. (1) do przyjecia,
iz powodowie majg zamiar na nabytej nieruchomosci wybudowa¢ dom i koniecznym zatem jest jej osuszenie, czy tez
udowodnié swoich twierdzen co do ubiegania sie przez powodéw o pozwolenie na budowe budynku mieszkalnego.

W rozpoznawanej sprawie, w ocenie Sadu Okregowego, warunkiem, od ktérego bylo zalezne zawarcie przez R.
M., B. M. i S. D. (1) przyrzecznej umowy sprzedazy nieruchomosci, bylo pozostawienie tejze nieruchomosci w
niezmienionym stanie, w jakim dzialki pozwanego byly w czasie ich oferowania przez niego powodom na sprzedaz, tj.
w grudniu 2017 roku, gdyz wystepujace wowczas na nich warunki oraz zarybiony staw wraz z infrastrukturg stuzaca
do jego utrzymania, a mianowicie karmniki, grobla, infrastruktura regulujaca poziom wody, ktérej umiejscowienie na
niniejszej nieruchomos$ci zostalo zatwierdzone decyzja Starosty O. juz w dniu

12 pazdziernika 2016 roku, w pelni umozliwialy wybudowanie na nich stawéw hodowlanych i prowadzenia hodowli

ryb.

Zatem, pozwany osuszajac nieruchomo$é, ktéra zobowigzal sie sprzeda¢ powodom, niewatpliwie pozbawil ich
wowcezas mozliwoSci wybudowania na dziatkach objetych przedwstepng umowa sprzedazy z dnia 18 grudnia 2017



roku stawow rybnych, zarybienia ich i prowadzenia w dalszym czasie dzialalno$ci w tym zakresie, gdyz, jezeli nadal
chcieliby ja prowadzi¢, musieliby samodzielnie podjaé starania ponownego nawodnienia tych dzialek.

Nadto nie mozna zarzucaé¢ powodom, iz nie chcieli czeka¢ na nawodnienie przedmiotowej nieruchomosci w spos6b
naturalny, nie moggc przewidzie¢ czasu przez jaki ten proces bedzie trwal. R. M. i B. M. mieli zamiar naby¢ dziatki
spelniajace warunki do prowadzenia hodowli ryb, a nie dzialki, ktére dopiero z biegiem czasu beda posiadaly
wskazane mozliwosci, szczego6lnie, ze pozadany przez nich walor nieruchomo$¢ pozwanego posiadala juz w 2017 roku
i wystarczajacym bylo jedynie jego utrzymanie. Ingerencja pozwanego za$ w ten stan rzeczy nie znajduje oparcia ani
w tre$ci umowy przedwstepnej z dnia 18 grudnia 2017 roku, ani w jakimkolwiek innym dowodzie lub w jakimkolwiek
fakcie wykazanym na gruncie niniejszej sprawy, a jednocze$nie na jego skutek przedmiot umowy zawartej przez strony
de facto przestal istnieé, gdyz proces osuszania nieruchomosci pozwanego pozbawil j3 wygladu i funkcjonalnoéci, jakie
istnialy w dniu zawarcia przez strony tejze umowy. Sformulowanie takiego wniosku, wbrew stanowisku pozwanego,
nie wymagalo posiadania wiadomo$ci specjalnych, a tym samym dopuszczenia dowodu z opinii biegltego sadowego.

Tym samym mozna zarzuci¢ S. D. (1), ze w sposéb zawiniony doprowadzil do niezawarcia przyrzeczonej umowy
sprzedazy, gdyz ostatecznie nie przekazal on powodom na sprzedaz nieruchomos$ci stanowiacej dzialki posiadajgce
warunki umozliwiajace wybudowanie na nich stawéw rybnych. Zdaniem Sadu Okregowego, nie zasluguja na
uwzglednienie twierdzenia strony pozwanej wskazujace na odmienne przyczyny niedokonania powyzszej czynnosci
prawnej.

Sad I instancji stusznie uznal, iz jedynym obowigzkiem ciazacym na pozwanym w zakresie stanu nieruchomo$ci,
ktora mial zamiar sprzedac, bylo zapewnienie jej dostepu do drogi publicznej, za$ stan jej zadrzewienia i nawodnienia
powoddw satysfakcjonowal, tak wiec ingerencja pozwanego w tenze stan stanowila zachowanie sprzeczne z umowa
z dnia

18 grudnia 2017 roku i niewatpliwie jest podstawa do odstgpienia od niej przez B. M. i R. M., a w dalszej konsekwencji
do stwierdzenia zasadno$ci zadania przez nich zwrotu zadatku na podstawie art. 394 § 3 k.c..

Pozwany mial jednocze$nie mozliwo$¢ uchronié sie przed skutkami zlozenia przez powoddéw o$wiadczenia o
odstgpieniu od umowy, wywolanym jego zachowaniem niezgodnym z postanowieniami umowy z dnia 18 grudnia
2017 roku, poprzez przyjecie ich propozycji sformutowanej w piSmie datowanym na dzien 06 lipca 2018 roku zakupu
niniejszej nieruchomosci za kwote 100.000 zl, a mianowicie obnizona w zwiazku ze zmianami wprowadzonymi przez
niego w stanie tychze dzialek, niewatpliwie negatywnie wplywajacych na ich walor wizualny i zakres mozliwo$ci ich
zagospodarowania. Negatywna postawa pozwanego do wskazanej propozycji zaprzepas$cita mozliwo$éc renegocjowania
warunkéw zawartej przez niego z powodami przedwstepnej umowy sprzedazy i ostatecznie zawarcia umowy
przyrzeczone;j.

W tym kontekscie za chybione nalezalo rowniez uznaé zarzuty apelacyjne pozwanego wskazujace, ze niewykonanie
umowy przedwstepnej z dnia 18 grudnia 2017 roku nastapito w zwigzku ze zmianami planéw inwestycyjnych powodow
iich syna J. M..

W ocenie Sadu Okregowego, jak juz wskazywano wyzej, podejmowane przez powodow i ich syna starania majace
na celu uzyskanie mozliwoSci prowadzenia na nieruchomo$ci w postaci dzialek o nr geod. (...) hodowli ryb w
przystosowanych do tego stawach, a skutkujace uzyskaniem decyzji Starosty O. z dnia 22 lutego

2018 roku, wydanej na podstawie art. 40 ustawy z dnia 07 lipca 1994 roku Prawo budowlane, przenoszacej na
rzecz J. M. decyzje znak (...) z dnia 12.10.2016 roku, wydang przez Staroste O. dla pozwanego S. D. (1), w tym
pozwolenie na budowe trzech stawéw rybnych w miejscowoéci O., gm. S. na dziatkach o nr ewidencyjnym gruntu
nr (...), jednoznacznie wskazywaly na ich plany zwigzane z nieruchomoscia, ktora chcieli nabyé na mocy umowy
przyrzeczonej, przy$Swiecajace im juz w dniu zapoznania sie z ofertg pozwanego i zawarcia przedwstepnej umowy z
dnia 18 grudnia 2017 roku. Zmiany tychze planéw przez R. M. i B. M. pozwany nie udowodnit.

Odnoszac sie za$ do treéci § 5 ust. 2 umowy, na ktérag w zarzutach apelacyjnych powolywal sie skarzacy w celu
wykazania zamiaréw R. M. i B. M. co do jego nieruchomo$ci polozonej w miejscowosci O., Sad Okregowy ponownie



podkresla, iz niespornym w sprawie bylo to, ze strony posluzyly sie wzorcem umowy, ktoéry zostal odnaleziony
na portalu internetowym, dokonujac w jego tresci zmian, opisanych wyzej. Tak wiec, Sad Okregowy przyjal, iz na
dzien podpisania umowy przedwstepnej pozwany mial wiedze o planach powodéw wobec nabywanej przez nich na
podstawie tejze umowy nieruchomosci i byly one wéwczas juz ugruntowane, za$ niewykreslenie przez nich treéci §5
umowy wynikalo jedynie ze zredagowania jej treéci wylacznie odrecznie, pozostawienia miejsca na wpisanie terminu,
ktory ustalono na zawarcie umowy przyrzeczonej oraz ze wskazanych, takze przez Sad I instancji, pozytywnych relacji
stron i wzajemnego zaufania do siebie.

Natomiast stosownie do tresci art. 65 § 1 k.c. o§wiadczenie woli nalezy tak ttumaczy¢, jak tego wymagaja ze wzgledu
na okolicznoS$ci, w ktérych zlozone zostalo, zasady wspolzycia spolecznego oraz ustalone zwyczaje. W umowach
nalezy raczej badaé, jaki byl zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opieraé¢ sie na jej dostownym brzmieniu
(§ 2). Dyrektywy wykladni o§wiadczen woli zawarte w powolanym przepisie wymagaja uwzglednienia caloksztaltu
o$wiadczen woli skladajacych sie na tre$¢ czynnoSci prawnych przy uwzglednieniu okoliczno$ci towarzyszacych
ich zloZeniu. Dokonujac takiej oceny nalezy bra¢ pod uwage cala sekwencje zdarzen poprzedzajacych zlozenie
o$wiadczenia definitywnego, a takze wszelkie o§wiadczenia oraz zachowania stron zaréwno wecze$niejsze jak i
poOzZniejsze tworzace kontekst sytuacyjny ( por: wyroki SN: z dnia 30 kwietnia 2015 r., II CSK 265/14, Legalis

nr 1245346; z dnia 03 kwietnia 2014 r., V CSK 309/13, Legalis nr 1002402 oraz z dnia 12 stycznia 2012 r.,

IT CSK 274/11, Legalis nr 480472).

Majac na uwadze powyzsze Sad Okregowy zwazyl, iz zgodnie z postanowieniami umowy przedwstepnej sprzedazy
nieruchomosci z dnia 18 grudnia 2017 roku, pozwany zobowiazal sie zawrze¢ z powodami umowe sprzedazy
nieruchomosci polozonej w obrebie O. w postaci dzialek o nr geod. (...) i w obrebie D. nr geod. (...), za cene 130.000 zl,
po uprzednim zapewnieniu im dostepu do drogi publicznej, w terminie do dnia 01 lipca 2018 roku. Strony jednocze$nie
nie wyrazily w postanowieniach tejze umowy celu, na ktéry nieruchomo$¢ ta ma zostaé przeznaczona, przy czym wole
powodow w tym zakresie i ich cel wprost wskazujg opisane wyzej w sposob szczegbdlowy okolicznoSci rozpoznawane;j
sprawy i jej stan faktyczny wladciwie ustalony przez Sad Rejonowy. Sekwencja zdarzen poprzedzajacych zlozenie przez
R. M. i B. M. o$wiadczen woli zakupu w/w dzialek w stanie niezmienionym w poréwnaniu do istniejacego w grudniu
2017 roku, jednoznacznie wskazuje na przyjety przez strony cel umowy sprzedazy, tj. sprzedaz dzialek spelniajacych
warunki dla hodowli ryb i nabycie dzialek o warunkach umozliwiajacych taka hodowle.

Wszystkie dowody zostaly ocenione przez Sad I instancji wyjatkowo wnikliwie i ocena ta jest zgodna z zasadami
logiki za$ apelacja nie przedstawia zadnych argumentéw mogacych te ocene podwazy¢. Podkresli¢ w tym miejscu
roéwniez nalezy, ze tylko ocena razaco bledna lub oczywiScie sprzeczna z tre$cia materialu dowodowego moze czynié
uzasadnionym zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c.. Tymczasem w sprawie niniejszej niewatpliwie taka sytuacja nie
miala miejsca. Sad I instancji, wszechstronnie i wyczerpujaco rozwazyt i ocenil zeznania przestuchanych $wiadkow i
stron, odnoszac je do innych dowodéw, w tym réwniez decyzji, dokumentéw i o§wiadezen skladanych przez strony
w kierowanych do siebie pismach.

Aprobaty Sadu Okregowego nie mogt uzyskaé takze podniesiony przez skarzacego zarzut apelacyjny dotyczacy bledu
w ustaleniach faktycznych Sadu I instancji, polegajacego na przyjeciu, ze przedmiotem umowy z dnia 18.12.2017 roku
mialy by¢ hodowlane stawy rybne objete procedura legalizacji wraz z rybami.

Sad I instancji w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku bowiem jasno wskazal, ze przedmiotem przyszltej umowy
przyrzeczonej byla nieruchomosé, ktora ostatecznie na skutek jej osuszenia przez pozwanego stala sie przedmiotem
umowy sprzedazy nie posiadajacym juz na dzien zawarcia umowy przyrzeczonej pierwotnych wilasciwosci, ktore
posiadala w dniu zawarcia umowy przedwstepnej z dnia 18 grudnia 2017 roku. Takze w innych fragmentach
uzasadnienia Sadu Rejonowego wprost wskazywano, iz przedmiotem analizowanej umowy jest nieruchomo$é w
postaci dzialek gruntu. W $wietle tak poczynionych przez Sad Rejonowy w tym zakresie ustalen, powyzszy zarzut
apelacyjny pozwanego jawi sie, jako calkowicie bezzasadny.

Podsumowujac powyzsze rozwazania, Sad Okregowy podziela stanowisko Sadu



I instancji, ze w stanie faktycznym sprawy niewykonanie zobowiazania do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy
bylo nastepstwem okolicznoSci, za ktére odpowiedzialno$ci ponosi wylacznie pozwany i tym samym po stronie
powodowej powstalo roszczenie o zwrot zadatku zaptaconego S. D. (1).

W konsekwencji, na mocy art. 385 k.p.c., Sad Okregowy przyjal, iz apelacje wywiedziona przez strone pozwang
nalezalo oddalic.

SSO Agnieszka Kluczynska SSO Alicja Wisniewska SSO Mirostaw Krzysztof Derda
Zarzadzenie, dnia 5 sierpnia 2021r.

1. Na podstawie art.33081k.p.c. stwierdzi¢ brak podpisu SSO Mirostawa Krzysztofa Derdy z uwagi na jego dlugotrwala
nieobecno$¢.

SSO Alicja Wisniewska



