Sygn. akt XII C 792/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 listopada 2018 r.

Sad Okregowy w Poznaniu Wydzial XII Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy SSO Maria Prusinowska

Protokolant protokolant sgdowy Justyna Wojciechowska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 25 pazdziernika 2018 r. w Poznaniu
sprawy z powodztwa

M. W. (1) PESEL (...)

przeciwko Z. 1. PESEL (...)

o zaplate

1. zasadza od pozwanego na rzecz powoda kwote 100 000 ( sto tysiecy ) zt z ustawowymi odsetkami za opdznienie
poczynajac od dnia 1 marca 2017 r. do dnia zaplaty,

2. kosztami postepowania obciaza w calo$ci pozwanego i z tego tytulu zasadza od powoda na rzecz pozwanego kwote
5000 z} tytulem zwrotu oplaty od pozwu oraz kwote 5417 zl tytulem zwrotu kosztoéw zastepstwa procesowego.

SSO Maria Prusinowska

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 29 grudnia 2017 r. pow6d M. W. (1) wnibsl o zasadzenie od pozwanego Z. I. na swoja rzecz kwoty
100.000 z} wraz z ustawowymi odsetkami za op6znienie (k. 25) od dnia 1 marca 2017 r. do dnia zaplaty oraz kosztami
postepowania, w tym kosztami zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu powod wskazal, ze dochodzona pozwem kwota stanowila wsparcie finansowe udzielone pozwanemu
przez powoda na potrzeby przeprowadzenia transakcji nabycia nieruchomosci od Agencji Nieruchomosci Rolnych
(dalej: ANR). Roszczenie odsetkowe zostalo natomiast ustalone w oparciu o termin zawarty w wezwaniu do zaplaty
(28 lutego 2017 r.), skierowanym do pozwanego.

Jako zrodlo swych zadan powdd podal tre$¢ porozumienia stron z 9 sierpnia 2015 r., w ktérym ustalily, ze
podejmuja wspolprace, ktorej celem jest nabycie wlasnosci gospodarstwa rolnego prowadzonego przez pozwanego.
Gospodarstwo to obejmowalo dzialki bedace w posiadaniu pozwanego nr (...) o lacznej powierzchni 192,88 ha,
polozone na terenie gminy M. w obrebie K. i W. oraz C.. Jak zaznaczyt powdd, przed zawarciem tego porozumienia
pozwany zazadal od niego wplaty kwoty 100.000 zl, ktéra miala by¢ mu potrzebna na przeprowadzenie procedury
wykupu dzierzawionych nieruchomosci od Agencji Nieruchomoéci Rolnych.

W art. 2 ust. 3 porozumienia strony okreslily, ze wskazane wsparcie stanowi jednoczeénie zaliczke na poczet ceny
sprzedazy gospodarstwa rolnego w transakcji miedzy pozwanym a powodem, po uprzednim nabyciu nieruchomosci



dzierzawionych od ANR. W treSci porozumienia strony ustalily takze, ze w przypadku naruszenia jego postanowien
przez pozwanego bedzie on zobowigzany do zwrotu ww. zaliczki.

Ostatecznie pozwany, pomimo przekazania mu zadanej kwoty, nie wystapil do ANR z wnioskiem o wszczecie
postepowania prowadzacego do nabycia przez niego prawa wlasnoSci dzierzawionych nieruchomosci w
zadeklarowanym terminie, tj. do 16 sierpnia 2015 r. W ocenie powoda stanowi to naruszenie postanowien
porozumienia, uprawniajace go do zadania zwrotu zaliczki w dochodzonej pozwem kwocie.

W dniu 6 marca 2018 r. referendarz sgdowy w Sadzie Okregowym w Poznaniu wydal nakaz zaplaty w postepowaniu
upominawczym, sygn. akt (...)(k. 28, 31).

W sprzeciwie od powyzszego nakazu zaplaty pozwany wnibst o oddalenie powodztwa w caloSci.

W uzasadnieniu sprzeciwu pozwany podniosl, ze zlozyl on w terminie wniosek do (...) o wykup dzialki nr (...) o
powierzchni 49,0600 ha polozonej w gminie M., obreb K. — pismo to zostalo zloZone 19 sierpnia 2015 r. W odpowiedzi
pozwany otrzymal wykaz nieruchomosci rolnych przeznaczonych do sprzedazy wraz z cena. W dniu 17 listopada 2015
r. pozwany wyslal o§wiadczenie do (...), zgodnie z ktérym wyrazil on zgode na nabycie gruntow za wskazang kwote.
Nastepnie w piSmie z 26 stycznia 2016 r. pozwany potwierdzil cheé¢ zakupu nieruchomosci zgodnie z porozumieniem
stron, poprzez ,kontakt z inwestorem”. W dniu 19 kwietnia 2016 r. (...) wyrazila zgode na wykup i zawarcie transakcji
dotyczacej dzialki nr (...). Pozwany zawiadomit o powyzszym powoda, przekazal mu tez pismo z (...) na spotkaniu na
terenie jego gospodarstwa. Pozwany wskazal dalej, ze pow6d poinformowal go, Ze nie przystapi do zawarcia transakeji
z uwagi na problemy finansowe, tym samym w ocenie pozwanego to powdd nie spelnit warunkéw porozumienia z 9
sierpnia 2015 r. Wobec powyzszego, majac na uwadze art. 2 ust. 3 porozumienia, zaliczka ulega przepadkowi.

W piSmie procesowym z dnia 7 czerwca 2018 r. (k. 81-83), powdd odnibst sie do ww. sprzeciwu, wskazujac, ze
zawarte w nim twierdzenia nie uchybiaja jego roszczeniu. Zaznaczyl przy tym, ze pozwany przedstawil nieprawdziwe
stanowisko w sprawie rzekomej rezygnacji przez powoda z nabycia dzierzawionych nieruchomosci. Podal w
szczegolnoscei, ze jego intencja bylo nabycie wszystkich nieruchomo$ci dzierzawionych przez pozwanego, objetych
porozumieniem stron, a takze nieruchomoéci stanowiacych wlasno§é pozwanego. Podkreslil, ze porozumienie z 9
sierpnia 2015 r. dotyczylo calego gospodarstwa rolnego pozwanego, nie pojedynczej dziatki gruntu. Zdaniem powoda
pozwany wprowadzit go w blad przy zawieraniu porozumienia zaréwno co do swojej sytuacji majatkowej, jak i
mozliwo$ci przeprowadzenia transakcji sprzedazy gospodarstwa rolnego.

Pozwany podtrzymal swoje twierdzenia w piSmie z dnia 26 czerwca 2018 r. (k. 94-95).
Na rozprawie 3 sierpnia 2018 r. powod podtrzymat swoje stanowisko w sprawie (k. 101).

Na rozprawie 25 pazdziernika 2018 r. strony podtrzymaly swoje stanowiska w sprawie. Pelnomocnik powoda
o$wiadcezyl nadto, ze proponowal pozwanemu zawarcie ugody, jednak ten nie przyjal propozycji.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny.

W dniu 9 sierpnia 2015 r. pozwany Z. I. zawarl z powodem M. W. (1) porozumienie, ktdrego celem bylo ustalenie
zasad postepowania i wspolpracy pomiedzy stronami, prowadzacej do nabycia przez Wlasciciela (pozwanego) prawa
wlasno$ci _Nieruchomos$ci Dzierzawionych (tj. nieruchomos$ci bedacych w posiadaniu Wlasciciela na podstawie
umowy dzierzawy zawartej z ANR, obejmujacych dzialki gruntu nr (...) o }acznej powierzchni 192,88 ha, polozonych
na terenie gminy M. w obrebie K. i W. oraz C.), a nastepnie sprzedazy na rzecz Inwestora (powoda) prawa wlasnosci
tego gospodarstwa rolnego (art. 1 ust. 1 porozumienia). Wlasciciel potwierdzil przy tym, ze bez wsparcia finansowego
ze strony Inwestora nabycie wlasnosci (...) Dzierzawionych nie byloby mozliwe (art. 1 ust. 2).

Powd6d byl zainteresowany nabyciem wszystkich dzialek wskazanych w porozumieniu, skladajacych sie na
dzierzawione przez pozwanego gospodarstwo rolne.



W $wietle postanowien porozumienia pozwany zobowigzal sie wystapic do ANR z wnioskiem o wszczecie
postepowania prowadzacego do nabycia przez niego prawa wilasnosci Nieruchomosci Dzierzawionych — wniosek
ten mial by¢ przez pozwanego zlozony w terminie 7 dni od daty zawarcia porozumienia (art. 2 ust. 1). Powod
udzielil pozwanemu wsparcia na powyzsze przedsiewziecie poprzez wplate zaliczki w kwocie 100.000 zl, ktéra miala
jednocze$nie stanowi¢ zaliczke na poczet ceny sprzedazy gospodarstwa rolnego w transakcji pomiedzy Wlascicielem
oraz Inwestorem. Zaliczka miala zosta¢ uznana za przepadajaca na rzecz pozwanego, jezeli po zlozeniu przez
Wlaéciciela wniosku do ANR, Inwestor poinformuje WlaSciciela o rezygnacji z zakupu od Wlasciciela gospodarstwa
rolnego (art. 2 ust. 3). Pozwany zobowiazal sie, Ze $rodki pieniezne z zaliczki zostana wykorzystane wylacznie w celu
dokonania wplaty na poczet ceny sprzedazy naleznej ANR z tytulu sprzedazy Nieruchomo$ci Dzierzawionych (art. 2
ust. 4).

W art. 2 ust. 6 porozumienia strony okreslily przypadki warunkujace zwrot ww. zaliczki powodowi (dalej: Przypadki
Naruszenia), obejmujace uchylanie sie pozwanego od zawarcia umowy sprzedazy Nieruchomosci Dzierzawionych z
ANR, odstapienie od uczestnictwa w procedurze nabycia wlasno$ci tych nieruchomoéci, podjecie przez pozwanego
czynnoéci mogacej stanowi¢ przeszkode do nabycia wlasnosSci gospodarstwa rolnego przez Inwestora, uchylanie
sie¢ lub uchybienie terminom: zlozenia wniosku do ANR o przeprowadzenie procedury wykupu Nieruchomo$ci
Dzierzawionych, zawarcia umowy dzierzawy gospodarstwa rolnego, zawarcia przedwstepnej umowy sprzedazy
gospodarstwa rolnego.

Porozumienie weszlo w zycie z chwila wplaty zaliczki na rachunek bankowy wskazany przez pozwanego (art. 4 ust.
3), tj.10 sierpnia 2015 .

Dowdd: porozumienie z dnia 9 sierpnia 2015 r. (k. 12-14); polecenie przelewu (k. 15); przestuchanie powoda ( e-
protokol rozprawy z 3 sierpnia 2018 r. — od 00:13:34, k. 101; e-protokol rozprawy z 25 pazdziernika 2018 r. — od
00:16:57, k. 108); zeznania §wiadka M. W. (2) (e-protokoél rozprawy z 25 pazdziernika 2018 r. — od 00:03:45, k. 108);
przesluchanie pozwanego (e-protokoét rozprawy z 25 pazdziernika 2018 r. — od 00:27:02, k. 109).

W pi$mie z 19 sierpnia 2015 r. pozwany wnidst do ANR o wyrazenie zgody na sprzedaz dzierzawionej przez niego
nieruchomo$ci rolnej niezabudowanej, tj. dziatki nr (...) o powierzchni 49,0600 ha polozonej w K., gmina M.. Pozwany
zaznaczy} przy tym, ze zamierza wykupi¢ od Agencji wszystkie dzierzawione przez niego grunty, co bedzie czynic
sukcesywnie z uwagi na poczynione w gospodarstwie inwestycje (zakup maszyn rolniczych).

Dowdd: wniosek z 19 sierpnia 2015 r. (k. 70); przesluchanie pozwanego.

Wykazem z 7 pazdziernika 2015 r. ANR Oddzial Terenowy w O. Filia w S. podal, Ze nieruchomos¢ rolna polozona w
K. na dzialce nr (...) o pow. 46,9900 ha podlegaé bedzie sprzedazy za cene 894.400 zl.

Dowod: wykaz z dnia 7 pazdziernika 2015 r., sygn. (...)(k. 69).

Pismem z 17 listopada 2015 r., skierowanym do ANR, pozwany oSwiadczyl, ze wyraza zgode na nabycie nieruchomosci
za cene i na warunkach okre$lonych w wykazie.

Dowdd: o$wiadczenie pozwanego z 17 listopada 2015 1. (k. 53).

Strony zawarly w dniu 4 grudnia 2015 r. umowe przedwstepna sprzedazy nieruchomosci rolnej stanowiacej dziatke nr
(...). W pkt 4.1 umowy ustalily, ze cena tej nieruchomosci wynosi 1.176.340 zl, na ktorej poczet powod wraz z synem
M. W. (2) zaplacili kwote 100.000 zl, co potwierdzil pozwany.

Dowod: umowa przedwstepna sprzedazy nieruchomo$ci z dnia 4 grudnia 2015 r. (k. 57-61).

Pismem z 18 stycznia 2016 r. ANR wezwal pozwanego do udzielenia informacji dotyczacych dalszego zainteresowania
nabyciem nieruchomosci wskazanej w zawiadomieniu nr (...) (...) z 28 pazdziernika 2015 r. W piSmie z 26 stycznia
2016 r., skierowanym do ANR, pozwany wyrazil zainteresowanie kupnem nieruchomosci rolnej okre$lonej w ww.



zawiadomieniu. Zaznaczyl jednak, ze nie jest w stanie wykupi¢ wszystkich dzierzawionych gruntéw z uwagi na
poczynione inwestycje w sprzet rolniczy.

Dowod: pismo ANR z 18 stycznia 2016 r. (k. 68); pismo pozwanego z 26 stycznia 2016 r. (k. 67).

Pozwany o$wiadczyl wobec ANR, w zwiazku z zamiarem nabycia przez niego dzierzawionych nieruchomosci, ze
spelnia niezbedne dla tej transakcji warunki okre§lone w przepisach ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami
rolnymi Skarbu Panstwa.

Dowdd: o$wiadczenie pozwanego z 11 marca 2016 r. (k. 66).

W dniu 18 kwietnia 2016 r. ANR Oddzial Terenowy w O. Filia w S. zawarla z pozwanym porozumienie nr (...), wktérym
ustalono m.in., ze pozwany jest dzierzawca nieruchomosci rolnej, polozonej w K., gmina M., oznaczonej jako dziatka
gruntu nr (...) o powierzchni 46,9900 ha, a takze, iz przystuguje mu pierwszenstwo nabycia tej nieruchomosci od (...)
(8 1). Sprzedaz wskazanej nieruchomoéci miata odby¢ sie za cene 894.400 zl (§ 2). Do zawarcia umowy sprzedazy
mialo dojé¢ w terminie do 29 kwietnia 2016 r. (§ 10 ust. 2).

Dowod: porozumienie z dnia 18 kwietnia 2016 r. nr (...) (k. 16-18); przestuchanie pozwanego.

W piémie z 26 kwietnia 2016 r., skierowanym do ANR, pozwany podtrzymat zainteresowanie kupnem nieruchomosci
rolnej okres§lonej w zawiadomieniu (...).(...). Zaznaczyt m.in., ze wyznaczony przez ANR termin sprzedazy gruntéw
jest zbyt krotki, by mogl on uzyskac kredyt na ten cel. Wnidsl nadto o przedluzenie umowy dzierzawy tego gruntu na
kolejnych 10 lat.

Dowod: pismo pozwanego z 26 kwietnia 2016 r. (k. 62).

Pismem z dnia 17 lutego 2017 r. powdd wezwal pozwanego do natychmiastowego zwrotu kwoty wplaconej zaliczki
(100.000 z1), pod rygorem skierowania sprawy na droge postepowania sadowego. Jako ostateczny termin platnosci
powo6d wyznaczyt dzien 28 lutego 2017 1.

Dowdd: wezwanie do zaplaty z dnia 17 lutego 2017 r. wraz z potwierdzeniem nadania (k. 19).
Powod proponowal pozwanemu zawarcie ugody w niniejszej sprawie, jednak do zawarcia ugody nie doszlo.
Dowdd: o$wiadczenie pelnomocnika powoda (e-protokoél rozprawy z 25 pazdziernika 2018 r. — od 00:01:57, k. 108).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalit na podstawie kserokopii dokumentéw urzedowych i prywatnych zgromadzonych
w aktach sprawy, zeznan Swiadka M. W. (2), przestuchania powoda oraz czeSciowo przestuchania pozwanego.

Zgromadzone w sprawie dokumenty urzedowe i prywatne Sad uznal za w pelni wiarygodne. Zgodnie z treécia art. 244
k.p.c. dokumenty urzedowe stanowia dowdd tego, co zostalo w nich urzedowo za§wiadczone. Zgodnie natomiast z
tredcia art. 245 k.p.c. dokumenty prywatne stanowia dowod tego, ze osoba, ktora je podpisala, ztozyla oswiadczenie
zawarte w dokumencie. Zgromadzone w sprawie dokumenty nie byly kwestionowane przez strony. R6wniez Sad nie
znalazl podstaw, aby kwestionowa¢ zgromadzone w sprawie dokumenty urzedowe i prywatne z urzedu. Wiarygodno$é
kserokopii dokumentow rowniez nie budzita watpliwoSci Sadu. Mimo, ze kserokopia nie jest dokumentem, a stanowi
jedynie element twierdzenia strony o istnieniu dokumentu o treSci odpowiadajacej kserokopii, to w niniejszej
sprawie zadna ze stron nie podniosla zarzutow kwestionujacych istnienie okreslonych dokumentéw prywatnych czy
urzedowych.

Zeznania $wiadka M. W. (2) byly w calo$ci wiarygodne. Zeznania nalezalo uznac za spdjne, rzeczowe oraz korelujace
z pozostalym materialem dowodowym uznanym za wiarygodny. Nie bylo tez zadnych powodéw, aby odmowié im
wiarygodnosci. Swiadek ten brat czynny udzial w negocjacjach pomiedzy stronami (jako syn powoda) i jednoznacznie
zeznal, ze powdd byl zainteresowany zakupem wszystkich dzialek wskazanych w porozumieniu, a zaliczka w kwocie
zadanej pozwem w niniejszej sprawie miala stanowic cze$¢ ceny nabycia calego gospodarstwa rolnego od pozwanego.



Swiadek ten zaznaczyl nadto, Ze pozwany zapewnial go i powoda, iz ,sam wszystko zalatwi” w sprawie nabycia
nieruchomoéci wskazanych w porozumieniu stron od ANR. Podatl takze, pozwany nie wycofal sie z porozumienia
mimo, iz udalo mu sie zlozy¢ wniosek co do nabycia tylko jednej dzialki. Wiarygodne byly takze zeznania tego §wiadka
co do sytuacji powoda — podkreslit on bowiem, ze powdd nigdy nie mial probleméw finansowych, tym samym to
nie z jego winy nie doszlo do sfinalizowania transakeji zakupu nieruchomosci od Agencji. Sad dal wiare zeznaniom
$wiadka réwniez w zakresie wskazania, ze umowe przedwstepna z 4 grudnia 2015 r., dotyczacg nabycia dziatki nr (...),
powdd traktowal jako wstep do dalszych zakupow dzialek od pozwanego. Swiadek ten jednoznacznie zeznal, ze nie
znat powodéw, dlaczego kupno calosci gospodarstwa rolnego miatloby by¢ niemozliwe.

Wiarygodne byly rowniez zeznania informacyjne powoda M. W. (1), ktory potwierdzil, ze porozumienie zawarte
pomiedzy stronami w dniu 9 sierpnia 2015 r. dotyczylo zakupu calego gospodarstwa rolnego pozwanego,
obejmujacego dzialki wskazane w tresci porozumienia, a takze nieruchomos$ci bedace wlasno$cia pozwanego.
Wiarygodne i korespondujace z tre$cig porozumienia byly takze zeznania powoda w zakresie charakteru zaliczki w
kwocie 100.000 zt. Na uwzglednienie zastugiwaly takze twierdzenia powoda co do braku wywigzania sie z umowy
przez pozwanego.

Zeznania informacyjne pozwanego Z. 1. byly wiarygodne jedynie w czedci, w jakiej pokrywaly sie z pozostalym
materialem dowodowym uznanym za wiarygodny. Sad nie dal wiary jego zeznaniom w szczegdlnoéci w zakresie,
w jakim twierdzil, ze wywiazal sie ze swoich obowiazkéw wynikajacych z porozumienia z 9 sierpnia 2015 r., oraz
ze powdd odstapil od zawarcia umoéw sprzedazy nieruchomosci rolnych z powodu probleméw finansowych, co
mialoby skutkowa¢ przepadkiem zaliczki na rzecz pozwanego. Zeznania w tym zakresie byly niesp6jne z pozostalym
materialem dowodowym zgromadzonym w aktach sprawy. Nadto, Sad pominal cze$¢ dokumentéw zalaczonych przez
pozwanego do sprzeciwu od nakazu zaplaty, uznajac, ze nie mialy one zwiazku z niniejsza sprawa, w szczeg6lnosSci w
postaci upomnien z Urzedu Gminy M. (k. 40-43), umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie z 9 sierpnia 2015 r. (k.
45-46), wykazu zaleglo$ci wystawionego przez Naczelnika US w G. (k. 47-49), zawiadomienia Naczelnika US w G. o
zajeciu wierzytelnosci (k. 50), zapisow pozwanego o produktach uzywanych do oprysku i kosztow zasiewu (k. 51-52,
54), czy umowy kontraktacyjnej stron (k. 55-56v).

Sad zwazyl, co nastepuje.
Powodztwo zastlugiwalo na uwzglednienie w calo$ci.

Powd6d domagal sie od pozwanego zaplaty na swoja rzecz kwoty 100.000 zt wraz z ustawowymi odsetkami za
opdznienie od dnia 1 marca 2017 roku do dnia zaplaty z tytulu zwrotu zaliczki udzielonej pozwanemu przez powoda
na potrzeby przeprowadzenia transakeji nabycia nieruchomosci od ANR.

Zgodnie z art. 353" k.c., strony zawierajace umowe mogg ulozyé stosunek prawny wedlug swego uznania, byleby jego
tre$c lub cel nie sprzeciwialy sie wlasciwoSci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspélzycia spolecznego (zasada
swobody uméw).

Na tle szeroko (kompleksowo) rozumianej swobody uméw obejmujacej decyzje o zawarciu umowy, wyborze

kontrahenta oraz formie zawarcia umowy, a takze uksztattowaniu jej tre$ci, norma zawarta w art. 353( ke dotyczy
wylgcznie tego ostatniego aspektu (treSci umowy). Tym samym jest ona podstawa dla tezy, ze prawo polskie ma
otwarty katalog rodzajéw umoéw (nie jest on ograniczony do uméw uregulowanych w Kodeksie cywilnym i ustawach
pozakodeksowych) oraz pozwala na kreowanie przez strony umoéw nienazwanych. Z cyt. przepisu wynika, ze zrédlem
kontraktowego stosunku prawnego jest umowa. Prawa i obowigzki jej strony reguluja wedlug swojej woli dopoty,
dopoki nie naruszajg prawa, zasad wspdlzycia spolecznego ani wlasciwosci (natury) stosunku prawnego [Komentarz

do art. 353( n (w:) Kodeks cywilny. Komentarz, dr hab. Konrad Osajda — red., wyd. 20, 2018, Legalis].

Przenoszac powyzsze na grunt niniejszej sprawy wskazaé trzeba, ze porozumienie zawarte pomiedzy stronami w dniu
9 sierpnia 2015 r. stanowilo umowe nienazwang o cechach umowy przedwstepnej. Dotyczyla ona bowiem ustalenia



zasad postepowania i wspolpracy prowadzacej do nabycia prawa wlasnoéci nieruchomosci dzierzawionych od ANR
przez pozwanego, a nastepnie sprzedazy na rzecz powoda prawa wlasno$ci wskazanego w porozumieniu gospodarstwa
rolnego, obejmujgcego m.in. 10 dzialek o lacznej powierzchni 192,88 ha.

Odnoszac sie do roszczenia powoda wskazac trzeba, ze strony ustalily w art. 2 ust. 3 powyzszej umowy, iz wsparcie
udzielone pozwanemu przez powoda w kwocie 100.000 z} stanowi¢ bedzie jednoczeénie zaliczke na poczet ceny
sprzedazy gospodarstwa rolnego w transakcji pomiedzy pozwanym a powodem. Kwota ta miala ulec przepadkowi na
rzecz pozwanego wylacznie w przypadku, gdy po zlozeniu przez pozwanego wniosku do ANR, powdd poinformowatby
pozwanego o rezygnacji z zakupu gospodarstwa rolnego.

Majac na uwadze material dowodowy zgromadzony w niniejszej sprawie Sad doszedl do wniosku, Ze to pozwany
naruszyl warunki umowy stron, tj. art. 2 ust. 6 porozumienia. Uchylal sie on bowiem od zawarcia umowy sprzedazy
nieruchomosci dzierzawionych z ANR, odstapil od uczestnictwa w procedurze nabycia wlasnosci tych nieruchomo$ci,
a takze uchybil terminowi zlozenia wniosku do ANR o przeprowadzenie procedury wykupu nieruchomosci
dzierzawionych. Nalezy bowiem zaznaczy¢, ze pozwany wystapil do Agencji z propozycja nabycia co najwyzej dwoch
dzialek (nr (...)), do ktorych to transakcji ostatecznie nie doszlo. Powdd wykazal przy tym, ze umowa z 9 sierpnia 2015
r., a tym samym wreczona pozwanemu zaliczka, dotyczyla wspoltpracy przy nabyciu wszystkich wskazanych w umowie
dzialek. Pozwany nie sprostal natomiast ciezarowi udowodnienia (art. 6 k.c.), ze wystarczajace bylo wystapienie przez
niego do Agencji o wykup pojedynczych dziatek, ani tego, ze to powod odstapit od umowy.

Roszczenie powoda nalezy wobec tego rozpatrywaé¢ na podstawie przepisu art. 410 § 2 k.c., zgodnie z ktérym
Swiadczenie jest nienalezne, jezeli ten, kto je spelnil, nie byl w ogole zobowigzany lub nie by} zobowigzany wzgledem
osoby, ktorej $wiadczyl, albo jezeli podstawa Swiadczenia odpadla lub zamierzony cel $§wiadczenia nie zostal

osiagniety, albo jezeli czynno$¢ prawna zobowiazujaca do Swiadczenia byla niewazna i nie stala sie wazna po spelnieniu
Swiadczenia.

Jak wskazal Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 15 kwietnia 2015 r. (sygn. akt IV CSK 456/14, Legalis nr
1245364), ocena zasadno$ci roszczenia o zwrot §wiadczenia nienaleznego z uwagi na nieosiggniecie zamierzonego celu
$wiadczenia (art. 410 § 2 k.c.) wymaga w pierwszym rzedzie ustalenia, co bylo ,,celem §wiadczenia” uzgodnionym przez
obie strony, albowiem to wlaénie jego ,nieosiagniecie” stanowi przestanke zadania zwrotu. Do powstania obowiazku
zwrotu Swiadczenia nienaleznego z tej przyczyny dochodzi w sytuacji, w ktorej jeden z podmiotéow (zubozony)
$wiadczy na rzecz drugiego (wzbogaconego) po to, aby wzbogacony zachowal sie w okreSlony, oczekiwany przez
zubozonego sposdb, mimo braku prawnego obowiazku takiego postepowania odbiorcy, a wzbogacony odmawia
nastepnie spelnienia wlasnego Swiadczenia. Przeslanka nieosiagniecia ,zamierzonego celu §wiadczenia” jest zatem
spelniona wtedy, gdy celem tego $wiadczenia bylo otrzymanie przez dajacego $wiadczenia ekwiwalentnego, do
spelnienia ktoérego odbiorca nie byt prawnie zobowigzany. Wymagana jest wiedza i Swiadomos$¢é wzbogaconego co do
tego, jakiego zachowania zubozony oczekuje od niego w zamian za udzielone $§wiadczenie. Staje sie ono nienalezne
woweczas, gdy wzbogacony po przyjeciu §wiadczenia nie zachowal sie w sposéb oczekiwany przez zubozonego, a wiec
nie zachowal sie w spos6b wczeéniej przez strony uzgodniony.

W okolicznoéciach rozpoznawanej sprawy wzbogacony — pozwany — nie zachowal sie w okreSlony, objety
porozumieniem stron sposob, nie wystapil bowiem do ANR o wykup wszystkich dzierzawionych nieruchomosci
rolnych, nie doszto wiec do dalszej wspolpracy stron, ktéra zakladata wlasnie zawarcie umowy sprzedazy gospodarstwa
rolnego, na ktére sktadaly sie m.in. wymienione w porozumieniu dzialki gruntu. Zamierzony cel §wiadczenia nie zostal
zatem osiggniety, $wiadczenie — jako zaliczka na poczet ceny nabycia calego gospodarstwa rolnego — zostalo spelnione
z zastrzezeniem zwrotu (w sytuacji wystapienia okres§lonego w art. 2 ust. 6 umowy Przypadku Naruszenia), co wiecej
W orzecznictwie przyjmuje sie, ze mimo tego, iz §wiadczenie staje sie nienalezne dopiero z chwila, w ktorej ostatecznie
okaze sie, ze zamierzony jego cel nie zostal osiagniety, wzbogacony powinien sie liczy¢ z obowiazkiem jego zwrotu
juz od chwili, w ktérej je otrzymal, przemawia za tym bowiem specyfika tego rodzaju Swiadczen nienaleznych — ten,
kto otrzymat takie Swiadczenie, wie, ze zobowiazanie, do ktorego wykonania ono zmierza, jeszcze nie powstalo (por.



wyroki Sadu Najwyzszego z 25 marca 2004 1., sygn. akt II CK 116/03, niepubl, oraz z 30 stycznia 2004 r., sygn. akt
I CK 129/03, Legalis nr 76105).

Na tle niniejszej sprawy istotny jest rowniez ugruntowany w orzecznictwie poglad, zgodnie z ktorym jezeli miedzy
stronami nie doszlo do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy, zaplacona zaliczka na poczet ceny $wiadczenia
z umowy przyrzeczonej podlega zwrotowi jako $§wiadczenie nienalezne, nie zostal bowiem wdwczas osiagniety
zamierzony cel §wiadczenia zaliczki. Dzieje sie tak bez wzgledu na przyczyne niezawarcia umowy przyrzeczonej. Sam
fakt spelnienia $wiadczenia nienaleznego uzasadnia roszczenie o jego zwrot, nie zachodzi potrzeba badania, czy i w
jakim zakresie spelnione Swiadczenie wzbogacito osobe, na rzecz ktorej §wiadczenie zostalo spelione, jak rowniez
czy majatek spelniajacego $wiadczenie ulegl zmniejszeniu. Uzyskanie nienaleznego Swiadczenia wypelnia przestanke
powstania wzbogacenia, a spelnienie tego $§wiadczenia przeslanke zubozenia. Roszczenie o zwrot, majacej charakter
nienaleznego $wiadczenia, kwoty zaplaconej na poczet $wiadczenia z niezawartej umowy przyrzeczonej nie wchodzi
nawet w zakres stosunku wynikajacego z umowy przedwstepnej, lecz jest elementem stosunku zobowigzaniowego,
u podstaw ktorego lezy zdarzenie przewidziane w przepisach o bezpodstawnym wzbogaceniu. Umowa przedwstepna
pozostaje w zwiazku z tym zdarzeniem tylko o tyle, o ile niedojécie do skutku umowy przyrzeczonej przesadza
nienalezny charakter $§wiadczenia spelnionego na poczet wykonania umowy przyrzeczonej (por. wyroki Sadu
Najwyzszego z dnia 3 lutego 2016 r., sygn. akt V CSK 312/15, Legalis nr 1433074; z dnia 25 marca 2004 r., sygn. akt
IT CK 116/03, Legalis nr 272461; z 15 maja 2014 r., II CSK 517/13, Legalis nr 1048695; z dnia 25 listopada 2011 r.,
sygn. akt IT CSK 77/11, Legalis nr 443517).

Taka sytuacja wystgpila na gruncie niniejszej sprawy, w konsekwencji spelily sie przeslanki zwrotu Swiadczenia
nienaleznego spelnionego przez M. W. (1) poprzez zaplate kwoty 100.000 z} jako zaliczki na poczet dalszej wspolpracy
— cel §wiadczenia nie zostal osiagniety, zatem po stronie powoda powstalo roszczenie kondykeyjne (condictio causa
data causa non secuta).

Sad, majac na wzgledzie powyzsze, zasadzil na rzecz powoda zadana przez niego kwote 100.000 zl. Odsetki za
opbznienie w spelnieniu tego §wiadczenia, uzasadnione w $wietle art. 481 § 1 k.c., zasadzil od dnia nastepujacego
po terminie wskazanym w wezwaniu do zaptaty (k. 19) — roszczenie o zwrot Swiadczenia nienaleznego jest bowiem
bezterminowe w rozumieniu art. 455 k.c. (pkt 1 sentencji wyroku).

W punkcie 2 wyroku Sad orzekl o kosztach postepowania na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. w zw. z art. 99 k.p.c.,
obcigzajgc nimi w calo$ci pozwanego jako przegrywajacego i z tego tytulu zasadzit od niego na rzecz powoda kwote
5.000 z} tytulem zwrotu oplaty od pozwu, a takze kwote 5.417 z} tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego
powoda w stawce ustalonej na podstawie § 2 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 paZzdziernika
2015 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcoéw prawnych (t.j. Dz.U. z 2018 r. poz. 265), powiekszonej o kwote 17 zi
tytulem oplaty skarbowej od udzielonego pelnomocnictwa.

SSO Maria Prusinowska



