Sygn. akt: XII C 87/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 maja 2016 roku

Sad Okregowy w Gliwicach XII Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Piotr Suchecki
Protokolant: starszy protokolant sadowy Magdalena Kostur

po rozpoznaniu w dniu 18 maja 2016 roku w Gliwicach
sprawy z powbdztwa B. B.

przeciwko H. K.

o zobowiazanie do zlozenia o§wiadczenia woli

1. oddala powddztwo;

2. zasadza od powodki B. B. na rzecz pozwanej H. K. kwote 7.217 (siedem tysiecy dwieScie siedemna$cie) ztotych
tytulem zwrotu kosztéw procesu.

SSO Piotr Suchecki

Sygn. akt XII C 87/15

UZASADNIENIE

B. B. wniosla o zobowigzanie pozwanej H. K. do zlozenia o§wiadczenia woli, ktorego trescia bedzie przeniesienie
wlasno$ci nieruchomoéci, polozonej w miejscowosSci Z., gmina (...)powiat (...) wojewddztwo (...), stanowiacej
niezabudowane dzialki nr (...), objetej ksiega wieczysta KW nr (...), prowadzong przez Sad Rejonowy w T. o lacznej
powierzchni 10.91,01 ha, na rzecz B. B., pod warunkiem, ze Agencja Nieruchomos$ci Rolnych nie wykona prawa
pierwokupu przystugujacego jej na podstawie art. 3 ust. 4 ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju
rolnego”, a to w wykonaniu umowy przedwstepnej sprzedazy z dnia 11 grudnia 2013 r. zawartej w formie aktu
notarialnego przed notariuszem J. P. (1) w B., Rep. A Nr 8236/2013, na warunkach w niej okre$lonych; wnosila przy
tym o zasadzenie od pozwanej na jej rzecz zwrotu kosztow procesu wedlug norm przepisanych.

Uzasadniajac swoje zadanie powddka o$wiadczyla, ze z pozwana laczy ja umowa przedwstepna sprzedazy
przedmiotowej nieruchomosci, na poczet ktoérej wplacila pozwanej zadatek w wysokoSci 100.000 zl. Wyjaénila, iz
w umoéwionym terminie tj. do dnia 8 maja 2014 r. /ktéry poprzedzal termin zawarcia umowy przyrzeczonej/ nie
zaplacila powoddce reszty ceny w kwocie 1.000.000 zl, poniewaz nie miala gwarancji, ze Agencja Nieruchomosci



Rolnych nie wykonana prawa pierwokupu. Deklarowala jednak wole zawarcia warunkowej umowy sprzedazy, lecz
pozwana temu odméwila i z uwagi na brak zaplaty ceny o§wiadczyta w dniu12 maja 2014 r. o odstapieniu od umowy
przedwstepnej sprzedazy. Podniosta powodka, ze o§wiadczenie to jest bezskuteczne gdyz nie mozna jej zarzucic, ze ze
swej winy uchylala sie od zawarcia umowy przyrzeczonej, albowiem jej zachowanie jest usprawiedliwione ze wzgledu
na konstrukeje prawa pierwokupu i $§wiadezy jedynie o tym, ze chciala mie¢ pewno$é, iz zgodnie z prawem nabedzie
wlasno$¢ przedmiotowej nieruchomosci.

W toku procesu /pismem z 29 czerwca 2015 roku/ powddka zmodyfikowala swe powddztwo w ten sposdb, ze wniosta
o zobowiazanie pozwanej H. K. do zlozenia zadanego oSwiadczenia woli ale w trybie bezwarunkowym. Uzasadniajac
korekte wymaganego od pozwanej o$§wiadczenia woli wyjasnila, iz dopiero w toku procesu zorientowala sie, ze w
stosunku do przedmiotu umowy sprzedazy w tym przypadku Agencji Nieruchomosci Rolnych nie przystuguje prawo
pierwokupu.

H. K. konsekwentnie domagatla sie oddalenia pow6dztwa w caloSci oraz zasadzenia od powodki na jej rzecz kosztow
procesu wedlug norm przepisanych. Uzasadniajgc swoje stanowisko wskazala, ze pozwana nie wywigzala sie z
obowiagzku zaplaty reszty ceny /tj. 1.000.000 zl/ w umbéwionym terminie, celowo oznaczonym na dwa dni przed
zawarciem umowy przyrzeczonej. Wyjasnila, Ze termin zaplaty mial dla niej istotne znaczenie z uwagi na potencjalng
mozliwo$é skorzystania z prawa pierwokupu Agencje Nieruchomosci Rolnych oraz na ujawnione w tresci ksiegi
wieczystej roszczenie powodki. O$wiadczyla, iz niewypelnienie przez powddke obowigzku zaplaty ceny uprawniato ja
do odstgpienia od umowy bez wyznaczenia terminu dodatkowego, gdyz wylaczna wine za niewplacenie w/w kwoty w
terminie i tym samym za nie zawarcie umowy przyrzeczonej do 10 maja 2014 r. ponosila powddka. W odniesieniu do
modyfikacji zadania podniosla, Ze nie moze ponosié winy za brak nalezytej ostrozno$ci i dbaloSci powodki o wlasne
interesy przy zawieraniu umowy przedwstepnej oraz dokonywaniu dalszych czynno$ci, a tym bardziej nie moze zostac
obcigzona odpowiedzialnoscia za ewentualne zaniechania oséb trzecich, na ktore obecnie powoluje sie powddka.

Stan faktyczny:

B. B. ma 37 lat, od 2001 roku zawodowo zajmuje sie prowadzeniem dzialalnos$ci rolniczej, a w 2008 roku uzyskata
licencje zawodowa w zakresie po$rednictwa w obrocie nieruchomo$ciami.

Aby uzyska¢ korzystne dotacje przystapila do programu unijnego ,,Ulatwianie startu mlodym rolnikom”. Wymogiem
otrzymania dotacji byto powiekszenie gospodarstwa rolnego do standardéw krajowych do 15 czerwca 2014 roku.

W kwietniu 2011 roku powo6dka otrzymata w formie darowizny od swych rodzicéw nieruchomos$é o wartosci 300.000
zk. W okresie od 9 listopada 2011 roku do 21 lipca 2015 roku nabyta 6 nieruchomo$ci:

» 4 potozone w Z. — g listopada 2011 roku i 19 grudnia 2011 roku od Spékki (...), 21 lipca 2015 roku od Gminy(...)
i 21 lipca 2015 roku rowniez od Gminy(...);

+ 1polozonga wW. — 6 czerwca 2014 roku od J. C. (1)
« 1polozona w P. — 14 czerwca 2014 roku od malzenstwa S.
« —lgcznie za kwote 574.530 zt (k.149).

W kwietniu 2014 roku gospodarstwo rolne powodki mialo powierzchnie 13,7422 ha fizycznych tj. 9,8884 ha
przeliczeniowych. W czerwcu 2015 roku powodka posiadala juz 23,0746 ha fizycznych tj. 14,3321 ha przeliczeniowych.

W dniu 27 listopada 2013 r. powddka zawarla umowe posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami nr (...)z J. C. (2),
prowadzacym dzialalno$é gospodarcza pod firma ,. Biuro (...)" z siedziba w Z., na podstawie ktorej zlecita posrednikowi
dokonywanie czynnoSci zmierzajgcych do zawarcia umowy nabycia nieruchomo$ci. Pracownik posrednika J. P. (2)
przedstawil powodce oferte nr (...), dotyczaca nieruchomosci rolnych polozonych w Z., na ktéra skladaly sie dziatki
nr (...).



Wlascicielem oferowanej nieruchomosci byla H. K., ktora chciala pienigdze uzyskane ze sprzedazy przeznaczyc
na zaplanowane rodzinne inwestycje. Znajdowala sie ona w dobrej sytuacji materialnej, nie posiadala zadnych
zobowigzan kredytowych i zrédlem finansowania planowanej przez nia inwestycji miata by¢ sprzedaz nieruchomosci.
Nieruchomo$¢ ta sklada sie z niezabudowanych dzialek nr (...), polozonych w miejscowoéci Z., gmina (...), powiat (...),
wojewodztwo (...), dla ktérych Sad Rejonowy w (...)prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...).

Po zapoznaniu sie z oferta, B. B. w dniu 3 grudnia 2013 r. zlozyla na piSmie oferte ,,O$wiadczenie Woli Zakupu"
wymienionej nieruchomo$ci, z ktérej wynikalo, ze warunki przyszlej umowy powinny obejmowaé m.in. przystapienie
do umowy warunkowej przedwstepnej, przystapienie do umowy przyrzeczonej przeniesienia prawa wlasnoéci ,,po
uzyskaniu zgody Agencji Nieruchomo$ci Rolnych w O.”, wplaty przy zawieraniu umowy przedwstepnej warunkowej
zadatku w wysoko$ci 100.000 zl na konto wlasciciela nieruchomo$ci w dniu podpisania umowy warunkowe;j
przedwstepnej u notariusza oraz zaplate pozostalej kwoty na konto wlasciciela nieruchomosci w dniu przeniesienia
wlasno$ci w/wym. nieruchomosci.

Pozwana otrzymala powyzsze ,,O$wiadczenie Woli Zakupu” z dnia 3 grudnia 2013 r., potwierdzajac to wlasnym
podpisem.

W dniu 11 grudnia 2013 r. przed notariuszem J. P. (1), prowadzacym Kancelarie Notarialna w B. przy ulicy (...),
powodka i pozwana zawarly umowe przedwstepna sprzedazy, zgodnie z ktéra pozwana zobowigzala sie sprzedaé
powddce lub innej osobie fizycznej lub prawnej wskazanej przez powodke, prawo wlasnoéci wskazanych wyzej
niezabudowanych dzialek za cene 1.100.000,00 zl, a powddka nieruchomos$¢ te za podana cene zobowigzala sie je
kupié. Notariusz pouczyt strony w ogdlnosci o zwigzanych z zawarciem u mowy obowiazkach fiskalnych oraz o prawie
pierwokupu na rzecz Agencji Nieruchomosci Rolnych i warunkach zwolnienia od tego prawa.

Zgodnie z umowa strony zobowigzaly sie zawrze¢ umowe przyrzeczong sprzedazy w nieprzekraczalnym terminie
do dnia 10 lutego 2014 r. Przy zawarciu umowy przedwstepnej powddka przekazala pozwanej zadatek w wysokos$ci
100.000,00 zl, a pozwana pokwitowata jego odbior. Strony ustalily takze warunki zwrotu zadatku w przypadku nie
zawarcia Umowy przyrzeczonej.

Przed terminem zawarcia umowy przyrzeczonej powodka zazadala, aby pozwana przedstawila jej odpis postanowienia
Sadu Rejonowego w Tarnowskich Goérach z dnia 2 czerwca 2011 1., sygn. akt I Ns 918/04, o zniesieniu wspolwlasnosci
przedmiotowej nieruchomosci, stanowiacego podstawe wpisu prawa wlasnoéci. Pozwana nie dysponowala takim
odpisem i strony zgodnie postanowily zmieni¢ pierwotny termin zawarcia umowy przyrzeczonej. W dniu 10 lutego
2014r., przed notariuszem J. P. (1), strony sporzadzily aneks do w/wym. umowy przedwstepnej sprzedazy, w ktérym w
§3 o$wiadczyly, ze dokonuja zmiany umowy w ten sposob, ze zobowiazuja sie zawrze¢ umowe przyrzeczong sprzedazy
w nieprzekraczalnym terminie do dnia 10 maja 2014 r., przy czym powddka zobowiazuje sie zaplaci¢ na rzecz
zbywajacej cala reszte ceny sprzedazy w kwocie 1.000.000 zl w terminie do dnia 8 maja 2014 r., tj. dwa dni przed
podpisaniem umowy przyrzeczonej sprzedazy na konto wskazane przez sprzedajaca.

W kwietniu 2014 r. powbdka zwrécila sie do poéredniczacego w zawarciu umowy J. P. (2), aby ustalil z pozwana,
czy moze dokona¢ zasiewdéw na nalezacych do pozwanej dziatkach nr (...), stanowigcych grunty rolne. J. P. (2)
skontaktowal sie telefonicznie oraz osobiscie spotkal sie z pozwana w tej kwestii i pozwana wyrazila zgode na
dokonanie zasiewow, jak réwniez oSwiadczyla, ze szkoda byloby nie wykorzysta¢ tegorocznych prac siewnych na
dzialkach. Pozwana przyznala rowniez, ze koniczace sie terminy zasiewow z uwagi na przedluzajacy sie termin zawarcia
umowy przyrzeczonej spowodowalby brak mozliwosci ich zebrania w tym roku.

W dniu 22 kwietnia 2014 r. pozwana upowaznila J. P. (2), reprezentujacego powodke, do zlozenia i odebrania ze
Starostwa Powiatowego w T. wypisu z rejestru gruntdéw dla dzialek nr (...) i za§wiadczenia z planu zagospodarowania
przestrzennego o przeznaczeniu gruntéw tych dzialek w Gminie Z. oraz do uzyskania informacji dotyczacej, czy dla
w/wym. nieruchomosci gruntowej byly lub sa pobierane dotacje z Unii Europejskiej. O decyzji pozwanej J. P. (2)
poinformowal powodke, ktora na tej podstawie decydowata o dokonywaniu zasiewow.



Powodka i pozwana przygotowywaly sie do zawarcia umowy, kompletujac dokumenty. Jak wynika z za§wiadczenia
Wojta Gminy (...)z 23 kwietnia 2014 roku, wystawionego na wniosek powddki, na dzien 23 kwietnia 2014 roku
powddka figurowala wowczas w ewidencji podatkowej jako wtasciciel gospodarstwa rolnego o ogblnej powierzchni
13,7422 ha fizycznych tj. 9,8884 ha przeliczeniowych, w tym 12,7851 ha uzytkéw rolnych. Zaswiadczenie wydano w
celu przedlozenia w Kancelarii Notarialnej (k.180, 207-208).

W dniu 8 maja 2014 roku powddka miata dokona¢ przelewu kwoty 1.000.000 z} na konto wskazane przez pozwana.
Przelew nie zostal wykonany. W tym samym dniu powddka udzielila J. P. (2) pelnomocnictwa notarialnego do
reprezentowania jej przy zawieraniu umowy. Tego dnia notariusz przeslal na adresy mailowe wskazane przez strony
(powodka wskazala adres: francoiso@wp.pl) projekt przygotowanego aktu notarialnego. W dniu 10 maja 2014 r.
na spotkaniu u notariusza stawil sie jej pelnomocnik powddki J. P. (2), ktéry zostal umocowany przez powodke
do zawarcia w jej imieniu warunkowej umowy sprzedazy, pozwana natomiast stawila sie osobiscie wraz ze swoim
pelnomocnikiem adw. R. G.. Pozwana o$wiadczyla, ze w zwigzku z faktem braku wplaty na jej konto kwoty 1.000.000
z}, do czego byla zobowigzana powodka, umowa przyrzeczona sprzedazy nie moze by¢ zawarta z przyczyn lezacej po
stronie nabywajacej, a wplacona kwota zadatku 100.000 zl nie bedzie podlegala zwrotowi na rzecz powodki.

Wobec tego os§wiadczenia, pelnomocnik powodki zaznaczyl, ze jego mandantka w dalszym ciggu wyraza wole nabycia
nieruchomoéci, lecz z uwagi na brak spelnienia warunkéow wynikajacych z przepiséw ustawy o ksztaltowaniu ustroju
rolnego, nie jest w stanie przystapic¢ do umowy przyrzeczonej sprzedazy. Podnidst on przy tym, ze pow6dka nie wplacila
kwoty z tytulu reszty ceny, poniewaz nie miala ona gwarancji, ze Agencja Nieruchomoéci Rolnych nie wykonana
prawa pierwokupu. Wobec o$wiadczenia pelnomocnika powodki, pozwana odméwila zawarcia warunkowej umowy
sprzedazy.

Nastepnie w dniu 12 maja 2014 r. pozwana stawila sie u notariusza A. N., prowadzacego Kancelarie Notarialng w T.,
przy ulicy (...), i jak wynika z protokolu, ktory zostal wtedy sporzadzony w formie aktu notarialnego, zazadala, aby
notariusz doreczyl powodce listem poleconym o$wiadczenie o jej odstapieniu od umowy i zatrzymaniu otrzymanego
zadatku. Pozwana o$wiadczyla zarazem, iz powod niewplacenia pieniedzy ze wzgledu na brak gwarancji, ze Agencja
Nieruchomosci Rolnych nie wykona prawa pierwokupu oraz powod nieprzystapienia do umowy z powodu braku
spelnienia warunkéw wynikajacych z przepiséw ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, w zadnym razie nie mozna
uznac za okolicznoS$ci wylaczajace wylaczng wine powddki za niedojécie do skutku umowy przyrzeczone;.

Powodka nadal deklarowata wole zawarcia umowy przyrzeczonej, mimo o$wiadczen ztozonych przez pozwana w dniu
9 maja 2014 r. Pismem z dnia 27 maja 2014 r. powodka, reprezentowana przez fachowego pelnomocnika, wezwala
pozwana do przystapienia do przeniesienia na jej rzecz wlasnoSci przedmiotowej nieruchomosci, wskazujac termin
do sporzadzenia umowy warunkowej sprzedazy do dnia 2 czerwca 2014 r.

W odpowiedzi pozwana - reprezentowana przez pelnomocnika, podala, iz nie podziela pogladu na stan faktyczny i
jego prawna ocene wykazang w w/wym. wezwaniu. Zaznaczyla, ze stoi na stanowisku, iz odstapienie od umowy byto
uzasadnione i skuteczne.

Pismem z dnia 12 czerwca 2014 r. powddka ponowila swoje wezwanie do pozwanej o przystgpienie do wykonania
umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci, przy czym wskazala termin stawienia sie w Kancelarii Notarialnej
notariusza J. P. (1) na dzien 27 czerwca 2014 r.

W zwiazku z powyzszym, pelnomocnik powodki J. C. (1), umocowany przez nia m.in. do zawarcia umowy warunkowej
sprzedazy i umowy przeniesienia prawa wlasnosci, w dniu 27 czerwca 2014 r. stawil sie przed notariuszem J. P.
(1) celem podpisania warunkowej umowy sprzedazy wynikajacej z zawartej umowy przedwstepnej sprzedazy z dnia
11 grudnia 2013 r. Pozwana, ani jej pelnomocnik nie stawili sie tego dnia w kancelarii notarialnej. Z czynnosci tej
notariusz sporzadzil protokdt pn. ,,Protokol niestawiennictwa strony drugiej”.



Powodka otrzymala rownoczesnie pisemne wezwanie z dnia 23 czerwca 2014 r. od pelnomocnika pozwanej do
usuniecia dokonanych nasadzen oraz wydania nieruchomosci stanowiacej dzialki: nr (...), w terminie do 14 dni od
dnia otrzymania tego wezwania.

W odpowiedzi na to wezwanie pelnomocnik reprezentujacy powodke, na piSmie z dnia 10 lipca 2014 r. wskazal, iz
zgodnie z tre$cia o$wiadczenia zlozonego przez reprezentujaca ja posrednika w obrocie nieruchomosciami J. P. (2)
dokonala ona zasiewdw za zezwoleniem pozwanej, a zapytanie w tej sprawie zostalo zloZzone pozwanej pod koniec
kwietnia 2014 r. Majac to na uwadze, pomiedzy stronami doszlo do zawarcia na zasadzie art. 708 k.c. ustnej umowy, na
mocy ktorej powodka uzyskata prawo do bezczynszowego korzystania z przedmiotowej nieruchomoéci oraz pobierania
z niej pozytkow. W takim wypadku wezwanie skierowane przez pozwang pismo nalezy traktowaé co najwyzej
jako o$wiadczenie wypowiadajace zawarta umowe korzystania z nieruchomosci rolnej, ktére na chwile obecna nie
wywoluje skutku w postaci rozwigzania umowy korzystania z nieruchomosci, albowiem umowe bezczynszowego
korzystania z gruntu rolnego mozna wypowiedzie¢ na jeden rok naprzod na koniec roku dzierzawnego. Jednoczesnie
powodka w dalszym ciggu wyrazala cheé przystapienia do zawarcia umowy sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci.
Do pisma zostalo zalaczone o§wiadczenie J. P. (2) z dnia 277 czerwca 2014 .

Pismem z 24 lipca 2014 r. reprezentujacy pozwana pelnomocnik stwierdzil, ze o§wiadczenie podpisane przez J. P. (2)
zawiera w swej treéci po$wiadczenie nieprawdy, poniewaz okolicznoéci i twierdzenia w nim powolane nigdy nie mialy
miejsca, a jego mandantka nigdy nie wyrazala zgody bezposrednio, badzZ za posrednictwem oso6b trzecich na objecie
nieruchomosci w posiadanie przez powddke. W piSmie tym pelnomocnik nie odnosit sie do kwestii zawarcia umowy
sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci.

Dowéd: / wydruk ksiegi wieczystej nr (...) (k. 10-14), zawiadomienie o wpisie roszczenia (k. 18), umowa
posrednictwa (k.19), karta nieruchomosci (k. 20), o§wiadczenie woli zakupu (k. 21), umowa przedwstepna sprzedazy z
dnia 11 grudnia 2013r. (k. 15- 17), aneks do umowy przedwstepnej z dnia 10 lutego 2014r. k. (21 — 23), pelnomocnictwa
udzielone przez pozwana i przez powodke w dniach 22 kwietnia i 8 maja 2014r. (k. 24 — 25), protokél notarialny
z dnia 9 maja 2014r. (k. 27 — 29), projekt umowy warunkowej sprzedazy (k. 88 — 93), o§wiadczenie pozwanej z
dnia 12 maja 2014r. (k. 30 — 31), pisma powddki z dnia 27 maja i 12 czerwca 2014r., odpowiedzi pozwanej z dnia
2 czerwca 2014r., dokumentu pelnomocnictwa oraz protokolu notarialnego, wezwania do wydania nieruchomosci
i odpowiedzi na wezwanie oraz pisma pozwanej (k. 32 — 42 i 44), zaswiadczenia Woéjta Gminy (...) o§wiadczenia
powodki i zaswiadczenia o jej zameldowania (k. 94 — 96), zeznania §wiadkéw: J. P. (1) zapis rozprawy z 30 wrze$nia
2015T. 00:20:54 — 01:08:02, J. P. (2) zapis rozprawy z 30 wrzeSnia 2015r. 01:08:42 — 01:50:51, J. C. (2) zapis
rozprawy z 30 wrze$nia 2015r. 01:51:18 — 02:19:40, czeSciowo przeshuchanie powddki zapis rozprawy z 25 listopada
2015T. 00:32:24 — 01:27:15, przestuchanie pozwanej zapis rozprawy z 25 listopada 2015r. 01:27:23 — 01:45:15,
wydruk maila pelnomocnika powddki do notariusza z dnia 8 maja 2014 roku wraz z zalgcznikami k. 179-181, wydruk
maila pelnomocnika do powodki z dnia 14 czerwca 2015 roku k. 196 przeslanego nastepnie notariuszowi k. 194,
czeSciowo przestuchanie powodki zapis rozprawy z 18 maja 2016, przestuchanie pozwanej zapis rozprawy 18 maja
2016 konfrontacja zeznan §wiadkéw J. P. (2) i J. P. (1) — zapis rozprawy 6 kwietnia 2016 roku 00:07:13 — 02:06:28/

Ustaleh w zakresie przedstawionego powyzej stanu faktycznego, przyjetego za podstawe do przeprowadzenia
rozwazan prawnych, Sad dokonal w oparciu o wszechstronng analize caloksztaltu zgromadzonego w sprawie
materialu dowodowego - w zakresie niemal w pelni odpowiadajgcym inicjatywie dowodowej stron, kierujac sie przy
tym dyrektywami okreSlonymi w art. 233 § 1 k.p.c. Wykorzystane dokumenty ostatecznie nie byly przedmiotem
kwestionowania w zakresie autentycznoSci, ani treSci, a zatem mogly stanowi¢ podstawe do czynienia ustalen.
Zeznania wszystkich $wiadkéw w zasadniczych dla sprawy aspektach, zlozyly sie na pelny i spdjny obraz stanu
faktycznego. Zeznanie te, zwlaszcza po konfrontacji §wiadkow J. P. i J. P., okazaly sie wewnetrznie spdjne, wzajemnie
ilogicznie sie uzupelniaja. Korelujg takze z trescia przedstawionych Sadowi dokumentéw. W pelnej synchronizacji z
tymi dowodami pozostajg takze zeznania pozwanej. Zeznania powddki zaslugiwaly na wiare tylko w takim zakresie,
w jakim pozostaja w zgodzie z reszta materialu dowodowego. Zeznania te cechuje bowiem wewnetrzna niesp6jno$c i
w wielu miejscach brak logiki. Analizujac zeznania powodki, skladane na przestrzeni kilku miesiecy, tatwo zauwazy¢,



ze przy dopytywaniu powodka sama sobie zaprzeczala, nie potrafila logicznie wyjasni¢ zachowania i zmieniala
tlumaczenie w zalezno$ci od sytuacji procesowej. Kreowala sie z jednej strony na osobe nieporadna i niezorientowanag
w zasadach obrotu ziemia rolng, a z drugiej na preznie dzialajacego rolnika zorientowanego w realiach unijnych
programoéw zakupu ziemi i doplat. Zgloszone przez powbdke na ostatnim terminie rozprawy wnioski dowodowe sad
oddalit w oparciu o art. 217 § 2 k.p.c. Powo6dka zlozyla te wnioski po uplywie wyznaczonych terminéw, majac ich
$wiadomos$¢ niemal od poczatku procesu, a ich realizacja — z uwagi na koncowy etap postepowania — musialaby
skutkowa¢ odroczeniem rozprawy, powodujac tym samym zwloke w rozpoznaniu sprawy.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo B. B., skonstruowane w oparciu o art. 390 § 2 k.c. w zw. z art. 64 k.c. i art. 1047 § 1 k.p.c., nie zastlugiwalo
na uwzglednienie. Pozwana skutecznie skorzystala bowiem z przystugujacego jej z mocy art. 394 § 1 k.c. uprawnienia
do odstapienia od umowy, skladajac powddce stosowne oSwiadczenie w formie okre§lonej w art. 77 § 21 3 k.c.

Poza sporem jest, ze powddka nie wykonala swojego zobowigzania, polegajacego na zaplacie ceny sprzedazy w
umoéwionym terminie. Kwestionujac skutecznos$é odstapienia przez pozwana od umowy powddka podnosila, iz nie
wykonanie przez niag umowy podyktowane bylo przyczynami, za ktére nie mozna przypisac jej odpowiedzialnoSci.

Zaznaczy¢ tu nalezy, ze tres¢ art. 394 § 1 k.c. uzasadniaé moze wykladnie, zgodnie z ktéra sam fakt niewykonania
umowy przez jedna ze stron /niezaleznie od przyczyn/ uzasadnia odstgpienie przez druga od umowy. Faktycznie
jednak w doktrynie /Z. Radwanski, J. Rajski, W. Czachorski, A. Olejniczak/ przyjeta sie wykladnia, wedle ktorej
uprawnienie do odstgpienia od umowy powstaje dopiero wtedy, gdy niewykonanie umowy przez druga strone
spowodowane jest przyczynami, za ktére ponosi ona odpowiedzialno$é. Poglad ten przedstawiany jest przez
doktryneréw bez szczegblnego uzasadnienia i wydaje sie motywowany ujeciem poprzednio obowigzujacej regulacji
instytucji zadatku /art. 74 d. kodeksu zobowigzan/, ktora zakladala jej odszkodowawczy charakter i systemowym
powigzaniem odpowiedzialno$¢ kontraktowej z wing kontraktowa. Tak bowiem, na gruncie poprzedniego stanu
prawnego w zakresie instytucji odstapienia od umowy wypowiadala sie judykatura /vide wyrok Sadu Najwyzszego
z dn. 30 maja 1957 r. sygn. I CR 571/57/. Niemniej poglad ten, odwolujacy sie do regul wykladni systemowej,
utrwalil sie na gruncie obowigzujgcego aktualnie stanu prawnego i ma charakter niekwestionowany z tego wzgledu, ze
dyspozytywny charakter art. 394 k.c. pozwala stronom na takie sformulowanie umowy w zakresie zadatku, z ktérego
moze wynikaé, ze strona — zgodnie z art. 473 § 1 k.c. - przyjmie na siebie takze ryzyko wydarzen, ktére moga jej
uniemozliwi¢ wykonanie umowy.

Kluczowe znaczenie mialo zatem ustalenie, czy powodka nie wykonala umowy z przyczyn przez nig zawinionych.
Analiza ustalonego stanu faktycznego prowadzi do jednoznacznego wniosku, iz powddke mozna obciazy¢ tego
rodzaju odpowiedzialnoscia. Powodka w pelni §wiadomie i w warunkach swobody kontraktowej przyjela na siebie
zobowigzanie do uiszczenia pelnej ceny zakupu przed zawarciem umowy przyrzeczonej. Nie wywigzala sie ze swojego
obowiazku, a préby uwolnienia sie od odpowiedzialno$ci okazaly sie zwykla kreacja obliczona na potrzeby niniejszego
procesu.

Powodka od samego poczatku zakladala, ze zakup nieruchomosci od pozwanej obwarowany miat by¢ prawem
pierwokupu na rzecz Agencji Nieruchomosci Rolnych. O$wiadczyla o tym wprost w ofercie zakupu /k.21/. Sama
zeznala w dniu 18 maja 2016 r., Ze rolnictwo to glowny przedmiot jej dzialalnoSci. Zeznala tez, ze dzialalno$¢ ta
prowadzi od 2010 r., cho¢ w dniu 2 maja 2015 roku zlozyla o§wiadczenie przed Wojtem Gminy (...), zgodnie z ktorym
od 1 wrzeénia 2001 roku osobiscie prowadzi gospodarstwo rolne jako rolnik indywidualny (k.181). Od 2011 r. dokonala
kilku transakcji zakupu nieruchomosci rolnych. Posiada przy tym profesjonalne wyksztalcenie w dziedzinie obrotu
nieruchomosciami, albowiem uzyskala status licencjonowanego posrednika, poprzedzony korporacyjnym egzaminem
i powszechnie oglaszala w Internecie Swiadczenie swoich ustug w tym zakresie. I wreszcie o prawie pierwokupu i jego
zasadach informowal strony w ogélnosci notariusz przy zawieraniu umowy przedwstepnej. Poza tym, ze powodka
sama miala przygotowanie zawodowe oraz do$wiadczenie praktyczne w obrocie nieruchomo$ciami, to jeszcze
korzystala z profesjonalnej obstugi prawnej. W tych okolicznoSciach twierdzenie powodki, ze nie dokonala wplaty



w obawie wykonania prawa pierwokupu brzmi niewiarygodnie. Powodka uzasadniala swoja decyzje rzekomymi
obawami o ewentualne odzyskanie pieniedzy w przypadku wykonania pierwokupu. Nie przedstawila jednak zadnego
dowodu, a nawet nie uprawdopodobnila realnego charakteru swoich obaw. Goloslownie sugerowala, ze pozwana z
blizej nie okredlonych przyczyn mialaby nie zwrécic jej pieniedzy na wypadek skorzystania z prawa pierwokupu przez
Agencje. W tej sytuacji nie zrozumiate bylo, dlaczego powodka §wiadoma prawa pierwokupu /sama twierdzila, ze w
takim przeswiadczeniu tkwila od poczatku — vide jej oferta zakupu nieruchomosci/ zgodzila sie zaplaci¢ cene przed
terminem zawarcia umowy.

Powodka z wlasnej woli przyjela na siebie zobowiazanie do uiszczenia ceny w dniu 8 maja 2014 r. — na dwa dni
przed zawarciem umowy przyrzeczonej. Warto zauwazy¢, ze powodka zeznala, iz zamierzala dokonaé wplaty, a o
pierwokupie na rzecz Agencji dowiedziala sie tego samego dnia po poludniu, jadac do kancelarii notariusza w celu
udzielenia pelnomocnictwa do zawarcia umowy panu J. P. (2). Relacja powodki jest kompletnie niewiarygodna,
albowiem sama zeznala, ze celem udzielenia pelnomocnictwa bylo umocowanie do zawarcia umowy warunkowej
sprzedazy, bez konieczno$ci zaplaty ceny. W takim razie powddka nie mogla dowiedzie¢ sie o pierwokupie od
notariusza, w drodze do ktorego sie znajdowala, skoro jechata tam wlaénie z zamiarem udzielenia pelnomocnictwa
do zawarcia umowy warunkowej. Mimo zarzutow pozwanej nie wykazala, aby na ten dzien faktycznie dysponowata
kwota 1 000 000 zL. Powodka twierdzila, ze takie Srodki byly do jej dyspozycji na rachunku bankowym, lecz
za$wiadczenia banku na taka okoliczno$¢ nie przedstawila, co samo w sobie konczyloby wszelkie spekulacje. Zamiast
tego przedstawila nieweryfikowalny, prywatny dokument — o§wiadczenie podmiotu trzeciego, ze posiadal srodki do
dyspozycji powodki na zakup nieruchomosci. Pomijajac nawet watpliwg warto§¢ dowodowaq takiego dokumentu, to
przeciez powodka zeznawala, iz pieniagdze w kwocie 1 200 000 znajdowaly sie na rachunku bankowym jej ojca. Po co
zatem zdobywac i przedstawia¢ oSwiadczenie prywatnej spotki wystawione w dniu ostatniej rozprawy, skoro mozna
bylo od samego poczatku przedlozyé¢ stosowny dokument bankowy. W tych okolicznoSciach wszystko wskazuje, iz
powddka po prostu nie zdobyla §rodkéw na sfinansowanie zakupu i nie mogac uzyskac¢ odroczenia terminu platnoéci
kreuje obecnie okoliczno$ci majace ja usprawiedliwiaé. Warto zauwazy¢, ze powoddka juz raz skutecznie doprowadzila
do odwleczenia terminu platnosci, zadajgc od pozwanej dokumentu ujawnionego w ksiedze wieczystej w ramach
podstawy nabycia wlasnoSci. Takie zadanie nie sluzylo realizacji zadnego uzasadnionego celu, poza odsunieciem
terminu zaplaty. Niemniej pozwana w dobrej wierze przystala na aneksowanie umowy. W tych okoliczno$ciach
wiarygodnie brzmig zeznania §wiadka J. P. (1), iz w prywatnej rozmowie powodka przyznata mu, ze jedyna przyczyna
niezawarcia umowy byl z jej strony brak srodkéow.

Wreszcie z racji zawodowego przygotowania i profesjonalnej obshugi powddka winna mie¢ $wiadomos$é, ze ta
transakcja w ogole nie podlegata prawu pierwokupu na rzecz Agencji. Swiadek J. P. (1) zeznal, iz przygotowal umowe
warunkowg, albowiem powodka nie dostarczyta mu wymaganych dokumentéw. Niezrozumiala jest wersja lansowana
przez powddke, iz dostarczyta do kancelarii notarialnej wszystkie dokumenty, a notariusz mimo tego forsowal zawarcie
umowy warunkowej. Powddka sama wybrala tego notariusza i z jego ustug korzystala zar6wno wczeéniej, jak p6zniej,
bo — jak zeznala - nie utracila do niego zaufania. Analiza ustawowych przeslanek zwolnienia spod pierwokupu
wedlug art. 3 ust. 7 ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego /Dz.U. 2012 poz. 803 z pdzn.
zm./ nie nastrecza wiekszych trudno$ci nawet osobom, ktore nie posiadaja zadnego doswiadczenia, a tym bardziej
przygotowania zawodowego i obslugi prawnej. Jeéli powbddka byla przekonana, ze umowa jest wolna od pierwokupu /
jak wynika to niekiedy z jej niekonsekwentnych zeznan/, to nie da sie racjonalnie wyttumaczy¢ dlaczego nie wplacita w
terminie uméwionej ceny. Jedli natomiast notariusz przygotowal umowe wadliwie, to niezrozumialym jest, dlaczego
nie postanowila skorzysta¢ z ustlug innego notariusza. Trudno tez wytlumaczy¢, dlaczego powddka odrzucila oferte

wplaty pieniedzy do depozytu.

Reasumujac, powddka nie wykonala swojego zobowigzania, albowiem nie dysponowata §rodkami potrzebnymi na
terminowa zaplate umowionej ceny. Ewentualnie, uwzgledniajac wersje powddki mozna by przyjaé, ze posiadanych
§rodkow nie cheiala w danym momencie na ten cel wykorzystac. Jest to okoliczno$é, ktoéra obcigza powddke skoro
Swiadomie przyjela ona na siebie zobowiazanie, z ktérego — mimo dobrej woli pozwanej wyrazajacej sie zgoda na
aneks w istocie prolongujacy termin zaplaty — nie wywigzala sie. Pozwana zasadnie zatem skorzystala z uprawnienia



do odstgpienia od umowy, ktore skutkowalo zakonczeniem stosunku prawnego laczacego strony. Skoro zatem
prawokosztaltujace o$wiadczenie pozwanej skutecznie doprowadzilo do ustania stosunku wynikajacego z umowy
przedwstepnej, tym samym powodka utracita mozliwo$¢ dochodzenia roszczen z niej wynikajacych, w tym roszczenia
o przeniesienie wlasnoéci nieruchomogci.

Rozstrzygniecie w przedmiocie kosztéw procesu, wydane na podstawie art. 108 § 1 k.p.c., jest zgodne z zasadami
dotyczacymi obowiazku zwrotu kosztow niezbednych do celowego prowadzenia procesu oraz odpowiedzialnosci za
wynik procesu, statuowanymi w art. 98 § 11 3 k.p.c. Poniewaz pozwana wygrala proces w calo$ci, zatem zaistnialy
przestanki do obcigzenia powo6dki obowiazkiem zwrotu na jej rzecz poniesionych kosztéw procesu w pelnym zakresie,
na sume ktorych zlozyly sie: wynagrodzenie pelnomocnika w stawce minimalnej 7 200 zl, ustalonej zgodnie z §6
pkt 7 w zw. z §2 ust. 3 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat
za czynnoéci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z
urzedu (t.jedn. Dz.U. z 2013 1. poz. 461) oraz oplata skarbowa w kwocie 17 zl., uiszczona od zlozonego dokumentu
pelnomocnictwa.
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