Sygn. akt XGC 667/22

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 18 lutego 2022r. (data wplywu 22 lutego 2022r.) powod R. S. wnibst o:

 zasadzenie od pozwanych D. i S. malzonkéw K. solidarnie na rzecz powoda kwoty 854.000 zlotych wraz z
ustawowymi odsetkami za op6Znienie od dnia 2 pazdziernika 2019 roku do dnia zaplaty;

« zasgdzenie od pozwanych solidarnie na rzecz powoda zwrotu kosztéw postepowania, w tym kosztow zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych (pozew k. 32 akt).

Uzasadniajac zadanie pozwu powod podal, ze jest ono oparte na przepisie art. 39481 k.c. i na postanowieniu
§8 aktu notarialnego, sporzadzonego przez notariusza B. K. (1) w L. za Repertorium A nr 3869/16 w dniu 9
wrzesnia 2016 roku z uwzglednieniem przedluzenia obowigzywania warunkowej umowy przedwstepnej na skutek
czynnoéci dorozumianych stron. Warunkowa umowa przedwstepna zawarta przez strony w dniu 9 wrzeénia 2016
roku okre§lala termin zawarcia umowy przyrzeczonej na dzien 17 wrzesSnia 2017 roku, nie mogla by¢ jednak
zrealizowana przez strony na skutek obowiazywania ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, w ktorej wprowadzono
nowe rozwiazanie, zgodnie z ktérym nabycie nieruchomoéci rolnych, objetych przedmiotowa umowa przedwstepna
moglo nastgpi¢ w obowiazujacym stanie faktycznym za zgoda Dyrektora Generalnego (...), wyrazonej w drodze decyzji
administracyjnych. Pomimo warunku rozwiazujacego, zawartego w tresci §4 aktu notarialnego, warunkowa umowa
przedwstepna, sporzadzona przez notariusza B. K. (1) w L. za Repertorium A nr 3869,/16 w dniu 9 wrzeénia 2016 roku,
na skutek czynnosci dorozumianych stron, po dokonaniu oceny tych czynnosci w oparciu o dyrektywy interpretacyjne
zawarte w art. 65 k.c. winna zosta¢ uznana za obowigzujaca po dniu 17 wrze$nia 2017 roku ze wzgledu na przedluzenie
terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej do momentu, kiedy zawarcie takiej umowy bedzie mozliwe (uzyskanie
zgody Dyrektora (...) lub zmiana statusu prawnego dzialek). Wobec nieuzyskania korzystnych dla stron decyzji
Dyrektora Generalnego (...), dopiero w dniu 26 sierpnia 2019 roku, kiedy to nastapila istotna zmiana przepiséw
brzmienia treSci art. 2 ust. 2 ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, zgody Dyrektora (...) przestaly miec¢ jakiekolwiek
znaczenie, a umowa warunkowa moglaby wreszcie zostaé realizowana. Dopiero w tym dniu rozpoczely bieg wszelkie
terminy przedawnienia, wynikajace z warunkowej umowy przedwstepne;j.

Powod wskazal, ze pozwani ,powiadomieniem” z dnia z dnia 22 sierpnia 2019 roku, w odpowiedzi na pisemne
wezwanie do zawarcia umowy skierowane przez powoda z dnia 11 sierpnia 2019 roku, ostatecznie odmowili powodowi
zawarcia warunkowej umowy przyrzeczonej w oparciu o warunki umowy z dnia 9 wrzesnia 2016 roku. W dniu 5
wrzesnia 2019 r. R. S. wezwal pozwanych do zaplaty na jego rzecz podwdjnej kwoty wreczonego zadatku tj. 854.000
zlotych w terminie 14 dni od daty doreczenia wezwania. Wezwanie posiadalo podpis urzedowo pos$wiadczony przez
notariusza i zostalo doreczone skutecznie S. i D. K. w dniu 17 wrzeénia 2019 r. Wraz z wezwaniem do zaplaty
podwdjnej kwoty zadatku, S. i D. K. doreczono notarialne o$§wiadczenie R. S. o odstgpieniu w calosci od
umowy przedwstepnej sprzedazy dzialek, sporzadzone w formie aktu notarialnego przez notariusza P. L. (1)
w L. za Repertorium A nr 3602/19 w dniu 5 wrzeénia 2019 roku. Czternastodniowy termin do zwrotu podwojnej
kwoty wreczonego zadatku uplynat bezskutecznie w dniu 1 pazdziernika 2019 roku. W dniu 7 sierpnia 2019 roku
wszelkie terminy przedawnienia wynikajace z umowy przedwstepnej zostaly przerwane na skutek zlozenia przez
powoda (wobec ,,zamilkniecia” pozwanych) zawezwania do proby ugodowej w odniesieniu do wykonania calej umowy.
Postepowanie sadowe w tej kwestii zakonczylo sie w dniu 16 grudnia 2018 roku.

Powod podal, ze w dniu 6 wrze$nia 2019 roku (data doreczenia oSwiadczenia pozwanym) powdd, swoim
o$wiadczeniem o odstgpieniu od umowy i modyfikacjqg wniosku o zawezwanie do proby ugodowej
(modyfikacja roszczenia wylacznie juz o zaplate zadatku) wywolal rozpoczecie biegu terminu do zadania zwrotu
zadatku w podwdjnej wysokosci, ktérego jednak bieg - ze wzgledu na trwajace postepowanie sadowe o zawezwanie
do proby ugodowej bieg - rozpoczal sie dnia 16 grudnia 2019 roku. Nastepnie, w dniu 4 czerwca 2020 roku powod
wnioskiem o nadanie klauzuli wykonalno$ci aktowi notarialnemu sporzadzonemu przez notariusza B. K. (1) w



L. za Repertorium A nr 3869/16 w dniu 9 wrzes$nia 2016 w zakresie, w jakim pozwani poddali sie dobrowolnie
egzekucji co do naleznoéci z tytulu zwrotu podwdjnej wysokosci zadatku (§8 umowy) , ponownie przerwat bieg
przedawnienia roszczenia, ktory ulegt zawieszeniu do dnia 25 lutego 2021 roku i z tym dniem rozpoczql sie
na nowo.

Powod podkreslil, ze zlozenie niniejszego pozwu w dacie 18 lutego 2022 roku w trybie okreSlonym przepisem
art. 16582 k.p.c. ponownie doprowadzilo do przerwania i zawieszenia biegu terminu przedawnienia
w odniesieniu do roszczenia powoda, objetego niniejszym pozwem.

Powod podkreslil, ze w przypadku uznania, iz czynnoSci dorozumiane stron nie doprowadzily do przedluzenia
warunkowej umowy przedwstepnej, a warunek rozwiqzujqcy, wskazany w §5 przedmiotowej umowy,
winien byé traktowany wylgcznie jako warunek ostatecznie rozwiqzujqgcy przedmiotowqg umowe
bez winy ktorejkolwiek ze stron, pozwani winni byli zwréci¢ wreczony zadatek w wartosci
nominalnej, a zaplacony zadatek nalezaloby uznaé¢ za swiadczenie nienalezne, do ktérego ma
zastosowanie ogolny termin przedawnienia (pozew k. 32 akt).

Pozwani S. i D. K. w odpowiedzi na pozew wniesli o:
1. oddalenie powodztwa w catoSci;

2. zasadzenie od powoda na rzecz pozwanych kosztow procesu, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego wedlug norm

przepisanych, wraz z ustawowymi odsetkami za op6znienie wedlug zasad o ktérych mowa w art. 98 § 1'k.p.c.;

3. na podstawie art. 458° § 1 k.p.c. wniesli o rozpoznanie sprawy z pominieciem przepiséw dziatu postepowanie w
sprawach gospodarczych.

4. zglosili zarzut przedawnienia roszczenia powoda.
(odpowiedz na pozew k. 235-248 akt).
Pozwani wskazali w odpowiedzi na pozew, iz:

-kwestionuja, by bieg terminu roszczenia dochodzonego przez powoda ulegl w sposéb skuteczny zawieszeniu lub
przerwaniu;

-kwestionuja by roszczenie powoda bylo tego rodzaju by nadawalo sie do jego skutecznego dochodzenia przed Sadem,
a zatem wskazuja, iz roszczenie uleglo przedawnieniu;

-kwestionuja wymagalno$é roszczenia wskazana przez powoda;
- kwestionuja, by powod mogl skutecznie dochodzi¢ od pozwanych zwrotu zadatku w podwdjnej wysokosci;

- kwestionuja twierdzenia powoda jakoby postepowanie przed Dyrektorem (...) mialo wplynaé na bieg terminu
przedawnienia;

- kwestionuja, by termin do zawarcia umowy przyrzeczonej zostal przedluzony nowelizacja prawa, badz tez
czynno$ciami na podstawie art. 2a ust. 4 pkt 1 ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego;

- kwestionuja, by odstapili od zawarcia umowy przyrzeczonej, zwlaszcza w terminach wskazanych w umowie
przedwstepnej z dnia 17.03.2016 r. i 9 wrze$nia 2016 1.;

- kwestionuja, by powod swoim dzialaniem zmierzal do rzeczywistego nabycia dzialek przez nich sprzedawanych;



- kwestionuja wazno$¢ dokonanej przez notariusza zmiany aktu notarialnego z dnia 17 marca 2016 r. w ramach aktu
notarialnego z dnia 3 wrze$nia 2019 r. Rep A nr 3587/19,

- kwestionuja, by strony modyfikowaly kohcowy termin zawarcia umowy przyrzeczonej;

- kwestionuja, by umowa przedwstepna zostala przez strony przedluzona w drodze czynnosci dorozumianych na
gruncie administracyjnym i sgdowoadministracyjnym;

- kwestionuja , by dzialania powoda dot. aktu notarialnego z dnia 9 wrzesnia 2016 r. mialy przerywa¢ lub zawieszac
bieg przedawnienia w zakresie roszczen powoda wywodzonych z postanowien aktu notarialnego z dnia 9 wrze$nia
2016 r. postanowienia sadowe w swojej tresci (III Cz 927/20 i 926/20) jednoznacznie i prawomocne przesadzily, ze
roszczenie powoda jest przedawnione;

- kwestionuja, by art. 123 k.c. mial zastosowanie w ten sposob, ze postepowania administracyjne i
sadowoadministracyjne, w kontekscie przytoczonego stanu faktycznego, mialyby przedluza¢ termin na zawarcie
umowy przyrzeczonej. Jakiekolwiek dzialania w ramach postepowania administracyjnego i sadowoadministracyjnego
nie stanowily dzialan, czynno$ci podejmowanych w celu dochodzenia roszczenia;

- kwestionuja, by pozwani mieli w spos6b dorozumiany uznaé roszczenie powoda.

Pozwani podkreslili, ze roszczenie powoda uleglo przedawnieniu, w rok po ustaniu stosunku prawnego wynikajacego z
umowy przedwstepnej, ktory taczyt strony. Jednoczesnie wskazali, ze zdarzenie z dnia 21 lutego 2019 r. jasno pokazuje,
iz powdd nie mial zamiaru zakupi¢ dzialek pozwanych.

Majac zatem na uwadze og6t zarzutéw i argumentéw wskazanych w odpowiedzi na pozew, pozwani wniesli o oddalenie
powbdztwa (odpowiedz na pozew k. 235-248 akt).

W toku postepowania strony podtrzymaly stanowiska w sprawie.
Sad Okregowy ustalil nastepujaqcy stan faktyczny:

Powdd R. S. jest adwokatem. Prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza pod firma (...) adw. R. S. w B. ( NIP (...)). Umowy
przedwstepne dotyczace nabycia nieruchomosci zawieral w ramach prowadzonej przez dzialalnosci gospodarcze;j.

Pozwany S. K. (1) prowadzil dzialalno$¢ gospodarcza pod firmg S.R.N. Szalunki Rusztowania (...) S. K. (1) w L. NIP
(...). W dniu 4 lutego 2020 roku dokonal zmiany firmy na - (...) S. K. (1) w L.. Pozwany aktywnie prowadzil dzialalnosé¢
gospodarcza od dnia 1 marca 2008r.

Przewazajaca dzialalno$¢ gospodarcza pozwanego, to kupno i sprzedaz nieruchomos$ci na wlasny rachunek,
posrednictwo w obrocie nieruchomos$ciami, wynajem i zarzadzanie nieruchomos$ciami, wynajem i zarzadzanie
nieruchomo$ciami wlasnymi lub dzierzawionymi.

Pozwany S. K. (1) zawieral umowy przedwstepne z powodem dotyczace nabycia nieruchomosci w ramach prowadzonej
dzialalnoSci gospodarcze;j.

Pozwana D. K. jest zona pozwanego S. K. (1) i wspodtwlascicielka nieruchomosci (dowod: zaswiadczenie z (...) oraz
z rejestru REGON dla S. K. (1) k.40-43 akt, zaswiadczenie z (...) oraz z rejestru REGON dla powoda- k. 44-46 akt,
postanowienie §1i §3 aktu notarialnego - warunkowej przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci, sporzadzone;j
przez notariusza B. K. (1) w L. za Repertorium A nr 3869/16 w dniu 09.09.2016 roku k.48-53 akt).

Pozwani sa wlascicielami dzialek gruntu potozonych przy ul. (...) w L.. Pozwani nabyli powyzsza nieruchomo$¢ w
dniu 14 grudnia 2007 r. na podstawie umowy sprzedazy zawartej w formie aktu notarialnego (Rep. A nr 9333/2007)
(dowdd: akt notarialny z dnia 14.12.2007 r. Rep A nr 9333/2007/ - k. 255-261 akt).



W kwietniu 2016 r. pozwani byli wlascicielami nastepujacych dziatek oznaczonych geodezyjnie:
- 232/13 (0 pow. 0.7000 m2), 232/14 (0 pow. 0.3004 m2),

- 232/15 (0 pow. 0.3000 m2),

- 232/16 (0 pow. 0.3003 m2), 232/17 (0 pow. 0.3002 m2),

- 232/18 (0 pow. 0.3003 m2), 232/19 (0 pow. 0.3004 m2),

- 232/20 (0 pow. 0.3003 m2), 232/21 (0 pow. 0.3004 m2),

-232/22 (0 pow. 0.3779 m2), 232/23 (0 pow. 0.4645 m2). Lacznie powierzchnia dzialek wynosila 3.9447 m2 . Dzialki
te zostaly w kwietniu 2016r. wydzielone z jednej dziatki nr (...) ( (...)).

Dzialka (...) od strony zachodniej graniczy z dziatka nr (...) ((...)) oraz nastepnie nr 232/11 ( (...)), a od strony péinocne;j
z dzialka nr (...) ( (...)).0d strony zachodniej wlascicielem dzialki sgsiadujacej z dzialka pozwanych jest (...) Sp. z o.0.
- Oddzial Produkcyjny. Spotka ma wlasny zaklad w L. przy ul. (...) (dowdd: mapa geodezyjna podzialu nieruchomosci
rolnej z dnia 7 kwietnia 2016 r. k. 254 akt).

W listopadzie 2018r. nastgpil nowy podzial geodezyjny tych dzialek. Zgodnie z mapa geodezyjna, ktéra zostala
sporzadzona w listopadzie 2018 r. pozwani sa wlaécicielami dziatek:

- 232/24 (0 pow. 0.2543 m2),

- 232/25 (0 pow. 0.2258 m2),

- 232/26 (0 pow. 0.2199 m2), 232/27 (0 pow. 0.1585 m2),

- 232/28 (0 pow. 0.1369 m2),

- 232/29 (0 pow. 0.0050 m2),

- 232/30 (0 pow. 0.1497 m2), 232/31 (0 pow. 0.1416 m2),

- 232/32 (0 pow. 0.0087 m2).

Z dzialki (...) zostaly wydzielone dzialki: 232/24, 232/25, 232/26.
Z dzialki (...) zostaly wydzielone dzialki: 232/27, 232/28, 232/29.
Z dzialki (...) zostaly wydzielone dzialki: 232/30, 232/31, 232/32.

Laczna powierzchnia dzialek wynosi 1.3004 m2 (dowdd: mapa geodezyjna podzialu nieruchomo$ci rolnej z dnia 30
listopada 2018 r. k. 251 akt, wypis z rejestru gruntéw na dzieni 1.03.2021 1. k. 252-253 akt).

Na poczatku 2016 r. powo6d skontaktowal sie z pozwanym S. K. (1) i zaproponowal podjecie rozmoéw na temat sprzedazy
nieruchomoéci polozonej w L. przy ul. (...). Powdd byl zainteresowany zakupem nieruchomosci o powierzchni okoto
6.000-10.000 m2. Na nieruchomo$ci miala by¢ prowadzona dzialalno$¢ gospodarcza przez inny podmiot (dowdd:
wiadomosSci email z lutego 2016 1. k. 262-263 akt, zeznania powoda- protokoél e- rozprawy z dnia 22 sierpnia 2022r.
czas 00:50:046-02:46:09 k. 409v oraz, protokoét e- rozprawy z dnia 7 wrzeénia 2022r. czas 03:18:41-04:00:17 k. 444
akt).

Powod przy zakupie nieruchomos$ci mial dziala¢ we wlasnym imieniu , na wlasng rzecz (na wlasny rachunek).
Po zakupie nieruchomos$ci powdd mial ja odsprzedaé spolce (...). Powdd przy aktach notarialnych nie byt



pelnomocnikiem Spoétki, nie dzialal w jej imieniu. Powdd na zadatek wyltozyt pienigdze z wlasnych oszczednoéci, a
cze$¢ pieniedzy na zadatek otrzymal od Spoékki (...) (dowdd: zeznania powoda- protokot e- rozprawy z dnia 22 sierpnia
2022r. €zas 00:50:046-02:46:09 k. 409v oraz, protokoét e- rozprawy z dnia 7 wrzeSnia 2022r. czas 03:18:41-04:00:17
k. 444 akt).

Powodowi zalezalo mu na zakupie dzialek gruntu blisko nieruchomos$ci graniczacej z (...) Sp. z o0.0. - Oddzial
Produkeyjny.

Pozwani wyrazili cheé sprzedazy nieruchomosci, byla mowa o powierzchni co najmniej 16.000 m2 , przy czym
uzgodniono sprzedaz na podstawie dwoch uméw. Mimo podzialu sprzedazy na dwa akty notarialne obie umowy
stanowily calo$é uzgodnionej transakcji (dowod: zeznania pozwanego - protokoél e- rozprawy z dnia 22 sierpnia 2022r.
czas 02:5:04: 30- 03:54:37 k. 409v- k. 410, protokoét e- rozprawy z dnia 7 wrzeénia 2022r. czas 04:02:47-05:26:44
k. 444 -444v akt).

W dniu 17 marca 2016 r. strony zawarly przedwstepna umowe sprzedazy czeSci dzialek. Akt notarialny zostal
sporzadzony przed notariuszem P. L. (1) ( Rep. A nr 1573/16).

Na podstawie tej umowy pozwani zobowiazali sie do wydzielenia z dzialki gruntu nr (...) niezabudowanej dzialki gruntu
0 obszarze 7000 m2 przylegajacej na calej dlugos$ci od strony zachodniej do dzialki (...) a od strony péinocnej do dziatki
(-..) (8 3). Celem tego wydzielenia bylo uzyskanie dzialki po sasiedzku z zakladem (...) Sp. z 0.0. - Oddzial Produkcyjny.
Powod zobowiazal sie za$ zaplaci¢ pozwanym za te dziatke kwote 1.106.000,00 2z},

Nadto, pozwani zobowiazali sie, ze sprzedadza powodowi dzialke gruntu nr (...) o pow. 1002,0 m2 (§ 4), za kwote
158.316,00 zl.

W § 5 strony ustalily zadatek w kwocie 320.000,00 zl.
Zadatek ten zostal zaplacony przez powoda stronie pozwanej w dniu 23 kwietnia 2016 r.

Strony uméwily sie, ze umowa przyrzeczona zostanie zawarta do dnia 31 sierpnia 2016 1. (§ 7). (dowod: akt notarialny z
dnia 17.03.2016 . Rep A nr 1573/16— k. 264-272 akt, wydruk potwierdzenia zlozenia dyspozycji przelewu i wykonania
przelewu z dnia 23.03.2016 r. k. 273-274 akt).

W dniu 3 wrze$nia 2019 r. na podstawie art. 80 § 4 ustawy Prawo o notariacie notariusz P. L. (1), w ramach aktu
notarialnego Rep A nr 3587/19, sprostowal oczywista omytke pisarska, o§wiadczajac do protokohu, iz w tresci aktu
notarialnego przedwstepnej umowy sprzedazy sporzadzonej przez notariusza w dniu 17 marca 2016 r. Rep. A nr
1573/16 zostala dokonana oczywista omylka, polegajaca na tym, iz omytkowo w tresci § 8 akapicie 4 tego aktu wpisano
kwote 320.000,00 zl, zamiast prawidlowej kwoty 640.000,00 zt (dowdd: akt notarialny z dnia 3.09.2019 r. Rep A nr
3586/19 k. 288, zeznania Swiadka P. L. (1) - protokoét e- rozprawy z dnia 7 wrzeSnia 2022r. czas 01:43:34 - 02:59:28

k. 433v,

W dniu 9 wrzesnia 2016 roku notariusz B. K. (1) w L. sporzadzil w formie aktu notarialnego (Repertorium A nr
3869/16) przedwstepna warunkowa umowe sprzedazy nieruchomo$ci.

Na podstawie tej umowy S. i D. malzonkowie K. zobowiazali sie m. in. sprzedaé na rzecz R. S. powstale w wyniku
podziatu dzialki gruntu nr (...), objetej ksiega wieczysta KW nr (...), niezabudowane dzialki gruntu o numerach 232/14
o0 obszarze 3004,00 m®, nr 232/15 o obszarze 3000,00 m” i nr 232/16 o obszarze 3003,00 m?, tj. o lacznym obszarze
9007,00 m>. Dzialki te, polozone w obrebie G-30 na terenie miasta L., mialy by¢ wolne od wszelkich dlugéw, ciezaréw i
ograniczen, a ich lgczna cena okreélona zostala na kwote 1.423.106,00 (jeden milion czterysta dwadzieScia trzy tysiace
sto sze$¢) zlotych (§3 umowy przedwstepnej).



(dowdd: akt notarialny sporzadzony przez notariusza B. K. (1) w L. za Repertorium A nr 3869/16 w dniu 09.09.2016
roku k.47-58 akt, odpis zwykly KW nr (...) k. 59-66 akt).

Dzialki gruntunr: 232/14, 232/151232/16, ktérych przyszla sprzedaz stanowila przedmiot umowy zostaly wydzielone
przez wlascicieli z dzialki o numerze (...) (dowod: mapa z projektem podzialu nieruchomoéci rolnej z dnia 07.04.2016
roku, zaewidencjonowana przez Prezydenta Miasta L. w dniu 18 kwietnia 2016 roku k.67 akt), pismo wydane przez
Dyrektora Generalnego Krajowego Osrodka (...) o sygn. (...). (...).51.121.2017.H..2 w dniu 04.12.2017 roku k.68 akt)

W § 4 umowy notariusz pouczyl stawajacych o tresci przepisoéw ustawy z dnia 11 kwietnia 2003r. o ksztaltowaniu
ustroju rolnego (Dz. U. 2015.14333 ze zm.) oraz ustawy z dnia 14 kwietnia 2016r. o wstrzymaniu sprzedazy
nieruchomoéci rolnych Zasobu Wlasno$ci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektorych ustaw (Dz. U. 2016.585).

Z uwagi na fakt , ze powod R. S. nie byt rolnikiem indywidualnym , a przedmiotowe dzialki gruntu nr: 232/14,
232/15, 232/16 stanowily nieruchomo$ci rolne w rozumieniu ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, strony
oswiadczyly, ze umowa przedwstepna nieruchomosci zostaje zawarta pod warunkiem uzyskania
przez stanowiqce przedmiot tej umowy, dziatki gruntunr: 232/14, 232/15, 232/16 statusu prawnego
pozwalajgcego na ich nabycie przez R. S., a w szczegolnosci poprzez wylgczenie przedmiotowych
dzialek w calosci z produkcji rolnej lub wyrazenia zgody przez Prezesa Agencji Nieruchomosci
Rolnych na nabycie przez R. S. przedmiotowych dzialek w terminie 14 dni od dnia uzyskania
przez decyzje Prezesa Agencji Nieruchomosci Rolnych wydang w opisanym wyzej przedmiocie
waloru ostatecznosci , nie pozniej niz do dnia 17 wrzesnia 2017r. (dowdd: akt notarialny sporzadzony
przez notariusza B. K. (1) w L. za Repertorium A nr 3869/16 w dniu 09.09.2016 roku k. 53-54 akt, zeznania powoda-
protokol e- rozprawy z dnia 22 sierpnia 2022r. czas 00:50:046-02:46:09 k. 409v oraz, protokoét e- rozprawy z dnia
7 wrzesnia 2022r. czas 03:18:41-04:00:17 k. 444 akt).

Zadania Prezesa Agencji Nieruchomo$ci Rolnych z dniu 01.09.2017 r. na mocy ustawy z dniu 10.02.2017 r. 0
Krajowym Os$rodku (...) przejal Dyrektor Generalny Krajowego Osrodka (...) ( (...)).

W § 5 aktu notarialnego strony wskazaly, ze tytulem zadatku R. S. wplaci D. i S. K. (1) na podany rachunek bankowy
kwote 427.000 zl w terminie do 3 pazdziernika 2016r. , a strony w tym zakresie poddaja sie skutkom wynikajacym z
art. 394 k.c. W przypadku braku wplaty tej kwoty w wyznaczonym terminie, umowa zostanie uznana za niezawarts ,
a R. S. zobowiazal sie do zaplaty na rzecz D. i S. K. (1) zryczaltowanej kwoty 25.000 zl z tytulu poniesionych kosztow
zwiazanych z zawarciem umowy .

W § 6 aktu notarialnego strony postanowily, ze:

- reszta ceny sprzedazy w kwocie 996.106z]1 wyplacona zostanie sprzedajacym przez kupujacego przelewem w dniu
podpisani umowy przeniesienia wlasnosci w przypadku nie skorzystania przez Skarb Panistwa Lasy Panstwowe z
prawa pierwokupu,

- wydanie przedmiotu tej umowy w posiadanie kupujgcemu nastagpi w dniu podpisania umowy przeniesienia
wlasnosci ,

- R. S. sluzy prawo wskazania osoby fizycznej bedacej obywatelem dowolnego panstwa Europejskiego Obszaru
Gospodarczego lub Stanéw Zjednoczonych Ameryki PéInocnej badz osoby prawnej posiadajacej siedzibe w takim
panstwie do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy na warunkach w tejze przedwstepnej umowie sprzedazy
okreslonych, a cesja praw z tej umowy nie wymaga zgody strony sprzedajacej ,

-R. S. lub jego nastepcom prawnym shuzy¢ bedzie niczym nieograniczone prawo odstapienia od przedmiotowej
umowy w przypadku, gdy okaze sie , ze powstale w wyniku podzialu dzialki gruntu nr (...) nie beda mogly zostaé
zabudowane z jakiegokolwiek powodu budynkami badz budowlami stuzacymi prowadzeniu dziatalno$ci gospodarczej
okreslonej przez kupujacego zgodnie z ladem budowlanym przewidzianym w studium uwarunkowan i kierunkéow



zagospodarowania przestrzennego przewidzianego dla terenu obejmujacego obszar G 30 , stanowiacy jednostke
rejestrowg gruntow (...).G 34 lub beda skazone substancjami niebezpiecznymi, zakaznymi czynnikami biologicznymi,
promieniotworczymi lub toksycznymi.

Strony ustalily, ze w przypadku wskazania przez R. S. dowolnej osoby fizycznej lub prawnej bedacej cudzoziemcem
do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy na warunkach okre§lonych w umowie przedwstepnej, przystugiwac
bedzie nieograniczone prawo do odstgpienia od umowy w przypadku odmowy udzielenia przez Ministra Spraw
Wewnetrznych zezwolenia na nabycie dzialek gruntu stanowigcych przedmiot niniejszej umowy.

Strony ustalily, ze w przypadku nie dojScia do zawarcia umowy przyczyn za ktére nie ponosi odpowiedzialnoSci zadna
ze stron lub ponosi odpowiedzialno$¢ strona sprzedajaca, stronie kupujacej przystuguje jedynie zwrot wplaconego
zadatku wedlug zasad okres§lonych w niniejszej umowie.

W § 7 umowy , termin zawarcia umowy przyrzeczonej strony ustalily najpoézniej na dzien 17
wrzesnia 2017 roku (dowod: akt notarialny sporzadzony przez notariusza B. K. (1) w L. za Repertorium A nr
3869/16 w dniu 09.09.2016 roku k.47-58 akt, odpis zwykly KW nr (...) k. 59-66 akt).

W § 8 umowy S. K. (1) dzialajacy, takze w imieniu D. K. o§wiadczyl, ze w przypadku nie wykonania niniejszej umowy
badz odstapienia od zawarcia umowy przyrzeczonej warunkowej umowy sprzedazy zobowiazuje sie do zwrotu R. S.
kwoty 854.000 zl, to jest kwoty podwojnego zadatku , w terminie 14 dni od dnia wezwania go do zaplaty przez R. S.
i odnos$nie tego zwrotu poddaje sie wraz z D. K. solidarnie wprost z tego aktu rygorowi egzekucji na podstawie art.

77781 pkt 4 k.p.c.

S. K. (1) dzialajacy, takze w imieniu D. K. o$§wiadczyl, ze w przypadku rozwiazania przedwstepnej umowy sprzedazy
za porozumieniem stron zobowiazuje sie do zwrotu R. S. kwoty 427.000 z} - zadatku w nominalnej wysokoéci w dniu
rozwigzania przedwstepnej umowy sprzedazy i odnosnie tego obowigzku poddaje sie wraz z D. K. solidarnie wprost
z tego aktu rygorowi egzekucji na podstawie art. 77781 pkt 4 k.p.c.

W § 11 umowy, notariusz zwrdcil stronom uwage na tres¢ i skutki wynikajace z art. 390 k.c. i art. 394 k.c. , czyli ze
jezeli strona zobowigzana do zawarcia umowy przyrzeczonej uchyla sie od jej zawarcia , druga strona moze zadaé
naprawienia szkody, ktora poniosla przez to, ze liczyla na zawarcie umowy przyrzeczonej oraz ze w braku odmiennego
zastrzezenia umownego zadatek dany przy zawarciu umowy ma to znaczenie, ze w razie niewykonania umowy przez
jedna ze stron, druga strona moze bez wyznaczenia terminu dodatkowego od umowy odstapic i otrzymany zadatek
zachowad, a jezeli sama go dala, moze zada¢ sumy dwukrotnie wyzszej (dowod: akt notarialny sporzadzony przez
notariusza B. K. (1) w L. za Repertorium A nr 3869/16 w dniu 09.09.2016 roku k.47-58 akt).

Zadatek zostal wplacony przez powoda R. S. na pozwanych rzecz S. i D. malzonkéw K. w dniu 23 wrzesnia
2016 roku tj. w terminie i kwocie okres§lonej §5 umowy przedwstepnej, sporzadzonej przez notariusza B. K. (1) w L.
za Repertorium A nr 3869/16 w dniu 09.09.2016 roku. S. K. (1) potwierdzil uiszczenie zadatku poprzez wystawienie
faktury nr (...) z dnia 03.10.2016 roku (dowdd: potwierdzenie polecenia przelewu zadatku 427000,00 zlotych na
rachunek bankowy S. K. (1) k.149 akt, faktura nr (...) z dnia 03.10.2016 roku wystawiona przez S. K. (1) k.150 akt,
zeznania powoda- protokotl e- rozprawy z dnia 22 sierpnia 2022r. czas 00:50:046-02:46:09 k. 409v oraz, protokot e-
rozprawy z dnia 7 wrzeSnia 2022r. czas 03:18:41-04:00:17 k. 444 akt).

W zwigzku z zawarciem umow przedwstepnych, strona pozwana podjela sie wycinki rosnacych na nieruchomosci
krzewéw i drzew, co umozliwila jej ustawa z dnia 16 grudnia 2016 r. z zmianie ustawy o ochronie przyrody oraz
niektérych innych ustaw. Strona pozwana ponioslta w zwigzku z ta wycinka poniosta dodatkowe koszty (dowdd: zdjecia
wykonane przez pozwanego k. 289-295 akt, zeznania pozwanego - protokdl e- rozprawy z dnia 22 sierpnia 2022r.
czas 02:5:04: 30- 03:54:37 k. 409v- k. 410, protokoét e- rozprawy z dnia 7 wrzeénia 2022r. czas 04:02:47-05:26:44
k. 444 -444v akt).



Strony wspolpracowaly ze sobg, by uzyska¢ zgode Dyrektora Generalnego (...) na nabycie przez R. S. dzialek rolnych
o numerach: 232/14, 232/15 i 232/16 (dowod: zeznania powoda- protokol e- rozprawy z dnia 22 sierpnia 2022r. czas
00:50:046-02:46:09 k. 409V oraz, protokol e- rozprawy z dnia 7 wrze$nia 2022r. czas 03:18:41-04:00:17 k. 444 akt).

S.iD. malzonkowie K. w dniu 30 maja 2017 roku zlozyli cztery wnioski do Krajowego Osrodka (...) o wyrazenie zgody
na nabycie przez R. S. dzialek rolnych o numerach 232/14, 232/151 232/16.

Do wniosku zostalo dolaczone o$wiadczenie R. S. z dnia 15 maja 2017r. (pierwotnie kierowane do Agencji
Nieruchomo$ci Rolnych), w ktérym potwierdzil cheé nabycia wskazanych dzialek .

Postepowanie toczylo sie w trybie okreSlonym w art. 2a ust. 4 pkt 1 ustawy z dnia 11.04.2003 roku o ksztaltowaniu
ustroju rolnego, a pozwani wskazywali na poszczego6lne dzialki jako integralne czeéci calej nieruchomosci (dowod:
pismo wydane przez Krajowy O$rodek (...) o sygn. (...). (...).501.1.2020. RM.2 w dniu 10.02.2020 roku k.69 akt,
o$wiadczenie nabywcy R. S. z dnia 15.05.2017roku, niezbedne w postepowaniu okreslonym art. 2a ust. 4 pkt 1 ustawy
z dnia 11.04.2003 roku o ksztaltowaniu ustroju rolnego k. 70 akt).

Dyrektor Generalny (...) wydal decyzje, w ktorych odméwil wyrazenia zgody na nabycie przez R. S. nieruchomoéci
rolnej, skladajacej sie z dzialek gruntu objetych umowa przedwstepna. Zostaly wydane nastepujace decyzje:

* (..).(...).51.122.2017.H..1 w odniesieniu do dzialki nr (...) o obszarze 3004 m?,
* (..).(...).51.123.2017.H..1 w odniesieniu do dzialki nr (...) o obszarze 3000 m?,

* (...).(..).51.124.2017.H..2 w odniesieniu do dzialki nr (...) o obszarze 3003 m>

Organy administracji wskazywaly, ze dzialki: nr (...), ale i takze dzialki je okalajace stanowia pod wzgledem
obszarowym integralng calo$¢ (dowdd: pismo wydane przez Krajowy Oérodek (...) o sygn. (...).(...).501.1.2020.RM.2
w dniu 10.02.2020 roku k.69 akt).

S. i D. K. uzyskali decyzje Prezydenta Miasta L. nr DAR-UA-X3.2018 z dnia 4 stycznia 2018 roku o warunkach
zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku magazynowego (skladowanie materialow i elementéw
stalowych dla urzadzen pneumatycznych), przewidzianej dla realizacji w L. i na terenie nieruchomosci przy ul. (...)
(czedci dzialek nr (...) obreb G-30).

W dniu 20 grudnia 2018r. Prezydent Miasta L. wydal nr 367.2018 umozliwiajaca zaplanowany przez strony
umowy podzial nieruchomosci (dowod: decyzja Prezydenta Miasta .. nr DAR-UA-X3.2018 z dnia 04.01.2018 roku
k.71-77 akt, decyzja Prezydenta Miasta L. nr 367.2018 z dniu 20.12.2018 roku k. 78-81 akt), mapa z projektem podziatu
nieruchomoéci rolnej z dnia 30.11.2018 roku, zaewidencjonowana przez Prezydenta Miasta L. w dniu 12 grudnia 2018
roku k.82 akt).

Po zawarciu umowy warunkowej przedwstepnej umowy sprzedazy strony w 2017r. i 2018r. pozostawaly w kontakcie,
wymienialy sie informacjami na temat postepowan administracyjnych, zmierzaly do osiggniecia zamierzonego
celu — zmiany statusu dzialek, uzyskania warunkéw zabudowy nieruchomoéci, podzialu nieruchomoéci (dowod:
korespondencja email stron z 05.08.2017r.,10.08.2017T1.,19.07.2018 1., 23.07.2018 1. k. 83-90 akt, zeznania powoda-
protokol e- rozprawy z dnia 22 sierpnia 2022r. czas 00:50:046-02:46:09 k. 409v oraz, protokoét e- rozprawy z dnia
7 wrzes$nia 2022r. czas 03:18:41-04:00:17 k. 444 akt).

Decyzje wydane przez Dyrektora Generalnego (...) skarzone byly przez S. i D. malzonkéow K. .

W odniesieniu do dziatkinr (...), o obszarze 3004 m> odwolanie od decyzji Dyrektora Generalnego (...) wplynelo
do Ministerstwa Rolnictwa i Rozwoju Wsi wplynelo w ustawowym terminie. Stronami prowadzonego postepowania
odwolawczego byli D. K. i S. K. (1), reprezentowani przezr. pr. J. N. oraz R. S..



Decyzjq z dnia 31 stycznia 2018 r. ( znak: GZ.sp.615.85.2017) Minister Rolnictwa i Rozwoju Wsi utrzymal w
mocy zaskarzona decyzje Dyrektora Generalnego Krajowego Osrodka (...).

Decyzja Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi zostala zaskarzona do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego.

Wyrokiem z dnia 7 sierpnia 2018 r. ( sygn. akt IV SA/Wa 1030/18) Wojewo6dzki Sad Administracyjny w W. oddalil
skarge S. i D. malzonkdéw K. na decyzje Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi.

Whiosek o sporzadzenie uzasadnienia wyroku WSA w Warszawie zostal zlozony po terminie.

Wniosek D. K. i S. K. (1) o przywrocenie terminu do zlozenia wniosku o sporzadzenie uzasadnienia wyroku zostal
oddalony postanowieniem NSA z dnia 5 wrze$nia 2018r. Zazalenie na to postanowienie zostalo oddalone wydanym w
dniu 20 marca 2019 roku postanowieniem Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie w sprawie o sygnaturze
I1 0Z 184/19.

Postepowanie w odniesieniu do dzialki nr (...) zakonczylo sie w dniu 7 sierpnia 2018 roku na etapie wydania wyroku
WSA w Warszawie (dowdd: postanowienie NSA w sprawie II OZ 184/19 z dnia 20 marca 2019 roku k. 91 akt).

W odniesieniu do dzialki nr (...) o obszarze 3000 m”, polozonej pomiedzy dziatkami (...), bez dostepu do drogi
publicznej, odwolanie od decyzji Dyrektora Generalnego (...) wplynelo do Ministerstwa Rolnictwa i Rozwoju Wsi
z zachowaniem ustawowego terminu. Stronami prowadzonego postepowania odwolawczego byli D. K. i S. K. (1),
reprezentowani przezr. pr. J. N. oraz R. S..

Decyzja z dnia 14 grudnia 2017 r. ( znak: GZ.sp.615.86.2017) Minister Rolnictwa i Rozwoju Wsi utrzymat w mocy
zaskarzong decyzje Dyrektora Generalnego Krajowego Osrodka (...).

Decyzja Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi nie zostata zaskarzona do Wojewo6dzkiego Sadu Administracyjnego.

Postepowanie w odniesieniu do dzialki nr (...) zakoniczylo sie wydaniem przez Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi
decyzji ostatecznej w dniu 14.12.2017 roku .

W odniesieniu do dzialki nr (...) o obszarze 3003 m® odwolanie od decyzji Dyrektora Generalnego (...)
wplynelo do Ministerstwa Rolnictwa i Rozwoju Wsi w ustawowym terminie. Stronami prowadzonego postepowania
odwolawczego byli D. K. i S. K. (1), reprezentowani przezr. pr. J. N. oraz R. S..

Decyzja z dnia 31 stycznia 2018 r. ( znak: GZ.sp.615.93.2017) Minister Rolnictwa i Rozwoju Wsi utrzymal w mocy
zaskarzona decyzje Dyrektora Generalnego Krajowego O$rodka (...).

Decyzja Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi zostala zaskarzona do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego.

Wyrokiem z dnia 13 wrzeénia 2018 r. (sygn. akt IV SA/Wa 1051/18) Wojewo6dzki Sad Administracyjny w W. oddalil
skarge na decyzje Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 31 stycznia 2018 .

Od wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w W. zostala zlozona skarga kasacyjna do Naczelnego Sadu
Administracyjnego. Skarga rozpoznawana byla za sygn. akt nr IT OSK 981/19.

Postepowanie kasacyjne zakonczylo sie w dniu 20 lutego 2020 r. poprzez umorzenie postepowania kasacyjnego
na skutek zlozonego wniosku o umorzenie tego postepowania przez pelnomocnika S. i D. malzonkow K.

(dowdd: pismo Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 03.03.2020 r. znak sprawy GZ.sp.611.4.2020 - pkt 1,2
i 4 k. 92-94 akt), skarga kasacyjna do Naczelnego Sadu Administracyjnego sygn. akt nr II OSK 981/19 wraz z
postanowieniem umarzajacym postepowanie k. 95-105 akt).



S.1iD. malzonkowie K. w dniu 21 marca 2018 roku zlozyli do Prezydenta Miasta L. wniosek o podziat dzialek rolnych,
ujawnionych w ksiedze wieczystej KW nr (...).

Zostala sporzadzona mapa z projektem podzialu nieruchomosci rolnej z dnia 30.11.2018 roku. Mapa zostala
zaewidencjonowana przez Prezydenta Miasta L. w dniu 12 grudnia 2018 roku.

Z dzialki nr (...), o obszarze 3004 m® wydzielono dzialki o numerach: 232/27, 232/28 i 232/29, a z dzialki nr (...) o

obszarze 3000 m” wydzielono dzialki o numerach (...).

Podzial dzialek nr (...) doprowadzit do zmiany obszar6w dzialek, bowiem kazda z nowoutworzonych dzialek posiadata

obszar mniejszy niz 3000 m>.

Przedmiotowy podzial wraz z mapa podziatu zostal zatwierdzony decyzja nr (...).2018 przez Prezydenta Miasta E. w
dniu 20 grudnia 2018 roku.

Strony wspoldziataly ze soba by uzyska¢ zaplanowany podzial dzialek, prowadzily na ten temat korespondencje
mailowg.

(dowdd: korespondencja email stron z dnia 26.02.2018 roku k. 106-107 akt, decyzja Prezydenta Miasta L. nr
367.2018 z dniu 20.12.2018 roku (Z11), mapa z projektem podzialu nieruchomoéci rolnej z dnia 30.11.2018 roku,
zaewidencjonowana przez Prezydenta Miasta L. w dniu 12 grudnia 2018 roku (Z12).

Zmiany w zakresie podzialu dzialek objetych aktem notarialnym, sporzadzonym przez notariusza B. K. (1) zostaly
blednie wpisane w dniu 15 lutego 2019 roku (wpis nr 23) do ksiegi wieczystej KW nr (...) przez Sad Rejonowy dla
Lodzi - Srédmieécia w Lodzi . Strony wspéldziataly w toku postepowania wieczystoksiegowego , by uzyskaé stosowne
sprostowanie tych wpisow.

Sad Rejonowy dla Lodzi - Srédmieécia w Lodzi sprostowal bledny wpis w przedmiotowej KW w dniu 13 maja
2019 roku (wpis nr 24). W tej dacie w ksiedze wieczystej doszlo do prawidlowego ujawnienia zmian podzialowych
(dowdd: odpis zwykly KW nr (...) k.59-66 akt, korespondencja email stron z dnia 30.01.2019 roku, 02.05.2019 roku,
06.05.2019 roku i 08.05.2019 roku k. 133-138 akt, zeznania powoda- protokodl e- rozprawy z dnia 22 sierpnia 2022r.
czas 00:50:046-02:46:09 k. 409v oraz, protokoél e- rozprawy z dnia 7 wrze$nia 2022r. czas 03:18:41-04:00:17 k. 444
akt).

W okresie styczen 2019r. — kwiecien 2019r. strony wspoldzialaly ze soba, by uzyskac¢ w studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego przeznaczenie dzialek zgodnie z planami inwestycyjnymi. Skladaly
tez propozycje do planu zagospodarowania przestrzennego, przygotowywanego przez Miejska (...) w L. przy ul. (...)
(dowdd: korespondencja email stron z dnia 30.01.2019 roku, 27.03.2019 roku, 03.04.2019 roku, 26.04.2019 roku k.
133-142 akt, zeznania powoda- protokél e- rozprawy z dnia 22 sierpnia 2022r. czas 00:50:046-02:46:09 k. 409v oraz,
protokol e- rozprawy z dnia 7 wrze$nia 2022r. czas 03:18:41-04:00:17 k. 444 akt).

W dniu 26 czerwca 2019 roku nastapila zmiana art. 2 ust. 2 ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, ktéra umozliwila
zbywanie nieruchomosci rolnych o obszarze ponizej 1 ha osobom, ktére nie sa rolnikami.

Na nieruchomoSci , ktéra miala by¢ nabyta od pozwanych przez powoda, a nastepnie odsprzedana przez powoda
(...), Spolka z o.0. w L. miala realizowac wlasna inwestycje. Pozwani traktowali dwie umowy przedwstepne
Jjako integralng calos$é i nie zamierzali dokonywaé zmian w zakresie okreslonych warunkoéow ich
nabycia. Zamierzali sprzeda¢ wszystkie dzialki, traktujac je jako cato$¢ nieruchomosci. Nabycie dzialek zostalo
podzielone na dwie umowy przedwstepne:

* dzialka wydzielona z dzialki o nr (...) o powierzchni 7000 m® (finalnie dziatka (...)) miala byé nabywana na
podstawie jednej umowy sporzadzonej w formie aktu notarialnego, sporzadzonego przez notariusza P. L. (1) w L.



za Repertorium A nr 1573/16 w dniu 17 marca 2016 roku, sprostowanego nastepnie w zakresie §8 przedmiotowego
aktu przez notariusza w dniu 03.09.2019 roku kolejnym aktem notarialnym sporzadzonym za Repertorium A nr

3586/19,

dziatki nr (...) (podzielonej od dnia 20.12.2018 roku na dzialki obszarowo mniejsze niz 3000 m®* o numerach
232/27, 232/28 i 232/29), nr 232/15 (podzielonej od dnia 20.12.2018 roku na dzialki obszarowo mniejsze niz

3000 m” o numerach: 232/30, 232/31 i 232/32) oraz nr 232/16 (a docelowo i inne stanowiace reszte obszaru
ujetego w KW (...)) na podstawie umowy sporzadzonej w formie aktu notarialnego sporzadzonego przez notariusza
B. K. (1) w L. za Repertorium A nr 3869/16 w dniu 09.09.2016 roku). (dowod: akt notarialny sporzadzony przez
notariusza P. L. (1) w L. za Repertorium A nr 1573/16 w dniu 17.03.2016 roku k. 108-117 akt, sprostowany nastepnie w
zakresie §8 przedmiotowego aktu przez tegoz notariusza w dniu 03.09.2019 roku aktem notarialnym sporzadzonym
za Repertorium A nr 3586/19 k. 118 akt, akt notarialny sporzadzony przez notariusza B. K. (1) w L. za Repertorium A
nr 3869/16 w dniu 09.09.2016 roku k.47-58 akt, uzasadnienie skargi pelnomocnika S. i D. malzonkéw K. na decyzje
Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 22.02.2018 1. s. 3. i s. 7 rozpoznawanej przez WSA w Warszawie - sygn.
akt SA/W a (...) (dzialka objeta aktem sporzadzonym przez not B. K.) k.119-127 akt, korespondencja email stron z
dnia 26.02.2018 roku, 22.12.2018 roku, 28.12.2018 roku, 11.01.2019 roku i 26.04.2019 roku k. 128-132 akt, zeznania
pozwanego - protokoét e- rozprawy z dnia 22 sierpnia 2022r. czas 02:5:04: 30- 03:54:37 k. 409v- k. 410, protokoét e-
rozprawy z dnia 7 wrzesSnia 2022r. czas 04:02:47-05:26:44 k. 444 -444v akt).

Wiosng 2019 roku, gdy strony przygotowywaly sie do zawarcia uméw ostatecznych, powod, korzystajac z prerogatywy
okre$lonej w §6 umowy przedwstepnej sporzadzonej przez notariusza B. K. (1) wskazal S. K. (2) jako potencjalnego i
ostatecznego nabywce dzialek spotke dzialajaca pod nazwa (...) Sp. z 0. 0. w L. (dowod: zeznania powoda- protokot
e- rozprawy z dnia 22 sierpnia 2022r. czas 00:50:046-02:46:09 k. 409v oraz, protokoét e- rozprawy z dnia 7 wrze$nia
2022r. czas 03:18:41-04:00:17 k. 444 akt).

W dniu 21 lutego 2019 r. miato miejsce spotkanie powoda i pozwanego, dzialajacego, takze w imieniu zony u notariusza
P. L. (1) celem podpisania uméw sprzedazy. Nie wszystkie warunki prawnoadministracyjne z obu uméw byly spelnione
i nie moglo dojé¢ do podpisania od razu w tym samym czasie dwoch umow przyrzeczonych.

Pozwany S. K. (1), powod i prokurent (...) Sp. z 0. 0. K. H. (1) podjeli jeszcze w tym dniu rozmowy na temat transakcji
w siedzibie spo6lki przy ul. (...) w E.. Powod i K. H. (1) chcieli, aby pienigdze dane zadatkiem przy umowie z dnia 9
wrzesnia 2016 r. postuzyly do nabycia dzialek objetych umowa z dnia 17 marca 2016 r. Bez przekierowania zadatku
z aktu notarialnego z wrze$nia 2016 r. mialo nie doj$¢ do nabycia dzialek objetych aktem z marca 2016 r. Dla Spotki
liczyl sie czas realizacji inwestycji, czas ten wydtuzal sie z uwagi na procedury administracyjne. Do sprzedazy dzialek z
warunkowej umowy sprzedazy z dnia 9 wrzeénia 2016 r. moglo ewentualnie dojé¢ w innym terminie. Pozwany na taka
koncepcje nie wyrazil zgody, tym bardziej, ze strony traktowaly dwie umowy przedwstepne warunkowe jako calo$é
(dowdd: zeznania Swiadka K. H. (1)- protokoél e- rozprawy z dnia 7 wrze$nia 2022r. czas 00:34:29 - 01:26:25 k. 432v,
zeznania Swiadka P. L. (1) - protokél e- rozprawy z dnia 7 wrzeSnia 2022r. czas 01:43:34 - 02:59:28 k. 433v).

Po tym spotkaniu powod i pozwany S. K. (1) nadal podejmowali rozmowy na temat sprzedazy nieruchomoéci w ramach
zawartych przedwstepnych warunkowych umoéw sprzedazy. Jednakze z uwagi na tre§¢ prowadzonej korespondencji
mailowej pozwany ocenial, ze powdd dzial juz jako pelnomocnik sp6iki (...) i dazy do zawarcia transakcji przez Spotke
(dowdd: zeznania pozwanego - protokdl e- rozprawy z dnia 22 sierpnia 2022r. czas 02:5:04: 30- 03:54:37 k. 409v- k.
410, protokol e- rozprawy z dnia 7 wrze$nia 2022r. czas 04:02:47-05:26:44 k. 444 -444v akt).

W mailu z dnia 27 lutego 2019 r. powbd napisal do pozwanego:

»Panie S., pozostale dwie umowy ostateczne z I czeSci transakcji beda dodatkowo zawieraly rozliczenie zadatkéw - tak
jak sie umawialiémy. Umowa przedwstepna na II etap transakcji w przygotowaniu." (dowod: wiadomo$¢ email z dnia
27.02.2019 r. k. 310 akt).



W mailu z dnia 30 marca 2019 r. powdd pisal do pozwanego, ze (...) zamierza w pierwszej kolejnosci
zakupié¢ dzialki znajdujace sie przy granicy ze Spotka, gdzie planowana jest realizacja inwestycji. Potem, zostang
zakupione dzialki objete druga przedwstepna umowa sprzedazy, gdzie rowniez dojdzie do realizacji inwestycji (dowod:
wiadomo$¢ email z dnia 30.03.2019 r. 14:34 k. 311 akt).

W marcu 2019r. pozwany mial caly czas zamiar sprzeda¢ nieruchomo$¢ podzielona na dzialki objeta dwoma
umowami przedwstepnymi, badZ powodowi badZ Spoélce (...), jednak zdawal sobie prawe z uplywu czasu, zmian cen
nieruchomodci i dlatego tez chcial w umowach przyrzeczonych uwzglednienia aktualnych cen rynkowych
(dowdd: zeznania pozwanego - protokdl e- rozprawy z dnia 22 sierpnia 2022r. czas 02:5:04: 30- 03:54:37 k. 409v- k.
410, protokoét e- rozprawy z dnia 7 wrze$nia 2022r. czas 04:02:47-05:26:44 K. 444 -444v akt).

W kolejnych tygodniach strony nadal prowadzily korespondencje mailowa na temat transakeji. W dniu 2 maja 2019 r.
pozwany przestal powodowi mapy geodezyjne niezbedne do sporzadzenia nowego aktu sprzedazy (dowod: wiadomos$é
email z dnia 2.05.2019 r. 22:56, 19:11 k. 312 akt, wiadomos$¢ email z dnia 2.05.2019 r. 23:03 k. 313-314 akt).

W mailu z dnia 8 maja 2019 r. powdd informowal pozwanego , ze wszczal sgdowa procedure sprostowania zapisow w
KW w zakresie numeréw dzialek (dowdd: wiadomo$é email z dnia 8.05.2019 r. 10:10 k. 315-316 akt).

W I polowie 2019r. doszlo do spotkania powoda z pozwanym w kancelarii pelnomocnika pozwanych- adwokata J. P..

Pozwany po konsultacji z pelnomocnikiem nie negowal mozliwos$ci zawarcia umoéw przyrzeczonych, ale po
podwyzszeniu ceny nieruchomosci.

Pozwany na tym spotkaniu podniost tez zarzut przedawnienia roszczen powoda z uméw przedwstepnych (dowod:
zeznania powoda- protokol e- rozprawy z dnia 22 sierpnia 2022r. czas 00:50:046-02:46:09 k. 409v oraz, protokdt e-
rozprawy z dnia 7 wrze$nia 2022r. czas 03:18:41-04:00:17 k. 444 akt).

Po tym spotkaniu S. K. (1) odwiedzil powoda w jego miejscu zamieszkania w B.. W rozmowie pozwany podtrzymywat
wole zawarcia umow przyrzeczonych , ale za wyzsza cene , niz wynikajaca z umow przedwstepnych.

Powdd przedstawial ocene sytuacji prawnej i wskazywal na przerwanie biegu przedawnienia roszczen czynno$ciami
podejmowanymi w postepowaniu administracyjnym.

Na przelomie maja i czerwca 2019 roku, S. K. (1) przestal odbiera¢ telefony od powoda , strony w tym okresie
zaprzestaly rozmow.

(dowdd: zeznania powoda- protokoél e- rozprawy z dnia 22 sierpnia 2022r. czas 00:50:046-02:46:09 k. 409v oraz,
protokol e- rozprawy z dnia 7 wrzeSnia 2022r. czas 03:18:41-04:00:17 k. 444 akt).

W dniu 3 lipca 2019 r. powod przestal pozwanemu w kolejnym mailu tre$¢ proponowanych umoéw dot. zakupu
dzialek. Informowal, ze ,rowniez tego samego dnia mozemy zawrze¢ umowe przedwstepna na dzialki o numerach od
232/27 do 232/32 o lgcznym obszarze 6.004,00 m2 oraz dziatke (...) o obszarze 3.003,00 m2”.

Powod wskazywal w korespondencji mailowej, ze tre$¢ umoéw wynika z uzgodnienia stanowisk pomiedzy (...) w
Europie i w grupie E. (USA) (dowdd: wiadomo$¢ email z dnia 3.07.2019 r. 00:09 k. 317 akt).

W dniu 11 sierpnia 2019 r. powdd R. S. wezwal pozwanych S. i D. malzonkéw K. do wykonania warunkowej
przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci zawartej w dniu 9 wrze$nia 2016r. w formie aktu notarialnego (Rep.
A nr 3869/16) przed notariuszem B. K. (1)- na warunkach uzgodnionych w tej umowie. Opis dzialek w wezwaniu
zostat okreSlony w spos6b uwzgledniajacy nowe numery dziatek po ich podzialach na dzien sporzadzenia wezwania,

tj. 232/16, od 232/27 do 232/32, o lacznym obszarze w dniu 6.004 m”. Pow6d wyznaczyl termin zawarcia umowy
na dzien 19 sierpnia 2019r. o godz. 15w Kancelarii (...) w £.. Wezwanie zostalo doreczone pozwanym w dniu 22
sierpnia 2019 roku (dowd6d: wezwanie do zawarcia umowy przedwstepnej sprzedazy z dnia 11.08.2019 r. doreczone



S. K. (1) (dzialajacemu w imieniu wlasnym i malzonki) k.143-144 akt, potwierdzenie odbioru przesytki poleconej w
dniu 22.08.2019 r. k.145-146 akt).

W dniu 7 sierpnia 2019 r. powod R. S. na podstawie przepisu art. 185 k.p.c. do proéby ugodowej zawezwal
pozwanych S. i D. matzonkéw K.. Wniosek zostat skierowany do Sadu Rejonowego dla Lodzi — Srédmieécia w Eodzi
i zostal zarejestrowany pod sygnatura akt IT Co 158/19.

Zawezwanie dotyczylo zawarcia umoéw sprzedazy nieruchomosci na warunkach okreslonych w warunkowych
umowach sprzedazy sporzadzonych w formie aktéw notarialnych i tak:

- aktu notarialnego sporzadzonego przez notariusza P. L. (1) w L. za Repertorium A nr 1573/16 w dniu 17 marca
2016 roku sprostowanego w zakresie §8 przedmiotowego aktu przez notariusza w dniu 3 wrze$nia 2019 roku aktem
notarialnym sporzadzonym za Repertorium A nr 3586/19,

- aktu notarialnego sporzadzonego przez notariusza B. K. (1) w L. za Repertorium A nr 3869/16 w dniu 9 wrze$nia
2016 roku .

Zlozony wniosek zawieral takze zadanie ewentualne, a mianowicie zwrotu kwoty 854. 000 zlotych, stanowigcej
podwdjng wysoko$¢ zadatku, wyplaconego S. i D. malzonkom K., lacznie z obu uméw przedwstepnych.

(dowod: wniosek o zawezwanie do proby ugodowej z dniu 07.08.2019 roku k. 159-163 akt, modyfikacja wniosku o
zawezwanie do proby ugodowej z dniu 06.09.2019 roku k.164-168 akt, protokoét z posiedzenia jawnego o zawezwanie
do proby ugodowej przed Sadem Rejonowym dla Lodzi-Srédmieécia w Lodzi sygn. akt IT Co 158/19 z dniu 16.12.2019
roku k.169-170 akt, akt notarialny sporzadzony przez notariusza P. L. (1) w L. za Repertorium A nr 1573/16 w dniu
17.03.2016 roku - k. 108-117 akt, sprostowany nastepnie w zakresie §8 przedmiotowego aktu przez notariusza w
dniu 03.09.2019 roku aktem notarialnym sporzadzonym za Repertorium A nr 3586/19 k. 118 akt, akt notarialny
sporzadzony przez notariusza B. K. (1) w L. za Repertorium A nr 3869/16 w dniu 09.09.2016 roku k.47-58 akt).

W dniu 22 sierpnia 2019r. pozwany S. K. (1) dzialajac w imieniu wlasnym i swojej zony, przestal powodowi R. S.
pismo zatytulowane ,,powiadomienie”.

Pozwani odmowili zawarcia uméw - w tym umowy sporzadzonej w formie aktu notarialnego przez notariusza B. K.
(1) w L. za Repertorium A nr 3869/16 w dniu 09.09.2016 roku z uwagi na uplyw terminu w dniu 19 wrze$nia 2017r.

Jako przyczyne odmowy zawarcia umowy przyrzeczonej S. K. (1) wskazal oprocz uplywu terminu, brak
zawarcia anekséw do umowy oraz wyrazil zgode na zawarcie kolejnej umowy z uwzglednieniem aktualnych cen
wolnorynkowych nieruchomosci.

Pozwani odmowili tez zwrotu zadatku (dowod: ,powiadomienie” S. i D. matzonkéw K. z dnia 22.08.2019 r. o woli
niewykonania umowy przedwstepnej k. 147-148 akt).

W dniu 5 wrzesnia 2019 r. powod R. S. zlozyl oéwiadczenie w formie aktu notarialnego (Repertorium A nr
3602/19 ) 0 odstagpieniu w calosci od przedwstepnej warunkowej umowy sprzedazy dziatek, sporzadzonej
w formie aktu notarialnego przez notariusza B. K. (1) w L. w dniu 9 wrzeénia 2016 roku (rep. A nr 3869/16).

Powdd podal, ze ze wzgledu na brak zgody Dyrektora Generalnego Krajowego Osrodka (...) nie mogl do dnia 17
wrzes$nia 2017r. wykonaé warunkowej umowy przedwstepnej , a wskazane w akcie notarialnym dziatki gruntu do dnia
13 maja 2019r. nie byly ujawnione przez Sad Rejonowy dla Lodzi-Srédmiescia w Lodzi w ksiedze wieczystej. Mimo,
ze pozwani odmowili zawarcia umowy przyrzeczonej, powod traktuje warunkowa przedwstepna umowe sprzedazy
nieruchomoéci za obowiazujaca, pomimo uplywu terminu do jej zawarcia , a postanowienia tejze umowy wiaza nadal
ze wzgledu na czynno$ci prawne i faktyczne stron umowy skutecznie przerywajace/zawieszajace bieg przedawnienia
roszczen z tej umowy wynikajgcych na podstawie regulacji przewidzianych w przepisach art. 123 § 1 k.c. , art.123 §
2k.c.,art. 124 §1i2 k.c.



Powod wezwal pozwanych do zaplaty na jego rzecz podwdjnej kwoty wreczonego zadatku tj. 854.000 zlotych w
terminie 14 dni od daty doreczenia wezwania.

Wezwanie posiadalo podpis urzedowo poswiadczony przez notariusza i zostalo doreczone S. i D. K. w dniu 17
wrzesnia 2019 r. Wraz z wezwaniem do zaplaty podwojnej kwoty zadatku, S. i D. K. doreczono notarialne
o$wiadczenie R. S. (dowdd: wezwanie do zaplaty podwojnej kwoty zadatku z dniu 05.09.2019 r. z podpisem notarialnie
po$wiadczonym przez not. P. L. (1), Repertorium A nr 3611/19 — k. 151-154 akt, o§wiadczenie R. S. o odstapieniu w
caloéci od umowy przedwstepnej sprzedazy, sporzadzone w formie aktu notarialnego przez notariusza P. L. (1) w L.
za Repertorium A nr 3602/16 w dniu 05.09.2019 k. 155-156 akt, potwierdzenie pocztowe odbioru przesylki poleconej
przez pozwanych w dniu 17.09.2019 r. k. 157v-158 akt)

Powodd R. S. w dniu 6 wrzesnia 2019 r. uzupekil braki formalne wniosku o zawezwanie do proby ugodowej i
zmodyfikowatl zawezwanie do proby ugodowej w ten sposob, ze zazadal zwrotu podwdjnej kwoty zadatku.

Posiedzenie o zawezwanie do préby ugodowej odbylo sie przed Sadem Rejonowym dla Lodzi-Srédmieécia w Lodzi w
dniu 16 grudnia 2019r.

Na posiedzeniu wnioskodawca podkreslal, ze wniosek zmierza do zawarcia ugody, a konsekwencja jego zlozenia jest
przerwanie biegu przedawnienia roszczenia.

Pelnomocnik S. i D. malzonkéw K. wnosil o odrzucenie wniosku o zawezwanie do proby ugodowej na podstawie art.

3i4'kp.c.kp.c.

Postepowanie o zawezwanie do proby ugodowej zakonczylo sie przed Sadem Rejonowym dla Lodzi-Sroédmieécia w
Lodzi w dniu 16 grudnia 2019 r. stwierdzeniem, ze nie doszlo do zawarcia ugody (dowdd: wniosek o zawezwanie
do proby ugodowej z dniu 07.08.2019 roku k. 159-163 akt, modyfikacja wniosku o zawezwanie do proby ugodowe;j
z dniu 06.09.2019 roku k.164-168 akt, protokél z posiedzenia jawnego o zawezwanie do préoby ugodowej przed
Sadem Rejonowym dla Lodzi-Srédmieécia w Lodzi sygn. akt IT Co 158/19 z dniu 16.12.2019 roku k.169-170 akt, akt
notarialny sporzadzony przez notariusza P. L. (1) w L. za Repertorium A nr 1573/16 w dniu 17.03.2016 roku - k. 108-117
akt, sprostowany nastepnie w zakresie §8 przedmiotowego aktu przez notariusza w dniu 03.09.2019 roku aktem
notarialnym sporzadzonym za Repertorium A nr 3586/19 k. 118 akt, akt notarialny sporzadzony przez notariusza B.
K. (1) w L. za Repertorium A nr 3869/16 w dniu 09.09.2016 roku k. 47-58 akt).

Powo6d w dniu 4 czerwca 2020 roku zlozyl do Sadu Rejonowego dla Lodzi - Widzewa w Lodzi wniosek o nadanie
klauzuli wykonalno$ci aktowi notarialnemu w zakresie, w jakim pozwani poddali sie dobrowolnie egzekucji co do
nalezno$ci z tytulu zwrotu podwdéjnej wysokoéci zadatku- §8 umowy przedwstepnej, sporzadzonej przez notariusza B.
K. (1) zapisu o rygorze egzekucji, na podstawie art. 7778 1 pkt 4 kodeksu postepowania cywilnego.

Przedmiotowe postepowanie prowadzone bylo przez Sad Rejonowy dla Lodzi - Widzewa w Lodzi pod sygn. akt II Co
1080/20.

Postanowieniem z dnia 23 lipca 2020r. Sad Rejonowy odméwil nadania klauzuli wykonalnoSci.

Sad Rejonowy wskazal, ze uplynal termin wskazany w art. 390 § 3 k.c., z ktérego wynika, ze roszczenia z umowy
przedwstepnej przedawniaja sie z uplywem roku od dnia , w ktérym umowa przyrzeczona miat byé zawarta. Strony
aktu notarialnego z dnia 9 wrzeénia 2016r. mialy pelng §wiadomo$¢ warunkowos$ci umowy sprzedazy i posiadajac
pelnie wiedzy w tym zakresie same okre§lity termin do jej zawarcia wyraznie w tresci tego aktu. Dluznicy podejmowali
proby wypelienia warunkéw wskazanych w § 4 przedmiotowego aktu, w tym okresie czasu wskazanym w warunkowej
umowie sprzedazy, jednak bezskutecznie. Brak jest mozliwoSci przyjecia, ze strony spornego aktu notarialnego nie
byly $wiadome treéci obowigzujacych przepiséw prawa w zakresie obrotu nieruchomos$ciami rolnymi oraz ksztaltu
zawartej umowy. Dzialania podejmowane przez niego w celu uzyskania zgody na nabycie spornych nieruchomoéci
przez R. S., w ocenie Sadu Rejonowego, nie doprowadzily (wbrew stanowisku wnioskodawcy) do dorozumianego



przedluzenia okresu trwania umowy przedwstepnej. Strony nie poczynily zadnych dzialan zmierzajacych do zawarcia
nowej umowy, badz zawarcia anekséw w zakresie umowy uprzednio zawartej. W zadnej mierze nie mozna réwniez
przyjac, ze dzialania podejmowane przez S. i D. malzonkéw K. , w tym przed dyrektorem generalnym (...), Ministrem
(...) , Wojewodzkim Sadem Administracyjnym , czy Naczelnym Sadem Administracyjnym nosily znamiona czynnoéci
przerywajacych bieg terminu przedawnienia roszczen z umowy przedwstepnej (art. 123 k.c.).

Sad Rejonowy podkreslil, ze postepowanie klauzulowe jest postepowaniem sformalizowanym, a jego w ocenie , nie
zostaly spelnione przestanki nadania klauzuli wykonalno$ci w rozumieniu przepisoéw art. 77781 pkt 4 k.p.c.

Powdd zlozyl zazalenie , ktbre zostalo oddalone przez Sad Okregowy w Lodzi (sygn. akt III Cz 927/20) w dniu 25
lutego 2021 roku (dowdd: prezentata Sadu Rejonowego dla L.odzi - Widzewa w Lodzi ujawniona na pierwszej stronie
wniosku z ujawniong datg zlozenia wniosku 04.06.2020 roku k.171 akt, postanowienie Sadu Rejonowego dla Lodzi
-Widzewa w Lodzi z dnia 23.07.2020 roku (sygn. akt II Co 1080/20) k.172 akt, postanowienie Sagdu Okregowego w
Lodzi z dnia 25.02.2021 roku. (sygn. akt III Cz 927/20) k.173 akt, akta o sygn. IT Co 1080/20 ) Sadu Rejonowego dla
Lodzi -Widzewa w Lodzi dolgczone do przedmiotowej sprawy).

W dniu 18 marca 2021 r. pelnomocnik powoda - adw. A. P., napisal do pozwanego wiadomo$¢ email, w
ktbrej zaproponowal , ze powdd wplaci na rachunek bankowy pelnomocnika réznice ceny wynikajacg z umow
przedwstepnych, a ten przekaze te pieniadze pozwanemu. Powo6d nadal dazyl do realizacji transakcji w 2021r. (dowod:
wiadomos¢ email z dnia 18.03.2021r. 17:35 — k. 336 akt)

W dniu 6 kwietnia 2021 r. S. K. (1) sporzqdzil pismo, skierowane do adw. A. P. oraz adw. R. S., w ktérym
ocenil, ze dzialania powoda s3 jedynie pozorowane, nie ma on pieniedzy na zakup dzialek gruntu i nie chce ich w
rzeczywistoSci nabyé. Dazy jedynie do zwrotu zadatku (dowdd: pismo S. K. (1) z dnia 6.04.2021 1. k.337-339 akt).

W odpowiedzi na powyzsze powod wysltal pozwanemu w dniu 4 maja 2021 r. maila , w ktérym napisal, ze ,jestem
gotowy z Panem i z Pana malzonka zawrze¢ umowy sprzedazy dzialek gruntu, okreslone uprzednio zawartymi
pomiedzy nami umowami przedwstepnymi na zasadach okreslonych w tych umowach." (dow6d: wiadomo$¢ email z
dnia 4.05.2021r. 21:20 k. 340 akt).

W zwigzku z zawi$nieciem spordéw przed sadem powszechnym o zwrot zadatkéw, strony przestaly prowadzié rozmowy
na temat sprzedazy dzialek.

Pomiedzy stronami toczy sie przed Sagdem Okregowym w Lodzi od dnia 14 grudnia 2021 roku proces o zwrot podwojne;j
wysoko$ci zadatku z umowy przedwstepnej, sporzadzonej w dniu 17 marca 2016 roku przez notariusza P. L. (1) w L. za
Repertorium A nr 1573/16. W dniu 3 wrzesnia 2019 roku notariusz sprostowal §8 aktem notarialnym sporzadzonym
za Repertorium A nr 3586/19.

Sprawa zostala zarejestrowana pod sygnaturq akt X GC 117/22.
Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie powotanych dowodow.

Oceniajac zebrany w sprawie material dowodowy nalezy wskazaé, ze zawarcie umowy przyrzeczonej 0znaczono
terminem do dnia 17 wrzeénia 2017r., a zatem okres 1 roku (termin zawity) do zawarcia umowy przyrzecznej uptywat
z dniem 17 wrzeénia 2018r. Jak Sad ustalil, po uplywie tego terminu roszczenia z umowy przedwstepnej wygasaty.
Do 17 wrze$nia 2018r. strony nie wyznaczyly nowego terminu — oznaczonego data. Takie ustalenia spowodowaly,
ze kwalifikacja roszczen powoda nie mogla nastapié¢, w ocenie Sadu, z umowy przedwstepnej, bowiem roszczenia te
wygasly. Zatem, ocena zachowan stron po 17 wrze$nia 2018r. traci na znaczeniu w kontekscie ich wplywu na roszczenia
z umowy przedwstepnej, ktérych to roszczen juz nie ma.

Jak wynika z zeznan powoda, z zeznan prokurenta K. H. i tre$ci samych warunkowych uméw przedwstepnych
sprzedazy nieruchomos$ci, powod dzialal w imieniu wlasnym i na wlasny rachunek. Taka ocene nalezy przyjaé do
momentu wygasniecia roszczen z umowy przedwstepnej. Mial naby¢ nieruchomo$¢ na wlasna rzecz , a nastepnie



odsprzeda¢ z zyskiem inwestorowi. To, skad powod miat pieniadze na sfinalizowanie transakcji jest dla niniejszego
rozstrzygniecia zupelnie bez znaczenia. Powod mogl je pozyczyé, otrzyma¢ w darowiznie, przeznaczyé¢ $rodki
finansowe z wlasnych zasobéw. Przy tej ocenie Sadu, wnioski dowodowe pozwanych o :

- zobowiqzanie we wlasciwym trybie E. S. - adres: M. (...), M. Business Park 7, L., (...), U. K. - do udzielenie
pisemnej informacji:

+ czy E. mial plany inwestycyjne w Polsce jeéli chodzi o rozwdj zaktadu polozonego w Polsce w L. przy ul. (...), a
jezeli tak to czy przekazywal §rodki na poczet inwestycji, jakie (w jakiej kwocie);

» czy w zwiazku z planowanymi inwestycjami w Polsce w L. oraz prowadzonymi rozmowami inwestycyjnymi
zwigzanymi z zakupem dziatek polozonych na wschod od zakladu polozonego w L. (Polska), E. utracit dany w
2016 r. zadatek w kwocie 320.000 zt / 427.000 zl, tj. czy poniost ciezar tych zadatkow;

« na fakt prawdy materialnej, ustalenia stanu faktycznego sprawy, charakteru dziatania powoda w marcu/wrze$niu
2016 1., tj. czy dzialal we wlasnym imieniu i na wlasny rachunek, czy tez niejako jako cichy pelnomocnik, a zatem
czy mial on zamiar lub mozliwo$¢ zawarcia umowy przyrzeczonej, czy tez byl on uzalezniony od stanowiska (...),
sprzeczno$ci powodztwa z zasadami wspotzycia spolecznego;

+ majac na uwadze dane przez powoda zadatki w formie przelewdéw bankowych, pozwani wniesli o zwolnienie z
tajemnicy bankowej Bank (...) S.A. (aktualny wlasciciel Idea Banku) w zakresie udzielenia informacji jaki byt
stan Srodkoéw na koncie R. S. prowadzonego przez Idea Bank (...) w okresie od 17.03.2016 r. do 17.09.2017 T.
i zobowigzanie Banku do przeslania tych informacji do tut. Sadu na fakt, iz powod nie dysponowal srodkami
pozwalajacymi mu na nabycie nieruchomosci objetych aktem notarialnym z dnia 17 marca 2016 r. oraz 9 wrze$nia
2016 1. wlgcznej kwocie 2.386.719,06 zt brutto, niezbednej do nabycia dzialek, a zatem na fakt, iz powdd wylacznie
pozorowal che¢ nabycia nieruchomosci, lecz nie byl w stanie zadoSéuczynié¢ terminowi nabycia nieruchomoéci z
uwagi na brak $rodkéw;

- zobowiqzanie powoda pod rygorem wynikajacym z art. 233 § 2 k.p.c. do wykazania, iz dysponowat on $rodkami
na nabycie nieruchomoéci, ktére byly przedmiotem uméw przedwstepnych, w terminie wskazanym w kazdej z
umoéw jako termin zawarcia umowy przyrzeczonej, w tym do przestania do akt sprawy bilansu rachunku bankowego
prowadzonego przez Idea Bank (...) za okres od 17.03.2016 r. do 17.09.2017 r. na fakt, iz pow6d nie dysponowat
srodkami pozwalajacymi mu na nabycie nieruchomo$ci objetych aktem notarialnym z dnia 17 marca 2016 r, oraz 9
wrzeénia 2016 r. w lacznej kwocie 2.386.719,06 z} brutto niezbednej do nabycia nieruchomoésci, a zatem na fakt, iz
powod wylgcznie pozorowal cheé nabycia nieruchomosci, lecz nie byl w stanie zado$¢uczynié terminowi
nabycia nieruchomosci z uwagi na brak srodkow-

Sad pominal jako bezprzedmiotowe dla rozstrzygniecia sprawy.

Trudno, w ocenie Sadu, w $wietle zasad do§wiadczenia zyciowego, wiedzy i logiki, uzna¢ za sluszng argumentacje
pozwanych, ze powdd nie mial zamiaru nabycia nieruchomosci, podejmowat czynnoéci pozorne, skoro:

- zaplacil kilkaset tysiecy zadatku i musial zdawac sobie sprawe z konsekwencji pozornych zachowan, ktére w
rezultacie moglyby prowadzi¢ do utraty tych pieniedzy,

- sam pozwany spotykal sie z powodem, prowadzil z nim rozmowy jeszcze w 2019r., a gdyby pozwany rzeczywiScie
ocenial negatywnie zachowania powoda, to do takich rozméw, wymiany maili i wspolpracy zapewne by nie doszto,

- strony przez kolejne lata wspolnie prowadzily postepowania administracyjne (ostatnie czynno$ci luty 2020r.), w tym
przed NSA, postepowania podzialowe geodezyjne w zakresie wydzielenia dziatek, postepowanie wieczystoksiegowe, a
gdyby powodowi nie zalezalo na transakcji , to w takich dzialaniach, zapewne by nie uczestniczyt.



Strona pozwana cofnela wniosek o przestluchanie w charakterze §wiadka M. K., poniewaz osoba ta nie uczestniczyla
w rozmowach stron, w zadnych czynno$ciach zwigzanych z zawieranymi umowami przedwstepnymi.

Swiadek P. L. (1) opisal przebieg spotkania stron w dniu 21 lutego 2019r. Jak wynika z jego zeznan oraz dokumentow
zgromadzonych w sprawie, nie jest zgodnie z prawda twierdzenie pozwanego, ze powoéd odmoéwil podpisania aktow
notarialnych sprzedazy nieruchomosci u notariusza, bowiem w lutym 2019r. nie byly zakonczone postepowanie
administracyjne (przez NSA koniec postepowania to luty 2020r), a Sad Rejonowy dla Lodzi - Srédmiescia w Lodzi
sprostowal bledny wpis KW w dniu 13 maja 2019 roku.

Jak wynika z powyzszego, to przeszkody niezalezne od woli obu stron uniemozliwialy zawarcie od razu dwoch umow
przyrzeczonych w tej samej dacie, a nie zla wola, czy dzialania pozorne powoda. Stad tez wlaczenie sie do sprawy
inwestora i proba rozwiazania tej sytuacji. Powyzsze potwierdzaja zeznania prokurenta K. H.. Tre$¢ pdzniejszych maili
przytoczonych w stanie faktycznym podwaza tez zeznania pozwanego, w tej czesci, w ktorej twierdzil, ze Spotka
(...) nie byla zainteresowana nabyciem dzialek z umowy przedwstepnej z dnia 9 wrzeénia 2016r. Spotka podtrzymywala
wole ich nabycia w p6Zniejszym terminie, a nie jak twierdzil pozwany, w ogble chciala z nich zrezygnowac.

Sad Okregowy zwazyt, co nastepuje:
Powodztwo okazalo sie czeSciowo zasadne.
Odnoszqc sie do najistotniejszych z punktu widzenia rozstrzygniecia kwestii nalezy podniesé, ze:

Zgodnie z art. 389 § 1 k.c. umowa, przez ktora jedna ze stron lub obie zobowiazuja sie do zawarcia oznaczonej
umowy (umowa przedwstepna), powinna okre$la¢ istotne postanowienia umowy przyrzeczone;j.

Jezeli termin, w ciggu ktérego ma by¢ zawarta umowa przyrzeczona, nie zostal oznaczony, powinna ona by¢ zawarta w
odpowiednim terminie wyznaczonym przez strone uprawniong do zagdania zawarcia umowy przyrzeczonej. Jezeli
obie strony sg uprawnione do zadania zawarcia umowy przyrzeczonej i kazda z nich wyznaczyla inny termin, strony
wigze termin wyznaczony przez strone, ktdra wczesniej zlozyla stosowne oS§wiadczenie. Jezeli w ciagu roku od dnia
zawarcia umowy przedwstepnej nie zostal wyznaczony termin do zawarcia umowy przyrzeczonej, nie mozna zadaé
jej zawarcia art. 389 § 2 k.c.

W mysl art. 390 §1k.c., jezeli strona zobowigzana do zawarcia umowy przyrzeczonej uchyla sie od jej zawarcia,
druga strona moze zadaé naprawienia szkody, ktéra poniosla przez to, ze liczyta na zawarcie umowy przyrzeczone;j.
Strony moga w umowie przedwstepnej odmiennie okre§li¢ zakres odszkodowania.

Jednakze gdy umowa przedwstepna czyni zado§¢ wymaganiom, od ktérych zalezy wazno$¢ umowy przyrzeczonej, w
szczegblnosci wymaganiom co do formy, strona uprawniona moze dochodzi¢ zawarcia umowy przyrzeczonej (art. 390
§2k.c)

Roszczenia z umowy przedwstepnej przedawniaja sie z uplywem roku od dnia, w ktéorym umowa przyrzeczona
miala by¢ zawarta. Jezeli sad oddali zadanie zawarcia umowy przyrzeczonej, roszczenia z umowy przedwstepnej
przedawniaja sie z uplywem roku od dnia, w kt6rym orzeczenie stalo sie prawomocne (art. 390 § 3 k.c.).

Jak wskazuja komentatorzy, konstrukcja umowy przedwstepnej znajduje zastosowanie w sytuacjach, w ktorych z
jakich§ powodow strony nie cheag lub nie mogg zawrzeé od razu umowy docelowej. Dzieki umowie przedwstepnej
mozliwe jest skuteczne zobowigzanie sie do zawarcia umowy przyrzeczonej w przyszloSci ( por. P. Machnikowski, w:
Gniewek, Machnikowski, Komentarz KC, 2019, art. 389, Nb 1; A. Olejniczak, w: Kidyba, Komentarz KC, t. III, cz. 2,
2014, s. 284).

Przedmiotem zobowigzania z umowy przedwstepne;j jest zawarcie oznaczonej umowy. Wierzyciel moze zatem zadac od
dluznika przede wszystkim zlozenia o§wiadczenia woli niezbednego dla zawarcia umowy przyrzeczonej. Przedmiotem



zobowiazania beda takze wszelkie inne czynnosci, ktorych dokonanie jest konieczng przestanka zawarcia umowy
przyrzeczonej (np. uzyskanie wymaganych zgod czy wystapienie o wydanie stosownego zezwolenia).

Umowa przedwstepna zobowigzuje jedynie do zawarcia w przyszlo$ci umowy przyrzeczonej, ktora dopiero realizuje
zamierzony przez strony cel gospodarczy. Umowa przedwstepna stanowi jedynie pewien Srodek shluzacy realizacji
tego celu (por. P. Machnikowski, w: Gniewek, Machnikowski, Komentarz KC, 2019, Nb 23; A. Olejniczak, w: Kidyba,
Komentarz KC, t. ITI, cz. 2, 2014, s. 284; W. Popiolek, w: Pietrzykowski, Komentarz KC, t. I, 2020, art. 389, Nb 10; A.
Zbiegien-Turzanska, w: Osajda, Komentarz KC, Legalis, 2021, art. 389, Nt 6—7).

W przedmiotowej sprawie , poza sporem jest to, ze na nieruchomosci bedacej przedmiotem wlasnosci pozwanych
Spotka (...) miala realizowa¢ wlasna inwestycje , natomiast powdd mial zamiar nabyé nieruchomosé w celu
odsprzedazy tej Spolce. Jak wynika z ustalen faktycznych realizacja celu w postaci zawarcia umowy przyrzeczonej,
a nastepnie realizacja celu gospodarczego na nieruchomo$ci wymagata wszczecia postepowan administracyjnych,
by uzyskac zgode Dyrektora Generalnego (...) na nabycie przez R. S. dzialek rolnych o numerach: 232/14, 232/15
i 232/16. Wymagany byt tez podzial geodezyjny dzialek i ujawnienie podzialu w ksiedze wieczystej. Zatem, strony
potrzebowaly dodatkowego czasu, by nieruchomo$¢ uzyskala status prawny pozwalajacy na to, by w ramach umowy
przyrzeczonej moglo dojsé do skutecznego przeniesienia jej wlasnosci na nabywece.

Umowa przedwstepna jest umowa kauzalng, przysparzajaca, ale nie jest umowa wzajemna, bowiem zlozenie przez
jedna ze stron o$wiadczenia woli o zawarciu umowy przyrzeczonej nie moze stanowié odplaty za zlozenie podobnego
o$wiadczenia woli przez jej kontrahenta ( por. wyr. SN z 14.12.1999 r., II CKN 624/98, OSNC 2000, Nr 6, poz. 120;
wyr. SN z 15.4.2003 1., VCKN 74/01, L.; wyr. SN z 25.3.2004 r., I CK 116 /03, L.; wyr. SN z 2.4.2004 r., III CK 417/ 02,
L.; wyr. SN z 2.4.2004 r., III CK 537/02, L.; wyr. SN z 30.5.2006 1., IV CSK 66/06, L.; wyr. SA w Gdanisku z 29.1.2013
r., I ACa 776/12, L.; wyr. SN z 30.1.2013 r., V CSK 80/12, L.; post. SAw K. z 30.1.2013 r., I ACz 2206/12, L.; wyr. SA
w Warszawie z 13.6.2013 r., I ACa 1548/12, L.; wyr. SN z 14.6.2013 r., V CSK 389/12, GP 2013, Nr 115, s. 8; wyr. SAw
Katowicach z 28.6.2013 r., I ACa 342/13, L.; wyr. SA w Szczecinie z 12.3.2014 r., I ACa 891/13, OSA/Sz. 2014, Nr 4,
poz. 49; wyr. SA w Warszawie z 3.9.2014 1., I ACa 244/14, L.; wyr. SN z 25.2.2016 1., III CSK 136/15, L.).

Nalezy wskaza¢, ze w zakresie formy czynnosci prawnej, przepisy o umowie przedwstepnej nie przewiduja
zadnej szczegblnej formy dla waznoéci tej umowy. Zatem, zgodnie z ogblna zasada swobody formy umowa ta moze
by¢ zawarta w dowolnej formie i to nawet wowczas, gdy dla zawarcia umowy przyrzeczonej przewidziana jest forma
szczegoblna (por. P. Machnikowski, w: Gniewek, Machnikowski, Komentarz KC, 2019, art. 389, Nb 8; A. Olejniczak, w:
Kidyba, Komentarz KC, t. I1I, cz. 2, 2014, s. 290; W. Popiolek, w: Pietrzykowski, Komentarz KC, t. I, 2020, art. 389,
Nb 20; R. Trzaskowski, C. Zulawska, w: Gudowski, Komentarz KC, t. IIL, cz. 1, 2018, art. 389, Nb 10).

W przedmiotowej sprawie, strony zawarly umowe przedwstepng w formie aktu notarialnego, co
nadalo tej umowie silniejszy skutek.

Jezeli bowiem umowa przedwstepna zostanie zawarta w formie przewidzianej dla waznoSci umowy przyrzeczonej,
wowczas w razie uchylania sie przez dluznika od zawarcia umowy przyrzeczonej wierzyciel ma roszczenie o zawarcie
tej umowy. art. 390 § 2 k.c. ustawodawca przewidzial forme ad eventum (por. E. Drozd, Umowa przedwstepna, s.
1569; D. Duleba, Skutki niezachowania formy, s. 53; E. Gniewek, Przeniesienie wlasnoéci, s. 60; M. Krajewski, Umowa
przedwstepna, 2002, s. 152 oraz tenze, w: System PrPryw, t. 5, 2020, s. 959; A. Maciag, Termin zawarcia umowy
przyrzeczonej, s. 39; J. Matys, Problematyka umowy przedwstepnej, s. 579; Z. Radwanski, w: System PrCyw, t. III,
cz. 1, 1981, s. 414; J.A. Strzepka, Umowy przedwstepne, s. 36; T. Treécinski, Skutki umowy przedwstepnej, s. 53; M.
Wrzolek-Romanczuk, Umowa przedwstepna, s. 78; A. Zbiegien-Turzanska, w: Osajda, Komentarz KC, Legalis, 2021,
art. 389, Nt 21). Mowimy wtedy o umowie przedwstepnej o skutku silniejszym.

W razie niedochowania formy przewidzianej w art. 390 § 2 k.c. umowa przedwstepna wywola jedynie skutek stabszy,
co oznacza, ze w razie uchylania sie przez dluznika od zawarcia umowy przyrzeczonej wierzycielowi pozostana jedynie
roszczenia odszkodowawcze.



Stronie powodowej w przedmiotowej sprawie przystugiwalo zatem co do zasady, zgdanie
zawarcia w przyszlosci w oznaczonym terminie umowy przyrzeczonej, ewentualnie roszczenie
odszkodowawcze.

Powolany na wstepie przepis okresla jedynie minimalne wymogi tresci umowy przedwstepnej, do
ktorych nalezy wskazanie przynajmniej istotnych elementéow umowy przyrzeczonej (essentialia
negotii ). W braku tych elementéw nie daloby sie okresli¢ przedmiotu Swiadczenia z umowy przedwstepnej ( por. A.
Olejniczak, w: Kidyba, Komentarz KC, t. I1I, cz. 2, 2014, s. 291; W. Popiolek, w: Pietrzykowski, Komentarz KC, t. I,
2020, art. 389, Nb 13; A. Zbiegien-Turzanska, w: Osajda, Komentarz KC, Legalis, 2021, art. 389, Nt 16; R. Trzaskowski,
C. Zutawska, w: Gudowski, Komentarz KC, t. ITI, cz. 1, 2018, art. 389, Nb 4; por. tezwyr. SN z 8.9.2017 ., IL CSK 877/16,
Legalis). Termin zawarcia umowy przyrzeczonej nie musi byé wskazany w umowie przedwstepnej.

Strony w umowie przedwstepnej:

a) okreslily wszystkie essentialia negotii umowy przyrzecznej- umowy sprzedazy nieruchomos$ci, wskazaly
podmioty czynnoéci prawnych, przedmiot §wiadczenia, jak tez okreslily cene sprzedazy nieruchomosci.

Elementami przedmiotowo istotnymi umowy sprzedazy jest okreslenie stron, przedmiotu §wiadczen kazdej ze stron
i okreslenie ceny (art. 535 k.c.). Wszystkie te elementy umowa przedwstepna okreslala.

Pozwani zobowiazali sie sprzedac na rzecz R. S. powstale w wyniku podzialu dzialki gruntu nr (...), objetej ksiega
wieczysta KW nr (...), niezabudowane dziatki gruntu o numerach 232/14 o obszarze 3004,00 m>, nr 232/15 o

obszarze 3000,00 m” i nr 232/16 o obszarze 3003,00 m?, tj. o lacznym obszarze 9007,00 m”. Dzialki te, polozone
w obrebie G-30 na terenie miasta L., mialy by¢ wolne od wszelkich dtugbéw, ciezar6w i ograniczen, a ich lgczna cena
okreslona zostala na kwote 1.423.106,00 (jeden milion czterysta dwadzieScia trzy tysiace sto sze$c) zlotych (§3 umowy
przedwstepnej).

b) w umowie przedwstepnej zawarly postanowienia dotyczqce umownego prawa odstgpienia od
tej umowy. Nalezy wskazaé, ze instrumentem doé¢ czesto wykorzystywanym w umowach przedwstepnych jest
umowne prawo odstgpienia, o ktorym mowa w art. 395 k.c. (por. P. Machnikowski, w: Gniewek, Machnikowski,
Komentarz KC, 2019, art. 389, Nb 19 oraz 31; A. Olejniczak, w: Kidyba, Komentarz KC, t. III, cz. 2, 2014, s. 293;
A. Zbiegien-Turzanska, w: Osajda, Komentarz KC, Legalis, 2021, art. 389, Nt 20; R. Trzaskowski, C. Zutawska, w:
Gudowski, Komentarz KC, t. III, cz. 1, 2018, art. 389, Nb 1).

W wyroku Sadu Apelacyjnego w Warszawie - V Wydzial Cywilny z dnia 3 grudnia 2015 r. VI ACa 1786/14
podkreslono, ze w wypadku umowy przedwstepnej mozliwosé odstgpienia od umowy uzalezniona
Jjest od tego, czy strony ustanowiq w tresci umowy umowne prawo odstagpienia zgodnie z zasadami
wynikajacymi z art. 395 § 1 k.c. ; nie maja bowiem zastosowania przepisy dotyczace ustawowego prawa
odstapienia dotyczace umow wzajemnych. W uzasadnieniu wyroku Sad Apelacyjny podniosl, ze odstapienie od umowy
jest wykonaniem przez jedna ze stron stosunku obligacyjnego uprawnienia prawo ksztaltujacego, realizowanego na
podstawie postanowienia zawartego w umowie wzajemnej (art. 395 § 11 art. 492 k.c.), albo wynikajacego z przepisow
ustawy (ogbélnych - art. 491 i 493 k.c. oraz szczegblnych, np. art. 560 § 1, art. 635, art. 636 § 1 i art. 640 k.c.).
Umowa przedwstepna jest umowa zobowiazujaca, zwykle obustronnie wigzaca, ale nie wzajemna, nie maja zatem
do tej umowy zastosowania przepisy dotyczace umoéw wzajemnych, w tym art. 487 k.c. i art. 491 k.c. W wypadku
umowy przedwstepnej mozliwo$¢ odstapienia od umowy uzalezniona jest od tego, czy strony ustanowia w tresci
umowy umowne prawo odstapienia zgodnie z zasadami wynikajacymi z art. 395 § 1k.c., nie maja bowiem zastosowania
przepisy dotyczace ustawowego prawa odstapienia dotyczace umoéw wzajemnych.

W uzasadnieniu wyroku z dnia 30 stycznia 2013 r. ( sygn. akt V CSK 80/12) Sad Najwyzszy wskazal, ze
zastrzezenie prawa odstgpienia od umowy przedwstepnej w razie uchylenia sie przez kontrahenta od zawarcia

umowy przyrzeczonej w uméwionym terminie jest co do zasady dopuszczalne na podstawie art. 353" k.c. Nie ma tez



przeszkod, aby w ramach swobody uméw strony wprowadzity do umowy dodatkowe warunki ograniczajace mozliwoséc
skorzystania z umownego prawa odstapienia.

W uzasadnieniu wyroku z dnia 10 pazdziernika 2008 r. (sygn. akt II CSK 215/08) Sad Najwyzszy uznal, ze strony
moga wprowadzi¢ do umowy przedwstepnej dodatkowe postanowienia, ktérych niewykonanie uzasadnia skorzystanie
z umownego prawa odstgpienia od tej umowy.

Przepis art. 395 k.c. dopuszcza mozliwo$¢ zastrzezenia w umowie mozliwoséci jednostronnego jej rozwiazania,
okreslajac jednocze$nie wymogi, jakie niezbedne sa dla uznania takiego zastrzezenia za skuteczne. Sa nimi okreslenie
terminu, w czasie biegu ktérego bedzie mozliwe skorzystanie z prawa odstgpienia oraz wskazanie, czy prawo
odstapienia przystugiwac¢ bedzie tylko jednej (ktorej), czy obu stronom umowy.

W przedmiotowej sprawie strony w ogoble jednak nie wskazaly terminu , okreslonego datq, w czasie ktorego
bedzie mozliwe skorzystanie z prawa odstgpienia, co czyni to zastrzezenie, w ocenie Sadu
Okregowego, bezskutecznym. Jak wynika z ustalen faktycznych , powéd powolal sie na umowne
prawo odstgpienia dopiero w dniu 5 wrzesnia 2019 r. Wtedy tez powadd R. S. zlozyt oswiadczenie w formie
aktu notarialnego (Repertorium A nr 3602/19 ) o odstgpieniu w calosci od przedwstepnej warunkowej
umowy sprzedazy dzialek, sporzadzonej w formie aktu notarialnego przez notariusza B. K. (1) w E. w dniu 9 wrze$nia
2016 roku (rep. A nr 3869/16).

Dodatkowo nalezy podkresli¢, ze o$wiadczenie o odstapieniu od umowy powinno okre$la¢ podstawe odstapienia
- w wypadku umownego prawa odstapienia nie zmodyfikowanego wskazaniem przyczyn uprawniajacych do jego
skorzystania, wystarczy powolanie sie na postanowienie umowne i zachowanie okre$§lonego w umowie terminu, w
innym wypadku - nalezy wskaza¢ takze przyczyne odstapienia.

W uzasadnieniu wyroku z dnia 15 maja 2013 r., sygn. akt III CSK 267/12 Sad Najwyzszy wskazal, ze odstgpienie
jest wyjatkiem od zasady trwalo$ci umownych stosunkéw zobowigzaniowych, stad postanowienia umowy, przepisy
regulujace te instytucje oraz o$wiadczenia stron skladane na ich podstawie winny by¢ interpretowane Scisle.
Jednostronne o$wiadczenie woli o odstapieniu od umowy zlozone w wykonaniu powyzszego uprawnienia ksztaltuje
stosunek prawny przez jego ustanie. W braku uprawnienia i zachowania wymogéw umownych wskazany skutek nie
nastgpi. Niedopuszczalna jest tym samym ocena skutecznosci zlozonego o$wiadczenia o odstapieniu od umowy w
oparciu o inne, jak wskazane w jego tresci przyczyny i podstawy, nawet gdyby byly one przewidziane w umowie badz
wynikaly z ustawy.

c¢) strony umowy przedwstepnej przewidzialy dla powoda mozliwos$é wskazania innego podmiotu, ktéry
zawrze umowe przyrzeczong i takie zastrzezenie jest dopuszczalne w ramach swobody umoéw ( por. wyr. SA w
Warszawie z 28.2.2002 r., I ACa 942/01, OSA 2004, Nr 1, poz. 3; wyr. SN z 9.2.2012 r., III CSK 179/11, L.; wyr. SN

7 24.4.2014 1., III CSK 319/13, L.),

d) strony w umowie przedwstepnej okreslily obowigzek uiszczenia przez powoda zadatku. Tytulem zadatku R. S.
wplacit D. i S. K. (1) na podany rachunek bankowy kwote 427.000 zt w terminie do 3 pazdziernika 2016r. , a strony
w tym zakresie poddaly sie skutkom wynikajacym z art. 394 k.c. Strony uregulowaly zasady zwrotu tego zadatku w
sytuacji odstapienia od umowy, nie zawarcia umowy z przyczyn niezawinionych przez zadna ze stron, jak tez z powodu
obcigzajacego jedna ze stron umowy przedwstepnej,

e) strony okreslily tez warunek, ktory musi byé spelniony, by mozna bylo zawrzeé umowe
przyrzeczong. Strony o$wiadczyly, ze umowa przedwstepna nieruchomosci zostaje zawarta pod warunkiem
uzyskania przez stanowigce przedmiot tej umowy, dziatki gruntu nr: 232/14, 232/15, 232/16
statusu prawnego pozwalajgcego na ich nabycie przez R. S., a w szczegoélnosci poprzez wylgczenie
przedmiotowych dzialek w calosci z produkcji rolnej lub wyrazenia zgody przez Prezesa Agencji
Nieruchomosci Rolnych na nabycie przez R. S. przedmiotowych dzialek w terminie 14 dni od



dnia uzyskania przez decyzje Prezesa Agencji Nieruchomosci Rolnych wydang w opisanym wyzej
przedmiocie waloru ostatecznosci, nie pézniej niz do dnia 17 wrzesnia 2017r.

Nalezy wskazaé¢, ze nie ma zadnych przeszkdd, aby umowa przedwstepna zostala zawarta pod warunkiem ( por.
A. Olejniczak, w: Kidyba, Komentarz KC, t. III, cz. 2, 2014, s. 293; W. Popiolek, w: Pietrzykowski, Komentarz KC,
t. I, 2020, art. 389, Nb 19; A. Zbiegien-Turzanska, w: Osajda, Komentarz KC, Legalis, 2021, art. 389, Nt 20; R.
Trzaskowski, C. Zulawska, w: Gudowski, Komentarz KC, t. III, cz. 1, 2018, art. 389, Nb 1). Moze to byé zaréwno
warunek zawieszajacy, jak i rozwigzujacy. Dopuszczalne jest takze zastosowanie kombinacji réznych warunkéw. W
praktyce czesto wykorzystuje sie konstrukcje warunku zawieszajacego. Moze on polegaé na uzyskaniu przez strone
odpowiednich $rodkéw na sfinansowanie zakupu przedmiotu umowy przyrzeczonej czy na uzyskaniu stosownej
decyzji administracyjnej umozliwiajacej realizacje celu, dla ktérego umowa przyrzeczona ma by¢ zawarta (np. decyzji
o warunkach zabudowy o okreSlonych parametrach). Przewidziany w art. 157 k .c. zakaz przenoszenia wlasno$ci
nieruchomosci pod warunkiem dotyczy jedynie uméw rozporzadzajacych lub umoéw o podwojnym skutku. Nie ma
natomiast zastosowania do umoéw stanowczych o skutku jedynie zobowigzujacym, a takze do umow przedwstepnych.

Co do terminu wskazanego w umowy przedwstepnej, do ktorego nalezalo zawrzeé umowe
przyrzecznq nalezy podkreslié, ze wskazanie terminu zawarcia umowy przyrzeczonej nie nalezy do przestanek
wazno$ci umowy przedwstepnej ( por. A. Zbiegien-Turzanska, w: Osajda, Komentarz KC, Legalis, 2021, art. 389,
Nt 17). Jednak brak wskazania tego terminu w ciggu roku od zawarcia umowy przyrzeczonej

doprowadzi do wygasniecia uprawnien z umowy przedwstepnej.

Termin zawarcia umowy przyrzeczonej jest terminem spelnienia §wiadczenia z umowy przedwstepnej, a nie terminem
koncowym, w ktérym umowa przyrzeczona powinna byé zawarta ( por. M. Krajewski, Umowa przedwstepna, 2002,
s. 117; W. Popiolek, w: Pietrzykowski, Komentarz KC, t. I, 2020, art. 389, Nb 14; A. Zbiegien-Turzanska, w: Osajda,
Komentarz KC, Legalis, 2021, art. 389, Nt 19; a takze wyr. SN z 16.12.2005 r., III CK 344/05, Legalis; wyr. SN z
11.3.2010 1., IV CSK 418/09, Legalis oraz wyr. SN z 13.1.2011 1., III CSK 116/10, Legalis).

Terminem zawarcia umowy przyrzeczonej moze by¢ albo $cisle wskazany moment, albo zdarzenie, ktérego zaistnienie
w okre§lonym czasie jest pewne (por. P. Machnikowski, w: Gniewek, Machnikowski, Komentarz KC, 2019, art. 389, Nb
28; A. Olejniczak, w: Kidyba, Komentarz KC, t. III, cz. 2, 2014, s. 297; W. Popiolek, w: Pietrzykowski, Komentarz KC,
t. I, 2020, art. 389, Nb 14; A. Zbiegien-Turzanska, w: Osajda, Komentarz KC, Legalis, 2021, art. 389, Nt 18; podobnie
wyr. SN z 11.3.2016 1., I CSK 161/15, Legalis).

Komentatorzy wskazuja, ze nie wydaje sie trafna konstrukcja zakladajaca wskazanie terminu liczonego od dnia
ziszczenia sie warunku zawieszajacego (por. odmiennie P. Machnikowski, w: Gniewek, Machnikowski, Komentarz KC,
20109, art. 389, Nb 28; A. Olejniczak, w: Kidyba, Komentarz KC, t. I11, cz. 2, 2014, s. 297; W. Popiolek, w: Pietrzykowski,
Komentarz KC, t. I, 2020, art. 389, Nb 19; zob. takze wyr. SN z 11.3.2016 r., I CSK 161/15, Legalis).

W _ razie zawarcia umowy przedwstepnej pod warunkiem zawieszajacym poprawnym

rozwiazaniem bedzie natomiast wskazanie réownoleglego terminu, odpowiednio dtugiego, aby
uwzglednié czas niezbedny na ziszczenie sie warunku.

Jezeli termin zawarcia umowy przyrzeczonej nie zostal wskazany w umowie przedwstepnej ani w odrebnym
porozumieniu pomiedzy stronami, wowczas uprawnienie do wskazania tego terminu przystuguje stronie uprawnionej
do zgdania zawarcia umowy przyrzeczone;j.

Jezeli obie strony sa uprawnione do zadania zawarcia umowy przyrzeczonej, a kazda z nich wyznaczyla inny
termin zawarcia tej umowy, wowczas strony wigze termin wskazany przez strone, ktéra wcze$niej zlozyla stosowne
o$wiadczenie. Moment zlozenia o$wiadczenia woli o wyznaczeniu terminu nalezy ustala¢ zgodnie z art. 61 k.c.
( por. P. Machnikowski, w: Gniewek, Machnikowski, Komentarz KC, 2019, art. 389, Nb 29; R. Trzaskowski, C.
Zulawska, w: Gudowski, Komentarz KC, t. ITI, cz. 1, 2018, art. 389, Nb 5). Liczy sie wezeéniejsze zlozenie oéwiadczenia



0 wyznaczeniu terminu, a nie termin, ktéry przypada wczeéniej (P. Machnikowski, w: Gniewek, Machnikowski,
Komentarz KC, 2019, art. 389, Nb 29).

W doktrynie podkresla sie rowniez, ze termin zawarcia umowy przyrzeczonej wskazany przez
uprawnionego, zgodnie z art. 389 § 2 k.c. powinien byé odpowiedni. Termin ten powinien zatem
umozliwia¢ zawarcie umowy przyrzeczonej bez zbednej zwloki, z uwzglednieniem okolicznoéci danego przypadku
( por. P. Machnikowski, w: Gniewek, Machnikowski, Komentarz KC, 2019, art. 389, Nb 29; A. Olejniczak, w: Kidyba,
Komentarz KC, t. III, cz. 2, 2014, s. 297; W. Popiotek, w: Pietrzykowski, Komentarz KC, t. I, 2020, art. 389, Nb 16;
A. Zbiegien-Turzanska, w: Osajda, Komentarz KC, Legalis, 2021, art. 389, Nt 25; R. Trzaskowski, C. Zulawska, w:
Gudowski, Komentarz KC, t. III, cz. 1, 2018, art. 389, Nb 5).

Jezeli zawarcie umowy przyrzeczonej wymaga dopelnienia stosownych formalnosci, woéwczas
termin zawanrcia tej umowy powinien uwzgledniaé czas niezbedny na zalatwienie tych formalnosci.
Wyznaczenie terminu, ktéry nie spetnia kryterium odpowiedniosci, bedzie bezskuteczne (por. P.
Machnikowski, w: Gniewek, Machnikowski, Komentarz KC, 2019, art. 389, Nb 29; A. Olejniczak, w: Kidyba,
Komentarz KC, t. III, cz. 2, 2014, s. 297; W. Popiotek, w: Pietrzykowski, Komentarz KC, t. I, 2020, art. 389, Nb 16;
A. Zbiegien-Turzanska, w: Osajda, Komentarz KC, Legalis, 2021, art. 389, Nt 26; R. Trzaskowski, C. Zulawska, w:
Gudowski, Komentarz KC, t. III, cz. 1, 2018, art. 389, Nb 5).

Jezeli wyznaczenie terminu okazalo sie bezskuteczne, woéwczas strony moga ponowié te czynnosé,
do czasu uplywu rocznego terminu zawitego wskazanego w art. 389 § 2 zd. 3 k.c.

Wskazanie terminu zawarcia umowy przyrzeczonej jest uprawnieniem ksztaltujacym ( por. P. Machnikowski, w:
Gniewek, Machnikowski, Komentarz KC, 2019, art. 389, Nb 29; A. Olejniczak, w: Kidyba, Komentarz KC, t. III, cz.
2, 2014, S. 297; W. Popiolek, w: Pietrzykowski, Komentarz KC, t. I, 2020, art. 389, Nb 15; A. Zbiegieni-Turzanska, w:
Osajda, Komentarz KC, Legalis, 2021, art. 389, Nt 24).

Wskazanie terminu polega na zlozeniu o§wiadczenia woli adresowanego do drugiej strony umowy przedwstepnej (por.
P. Machnikowski, w: Gniewek, Machnikowski, Komentarz KC, 2019, art. 389, Nb 29).

Oswiadczenie o wskazaniu terminu nie wymaga zachowania zadnej formy szczegolnej, niezaleznie
od formy zawarcia umowy przedwstepnej ani od formy wymaganej dla waznosci umowy
przyrzeczonej ( por. A.Olejniczak ,w: Kidyba , Komentarz KC, t. III, cz. 2, 2014, s. 296).

Strony maja mozliwo$¢ pdzniejszej zmiany terminu zawarcia umowy przyrzeczonej, niezaleznie od tego, czy pierwotny
termin byl wskazany w umowie przedwstepnej, czy zostal wskazany przez jedna ze stron zgodnie z art. 389 § 2 KC
(A. Olejniczak, w: Kidyba, Komentarz KC, t. I11, cz. 2, 2014, s. 298; W. Popiolek, w: Pietrzykowski, Komentarz KC,
t. I, 2020, art. 389, Nb 15).

Nie ma natomiast mozliwosci umownej modyfikacji ustawowego rocznego terminu zawitego
przewidzianego do wskazania terminu zawarcia umowy przyrzeczonej ( por. A. Olejniczak, w: Kidyba,
Komentarz KC, t. IIL, cz. 2, 2014, s. 298; R. Trzaskowski, C. Zutawska, w: Gudowski, Komentarz KC, t. IIL, cz. 1, 2018,
art. 389, Nb 6).

Jezeli termin zawarcia umowy przyrzeczonej nie zostal wskazany najpézniej w ciggu roku od
zawarcia umowy przedwstepnej, woéwczas nie mozna zqdaé zawarcia umowy przyrzeczonej.
Nalezy przez to rozumieé, ze wraz z bezskutecznym uplywem wskazanego rocznego terminu
zawitego umowa przedwstepna wygasa (por. P. Machnikowski, w: Gniewek, Machnikowski, Komentarz
KC, 2019, art. 389, Nb 30; A. Olejniczak, w: Kidyba, Komentarz KC, t. III, cz. 2, 2014, s. 298; W. Popiolek, w:
Pietrzykowski, Komentarz KC, t. I, 2020, art. 389, Nb 18; A. Zbiegienn-Turzanska, w: Osajda, Komentarz KC, Legalis,
2021, art. 389, Nt 27; odmiennie M. Gutowski, Konwersja umowy stanowczej, s. 53—54, ktérego zdaniem wygasa




jedynie mozliwo$c¢ zadania zawarcia umowy przyrzeczonej, natomiast pozostaje mozliwo$¢é wystapienia z roszczeniami
odszkodowawczymi).

Powyzsza regula dotyczy, takze umoéw przedwstepnych, zawartych pod warunkiem
zawieszajgcym. Wowczas roczny termin zawity na wskazanie terminu zawarcia umowy
przyrzeczonej nalezy liczyé, takze od dnia zawarcia umowy przyrzeczonej, a nie od dnia ziszczenia
sie warunku zawieszajqgcego ( por. odmiennie A. Olejniczak, w: Kidyba, Komentarz KC, t. I1, cz. 2, 2014, s. 297;
W. Popiolek, w: Pietrzykowski, Komentarz KC, t. I, 2020, art. 389, Nb 19).

Uplyw terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej skutkuje wymagalno$cig roszczenia o zawarcie tej umowy, a nie
wygasnieciem zobowigzania z umowy przedwstepnej (W. Popiolek, w: Pietrzykowski, Komentarz KC, t. I, 2020, art.
389, Nb 14).

Ustalone okolicznosci w sprawie wyraznie wskazuja, ze:

- umowa przedwstepna zostala zawarta pod warunkiem, przy czym warunek ten byl zdarzeniem przyszlym i
niepewnym, jego ziszczenie uzaleznione byly od dzialan nie tylko stron, ale od podmiotu trzeciego (organy
administracji),

- oprocz wskazania warunku, strony okreSlily zdarzeniem przyszlym i pewnym — terminem- zawarcie umowy
przyrzeczonej. Termin ten zostal oznaczony do dnia 17 wrzesnia 2017r. ,

- obie strony zgodzily sie z uwagi na realizacje celu inwestycyjnego na tak krétki termin do ziszczenia sie warunku,
optymistycznie zakladajac, jak sie p6zniej okazalo, ze sa w stanie w ciggu roku zalatwi¢ na drodze postepowania
administracyjnego wszystkie formalnoSci. Mozna oczywiécie rozwazac, czy obiektywnie rzecz oceniajac, nie przyjac,
ze takie zastrzezenie terminu jest bezskuteczne (termin nierealny). Nie mozna jednak pomingé, ze obie strony
uczestniczg w profesjonalnym obrocie gospodarczym, uprzednio zawieraly umowy, zatem nalezalo zalozy¢ , ze przy
okres$leniu terminu postuguja sie wiedzg i do§wiadczeniem zyciowym i znaja procedury administracyjne,

- zawarcie umowy przyrzeczonej oznaczono terminem do dnia 17 wrzesnia 2017r., a zatem okres
1 roku (termin zawity) do zawarcia umowy przyrzecznej uplywal z dniem 17 wrzesnia 2018r. Po
uplywie tego terminu roszczenia z umowy przedwstepnej wygasaly. Do 17 wrzesnia 2018r. strony
nie wyznaczyly nowego terminu — oznaczonego datq . Nie chodzi nawet, jak strona pozwana
podnosila o zawarcie aneksu i to w formie aktu notarialnego, bowiem jak juz wskazano, termin
ten moze byé przedluzony w dowolnej formie i nawet przez czynnosci dorozumiane, dajgce
sie zinterpretowaé w swietle art. 65 k.c. , ale powinien to byé termin, tym bardziej, ze same
strony w umowe przyrzeczonej wskazywaly na termin- wskazywaly date, do ktorej powinno
nastgpié dokonanie kolejnej czynnosci prawnej. Z ustalonych okolicznosci sprawy, w tym z
zeznan stron, nie wynika jaka mialaby to byé data — do kiedy nalezy oczekiwaé na zawarcie
umowy przyrzeczonej np. do 2018r., a moze w kolejnych latach 2019-2020. Sqd nie neguje, ze
strony probowaly osiagnagé zamierzony cel- zawarcie umowy przyrzeczonej i w tym zakresie
podejmowaly dzialania, ale to samo w osobie nie daje podstaw do przyjmowania, ze termin ten
byl kilka razy przesuwany. Nie padala w zadnym prywatnym dokumencie, ani w zeznaniach
stron data, a wiec wyraznie okreslony termin— do kiedy najpézniej strony majq zawrzeé umowe
przyrzeczong. Strony podejmowaly, takze rozmowy, jak wskazuje sam powodd, by to Spolka
(...) nabyla czes$é nieruchomosci, co wynika jednoznacznie z przebiegu spotkania z prokurentem
tej Spotki. Padaly rézne koncepcgje, przesuwano kolejne spotkania, rozmowy, rodzi sie zatem
pytanie przez ile lat mozna zmierzaé do zawarcia umoéow przyrzeczonych i jak jest konkretna data
graniczna, ktorqg strony sobie wyznaczyly.

W wyroku Sadu Apelacyjnego w Szczecinie - I Wydzial Cywilny



z dnia 2 lipca 2020 r. I ACa 139/19 podkreélono, ze po to angazuje sie notariusza do sporzadzenia okreslonej
czynno$ci prawnej, aby nada¢ jej pewno$é i powage, takze w celu unikniecia podwazania woli oséb dokonujacych
czynnoéci. Notariusz jest niejako organem pomocniczym wobec wymiaru sprawiedliwoéci, organem ochrony prawnej,
podmiotem sprawujacym jurysdykcje prewencyjna, a takze straznikiem praworzadnoéci.

O nieistnieniu czy niewazno$ci umowy przedwstepnej nie moze stanowi¢ brak okreslenia terminu zawarcia umowy
przyrzeczonej. Tre$¢ art. 389 § 2 k.c. wyraznie wskazuje, ze nie jest konieczne okre$lanie w umowie przedwstepnej
takiego terminu. N. terminu ma jedynie ten skutek, ze kazda ze stron ma prawo zgdania zawarcia
umowy przyrzeczonej w terminie nie dhuzszym niz rok od dnia zawarcia umowy przedwstepnej.

W uzasadnieniu tego orzeczenia czytamy:

»O nieistnieniu czy niewaznoéci umowy przedwstepnej nie moze stanowi¢ brak wskazania terminu zawarcia umowy
przyrzeczonej. Tre$¢ art. 389 § 2 KC wyraznie wskazuje, ze nie jest konieczne okre§lanie w umowie przedwstepnej
takiego terminu. N. terminu ma jedynie ten skutek, ze kazda ze stron ma prawo zgdania zawarcia umowy przyrzeczonej
w terminie nie dluzszym niz rok od dnia zawarcia umowy przedwstepne;j.

Powyzsza regulacja maito znaczenie, ze niewyznaczenie terminu zawarcia umowy przyrzeczonej w ciggu roku od dnia
zawarcia umowy przedwstepnej pozbawia jej strony prawa zadania jej zawarcia. Skoro wiec termin zadania zawarcia
umowy przyrzeczonej uplynat z dniem 2 lipca 2009 roku, to oczywistym jest, ze umowa przedwstepna przestala wigzaé
strony, a wiec uzyskana przez pozwanego zaliczka stala sie $wiadczeniem nienaleznym ze wzgledu na nieosiagniecie
zamierzonego celu ( art. 410 § 2 KC). Swiadczenie powinno byé przy tym zwrécone w pelnym zakresie, bez mozliwosci
ograniczenia jego wysoko$ci na podstawie art. 409 KC (tak tez Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 25 marca
2004 r., IT CK 116/03 ). Skoro zatem pozwany otrzymal od pozwanego kwote 200.000 z} tytulem zaliczki na cene
sprzedazy, a jednocze$nie nie doszlo do zawarcia przyrzeczonej umowy, to kwote te winien powodowi zwrocié.

Warto doda¢, ze wobec uplywu terminu z art. 389 § 2 KC (zdanie trzecie) i wynikajacej z tego niemozno$ci zadania
zawarcia umowy przyrzeczonej brak wypowiedzenia umowy przez powoda jest prawnie irrelewantny. Zaliczka
przekazana na poczet ceny nabycia nieruchomosci, z chwila uplywu terminu do zawarcia umowy
przyrzeczonej stala sie¢ Swiadczeniem nienaleznym, bez wzgledu na jakgkolwiek aktywnosé stron”.

W kolejnym wyroku Sadu Apelacyjnego w Szczecinie - I Wydzial Cywilny
z dnia 20 marca 2019r. I AGa 211/18 podkre$lono, ze:

» Brak oznaczenia terminu zawarcia umowy przyrzeczonej badz to w samej umowie przedwstepnej, badz tez w ciagu
roku od jej zawarcia, skutkuje — stosownie do tresci art. 389 § 2 in fine KC — trwalg utratg prawa, w znaczeniu
materialnoprawnym.

Tre$é przepisu art. 390 § 3 KC, ktéry stanowi o tym, ze roszczenia z umowy przedwstepnej przedawniaja sie z
uplywem roku od dnia, w ktérym umowa przyrzeczona miata by¢ zawarta, wyklada¢ nalezy w powiazaniu z pojeciem
terminu z art. 389 § 2 KC. Oznacza to, ze ,,dzien zawarcia umowy” w jego rozumieniu, to ,,termin jej
zawarcia”. To bowiem tak ustalony termin definiuje wymagalnos$é roszczenia o zawarcie umowy
przyrzeczonej”.

W uzasadnieniu wyroku wskazano, ze:

»Sad Apelacyjny nie podziela stanowiska Sadu I instancji, jakoby dochodzone pozwem roszczenie
uleglo przedawnieniu. Jego wadliwosé wynikala zas z niedostrzezenia, ze brak oznaczenia
terminu zawarcia umowy przyrzeczonej bgdz to w samej umowie przedwstepnej, badz tez w
cigqgu roku od jej zawarcia, skutkuje — stosownie do tresci art. 389 § 2 in fine KC — trwalqg
utratq prawa, w znaczeniu materialnoprawnym, Odwolywanie sie do tresci tego przepisu na
uzytek weryfikacji zgloszonego przez pozwanego zarzutu przedawnienia byto wadliwe. Przestankq



badania przedawnienia z art. 390 § 3 KC jest ustalenie daty, tj. terminu, w ktérym umowa
przyrzeczona miala byé zawarta. Tresé art. 390 § 3 KC Roszczenia z umowy przedwstepnej
przedawniajq sie z uphjwem roku od dnia, w ktérym umowa przyrzeczona miala byé zawarta,
wykladaé nalezy w powigzaniu z pojeciem terminu z art. 389 § 2 KC, co oznacza, ze ,dzien
zawarcia umowy” w jego rozumieniu, to ,termin jej zawarcia”. To bowiem tak ustalony termin
definiuje wymagalnosé roszczenia o zawarcie umowy przyrzeczonej. Jesli zatem Sqd Okregowy
doszedl do przekonania, ktore to stanowisko Sad Apelacyjny podziela (o czym nizej), ze termin
zawarcia przez strony umowy przyrzeczonej, ktorej pozew dotyczy, nie zostal okreslony w sposoéb
wymagany dyspozycjq art. 389 § 2 KC, to tym samym winien uznaé, ze dochodzone roszczenie
w sposob definitywny wygaslo z uplywem roku od zawarcia umowy, z ktérej powéd wywodzil
podstawy do jego zgloszenia w niniejszym procesie. Roszczenie to nie moglo sie zatem przedawnié
juz tylko dlatego, ze uprzednio wygasto. Nie mogloby sie wszakze przedawnié réwniez dlatego,

Ze nie nastqgpilo zdarzenie (ustalenie dnia, w ktérym umowa przyrzeczona miala byé zawarta), z
ktéorym art. 390 § 3 KC wiagze date poczqtkowq biegu terminu przedawnienia”.

W ocenie Sqdu, w przedmiotowej sprawie roszczenia powoda z umowy przedwstepnej wygasty z
dniem 17 wrzesnia 2017r. Od dnia 18 wrzesnia 2017r. zaliczka uiszczona przez powoda powinna byé
traktowana jako swiadczenie nienalezne. Powéd uzyskatwymagalne swiadczenia o zwrot zaliczki,
ktore ulegalo przedawnieniu 3 letniemu (Swiadczenia zwiqzane z prowadzeniem dzialalnosci
gospodarczej). Termin przedawnienia uplywal w dniu 18 wrzesnia 2020r.

P. regulowane jest przez przepisy art. 117 — 125 k.c.

W my$l art. 118 k.c. jezeli przepis szczegbdlny nie stanowi inaczej, termin przedawnienia wynosi dla roszczen
o $wiadczenia okresowe oraz roszczen zwigzanych z prowadzeniem dzialalno$ci gospodarczej - trzy lata. Bieg
przedawnienia rozpoczyna sie od dnia, w ktérym roszczenie stalo sie wymagalne.

Stosownie do treéci art. 117 k.c. z zastrzezeniem wyjatkow w ustawie przewidzianych, roszczenia majatkowe ulegaja
przedawnieniu. Po uplywie terminu przedawnienia ten, przeciwko komu przyshuguje roszczenie, moze uchyli¢ sie
od jego zaspokojenia, chyba ze zrzeka sie korzystania z zarzutu przedawnienia. Jednakze zrzeczenie sie zarzutu
przedawnienia przed uplywem terminu jest niewazne.

Uplyw okresu przedawnienia nie powoduje automatycznego ani wygasniecia roszczenia, ani jego przeksztalcenia w
roszczenie naturalne. Skutkiem przedawnienia jest powstanie po stronie podmiotu obowigzanego do $§wiadczenia
prawa podmiotowego (w postaci zarzutu) do uchylenia sie od obowiazku Swiadczenia. Skutkiem uplywu okresu
przedawnienia jest jedynie mozliwo$¢ podniesienia przez dluznika zarzutu przedawnienia. Po uplywie okresu
przedawnienia roszczenie ciagle istnieje i dlatego np. przeniesienie przedawnionego roszczenia na inny podmiot w
trybie cesji nie jest sprzeczne z prawem. Sad nie uwzglednia zarzutu przedawnienia z urzedu, ale jedynie na wniosek.

Podniesienie zarzutu przedawnienia nie zawsze bedzie skuteczne. Powolanie sie na przedawnienie moze by¢ uznane
za zachowanie sprzeczne z zasadami wspélzycia spolecznego i zakwalifikowane jako naduzycie prawa podmiotowego
— art. 5 k.c. (por. wyr. SN z 20.5.2009 r., I CSK 386/08, L.).

Podniesienie zarzutu przedawnienia w trakcie postepowania sagdowego jest czynno$cia zlozong; sklada sie na nig
o$wiadczenie woli oceniane przez pryzmat przepiséw k.c. oraz czynno$é procesowa, oceniana na podstawie norm
prawa procesowego, zwlaszcza co do dopuszczalnoéci jej dokonania na okreslonym etapie postepowania sagdowego (co
do zasady zarzut przedawnienia moze by¢ podniesiony do czasu uprawomocnienia sie wyroku, takze w postepowaniu
apelacyjnym — wyr. SN z 19.8.2004 r., V CK 38/04, L.; wyr. SA w Gdansku z 17.1.2014 r., V ACa 810/13, L.).

Zarzut przedawnienia ma charakter peremptoryjny, co oznacza, ze jego skuteczne podniesienie na trwale pozbawia
wierzyciela mozliwosci przymusowej realizacji jego roszczenia. Jednak roszczenie to nie wygasa, ale nadal istnieje w



postaci roszczenia naturalnego i moze by¢ dobrowolnie spelnione przez dluznika. W takim przypadku uzyskane przez
wierzyciela $wiadczenie nie bedzie $wiadczeniem uzyskanym bez podstawy prawne;.

Podniesienie przez pozwanych zarzutu przedawnienia roszczenia powoda z umowy przedwstepnej nie okazalo sie
zasadne, a to z przyczyn, iz roszczenie z tej umowy o zwrot zadatku wygaslo, co nie oznacza , ze powod nie
moze skutecznie dochodzi¢ zwrotu §wiadczenia nienaleznego, a w tym przypadku roszczenie nie mozna uznac za
przedawnione.

Kolejny zarzut pozwanych zwiqzany z powagq rzeczy osqadzonej z uwagi na prawomocne oddalenie
wniosku powoda o nadanie klauzuli wykonalnosci aktowi notarialnemu, w ktérym pozwani co do
zwrotu zadatku poddali sie rygorowi egzekucji, rowniez nie moze odnie$é zamierzonego skutku. Sad odméwil nadania
klauzuli wykonalnoéci z powodu przedawnienia roszczenia wynikajacego z umowy przedwstepne;j.

Nalezy podkresli¢, ze w mys$l art. 365 § 1 k.p.c. , orzeczenie prawomocne wigze nie tylko strony i sad, ktory je wydal,
lecz rowniez inne sady oraz inne organy panstwowe i organy administracji publicznej, a w wypadkach w ustawie
przewidzianych takze inne osoby. Z prawomocno$cia orzeczenia sadowego (zaréwno w ujeciu materialnym, jak i
formalnym) zwigzana jest powaga rzeczy osadzonej (art. 366 k.p.c.), przy czym jest to konstrukcja prawna odmienna -
chot §cidle powigzana - z regulacja art. 365 § 1 k.p.c. Wyrok prawomocny ma powage rzeczy sadzonej tylko co do tego,
co w zwiazku z podstawa sporu stanowilo przedmiot rozstrzygniecia, a ponadto tylko miedzy tymi samymi stronami.

Moc wigzaca orzeczenia (art. 365 § 1_k.p.c. ) moze by¢ rozwazana tylko wtedy, gdy rozpoznawana jest inna
sprawa niz ta, w ktérej wydano poprzednie orzeczenie oraz gdy kwestia rozstrzygnieta innym wyrokiem stanowi
zagadnienie wstepne. Moc wigzaca prawomocnego orzeczenia sadu charakteryzuje sie dwoma aspektami. Pierwszy z
nich odnosi sie tylko do faktu istnienia prawomocnego orzeczenia. Zdaniem Sadu Najwyzszego, ten aspekt wystepuje,
gdy w poprzednim postepowaniu, w ktéorym zapadlo prawomocne orzeczenie nie brala udzialu choéby jedna ze
stron nowego postepowania, a nie jest ona objeta prawomocno$cia rozszerzona. Nie mozna bowiem takiej strony
obcigzac¢ dalszymi skutkami wynikajacymi z prawomocnego orzeczenia. Drugi aspekt mocy wiazacej prawomocnego
orzeczenia jest okre§lony jako walor prawny rozstrzygniecia (osadzenia) zawartego w treSci orzeczenia. Jest on
$cisle zwiqzany z powagaq rzeczy osadzonej (art. 366 § 1 k.p.c.) i wystepuje w nowej sprawie
pomiedzy tymi samymi stronami, choé przedmiot obu spraw jest inny. W nowej sprawie nie moze
by¢ wowczas zastosowany negatywny (procesowy) skutek powagi rzeczy osadzonej polegajacy na niedopuszczalnoSci
ponownego rozstrzygania tej samej sprawy. Wystepuje natomiast skutek pozytywny (materialny) rzeczy
osqdzonej przejawiajqgcy sie w tym, zZe rozstrzygniecie zawarte w prawomocnym orzeczeniu
(rzecz osqdzona) stwarza stan prawny taki, jaki z niego wynika. Sqdy rozpoznajace miedzy tymi
samymi stronami nowy spor muszq przyjmowac, ze dana kwestia prawna ksztaltuje sie tak, jak
przyjeto to w prawomocnym, wczesniejszym wyroku, a wiec w ostatecznym rezultacie procesu
uwzgledniajgcym stan rzeczy na date zamkniecia rozprawy (wyrok Sqdu Najwyzszego z dnia 18
czerwca r., II CSK 12/09). Taka jest tre$¢ prawomocnego orzeczenia, o ktérym stanowi art. 365 § 1. k.p.c., a wiec
tre$¢ wyrazonej w nim indywidualnej i konkretnej normy prawnej (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 23 czerwca
2009 r., IT PK 302/08). W kolejnym postepowaniu, w ktérym pojawia sie ta sama kwestia, nie moze
byé ona juz wiec ponownie badana. Zwiqzanie orzeczeniem oznacza zatem zakaz dokonywania
ustalen sprzecznych z uprzednio osqdzong kwestiq, a nawet niedopuszczalnosé prowadzenia w tym
zakresie postepowania dowodowego (por. wyrok Sqdu Najwyzszego z dnia 15 lutego 2007 r., IT
CSK 452/06, OSNC-ZD 2008 nr 1, poz. 20 oraz uzasadnienie uchwaty skladu siedmiu sedziéw Sadu
Najwyzszego z dnia 17 listopada 2008 r., ITII CZP 72/08, OSNC 2009 nr 2, poz. 20; Glosa 2009 nr 3,
s. 24, z glosq M. Sieradzkiej).

Chociaz powaga rzeczy osadzonej objeta jest w zasadzie jedynie sentencja wyroku, a nie jego uzasadnienie, to
jednoczeénie w orzecznictwie trafnie zwraca sie uwage, ze powaga rzeczy osadzonej rozcigga sie, rbwniez na motywy
wyroku w takich granicach, w jakich stanowig one konieczne uzupehienie rozstrzygniecia, niezbedne dla wyjasnienia
jego zakresu (tak np. Sad Najwyzszy w wyrokach z dnia 15 marca 2002 r., I CKN 1415/00, oraz z dnia 29 marca 2006



r., I PK 163/05, OSNP 2007 nr 5-6, poz. 71). W szczegélnosci, powagq rzeczy osqdzonej mogq byé objete
ustalenia faktyczne w takim zakresie, w jakim indywidualizujq one sentencje jako rozstrzygniecie
o przedmiocie sporu i w jakim okreslajg one istote danego stosunku prawnego. Chodzijednak tylko
o elementy uzasadnienia dotyczqce rozstrzygniecia co do istoty sprawy, w ktorych sqd wypowiada
sie w sposoéb stanowczy, autorytarny o zadaniu (por. wyroki Sagdu Najwyzszego z dnia 21 maja 2004 r., V CK
528/03, oraz z dnia 21 wrze$nia 2005 r., V CK 139/05). Tak zwanej prekluzji ulega wiec tylko ten material procesowy,
ktory dotyczy podstawy faktycznej w zakresie hipotezy normy materialnoprawnej zastosowanej przez sad, natomiast
twierdzenia i dowody dotyczace innej podstawy prawnej sa dla konkretnej sprawy obojetne uzasadnienie uchwaly
Sadu Najwyzszego z dnia 12 marca 2003 1., III CZP 97/02, OSNC 2003 nr 12, poz. 160). Taka wykladnia przewaza w
orzecznictwie. Nie sa podzielane natomiast poglady odmienne, ktére w szczegblnos$ci zostaly przedstawione w wyroku
Sadu Najwyzszego z dnia 13 marca 2008 r., IIT CSK 284/07, i postanowieniu Sadu Najwyzszego z dnia 3 czerwca 2009
r., IVCSK 511/08.

W wyroku Sadu Najwyzszego z dnia z dnia 24 pazdziernika 2013 r. sygn. akt: IV CSK 62/13 odnoszacym sie do kwestii
wplywu prawomocnego uwzglednienia czesci roszczenia o spelnienie swiadczenia z tego samego
stosunku prawnego na proces dotyczqgcy spelnienia reszty swiadczenia Sad wskazal co nastepuje
: Sad rozpoznajacy nowa sprawe miedzy tymi samymi stronami zobowigzany jest przyjac, ze dana kwestia prawna
ksztaltuje sie tak jak wynika to z wcze$niejszego prawomocnego wyroku (wyrok SN z dnia 15 lutego 2007 r.,II CSK
452/06, niepubl., wyrok SN z dnia 8 czerwca 2005 r., V CK 702/04, niepubl, wyrok SN z dnia 12 maja 2006 r.,V CSK
59/06, niepubl., wyrok SN z dnia 13 kwietnia 2005 r.,IV CK 663/04, niepubl., wyrok SN z dnia 18 czerwca 2009 r., IT
CSK12/09 niepubl.). Jezeli kwestia ta pojawia sie w kolejnej sprawie nie podlega ona ponownemu badaniu. Pozytywny
skutek rzeczy osadzonej stwarza wiec nie tylko zakaz dokonywania ustalen sprzecznych z wezeéniej osadzong kwestia,
ale takze zakaz prowadzenia w tym zakresie postepowania dowodowego.

Z tych tez wzgledow, w razie prawomocnego uwzglednienia czeéci roszczenia o spelnienia §wiadczenia z tego samego
stosunku prawnego w procesie dotyczacym spelnienia reszty Swiadczenia sad nie moze w tych samych okoliczno$ciach
prawnych i faktycznych orzec odmiennie o zasadzie odpowiedzialno$ci pozwanego. Sprzeciwia sie temu bowiem
przepis art. 365 § 1 k.p.c., ustanawiajacy stan zwigzania prawomocnym orzeczeniem nie tylko stron i sadu ktory je
wydal, lecz réwniez innych sadéw (wyrok SN z dnia 14 maja 2003 r.,I CKN 263/01, IC 2004, nr 3, s. 45, uchwala
SN z 5 lipca 1995 r.,III CZP 81/95, OSNC 19 96, Nr 11, poz. 195). Jak trafnie wskazal Sad Najwyzszy w uzasadnieniu
uchwaly z dnia 29 marca 1994 r.,III CZP 29/94, (niepubl.) istnienie prawomocnego wyroku, co do udzielenia ochrony
prawnej okreslonemu prawu podmiotowemu, przekre§la mozliwo$¢ rozbieznego ocenienia zasadnosci roszczenia
wynikajacego z tego prawa, jezeli wystepuja te same okoliczno$ci. Odmienne stanowisko, a zatem dopuszczajace
rozbiezno$¢ orzeczen sagdowych, byloby zaprzeczeniem spotecznie pozadanych i oczekiwanych regul ochrony prawne;j
i naruszeniem zasady zaufania do organéw wymiaru sprawiedliwo$ci.

Majac to na uwadze nalezy stwierdzié, ze pomiedzy stronami niniejszego procesu zapadlo prawomocne orzeczenie w
sprawie o sygnaturze akt akt IT Co 1080/20. Postepowanie prowadzone bylo przez Sad Rejonowy dla Lodzi - Widzewa
w Lodzi i postanowieniem z dnia 23 lipca 2020r. Sad Rejonowy odmoéwil nadania klauzuli wykonalno$ci, wskazujac,
ze uplynal termin wskazany w art. 390 § 3 k.c., z ktérego wynika, Ze roszczenia z umowy przedwstepnej przedawniaja
sie z uplywem roku od dnia , w kt6rym umowa przyrzeczona miat by¢ zawarta.

Prawomocno$c¢ zapadlego w tej sprawie orzeczenia ma ten skutek w obecnym postepowaniu, ze obowigzkiem Sadu
jest respektowanie tych okolicznoSci faktycznych ustalonych w sposob stanowczy we wezedniejszej sprawie, ktore
okre§laly istote sporu i uzasadnialy uwzglednienie lub nie zgloszonego w niej roszczenia. Inaczej rzecz ujmujac, w
rozpoznawanej sprawie nalezalo ocenié, jakie byly istotne ustalenia i oceny prawne, ktére spowodowaly oddalenie
wniosku o nadanie klauzuli wykonalno$ci, i czy z uwagi na powyzsze nalezy przyja¢ zwigzanie nimi w rozpoznawanej
sprawie .

W ocenie Sadu, postepowanie klauzulowe ma charakter czysto formalny, nie jest postepowaniem rozpoznawczym,
Sad nie prowadzi postepowania dowodowego w takim zakresie, jak w postepowaniu rozpoznawczym i ma za zadanie



zbadanie jedynie, czy zostaly spelnione przestanki uprawniajace do nadania klauzuli wykonalno$ci w ramach rygoru
poddania sie egzekucji przez dtuznika.

W przedmiotowej sprawie, Sad ocenial podstawa prawng, podstawe faktyczng powddztwa, jaki i wysoko$é
dochodzonego i dokonat innej materialnoprawnej kwalifikacji roszezenia, niz sad w postepowaniu klauzulowym. Sad
zasadzil zwrot nienaleznego $wiadczenia, nie za$ orzekal o roszczeniach z umowy przedwstepnej, ktére w ocenie
Sadu, wygasly. W postepowaniu rozpoznawczym, nawet, gdyby przyja¢ przedawnienie roszczen, Sad ma mozliwo$¢
zastosowania art. 5 k.c.

Oceniajac kweste przedawnienia roszczenia nalezy wskazaé, ze termin przedawnienia roszczenia
zostal przerwany w dniu 7 sierpnia 2019 r., bowiem powdd R. S. na podstawie przepisu art. 185 k.p.c.
do proby ugodowej zawezwal pozwanych S. i D. malzonkéw K.. Wniosek zostal skierowany do Sadu Rejonowego
dla Lodzi — Srodmiescia w Lodzi i zostal zarejestrowany pod sygnatura akt II Co 158/19. Zawezwanie dotyczyto
wprawdzie zawarcia uméw sprzedazy nieruchomogci na warunkach okreslonych w warunkowych umowach sprzedazy
sporzadzonych w formie aktoéw notarialnych i tak: aktu notarialnego sporzadzonego przez notariusza P. L. (1) w L.
za Repertorium A nr 1573/16 w dniu 17 marca 2016 roku sprostowanego w zakresie §8 przedmiotowego aktu przez
notariusza w dniu 3 wrzesnia 2019 roku aktem notarialnym sporzadzonym za Repertorium A nr 3586/19 i aktu
notarialnego sporzadzonego przez notariusza B. K. (1) w L. za Repertorium A nr 3869/16 w dniu 9 wrze$nia 2016 roku,,
ale zawieralo takze zadanie ewentualne, a mianowicie zwrotu kwoty 854.000 zlotych, stanowigcej podwdjng
wysoko$é zadatku, wyplaconego S. i D. malzonkom K., lacznie z obu uméw przedwstepnych.

Modyfikacja wniosku o zawezwanie do proby ugodowej z dniu 6 wrzesnia 2019 roku juz dotyczyla tylko zaplaty poprzez
zwrot zadatku (dowod: wniosek o zawezwanie do proby ugodowej z dniu 07.08.2019 roku k. 159-163 akt, modyfikacja
wniosku o zawezwanie do proby ugodowej z dniu 06.09.2019 roku k.164-168 akt).

Doszlo poprzez zawezwanie do proby ugodowej do przerwy biegu przedawnienia roszczenia o zwrot zadatku , jako
Swiadczenia pienieznego. Strona wzywajac do zwrotu kwoty nie jest zobowigzana do dokonania dokladnej i poprawnej
kwalifikacji materialnoprawnej zgdania. Wystarczylo, ze powodd okreélil, ze zada zwrotu zadatku, ktory uiscil przy
zZawarciu Umowy przyrzeczone;j.

Postepowanie przed Sadem Rejonowym dla Lodzi-Srédmiescia w Eodzi zakonczylo sie w dniu 16 grudnia 2019r.
Od 17 grudnia 2019r. 3 letni termin przedawnienia ponownie rozpoczal swdj bieg (przedawnienie uptyneloby w dniu
17 grudnia 2022r.).

Ponownie bieg przedawnienia przerwalo zlozenie przez powoda w dniu 4 czerwca 2020 roku do Sadu
Rejonowego dla Lodzi - Widzewa w Lodzi wniosku o nadanie klauzuli wykonalnos$ci aktowi notarialnemu w zakresie,
w jakim pozwani poddali sie dobrowolnie egzekucji co do naleznosci z tytulu zwrotu podwojnej wysokosci zadatku.
Postepowanie zostalo zakoniczone w dniu 25 lutego 2021 roku, bowiem Sad II instancji rozpoznajacy zazalenie, w tym
dniu oddalil je (sygn. akt III Cz 927/20). Na nowo rozpoczal sie bieg 3 —letniego przedawnienia —od 26 lutego 2021r.
Powdéd zlozyl pozew w dniu 18 lutego 2022r. (data wplywu 22 lutego 2022r. ).

Nalezy jedynie przypomnie¢, ze stosownie za$ do regulacji art. 123 § 1 pkt 1 k.c., bieg przedawnienia przerywa sie przez
kazda czynno$é przed sagdem lub innym organem powolanym do rozpoznawania spraw lub egzekwowania roszczen
danego rodzaju albo przed sadem polubownym, przedsiewzieta bezpoSrednio w celu dochodzenia lub ustalenia albo
zaspokojenia lub zabezpieczenia roszczenia. Okreélenie czynno$ci przedsiewzietej bezposrednio w celu okre$lonym
w art. 123 § 1 pkt 1 k.c. jest oparte na zalozeniu obiektywnej skuteczno$ci, a wiec mozliwoSci - nie koniecznoSci
- osiagniecia zamierzonego celu za pomoca dokonywanej czynno$ci. W takim ujeciu czynno$cia przedsiewzietg
bezposrednio w celu dochodzenia, ustalenia, zaspokojenia lub zabezpieczenia roszczenia jest tylko taka czynnosé,
ktéra moze doprowadzi¢ do jednego z wymienionych celow. Po kazdym przerwaniu przedawnienie biegnie na nowo.
Juz samo wezwanie do ugody sadowej, skierowane przez wierzyciela do dtuznika, moze wywolaé¢ identyczny skutek
prawny, gdy chodzi o przerwania biegu przedawnienia roszczenia, jak formalnie zawarta ugoda. Zgodnie z uchwalg
Sadu Najwyzszego z dnia 28 czerwca 2006 r. (III CZP 42/06) zawezwanie posiadacza nieruchomos$ci do proby



ugodowej na podstawie art. 184 i nast. KPC w sprawie wydania nieruchomo$ci przerywa bieg terminu zasiedzenia (art.
123 § 1 pkt 1 wzwigzku z art. 175 KC). W uzasadnieniu do cytowanej uchwaly Sad Najwyzszy wskazal, ze art. 123 § 1 pkt
1 wymaga wykladni pod katem dopuszczalno$ci przerwania biegu zasiedzenia przez zlozenie wniosku o zawezwanie
do zawarcia ugody na podstawie art. 185 KPC, ktéry pozwala stwierdzi¢, ze wniosek ten jest czynnoécia dokonywang
przed sadem. Nie ulega tez watpliwo$ci, ze wezwanie moze zmierzaé do dochodzenia roszczenia. Zgodnie jednak z
uzasadnieniem wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 10 sierpnia 2006 r. w sprawie sygn. akt V CSK 238/06, zaréwno
ugoda, jak tez wezwanie do zawarcia ugody, aby moglo wywolaé¢ skutek przerwania przedawnienia roszczenia, musi
precyzyjnie wskaza¢ konkretne roszczenia, ktére maja zostac objete ugoda.

Majgc na wwadze powyzsze ustalenia i dokonang ocene prawng, nie mozna zatem przyjqé, ze
wystagpil na droge sadowaq z przedawnionym roszczeniem.

Gdyby nawet dokonaé kwalifikacji materialnoprawnej przyjetej przez powoda w pozwie i ocenié,
Jjak to czyniq pozwani, zZe roszczenie z umowy przedwstepnej o zwrot zadatku jest przedawnione,
to w ocenie Sqdu, na gruncie art. 5 k.c. zarzut taki nie moze ostaé.

Nie mozna przeoczyé¢, ze po uplywie terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej przez kolejne miesiace strony byly w
kontakcie ze sobg, czynily wspoélnie ustalenia co do postepowan administracyjnych, uzyskania zgody (...), skladania
odwotlan od decyzji administracyjnych, uzyskania geodezyjnego podzialu nieruchomo$ci, wpisania do ksiegi wieczystej
nowego podzialu dzialek. Pozwany spotykal sie z powodem u notariusza P. L. (1) i w kancelarii adwokackiej (...) .
Wszystkie spotkania i rozmowy dotyczyly realizacji umowy przedwstepnej i konkretnych jej zapiséw. Pozwani chcieli
sprzeda¢ nieruchomos$é¢ objeta dwiema umowami przedwstepnymi , traktowali wszystkie dzialki geodezyjne jako
integralna calo$¢ — jako jedna nieruchomo$¢. Na spotkaniach byta mowa o warunkach umoéw przedwstepnych, na
spotkaniu u notariusza P. L. pozwany nie wyrazil zgody na realizacje tylko jednej umowy i zaliczenie zadatku z drugiej
na poczet ceny za dzialki z jednej umowy. Nie sg zatem wiarygodne twierdzenia strony pozwanej, ze nie czul sie
zwigzany warunkami uméw przedwstepnych, chcial sprzedaé nieruchomo$¢ na innych warunkach, ale to powod nie
byl zainteresowany realizacja umow przedwstepnych.

W ocenie Sadu stron wspoldzialaly, by doprowadzi¢ do zawarcia umowy przyrzeczonej i zadnej z nich nie mozna
przypisaé naruszenia art. 354 k.c. i zawiniania w nieosiggnieciu zamierzonego celu.

Zgodnie z przepisem art. 354 § 2 k.c., przy wykonywaniu zobowiazania powinien z dluznikiem wspéldzialaé
wierzyciel i dla oceny wykonania tego obowigzku nalezy stosowa¢ te same kryteria, ktore sluzg okresleniu wzorca
nalezytego zachowania dtuznika, ujete w art. 354 § 1 k.c. Zakres obowigzku wspdldzialania okresla tre$¢ zobowigzania.
Moze sie on ogranicza¢ do niepodejmowania dzialan, ktére uniemozliwialyby spelnienie §wiadczenia przez dtuznika,
moze jednak polegaé na pewnej aktywnosci, jak odbiér §wiadczenia czy inne jeszcze bardziej Scisle wspoldzialanie,
na przyklad przygotowanie dokumentéw , uczestnictwo postepowaniach administracyjnych, organizowanie spotkan
u notariusza itp.

Obowiazek wspoéldzialania z dluznikiem lezy w interesie wierzyciela, gdyz stuzy¢ ma wykonaniu zobowiazania, a wiec
zaspokojeniu interesu wierzyciela, i z tego wzgledu nie wiaze sie z mozliwo$cig wyegzekwowania go, wbrew jego woli,
chyba ze przepis szczego6lny stanowi inaczej. Skutkiem naruszenia tego obowigzku jest zazwyczaj zwloka wierzyciela
ijego odpowiedzialno$é za powstala szkode (art. 486 k.c.), mozliwo$¢ zlozenia przedmiotu Swiadczenia do depozytu
sadowego (art. 467 pkt 4 k.c.) oraz inne skutki, okresSlone w przepisach szczegblnych (np. art. 549 i 551 k.c.).

Nie mozna sie i ostatecznie dziwié, ze po dniu 22 sierpnia 2019r. pozwany S. K. (1) dzialajac w imieniu wiasnym
i swojej zony, przestal powodowi R. S. pismo zatytulowane ,,powiadomienie” i odmoéwil zawarcia umow - w
tym umowy sporzadzonej w formie aktu notarialnego przez notariusza B. K. (1) w L. za Repertorium A nr 3869/16
w dniu 09.09.2016 roku z uwagi na uplyw terminu w dniu 19 wrze$nia 2017r. Wprawdzie , literalnie byla mowa o
przedawnieniu, ale jak wynika z rozmoéw stron, problemem okazala sie cena nieruchomosSci, ktéra z uwagi na upltawy



czasu okazala sie zanizona , przynajmniej w ocenie pozwanych, w stosunku do cen wolnorynkowych z sierpnia 2019r.
Na zmiane ceny natomiast nie godzil sie powod, bowiem uplyw czasu wplynal tez na zamierzenia inwestycyjne (...).

Nie ulega watpliwosci, ze w sierpniu 2019r. jasnym bylo, ze nie dojdzie do zawarcia uméw przyrzeczonych . Jednakze,
z powodu oceny prawnej dokonanej przez Sad i podstawy prawnej rozstrzygniecia, okoliczno$¢ ta traci na znaczeniu,
podobnie, jak ztozenie przez powoda o$§wiadczenia o odstapieniu od umowy, skoro roszczenia z umowy przedwstepnej
juz wygasty w tej dacie.

Ubocznie jedynie nalezy przypomniec, ze przy odstapieniu zaréwno w art. 390 § 1 k.c,, jak i w art. 394 § 1 k.c.
chodzi o zawinione przez strony niewykonanie umowy przyrzeczonej, a oceny w tym przedmiocie nalezy dokonywac
zgodnie z zasadami wynikajacymi z art. 471 k.c. Niewykonaniem zobowiazania (niespelnieniem $wiadczenia) z
umowy przedwstepnej jest uchylanie sie od zawarcia umowy przyrzeczonej, przez co nalezy rozumie¢ wylacznie
bezpodstawng, nieuzasadniong odmowe zawarcia umowy przyrzeczonej, a wiec takie sytuacje, w ktérych zobowigzany
z umowy przedwstepnej dopuszcza sie Swiadomie, w sposob zamierzony, dzialania lub zaniechania prowadzacego do
niezawarcia umowy przyrzeczonej lub co najmniej godzi sie z takim skutkiem. Jako typowe przypadki uchylenia sie od
zawarcia umowy przyrzeczonej wskazuje sie miedzy innymi takie sytuacje, gdy dtuznik - wbrew swojemu obowigzkowi
- zaniedbal dokonania takich czynno$ci prawnych lub faktycznych, ktore zawarcie umowy przyrzeczonej w ogole
czynia mozliwym.

W ocenie Sadu Okregowego, nie ulega watpliwoéci, ze pozwani odmowili zawarcia umowy przyrzeczonej, istotne
jest jednak, czy odmowa ta byla uzasadniona, za§ w $wietle przepiséw art. 304 § 3 k.c. - czy spowodowana byla
okoliczno$ciami obciazajacymi pozwanych lub obie strony albo okoliczno$ciami, za ktdére zadna ze stron nie ponosi
odpowiedzialno$ci, przy czym ciezar dowodu w tym zakresie obcigza powoda.

Zdaniem Sadu, ustalone okolicznoS$ci sprawy potwierdzaja wspoéldzialanie stron na gruncie art. 354 k.c. i dazenie
do zawarcia umowy przyrzeczonej, ale i brak jej zawarcia z przyczyn niezaleznych od stron. Strony nie przewidzialy
z nalezytg staranno$cia, iz procedury administracyjne, a i postepowanie wieczystoksiegowe rozciggna sie w czasie
praktycznie- wszystkie praktycznie az do 2020r. (skarga w NSA) i zawarcie umowy przyrzeczonej po tak dlugim
czasie powoduje , iz $§wiadczenie z umowy sprzedazy nieruchomoéci dla pozwanych nie bedzie mialo przymiotu
ekwiwalentno$ci z uwagi na wzrost cen rynkowych.

Do sierpnia 219r. pow6d mogt pozostawaé w przeSwiadczeniu, ze dojdzie do zawarcia umowy przyrzeczonej, co nie
oznacza , jak juz Sad wspomnial, automatycznego przyjecia, ze obie strony dokladnie oznaczyly termin przedtuzajacy
czas zawarcia umowy przyrzeczonej. Trwaly rozmowy, ktére jednak nie przyniosly zadnych rezultatéw- zadnych
konkretow, od wizyty w kancelarii (...). P. podnoszony byl juz zarzut przedawnienia roszczen powoda, a i dodatkowo
nieadekwatno$ci ceny.

Powo6d w toku procesu podkreslal, ze:

»Strony jednak, majac na uwadze wole wykonania umowy, kontynuowaly ja w sposob dorozumiany na
dotychczasowych zasadach, tak, aby w pierwszym momencie mozliwo$ci nabycia gruntu, transakcja mogta zostac
zrealizowana. Temu stuzyly uzgadniane i prowadzone przez Strony prawie dwa lata po dniu 17.09.2017 roku inne
wspdlne i indywidualne dzialania, zmierzajace do realizacji zalozonej transakcji, podzialu geodezyjnego dzialek
czy nadania im statusu pozarolniczego (chociazby w wyniku uzyskiwania na skutek dzialan powoda decyzji o
warunkach zabudowy, przez (...) Sp. z 0. 0. w W. jako podmiot mogacy by¢ desygnatem grupy podmiotow,
wskazanych przez powoda pozwanym w oparciu o §6 umowy przedwstepnej. O tych dzialaniach nadmieniala w toku
wszystkich odwolawczych postepowan administracyjnych pelnomocnik pozwanych, podnoszgc przedmiotowe fakty
w uzasadnieniach skarg jako argument za udzieleniem zgod przez Dyrektora Generalnego (...).

Strony w sposob systematyczny wymienialy sie informacjami, niezbednymi do doprowadzenia do transakeji sprzedazy
dzialek, poczawszy od informacji o wnioskach skladanych celem uzyskania decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu, po planowane podzialy dzialek, pomoc w prostowaniu ich ujawniania w ksiegach



wieczystych, a nawet zdarzenia polegajace na roszczeniach podmiotéw trzecich np. w celu uzyskania drogi koniecznej,
gdzie S. K. (1) dzialki sasiednie (ktére mialy takze zosta¢ nabyte przez R. S.) wprost okreslal jako ,,dzialki R. S.”.

Powdd oraz S. i D. malzonkowie K. nie podejmowali takze w tamtym czasie zadnych czynnoSci, ktore kwestionowalyby
wzajemne prze$wiadczenie Stron, ze wykonujg ciggle te samg umowe przedwstepna, ktorej wykonanie zabezpieczal
zadatek (w uzgodniony wspolnie sposob z jego pozostawieniem u pozwanych po dniu 17.09.2017 roku ). Innymi
slowy - zachowania i czynnoéci Stron, w tym brak podnoszenia roszczenia o zwrot zadatku - w niewatpliwy sposéb
uzewnetrznialy wole dalszego wykonywania warunkowej umowy przedwstepnej i wywolania okre$lonych skutkéw
prawnych, czyli warunkowego przeniesienia praw do nieruchomosci, okreélonych ta umows i na jej warunkach”.

To wspoldzialanie stron na gruncie 354 k.c. nie moze by¢ jednak dodatkowo oceniane jako dalej idgce uznanie
niewla$ciwe roszczen powoda, w zakresie zawarcia umowy przyrzeczonej , a nastepnie zwrotu zadatku.

Na gruncie regulacji prawnej dotyczacej przedawnienia roszczen tak doktryna, jak i orzecznictwo wyro6znia sie oprocz
uznania wladciwego dtugu, takze uznanie niewlaéciwe bedgce oswiadczeniem wiedzy, przyznaniem faktu skutkujacym
ustawowym skutkiem przerwy biegu przedawnienia chronigc tym samym interes wierzyciela, zwlaszcza gdy na jego
zachowanie, powstrzymanie sie z wystgpieniem na droge sadowa wplyw ma zachowanie dltuznika. Uznanie roszczenia
definiuje SN w wyr. z dnia 7 marca 2003 r., I CKN 11/01, jako kazdy przypadek wyraznego o§wiadczenia woli lub tez
innego jednoznacznego zachowania sie dluznika wobec wierzyciela, z ktérego wynika, ze dluznik uwaza roszczenie
za istniejace. Wskazuje sie, ze dla skuteczno$ci uznania niewla$ciwego nie jest wymagane istnienie po stronie
zobowigzanego zamiaru speklnienia skutku prawnego w postaci przerwania biegu przedawnienia, gdyz ten nastepuje
z mocy ustawy. W przypadku osob prawnych wskazuje sie, Ze o uznaniu niewla$ciwym decyduja nie tylko zachowania
0sOb uprawnionych do reprezentacji i dzialania zgodnie z tymi zasadami, ale i dzialania kompetentnego pracownika
dluznika, ktére mozna przypisa¢ samemu dluznikowi. Wskazuje sie jednocze$nie, ze przekonanie wierzyciela o
lojalnoéci dluznika moze tez wynikaé z takiego zachowania jak zapis dlugu w ksiegach handlowych dluznika, czy
tez ujawnienie dlugu na li$cie zobowiazan dluznika (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 15 pazdziernika 2004 r., II CK
68/04). W orzecznictwie Sagdu Najwyzszego podkresla sie takze, iz do uznania roszczenia ze skutkiem w postaci
przerwania biegu przedawnienia moze dojéc przez kazde zachowanie sie zobowiazanego, ktore - chocby nie wyrazalo
zamiaru wywolania tego skutku - dowodzi §wiadomoSci zobowigzanego istnienia roszczenia i tym samym uzasadnia
przekonanie uprawnionego, ze zobowigzany uczyni zado$¢ roszczeniu (por. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia: 19
wrzeénia 2002 r., IT CKN 1312/00; 15 listopada 2007 r., II CSK 347/07; 25 marca 2010 r., I CSK 457/09; 16 lutego
2012 r., III CSK 208/11). Nalezy rowniez przywola¢ poglad Sadu Najwyzszego wyrazony w wyroku z dnia 9 maja
2013 r., IT CSK 602/12, ze 0 uznaniu roszczenia ze skutkiem w postaci przerwania biegu przedawnienia moze dojs$¢
przez kazde zachowanie sie zobowigzanego, ktore - chocby nie wyrazalo zamiaru wywolania tego skutku - dowodzi
Swiadomosci zobowigzanego istnienia roszczenia i tym samym uzasadnia przekonanie uprawnionego, ze zobowigzany
uczyni zado$¢ roszczeniu (tak rowniez trafnie wskazal Sad Apelacyjny w Katowicach w wyroku z dnia16 stycznia 2014
r., V ACA 622/13). Jak rowniez wskazal Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 12 pazdziernika 2006 r., I CSK 119/06,
uznanie przedawnionego roszczenia moze zawieraé takze zrzeczenie sie zarzutu przedawnienia, jezeli okoliczno$ci, w
ktorych zostalo zlozone, wynika taka wola dluznika i ze na skutek zrzeczenia sie zarzutu przedawnienia zobowigzanie
naturalne staje sie ponownie zobowigzaniem zupelnym, co oznacza, ze wynikajace z niego roszczenie odzyskuje
przymiot zaskarzalno$ci i nowy termin przedawnienia zaczyna biec od chwili zrzeczenia sie zarzutu przedawnienia.

Uznanie niewlasciwe, prowadzace do przerwania biegu terminu przedawnienia roszczenia, jest o§wiadczeniem wiedzy
zobowiazanego, stanowigcym przejaw jego Swiadomosci co do istnienia skierowanego przeciwko niemu roszczenia,
a jego zachowanie uzasadnia, w sposob obiektywnie usprawiedliwiony przekonanie wierzyciela o tym ze dluznik jest
Swiadomy swojego obowigzku, wobec czego uzasadnionym jest jego oczekiwanie, ze §wiadczenie zostanie spelnione
zgodnie z jego treScig (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie - I Wydziat Cywilny z dnia 21 lutego 2017 r. I ACa
1377/16).

Uznanie niewlaéciwe nie jest czynno$cia prawna, lecz jedynie przyznaniem obowiazku Swiadczenia wynikajacego z
innego zrdédla. NiewlaSciwe uznanie dlugu jest o§wiadczeniem wiedzy, ktéremu nie towarzyszy zamiar ani nawet



Swiadomos¢é wywolania skutkow prawnych; przerwanie biegu przedawnienia nastepuje z mocy ustawy. Uznanie
niewla$ciwe przypomina przyznanie faktu. O ile jednak trescia tego ostatniego bylby sam fakt bycia diuznikiem,
o tyle przy uznaniu niewlaéciwym chodzi o wyraz $wiadomosSci samego zobowigzanego. Dla skuteczno$ci uznania
niewlasciwego nie jest wymagane istnienie po stronie zobowigzanego zamiaru wywolania skutku prawnego w postaci
przerwania biegu przedawnienia. Istotne jest aby zachowanie zobowigzanego moglo uzasadniaé przekonanie osoby
uprawnionej, iz zobowigzany jest §wiadom swojego obowigzku. (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie - VI
Wydzial Cywilny z dnia 16 lutego 2017r. VI ACa 1871/15 ).

W ocenie Sagdu Okregowego, powyzszy stan faktyczny sprawy nie daje podstawe do uznania, ze ze strony pozwanych
doszto do uznania niewlaéciwego roszczen powoda, skoro w rocznym terminie zawitym- art. 389 § 2 zd. 3 k.c.
nie doszlo do jednoznacznego okreslenia w jakim terminie zostanie zawarta umowa przyrzeczona (brak oéwiadczenia
woli prawnoksztaltujacego), a po uplywie tego terminu roszczenie wygaslo. Zatem, nie ma czego uznawaé,
podobniej jak po wygasnieciu roszczenia, nie mozna twierdzié, ze doszlo do przedawnienia, skoro
w ogole nie ma roszczenia .

Niezaleznie od powyzszego, gdyby nawet nie podzieli¢ stanowiska o podstawie prawnej do zwrotu na rzecz powoda
nienaleznego Swiadczenia i o zaistnialych przerwach biegu przedawnienia, to trafnym byloby przyjecie przez Sad
Okregowy w tym przypadku konstrukeji naduzycia prawa z art. 5 k.c., zwlaszcza ze tak orzecznictwo, jak i doktryna
dopuszcza mozliwo$¢ korygowania stanéw faktycznych sprawy poprzez art. 5 k.c., rowniez w odniesieniu do oceny
zarzutu przedawnienia, gdyz stosowanie tej klauzuli generalnej nie jest wylaczone w sytuacji, gdy wierzycielem jest
podmiot prowadzacy dzialalno$¢ gospodarcza. W ocenie Sadu, w rozpoznawanej sprawie zachodzily podstawy do
przyjecia, ze niedochodzenie sagdowe bezspornych roszczen w okresie przedawnienia i spowodowana przywolanymi
wyzej wzgledami bezczynnos$é po stronie powoda byla usprawiedliwiona, zachowaniem pozwanego i podejmowaniem
wspo6lnych dziatan w celu zawarcia umowy przyrzeczone;.

W wyroku SN z 27.6.2001r., podniesiono, ze sad wyjgtkowo moze nie uwzglednié zarzutu upljwu
terminu przedawnienia roszczenia — takze wynikajacego ze stosunku pomiedzy przedsiebiorcami — jezeli
Jjego podniesienie przez pozwanego jest naduzyciem prawa. Jak trafnie podkreslit SN w uzasadnieniu
tego wyroku, w $wietle art. 5 k.c. naduzycia prawa mozna dopatrywaé sie takze w sytuacji, w ktorej dtuznik swoim
postepowaniem, np. przez podejmowanie pertraktacji lub innych dzialan, wywolal przekonanie wierzyciela, ze
dobrowolne spelnieni $wiadczenie, jednak ostatecznie tego nie uczynil — tymczasem doszlo zas do przedawnienia
roszczenia. Chodzi o tzw. u$pienie wierzyciela. Podniesienie w takich warunkach przez dluznika zarzutu
przedawnienie musi by¢ uznane za sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego, gdyby bowiem zarzut ten ukazal sie
skuteczny, dtuznik uzyskalby korzy$¢ majatkowa w istocie w wyniku swego niewlasciwego postepowania.

Skoro ustalone okolicznos$ci prowadza do wniosku , ze przynajmniej do polowy 2019r. strony na gruncie 354 k.c.
czynily wspdlne starania o zawarcie umowy przyrzeczonej, pozwani dzieki pomocy powoda uzyskali odpowiedni status
prawny dzialek, w tym podzial geodezyjny i ujawnienie go w ksiegach wieczystych, a jasnym bylo, ze powod chce nabyé
dzialki w celu odsprzedazy innemu podmiotowi na cele inwestycyjne i od tego podmiotu uzyskal na ten cel pieniadze,
a i dodatkowo uplyw czasu wplynal niekorzystnie na mozliwo$¢ realizacji celu inwestycyjnego i relacje biznesowe
powoda ze Spodlka, to ze wzgledu na zasady wspdlzycia spotecznego i zasady stusznoSci, zarzut przedawnienia, gdy
przyjac istnienie do niego podstaw, nalezaloby uznac i tak za niezasadny. Pozwany od 2016r. dysponowali znaczng
kwota zadatku, ktora beda zwracaé w kwocie nominalnej, mimo spadku realnej warto$ci pieniadza z uwagi na poziom
inflacji.

Reasumujgc, nalezy przypomnieé, ze strony moga do tre$ci umowy przedwstepnej, poza istotnymi postanowieniami

(art. 389 k.c.), wprowadzi¢ w granicach okreélonych w art. 353" k.c., postanowienia, ktére nie przesadzaja o jej
bycie, nie stanowia o jej skuteczno$ci i nie odnosza sie do spelienia §wiadczenia z tej umowy (zawarcie umowy
przyrzeczonej) ale ksztaltuja zachowania stron w okresie poprzedzajacym zawarcie umowy przyrzeczonej. Do takich
postanowien nalezy miedzy innymi okreslenie zobowiazania jednej ze stron do spelnienia §wiadczenia z umowy
przyrzeczonej lub o§wiadczenia wiedzy o zaplaceniu ceny sprzedazy przedmiotu tej umowy. Na tym etapie stosunku



prawnego nie istnieje jeszcze zobowigzanie z umowy przyrzeczonej, a wiec nie istnieje podstawa prawna §wiadczenia,
lecz jest to tylko porozumienie stron co do celu $wiadczenia - uzyskania §wiadczenia ekwiwalentnego w postaci
przeniesienia wlasno$ci lokalu i udzialu w czeSciach wspo6lnych nieruchomosci. Jezeli nie zostaje zawarta umowa
przyrzeczona, nie zostaje osiggniety zamierzony cel §wiadczenia, co oznacza, ze bez wzgledu na przyczyne jej nie
zawarcia, $wiadczenie w postaci zaplaconej ceny, jako nienaleine podlega zwrotowi. Swiadczenie
staje sie nienalezne z chwilg, w ktérej wiadomo, ze cel nie zostal osiqggniety - umowa przyrzeczona
nie moze byé zawarta. Zwrot swiadczenia na tej podstawie nastepuje w pelnym zakresie, bo
otrzymujqcy swiadczenie wie, ze otrzymatl je jeszcze przed powstaniem zobowiqgzania (por. wyrok
Sadu Najwyzszego- Izba Cywilna z dnia 15 listopada 2016 r.

III CNP 9/16).

Argumenty o gotowo$ci pozwanych do zawarcia umowy przyrzeczonej w podnoszone w cytowanym orzeczeniu, jak
i w niniejszej sprawie pozbawione sa skuteczno$ci wobec niekwestionowanego ustalenia, ze nie zostaly spelmione
przestanki oznaczenia terminu zawarcia umowy przyrzeczonej okre§lone w art. 389 § 2 k.c., a zatem strony nie moga
zadac jej zawarcia.

Zaplata ceny nie byla bowiem $wiadczeniem z umowy przedwstepnej, lecz Swiadczeniem na poczet umowy
przyrzeczonej spelnionym przed powstaniem zobowigzania, a skoro strony tej umowy nie zawarly, to jest to
réwnoznaczne z nieosiagnieciem zamierzonego celu $wiadczenia. Zobowigzany do zwrotu nie moze sie bronié
zarzutem wygasniecia obowigzku wydania korzysci lub jej zwrotu ze wzgledu na zuzycie (art. 409 k.c.), poniewaz
powinien sie z nim liczy¢ juz od chwili otrzymania $wiadczenia z tego wzgledu, ze nie powstalo zobowigzanie, do
ktérego wykonania §wiadczenie zmierzalo.

Istota §wiadczenia nienaleznego sprowadza sie do kondykecji nie osiggniecia celu §wiadczenia (condictio ob. rem lub
ob causa datorum lub condictio causa data non secuta). K. ta zachodzi wtedy, gdy podstawa prawna Swiadczenia nie
istnieje momencie §wiadczenia i nie zaistnieje po jego spelnieniu mimo oczekiwania, ze wystapi - w sytuacji, gdy celem
$wiadczenia bylo uzyskanie ekwiwalentnego $wiadczenia od drugiej strony, ktéra nie byta zobowigzana do §wiadczenia
i cel ten nie zostal osiagniety. Cel Swiadczenia musi by¢ objety porozumieniem stron co do podstawy $wiadczenia -
odbiorca §wiadczenia powinien znaé cel Swiadczacego i przez przyjecie §wiadczenia uzewnetrznié jego aprobate. Cel
$wiadczenia jest tozsamy z przyszlg podstawa prawng, ktéra nie dochodzi do skutku. U podstaw tej konstrukeji lezy
zatem blad solvensa w przewidywaniu przyszlego zachowania accipiensa.

W niniejszej sprawie, skoro nie doszlo do zawarcia umowy przedwstepnej i doj$é nie moze z

uwagi na wygasniecie roszczenia o jej zawarcie wobec uplywu terminu okreslonego w art. 389
§ 2, to zasadnym bylo, by Sad przyjaql jako podstawe rozstrzygniecia art. 410 § 2 k.c. i zasadzil od
pozwanych solidarnie na rzecz powoda zwrot zadatku uiszczonego po zawarciu umowy warunkowej przedwstepnej

wraz z ustawowymi odsetkami za opdznienie w spelnieniu Swiadczenia zgodnie z zadaniem pozwu na podstawie art.
481 k.c.

(por. uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 8 marca 2007 r., III CZP 3/07, OSNC 2008, nr 2, poz. 15).
W pozostalym zakresie Sad oddalil pow6dztwo jako bezzasadne.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 100 zd. 1 k.p.c. czeSciowy rozdzial. Sad przyjal, ze powod wygral
proces w 50%. Koszty procesu po obu stronach, to lacznie 64.334 zl, z czego 50% powinni ponie$¢ pozwani, czyli
32.167 zl, skoro poniesli jednie 10.817zl, to réznice 21.350 zt powinni zwrdcié powodowi.

ZARZADZENIE

1. Odpis wyroku z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikowi pozwanych przez portal informacyjny oraz powodowi
przez urzad pocztowy z pouczeniem o terminie i §rodku zaskarzenia ,



2. Sedzia referent na urlopie wypoczynkowym od dnia 10 XI do dnia 17 XI 2022r. na urlopie wypoczynkowym.

21 XI 22r. SSO Barbara Kubasik



