Sygnatura akt XVIII C 1109/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Poznan, dnia 31 stycznia 2017 1.

Sad Okregowy w Poznaniu XVIII Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy:SSO Agnieszka Sliwa

Protokolant: st. sekr. sad. Maria Kaczmarek

po rozpoznaniu w dniu 17 stycznia 2017 r. w Poznaniu

na rozprawie

sprawy z powodztwa B. T. (1) i K. P.

przeciwko (...) z siedziba
S.

o zaplate
1. Zasadza od pozwanej (...) z siedzibg w S.:

a) na rzecz powoda B. T. (1) kwote 750.000 zt (siedemset piecdziesiat tysiecy zlotych) z ustawowymi odsetkami za
opdznienie od dnia 11 lutego 2014 r. do dnia zaplaty,

b) na rzecz powoda K. P. kwote 750.000 z} (siedemset piecdziesiat tysiecy zlotych) z ustawowymi odsetkami za
op6znienie od dnia 11 lutego 2014 r. do dnia zaplaty.

2. W pozostalym zakresie powddztwo oddala.

3. Kosztami procesu obcigza pozwanego w calo$ci i z tego tytulu zasadza od pozwanego:
c¢) na rzecz powoda B. T. (1) kwote 51.917 zl,

d) na rzecz powoda K. P. kwote 51.917 zk.

SSO Agnieszka Sliwa

UZASADNIENIE

Powodowie B. T. (1) i K. P. pozwem z dnia 18 lipca 2016 roku skierowanym przeciwko pozwanej (...) z siedziba w S.
wnie$li o zasadzenie od strony pozwanej na rzecz powoda B. T. (1) kwoty 750.000 zt wraz z odsetkami ustawowymi
za opdznienie od dnia 1 grudnia 2013 roku do dnia zaplaty oraz kosztow proceséw wedlug norm przepisanych oraz o
zasgdzenie od strony pozwanej na rzecz powoda K. P. kwoty 750.000 zl wraz z odsetkami ustawowymi za op6Znienie
od dnia 1 grudnia 2013 roku do dnia zaplaty oraz kosztéw proceséw wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu wskazano, ze powodowie zawarli z pozwang w dniu 6 czerwca 2013 roku w formie aktu
notarialnego przed notariuszem J. G. (1) (repertorium A nr 2968/2013) warunkowg umowe sprzedazy nieruchomosci
niezabudowanej, potozonej w B., gmina S., skladajacej sie z dzialek nr (...), ktora objeta jest ksiega wieczysta nr (...).
Powodowie wystepowali w tej umowie jako sprzedawcy, ktérym przystugiwalo po /2 udzialu tej nieruchomosci. Na
mocy umowy powodowie sprzedali pozwanej swoje udzialy za cene po 1.500.000 z} za kazdy udzial, pod warunkiem,



ze Agencja Nieruchomo$ci Rolnych nie wykona prawa pierwokupu, za$ strona pozwana udzialy te za powyzsza
cene i pod powyzszym warunkiem kupila. Cze$¢ ceny, tj. kwoty po 750.000 zl na rzecz kazdego z powoddw,
dluznik zobowiazal sie zaplaci¢ w terminie 7 dni od daty uprawomocnienia sie pozwolenia na budowe uzyskanego
zgodnie z przeznaczeniem nabytej nieruchomosci i co do wykonania tego zobowiazania strona pozwana poddala
sie egzekucji wprost z aktu notarialnego. Nastepnie, w akcie notarialnym z dnia 5 lipca 2013 roku sporzadzonym
przed ww. notariuszem i wpisanym do repertorium A nr 3706/2013, powodowie zawarli z pozwang wlasciwa umowe
przeniesienia wlasno$ci, bowiem Agencja Nieruchomos$ci Rolnych zrezygnowala z realizacji prawa pierwokupu.
Wobec powyzszego wierzyciele, wykonujac warunkowa umowe sprzedazy, przeniesli na rzecz dtuznika udzialy po
/2 cze$ci w prawie wlasnoSci nieruchomosci opisanej powyzej, za$ strona pozwana wyrazila zgode na przeniesienie
wlasnoS$ci na jej rzecz. Strony ustalily, Ze pozostale do zaplaty kwoty po 750.000 zlotych na rzecz kazdego ze
sprzedajacych kupujacy zaplaci pod warunkiem uzyskania do dnia 30 listopada 2013 roku prawomocnego pozwolenia
na budowe uzyskanego zgodnie z przeznaczeniem nabytej nieruchomos$ci w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego gminy S. i w terminie 7 dni od daty uprawomocnienia sie pozwolenia na budowe. Strona poznawana co
do tego zobowiazania poddala sie egzekucji wprost z aktu notarialnego w mysl art. 777 § 1 pkt. 4 Kodeksu postepowania
cywilnego. Wobec braku zaptaty caloSci ceny sprzedazy przez strone pozwang, mimo przeniesienia na nig przez
powodow prawa wlasno$ci nieruchomosci w pelnym wymiarze, powodowie po bezskutecznych probach uzyskania
klauzuli wykonalnoéci na wyzej opisane akty notarialne, jak réwniez po bezskutecznych wezwaniach pozwanej do
zaplaty i podjetych probach ugodowego zakonczenia sporu, podnoszac, ze pozwana w sposob $wiadomy przeszkadza
w spehieniu sie warunku zawieszajacego, od ktbrego ziszczenia zalezy aktualizacja jej obowiazku do Swiadczenia na
rzecz powodow, wniesli pozew do sadu, wskazujac, ze zastrzezenie wskazanego wyzej terminu umownego winno by¢
rozumiane jako data graniczna, po ktérej niezaleznie od wyniku dzialan pozwanej, jak rowniez w przypadku jego
bezczynnosci, zaktualizowal sie obowiazek pozwanej do zaplaty pozostalej czesci ceny. Celem takiego uksztaltowania
stosunku pomiedzy stronami bylo przyjecie ograniczen czasowych w sytuacji, w ktorej sytuacja powodow silnie
zalezala od swobodnego postepowania pozwanej. Zatem czynno$§¢ prawna zdzialana pomiedzy stronami uzyskala
definitywna skuteczno$¢, bowiem warunek ograniczony terminem sie ziécit — uplynal termin, do ktérego pozwolenie
na budowe mialo zostaé pozyskane.

Pozwana w odpowiedzi na pozew z dnia 2 listopada 2016 roku wniosla o oddalenie pow6dztwa w caloSci oraz
zasadzenie od powodéw na rzecz pozwanej kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego w kwocie po
14.400 z} od kazdego z powodow.

Pozwana szczegblowo opisala podjete kroki zwigzane z realizacja inwestycji w postaci farmy wiatrowej, na ktory
to cel zakupila od powodéw nieruchomo$é rolng polozona w S.- B. tj. m.in. zawarcie umoéw precyzujacych ramy
przedsiewziecia, gromadzenie informacji i ofert dotyczacych elektrowni wiatrowych, sporzadzanie dokumentacji
niezbednej dla uzyskania pozwolenia na budowe farmy wiatrowej, przygotowanie projektdéw, proby uzyskania
warunkéw przylaczeniowych czy decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach realizacji przedsiewziecia, etc. Pozwana
przedlozyla rowniez postanowienia odmowne dotyczgce budowy farmy wiatrowej, wskazujac, ze nie istniala zadna
mozliwo$¢ uzyskania pozwolenia na budowe w uzgodnionym przez strony terminie, a takze, iz brak uzyskania
pozwolenia na budowe byt skutkiem okoliczno$ci od pozwanej niezaleznych. Nadto pozwana wskazala, ze zastrzezenie
terminu dokonane bylo pod warunkiem ziszczenia sie opisanych w umowie okoliczno$ci, a nie bylo jedynie sposobem
odwleczenia platnosci w czasie, powolujac sie na literalne brzmienie umowy zawartej przed notariuszem w formie aktu
notarialnego. Pozwana podniosla, ze zdarzenie, od ktérego strony uzaleznily spelnienie $wiadczenia przez pozwanego
bylo zdarzeniem przyszlym i niepewnym, a to z kolei sprawia, ze jesli sie ono nie zi$cilo i to ze wzgledu na okolicznoSci
niezalezne od pozwanej, przyjac nalezy, ze warunek sie nie spehil, co sprawi, ze roszczenie powodow jest catkowicie
niezasadne.

W toku procesu strony podtrzymaly swoje stanowiska.

Sad Okregowy ustalil nastepujgcey stan faktyczny:



W 2013 r.J. A. uzyskal od A. M. i proboszcza parafii w S. - R. S. informacje, ze istnieje mozliwo$¢ kupna gruntu, ktory
kilka lat temu byl wlasno$cia parafii, a teraz stanowil wlasnosé powod6w, na ktérym mozna, zgodnie z przeznaczeniem
gruntu zbudowaé farme wiatrowa. J. A. poinformowal o powyzszym Prezesa Zarzadu (...) SA SKA P. G..

(...) SA SKA byl zainteresowany kupnem tej nieruchomosci, planujac zrealizowanie na niej inwestycji w postaci
farmy wiatrowej. W tym celu w styczniu 2013 roku pozwana Spoéltka zawarla z Edukator® (...) A. reprezentowang
przez J. A. umowe, ktdéra precyzowala ramy wspoélpracy w ramach przedsiewziecia planowanego przez pozwana, tj.
kwestie zakupu nieruchomoéci rolnej polozonej w S. - B. z przeznaczeniem na farme wiatrowa, sporzadzenie projektu
i uzyskanie pozwolenia na budowe elektrowni o mocy 13,8 do 18 (...), wyszukanie nabywcy na projekt. Koszty
poniesione przez pozwang w zwigzku z korzystaniem z ustug (...)* (...) A. wyniosly 6.437,80 zl.

J. A. w kwestii zakupu przez (...) SA SKA przedmiotowej nieruchomosci nie kontaktowal sie z powodami, a z A. M.
i proboszczem R. S.. A. M. znal z kolei powoddéw, gdyz weczesniej poSredniczyl przy zakupie przez powodéw innej
nieruchomoéci. Skontaktowal sie wiec z powodami informujac, ze ma kupca na ich nieruchomo$c¢ potozona w B..

Dowdd: zeznania powoddéw B. T. (1) k. 296v-297 oraz K. P. k. 297, czeSciowo zeznania za pozwana P. G. k. 297v-298,
zeznania $wiadka J. A. k. 295-296

Dnia 6 czerwca 2013 roku przed notariuszem J. G. (1) w Z. strony niniejszego postepowania zawarly warunkowsa
umowe sprzedazy, wpisana do repertorium A nr 2968/2013. Przedmiotem warunkowej umowy sprzedazy byla
nieruchomoéci niezabudowana polozona w B., gmina S., skladajaca sie z dzialek nr (...), objeta ksiega wieczysta nr
(...). Powodowie wystepowali w tej umowie jako sprzedawcy, ktérym przystugiwalo po Y2 udziatu w tej nieruchomoéci,
a pozwana jako kupujacy.

W treSci umowy kupujacy zapewnil, ze znany jest mu stan faktyczny i techniczny nabywanej nieruchomosci. Nadto
przy sporzadzeniu aktu okazano zaswiadczenie Burmistrza S. z dnia 4 czerwca 2013 r., stwierdzajace ze dzialtka nr (...)
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego posiada funkcje terendéw przeznaczonych pod urzadzenia
elektroenergetyczne (farmy wiatrowe) lub funkcje terendéw upraw polowych, a dzialka (...) w studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy S. posiada funkcje uzytkdéw rolnych, a takze wypis z
rejestru gruntéw z dnia 3 czerwca 2013 r., zgodnie z ktérym dzialki nr (...) oznaczone sa jako grunty orne lgki trwale,
grunty zadrzewione i zakrzewione

Na mocy wymienionej wyzej umowy powodowie sprzedali stronie pozwanej swoje udzialy za ceny po 1.500.000
z} za kazdy udzial, pod warunkiem, ze Agencja Nieruchomo$ci Rolnych nie wykona prawa pierwokupu, za$ strona
pozwana o$wiadczyla, ze udzialy te za powyzsza cene i pod powyzszym warunkiem kupuje (§4 umowy). W umowie
w jej §5 ustalono, ze calo$¢ cen strona kupujaca zobowiazuje sie zaplaci¢ sprzedajacym w nastepujacy sposob:
kwoty po 150.000 zt kazdemu ze sprzedajacych w terminie 7 dni od dnia zawarcia tej umowy, kwoty po 600.000
zl kazdemu ze sprzedajacych do dnia zawarcia umowy przeniesienia wlasnoéci, a kwoty po 750.000 zl na rzecz
kazdego ze sprzedajacych w terminie 7 dni od daty uprawomocnienia sie pozwolenia na budowe uzyskanego zgodnie
z przeznaczeniem nabytej nieruchomoéci w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego gminy S.. Co do
wykonania tego zobowigzania strona pozwana poddala sie egzekucji wprost z aktu notarialnego w mysl art. 777 § 1
pkt. 4 k.p.c.

Nastepnie w akcie notarialnym z dnia 5 lipca 2013 roku ( repertorium A nr 3706/2013), sporzadzonym przez
notariusza J. G. (1) w Z., strony zawarly umowe przeniesienia wlasnosci. Strony oéwiadczyly, ze aktem notarialnym
warunkowej umowy sprzedazy z dnia 6 czerwca 2013 r. B. T. (1) i K. P. sprzedali (...) SA SKA udzialy po V2
cze$ci w niezabudowanej nieruchomosci skladajacej sie dzialek nr (...) objetych ksiega wieczysta nr (...) za ceny po
1.500.000 z} kazdy z udzialow pod warunkiem, ze Agencja Nieruchomo$ci Rolnych nie wykona prawa pierwokupu.
Agencja Nieruchomosci Rolnych zrezygnowala z realizacji tego prawa. Wobec powyzszego powodowie, wykonujac
warunkowa umowe sprzedazy, przeniesli na rzecz pozwanej udzialy po Y2 cze$ci w prawie wlasnosci nieruchomoscei
opisanej powyzej, a strona pozwana wyrazila zgode na przeniesienie tej wlasnoéci na jej rzecz. W §4 umowy strony



ustalily, ze pozostale do zaplaty kwoty po 750.000 zlotych na rzecz kazdego ze sprzedajacych kupujacy zaplaci pod
warunkiem uzyskania do dnia 30 listopada 2013 roku prawomocnego pozwolenia na budowe uzyskanego zgodnie
z przeznaczeniem nabytej nieruchomos$ci w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego gminy S. i w
terminie 7 dni od daty uprawomocnienia sie pozwolenia na budowe. Strona poznawana co do tego zobowiazania
poddala sie egzekucji wprost z aktu notarialnego w mysl art. 777 § 1 pkt. 4 k.p.c.

Dowod: akt notarialny z dnia 6 czerwca 2013 roku k. 74-77, akt notarialny z dnia 5 lipca 2013 roku k. 78-81

Pozwana przed zawarciem umowy kupna przedmiotowej nieruchomosci gromadzila oferty i informacje dotyczace
elektrowni wiatrowych.

Po zawarciu umowy warunkowej, pozwana dnia 14 czerwca 2013 roku zawarla umowe z Centrum (...) Sp. z 0.0. w
organizacji reprezentowanym przez K. S.. Przedmiotem umowy bylo wykonanie uslugi polegajacej na sporzadzeniu
niezbednej dokumentacji i uzyskaniu pozwolenia na budowe farmy wiatrowej na terenie gminy S., obreb B., dziatka nr
(...). Umowa wskazywala, jakie projekty i prace mialy sklada¢ sie na sporzadzong przez zleceniobiorce dokumentacje.
Wynagrodzenie za wykonanie przedmiotu umowy wynosi¢ mialo 1.480.000 zt podwyzszone o stawke 23 % VAT.
Pozwana zaplacila kwoty wynikajace z wystawionych przez (...) Sp. z 0.0. w organizacji faktur, tj. fakture z dnia 28
czerwca 2013 roku, wystawiona na kwote 200.000 zt oraz dwoch faktur z dnia 19 lipca 2013 roku, wystawionych na
kwote 307.500 zt oraz kwote 120.000 zlotych. W ramach wykonanego zlecenia (...) Sp. z 0.0. w organizacji wykonala
mape do celéw projektowych, badania geotechniczne, dobér turbin i ich rozstawienie na farmie wiatrowej, wniosek do
(...) w celu uzyskania warunkéw przylaczeniowych. Po wykonaniu wymienionych powyzej czynnosci zleceniobiorca
zaprzestal kontaktowac sie z pozwanym, nie wykonywat dalszych prac, za ktére otrzymal juz zaplate. Pozwana
uzyskala informacje z Krajowego Rejestru Sadowego — Rejestru Dhtuznikdéw Niewyplacalnych oraz z Centralnej
Ewidencji i Informacji o Dzialalnoéci Gospodarczej, iz K. S., reprezentujgcy Centrum (...) Sp. z 0.0. w organizacji
zostal pozbawiony prawa prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej na wlasny rachunek oraz m.in. pelnienia funkcji
reprezentanta lub pelnomocnika przedsiebiorcy, o czym pozwana nie miala wcze$niej wiedzy. Korespondencja
kierowana do K. S. przez pozwana byla zwracana, poczatkowo wobec niepodjecia jej w terminie, a nastepnie z
adnotacja, ze adresat sie wyprowadzil.

W zwigzku z tym pozwana Spoétka podjeta decyzje o zmianie wykonawcy na A. K., zaproponowanego przez R. S., z
ktérym pozwana zawarla umowe w dniu 23 pazdziernika 2013 roku, okreslajac zakres prac, ktére wykonawca mial
na rzecz pozwanej wykonac. Kosztorysowanie, projektowanie, nadzér budowalny i wycena nieruchomosci dokonane
przez A. K. znajduja odzwierciedlenie w fakturze z dnia 23 paZdziernika 2013 roku wystawionej na kwote 184.500
zlotych. Pozwana kwote te na rzecz zleceniobiorcy uiScila dnia 24 pazdziernika 2013 roku.

Dowod: zeznania za pozwana P. G. k. 297v-298, zeznania §wiadka J. A. k. 295-296, zeznania §wiadka A. K. k. 296,
zalacznik nr 23/2013 do umowy zawartej 15 stycznia 2013 roku k. 143, wiadomoé¢ e-mail z dnia 28 maja 2013 roku k.
144, wiadomo$¢ e-mail z dnia 1 czerwca 2013 roku k. 145-146, wypis z rejestru gruntdéw k. 147, zestawienie $rednich
cen sprzedazy gruntéw rolnych w III kwartale 2013 roku w wojewodztwie (...) k. 149, umowa z dnia 14 czerwca 2013
r. k. 150-152, faktura z dnia 28 czerwca 2013 roku k. 250, faktura z dnia 19 lipca 2013 roku k.251, faktura z dnia 19
lipca 2013 roku k. 252, informacja z KRS — Rejestru Dluznikéw Niewyplacalnych k. 153-154, wydruk CEIDG dot. K.
S. k. 155, kserokopia kopert zwracanych do nadawcy k.156-157, umowa z dnia 23 pazdziernika 2013 roku k. 158-162,
rachunek nr (...) k. 247, rachunek nr (...) k. 248, specyfikacja nr 1 do rachunku nr (...) k. 249, faktura nr (...) k. 253,
potwierdzenie realizacji przelewu z dnia 24 pazdziernika 2013 roku k. 254,

Pozwana w dniu 30 sierpnia 2013 roku zlozyla wniosek o wydanie warunkéw przylaczeniowych do E. O.. Pismem
z dnia 15 stycznia 2014 roku E. O. odméwila wydania warunkéw przylaczenia do sieci dystrybucyjnej (...) z moca
przylaczeniowa 18 MW z powodu braku warunkéw technicznych oraz braku warunkéw ekonomicznych. Przed
rozpoznaniem wniosku E. O. zwrdcila sie do (...) S.A. z wnioskiem o uzgodnienie zakresu i warunkéw wykonania
ekspertyzy oceny wplywu przylaczenia (...) o mocy przylaczeniowej 18 MW na krajowy system elektroenergetyczny, a
nastepnie o wykonanie samej ekspertyzy przez jednostke badawczo — rozwojowg w drodze postepowania o udzielenie



zamoéOwienia. W wyniku powyzszych ustalen E. O. stwierdzila, ze nie jest mozliwe przylaczenie do sieci farmy wiatrowej
o mocy 18 MW. Koszt zaliczki na oplate za przylaczenie do sieci, ktéry poniosta pozwana to kwota 540.000 zt.

Dowod: zeznania za pozwang P. G. k. 297v-298, zeznania §wiadka J. A. k. 295-296, zeznania §wiadka A. K. k. 296,
wniosek o okreSlenie warunkoéw przylgczenia k.178, pismo E. O. z dnia 10 pazdziernika 2013 r. k. 179-180, pismo E.
O. z dnia 15 stycznia 2014 r. 181-186, potwierdzenie wykonania operacji k. 256

Whioskiem z dnia 12 grudnia 2013 roku pozwana spélka zwrocila sie do Burmistrza S. o wydanie decyzji o
srodowiskowych uwarunkowaniach realizacji przedsiewziecia polegajacego na budowie farmy wiatrowej wraz z
niezbedng infrastrukturg techniczng na dzialce o numerze ewidencyjnym (...) zlokalizowanej w obrebie wsi B., gmina
S., powiat (...), wojewodztwo (...). Postanowieniem z dnia 10 marca 2014 roku Burmistrz S. zawiesil postepowanie w
sprawie, a nastepnie postanowieniem z dnia 3 kwietnia 2014 roku ponownie zawiadomil o wszczeciu postepowania.
Pismem z dnia 3 kwietnia 2014 roku Burmistrz S. zwrdcit sie takze do Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska
w G. oraz do Pafistwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Z. o opinie dotyczaca potrzeby przeprowadzenia
oceny oddzialywania powyzszego przedsiewziecia na $rodowisko, a w przypadku takiej potrzeby — co do zakresu
raportu o oddzialywaniu przedsiewziecia na Srodowisko. W odpowiedzi Panistwowy Powiatowy Inspektorat Sanitarny
w Z. pismem z dnia 9 kwietnia 2014 roku (znak NS NZ/771-r/12/14) nie wnio6st o ustalenie obowiazku sporzadzenia
raportu oddzialywania ww. przedsiewziecia na §rodowisko, natomiast Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w
G. pismem z dnia 16 kwietnia 2014 roku (znak WOOS-11.4240.117.2014.PK) wyrazil opinie, ze dla przedmiotowego
przedsiewziecia istnieje koniczno$é przeprowadzenia oceny oddzialywania na Srodowisko i ustalil zakres raportu
o odzialywaniu przedsiewziecia na Srodowisko oraz wskazal, co bedzie wymagalo szczegdlowej analizy. Opinie te
zostaly uwzglednione w postanowieniu Burmistrza S. z dnia 25 kwietnia 2014 (nr sprawy: GR. 6220.9.2014).
Postanowieniem tym organ nalozyt na pozwang obowiazek przeprowadzenia oceny oddzialywania na Srodowisko dla
planowanego przedsiewziecia i ustalil zakres raportu o oddzialywaniu przedsiewziecia na Srodowisko, wskazujac, co
powinno zosta¢ w nim szczegdélowo przeanalizowane. Szczegblowos$é zakresu raportu o oddzialywaniu przedsiewzieé¢
na $rodowisko spowodowana jest tym, ze nieruchomo$¢ sprzedana pozwanej Spotce przez powoddéw znajduje sie
w obszarze specjalnej ochrony ptakéw sieci Natura 2000 (...), a takze z uwagi na fakt, iz inwestycja planowana
przez pozwang realizowana ma zosta¢ w sgsiedztwie innych, istotnych z punktu widzenia Srodowiskowego, obszarow.
Burmistrz S. postanowieniem z dnia 13 maja 2014 roku zawiesil postepowanie administracyjne w sprawie wydania
decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach realizacji przedsiewziecia do czasu przedlozenia przez wnioskodawce
(pozwana Spolke) raportu o oddzialywaniu przedsiewziecia na $srodowisko. Pozwana podjela dzialania zmierzajgce
do sporzadzenia raportu, m.in. zlecila i otrzymata wyniki inwentaryzacji chiropterologicznej oraz ocene wplywu na
nietoperze planowanego przedsiewziecia Zesp6l Elektrowni (...). Dokument zostal sporzadzony w grudniu 2014
roku. Pozwana zlecita rowniez wykonanie podzialu nieruchomosci polozonej w B., gmina S., oznaczonej w ewidencji
gruntow dzialka nr (...), za co uiscita kwote 4.305 zlotych tytulem wystawionej dnia 77 lutego 2014 roku faktury.

W dniu 10 maja 2015 r. pozwana zawarla z A. K. umowe na sporzadzenie do dnia 31 grudnia 2016 r. dokumentacji
badawczej w celu wykonania raportu okreslajacego oddzialywanie na $rodowisko naturalne planowanej farmy
wiatrowej w B. zgodnie z wytycznymi (...) w G.

Dowod: zeznania za pozwang P. G. k. 297v-298, zeznania §wiadka J. A. k. 295-296, zeznania $wiadka A. K. k. 296,
za$wiadczenie Burmistrza S. z dnia 4 czerwca 2013 roku k.187, uchwala Rady Miejskiej w S. z dnia 28 sierpnia 2003
roku k.181-194, zawiadomienie Burmistrza S. z dnia 18 grudnia 2013 roku k. 195-196, postanowienie Burmistrza
S. z dnia 10 marca 2014 roku k.197-199, zawiadomienie Burmistrza S. z dnia 3 kwietnia 2014 roku k. 200-202,
postanowienie z dnia 25 kwietnia 2014 roku k.203-206, postanowienie burmistrza S. z dnia 13 maja 2014 roku k. 207,
faktura VAT nr (...) k. 255, wyniki inwentaryzacji chiropterologicznej oraz ocena wpltywu na nietoperze k.208-245,
umowa z dnia 10 maja 2015 roku k.246

Wobec braku zaplaty przez pozwang kwot po 750.000 zl na rzecz kazdego ze sprzedajacych tytulem reszty ceny
sprzedazy, powodowie skierowali do pozwanej pismem z dnia 19 grudnia 2013 roku wezwanie do zaplaty w terminie



7 dni od dnia otrzymania wezwania kwoty lacznie 1.500.000 zlotych, tj. po 750.000 zl na rzecz kazdego z nich wraz
z ustawowymi odsetkami od dnia 8 grudnia 2013 roku do dnia zaplaty.

Pismem z dnia 3 lutego 2014 roku pozwana w odpowiedzi na ww. wezwanie do zaplaty odméwila uiszczenia
dochodzonej przez powodéw kwoty, powolujac sie na fakt, iz nie uzyskala w okres§lonym w umowie terminie
prawomocnego pozwolenia na budowe, stwierdzajac, ze zatem okre$lony w akcie notarialnym warunek powstania
roszczenia o wyplate kwot po 750.000,00 zlotych dla kazdego z powodéw nie zidcil sie, a tym samym ww. suma jest
powodom nienalezna.

Z uwagi na brak zaplaty, powodowie jako wierzyciele wystapili w dniu 10 stycznia 2014 roku z wnioskiem o nadanie
klauzuli wykonalno$ci aktowi notarialnemu z dnia 5 lipca 2013 roku (umowa przeniesienia wtasnos$ci) sporzadzonemu
przez notariusza J. G. (1) w Z. (repertorium 3706/2013). Referendarz sadowy w Sadzie Rejonowym Poznai-Grunwald
i Jezyce w Poznaniu postanowieniem z dnia 6 czerwca 2014 roku (sygnatura akt II Co 173/14) oddalil wniosek
powolujac sie na fakt, iz wierzyciele nie wykazali, jakoby dtuznik uzyskal do dnia 30 listopada 2013 roku prawomocne
pozwolenie na budowe dotyczace sprzedawanej nieruchomosci, co stanowilo warunek zaplaty kolejnej czeéci ceny,
tj. po 750.000 zlotych na rzecz kazdego z wierzycieli. Powyzsze postanowienie wydane przez referendarza sagdowego
zakwestionowali wnioskodawcy, wnoszac skarge z dnia 2 lipca 2014 roku na orzeczenie referendarza sadowego.
Postanowieniem z dnia 1 grudnia 2014 roku pod sygn. akt IT Co 650/14 Sad Rejonowy Poznan — Grunwald i Jezyce
w Poznaniu, utrzymat w mocy zaskarzone postanowienie.

Whioskiem z dnia 14 wrze$nia 2015 roku powodowie wystapili ponownie do Sadu Rejonowego Poznan — Grunwald i
Jezyce w Poznaniu o nadanie klauzuli wykonalno$ci aktowi notarialnemu sporzadzonemu przez notariusza J. G. (1) w
7.z dnia 5 lipca 2013 roku (repertorium A 3706/2013), w zakresie zobowigzania dtuznika opisanego trescia § 4 tegoz
aktu. We wniosku tym powodowie powolali nowa argumentacje prawng odnoszaca sie do kwestii dopuszczalnos$ci
konstrukcji warunku przyjetego przez strony oraz konsekwencji jego niespelnienia, a takze odnoszaca sie do fikeji
spelnienia sie warunku oraz sprzecznoSci zaniechania pozwanej w dazeniu do spehlienia warunku, z zasadami
wspolzycia spolecznego w kontekscie naduzycia prawa podmiotowego.

Postanowieniem referendarza sadowego w Sadzie Rejonowym Poznan — Grunwald i Jezyce z dnia 3 listopada
2015 roku w sprawie II Co 5845/15 wniosek zostatl oddalony. W uzasadnieniu referendarz wskazal m.in., ze ocena
zachowania pozwanej na tle zasad dobrych obyczajow i uczciwego obrotu moze by¢ przedmiotem rozpoznania w
postepowaniu o zaplate z tytulu niewykonania lub nienalezytego wykonania umowy, ktora to kwestia wykracza poza
zakres kognicji postepowania klauzulowego. Wierzyciele, pismem z dnia 23 grudnia wnieéli skarge na orzeczenie
referendarza sadowego, ktéra zostala rozpoznana i postanowieniem Sadu Rejonowego z dnia 8 czerwca 2016 roku
pod sygn. akt IT Co 716/16, zaskarzone postanowienie zostalo utrzymane w mocy.

Pismami z dnia 3 czerwca 2015 roku powodowie zlozyli wniosek o zawezwanie do préoby ugodowej, celem zawarcia
ugody w przedmiocie zaplaty przez pozwana kwot po 750.000 zlotych na rzecz kazdego z powoddw, zgodnie z trescia
zawartej pomiedzy stronami umowy. W uzasadnieniu zawezwania do préoby ugodowej powodowie wskazali, ze aktu
notarialnemu nie nadano klauzuli wykonalnoSci a pozwana odmawia zaplaty pozostalej czesci ceny sprzedazy. Do
zawarcia ugody nie doszlo

Bezsporne, a nadto dowdd: wezwanie do zaplaty z dnia 19 grudnia 2013 roku k. 64, odpowiedz na wezwanie do zaplaty
z dnia 3 lutego 2014 roku k. 65, wniosek o zawezwanie do préby ugodowej z dnia 3 czerwca 2015 r. k. 66-68, 70-72,
protokol z dnia 25 sierpnia 2015 k.69, 73, wniosek o nadanie klauzuli wykonalno$ci z dnia 13 stycznia 2014 roku - w
aktach sprawy sygnatura akt II Co 173/14, postanowienie z dnia 6 czerwca 2014 roku - w aktach sprawy sygnatura akt
IT Co 173/14, skarga na orzeczenie referendarza - w aktach sprawy sygnatura akt IT Co 173/14, postanowienie z dnia
1 grudnia 2014 roku - w aktach sprawy sygnatura akt II Co 173/14, wniosek o nadanie klauzuli wykonalno$ci z dnia
14 wrzeénia 2015 roku - w aktach sprawy sygnatura akt: II Co 5845/15, a takze k. 29-39, postanowienie referendarza
sadowego z dnia 3 listopada 2015 roku - w aktach sprawy sygnatura akt II Co 5845/15, a takze k. 40-44, skarga na
orzeczenie referendarza sadowego z dnia 23 grudnia 2015 roku - w aktach sprawy sygnatura akt II Co 5845/15, a takze



k. 29-39, skarga na orzeczenie referendarza sadowego z dnia 23 grudnia 2015 roku - w aktach sprawy sygnatura akt
IT Co 5845/15, a takze k. 45-55, postanowienie z dnia 8 czerwca 2016 roku — w aktach sprawy sygnatura akt II Co
716/16, a takze k. 56-59

Na dzien zamkniecia rozprawy strona pozwana nie uzyskala pozwolenia na budowe dotyczacego nieruchomosci
objetej ksiega wieczysta nr (...) stanowiacej przedmiot czynnoSci sprzedazy. Nie zlozyla tez wnioskow o pozwolenie
na budowe dla inwestycji na dziatkach (...).

Dowod: zeznania za pozwang P. G. k. 297v-298, zeznania §wiadka J. A. k. 295-296, zeznania §wiadka A. K. k. 296,
odpis pisma z dnia 12 marca 2014 roku k.60, odpis pisma Starosty (...) z dnia 21 marca 2014 roku k. 61, odpis pisma
z dnia 27 marca 2014 roku k. k. 62, odpis pisma Starosty (...) z dnia 7 kwietnia 2014 roku k.63, pismo Starosty (...)
z dnia 26 pazdziernika 2016 r. k. 258

Powyzszy stan faktyczny Sqd ustalil na podstawie:
+ zeznan powodow,
 zeznan za pozwana P. G.,
« zeznan $wiadka J. A.,
« zeznan $wiadka A. K.,
» wyszczegblnionych powyzej dokumentow.

Sad dat wiare zeznaniom powoda B. T. (1) oraz K. P.. Okazaly sie one zgodne z calo$cia materialu dowodowego
zgromadzonego w sprawie.

Zeznania powoda B. T. (2) sa logiczne i wewnetrznie spojne. Powod wiarygodnie przedstawil okolicznoS$ci zwigzane
z zawarciem umowy sprzedazy pomiedzy powodami a pozwana. ROwniez zeznania powoda K. P. sa logiczne i
wewnetrznie spdjne. Powdd K. P. w znacznej czeSci powtorzyt w tresci swoich zeznan okoliczno$ci przedstawione przez
powoda B. T. (2).

Sad dat jedynie w czeSci wiare zeznaniom wystepujacego za pozwana P. G.. Zeznania te okazaly sie w czeSci nie
korespondowa¢ ze zgromadzonym w sprawie materialem dowodowym, a ich ksztalt stanowit odzwierciedlenie zajetej
przez strone pozwang pozycji procesowej. Niewiarygodne okazaly sie zeznania P. G. w zakresie braku wiedzy przy
zawieraniu umowy o stanie nieruchomosci i o tym, ze nieruchomos$é polozona jest w obszarze Natura 2000. Z
zeznan §wiadka J. A. jednoznacznie wynika, ze wiedze o takim usytuowaniu nieruchomosci kupujacy posiadal przed
zwarciem umowy. Nie znajdujg rowniez potwierdzenia w zgromadzonym materiale dowodowym zeznania P. G. w
zakresie rzekomo uzyskanej od powodoéw informacji o tym, ze (...) wydala zgode (chot jeszcze nieformalng) na
dokonanie przylacza, ze to powodowie wskazali nabywcy projektanta K. S., a J. A. znal powodéw. Swiadek J. A.
zeznal, ze powodéw poznat dopiero przed Kancelaria Notarialng, a wszelkie informacje i zapewnienia, dokumenty
otrzymywal od A. M. i proboszcza R. S.. Niewiarygodne byly tez twierdzenia powoda, jakoby przed zawarciem
umowy u notariusza spotkat sie z powodami, jak réwniez, ze to powodowie zobowiazali sie do przekazania pozwanej
jakichkolwiek dokumentow i ze wzywal o to powoddw za poérednictwem J. A., a takze ze za jego posrednictwem
informowal powodéw o problemach z uzyskaniem stosownych zezwolen, w tym od (...). Nie potwierdzily tych
okolicznoéci zeznania éwiadka J. A.. Swiadek wskazal, ze prowadzil rozmowy jedynie z A. M. i R. S., a powodéw
poznat dopiero przed Kancelarig Notarialna. Odnoénie do spotkan z powodami P. G. zeznawal nadto niejednolicie.
Poczatkowo stwierdzil, ze byly to spotkania w S., w ktorych udzial brali A. M. i R. S., a w jednym tez powodowie,
nastepnie stwierdzil, Ze spotkania z powodami byly w S. w restauracji lub u ksiedza proboszcza. Nastepnie zeznal
natomiast, ze bezposredni kontakt z powodami mial raz w obecno$ci A. M. i ksiedza proboszcza. Po czym stwierdzil
jednak, ze wydaje mu sie, ze raz spotkanie bylo przed zawarciem umoéw, a raz w trakcie ich zawierania. Ostatecznie
nie potrafil powiedzie¢, ile bylo takich spotkan z powodami - jedno czy dwa. Roéwniez niewiarygodne byly zeznania P.



G., ze juz przed zawarciem umowy przenoszacej wlasnoé¢ mial informacje od (...), ze nie otrzyma zgody na przylacze,
a takze ze jeszcze przed zwarciem tej umowy p. S. nie wywiazywal sie ze swoich obowigzkéw, co mialo w jego ocenie
powodowacé, ze zapis w umowie przenoszacej wlasnoSci uzaleznia zaplate reszty ceny od ziszczenia sie warunku.
Whiosek do (...) zostat ztoZony juz po zawarciu finalnej umowy tj. w sierpniu 2013 r. Z kolei platnosci na rzecz Spo6tki
reprezentowanej przez K. S. pozwana dokonywala jeszcze po zawarciu z powodami umowy przenoszacej wlasnosé.
Trudno uzna¢, aby platnoSci te mialy miejsce, gdyby nie wywigzywal sie on juz woéwczas ze swoich obowigzkéw. Nalezy
uznac, ze zeznania P. G. w tym zakresie mialy na celu jedynie uzasadnienie przyjetego stanowiska co do okreélenia
ceny za nieruchomos¢.

Sad dal jedynie w czeSci wiare zeznaniom $wiadka J. A.. Zeznania §wiadka dotyczace podjetych przez pozwang
czynno$ci w zwigzku z planowang realizacja inwestycji w postaci farmy wiatrowej korespondowaly z caloScig
zgromadzonego w toku postepowania materialu dowodowego. Sad nie dal wiary zeznaniom $wiadka w zakresie faktow
dotyczacych zatajenia przez powod6w informacji istotnych dla pozwanej w zwiazku z planowang realizacjg inwestycji.
Sam $wiadek przyznal, Ze w sprawie nieruchomosci i planowanej na niej inwestycji rozmawial nie z powodami, a z A.
M.1iR. S.ijeszcze przed zawarciem umowy pozyskal wiedze, ze nieruchomos¢ znajduje sie w obszarze Natura 2000.
Przyznal tez, ze nie sprawdzal, czy osoby te sa upowaznione do reprezentowania powodoéw, a o tym, ze R. S. mialby
otrzymac od powodow prowizje mial slysze¢ tylko od niego, a nie od powodow.

Z tych samych co powyzej przyczyn niewiarygodne sg tez zeznania P. G. i J. A., ze oparli sie na zapewnieniach
powodéw oraz R. S. i A. M. o mozliwoSci uzyskania pozwolenia na budowe, jak réwniez o tym, ze nie jest
koniecznym sporzadzenie raportu $rodowiskowego i Ze istniejagca na nieruchomosci infrastruktura jest wystarczajgca
dla uzyskania pozwolenia na budowe farmy wiatrowej. Poprzestanie na takich ewentualnych zapewnieniach (ktérych
poczynienie, zwlaszcza przez powodéw nie zostalo wiarygodnie wykazane), jest tez sprzeczne z doSwiadczeniem
zZyciowym, zwazywszy na rozmiar i koszt planowanej przez pozwana inwestycji, przedmiot dzialalnosci pozwanej (w
tym dzialalno$¢ w zakresie paliw, ropy naftowej, wyrobow chemicznych, wytwarzania i handlu energia elektryczng —
co wynika z KRS, a tym samym), a tym samym posiadane do§wiadczenie.

Sad dal wiare zeznaniom $wiadka A. K.. Zeznania Swiadka dotyczace podjetych przez pozwana czynnoéci w zwigzku
z realizowang inwestycja, jak rowniez z udzialem Swiadka w ich realizacji byly wiarygodne i znalazly potwierdzenie w
caloksztalcie materialu dowodowego zgromadzonego w sprawie, w szczegblno$ci w dokumentach.

Dokumenty stanowigce podstawe ustalen faktycznych Sad ocenil jako wiarygodne, nie kwestionowane przez zadng
ze stron procesu. Podkresli¢ przy tym nalezy, ze zgodnie z art. 244 § 1 k.p.c. dokumenty urzedowe, sporzadzone w
przepisanej formie przez powolane do tego organy wladzy publicznej i inne organy panstwowe w zakresie ich dzialania,
stanowia dowdd tego, co zostalo w nich urzedowo za$wiadczone. Z kolei w $wietle art. 245 k.p.c. dokument prywatny
stanowi dowdd tego, ze osoba, ktora go podpisala, zlozyla o§wiadczenie zawarte w dokumencie.

Sad oddalil pozostale wnioski dowodowe jako niemajace znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy oraz jako zmierzajace
do nieuzasadnionego przedluzenia postepowania. Co do opinii bieglego wnioskowanej przez strone pozwana na
okoliczno$é¢ ,wartoSci przedmiotowej nieruchomoséci z uwzglednieniem, ze niemozliwe jest uzyskanie przelacza
energetycznego o mocy 18 MW i ze nieruchomos¢ lezy na obszarze Natura 2000” nalezy zaznaczy¢, ze dowdd ten nie
mial znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy, majac na uwadze cene ustalong przez strony w umowie, a takze fakt, ze
pozwana nie zglosila w niniejszym postepowaniu zadnych roszczen wobec powoddw, czy to w trybie zarzutu potracenia
czy pozwu wzajemnego, dla ktorych to dowod taki moglby mieé¢ znaczenie. Z kolei wnioski o zeznania §wiadkow A.
M., R. S. czy J. G. (2) zostaly zgloszone z naruszeniem art. 20786 k.p.c., a tym samym na podstawie tego przepisu
podlegaly oddaleniu. Strona pozwana nie wykazala, aby dowod6w tych nie mogla powola¢ w odpowiedzi na pozew,
tym bardziej, ze zostaly zawnioskowane na okoliczno$ci sporne od poczatku procesu, a strona pozwana miala wiedze
o tych $rodkach dowodowych, natomiast przeprowadzenie tych dowodéw spowodowaloby niewatpliwe przedtuzenie
postepowania.



Podkresli¢ nalezy, ze dla rozstrzygniecia sprawy wystarczajacym bylo oparcie sie na dowodach wyzej powotanych,
gdyz tylko one mialy znaczenia dla poczynienia ustalen istotnych dla rozstrzygniecia sprawy.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Zgodnie z art. 535 k.c., przez umowe sprzedazy sprzedawca zobowiazuje sie przenie$¢ na kupujacego wlasno$c rzeczy i
wydaé mu rzecz, a kupujacy zobowiazuje sie rzecz odebraé i zaplacic sprzedawcy cene. Regulacja art. 535 k.c. definiuje
istote umowy sprzedazy, okreslajac podstawowe obowigzki stron umowy — sprzedawcy oraz kupujacego. Do istotnych
elementéw umowy sprzedazy (essentialia negotii) nalezy zobowiazanie jednej strony — sprzedawcy do przeniesienia
na kupujacego wlasno$ci sprzedawanej rzeczy oraz wydanie tejze rzeczy kupujacemu, a z drugiej strony zobowigzanie
kupujacego do zaplaty ceny.

Cecha umowy sprzedazy jest jej konsensualno$¢. W zakresie skutkow obligacyjnych umowa sprzedazy dochodzi do
skutku mocg samego porozumienia stron, bez konieczno$ci dokonywania jakichkolwiek czynnos$ci realnych. Tym
samym z chwila zlozenia zgodnych o$wiadczen woli w zakresie zawarcia umowy sprzedazy i uzgodnienia jej istotnych
warunkéw, kazda ze stron uzyskuje odpowiednie roszczenie w stosunku do drugiej strony. Przeniesienie wlasnoéci (o
ile nie nastepuje z mocy prawa) i wydanie rzeczy, jak rowniez odebranie rzeczy i zaplata ceny sa jedynie przejawem
wykonania umowy przez strony; nie warunkuja natomiast w zadnym wypadku jej waznoéci lub skutecznosci (W.J.
Katner, w: System PrPryw, t. 7, 2011, Nb 20, s. 13; Z. Banaszczyk, w: Pietrzykowski, Komentarz, 2015, t. II, art. 535,
Nb 10).

Istotng cecha umowy sprzedazy jest takze jej kauzalny charakter, a kauza bedzie tu causa obligandi vel acquirendi lub
causa solvendi. Umowa sprzedazy jako umowa przysparzajaca powoduje zwiekszenie aktywow w majatku zaréwno
kupujacego, jak i sprzedajacego. Tym samym dla waznoéci umowy sprzedazy konieczne jest, aby z tre$ci umowy
wynikalo, ze celem obu stron bylo pozyskanie dla siebie odpowiednich wartoéci majatkowych — z jednej strony
wierzytelno$ci o przeniesienie wlasnoéci okreslonej rzeczy lub prawa, a z drugiej strony — wierzytelno$ci o zaplacenie
ceny.

Umowa sprzedazy jest umowa odplatna. Kupujacy zobowiazany jest do zaplaty ceny w zamian za nabywana rzecz lub
prawo. Cena stanowi tu ekwiwalent §wiadczenia sprzedawcy (W.J. Katner, w: System PrPryw, t. 7, 2011, Nb 22, s. 13).
Pojawienie sie jednak w umowie sprzedazy ceny nieekwiwalentnej nie przesadza o niewaznoSci umowy, albowiem to
strony ostatecznie decyduja o tym, czy transakcja jest dla nich oplacalna (zob. Z. Banaszczyk [w:] K. Pietrzykowski,
KC. Komentarz. Tom II, Warszawa 2005, s. 209). Dodatkowo nalezy zauwazyé, ze cena moze zosta¢ ustalona albo
w postaci z gory okreSlonej kwoty, albo przez wskazanie podstaw do jej finalnego okreslenia. Cena okre$lona jako
konkretna kwota albo wskazane podstawy jej dokladnego ustalenia powinny zostac¢ ustalone najp6zniej w momencie
zawarcia umowy sprzedazy. Ustalenie ceny pozostawione jest, co do zasady, uznaniu stron. Ze wzgledu na wzajemny
charakter umowy sprzedazy zaplata ceny powinna nastgpi¢ rownoczes$nie z wydaniem rzeczy przez sprzedajacego.
Kodeks cywilny dopuszcza jednak w tym wzgledzie stosowanie odmiennych zasad rozliczen, jezeli strony tak ustalily
w umowie (zob. uchwatla Sadu Najwyzszego z 18 listopada 1994 r., III CZP 144/94, OSNC 1995, Nr 3, poz. 47).

Odnoszac powyzsze uwagi do okoliczno$ci sprawy nalezy stwierdzi¢, ze strony okre$lily wszystkie istotne elementy
umowy sprzedazy. Przedmiotem umowy byla nieruchomo$¢ niezabudowana polozona w B., gmina S., skladajaca sie
z dzialek nr (...), objeta ksiega wieczysta nr (...), co do ktorej powodom przystugiwalo po Y2 udzialu w prawie jej
wlasno$ci. Na mocy umowy powodowie przeniesli na pozwana Spotke przyslugujace im udzialu we wlasnosci tej
nieruchomos$ci w caloéci. Z kolei strona pozwana zobowigzala sie do zaplaty na rzecz powodow ceny za ich udzialy w
tej nieruchomoéci. Cena za te udzialy na rzecz kazdego ze sprzedajacych zostala okreslona na po 1.500.000 zl. Wynika
to z §1 umowy z dnia 5 lipca 2013 r., jak i z § 4 umowy z dnia 6 czerwca 2013 r. Umowa laczaca strony jest wazna —
zadna ze stron nie kwestionowala jej waznoSci.

Jednocze$nie jednak w §5 umowy warunkowej z dnia 6 czerwca 2013 r. ustalono, ze calo§¢ cen strona kupujaca
zobowiazuje sie zaplaci¢ sprzedajacym w nastepujacy sposob: kwoty po 150.000 zt kazdemu ze sprzedajacych w



terminie 7 dni od dnia zawarcia tej umowy, kwoty po 600.000 zl kazdemu ze sprzedajacych do dnia zawarcia
umowy przeniesienia wlasnoéci, a kwoty po 750.000 zl na rzecz kazdego ze sprzedajacych w terminie 7 dni od
daty uprawomocnienia sie pozwolenia na budowe uzyskanego zgodnie z przeznaczeniem nabytej nieruchomos$ci w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego gminy S.. Nastepnie w umowie przenoszacej wlasnoé¢ z dnia
5 lipca 2013 roku w jej §4 strony ustalily, ze pozostate do zaplaty kwoty po 750.000 zlotych na rzecz kazdego ze
sprzedajacych kupujacy zaplaci pod warunkiem uzyskania do dnia 30 listopada 2013 roku prawomocnego pozwolenia
na budowe uzyskanego zgodnie z przeznaczeniem nabytej nieruchomoéci w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego gminy S. i w terminie 7 dni od daty uprawomocnienia sie pozwolenia na budowe. Strony w toku
procesu przedstawily odmienne rozumienie tego ostatniego postanowienia.

Nalezy w zwigzku z tym zauwazy¢, ze przepis art. 65 k.c. okreéla sposoby wykladni o§wiadczen woli, ustanawiajac
regule, zgodnie z ktéra przy tlumaczeniu umoéw podstawowa dyrektywa interpretacyjng jest kryterium zamiaru
stron i celu umowy, a dopiero na konficu — doslowne brzmienie umowy. Jak wyjaénil Sad Najwyzszy w uchwale z
dnia 29 czerwca 1995 r. w sprawie III CZP 66/95 (OSNC 1995/12/168) art. 65 k.c. wprowadza tzw. kombinowang
metode wykladni oparta na kryteriach subiektywnym oraz obiektywnym i w zwigzku z tym obejmujaca dwie fazy.
W pierwszej fazie sens o$wiadczenia woli ustala sie majac na uwadze rzeczywiste ukonstytuowanie sie znaczenia
miedzy stronami, co oznacza przyjecie za wiazacy sens o§wiadczenia woli, w jakim zrozumiala go zar6wno osoba
skladajaca, jak i odbierajaca to o$wiadczenie. Jezeli natomiast okaze sie, ze strony nie przyjmowaly tego samego
znaczenia oSwiadczenia woli, konieczne jest przejscie do drugiej, obiektywnej fazy wyktadni, w ktorej wlasciwy dla
prawa sens o$wiadczenia woli ustala sie na podstawie przypisania normatywnego, czyli tak, jak adresat sens ten
rozumial i rozumie¢ powinien. Za wigzace uznaé trzeba w tej fazie takie rozumienie oSwiadczenia woli, ktore jest
wynikiem starannych zabiegoéw interpretacyjnych adresata. Decydujacy jest normatywny punkt widzenia odbiorcy,
ktoéry z nalezyta starannoscia dokonuje wykladni zmierzajacej do odtworzenia treSci mysSlowych osoby skladajacej
o$wiadczenie woli. Przewaza tu ochrona zaufania odbiorcy oswiadczenia woli nad wola, a $ciSle nad rozumieniem
nadawcy. Nadawca bowiem formutuje oswiadczenie woli i powinien uczyni¢ to w taki sposob, aby bylo ono zgodnie
z jego wola zrozumiane przez odbiorce. Wykladnia obiektywna sprzyja pewnosci stosunkéw prawnych, a tym samym
i pewnosci obrotu prawnego. Przy wykladni uméw w formie pisemnej podstawa interpretacji staja sie przede
wszystkim reguly lingwistyczne. Wykladni poszczegélnych wyrazen dokonuje sie z uwzglednieniem kontekstu, a
zwlaszcza zwigzkow treSciowych wystepujacych miedzy zawartymi w dokumencie postanowieniami, jak tez bierze
sie pod uwage okoliczno$ci towarzyszace zlozeniu (sformulowaniu i podpisaniu) o§wiadczenia woli, a nadto cel
o$wiadczenia woli wskazany w tekScie lub odtworzony na podstawie zawartych w nim postanowien (wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 28 kwietnia 1998 r., I CKN 724/97). Realizujac regule z art. 65 k.c. nalezy bra¢ wiec pod uwage
nie tylko kontrowersyjny fragment tekstu, lecz takze inne postanowienia umowy, a zarazem uwzglednié¢ pozatekstowe
okolicznoSci, np. rokowania poprzedzajace zawarcie umowy, cele umowy, rozumienie tekstu, zachowanie stron itd.
(wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 29 stycznia 2002 r., V CKN 679/2000).

Kierujac sie powyzszymi dyrektywami, dla odtworzenia faktycznej tre$ci umowy co do okreSlenia ceny za
nieruchomo$c i jej platnos$ci, Sad postuzyl sie w niniejszej sprawie obok samej jej treéci zawartej w dokumencie umowy,
zeznaniami stron, a takze $wiadkow, tak jak wskazano to przy stanie faktycznym sprawy i ocenie dowodow. W tym
miejscu trzeba wskazac, ze przeprowadzenie dowodu z przestuchania stron i §wiadkéw nie bylo niedopuszczalne i
art. 247 k.p.c. nie mial zastosowania. Dowody te nie zostaly przeprowadzone przeciwko osnowie lub ponad osnowe
dokumentu — umowy laczacej strony, a celem wyja$nienia tresci oSwiadczen woli w niej wyrazonych. Tego natomiast
nie dotyczy ograniczenie dowodowe z art. 247 k.p.c. (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 28 kwietnia 1998 r., II CKN
724/97).

Z uwagi na to, ze strony niejednolicie rozumialy analizowane postanowienia umowy, nalezato przej$¢ do opisanej
powyzej obiektywnej fazy wyktadni. Wobec tego, ze umowa zostala zawarta w formie pisemnej istotne byly reguly
lingwistyczne, zwlaszcza powigzania treSciowe miedzy fragmentami umowy. Majac tez na wzgledzie, Zze umowa z dnia
5 lipca 2013r. przenoszaca wlasno$é zostala zawarta w wykonaniu umowy warunkowej sprzedazy z dnia 6 czerwca
2013 r. istotne byly powiazania miedzy treScia obu tych uméw.



I tak zaréwno w §1 umowy z dnia 5 lipca 2013 r., jak i w § 4 umowy z dnia 6 czerwca 2013 r. cena na rzecz
kazdego ze sprzedajacych zostala okreSlona jednoznacznie, kwotowo na po 1.500.000 zl. W zadnej z tych uméw
przy okresleniu tej ceny nie wskazano, aby istnialy inne podstawy jej ustalenia, w szczegblnosci, aby w zalezno$ci
od pewnych zdarzen (w tym uzyskania badz nie przez pozwana Spoélke pozwolenia na budowe farmy wiatrowej
w zamierzonym ksztalcie) cena ta mialaby ulec zmianie. W szczeg6lnoéci nie czynil tego §5 umowy warunkowej
z dnia 6 czerwca 2013 r. Jak wynika z jego treSci okreslal on nie wysoko$é ceny, a sposob jej platnoéci, tj. ze
kwoty po 150.000 zl mialy by¢ platne kazdemu ze sprzedajacych w terminie 7 dni od dnia zawarcia tej umowy,
kwoty po 600.000 zl do dnia zawarcia umowy przeniesienia wlasnoéci, a kwoty po 750.000 zl w terminie 7 dni od
daty uprawomocnienia sie pozwolenia na budowe uzyskanego zgodnie z przeznaczeniem nabytej nieruchomos$ci w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Réwniez §4 umowy przenoszacej wlasnos¢ z dnia 5 lipca 2013
roku nie wskazywal, Ze cena jednoznacznie okreslona w jej §1 i w umowie warunkowej na 1.500.000 zl, mialaby ulec
zmianie w sytuacji braku uzyskania przez kupujacego do dnia 30 listopada 2013 roku prawomocnego pozwolenia
na budowe uzyskanego zgodnie z przeznaczeniem nabytej nieruchomos$ci w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego. Podkresli¢ trzeba, ze dzialka nr (...) w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
posiadala w chwili zawierania umoéw funkcje terenéw przeznaczonych pod urzadzenia elektroenergetyczne (farmy
wiatrowe) lub funkcje terenéw upraw polowych, czego obie strony mialy przy zawieraniu umowy $wiadomo$¢ i co
nie uleglo zmianie. Zrealizowanie takiej inwestycji zawsze jest natomiast uzaleznione od decyzji stosownych organéow
i instytucji, a w zwigzku z tym nie jest pewne. Pozwany zawierajac obie umowy niewatpliwie, zwazywszy tez na
przedmiot swojej dzialalnoSci, mial tego $wiadomos$é. Przed zawieraniem umoéw bylo tez juz nabywcy wiadomym,
ze nieruchomo$¢ lezy w obszarze Natura 2000, co determinuje konieczno$¢ spelnienia dodatkowych warunkow
dla przedmiotowej inwestycji. Zadne nowe okolicznoéci nie zaistnialy zatem przed zwarciem umowy przenoszacej
wlasno$¢, ktore nie bylyby znane kupujacemu. W tym kontekscie, a takze majac na uwadze brzmienie §5 umowy
warunkowej, z ktérego jednoznacznie wynika, ze okreslal on nie cene, a sposéb jej zaplaty, zapis § 4 umowy z dnia
5 lipca 2013 r. nalezalo rozmie¢ jako doprecyzowanie terminu zaplaty pozostalych kwot po 750.000 zl. Analiza
zapisow umownych nie doprowadza zatem do wniosku, ze pozostale do zaplaty kwoty po 750.000 zl beda przystugiwaé
powodom tylko, o ile pozwana Spodtka otrzyma do dnia 30 listopada 2013 roku prawomocne pozwolenie na budowe
zgodnie z przeznaczeniem nabytej nieruchomos$ci w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, lecz do
wniosku, ze w ten sposob nastapilo oznaczenie chwili platno$ci, ktéra niewatpliwie powinna nastapié. Skoro cena
zostala okre$lona jednoznacznie na po 1.500.000 zl za udzialy kazdego z powodow to uznac nalezy, ze wola stron bylto
oznaczenie terminu platno$ci, a nie warunku, ktéry zawiera w sobie element niepewno$ci i zamienialby postanowienie
o cenie w postanowienie dopuszczajace ryzyko nieuzyskania znacznej, bo wynoszacej polowe cze$ci umoédwionej ceny.

Nalezy tez zauwazy¢, ze zgodnie z art. 89 k.c., z zastrzezeniem wyjatkow w ustawie przewidzianych albo wynikajacych
z wlasciwodci czynnosci prawnej, powstanie lub ustanie skutkéw czynnosSci prawnej mozna uzaleznic¢ od zdarzenia
przyszlego i niepewnego (warunek). Zgodnie z przytoczonym przepisem, zastrzezenie warunku uzaleznia powstanie
lub ustanie wszystkich skutkéw czynnosci prawnej od zdarzenia przyszlego i pewnego, a nie wylacznie skutecznosci
fragmentow czynno$ci prawnej. W art. 89 k.c. ustawodawca postuzyl sie terminem ,warunek” nie w odniesieniu do
konkretnego fragmentu (skladnika) czynnoéci prawnej, lecz zdarzenia, od ktérego uzalezniona zostala skutecznosé
czynnosci prawnej jako takiej (zob. wyrok Sadu Apelacyjnego w Lublinie z dnia 12 sierpnia 2015 r. I ACa 270/15).

Wedle definicji zawartej w art. 89 k.c. istota warunku polega na wprowadzeniu do tre$ci czynno$ci prawnej
postanowienia, zgodnie z ktérym powstanie lub ustanie skutkow tej czynnoéci zostalo uzaleznione od zdarzenia
przyszlego i niepewnego. Natomiast w odréznieniu od warunku, nadejScie terminu zawsze stanowi okoliczno$é pewna,
nie decyduje wiec ani o powstaniu ani tez o ustaniu skutkéw czynnoSci prawnej, lecz wplywa na wymagalnosé
Swiadczenia umownego. Natura laczacego strony stosunku cywilnoprawnego sprzeciwia sie uzaleznieniu zaplaty ceny
wynikajacej z umowy sprzedazy od zdarzenia przyszlego i niepewnego.

Umowa sprzedazy, jak wskazano powyzej, jest umowa konsensualng, a zatem z momentem jej zawarcia dla stron
powstaja jej obligacyjne skutki. Jak zasadniczo kazda umowa moze byé zawarta pod warunkiem. Rzecz jednak w tym,
Ze zapis w § 4 umowy z dnia 5 lipca 2013 r. takim warunkiem nie jest, skoro to nie powstanie czy ustanie stosunku



zobowiazaniowego uzaleznione jest od wskazanych tam zdarzen, lecz tylko wymagalno$é roszczenia o zaplate reszty
ceny (platnej w terminie 7 dni od daty uprawomocnienia sie uzyskanego do dnia 30 listopada 2013 roku pozwolenia na
budowe zgodnie z przeznaczeniem nabytej nieruchomos$ci w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego).

Dodaé¢ w tym miejscu trzeba, ze w ramach swobody umoéw co do zasady moze nastapi¢ powigzanie terminu z
warunkiem. Poshluzenie sie tego rodzaju konstrukeja oznacza uzaleznienie skutkéw czynnoSci prawnej od zdarzenia
przyszlego i niepewnego, o ile zdarzenie to nastapi (ewentualnie nie nastapi) w oznaczonym czasie. Jednak oznaczenie
terminu przez okre$lone zdarzenie, co dopuszcza art. 111 § 2 k.c., moze nastgpié¢ tylko woéwczas, gdy nastgpienie
tego zdarzenia w przyszloSci jest oczywiScie pewne, a wiec r6zni sie od warunku w rozumieniu art. 89 k.c., bedacego
zdarzeniem przyszlym i niepewnym (zob. Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 30 sierpnia 1990 r., IV CR 236/90).
Jesli natomiast sposob okreélenia terminu nie odpowiada wymaganiom art. 116 § 1 k.c., poniewaz nie ma w sobie
elementu pewnosci, a tak jak w niniejszej sprawie okolicznoS$ci zawarcia umowy i jej tresé (o czym byla mowa powyzej)
uzasadniajg stanowisko, ze wolg stron bylo okreslenie terminu, a nie warunku, zachodza przestanki do stwierdzenia
niewaznoSci tego postanowienia i wlaczenia w jego miejsce regul ustawowych przewidzianych w art. 455 k.c. (zob.
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 9 marca 2016 roku, IT CSK 458/15), na podstawie art. 58811 3 k.c.

Z powyzszych rozwazan wynika, Ze postanowienie zawarte w §4 umowy z dnia 5 lipca 2013 r. zawieralo niewazny
termin, a nie warunek. W zwigzku z tym w przedmiotowej sprawie zastosowanie znalazl} art. 455 k.c., zgodnie z ktérym,
jezeli termin spelnienia §wiadczenia nie jest oznaczony ani nie wynika z wlaéciwo$ci zobowigzania, $wiadczenie
powinno by¢ spelnione niezwlocznie po wezwaniu dluznika do wykonania. Powodowie wezwali pozwana Spotke do
zaplaty kwot po 750.000 zl na rzecz kazdego z nich pismem z dnia 19 grudnia 2013 roku, oznaczajac termin zaplaty na
7 dni od dnia otrzymania wezwania. Powodowie nie przedstawili w sprawie dowodu doreczenia ww. wezwania stronie
pozwanej, z ktorego wynikalby tez termin otrzymania wezwania. Niemniej, pismem z dnia 3 lutego 2014 roku pozwana
odpowiedziala na powyzsze wezwanie. Tym samym nalezalo przyjaé, ze tego dnia niewatpliwie juz je otrzymala. W
zwigzku z tym termin 7 dni na zaplate wyznaczony przez powodow zaczal biec od dnia 3 lutego 2014 r. i upltynal w dniu
10 lutego 2014 r. W tym tez dniu roszczenie powodow stato sie wymagalne. Pozwana nie spelnila ww. §wiadczenia.
Od dnia nastepnego, tj. od 11 lutego 2014 r. pozwana Spoétka pozostaje zatem w opo6znieniu w jego zaplacie, a wiec
zgodnie z art. 481811 2 k.c. powodom od tego dnia nalezne sg odsetki ustawowe za opdZnienie.

W zwiazku z powyzszym, Sad zasadzil od pozwanej (...) z siedziba w S. na rzecz powoda B. T. (1) kwote 750.000 z} z
ustawowymi odsetkami za op6znienie od dnia 11 lutego 2014 roku do dnia zaplaty oraz na rzecz powoda K. P. kwote
750.000 zt z ustawowymi odsetkami za op6znienie od dnia 11 lutego 2014 roku do dnia zaplaty.

W pozostaly zakresie Sad pow6dztwo oddalil, gdyz roszczenie odsetkowe za okres sprzed dnia 11 lutego 2014 r. okazalo
sie bezzasadne.

Zaznaczy¢ w tym miejscu trzeba, Ze skoro postanowienie zawarte w §4 umowy stron z dnia 5 lipca 2013 r. zawieralo
niewazny termin, a nie warunek, zbedne bylo rozwazanie zarzutu dotyczacego przeszkadzania przez pozwanag
ziszczeniu sie warunku, a takze kwestii odpowiedzialno$ci odszkodowawczej pozwanej z art. 471 k.c. Podobnie poza
zakresem rozwazan pozostawala ocena zarzutu naruszenia przez pozwang art. 5 k.c., tym bardziej ze przepis ten nie
przepis art. 5 k.c. nie moze stanowi¢ samodzielnej podstawy roszczenia lub powddztwa (zob. wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 24 pazdziernika 2000 r., V. CKN 126/00).

O kosztach postepowania orzeczono na podstawie art. 100 k.p.c. Strona pozwana jako przegrywajaca proces
w znacznej czeSci (powodowie przegrali proces jedynie co do czeéci roszezenia odsetkowego) zobowigzana jest
zwrdcié powodom w caloéci poniesione przez nich koszty procesu. Na koszty procesu poniesione przez kazdego z
powodow zlozyly sie: oplaty sadowe od pozwu po 37.500 zl, a takze wynagrodzenie pelnomocnika po 14.400 zl
(zgodnie z obowiazujacym w dacie wniesienia pozwu § 2 pkt 7 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia
22 pazdziernika 2015 r.) i oplaty skarbowe od pelnomocnictw w kwotach po 17 zI. W zwiazku z tym Sad zasadzit
od pozwanej na rzecz kazdego z powodow kwoty kwoty po 51.917 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu. Zaznaczyc
nalezy, ze co prawda powodowie byli reprezentowani przez tych samych pelnomocnikéw, w jednym pozwie dochodzac



zgloszonych, przystugujacych kazdemu z nich z osobna roszczen. Skoro jednak wobec nich zachodzilo zgodnie z art.
72 § 1 pkt 2 k.p.c. wspdtuczestnictwo formalne, to do niezbednych kosztéw procesu poniesionych przez powodéow
jako wspoéluczestnikéw reprezentowanych przez jednego pelnomocnika bedacego radca prawnym zalicza sie jego
wynagrodzenie ustalone odrebnie w stosunku do kazdego wspoéluczestnika (zob. uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 10
lipca 2015 1. sygn. akt III CZP 29/15, ktérej wywody Sad podziela).

SSO Agnieszka Sliwa



