Sygn. akt I ACa 405/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 lipca 2016 roku

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Artur Kowalewski
Sedziowie: SSA Mirostawa Gotunska
SSO del. Tomasz Sobieraj (spr.)
Protokolant: st.sekr.sagdowy Wioletta Siminska

po rozpoznaniu w dniu 28 lipca 2016 roku na rozprawie w Szczecinie
sprawy z powodztwa B. S.

przeciwko E. I., M. I.i K. K.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanych

od wyroku Sadu Okregowego w Gorzowie Wielkopolskim

z dnia 25 lutego 2016 roku, sygn. akt I C 400/15

I. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposoéb, ze:

— w punkcie 1 oddala powédztwo,

— w punkcie 3 zasqdza od powddki B. S. na rzecz pozwanych E. 1., M. I. i K. K. kwoty po 1.217 (jeden
tysigc dwiescie siedemnascie) zlotych tytulem kosztéw procesu,

I1. zasgdza od powoédki B. S. na rzecz pozwanych E. I., M. I. i K. K. kwoty po 3.641,66 ( trzy tysiqce
sze$céset czterdziesci jeden zlotych szesédziesiqt sze$¢ groszy) tytulem kosztéw postepowania
apelacyjnego.

SSA Mirostawa Goluniska SSA Artur Kowalewski SSO del. Tomasz Sobieraj
Sygn. akt I ACa 405/16

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 25 lutego 2016 roku Sqd Okregowy w Gorzowie Wielkopolskim:



- w punkcie pierwszym zasadzit od pozwanych E. 1., M. 1., K. K. solidarnie na rzecz powd6dki B. S. kwote 110.500 zlotych
z odsetkami ustawowymi od dnia 24 kwietnia 2014 roku do dnia zaplaty z zastrzezeniem, ze zaplata dokonana przez
ktoérakolwiek z pozwanych zwalnia od jej uiszczenia pozostale pozwane;

- w punkcie drugim odstapil od obcigzania pozwanych kosztami sadowymi ponad uiszczone;

- wpunkcie trzecim zasadzil od pozwanych solidarnie na rzecz powodki kwote 4317 zlotych, w tym 3617 zlotych tytulem
zwrotu kosztow zastepstwa procesowego z zastrzezeniem ze zaplata dokonana przez ktdérakolwiek z pozwanych
zwalnia od jej uiszczenia pozostale pozwane.

Sad Okregowy oparl swoje rozstrzygniecie na nastepujagcych ustaleniach faktycznych:

Powodka B. S. - w ramach prowadzonej przez siebie dzialalnosci deweloperskiej - za pomoca swojego pelnomocnika
- P. M. - od 2007 roku prowadzila rozmowy z E. I. dotyczace nabycia od niej w celach inwestycyjnych nieruchomosci
potozonej przy ul. (...) w G. Wspotwlascicielkami nieruchomoéci bedacej przedmiotem negocjacji byly réwniez corki
E.I. - M. I oraz K. K.. Powodka planowala wybudowanie zespolu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych. W tych
celach powddka w 2008 roku wystapita z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy nieruchomoéci przy ul. (...)
i w wyniku postepowania administracyjnego prezydenta Miasta G. w dniu 3 listopada 2008 roku wydana zostala
decyzja o warunkach zabudowy - budowy 7 budynkéw blizniaczych, po 2 segmenty kazdy oraz jednego budynku
jednorodzinnego wolnostojacego, z dopuszczeniem budynkéw garazowych oraz z infrastruktura techniczng, ktore to
budynki moglyby zosta¢ wzniesione na terenie dzialki nr (...), z dojazdem z drogi publicznej do terenu inwestycji
poprzez dziatki nr (...).

W tym czasie toczyto sie rowniez postepowanie o stwierdzenie nabycia spadku po H. I. (1) i J. L., ktorzy wowczas wciaz
byli wpisani w treéci ksiegi wieczystej jako wlasciciele nieruchomosci, bedacych przedmiotem planowanej inwestycji.
J. L. byl mezem pozwanej E. I. oraz ojcem pozwanych - M. I. i K. K..

W dniu 17 stycznia 2011 roku powodka i pozwane zawarly notarialna przedwstepna umowe sprzedazy przed
notariuszem H. W., rep. A nr (...), na mocy ktérej pozwane zobowigzaly sie sprzedaé na rzecz powddki swoje udzialy
po 1/3 czesci kazde z nich w prawie wlasno$ci dzialek o numerach (...) oraz udzialy po 2/12 czeSci kazde z nich wprawie
wlasnosci dziatek o numerach (...).

Cena sprzedazy miala wynie$¢ w sumie 535.000 zlotych. Powodka wplacita pozwanym kwote 110.500 zlotych tytulem
zaliczki. Termin zawarcia umowy przyrzeczonej strony ustalily w tym akcie jako ,,w terminie czternastu dni od dnia
uzyskania przez B. S. ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe, jednak nie pdzniej niz do dnia 31 czerwca 2011roku”

Po zawarciu umowy przedwstepnej, w trakcie przygotowywania przez powddke projektu budowlanego celem
uzyskania decyzji o pozwoleniu na budowe, okazalo sie ze zdaniem organu wydajacego decyzje, konieczne jest
uzyskanie tytulu prawnego potwierdzajgcego zgode na przebieg drogi dojazdowej poprzez teren dzialek nr (...) od
pozostalych wspdlwlascicieli tej nieruchomosci, tj. od K. I. i od H. I. (2). Nie dysponujac ich zgoda na przebieg drogi
dojazdowej, powodka nie byla w stanie uzyskac decyzji o pozwoleniu na budowe. Wyznaczony w akcie notarialnym z
dnia 17 lutego 2011 roku termin do zawarcia umowy przyrzeczonej minal bezskutecznie.

W dniu 31 pazdziernika 2011 roku strony zawarly nowa umowe przedwstepna, z ta r6znica w stosunku do weze$niejszej
umowy z dnia 17 lutego 2011 roku, ze uiszczona kwota 111.500 zlotych stanowila zadatek (a nie zaliczke). Pozostala
kwota (424.500 zlotych) miala zostaé zaplacona w dniu zawarcia umowy przyrzeczonej, ktorej termin zawarcia strony
ustalily w tym akcie jako ,,w terminie czternastu dni od dnia uzyskania przez B. S. ostatecznej decyzji o pozwoleniu na
budowe, jednak nie pdzniej niz do dnia 31 pazdziernika 2012 roku. Wkrotce po zawarciu wyzej wymienionej umowy, w
dniu 5 listopada 2011 roku, zmarla H. I. (2), bedaca wspotwlascicielka dzialek nr (...). Pozwane wszczely postepowanie
o stwierdzenie nabycia spadku, ktére zakonczylo sie dnia 16 paZzdziernika 2012 roku wydaniem przez Sad Rejonowy
w G. postanowienia o stwierdzeniu, ze spadek po H. I. (2) w caloSci nabyt jej syn - K. I.. W lutym 2012 roku do
Sadu Rejonowego w Gorzowie Wlkp. zostal ztoZzony wniosek o rozstrzygniecie sprawy przekraczajacej zakres zwyktego



zarzadu nieruchomoscia wspdlna - dziatkami nr (...), dotyczacy wyrazenia zgody przez wspotwlascicieli tych dzialek
na ubieganie sie przez pozwane o wyznaczenie przebiegu drogi dojazdowej oraz zjazdu z drogi publicznej, poprzez ww.
dzialki do terenu dzialek nr (...) usytuowanych przy ul. (...) w G. i stanowiacych teren przyszlej inwestycji budowlane;.
W dniu 17 maja 2012 roku sad zawiesil postepowanie w sprawie o zezwolenie na dokonanie czynno$ci przekraczajacej
zakres zwyklego zarzadu rzecza wspoélna, w zwiazku z toczacym sie postepowaniem o stwierdzenie nabycia spadku po
H. 1. (2). Postepowanie zostalo wznowione dopiero w listopadzie 2012 roku - po uprawomocnieniu sie postanowienia
w przedmiocie nabycia spadku. W okresie od dnia 31 pazdziernika 2011 roku do dnia 31 pazdziernika 2012 roku
zadna ze stron nie wyznaczyla stronie przeciwnej terminu do stawiennictwa u notariusza w celu zawarcia umowy
przyrzeczone;j.

W dniu 8 pazdziernika 2013 roku pozwane zlozyly o§wiadczenie o odstgpieniu od umowy przedwstepnej sprzedazy,
zawartej w dniu 31 pazdziernika 2011 roku

B. S. prowadzila dzialalno$¢ gospodarcza od 2006 roku. Byla ona wspoélnikiem firmy (...) Sp. z.0.0. Do 2011
roku osiggata zyski. Od 2012 roku kondycja finansowa jej firmy zaczela sie pogarszaé. Przestala splacaé swoje
zobowigzania finansowe. W 2013 roku zbyla udzialy w firmie (...). Umowy kredytowe zaciagane na inwestycje, zostaly
jej wypowiedziane w zwigzku z nieterminowa splata rat. Obecnie nie posiada swoich dochoddéw. Jest zarejestrowana
jako bezrobotna bez prawa do zasitku. Pozostaje na utrzymaniu P. M..

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Okregowy uznal powodztwo za w pelni zasadne.

Jako podstawe prawng roszczenia powodki wskazano art. 394 § 3 k.c. Zaznaczono, ze jeSli umowy przedwstepne;j
nie wykonaly obie strony i obie one odpowiadaja za okolicznosci, ktore byly tego przyczyna, to fakt, ze od umowy
zdecydowala sie odstgpi¢ tylko jedna strona, nie oznacza mozliwoéci zachowania przez nig otrzymanego zadatku (art.
394 § 1 k.p.c.).

Sad Okregowy wskazal, ze ocena ogdtu zgromadzonego w sprawie materiatu dowodowego oraz poczynione na jego
podstawie ustalenia faktyczne, pozwolily na uznanie, ze zadanie B. S. w przedmiocie zwrotu wplaconego przez
nig zadatku jest zasadne. Oceniajac stan faktyczny w niniejszej sprawie, zwrécono uwage na charakter dokonanej
czynno$ci prawnej miedzy stronami. Na dzien zawarcia umowy przedwstepnej warunki okre$lone w jej tredci
stanowily zdarzenie przyszle i niepewne, ktére w przewidywalnych okolicznoSciach, powinny by¢ spelione, ale czas
ich spelienia, z uwagi na nature tych warunkéw, nie byt mozliwy do precyzyjnego okreslenia ze wzgledu na niedajacy
sie okresli¢ czas toczacych sie postepowan - zaré6wno administracyjnych, jak i sadowych. Obie strony umowy przy
jej zawieraniu musialy zdawac sobie sprawe z powyzszych okoliczno$ci oraz liczy¢ sie z tym, ze pomimo zgodnych
intencji zmierzajacych do zawarcia umowy przyrzeczonej, czynniki niezalezne od Zadnej ze stron mogly stangé temu
na przeszkodzie.

Sad Okregowy wskazal, ze zgodnie z § 8 i 9 zawartymi w umowie przedwstepnej z dnia 31 pazdziernika 2011 roku
obie strony zobowigzaly sie do okreSlonych dzialan i zachowan. W okresie w ktérym umowa przyrzeczona miata
zosta¢ zawarta doszlo do nieprzewidzianych zdarzen, ktére doprowadzity do nieuzyskania przez B. S. ostatecznej
decyzji o pozwoleniu na budowe. Sad Okregowy zwrocit uwage na to, ze niespelna tydzien po zawarciu przedwstepnej
umowy sprzedazy zmarla H. 1. (2) - wspotwlascicielka nieruchomosci nr (...), (...) (...) i (...) i tym samym konieczne
bylo wszczecie postepowania o stwierdzenie nabycia spadku po H. I. (2). Wniosek taki zlozyta E. I.. W miesigcu
lutym 2012 roku, wobec niemoznoSci dojécia do porozumienia pomiedzy powddka, reprezentowana przez P. M.,
a K. I. w przedmiocie ustalenia ceny za udzial w nieruchomosci przez ktéra miala przebiega¢ droga dojazdowa
do dzialki inwestycyjnej, strona pozwana zlozyla do wlaéciwego Sadu wniosek w sprawie zezwolenia na dokonanie
czynno$ci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu rzecza wspo6lng przez wspotwlascicieli nieruchomosci dzialek nr
(...). Wobec toczacego sie postepowania w sprawie II Ns 303/12 o stwierdzenie nabycia spadku po H. I. (2) (k. 240),
Sad Rejonowy w dniu 15 maja 2012 roku zawiesil postepowanie o zezwolenie na dokonanie czynno$ci przekraczajacej
zakres zwyklego zarzadu rzecza wspolng, podejmujac je na nowo w dniu 16 listopada 2012 roku (k. 50). Podjecie
postepowania nastgpilo po uplywie terminu do wykonania umowy przyrzeczonej umowa przedwstepng z dnia 31



pazdziernika 2011 roku Postepowanie w sprawie II Ns 303/14 zawieszono ponownie dnia 24 paZzdziernika 2014 roku
na zgodny wniosek stron (k. 240). Postepowanie nie zostalo podjete przez strony w przeciggu roku od daty zawieszenia,
w zwiazku z czym zostalo ono umorzone.

Sad Okregowy uznal, ze zarzuty strony przeciwnej, iz powodem niezawarcia umowy przyrzeczonej w zakreSlonym
terminie byl wylacznie spor na tle finansowym pomiedzy powddka a K. 1., jak tez brak plynnosci finansowej po
stronie B. S., uniemozliwiajace zaplacenie pozostalej czesci kwoty objetej umowa przedwstepna, nie zastugiwaly na
uwzglednienie.

Sad Okregowy wskazal, ze sama pozwana podala, ze spadkobierca K. I. nie wyrazat zgody na przebieg drogi dojazdowe;j
do dzialki, na ktdrej miala powsta¢ inwestycja, zglaszajac warunki finansowe, co wplywalo na to, iz nie mozna bylo
jej rozpoczat (k. 321). Pozwane nie mialy wiekszego wplywu na decyzyjnos$é swojego krewnego w tym wzgledzie.
Po stronie powodowej z kolei zaplata kwoty zaproponowanej przez K. I. rzutowala na kalkulacje inwestycyjne.
Strony procesowe mialy zgodny zamiar zawarcia umowy przyrzeczonej. Uznano, ze przyczyna niezawarcia umowy
przyrzeczonej miedzy stronami, byl brak konsekwencji obu stron w doprowadzeniu do konca postepowania
zawieszonego przez Sad Rejonowy w Gorzowie WIkp. w sprawie I Ns 303/12 o zezwolenie na dokonanie czynno$ci
przekraczajacej zakres zwyktego zarzadu rzecza wspolna, co doprowadzito do jego umorzenia w zwiazku z uplywem
terminu, w ktérym moglo ono zostaé podjete.

Sad Okregowy zwazyl, ze fakt, iz w tamtym okresie kondycji finansowej firmy B. S. nie mozna bylo uznaé za
zadowalajaca, nie oznacza, ze nie byla ona w stanie speli¢ naleznego §wiadczenia, zwlaszcza wobec konsekwentnych
twierdzen powddki, zgodnie ktérymi miala ona zabezpieczone pieniadze na te inwestycje i dochowalaby ona
warunkéw umowy, w sytuacji gdyby strony dysponowaty wszystkimi pozwoleniami.

Sad Okregowy wskazal, ze w terminie roku od dnia zawarcia umowy przedwstepnej, tj. od dnia 31 pazdziernika
2011 roku, zadna ze stron nie wystapila z inicjatywa wyznaczenia terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej. Stad
tez, na podstawie art. 389 § 2 zd. 3 k.c., po uplywie tego terminu, zadna ze stron nie mogla skutecznie zadac jej
zawarcia. W takiej sytuacji, podjete przez pelnomocnika pozwanych czynnoS$ci w postaci wezwania strony powodowej
do wykonania umowy przyrzeczonej z dnia 7 grudnia 2012 roku, jak rowniez p6zniejsze odstgpienie od umowy przez
pozwane w dniu 8 pazdziernika 2013 roku uznano za bezskuteczne, a tym samym nie wywolujace zadnych skutkow
prawnych.

Sad Okregowy uznal réwniez, ze w momencie wniesienia pozwu, roszczenie powodki nie uleglo przedawnieniu.
Przywolano tu uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 8 marca 2007 roku w sprawie o sygn. akt III CZP 3/o07.
Zaznaczono, ze pod pojeciem ,roszczenia z umowy przedwstepnej" nalezy rozumie¢ roszczenia objete tre$cig stosunku
wynikajacego z umowy przedwstepnej, a zatem roszczenie o zwrot, majacej charakter nienaleznego $wiadczenia, kwoty
zaplaconej na poczet §wiadczenia z niezawartej umowy przyrzeczonej nie wchodzi w zakres stosunku wynikajacego
z umowy przedwstepnej, lecz jest elementem stosunku zobowiazaniowego, u podstaw ktérego lezy zdarzenie
przewidziane w przepisach o bezpodstawnym wzbogaceniu (art. 405 i nast. k.c.). Zdaniem Sadu Okregowego nie
ulega watpliwo$ci, ze w przedmiotowej sprawie powddka wystapila o zwrot §wiadczenia nienaleznego, a zatem jego
przedawnienie powinno odbywac¢ sie na warunkach okreslonych wart. 118 k.c.

Dokonujac ustalen faktycznych, Sad Okregowy oparl sie na zgromadzonym w sprawie materiale rzeczowym, jak
roéwniez osobowych zrédlach dowodowych. Zeznania stron procesowych, tj. B. S. i E. 1., Sad Okregowy uznat za
wiarygodne, w szczegolno$ci pod wzgledem chronologii przedstawionych zdarzen, z dystansem podchodzac do kwestii
spornych dotyczacych istoty sprawy, ktére z oczywistych wzgledéw nie zazebialy sie w ich wypowiedziach. Zadna ze
stron nie kwestionowala przy tym wiarygodnos$ci dowodow rzeczowych, a ich analiza okazala sie szczego6lnie przydatna
dla zrozumienia istoty sprawy.

Na podstawie art. 394 § 3 k.c. w pkt 1 wyroku, Sagd Okregowy zasadzil od pozwanych E. 1., M. I.iK. K. solidarnie na rzecz
powodki B. S. kwote 110.500 zlotych z odsetkami ustawowymi od dnia 24 kwietnia 2014 roku Zaznaczono, Ze z istoty
odpowiedzialnoSci solidarnej wynika, ze wierzyciel ma aktualnie prawo dochodzié¢ zwrotu wplaconej kwoty pieniezne;j



na poczet kupna nieruchomoéci od kazdej z dluzniczek, a spelnienie zobowiazania przez jedna z nich, zwalnia od tej
powinno$ci pozostale dtuzniczki.

Na podstawie art. 113 § 4 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych odstapiono od obcigzenia pozwanych
kosztami sagdowymi ponad uiszczone (tj. od oplaty od pozwu, od ktorej powodka nie zostata zwolniona - 4825 zlotych).

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 § 1 i 3 k.p.c. w zwigzku z § 6 ust. 6 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (3600 zlotych - zwrot kosztow zastepstwa
procesowego, 17 zlotych - oplata skarbowa od pelnomocnictwa, 700 zlotych - uiszczona przez powodke oplata od
pozwu).

Apelacje od powyziszego wyroku zlozyla strona pozwana, zaskarzajgc go w catosci.

Strona pozwana wniosta o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powodztwa w catosci oraz zasgdzenie od powodki
na rzecz kazdej z pozwanych kosztow postepowania przed sadem I instancji, w tym kosztow zastepstwa procesowego
wedlug norm przepisanych, zasadzenie od powo6dki na rzecz kazdej z pozwanych kosztéw postepowania przed sagdem
II instancji, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. Ewentualnie, w razie stwierdzenia
podstaw z art. 386 § 4 K.p.c., wniesiono o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego
rozpoznania Sadowi I instancji.

Zaskarzonemu orzeczeniu zarzucono naruszenie:
1. art. 233 § 1 w zwiazku z art. 328 § 2 k.p.c. poprzez:

- dowolna ocene zebranych w sprawie dowodow, w tym uznanie za nieudowodnione, ze jedng z przyczyn niedojécia
do skutku przyrzeczonej umowy sprzedazy byla niewyptacalnosé powodki, a ponadto zaniechanie oceny dowodow o
istotnym znaczeniu dla rozstrzygniecia sprawy,

- pominiecie szeregu istotnych dla rozstrzygniecia sprawy okolicznos$ci faktycznych, zar6wno na potrzeby wydania
zaskarzonego wyroku, jak i w efekcie w tre$ci uzasadnienia, a ponadto poczynienie ustalenn wadliwych, ktére legly u
podstaw zaskarzonego rozstrzygniecia,

2. art. 227 w zwiazku z art. 162 k.p.c., poprzez nieprzeprowadzenie dowodu z dokumentéw zgodnie z wnioskami
dowodowymi strony pozwanej zlozonymi w pi$mie z dnia 2 lutego 2016 roku, pomimo ze zaproponowane dowody
shuzyly wykazaniu faktéw majacych istotne znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy, tj. niewyplacalnosci powodki przed
ustalonym terminem zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy;

3. art. 369 k.c. w zwiazku z art. 380 § 2 k.c. w zwiazku z art. 394 § 11 3 k.c. poprzez zasadzenie dochodzonej kwoty
od pozwanych solidarnie na rzecz powo6dki, z dodatkowym zastrzezeniem, ze zaplata dokonana przez ktorgkolwiek z
pozwanych zwalnia od jej uiszczenia pozostale pozwane, pomimo iz nie zachodzilty podstawy do przyjecia ani modelu
odpowiedzialnosci solidarnej, ani odpowiedzialno$ci in solidum.

W uzasadnieniu strona apelujaca wskazala w pierwszej kolejnosci szereg okolicznoéci faktycznych, ktore choé
wykazane w toku postepowania dowodowego, przede wszystkim dowodami z zeznan §wiadkéw K. 1. i P. M. (w ocenie
samego Sadu stanowigcych ,wazne zréodla dowodowe”), zostaly przez sad pominiete i przy rozstrzyganiu sprawy i w
tresci uzasadnienia:

Skarzacy podkreslili, ze w chwili zawierania umowy przedwstepnej z dnia 31 pazdziernika 2011 roku, K. I. i H. L. (2)
byli obok pozwanych wspotwlascicielami dzialek numer (...), ktére mialy tworzy¢ droge dojazdowa do nieruchomosci
pozwanych polozonej w glebi ul. (...) w G., stanowigcej miejsce planowanej inwestycji powodki. Wyzej wymienieni,
a od dnia 15 listopada 2011 roku K. L., byli wiec wspdluprawnieni do rozporzadzania tg nieruchomoscia dla celow
uzbrojenia dzialek, na ktorych miala by¢ realizowana inwestycja. Zaznaczono, ze okoliczno$é byla miedzy stronami



bezsporna. Skarzacy wskazali, ze latem 2011 roku, a najp6zniej przed dniem zawarcia umowy przedwstepnej, K. L.
w bezposredniej, osobistej rozmowie z P. M. (pelnomocnikiem powddki) sformulowal swoje oczekiwania zwigzane
z wyrazeniem stosownych zgod na korzystanie z jego udzialu w nieruchomosci. K. I. przedstawil dwie alternatywne
propozycje $wiadczenia, ktérego oczekiwal od powodki w zamian za wyrazenie zgody: zaplate kwoty 100.000
zlotych tytulem wynagrodzenia badz wybudowanie na jego dzialce garazy, z ktorych nastepnie zamierzal czerpaé
korzySci. Warto$¢ obu §wiadczen byla zblizona. Propozycje K. I. nie zostaly zaakceptowane przez powodke. Powyzsze
okolicznosci zostaly potwierdzone przez Swiadkoéw P. M. i K. I.. W ocenie Sadu zeznania K. I. - jako osoby bezposrednio
zaangazowanej w przedmiotowa sprawe - stanowily wazne zrédlo dowodowe. Sad w calo$ci dal wiare jego zeznaniom,
mimo to w ww. zakresie pominal ustalenia faktyczne z nich wynikajace. Skarzacy wskazali, ze jeszcze przed zawarciem
umowy przedwstepnej z dnia 31 pazdziernika 2011 roku, powodka miala pelng $§wiadomo$¢, ze nie bedzie mogla
zrealizowaé planowanej inwestycji bez rozwigzania sporu z K. I.. Okoliczno$é ta wynika wprost z zeznan powddki.
Tym samym przed zawarciem umowy przedwstepnej powodka znala oczekiwania K. I. i nie rozwigzala sporu z
nim. Powoédka doskonale znala oczekiwania wyzej wymienionego. Skarzacy wskazali, ze przedmiotem planowanej
umowy sprzedazy miala by¢ nieruchomos$¢ pozwanych w glebi ul. (...), a ponadto tylko przystugujacy im udzial w
drodze, za$§ na mocy umowy przedwstepnej z dnia 31.10.2011 roku (akt notarialny Rep. A nr (...)) strony zobowigzaly
sie zawrze¢ umowe przyrzeczona w terminie 14 dni od dnia uprawomocnienia sie ostatniego postanowienia co do
istoty sprawy w postanowieniach w sprawach, o ktérych mowa w § 8 ust. 1 aktu notarialnego (j. o ustanowienie
shuzebno$ci na dzialkach tworzacych droge oraz w sprawach wynikajacych z art. 199-203 K.c.) oraz po uzyskaniu przez
B. S. ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe, jednak nie pdzniej niz do dnia 31.10.2012 roku (§ 5); pozwane
zobowiazaly sie udzieli¢ pelnomocnictwa procesowego P. K. (1) do reprezentowania ich w sprawach o ustanowienie
odpowiednich stluzebnos$ci obcigzajacych dzialki tworzace droge do nieruchomo$ci pozwanych oraz w sprawach
wynikajacych z art. 199-203 K.c., niezbednych do zrealizowania inwestycji zespolu budynkéw mieszkalnych wraz z
zagospodarowaniem terenu na tych dziatkach. Pozwane zobowigzaly sie takze popiera¢ wnioski w ww. sprawach i
wspoldziala¢ w celu ich niezwlocznego zakonczenia. Wszelkie koszty sadowe zwigzane z prowadzeniem rzeczonych
postepowan, w tym koszty zasadzone od pozwanych na rzecz innych oséb lub sadu, zobowigzala sie pokry¢ powodka,
B. S.. Powodka zobowigzala sie tez zawrzeé z P. K. (1) umowe zlecenia na prowadzenie rzeczonych postepowan.
Jednocze$nie pozwane oSwiadczyly, iz nie ponosza wobec powodki zadnej odpowiedzialnos$ci w razie oddalenia
wnioskow lub przewlekloSci postepowan wynikajacych z uchybien powodki badz spowodowanych wypowiedzeniem
im pelnomocnictwa przez P. K. (1), czy tez prowadzeniem tych spraw przez wyzej wymienionego w sposéb nienalezyty
(§ 8); strony postanowily, ze powodka moze odstapi¢c od umowy przedwstepnej i domagaé sie od pozwanych
zwrotu dwukrotnoéci zadatku wylgcznie w wypadku nieudzielenia przez nie pelnomocnictwa P. K. (1), p6Zniejszego
wypowiedzenia przez nie tego pelnomocnictwa, badZz odwolania dokonanych przez P. K. (1) czynno$ci w toku
postepowan, skutkujacych ich przewlekloécia (§ 10).

Zdaniem apelujacych tre$¢ powyzszych ustalen stron daje podstawy do oceny, iz powddka wziela na siebie caly ciezar i
ryzyko zwigzane z rozwigzaniem sporu z K. 1., dotyczacego uzyskania zgody wszystkich uprawnionych na korzystanie
z dzialek stanowiacych przedmiot wspotwlasnos$ci wyzej wymienionego, H. 1. (2) i pozwanych.

Strona pozwana wskazala, ze na dzien skladania pozwu, zgodnie z o§wiadczeniem powddki zlozonym na potrzeby
wniosku o zwolnienie jej od kosztéw sgdowych w sprawie, miata ona zobowigzania opiewajace na kwote 1.300.000,00
zlotych. Powyzsze wynika z o§wiadczenia o stanie rodzinnym, majatku, dochodach i Zrédtach utrzymania, ztozonego
wraz z pozwem. Okolicznoé¢ te potwierdzita tez powddka w trakcie przestuchania w odpowiedzi na pytanie zadane
przez Sad.

Wskazano takze, ze potrzeba uzyskania zgody wszystkich uprawnionych byla oczywista dla powddki od samego
poczatku planowania rzeczonej inwestycji, gdy poznala szczegdly dotyczace stanu prawnego nieruchomoéci
pozwanych. Powodka jako deweloper z do$wiadczeniem na rynku doskonale zdawala sobie sprawe z tych wymogow.
Okoliczno$¢ te sama przyznala w czasie przestuchania przed Sadem.

Podkreslono, ze z zeznan §wiadka K. I. wynika wyraznie, ze jego oczekiwania powodka poznala latem 2011 roku,
a na pewno przed zawarciem drugiej umowy przedwstepnej. Ponadto, decyzja o zlozeniu odpowiednich wnioskow



niezbednych do zrealizowania inwestycji przez powodke zapadla juz na etapie formulowania postanowienn umowy
przedwstepnej z dnia 31 pazdziernika 2011 roku i znalazla swoj wyraz w jej treéci.

Zdaniem pozwanych nie jest prawda, ze pow6dka w chwili zawierania drugiej umowy przedwstepnej z dnia 31
pazdziernika 2011 roku nie byla niewyplacalna. Powodka zeznala, ze w czasie, gdy zblizal sie termin zawarcia umowy
przyrzeczonej dysponowala Srodkami pienieznymi w kwocie 424.500,00 zlotych, przyznala jednoczeénie, ze w tym
czasie faktycznie toczyly sie przeciw niej egzekucje komornicze, co nie jest logiczne. Wnioski o przeprowadzenie
dowodu z dokumentéw zalgczonych do pisma oraz uzyskanych w wyniku zwréocenia sie do komornikéw sadowych,
mialy na celu wykazanie niewyplacalnosci powo6dki na dzien, w ktérym mial przypadaé termin zawarcia umowy
przyrzeczonej. Sad postanowieniem wydanym na ostatnim terminie rozprawy oddalil jednak te wnioski dowodowe,
wskazujac, iz okolicznoéci w tym zakresie sa dostatecznie wyjadnione.

W ocenie pozwanych nietrafna jest ocena sadu pierwszej instancji, zgodnie z ktérg umowa przedwstepna stron z dnia
31 pazdziernika 2011 roku miala charakter warunkowy. Wbrew ocenie Sadu, w § 5 umowy strony okreslily termin
zawarcia umowy przyrzeczonej, a nie warunki, od spehienia ktérych, zawarcie umowy mialo by¢ uzaleznione. Jak
wskazywano wyzej, strony mialy zawrze¢ umowe przyrzeczong w terminie 14 dni od prawomocnego zakonczenia
postepowan, o ktérych mowa w § 8 umowy, stuzacych uregulowaniu stanu prawnego drogi dojazdowej, oraz po
uzyskaniu przez powodke ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe, ale nie p6zniej niz w terminie rocznym, tj. do
dnia 31 pazdziernika 2012 roku. Sposéb sformulowania przez strony w § 5 umowy, okreslajacego szereg okoliczno$ci
wplywajacych na date zawarcia umowy przyrzeczonej, nie moze zmieniaé oczywistego wniosku, ze strony przewidzialty
termin zawarcia tej umowy, a terminem tym byl najpézniej dzien 31 pazdziernika 2012 roku. Odmienna interpretacja
wskazanego postanowienia umowy jest bledna. Podobnie, nie ma uzasadnienia wniosek sadu, iz strony uzaleznily
zawarcie umowy przyrzeczonej od uzyskania przez powodke pozwolenia na budowe. Taki warunek nie pojawia sie w
umowie przedwstepne;j.

Skarzacy wskazali, ze w uzasadnieniu zasgdzenia od pozwanych kwoty dochodzonej przez powodke, sad pierwszej
instancji wskazal, iz w okresie, w ktorym umowa przyrzeczona miata by¢ zawarta doszlo do szeregu nieprzewidzianych
przez zadna ze stron zdarzen, ktére doprowadzily do nieuzyskania przez powddke ostatecznej decyzji o pozwoleniu na
budowe, a w konsekwencji uniemozliwily zawarcie umowy przyrzeczonej w umoéwionym terminie. Skarzacy wskazali,
ze wbrew ocenie Sadu I instancji, przyczyny te byly zawinione przez powodke, a to nie pozwala na uwzglednienie jej
zadania o zwrot zadatku. Zdaniem pozwanych nie mozna racjonalnie i zgodnie z zasadami do$wiadczenia zyciowego
przyja¢, iz powodka nie mogta przewidzieé probleméw z K. 1. i jego oczekiwaniami w zamian za wyrazenie zgody na
ustalenie przebiegu drogi dojazdowej do dzialki inwestycyjnej. Oczekiwania K. I. w tym zakresie pow6dka poznala
jeszcze przed zawarciem umowy przedwstepnej z dnia 31 pazdziernika 2011 roku i przystapila zatem do jej podpisania
z pelna SwiadomosScia ryzyka komplikacji, jakie pojawia sie w przypadku braku wspoldzialania ze strony K. I.. Ponadto,
dzialajac z ta Swiadomos$cia, w samej umowie przedwstepnej, powoédka wziela na siebie ciezar zalatwienia tej sprawy,
czego wyraz stanowig postanowienia § 8 umowy. Z postanowien tych wynika wyraznie, ze ryzyko przewlekloSci i
wyniku tego postepowania w kontek$cie wplywu na wykonanie umowy przedwstepnej zostalo w calo$ci przerzucone
na powddke.

Nadto zauwazono, ze sad I instancji nie ocenil w zaden sposéb treéci wniosku zlozonego przez P. K. (1) w imieniu
pozwanych w wykonaniu postanowien z § 8 umowy przedwstepnej z dnia 31 paZdziernika 2011 roku. Wniosek
sformutowany przez radce prawnego nie odpowiadal, zdaniem pozwanych, zadnemu przewidzianemu prawem
roszczeniu. P. K. (1) w imieniu pozwanych zlozyl wniosek, ktéry nie mogt przyblizy¢ powddki do realizacji planowanej
przez nig inwestycji. Pozwane przy tym nie moga ponosi¢ odpowiedzialnosci za takie dzialanie ich pelnomocnika.
Powddka co najmniej w spos6b dorozumiany wyrazila zgode na takie wylgczenie odpowiedzialnosci (§ 8 pkt 5 umowy
przedwstepne;j).

Skarzacy wskazali, ze sad I instancji w zadnym stopniu nie ocenil czteromiesiecznego opo6znienia w zlozeniu
opisanego wyzej wniosku z punktu widzenia zamiaréw powodki. Jedyna okoliczno$é, ktorej zadna ze stron umowy
przedwstepnej nie mogla przewidzie¢, stanowila $mieré H. 1. (2), ale w tej sprawie pozwane podjely odpowiednie



czynno$¢ najwczesniej jak to bylo mozliwe. W ocenie skarzacych, tym, co spowodowato, ze nie doszlo do zawarcia
umowy przyrzeczonej, byt spor na tle finansowym miedzy powddka a K. 1., a takze brak mozliwosci sfinansowania
przez nig zakupu nieruchomosci i zrealizowania inwestycji.

Zarzucono roéwniez, ze sad pierwszej instancji niezasadnie zasadzil od pozwanych sporng kwote z zastrzezeniem
spelnienia $wiadczenia, typowym dla modelu odpowiedzialnoéci in solidum, tj., ze zaplata dokonana przez
ktoérakolwiek z pozwanych zwalnia od jej uiszczenia pozostale pozwane. W tym zakresie wskazano, ze jak wynika z
art. 369 k.c. zobowigzanie jest solidarne, jezeli to wynika z ustawy lub z czynno$ci prawnej. Podstawa w szczegolnos$ci
nie jest art. 380 § 2 k.c., poniewaz zobowiazanie do zwrotu zadatku w oparciu o art. 394 § 3 K.c. nie powstaje wraz z
innym zobowigzaniem o charakterze wzajemnym. Skarzacy wskazali, ze dzialajac prawidlowo, sad I instancji powinien
zasadzi¢ $wiadczenie na rzecz powodki od pozwanych w czeSciach rownych. To samo dotyczy orzeczenia o zwrocie
kosztow procesu (art. 105 § 1 zdanie pierwsze K.p.c.).

W odpowiedzi na apelacje strona powodowa wniosla o jej oddalenie w caloéci i zasadzenie od pozwanych solidarnie
na rzecz powddki zwrotu kosztoéw zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym, wedlug norm przepisanych
lub wedlug przedlozonego zestawienia kosztow.

Na rozprawie w dniu 28 lipca 2016 roku strona pozwana sprostowala zakres zaskarzenia wskazany w apelacji,
podnoszac, ze zaskarza wyrok wylgcznie w punktach pierwszym i trzecim.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja strony pozwanej zaslugiwala na uwzglednienie.

Na wstepie wskazac trzeba, ze w oparciu o przeprowadzone dowody sad pierwszej instancji poczynil w rozpoznawanej
sprawie prawidlowe ustalenia w zakresie okoliczno$ci faktycznych majacych istotne znaczenie dla rozstrzygniecia
sprawy. Powyzsze ustalenia faktyczne sad odwolawczy — z zastrzezeniem wyjatkow, ktore zostana omoéwione w dalszej
czedci uzasadnienia — aprobuje i przyjmuje za wlasne. Sad Okregowy dokonal jednak cze$ciowo wadliwej oceny
prawnej tak ustalonego stanu faktycznego, co doprowadzilo go ostatecznie do blednego rozstrzygniecia istoty sprawy.

Zaznaczy¢ trzeba, ze w rozpoznawanej sprawie strona powodowa domagala sie zwrotu zadatku zastrzezonego w
przedwstepnej umowie sprzedazy powolujac sie na dyspozycje art. 394 § 3 zdanie drugie kodeksu cywilnego, zgodnie
z ktoéra ,,w razie rozwigzania umowy zadatek powinien by¢ zwrdcony, a obowiazek zaplaty sumy dwukrotnie wyzszej
odpada. To samo dotyczy wypadku, gdy niewykonanie umowy nastgpilo wskutek okolicznosci, za ktoére zadna ze stron
nie ponosi odpowiedzialnoSci albo za ktére ponoszg odpowiedzialnoéé obie strony”.

Z prawidlowych i w istocie bezspornych ustalen faktycznych sadu pierwszej instancji wynika, ze pomiedzy stronami
doszto do zawarcia przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia 31 pazdziernika 2011 roku, na podstawie ktérej powddka
zaplacila pozwanym tytulem zadatku kwote 110.500 zlotych, przy czym jedynym dodatkowym postanowieniem
umownym dotyczgcym zadatku byl zapis zawarty w § 10 tejze umowy, zgodnie z ktérym powddka mogla odstapié
od umowy i domaga¢ sie od pozwanych zwrotu dwukrotnoéci zadatku wylacznie w wypadku nieudzielenia przez
nie pelnomocnictwa P. K. (1), p6zniejszego wypowiedzenia przez nie pelnomocnictwa lub odwolania dokonanych
przez P. K. (1) czynnoéci w toku postepowan, skutkujgcych przewlekloScig tych postepowan. Tym samym uznaé
trzeba, ze strony dokonaly odmiennego zastrzezenia umownego, o ktérym mowa w art. 394 § 1 kodeksu cywilnego,
jedynie w zakresie przestanek warunkujacych mozliwo$¢ dochodzenia zwrotu od pozwanych podwdjnej kwoty zadatku
danego przez strone powodowa. Oznacza to, ze strony nie uregulowaly przypadku, gdy niewykonanie umowy nastapito
wskutek okolicznosci, za ktore zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnosci lub za ktore odpowiedzialnoé¢ ponosza
obie strony. W tym zakresie zastosowanie ma wiec norma prawna wynikajaca z art. 394 § 3 zdanie drugie kodeksu
cywilnego, ktora sad pierwszej instancji trafnie przyjal jako podstawe prawna roszczenia strony powodowe;j.

PodkreSlenia wymaga, ze w rozpoznawanej sprawie zadatek zostal zastrzezony w umowie przedwstepnej,
z ktoérej wynikalo zobowiazanie obydwu stron do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy przystugujacych



pozwanym udzialdbw we wspdlwlasnoéci nieruchomoéci opisanych w powyzszej czynno$ci prawnej. Tym samym
przez niewykonanie umowy w rozumieniu art. 394 § 3 zdanie drugie kodeksu cywilnego nalezalo rozumieé
niewykonanie zobowigzania do zawarcia powyzszej umowy sprzedazy. Jest natomiast bezsporne, ze strony w
terminie przewidzianym w umowie przedwstepnej z dnia 31 paZdziernika 2011 roku nie zawarly przyrzeczonej
umowy sprzedazy, jak rowniez zadna ze stron nie wystapila takze z zadaniem zawarcia powyzszej umowy na droge
postepowania sadowego. Oznacza to, ze zostala spelniona przestanka w postaci ,niewykonania umowy” w rozumieniu
art. 394 § 3 zdanie drugie kodeksu cywilnego. Podkreslenia jednak wymaga, ze powodka moglaby sie domagac
zwrotu zadatku, gdyby wykazala, ze niewykonanie zobowiazania do zawarcia umowy przyrzeczonej nastgpito wskutek
okolicznoSci, za ktore zadna ze stron nie ponosita odpowiedzialnoéci lub za ktére odpowiedzialno$¢ ponosily obie
strony. Zaznaczy¢ trzeba, ze pojecie okoliczno$ci, za ktore strona ponosi lub nie ponosi odpowiedzialno$é, nalezy
wykladaé przy uwzglednieniu ogblnych zasad odpowiedzialnosci kontraktowej zawartych w art. 471 i nastepnych
kodeksu cywilnego. Biorac pod uwage tresc art. 472 kodeksu cywilnego uznac trzeba, ze odpowiedzialno$¢ stron oparta
jest na zasadzie winy, a tym samym bylyby one odpowiedzialne za niewykonanie zobowiazania, gdyby zaniechanie
zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy wynikatoby z okoliczno$ci przez nie zawinionych. Podkreslenia jednocze$nie
wymaga, ze zgodnie z art. 471 in fine kodeksu cywilnego to dluznik musi wykazaé, ze niewykonanie zobowigzania jest
nastepstwem okolicznoSci, za ktore nie ponosi odpowiedzialno$ci.

W rozpoznawanej sprawie sad pierwszej instancji trafnie przyjal, ze strona powodowa sprostala powyzszemu
obowigzkowi dowodowemu, albowiem z zebranego w sprawie materialu dowodowego wynika, ze niezawarcie
w umowionym terminie przyrzeczonej umowy sprzedazy wynikalo z okolicznoéci, za ktore zadna ze stron nie
ponosi odpowiedzialnoSci, zwigzanych przede wszystkim z niemoznos$cia zakonczenia postepowan sadowych i
administracyjnych, ktére warunkowaly uzyskanie przez powddke ostatecznej decyzji o budowe.

W tym miejscu nalezy zwr6ci¢ uwage na sposob sformutowania przez strony postanowienia o terminie zawarcia
przyrzeczonej umowy sprzedazy zawartego w § 5 przedwstepnej umowy sprzedazy. Strony mianowicie postanowily,
ze do zawarcia umowy przyrzeczonej dojdzie w terminie 14 dni od uprawomocnienia sie ostatniego postanowienia co
do istoty sprawy w postepowaniach, o ktorych mowa w § 8 ust. 1 tejze umowy [to jest postepowaniach w sprawach
o ustanowienie stluzebno$ci obciazajgcych dzialki (...) i w sprawach wynikajacych z art. 199-203 kodeksu cywilnego
niezbednych do zrealizowania inwestycji zespotu budynkéw mieszkalnych wraz z infrastruktura i zagospodarowaniem
terenu na dzialkach (...)] oraz uzyskania przez powodke ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe, zastrzegajac
jednoczeénie, ze nastapi to nie p6zniej niz do 31 pazdziernika 2012 roku.

Oznaczenie terminu moze polega¢ na podaniu daty (dies certus an) albo wskazaniu innego zdarzenia, przyszlego,
lecz pewnego, chociaz w chwili oznaczania terminu nie mozna jeszcze podac, kiedy dokladnie ono zaistnieje (dies
incertus an). Natomiast zdarzenia, co do ktérych nie ma pewnoSci, czy zaistnieja (chodzi zwlaszcza o wydanie aktu
administracyjnego lub dokonanie czynno$ci bankowej), nie moga by¢ wskazywane celem oznaczenia terminu. Jak
stusznie zauwaza sie w doktrynie i judykaturze - ich uzaleznienie od zachowan stron umowy lub 0s6b trzecich
powoduje, ze mamy woéwczas do czynienia z zastrzezeniem warunku w rozumieniu art. 89 k.c., o charakterze
zawieszajagcym. W tym stanie rzeczy rozwazy¢ nalezalo, czy postanowienie umowne zawarte w § 5 przedwstepnej
umowy sprzedazy mialo charakter warunku w rozumieniu art. 89 k.c., a w dalszej kolejnoéci, czy powyzszy warunek
nadawal zobowiazaniu stron do zawarcia umowy przyrzeczonej charakter warunkowy i jaki byl ewentualny skutek
niespekienia tego warunku przed uplywem terminu zawarcia umowy sprzedazy oznaczonego na dzien 31 pazdziernika
2012 roku.

W tym zakresie nalezy odwolaé sie do stanowiska Sadu Najwyzszego zawartego w uzasadnieniu postanowienia
skladu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 22 marca 2013 roku [III CZP 85/12, LEX nr 1360269]. Sad
Najwyzszy wskazal, ze warunek w rozumieniu powyzszego przepisu to skladnik stosunku prawnego, majacy forme
postanowienia, jako elementu czynno$ci prawnej, ktéry uzaleznia jej skuteczno$é prawna od zdarzenia przysztego i
niepewnego. Postanowienie takie, nie konstytuujac czynnosci, przybiera postaé zastrzezenia o znaczeniu accidentale
negotii. Warunkowa czynno$¢ prawna skutkuje zwigzaniem stron czynnos$cia prawna dotad, dopoki zdarzenie przyszle
i niepewne sie nie ziéci. Oznacza to, ze o$wiadczenia stron sa definitywne w chwili zawarcia umowy, tylko jej



skuteczno$¢ zalezna jest od spelnienia warunku. Okresowy stan zawieszenia konczy sie ziszczeniem lub nieziszczeniem
zdarzenia, co - od tego momentu i bezposrednio - powoduje uzyskanie, zmiane lub utrate praw lub obowigzkow
przez strony umowy. Tre$¢ przepisu art. 89 k.c. przewiduje tylko jeden podzial warunkéw - wedlug kryterium
skutkéw czynnos$ci prawnych - a orzecznictwo i nauka prawa, w nawigzaniu do niego, postuguje sie ich utrwalonym
nazewnictwem, jako zawieszajacych [gdy ziszczenie sie powoduje powstanie skutku] i rozwiazujacych [gdy ziszczenie
sie powoduje ustanie skutku]. Sad Najwyzszy zauwazyl, ze w doktrynie i judykaturze prawa cywilnego wystepuje
takze podzial warunkéw wedlug pozaustawowego kryterium, tj. sprawczej przyczyny zdarzenia prawnego, od ktorego
strony uzaleznily skutki czynno$ci prawnej. Wynika on z tradycji prawniczej i rozwazan prawno - poréwnawczych
przedstawicieli doktryny dotyczacych innych systeméw prawnych [zwlaszcza prawa francuskiego]. W oparciu o te
przestanke wyrdznia sie 3 grupy, tj. warunki zalezne od przypadku [condiciones causales], od woli stron [condiciones
potestativae], mieszane [condiciones mixtae] oraz szczegblnego rodzaju zastrzezenie tzw. warunek wolicjonarny [si
voluero], niekiedy uznawany za podtyp warunku potestatywnego. Sad Najwyzszy zauwazyl, ze analiza orzecznictwa
wskazuje, ze kwalifikujac oznaczone zastrzezenia umowne oraz oceniajac ich dopuszczalno$c, nie zawsze postugiwano
sie precyzyjna terminologia oraz niekonsekwentnie odrézniano podzial warunkéw we wskazanych aspektach. Sad
Najwyzszy zaakceptowat poglad przedstawicieli nauki prawa, ktére przyjmuja, ze do warunkow zaleznych od woli
stron [czyli potestatywnych] nie mozna zaliczyé zastrzezenia sprowadzajacego sie do stwierdzenia ,jezeli zechce/jezeli
zachcesz" w ogdble $wiadczenie spelnié, gdy dotyczy ono jednej ze stron danego stosunku prawnego, a $wiadczenie
wynika z podstawowej treséci stosunku prawnego. W istocie nie mozna go kwalifikowa¢, jako warunku, aczkolwiek,
w nawigzaniu do rozwiazan prawa francuskiego i niemieckiego, w doktrynie i orzecznictwie zastrzezenie takiej tresci
bywa okreslane, jako warunek czysto-potestatywny, warunek woli lub wolicjonarny badz warunek potestatywny "w
$cistym znaczeniu". Zdaniem Sadu Najwyzszego wyrazonym w uzasadnieniu przywolanego wyzej postanowienia - w
takim bowiem wypadku zobowiazanie oraz jego element w postaci wskazanego zastrzezenia nie powstaje, gdyz skoro
dluznik nie zlozyl stanowczego oswiadczenia woli odnoszacego sie do swego $wiadczenia na rzecz wierzyciela, a jego
wola w tym zakresie nie jest na przyszto$¢ niczym ograniczona, czynno$¢ prawna w ogole nie zostaje dokonana. Sad
Najwyzszy w uzasadnieniu cytowanego wyzej orzeczenia zajal jednoczesnie stanowisko, ze zakres pojecia ,warunek
potestatywny" obejmuje szereg, znaczaco odmiennych stanéw faktycznych i prawnych. Sad Najwyzszy wskazal, ze
mozna wyodrebni¢ w tym zakresie nastepujace przypadki: 1) zastrzezenie dotyczy woli jednego z organéw osoby
prawnej [nie bedacego organem zobowigzanym do jego wyrazenia na podstawie ustawy, gdyz wowczas w rachube
wchodzi warunek prawny), 2) warunek jest czeSciowo zalezny od woli podmiotu zaciagajacego zobowigzanie, a
czeSciowo od innych niezaleznych od niego okolicznos$ci [wola jest jednym z elementéw ziszczenia/nieziszczenia sie
warunku], 3) wola podmiotu zobowiazanego jest aktem inicjujacym bieg zdarzen, na ktoérych dalszy przebieg nie
ma on wplywu, 4) warunek jest zalezny od okolicznoéci, na ktére podmiot zobowigzany ma wprawdzie w jakim$
zakresie wplyw, ale ktére nie odpowiadaja cechom ustawowego warunku, 5) warunek zalezy od wydania decyzji
administracyjnej lub orzeczenia sadowego na wniosek stron umowy badz oséb trzecich, 6) warunek zalezy od woli
dluznika, wierzyciela albo obu stron rownocze$nie [warunek potestatywny na korzy$¢ dtuznika, wierzyciela badz obu
stron umowy]. Sad Najwyzszy wyrazil poglad, Ze obecnie brak argumentéw natury dogmatycznej i aksjologicznej
dla ograniczania zasady autonomii stron oraz swobody uméw w zakresie wykraczajacym poza przeslanki okreslone
przepisem art. 353" k.c. Tym samym dopuszczalne jest dokonanie czynnoéci prawnej zawierajacej zastrzezenie, ze jej
skutek zalezy od skorzystania z uprawnienia lub woli wykonujacego zobowiazanie. Podlegaja one jednak ocenie w

plaszczyznie przestanek wyznaczonych treécig art. 353" k.c. ktéra obejmuje takze badanie w aspekcie normatywnej
konstrukeji warunku przewidzianej w art. 89 k.c. Sad Najwyzszy w uzasadnieniu cytowanego wyzej orzeczenia
zajal jednocze$nie stanowisko, ze w obecnym stanie prawnym nie ma podstaw do wprowadzania pojecia warunku
potestatywnego w rozumieniu przyjetym w nauce prawa oraz do poszerzania zakresu wymagan warunku oznaczonych
w przepisie art. 89 k.c. Sad Apelacyjny w pelni podziela powyzsze stanowisko.

W badanej sprawie istotne znaczenie miala okolicznosé, ze jakkolwiek postanowienie zawarte w § 5 przedwstepne;j
umowy sprzedazy dotyczylo literalnie sposobu okreslenia terminu zawarcie przyrzeczonej umowy, to jednak strony
uzaleznily go od zaistnienia zdarzenia przyszlego i niepewnego [w postaci uprawomocnienia sie postanowienia co do
istoty sprawy w okre$lonych postepowaniach sagdowych i uzyskania przez powodke ostatecznej decyzji od budowy],



ktorego ziszczenie zalezalo przynajmniej cze$ciowo od woli stron umowy [od ich woli zalezalo bowiem samo wszczecie
powyzszych postepowan sagdowych oraz zlozenie wniosku o wydanie pozwolenia na budowe]. Jak wskazano wyzej —
w judykaturze dopuszcza sie taka konstrukcje warunku jako postanowienia umownego.

Rozwazy¢ jednak nalezalo, czy wprowadzenie tego postanowienia umownego wigzalo sie z uzaleznieniem zawarcia
umowy przyrzeczonej od spelnienia wskazanych w nim warunkéw — w szczegélnoéci przy uwzglednieniu faktu, ze
jednoczes$nie zostala wskazana konkretna data wyznaczajaca w sposéb pewny termin, do ktdrego ma nastapié zawarcie
przyrzeczonej umowy sprzedazy. Z uwagi na to, ze powyzsze postanowienia umowne nie byly jasne, konieczne bylo w
tym zakresie dokonanie wykladni o§wiadczen woli przy zachowaniu kryteriéw zawartych w art. 65 k.c., to jest przede
wszystkim celu zawartej umowy i zgodnego zamiaru stron.

W niniejszej sprawie z prawidlowych ustalen sadu pierwszej instancji, ktorych zadna ze stron nie kwestionowala,
wynika, ze zawarcie przyrzeczonej umowy sprzedazy bylo zwigzane z zamiarem powddki wykonania na
nieruchomoéciach oznaczonych w ewidencji gruntéw jako dzialki numer (...), stanowigcych przedmiot umowy
sprzedazy, inwestycji budowlanej polegajacej na budowie zespolu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych. Z
zebranego w sprawie materialu dowodowego oraz zgodnych twierdzen stron wynikalo réwniez, ze jedng z
przestanek warunkujacych uzyskanie pozwolenia na budowe powyzszych obiektow bylo zapewnienie dostepu do tych
nieruchomosci z drogi publicznej, co wigzalo sie z konieczno$cia przeprowadzenia drogi dojazdowej przez sasiednie
nieruchomosci oznaczone w ewidencji gruntdéw jako dzialki numer (...) oraz wykonania zjazdu na te nieruchomosci
z drogi publicznej. Bezsporne bylo takze, ze zawarcie przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia 31 pazdziernika 2011
roku bylo polaczone z rozwigzaniem uprzednio zawartej pomiedzy tymi samymi stronami przedwstepnej umowy
sprzedazy z dnia 17 lutego 2011 roku, ktéra przewidywala termin zawarcia umowy przyrzeczonej na dzien 31 czerwca
2011 roku. Z przeprowadzonych dowodoéw, zwlaszcza przestuchania samych stron, nalezy wyprowadzi¢ wniosek, ze
przyczyna, dla ktorej strony nie mogly zawrzeé umowy przyrzeczonej w terminie przewidzianym w umowie z dnia 17
lutego 2011 roku, byt fakt, ze powodka nie mogla uzyskac pozwolenia na budowe z uwagi na brak zgody wszystkich
wspotwlascicieli nieruchomosci, oznaczonych w ewidencji gruntéw jako dziatki numer (...), na przeprowadzenie drogi
dojazdowej przez te nieruchomosci. Ze zgodnych wypowiedzi stron wynikalo bowiem, ze K. I. i H. L. (2), ktorym
przystugiwaly obok pozwanych udzialy we wspolwlasnosci tych nieruchomoéci, wysuneli w stosunku do powodki w
zamian za wyrazenie zgody na przeprowadzenie drogi dojazdowej okre$lone zadania majatkowe, ktérych powodka
nie zaakceptowala. Podkresli¢ nalezy, ze powyzsze okoliczno$ci byly znane pozwanym w chwili zawierania kolejnej
przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia 31 pazdziernika 2011 roku. Biorac pod uwage tre$¢ powyzszej czynnosci
prawnej, a zwlaszcza postanowienia zawarte w § 8 tejze umowy, wydaje sie oczywiste, ze z tego wlasnie powodu strony
uzgodnily, ze zostang zainicjowane postepowania sagdowe, ktére mialy doprowadzi¢ — niezaleznie od zgody K. I. i
H. I. (2) — do przeprowadzenia drogi dojazdowej do dzialek numer (...) przez dzialki numer (...), a konsekwencji
do uzyskania przez powo6dke ostatecznego pozwolenia na budowe. Z uwagi na taki zamiar stron umowy oraz cel
dokonywanej czynnoS$ci [ktora miala doprowadzi¢ do nabycia przez powo6dke nieruchomo$ci przeznaczonej pod
okre§long inwestycje budowlana] uzna¢ trzeba, ze zastrzezenie przez strony umowy, ze zobowigzuja sie do zawarcia
przyrzeczonej umowy w terminie 14 dni od uprawomocnienia sie ostatniego postanowienia co do istoty sprawy w
postepowaniach, o ktdrych mowa w § 8 ust. 1 tejze umowy oraz uzyskania przez powodke ostatecznej decyzji o
pozwoleniu na budowe, jednak nie pdzniej niz do 31 pazdziernika 2012 roku, nalezy traktowac jako zobowigzanie
do zawarcia umowy przyrzeczonej pod warunkiem zakonczenia powyzszych postepowan i uzyskania w ich wyniku
ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe.

W rozpoznawanej sprawie jest natomiast bezsporne, ze ten warunek w terminie, w ktérym umowa przyrzeczona
miala zosta¢ zawarta, nie zostal spelniony, a tym samym zadna ze stron nie moglaby skutecznie domagaé sie
zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy. Nie oznacza to jednak, ze niewykonanie umowy bylo nastepstwem
okolicznoSci, za ktore zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnoSci. Jak wskazano wyzej — ziszczenie sie warunku
bylo czesciowo zalezne od woli stron, albowiem to one mogly zainicjowaé opisane wyzej postepowania sadowe i
administracyjnej oraz wplywacé na ich przebieg. Tym samym stronom mozna byloby zarzucié, ze w spos6b zawiniony
doprowadzily do niezawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy, gdyby nie podjely czynnosci zmierzajacych do



wszczecia i kontynuowania powyzszych postepowan, a ich zaniechanie uniemozliwialo zakonczenie tych postepowan
przed uplywem terminu wyznaczonego do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy. W okoliczno$ciach sprawach
tego rodzaju zarzutdéw stronom nie mozna jednak postawi¢. Bezsporne jest bowiem, ze stosownie do obowigzku
nalozonego na pozwane w § 8 przedwstepnej umowy sprzedazy pozwane udzielily pelnomocnictwa wskazanemu
przez powodke radcy prawnemu P. K. (1), ktory mial ich reprezentowaé¢ w sprawach o ustanowienie stuzebnosci
obcigzajacych dzialki (...) i w sprawach wynikajacych z art. 199-203 kodeksu cywilnego niezbednych do zrealizowania
inwestycji zespolu budynkéw mieszkalnych wraz z infrastruktura i zagospodarowaniem terenu na dziatkach (...).
Z drugiej strony nie stanowi takze przedmiotu sporu, ze w lutym 2012 roku wyzej wymieniony radca prawny
w imieniu pozwanych zlozyl wniosek do Sadu Rejonowego w Gorzowie Wielkopolskim o rozstrzygniecie sprawy
przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu nieruchomoscia wspoélng - dziatkami nr (...), dotyczacy wyrazenia zgody
przez wspOtwlascicieli tych dzialek na ubieganie sie przez pozwane o wyznaczenie przebiegu drogi dojazdowej oraz
zjazdu z drogi publicznej, poprzez wyzej wymienione nieruchomosci do terenu dzialek nr (...) usytuowanych przy ul.
(...) w G. i stanowiacych teren przyszlej inwestycji budowlanej. Sad Apelacyjny wziat pod uwage, ze strona pozwana
podniosla zarzut, ze Zadanie wniosku zostalo sformutowane w sposdb wadliwy i nie moglo doprowadzié¢ do osiggniecia
zamierzonego celu, jednak w istocie zagadnienie powyzsze nie mialo znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy.
Jest bowiem bezsporne, ze w dniu 5 listopada 2011 roku zmarta H. I. (2), bedaca wspolwlascicielkga nieruchomosci
oznaczonych w ewidencji gruntéw jako dzialki (...). Tym samym do zakoniczenia jakiekolwiek postepowania sadowego
lub administracyjnego, majacego za przedmiot powyzsze nieruchomosci, konieczne bylo ustalenie spadkobiercow
wyzej wymienionej osoby, co w okolicznoSciach niniejszej sprawy wiazalo sie z koniecznoscia przeprowadzenia
postepowania o stwierdzenie nabycia spadku, albowiem spadkobierca H. I. (2) — K. I. nie zdecydowat sie na wykazanie
swego nastepstwa poprzez sporzadzenie aktu po$wiadczenia dziedziczenia. Jest za$ bezsporne, ze postanowienie
o stwierdzenie nabycia spadku po H. I. (2) zostalo wydane dopiero w dniu 16 pazdziernika 2012 roku i stalo
sie prawomocne z dniem 7 listopada 2012 roku, a wiec po uplywie terminu do zawarcia przyrzeczone umowy
sprzedazy. Zaznaczyc trzeba, ze brak podstaw do formutowania w stosunku do powodki zarzutéw zwigzanych z czasem
trwania powyzszego postepowania. Tok postepowania o stwierdzenie nabycia spadku byl w istocie determinowany
okoliczno$ciami zewnetrznymi, niezaleznymi od woli stron. Po pierwsze, z uwagi na mozliwo$¢ zlozenia o§wiadczenia
w przedmiocie przyjecia lub odrzucenia spadku w terminie sze$ciu miesiecy od daty powziecia wiedzy o powolaniu do
spadku, okoliczno$¢, ze K. L. takiego o§wiadczenia nie zlozyl, powodowal, ze wydanie postanowienia o stwierdzeniu
nabycia spadku nie moglo nastapié¢ przed uplywem tego terminu. Po drugie, wyznaczenia terminu rozprawy nalezalo
do sadu i w zwigzku z tym powddka nie moze ponosi¢ konsekwencji faktu, ze termin posiedzenia w sprawie o
stwierdzenie nabycia spadku zostal wyznaczony dopiero na dzien 16 paZzdziernika 2012 roku, a wiec po szeéciu
miesigcach od dnia zlozenia wniosku w powyzszej sprawie. Na marginesie nalezy doda¢, ze to pozwana E. 1. miala
przymiot wnioskodawcy w postepowaniu o stwierdzeniu nabycia spadku i to ona mogla inicjowaé dzialania celem
przys$pieszenia zlozonego przez nig wniosku. W tym zakresie nie korzystala ona bowiem z zastepstwa prawnego
pelnomocnika wskazanego przez powodke.

Konkludujac, z tych przyczyn nie mozna strony powodowej obcigzy¢ odpowiedzialnoé¢ za fakt, ze postanowienie
o stwierdzenia nabycia spadku po H. I. (2) stalo sie prawomocne juz po uplywie terminu do zawarcia
przyrzeczonej umowy sprzedazy. To zaé stanowilo obiektywna przeszkode do zakonczenia w tym terminie jakiekolwiek
postepowania sagdowego, ktérego przedmiotem mialoby byé ustanowienie stuzebno$ci obcigzajacych dzialki numer
(...) lub wyrazenie zgody na dokonanie czynnoéci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu rzecza wspolng
dotyczacych tej nieruchomosci, a w konsekwencji takze uzyskania pozwolenia na budowe w zakresie przewidzianym
w przedwstepnej umowie sprzedazy. W zwigzku z tak ustalonym stanem faktycznym sad pierwszej instancji trafnie
uznal, Ze zaistniala obiektywna okoliczno$¢, niezalezna od woli stron, ktéra uniemozliwiala zawarcie przyrzeczonej
umowy w umoéwionym przez strony terminie.

W ocenie Sadu Apelacyjnego nie zasluguja na uwzglednienie twierdzenia strony pozwanej wskazujgce na odmienne
przyczyny niedokonania powyzszej czynnosci prawne;j.



Po pierwsze, odno$nie braku porozumienia sie powodki jako inwestora z K. 1. zaznaczy¢ trzeba, ze sad pierwszej
instancji trafnie ustalil, ze powodka prowadzita negocjacje z wyzej wymieniona osoba w celu uzyskania jego zgody
na przeprowadzenie drogi dojazdowej przez dzialki numer (...), jednak z uwagi na wygbérowane zadania K. I. do
takiego porozumienia nie doszlo. Podkre$li¢ nalezy, ze powyzsze rokowania mialy miejsce jeszcze przed zawarciem
przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia 31 pazdziernika 2011 roku, o czym strona pozwana wiedziala i dlatego w
treéci powyzszej umowy przewidziano zainicjowanie postepowan sagdowych zmierzajacych do przeprowadzenie drogi
dojazdowe przez dzialki numer (...) bez zgody K. I. i H. 1. (2). Z tego wzgledu nie mozna czynié zarzutu powodce, ze po
zawarciu przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia 31 pazdziernika 2011 roku nie doprowadzila do porozumienia z tymi
osobami, skoro obie strony w chwili dokonywania powyzszej czynno$ci prawnej uwzglednily niemozno$é uzyskania
ich dobrowolnej zgody na planowang inwestycje. Na marginesie zaznaczy¢ trzeba, ze $mier¢ H. I. (2) powodowala, ze
nawet dla potrzeb ewentualnej ugody pomiedzy powddka a K. I. konieczne byloby wykazanie przez niego przymiotu
spadkobiercy H. I. (2) a to wigzalo sie z przeprowadzeniem postepowania o stwierdzenie nabycia spadku. W tym
stanie rzeczy niemozno$¢ porozumienia sie pomiedzy powodka a pozostalymi wspoélwladcicielkami nieruchomosci
oznaczonych w ewidencji gruntéw jako dziatki numer (...) w sprawie przeprowadzenia drogi dojazdowej nie mozna
by¢ uznana za okolicznoé¢, pozostajaca w zwiazku przyczynowym z niezawarciem umowy przyrzeczonej, za ktorej
zaistnienie odpowiedzialno$¢ ponosi powodka.

Po drugie, odnoszac sie do zarzutu, ze powodka nie zawarla umowy przyrzeczonej z uwagi na swoja niewyplacalnosé,
wskazac trzeba, ze zebrany w sprawie material dowodowy réwniez nie potwierdza tej okoliczno$¢. W tym zakresie
odnie$¢ sie nalezy takze do zarzutu naruszenia art. 227 w zwiazku z art. 162 k.p.c., poprzez nieprzeprowadzenie
dowodu z dokumentéw zgodnie z wnioskami dowodowymi strony pozwanej zlozonymi w pi§émie z dnia 2 lutego 2016
roku. W protokolu rozprawy wynika, ze sad pierwszej instancji oddalil powyzsze wnioski dowodowe z uwagi na to, ze
uznat sprawe za dostatecznie wyjasniona. Zaznaczy¢ trzeba, ze zgodnie z art. 217 § 3 k.p.c. mozliwe jest pominiecie
srodkéw dowodowych, jezeli okolicznosci sporne zostaly juz dostatecznie wyjaénione, jednak w judykaturze wskazuje
sie, ze pominiecie dowodu na tej podstawie moze mie¢ miejsce jedynie wowczas, gdy okolicznosci faktyczne
zostaly wyjasnione zgodnie z twierdzeniami strony wnioskujacej o przeprowadzenie okre§lonego dowodu, chyba
ze teza dowodowa jest nieistotna dla rozstrzygniecia lub proponowany $rodek dowodowy jest nieprzydatny do jej
udowodnienia [vide wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 26 wrze$nia 1966 roku, II CR 314/66, OSNCP 1967, Nr 2, poz.
39; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 3 kwietnia 2001 roku, I CKN 373/00; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 17 kwietnia
2008 roku, I CSK 543/07, nie publ.; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 27 czerwca 2014 roku, I CSK 497/13; wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 30 maja 2007 roku, IV CSK 41/07] Taka sytuacja nie miala w sprawie miejsca, albowiem
sad pierwszej instancji uznal, ze strona powodowa dysponowala Srodkami finansowymi na zrealizowanie inwestycji,
a tym samym uznal za niewykazane twierdzenia pozwanych o braku wyplacalnoéci powodki. Z tego wzgledu w tym
zakresie sad pierwszej instancji oddalajac wnioski dowodowe zmierzajace do wykazania tej ostatniej okolicznoéci
naruszyl art. 217 § 3 k.p.c. Sad Apelacyjny wzial jednak pod uwage, ze zaistniala alternatywna podstawa do pominiecia
powyzszych dowoddw zawnioskowanych przez strone pozwana, to jest art. 207 § 6 k.p.c., albowiem dowody te byly
sp6znione i pozwane skladajac wniosek o ich przeprowadzenie nie wskazala i tym samym nie uprawdopodobnita
zadnych okoliczno$ci przewidzianych w tym przepisie uzasadniajgcych ich dopuszczenie pomimo zlozenia ich po
terminie. Tym niemniej sad drugiej instancji obowiazany jest wskazaé, ze w przypadku dowodéw z dokumentow
zalaczonych do pisma z dnia 2 lutego 2016 roku ich przeprowadzenie nie spowodowaloby zwloki w postepowaniu,
skoro zostaly one ztozone w terminie umozliwiajacym zapoznanie sie z nimi zaréwno przez sad, jak i strone przeciwng
bez koniecznosci odroczenia rozprawy. Odmiennie ocenié¢ nalezy zawarty w tym piSmie wniosek o zwrocenie sie do
komornikéw sadowych o udzielenie informacji o postepowaniach egzekucyjnych prowadzonych przeciwko powodce i
przeprowadzenie dowodu z tych dokumentéw, albowiem dopuszczenie powyzszego dowodu wigzalaby sie z potrzeba
odroczenia rozprawy z dnia 11 lutego 2016 roku i tym samym doprowadzilaby do przedtuzenia postepowania, co miesci
sie w pojeciu zwloki w rozumieniu art. 207 § 6 k.p.c. Konkludujac, mozliwe byloby jedynie przeprowadzenie dowodow
z dokumentoéw, ktore sama strona pozwana zalaczyla do pisma procesowego z dnia 2 lutego 2016 roku, jednak
tre$¢ tych dokumentéw w powigzaniu z caloksztaltem zebranego w sprawie materialu dowodowego nie uzasadnia
zakwestionowania istotnych dla sprawy okoliczno$ci faktycznych poczynionych przez sad pierwszej instancji.



Sad Apelacyjny podziela jedynie stanowisko skarzacych, ze Sad Okregowy blednie uznal za wiarygodne twierdzenia
powddki, iz ta miala zapewnione Srodki na realizacje planowanej inwestycji budowlanej. Skoro pozwane zanegowaly
powyzsza okoliczno$¢, to stosownie do dyspozycji art. 6 k.c. na stronie powodowej spoczywal w tym zakresie ciezar
dowodu. Tymczasem powodka poza dowodem ze swego przestuchania na te okoliczno$é nie zaoferowala zadnego
dowodu. Zgodzi¢ sie nalezy natomiast ze skarzacymi, ze w $wietle caloksztaltu okolicznosci faktycznych, zwlaszcza
zawieszenia przez powddke dzialalnoSci gospodarczej, posiadania wymagalnych zobowigzan w stosunku do innych
podmiotbw, a takze prowadzenia przeciwko niej szeregu postepowan egzekucyjnych, nie mozna uznaé za wiarygodne
wypowiedzi powodki, ze miala zabezpieczone Srodki na wykonanie zaplanowanej inwestycji budowlanej. Jest zreszta
znamienne, ze powddka nie potrafila nawet wskazac zrodla finansowania tej inwestycji. W tym aspekcie podniesiony
przez pozwane zarzut naruszenia przez sad pierwszej instancji art. 233 § 1 k.p.c poprzez wadliwg ocene zgromadzonego
materiatu dowodowego uzna¢ trzeba za prawidlows. Nie oznacza to jednak zaakceptowania dalej idacych twierdzen
skarzacych wskazujacych na to, ze to niewyplacalno§¢ powodki byla zasadnicza przyczyna niezawarcia przyrzeczonej
umowy sprzedazy. O takim zwiazku przyczynowo — skutkowym mozna byloby moéwié woéwcezas, gdyby pomimo
przeprowadzenia wszystkich postepowan sadowych przewidzianych w § 8 przedwstepnej umowy sprzedazy i
speliania wszystkich wymogéw formalnych warunkujacych uzyskanie pozwoleniu na budowe, powodka nie podjeta
czynnoéci zmierzajacych do otrzymania powyzszej decyzji oraz uchylala sie od zawarcia przyrzeczonej umowy
sprzedazy. W niniejszej sprawie taka sytuacja jednak nie zaistniala i tym samym nie mozna uznad¢, ze brak $rodkow
koniecznych na sfinansowanie inwestycji byt decydujaca przyczyna niewykonania zobowigzania powddki do zawarcia
umowy przyrzeczonej. Do$wiadczenie zyciowe i zasady logicznego myslenia wskazujg jedynie, ze sytuacja majatkowa
powddki mogla mieé¢ wplyw na to, ze po uplywie terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej nie wyrazata woli dalszej
wspolpracy z pozwanymi celem doprowadzenia do sytuacji, w ktérej mozliwe byloby zawarcie przyrzeczonej umowy
sprzedazy w kontekScie planowanego przeznaczenia nieruchomosci. Z tego tytulu nie mozna jednak czynié zarzutu
powddce, skoro w dacie, kiedy uplywal termin zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy, z przyczyn niezaleznych od
obydwu stron nie zaistnialo zdarzenia, z ktéorymi obie strony wigzaly istnienie zobowigzania do dokonania powyzszej
czynno$ci prawne;j.

Podsumowujac powyzsze rozwazania, Sad Apelacyjny podziela stanowisko sadu pierwszej instancji, ze w
rozpoznawanej sprawie niewykonanie zobowigzania do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy bylo nastepstwem
okoliczno$ci, za ktére zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialno$ci i tym samym po stronie powodowej powstalo na
podstawie art. 394 § 3 zdanie drugie kodeksu cywilnego roszczenie o zwrot zadatku zaptaconego pozwanym.

W tym miejscu wskazac¢ jednak trzeba, ze skarzacy trafnie podniedli, ze brak bylo podstaw do nalozenia powyzszego
obowiazku solidarnie na pozwanych. W tym zakresie sluszny okazal sie zarzut naruszenia art. 380 § 2 kodeksu
cywilnego poprzez jego wadliwe zastosowanie. Na wstepie zaznaczy¢ trzeba, ze zgodnie z art. 369 kodeksu cywilnego
zobowiazanie jest solidarne, jezeli wynika to z ustawy lub z czynno$ci prawnej. Tym samym solidarno$ci — zaré6wno
po stronie wierzycieli, jak i dluznikéw — nie mozna domniemywac¢. W badanej sprawie strony przedwstepnej umowy
sprzedazy nie zawarly w jej treSci zadnych postanowien wskazujacych na sposéb zwrotu zadatku przez pozwanych.
Z tego wzgledu nie mozna przyjaé, ze zobowigzanie do solidarnej zaplaty §wiadczenia pienieznego z tytulu zadatku
wynikaloby z treéci czynnoSci prawnej. Wbrew stanowisku sadu pierwszej instancji takiej podstawy nie mozna
doszukiwa¢ sie w ustawie, zwlaszcza w art. 380 § 2 kodeksu cywilnego. Przepis ten wprawdzie przewiduje, ze ,w braku
odmiennej umowy dtuznicy zobowigzani do Swiadczenia podzielnego sa odpowiedzialni za jego spelnienie solidarnie,
jezeli wzajemne Swiadczenie wierzyciela jest niepodzielne”, jednak regulacja ta dotyczy wylacznie zobowiazan z
umowy wzajemnej, o Swiadczy uzycie sformulowania ,wzajemne $wiadczenie wierzyciela”. Zgodnie z trescia art. 487
§ 2 k.c. - umowa jest wzajemna, gdy obie strony zobowiazuja sie w taki sposob, ze §wiadczenie jednej z nich ma by¢
odpowiednikiem $wiadczenia drugiej. Inaczej ujmujac, umowami wzajemnymi sg takie umowy, ktorych cecha jest to,
ze kazda ze stron zgodnie z treScia umowy jest zobowigzana do §wiadczenia wobec drugiej strony, uznawanego za
odpowiednik (ekwiwalent) tego co sama otrzymuje. Umowami wzajemnymi sg w szczegdlno$ci: sprzedaz, dostawa,
zamiana, najem, dzierzawa, umowa o dzielo itp. [vide W. Czachoérski, Zobowiazania. Zarys wykladu, Warszawa
2002, s. 129]. W judykaturze [vide wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 26 czerwca 2003 roku, V CKN 417/01, LEX
nr 157326] zostal wyrazony poglad, ktory podziela takze sad orzekajacy w niniejszej sprawie, zgodnie z ktérym



umowa przedwstepna nie ma charakteru umowy wzajemnej. Jak wskazano bowiem wyzej - swoistg cecha umowy
wzajemnej jest to, iz obie strony zobowigzuja sie w taki sposob, ze Swiadczenie jednej strony ma byé¢ odpowiednikiem
$wiadczenia drugiej (art. 487 § 2 k.c.), stanowiac jego ekwiwalent w znaczeniu ekonomicznym. Swiadczenie z umowy
przedwstepnej polega za$ jedynie na zlozeniu w przyszloSci odpowiedniego oS§wiadczenia woli oraz podjecia innych
czynno$ci koniecznych do zawarcia umowy przyrzeczonej i w przyjetym znaczeniu tego pojecia, nie jest ekwiwalentne
do zobowigzania drugiej strony.

W tym stanie rzeczy uznac¢ nalezy, ze przedwstepna umowa sprzedazy zawarta pomiedzy stronami nie jest umowa
wzajemna i w konsekwencji nie ma do niej zastosowania dyspozycja art. 380 § 2 kodeksu cywilnego.

Niezaleznie od tego wskazaé trzeba, ze zaré6wno zobowiazanie do zaplaty zadatku, jak i zobowiazanie do zwrotu
zadatku, ktérych zrédlem byla przedwstepna umowa sprzedazy, mialy za przedmiot Swiadczenie podzielne, albowiem
taki charakter co do zasady ma Swiadczenie pieniezne. Sad Apelacyjny zauwazyl, ze w rozpoznawanej sprawie kwota
zadatku podlegajacego zaplacie na rzecz pozwanych zostala wyrazona jedna suma pieniezng, jednak nie oznacza
to, ze powyzsze Swiadczenie mialo charakter niepodzielny i powinno by¢ spelnione lacznie. Zaznaczyé trzeba, ze
strony zobowiazaly sie do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy, w ramach ktorej pozwane mialy zby¢ na rzecz
powddki przystugujace im udzialy w nieruchomosciach [ktorych wysoko$é w przypadku kazdej z pozwanych byla taka
sama], natomiast powodka zobowigzala sie naby¢ te udzialy w zamian za okreSlong cene sprzedazy. Jakkolwiek ta
cena sprzedazy zostala podana w przedwstepnej umowie takze lacznie, jednak przyjac trzeba, ze miala ona zostaé
zaplacona na rzecz pozwanych w cze$ciach rownych. Analogicznie traktowac nalezy zadatek, ktéry w przypadku
wykonania umowy, mial zosta¢ zaliczony na poczet ceny sprzedazy. W konwencji, skoro zadatek zostal zaplacony na
rzecz pozwanych w czedciach rownych jako §wiadczenie podzielne, to takze zobowigzanie do jego zwrotu mialo taki
sam charakter. W tym stanie rzeczy powodce przystugiwalo w stosunku do kazdej z pozwanych roszczenie o zaptate
kwoty 36833,33 zlotych tytulem zwrotu przypadajacej na nich czesci zadatku.

Tym niemniej powodztwo nawet w tej cze$ci nie moglo zosta¢ uwzglednione. Podkreslenia wymaga, ze strona pozwana
podniosta zarzut przedawnienia roszczenia dochodzonego w rozpoznawanej sprawie przez strone powodows, ktory
to zarzut — wbrew stanowisku sadu pierwszej instancji — zastugiwal na uwzglednienie.

Zgodnie z trescig art. 117 § 11 2 k.c. — ,,z zastrzezeniem wyjatkow przewidzianych w ustawie, roszczenia majatkowe
ulegaja przedawnieniu. Po uplywie terminu przedawnienia ten, przeciwko komu przystuguje roszczenie, moze uchylié
sie od jego zaspokojenia, chyba ze zrzeka sie korzystania z zarzutu przedawnienia. Jednakze zrzeczenie sie zarzuty
przedawnienia przed uplywem terminu jest niewazne”.

Roszczenie dochodzone w niniejszej sprawie ma charakter roszczenia majatkowego, a tym samym — z uwagi na
brak przepiséw szczegbdlnych wylaczajacych mozliwo§é przedawnienia sie tego rodzaju roszczen — podlega ono
przedawnieniu.

Zgodnie z dyspozycja art. 118 k.c. — ,jezeli przepis szczeg6lny nie stanowi inaczej, termin przedawnienia wynosi lat
dziesieé, a dla roszczen o $wiadczenia okresowe oraz roszczen zwigzanych z prowadzeniem dzialalnoéci gospodarczej
— trzy lata”.

Takim przepisem szczeg6lnym w rozumieniu art. 118 k.c. jest przepis art. 390 § 3 k.c. regulujacy przedawnienie
roszczen wynikajacych z umowy przedwstepnej, ktéry stanowi, ze: ,roszczenia z umowy przedwstepnej przedawniaja
sie z uplywem roku od dnia, w ktérym umowa przyrzeczona miala zostaé¢ zawarta. Jezeli sad oddali Zadanie zawarcia
umowy przyrzeczonej, roszczenia z umowy przedwstepnej przedawniaja sie z uplywem roku, od dnia, w ktorym
orzeczenie stalo sie prawomocne”

W badanej sprawie uznat trzeba, ze roszczenie o zwrot zadatku podlega przedawnieniu w terminie okre§lonym w
art. 390 § 3 k.c. Zgodnie z utrwalonym stanowiskiem judykatury - roczny termin przedawnienia okreSlony w tym
przepisie obejmuje wszystkie roszczenia wynikajace z obowigzkéw nalozonych na strony w umowie przedwstepne;j,
to jest zar6wno roszczenia o zawarcie umowy przyrzeczonej, jak i roszczenia odszkodowawcze majace swoje zrodlo



w niewykonaniu lub nienalezytym wykonaniu obowiazkéw wynikajacych z umowy przedwstepnej, a takze roszczenie
o zwrot zadatku zastrzezonego w tej umowie [vide postanowienie Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 15
pazdziernika 2013 roku, I ACa 659/13, LEX nr 1386267; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 3 lutego 2010 roku, II CSK
459/09, OSNC 2010/9/126; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 25 lutego 2009 roku, II PK 174/08, LEX nr 736725 oraz
uzasadnienie uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 8 marca 2007 roku, III CZP 3/07, OSNC 2008/2/15]. Odmienna
sytuacja dotyczy roszczenia o zwrot kwoty wplaconej na poczet $wiadczenia z umowy przyrzeczonej, ktéra nie zostata
zawarta, albowiem w zakresie tego rodzaju roszczenn mamy do czynienia w istocie ze Swiadczeniem nienaleznym [vide
przywolana wyzej uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 8 marca 2007 roku, III CZP 3/07, OSNC 2008/2/15].

W rozpoznawanej sprawie strona powodowa dochodzila jednak roszczenia o zwrot kwoty, ktéra byla wprost
przewidziana w umowie przedwstepnej sprzedazy jako zadatek. Tym samym zrédlem powyzszego roszczenia byla
umowa przedwstepna, co oznacza, ze stanowi ono roszczenie z umowy przedwstepnej w rozumieniu w art. 390 § 3
k.c. Sam fakt, ze w przypadku zawarcia umowy przyrzeczonej zadatek mial by¢ zaliczony na poczet ceny sprzedazy nie
uzasadnia odmiennej kwalifikacji powyzszego postanowienia umownego i w szczeg6lnosci — z uwagi na niezawarcie
przyrzeczonej umowy sprzedazy - traktowanie wplaconej kwoty jako $wiadczenia nienaleznego.

Podkreslenia wymaga, ze analogiczne stanowisko zostalo wyrazone w uzasadnieniu wyroku Sadu Najwyzszego z dnia
26 lutego 2016 roku, IIT CSK 136/15. Sad Najwyzszy wyjasnit w tym orzeczeniu, ze zadatek nie jest samodzielng
umowg, jaka moze istnie¢ niezaleznie od umowy przedwstepnej, ale postanowieniem tej umowy, w zwigzku z
czym roszczenia z tytulu zastrzezonego w niej zadatku sa roszezeniami z umowy przedwstepnej. Sciélej ujmujac,
zrodlem roszczenia o zaplate zadatku jest art. 394 § 1 lub § 3 k.c., ale przepisy te w sposéb przewidziany w art.
56 k.c. dopelniajg skutki czynno$ci prawnej, skladajac sie na roszczenia z umowy, w ktorej zastrzezenie o zadatku
poczyniono. Stad jesli przepis szczegblny przewiduje krotsze terminy przedawnienia dla roszczen wynikajacych z
danej umowy, roszczenie to przedawnia sie zgodnie z szczegolnymi terminami przedawnienia. Sad Najwyzszy trafnie
zwroécit uwage, ze zgodnie ze znowelizowanym ustawa z dnia 14 lutego 2003 r. o zmianie ustawy - Kodeks cywilny
oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. Nr 49, poz. 408) z dniem 25 wrze$nia 2003 r. przepisem art. 390 § 3 k.c.
roczny termin przedawnienia przewidziany w tym paragrafie dotyczy wszystkich roszczen wynikajacych z umowy
przedwstepnej, w tym takze roszczenia o zwrot zadatku. Argumentem za takim pogladem jest nie tylko literalne
brzmienie art. 390 § 3 k.c., w ktérym sformulowanie ,roszczenia powyzsze” zastapiono zwrotem ,roszczenia z umowy
przedwstepnej”, lecz rowniez funkcja zadatku, zgodnie z ktora zadatek ma zastgpi¢ odszkodowanie [vide uchwala
Sadu Najwyzszego z dnia 20 listopada 1961 roku, III CO 23/61]. Tymczasem wskazang ustawg z dnia 14 lutego 2003
roku zmieniono takze art. 390 w zakresie § 1, dodajac zdanie drugie, w ktérym umozliwiono stronom okreslenie w
umowie przedwstepnej odmiennego niz w zdaniu pierwszym zakresu odszkodowania. Polaczenie wskazanej zmiany
§ 1 z jednoczesnym rozszerzeniem zastosowania rocznego terminu przedawnienia do wszystkich roszezen z umowy
przedwstepnej (§ 3) w sposdb wyrazny wskazuje na zamiar ustawodawcy objecia krotszym terminem przedawnienia
wszelkich roszczen, ktore na kanwie umowy przedwstepnej moga miedzy stronami powstaé. Zasadnie w doktrynie
sie podnosi, iz trudno wytlumaczyé, dlaczego roszczenie o odszkodowanie mialoby podlegaé¢ krotkiemu rocznemu
przedawnieniu [vide wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 3 lutego 2010 roku, II CSK 459/09], a roszczenie o zwrot
zadatku, stanowigce jego surogat, przedawnialoby sie z uplywem terminéw ogdlnych. Zastosowanie rocznego terminu
przedawnienia roszczenia do zgdania zwrotu zadatku mozna uzasadnié¢ tez prowizorycznym charakterem umowy
przedwstepnej. Skoro sama umowa ma z zasady charakter ,przejéciowy” (prowadzi do umowy przyrzeczonej), to
wylaczenie z zastosowania krétszego terminu przedawnienia zawartego w art. 390 § 3 k.c. niektorych roszczen z
umowy przedwstepnej nie znajduje racjonalnego uzasadnienia.

Bioragc po uwage, ze umowa przyrzeczona miala zosta¢ zawarta do dnia 31 pazdziernika 2012 roku, termin
przedawnienie roszczen wynikajacych z umowy przedwstepnej uplynal w dniu 31 pazdziernika 2013 roku, a wiec przed
wniesieniem pozwu w niniejszej sprawie, ktéra stanowila pierwsza czynno$¢ zmierzajaca do dochodzenia roszczenia
o zwrot zadatku. Podkresli¢ jednoczes$nie trzeba, ze poza sporem pozostaje, ze nie zostalo wytoczone powddztwo
0 zawarcie umowy przyrzeczonej i tym samym nie moglo dojé¢ do przedluzenia terminu przedawnienia o okres
prowadzenia tego procesu.



W tym stanie rzeczy przyjaé trzeba, ze roszczenie dochodzone w rozpoznawanej sprawie uleglo przedawnieniu i
pozwane mogly skutecznie uchyli¢ sie od jego zaspokojenia, co prowadzi do oddalenia powddztwa, co uzasadnialo
odpowiednia zmiane rozstrzygniecia co do istoty sprawy zawartego w punkcie pierwszym zaskarzonego wyroku.

W konsekwencji zmianie podlegalo takze orzeczenie o kosztach procesu objete punktem trzecim tegoz wyroku.
Stosownie do wyrazonej w art. 98 § 1 k.p.c. zasady odpowiedzialnoSci za wynik procesu strona przegrywajaca
proces obowigzana jest zwroci¢ stronie wygrywajacej poniesione przez nig koszty procesu niezbedne do celowego
dochodzenia swych praw lub celowej obrony. W rozpoznawanej sprawie uznaé nalezy, ze pozwane wygraly sprawe w
calo$ci i nalezy sie im zwrot wszystkich poniesionych kosztow procesu od powddki. Koszty procesu poniesione przez
pozwane w postepowaniu przed sadem pierwszej instancji wyniosly lacznie kwote 3651 zlotych, na ktora skladaly sie:
wynagrodzenia radcy prawnego ustalone na podstawie § 6 pkt. 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28
wrzesnia 2003 roku w sprawie oplat za czynnoéci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow
pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu [Dz. U. Nr 163, poz. 1349] w kwocie
3600 zlotych oraz oplaty skarbowe od pelnomocnictwa w kwotach po 17 zlotych w przypadku kazdej z pozwane;j.
Zgodnie z utrwalonym stanowiskiem judykatury, wspdluczestnikom procesu reprezentowanym przez tego samego
radce prawnego, w razie wygrania przez nich sprawy, sad przyznaje zwrot kosztow w wysokosci odpowiadajacej
wynagrodzeniu jednego pelnomocnika [vide postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 12 lipca 1980 roku, II CZ 79/80,
OSNCP 1981, nr 2-3, poz. 37, postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 11 maja 1966 roku, I CZ 36/66, Lex nr 59084
oraz uchwale skladu siedmiu sedzi6w Sadu Najwyzszego z dnia 20 grudnia 1963 roku, III PO 17/63, OSNCP 1964,
nr 6, poz. 107 i uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 30 stycznia 2007 roku, III CZP 130/06, OSNC 2008, nr 1, poz. 1,
z glosg A. Zielinskiego, OSP 2007, z. 11, poz. 140]. Z tego wzgledu nalezalo zasadzi¢ od powo6dki na rzecz pozwanych
po 1/3 powyzszych kosztow, co daje dla kazdej z nich po 1217 zlotych tytulem kosztow procesu za postepowanie przed
sadem pierwszej instancji.

Kierujac sie powyzszymi przestankami na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. orzeczono jak w punkcie I sentencji.
O kosztach postepowania odwolawczego orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c. w zwiazku z art. 391 § 1 k.p.c.

W rozpoznawanej sprawie — biorac pod uwage, ze apelacja strony pozwanej zostala uwzgledniona w calo$ci, powodka
powinna zwroci¢ pozwanym calo$¢ poniesionych kosztéw procesu w postepowaniu apelacyjnym w wysokosci 10925
zlotych, na ktora skladaly sie: oplata od apelacji w kwocie 5525 zlotych oraz wynagrodzenie radcowskie w wysoko$ci
5400 zlotych ustalone na podstawie § 10 ust. 1 pkt. 2 w zwiazku z § 2 pkt. 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z
dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych [Dz. U. z 2015 ., poz. 1804] majacego
zastosowanie w niniejszej sprawie z uwagi na tre$c § 21 tegoz rozporzadzenia. Koszty te podlegaly zasadzeniu na rzecz
pozwanych w czeéciach réwnych, to jest po 3641,66 zlotych.

W tym stanie rzeczy orzeczono jak w punkcie II sentencji.

SSA Mirostawa Goluniska SSA Artur Kowalewski SSO del. Tomasz Sobieraj



