Sygn. akt VI ACa 381/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 stycznia 2014 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy — Sedzia SA — Ewa Zalewska

Sedziowie — SA Agata Wolkenberg (spr.)

— SO (del.) Malgorzata Borkowska

Protokolant: — sekr. sadowy Mariola Frackiewicz

po rozpoznaniu w dniu 23 stycznia 2014 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) Sp.z 0.0. wW.

przeciwko W. L. (1), W. L. (2), M. W.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanych

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 18 lipca 2012 1.

sygn. akt XXV C 1473/09

I. oddala apelacje;

II. zasadza od pozwanych W. L. (1) i W. L. (2) solidarnie na rzecz (...) Sp. z 0.0. w W. kwote 5.400 (pie¢ tysiecy
czterysta) zlotych tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym;

ITI. zasadza od pozwanego M. W. na rzecz (...) Sp. z 0.0. w W. kwote 5.400 (pie¢ tysiecy czterysta) zlotych tytulem
zwrotu kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

Sygn. akt VI ACa 381/13

UZASADNIENIE

(...) Spolka z 0.0. w W. w pozwie z dnia 28 pazdziernika 2009 roku wniosla o zasadzenie na swoja rzecz solidarnie od
pozwanych W. L. (1) i W. L. (2) kwoty 7 188 012,68 zlotych wraz z odsetkami ustawowymi od dnia wniesienia pozwu
do dnia zaplaty, w tym 6 777 640,48 zlotych tytulem naleznosci gléwnej oraz 410 372,20 zlotych tytulem odsetek
skapitalizowanych na dzien wniesienia pozwu od 12 maja 2009 r.

Pozwani wnie$li o oddalenie powodztwa i zasadzenie od powoda na ich rzecz zwrotu kosztéw postepowania.

(...) Spotka z 0.0. w W. pozwem z dnia 5 listopada 2009 roku (sygn. akt XXV C 1499/09) wniosla o zasgdzenie na
swoja rzecz od pozwanego M. W. kwoty 1 698 924,44 zlotych wraz z odsetkami ustawowymi od dnia wniesienia



pozwu do dnia zaplaty, w tym 1 599 245,44 zlotych tytulem naleznoéci gléwnej oraz 99 679 zlotych tytulem odsetek
skapitalizowanych na dziefh wniesienia pozwu od 12 maja 2009 roku.

Pozwany M. W. wnibsl o oddalenie powodztwa i zasadzenie od powoda na jego rzecz zwrotu kosztéw postepowania.

Postanowieniem z dnia 3 sierpnia 2010 roku Sad Okregowy polaczyl sprawe XXV C 1499/09 do lgcznego rozpoznania
1 rozstrzygniecia ze sprawa niniejsza.

W pi$mie procesowym z dnia 12 sierpnia 2010 roku powodka podniosla, ze w przypadku ustalenia winy obu stron w
niedojSciu umowy przyrzeczonej do skutku lub braku czyjejkolwiek winy zada zasadzenia solidarnie od pozwanych
W. L. (1) i W. L. (2) na rzecz powddki kwoty 3 594 006,34 zlotych wraz z odsetkami ustawowymi od wniesienia
pozwu do dnia zaplaty (w tym kwoty 3 388 820,24 zlotych tytulem naleznos$ci gtéwnej oraz 205 186,10 zlotych tytulem
skapitalizowanych odsetek od dnia 12 maja 2009 roku) oraz zada od pozwanego M. W. kwoty 849 462,22 zlotych wraz
z odsetkami ustawowymi od wniesienia pozwu do dnia zaplaty (w tym kwoty 799 622,72 zlotych tytulem naleznosci
glownej oraz 49 839,50 zlotych tytulem skapitalizowanych odsetek od dnia 12 maja 2009 roku).

Pozwani, podtrzymujac dotychczasowe stanowisko w sprawie, podniesli zarzut przedawnienia co do wszystkich
roszczen zgloszonych w pozwie na podstawie art. 390 § 3 kc.

Sad Okregowy w Warszawie wyrokiem z 18.07.2012r.: 1) zasadzit solidarnie od W. L. (1) i W. L. (2) na rzecz (...)
Spolki z 0. 0. w W. kwote 3.594.006,34 zl z odsetkami ustawowymi od dnia 28 pazdziernika 2009 r. do dnia zaplaty;
2) zasadzil od M. W. na rzecz powddki kwote 849.462,22 7z} z odsetkami ustawowymi od dnia 5 listopada 2009 r. do
dnia zaplaty; 3) oddalil pow6dztwo w pozostatym zakresie; 4) zasadzit solidarnie od W. L. (1) i W. L. (2) na rzecz (...)
Spolki z 0. 0. w W. kwote 50.000 zl tytulem zwrotu kosztoéw procesu; 5) zasadzit od M. W. na rzecz (...) Spo6iki z o. o.
w W. kwote 42.473,50 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu; 6) zniést wzajemnie pomiedzy stronami koszty zastepstwa
procesowego.

Powyzsze rozstrzygniecie zapadlo na podstawie nastepujacych ustalen i rozwazan:

W dniu 7 wrze$nia 2006 roku (...) Spotka z ograniczona odpowiedzialnosScia z siedziba w W. (obecnie na skutek
zmiany firmy (...) Spétka z ograniczona odpowiedzialnoécig z siedziba w W.) i J. W. (1), H. W. (sprzedajacy nr 1), M.
W. (sprzedajacy nr 3), B. W. (Zona sprzedajacego nr 3), W. L. (1), M. L. (sprzedajacy nr 2), M. C. (1), K. C. (sprzedajacy
nr 4) zawarli przedwstepna umowe sprzedazy nieruchomosci zmieniona nastepnie umowg z dnia 19 paZzdziernika

2006 roku co do nieruchomoéci sktadajacej sie z dzialek ewidencyjnych: 1) nr (...) (o lgcznym obszarze 281 341 m(?

(2)

nazwanych nieruchomoscia A), 2) nr (...) (o lacznym obszarze 219 757 m" =~ nazwanych nieruchomo$cia B) oraz 3) nr

(2 )po}oionej we

(...) (o lacznym obszarze 220 398 m(? nazwanych nieruchomoscia C) o lgcznym obszarze 721 496 m
wsi K., gmina K., powiecie (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Srodzie Slaskiej, Wydzial (...) prowadzi ksiege wieczysta
KW nr (...). Prawo uzytkowania wieczystego powyzszej nieruchomosci przystugiwalo: sprzedajacym nr 1 w udziale 4
398/10 000, sprzedajacemu nr 2 w udziale 2 831/10 000, sprzedajacym nr 3 w udziale 668/10 000, a sprzedajacym
nr 4 w udziale 716/10 000 oraz (...) Sp. z 0.0. z siedziba w W. w udziale 1 387/10 000. Sprzedajacy oraz (...) Sp. z o.0.
we wskazanych wyzej udzialach byli rowniez wlascicielami budynkéw i budowli znajdujacych sie na nieruchomosci

(8 1 ust. 1 umowy).

Sprzedajacy zlozyli stosowne o$wiadczenia co do stanu nieruchomodci (§ 1 ust. 2), w tym m.in. o$wiadczyli,
ze nie zalegaja z platnoSciami z tytulu podatkdéw oraz innych $wiadczen pienieznych, nie wylaczajac skltadek z
tytulu ubezpieczenia spolecznego, na ktore rozciagnieto przepisy ustawy — ordynacja podatkowa z 1997 roku, a
takze wlasciwe urzedy skarbowe lub inne uprawnione organy nie wydaly decyzji o ustaleniu wysokoSci zalegloSci
podatkowych lub innych naleznoéci publicznoprawnych ani decyzji orzekajacych o zaleganiu przez sprzedajacych
z platno$ciami podatkéw lub innych naleznosci publicznoprawnych, ani tez nie sa spelnione przestanki powstania
hipoteki przymusowej (§ 1 ust. 2 lit. m).



W umowie sprzedazy nieruchomos$ci/warunkowej umowie sprzedazy nieruchomo$ci A i umowie przenoszacej
nieruchomo$¢ A sprzedajacy ponownie mieli ztozy¢ stosowne o$wiadczenia zawarte w § 1 ust. 2 oraz potwierdzic¢
ich zgodno$¢ ze stanem rzeczywistym, z tym zastrzezeniem, iz treS¢ o§wiadczen sprzedajacych zlozonych w umowie
sprzedazy nieruchomosci/warunkowej umowie sprzedazy nieruchomosci A i umowie przenoszacej nieruchomosé A
uwzglednialaby zawarcie i wykonanie niniejszej umowy (§ 1 ust. 3 umowy).

Powdd planowal naby¢ powyzsza nieruchomo$c celem zrealizowania inwestycji budowlanej, polegajacej na budowie
osiedla domoéw wielorodzinnych oraz ewentualnie réznego rodzaju domoéw jednorodzinnych, w tym doméw
wolnostojgcych oraz segmentow (§ 2 ust. 1 umowy).

Obecne przeznaczenie nieruchomosci w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego umozliwia realizacje
ww. inwestycji tylko na nieruchomosci A. Gdyby plan nie zostal zmodyfikowany w sposéb umozliwiajacy realizacje
inwestycji na calej nieruchomosci zobowigzanie kupujacego wskazane w § 3 umowy przedwstepnej dotyczy¢ miato
tylko nieruchomoéci A pod dodatkowym warunkiem, iz warunki dotyczace zagospodarowania nieruchomosci A,
wynikajace z planu, nie beda gorsze od obecnie obowiazujacych (§ 2 ust. 2 umowy).

Sprzedajacy przyjeli do wiadomosci i zaakceptowali warunki na jakich kupujacy nabedzie nieruchomo$¢ lub
nieruchomo$¢ A i cel w jakim ja zamierza naby¢. Wyraznie o§wiadczyli, ze wyrazaja zgode na to, aby w przypadku, o
ktorym mowa w § 2 ust. 2 zobowiazanie kupujacego wskazane w § 3 dotyczylo tylko nieruchomoéci A (§ 1 ust. 4).

Na podstawie przedmiotowej umowy strony zobowiazaly sie do zawarcia umowy sprzedazy prawa uzytkowania
wieczystego opisanej nieruchomos$ci lub tylko nieruchomo$ci A za okreSlong cene — sprzedajacy sprzedadza
przystugujace im udzialy w prawie uzytkowania wieczystego, a kupujacy udzialy te za podang cene kupi. Strony
zobowiazaly sie do zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci na warunkach przewidzianych w umowie i po spelieniu
warunkoéw okreélonych w § 4 ust. 1. Gdyby warunki zawieszajace sformulowane co do calej nieruchomosci zostaly
spelione tylko i wylacznie w odniesieniu do nieruchomosci A, woéwczas strony w miejsce umowy sprzedazy
nieruchomoéci zawra warunkowa umowe sprzedazy nieruchomoéci A, a po spelieniu dalszych warunkéw zawra
umowe przenoszaca prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci A (§ 3 ust. 1 umowy). Jezeli kupujacy zdecyduje
sie na nabycie wylacznie nieruchomosci A, to nieruchomo$¢ ta jako niezabudowana, miala by¢ przedmiotem prawa
pierwokupu przyslugujacego gminie K. (§ 1 ust. 2 lit. h umowy).

Strony ustalily rowniez sposéb wyliczenia ceny i jej uiszczenia, m.in. wskazaly, Ze cena zostanie uiszczona ratami,
przy czym pierwsza rata stanowié¢ miala jednocze$nie zadatek, wskazano jakie kwoty kupujacy ma zaplacic¢ na rzecz
kazdego ze sprzedajacych (globalnie i w ratach), okre$lono terminy zaplaty rat oraz z uwagi na przyjety sposéb zaplaty
— przelew na rachunek bankowy, podano numery rachunkéw bankowych kazdego ze sprzedajacych. Strony zastrzegly,
ze w przypadku gdy kupujacy zdecyduje sie naby¢ wylgcznie nieruchomos$é A to pierwsza rata stanowi¢ bedzie caloéc
ceny za nieruchomo$¢ A, pod warunkiem, ze wspolczynnik Wz dla nieruchomosci A bedzie rowny 0,17 (§ 3 ust. 2, 3,
4, 5 umowy).

W razie gdyby do 7 wrzeénia 2008 roku nie doszlo do zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci lub warunkowej
umowy sprzedazy nieruchomos$ci A wskutek jakichkolwiek okolicznoéci, za ktére wine ponosi kupujacy, sprzedajacy
moga bez wyznaczenia dodatkowego terminu od niniejszej umowy odstapic i zachowac zaplacona przez kupujacego
I rate (§ 3 ust. 6 lit. a) umowy).

Gdyby w tym samym terminie do 7 wrze$nia 2008 roku nie doszlo do zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci
lub warunkowej umowy sprzedazy nieruchomosci A wskutek jakichkolwiek okoliczno$ci, za ktére wine ponosza
sprzedajacy (lub ktorykolwiek z nich), kupujacy moze bez wyznaczania dodatkowego terminu od niniejszej umowy
odstgpi¢ oraz zada¢ zwrotu w terminie 7 dni od dnia otrzymania wezwania od kazdego ze sprzedajacych podwojnej
wysokosci I raty uiszczonej na jego rzecz, czyli od sprzedajacego nr 1 kwoty 13 849 752,80 zlotych, od sprzedajacego
nr 2 kwoty 6 777 640,48 zlotych, od sprzedajacego nr 3 kwoty 1 599 245,44 zlotych oraz od sprzedajacego nr 4 kwoty
1714 161,28 zlotych, czyli lacznie kwoty 23 940 800 zlotych (§ 3 ust. 6 lit b) umowy).



Gdyby z kolei do 7 wrzeénia 2008 roku nie doszlo do zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci lub warunkowej
umowy sprzedazy nieruchomosci A wskutek jakichkolwiek okolicznosci, za ktore ani sprzedajacy ani kupujacy nie
ponosza winy, kupujacy moze bez wyznaczenia dodatkowego terminu od niniejszej umowy odstapic oraz zadaé¢ zwrotu
w terminie 7 dni od dnia otrzymania wezwania od kazdego ze sprzedajacych I raty uiszczonej na jego rzecz, czyli od
sprzedajacego nr 1 kwoty 6 924 876,40 zlotych, od sprzedajacego nr 2 kwoty 3 388 820,24 zlotych, od sprzedajacego
nr 3 kwoty 799 622,72 zlotych, od sprzedajacego nr 4 kwoty 857 080,64 zlotych, czyli lgcznie kwoty 11 970 400 zlotych.
Jednocze$nie wyjaéniono, Ze pojecie ,wina sprzedajacych” nie obejmuje niedokonania zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w sposoéb umozliwiajacy realizacje osiedla doméw wielorodzinnych (§ 3 ust. 6 lit
¢) umowy).

Gdyby z jakichkolwiek przyczyn umowa sprzedazy nieruchomosci lub warunkowa umowa sprzedazy nieruchomosci
A podlegaly podatkowi od towaréw i ustug, podatek ten w odpowiedniej wysokos$ci zostalby doliczony do ceny (§ 3
ust. 7) umowy).

Kupujacy poddal sie rygorowi egzekucji z niniejszego aktu notarialnego na podstawie art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c., co do
obowiazku zaplaty pierwszej raty ceny (§ 3 ust. 9) umowy) a ponadto zobowigzal sie do zlozenia os§wiadczenia woli
o poddaniu sie rygorowi egzekucji na podstawie art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c. co do obowiazku zaptaty drugiej raty ceny w
umowie sprzedazy nieruchomos$ci/umowie przenoszacej nieruchomosci A (§ 3 ust. 10) umowy).

Strony zobowiazaly sie do zawarcia umowy sprzedazy nieruchomos$ci po spelieniu wszystkich nastepujacych
warunkéw:

a) sprzedajacy nr 1 nabedzie od (...) Sp. z o.0., przystugujacy tej spdlce udzial w prawie uzytkowania wieczystego
nieruchomoéci i zostanie ujawniony w ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomoéci jako wspétuzytkownik
wieczysty w udziale wynoszacym 5 785/10 000 zlotych;

b) oéwiadczenia i zapewnienia sprzedajacych co do nieruchomosci, zlozone w niniejszej umowie, pozostang
prawdziwe w dniu zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci, w tym w szczego6lnoSci nie nastapia jakiekolwiek
zmiany stanu prawnego sprzedawanej nieruchomosci, sprzedawana nieruchomoéé bedzie wolna od wszelkich dtugow,
obcigzen, praw i roszczen osob trzecich oraz ograniczen w rozporzadzaniu i nie bedzie przedmiotem ograniczonych
praw rzeczowych za wyjatkiem hipotek ustanowionych przez sprzedajacych na rzecz kupujacego;

¢) hipoteka kaucyjna na udziale (...) Sp. z o.0. zostanie prawomocnie wykres§lona z ksiegi wieczystej prowadzonej
dla nieruchomosci;

d) umowa dzierzawy z dnia 4 marca 2003 roku miedzy J. W. (1) a Z. G. (1) zostanie rozwigzana;

e) wejScie w zZycie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w taki sposdb, ze jego tres¢ bedzie
zgodna z planowana przez kupujacego inwestycjg budowlana (...), gdyby zmiana nie zostala dokonana lub w wyniku
zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie bylaby mozliwa realizacja inwestycji na calej
nieruchomoéci, ale bylaby mozliwa na nieruchomosci A;

f) uzyskanie przez kupujacego zezwolenia Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji na nabycie sprzedawanej
nieruchomos$ci w rozumieniu ustawy z dnia 24 marca 1920 roku o nabywaniu nieruchomo$ci przez cudzoziemcow, o
ile uzyskanie takiego zezwolenia bedzie konieczne;

g) usuniecie razem z korzeniami przez sprzedajacych na ich koszt i ryzyko drzew owocowych z terenu sprzedawanej
nieruchomoéci i to w terminie do dnia 31 pazdziernika 2007 roku;

h) sprzedawana nieruchomos¢ bedzie wolna od wszelkich zanieczyszczen, ktorych stezenie przekraczaloby normy
dopuszczalne prawem polskim, a takze na sprzedawanej nieruchomoéci nie beda znajdowaly sie substancje,



ktorych przechowywanie byloby zabronione ani takie, ktére moglyby powodowac zanieczyszczenie Srodowiska ponad
dopuszczalne normy (§ 4 ust. 1 umowy).

W przypadku gdyby wyzej sformutowane warunki zostaly spelnione wylgcznie w odniesieniu do nieruchomoséci A
strony zobowigzaly sie do zawarcia w terminie do 7 wrze$nia 2008 roku warunkowej umowy sprzedazy nieruchomosci
A. Umowa przenoszaca nieruchomosé A zostalaby zawarta w terminie 10 dni roboczych od dnia zlozenia przez gmine
K. o$wiadczenia o nieskorzystaniu z przyslugujacego jej ustawowego prawa pierwokupu nieruchomosci lub uptywu
terminu do zlozenia tego oSwiadczenia (§ 4 ust. 2).

Strony zobowiazaly sie zawrze¢ umowe sprzedazy nieruchomosci na zgdanie ktorejkolwiek z nich w terminie 24
miesiecy od dnia zawarcia niniejszej umowy, nie p6Zniej jednak niz w terminie 30 dni od daty spelnienia wszystkich
warunkéw wskazanych w § 4 ust. 1 (§ 4 ust. 3 umowy).

W przypadku gdyby umowa sprzedazy nieruchomosci nie zostala zawarta w terminie wskazanym w § 4 ust. 3 z
przyczyn niezaleznych od zadnej ze stron lub niezaleznie od przyczyn niezawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci
w terminie wskazanym w § 4 ust. 3 strony moga postanowié, ze termin zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci
zostanie przedluzony o sze$¢ miesiecy (§ 4 ust. 4 umowy).

Wszelkie warunki zawarcia umowy sprzedazy nieruchomos$ci wskazane w § 4 ust. 1 ustanowione sa wylacznie na
korzy$¢ kupujacego, ktory moze ze spelnienia kazdego z nich zrezygnowac w jakimkolwiek momencie, informujac o
tym sprzedajacych, w szczego6lnosci:

a) kupujacy moze zrezygnowac z warunku § 4 ust. 1 lit b lub § 4 ust. 1 lit. ¢ i woéwczas strony wspdlnie ustala kwote,
o ktéra powinna zostaé obnizona cena. Gdyby strony nie ustalily tej kwoty wowczas kupujacy bedzie uprawniony do
nabycia nieruchomosci lub nieruchomosci A bez obnizenia ceny. W innym przypadku o$wiadczenie kupujacego o
rezygnacji z warunku bedzie nieskuteczne i umowa sprzedazy nieruchomosci zostanie zawarta po jego spelnieniu w
terminie wskazanym w § 4 ust. 2;

b) kupujacy moze zrezygnowaé z warunku wskazanego w § 4 ust. 1 lit. g przy czym nie wezes$niej niz dnia 1 listopada
2007 roku, jezeli do dnia 31 pazdziernika 2007 roku sprzedajacy nie usung drzew zgodnie z § 4 ust. 1 lit. g — w tym
wypadku cena zostalaby obnizona o kwote 2 100 000 zlotych.

Rezygnacja z ktoregokolwiek z warunkow wskazanych w § 4 ust. 1 przy spelieniu pozostalych warunkéw winna
skutkowa¢ zawarciem umowy sprzedazy nieruchomosci w terminie 30 dni od daty poinformowania sprzedajacych o
rezygnacji z warunku (§ 4 ust. 6).

Odpowiedzialnoéé sprzedajacych za wykonanie zobowigzan z niniejszej umowy miala charakter solidarny (z
wylaczeniem zobowigzan do zwrotu zadatku na zasadach wskazanych w § 3 ust. 6), a niespelnienie jakiegokolwiek ze
zobowigzan przez ktéregokolwiek ze sprzedajacych oznaczaé bedzie niespelnienie tego zobowigzania przez wszystkich
sprzedajacych (§ 5 ust. 1 umowy).

Sprzedajacy, co do obowigzku zwrotu otrzymanej przez nich od kupujacego pierwszej raty (zadatku) w przypadku
wskazanym w § 3 ust. 6 lit b i ¢ oraz zabezpieczenia zwrotu nadplaconej czesci ceny w przypadku wskazanym w § 3
ust. 7, poddali sie na rzecz kupujacego rygorowi egzekucji z niniejszego aktu notarialnego na podstawie art. 777 § 1
pkt 5 k.p.c. oraz ustanowili hipoteki kaucyjne (§ 5 ust. 5, 6 umowy).

Sprzedajacy zobowigzali sie do niekorzystania z przystugujacych im w trybie k.p.a. uprawnien do zaskarzenia
wydawanych decyzji i postanowien, gdyby byli uczestnikami jakiegokolwiek postepowania administracyjnego lub
innego wszczetego na wniosek kupujacego lub na wniosek ktoregokolwiek ze sprzedajacych przewidzianego w
niniejszej umowie lub niezbednego celem jej wykonania (§ 5 ust. 8 umowy).



Wszelkie zmiany lub uzupelnienia postanowien umowy powinny by¢ dokonane w formie aktu notarialnego pod
rygorem niewazno$ci, chyba ze umowa lub przepisy prawa stanowia inaczej (§ 11 ust. 1 umowy).

W sprawach nie uregulowanych umowa mialy mie¢ zastosowanie przepisy prawa polskiego, a w szczegdlnoSci przepisy
kodeksu cywilnego (§ 11 ust. 2 umowy).

W dniu 7 wrze$nia 2006 roku, powod przelal na konto W. L. (1) kwote 1 698 500 zlotych tytulem zadatku z umowy
przedwstepnej, a nastepnie w dniu 20 wrze$nia 2006 roku kwote 1 690 220,24 zlotych tytulem II raty zadatku z
umowy przedwstepnej.

W dniu 7 wrzeénia 2006 roku, powod przelal rowniez na konto M. W. kwote 400 800 zlotych tytulem zadatku z umowy
przedwstepnej, a nastepnie w dniu 20 wrze$nia 2006 roku kwote 398 822,72 zlotych tytulem II raty zadatku z umowy
przedwstepne;.

W dniu 27 grudnia 2006 roku wpisano do ksiegi wieczystej KW nr (...) roszczenie przystugujace (...) Sp. z 0.0. z
siedziba w W. z umowy przedwstepnej z dnia 7 wrze$nia 2006 roku. Jednocze$nie wpisano hipoteki umowne kaucyjne
obcigzajace udzialy poszczegdlnych sprzedajacych.

W dniu 4 lipca 2007 roku H. W. i J. W. (1) zawarli umowe majatkowa malzenska, w nastepstwie ktorej wylaczyli
obowigzujaca ich malzenska wspolnoéé¢ ustawowaq i ustanowili rozdzielno$¢é majatkowa.

Kupujacy, pismem z dnia 8 listopada 2007 roku, skierowanym do sprzedajacych poinformowal, ze wiekszosé¢ drzew
owocowych zostala obcieta na wysokosSci okolo 80 cm, a pozostala czeé¢ pni nie zostala wykarczowana. Resztki
koron zalegaja zlozone w stosach wzdluz dzialki. Cze$é drzew posiada obciete korony a pnie wyrwane sg z ziemi i
pozostawione na miejscu. Na terenie calej dzialki zalegaja stosy obcietych galezi. Ponadto na terenie nieruchomoéci
znajduje sie spory zagajnik drzew samosiejek i wysokich krzewow, ktére réwniez nalezy usunaé, poki nie przekrocza
ustawowych 5 lat i konieczna bedzie wysoka oplata zwigzana z ich usunieciem.

Karczowanie drzew owocowych i uprzatniecie terenu nie zostalo wykonane w terminie wynikajagcym z umowy
przedwstepnej. Powodka zobowigzala sprzedajacych do usuniecia drzew z korzeniami z terenu nieruchomosci w
nieprzekraczalnym terminie do dnia 30 listopada 2007 roku. Kupujacy uprzedzil, iz w przeciwnym wypadku bedzie
rozwazal mozliwoé¢ skorzystania z prawa rezygnacji z usuniecia drzew i obnizenia ceny nieruchomosci o ww. kwote.

Pismem z dnia 4 grudnia 2007 roku, sprzedajacy zwrocili sie do (...) Sp. z 0.0. z wnioskiem o wydluzenie terminu
usuniecia drzew do dnia 30 marca 2008 roku, powotujac sie na trudnosci w ich usunieciu ze wzgledu na niekorzystne
warunki atmosferyczne. Wskazali, ze wszystkie drzewa zostaly juz wyrwane i teraz potrzebuja czasu na ich usuniecie z
terenu, co wigze sie z konieczno$cia poczekania, az ziemia zamarznie. Jednoczeénie za przychylenie sie do ich pro$by
sprzedajacy zobowigzali sie do usuniecia rowniez licznych krzewdw, samosiejek .

K. W. (1), jako pracownik (...) Sp. z o.0. wyrazil zgode na przedluzenie terminu usuniecia drzew do dnia 30 marca
2008 roku za jednoczesnym usunieciem wszystkich krzewow i samosiejek znajdujacych sie na terenie nieruchomosci
niemniej jak ustalil Sad Okregowy, pismem z dnia 9 stycznia 2008 roku, powodka poinformowala sprzedajacych, ze
K. W. (1) nie byl umocowany do podpisania w imieniu (...) Sp. z 0.0. pisma w przedmiocie zgody na przesuniecie
terminu do usuniecia drzew owocowych w zwigzku z czym nadal obowigzuja terminy i inne postanowienia zawarte w
umowie przedwstepnej z dnia 7 wrze$nia 2006 roku.

Sad I instancji ustalil ponadto, ze powodka udzielila pelnomocnictwa K. W. (1) do podpisania w jego imieniu
protokotu ogledzin spornej nieruchomosci, w szczegélnosci co do kwestii usuniecia drzew owocowych zgodnie z
umowa przedwstepna.

W dniu 14 stycznia 2008 roku K. W. (1), dzialajacy w imieniu i na rzecz (...) Sp. z 0.0. wraz z notariuszem dokonatl
ogledzin spornej nieruchomosci w zakresie wykonania zobowigzania do usuniecia z niej drzew, stwierdzajac ze cze$¢



nieruchomo$ci byla zaorana, cze$c¢ zostala oczyszczona i wykarczowana, a na ziemi lezaly pojedyncze karcze, na czeéci
lezaly poukladane w stosy wykarczowane drzewa, w §rodkowej czeSci dzialki pracowat ciezki sprzet, na pozostalej
czesci rosty niewysokie drzewa, z ktorych cze$¢ zostalta wycieta w ten sposob, ze pozostawiono pnie o wysokoéci okolo
1 metra.

W dniu 10 kwietnia 2008 K. W. (1) wraz z notariuszem ponownie dokonal ogledzin przedmiotowej nieruchomosci,
stwierdzajac, ze cze$¢ nieruchomosci zostala zaorana, cze$é zostala oczyszczona i wykarczowana, a na ziemi lezaly
pojedyncze karcze, na czesci lezaly poukladane w stosy wykarczowane drzewa, pozostala cze$é nie zostala doktadnie
wykarczowana — nie zostaly usuniete korzenie drzew i z gruntu wystawaly pnie $cietych drzew.

W piémie z dnia 14 kwietnia 2008 roku powddka stwierdzila, ze sprzedajacy nie spelili warunku co do usuniecia
drzew nawet w terminie do 30 marca 2008 roku przyznanym pismem z dnia 14 grudnia 2007 roku, co skutkowac
bedzie obnizeniem ceny nieruchomosci o kwote 2 100 000 zlotych.

Pismem z dnia 20 sierpnia 2008 roku powodka zwrécila sie do sprzedajacych z zadaniem zawarcia warunkowej
umowy sprzedazy nieruchomoéci A i wezwala ich do stawiennictwa w dniu 4 wrze$nia 2008 roku celem podpisania
umowy. Jednocze$nie powodka poinformowala, ze rezygnuje z warunku okre$lonego w § 4 ust. 1 lit. d oraz § 4 ust. 1
lit. g w zwigzku z czym cena ulegnie odpowiedniemu obnizeniu.

Pismem z dnia 21 sierpnia 2008 roku sprzedajacy poinformowali kupujacego, ze procedura zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obejmujgca sporna nieruchomos¢ jest w trakcie realizacji i zostanie ukoniczona
przed terminem przewidzianym w umowie przedwstepnej. Jednocze$nie zwrdcili sie z pytaniem, czy zostal zlozony
wniosek do MSWiA o zezwolenie na nabycie przedmiotowej nieruchomosci.

W odpowiedzi na powyzsze powddka wskazala, ze z uwagi na niespelienie okre$§lonych w umowie przedwstepne;j
warunkow nabycia nieruchomoéci C, nie zwracala sie ona z wnioskiem do MSWiA o pozwolenie na jej nabycie i nie jest
ani zobowigzana ani zainteresowana nabyciem nieruchomosci C. Jednocze$nie powodka wskazala, ze skoro warunki
nabycia calej nieruchomosci nie zostang spelnione w terminie wynikajacym z umowy przedwstepnej, natomiast
zostaly one spelnione co do nieruchomosci A, strony sa zobowigzane do zawarcia warunkowej umowy sprzedazy
nieruchomosci A.

Pismem z dnia 28 sierpnia 2008 roku sprzedajacy wskazali, iz brak jest podstaw do zawarcia umowy z uwagi na nie
uplyniecie jeszcze terminu na jej zawarcie. Nieukonczenie procedury zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (okoliczno§é niezalezna od stron) skutkowalo niemozliwo$cig zawarcia umowy przyrzeczonej
odnoénie calej nieruchomosci, wiec doszlo do automatycznego przedtuzenia terminu na jej zawarcie o 6 miesiecy tj.
do 7 marca 2009 roku. Wobec zgodnego zamiaru stron domaganie sie przez powodke zawarcia warunkowej umowy
sprzedazy nieruchomosci A stanie sie mozliwe dopiero po bezskutecznym uplywie przewidzianego w umowie terminu
na ziszczenie sie warunkdw zawieszajacych odno$nie calej nieruchomosci, chyba ze w powyzszym terminie wszystkie
warunki sie ziszcza, co spowoduje, ze wymagalne stanie sie roszczenie o zawarcie przyrzeczonej umowy sprzedazy
calej nieruchomoéci.

Pismem z dnia 1 wrze$nia 2008 roku powddka wskazala, ze zadanie zawarcia warunkowej umowy sprzedazy
nieruchomoéci A nie jest przedwczesne. W ocenie powo6dki nie doszlo do automatycznego przedluzenia terminu na
zawarcie umowy przyrzeczonej, skoro jest mozliwe zawarcie warunkowej umowy sprzedazy nieruchomosci A strony
sa obowigzane do jej zawarcia w terminie wynikajacym z umowy przedwstepne;.

W dniu 3 wrze$nia 2008 roku K. W. (1) ponownie dokonal w obecnoéci notariusza ogledzin spornej nieruchomosci
stwierdzajac, ze stan nieruchomosSci ulegl zmianie w stosunku do 10 kwietnia 2008 roku, jednakze nie wszystkie
drzewa zostaly usuniete — cze$¢ zostala oczyszczona i wykarczowana, na ziemi lezaly pojedyncze karcze, rosly
pojedyncze niewielkie drzewa, na czeSci ulozone byly w stosy wykarczowane drzewa oraz pojedyncze rosnace drzewa.



W dniu 4 wrzeénia 2008 roku powddka i sprzedajacy stawili sie u notariusza zgodnie z pismem z dnia 20 sierpnia
2008 roku. Sprzedajacy oswiadczyli, ze odmawiaja zawarcia warunkowej umowy sprzedazy nieruchomosci A z uwagi
na wynikajaca z ich wykladni umowy przedwstepnej bezskutecznoéci wezwania z dnia 20 sierpnia 2008 roku.

Nie doszlo do zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego — zmiana co do gruntéw rolnych byla
wykluczona z uwagi na to, ze grunty te byly powyzej IV klasy i nie byto zgody Ministra Rolnictwa.

Pismem z dnia 18 lutego 2009 roku powodka zwrdcila sie do sprzedajacych z zadaniem zawarcia warunkowej umowy
sprzedazy nieruchomosci A i wezwal do stawiennictwa w dniu 6 marca 2009 roku w celu podpisania umowy.

W dniu 6 marca 2009 roku doszlo do spotkania, w trakcie ktérego strony, na podstawie projektu umowy
przygotowanego przez kupujacego, negocjowaly warunki zawarcia warunkowej umowy sprzedazy nieruchomosci
A. Przygotowany przez kupujacego projekt ,warunkowej umowy sprzedazy nieruchomo$ci oraz oSwiadczenia o
ustanowieniu hipoteki” uwzglednial fakt zawarcia przez sprzedajacych J. W. (1) i H. W. malzenskiej umowy
majatkowej — zwiekszyla sie ilo§¢ sprzedajacych oraz zmienila sie wielko§¢ udzialow w prawie uzytkowania
wieczystego spornej nieruchomosci. Projekt ten zawieral sporne miedzy stronami postanowienia:

1. oSwiadczenie, ze sprzedajacy nie zalegajg z platno$ciami z tytulu podatkéw oraz innych $wiadczen pienieznych,
nie wylaczajac skladek z tytulu ubezpieczenia zdrowotnego, skladek na Fundusz Pracy, Fundusz Gwarantowanych
Swiadczen Pracowniczych oraz Pahstwowy Fundusz Rehabilitacji Osob Niepelnosprawnych, na ktére rozciagnieto
przepisy ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 roku Ordynacja podatkowa, ani nie zalegajg z platno$ciami z tytutu oplat za
uzytkowanie wieczyste, a takze wlasciwe urzedy skarbowe lub inne uprawnione organy nie wydaly decyzji o ustaleniu
wysokosci zalegloéci podatkowych lub innych nalezno$ci publicznoprawnych, ani decyzji orzekajacych o zaleganiu
przez sprzedajacych z platno$ciami podatkéw lub innych naleznoSci publicznoprawnych, ani tez nie sg spelnione
przeslanki powstania hipoteki przymusowej (§ 1 ust. 2 lit. q),

2. zawierajac niniejsza umowe sprzedajacy dzialaja jako podatnicy podatku od towardéw i uslug w rozumieniu art.
15 ustawy z dnia 11 marca 2004 roku o podatku od towar6ow i uslug, na potwierdzenie czego okazuja zgloszenie
rejestracyjne VAT-R oraz o§wiadczajg, ze do dnia zawarcia niniejszej umowy nie zostali wyrejestrowani jako podatnicy
tego podatku (§ 1 ust. 2 lit. y),

3. umowa przenoszaca nieruchomo$¢ A zostanie zawarta, o ile zostang lacznie spelnione nastepujace warunki:

a) wdziale IT ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomo$ci ujawnione zostanie zniesienie malzenskiej wspolno$ci
ustawowej J. W. (1) oraz H. W., dokonane za mocy umowy majatkowej malzenskiej zawartej w dniu 4 lipca 2007 roku,

b) w dniu zawarcia umowy przenoszacej nieruchomo$¢ A tresé ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci
bedzie zgodna z rzeczywistym stanem prawnym, a kupujacy w odniesieniu do nabycia nieruchomosci A chroniony
bedzie przez rekojmie wiary publicznej ksiag wieczystych,

¢) miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obowiazujacy dla terenu, na ktérym polozona jest nieruchomo$é¢
A, nie bedzie przewidywal, gorszych w ocenie kupujacego warunkéw zagospodarowania nieruchomosci A od obecnie
obowigzujacych tj. bedzie umozliwial wzniesienie na nieruchomoéci A co najmniej takiej samej liczby metréow
kwadratowych powierzchni uzytkowej mieszkan (PUM), jak to jest mozliwe na podstawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obowigzujgcego w chwili zawarcia niniejszej umowy,

d) o$wiadczenia i zapewnienia sprzedajacych zawarte w § 1 niniejszej umowy pozostang prawdziwe w dniu zawarcia
umowy przenoszacej nieruchomo$c¢ A, w tym w szczegbdlnoéci nie nastapia jakiekolwiek zmiany stanu prawnego
nieruchomodci A, z uwzglednieniem zawarcia niniejszej umowy,

e) sprzedajacy zltoza wszelkie o§wiadczenia zawarte w § 1 niniejszej umowy w chwili zawarcia umowy przenoszacej
nieruchomo$¢ A z uwzglednieniem zawarcia niniejszej umowy,



f) nieruchomo$¢ A bedzie wolna od wszelkich dlugéw, obciazen, praw i roszczen osob trzecich oraz ograniczen w
rozporzadzaniu i nie bedzie przedmiotem ograniczonych praw rzeczowych, nie beda istnie¢ jakiekolwiek obcigzenia
nieruchomosci A ujawnione w ksiedze wieczystej Kw nr (...), poza wpisem roszczen wynikajacych w umowy
przedwstepnej oraz niniejszej umowy oraz hipotek ustanowionych na rzecz kupujacego,

g) nie beda istnieé jakiekolwiek wzmianki o wnioskach w ktérymkolwiek z dzialéw ksiegi wieczystej Kw nr (...),

h) sprzedajacy nie beda zalegaé wobec Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego, Zakladu
Ubezpieczen Spolecznych, Panstwowego Funduszu Rehabilitacji Oséb Niepelnosprawnych, urzedu skarbowego,
innych organéw podatkowych, zarzadu mienia Skarbu Panstwa z zaplata jakichkolwiek podatkéw i naleznosci
niepodatkowych, nie wylaczajac oplat za uzytkowanie wieczyste, skladek z tytulu ubezpieczenia spolecznego,
ubezpieczenia zdrowotnego, skladek na Fundusz Pracy, Fundusz Gwarantowanych Swiadczeri Pracowniczych oraz
Panstwowy Fundusz Rehabilitacji Osob Niepelnosprawnych i innych naleznoéci, do ktorych zastosowanie maja
przepisy ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 roku Ordynacja podatkowa,

i) kupujacy uzyska zaswiadczenie o braku zaleglos$ci podatkowych i niepodatkowych sprzedajacych na podstawie
udzielonych przez sprzedajacych zgdd i pelnomocnictw (§ 3 ust. 2),

4. zuwagi na niezrealizowanie w terminie wynikajgcym z umowy przedwstepnej warunku usuniecia drzew owocowych
i zrezygnowanie przez kupujacego z tego warunku cena nieruchomosci A ulegla obnizeniu o kwote 818 970 zlotych
netto obliczona poprzez pomnozenie kwoty 2 100 000 zlotych netto przez 38,99 % tj. stosunek powierzchni
nieruchomoésci A do powierzchni nieruchomosci (§ 3 ust. 4),

5. gdyby nie doszlo do zawarcia umowy przenoszacej nieruchomo$c A

a) wskutek jakichkolwiek okoliczno$ci, za ktore wine ponosi kupujacy, sprzedajacy moga bez wyznaczania
dodatkowego terminu, od niniejszej umowy odstapi¢ oraz zachowa¢ zaplacona przez kupujacego czes$c ceny,

b) wskutek niespelienia sie — z jakiegokolwiek powodu innego niz okoliczno$ci, za ktére wine ponosi kupujacy
warunkow wskazanych w § 3 ust. 2 lit. a lub lit. b lub lit. d niniejszej umowy lub wskutek jakichkolwiek okolicznosci,
za ktoére ponosza wine sprzedajacy (lub ktérykolwiek z nich), w tym w szczeg6lnoéci z powodu nieziszczenia sie
ktoéregokolwiek z warunkéw wskazanych w § 3 ust. 2 niniejszej umowy, kupujacy moze bez wyznaczania dodatkowego
terminu, od niniejszej umowy odstapic¢ oraz zada¢ od kazdego ze sprzedajacych zwrotu uiszczonej na jego rzecz czeSci
ceny oraz zaplaty kary umownej odpowiadajacej wysoko$ci uiszczonej na jego rzecz czesci ceny,

c) wskutek jakichkolwiek okolicznoéci, za ktére ani sprzedajacy ani kupujacy nie ponosza winy, kupujacy moze bez
wyznaczania dodatkowego terminu od niniejszej umowy odstapié oraz zadaé¢ zwrotu od kazdego ze sprzedajacych
uiszczonej na jego rzecz czeSci ceny (§ 3 ust. 9),

6. o$wiadczenia o odstapieniu od umowy na podstawie § 3 ust. 9 moga zostaé zlozone drugiej stronie w terminie do
28 lutego 2010 roku wilacznie (§ 3 ust. 10),

7. uprawnienie kupujacego do zadania od sprzedajacych zaplaty kwot wskazanych w § 3 ust. 9 niniejszej umowy nie
wylgcza prawa kupujacego do zgdania odszkodowania przenoszgcego wysoko$¢ zastrzezonej kary umowne;j (§ 3 ust.
11),

8. sprzedajacy w zakresie obowiazku zwrotu otrzymanej czeSci ceny, roéznicy miedzy ceng a uiszczonym przez
kupujacego zadatkiem oraz zaplaty kary umownej poddac sie mieli rygorowi egzekucji z aktu notarialnego na
podstawie art. 777 § 1 pkt 5 k.p.c. oraz ustanowi¢ hipoteke kaucyjna (§ 4 ust. 31 4),

9. sprzedajacy zobowigzani byliby sie do nieskladania w przyszloéci jakichkolwiek odwolan, wnioskéw i innych
o$wiadczen, ktére uniemozliwilyby kupujacemu realizowanie jakichkolwiek inwestycji na nieruchomosci A. W
szczegblnosci gdyby sprzedajacy byli uczestnikami jakiegokolwiek postepowania administracyjnego lub innego



wszczetego na wniosek kupujacego, ktore bedzie zwiazane z realizacja inwestycji przez kupujacego nie beda korzystac
z przystugujacych im w trybie k.p.a. uprawnien do zaskarzenia wydawanych decyzji i postanowien. Sprzedajacy mieli
zobowigzac¢ sie do nieskladania zadnych wnioskéw ani zadan o uchylenie (zmiane) decyzji wskazanych w zdaniu
poprzednim. Sprzedajacy zobowiazali sie do wspdlpracy z kupujacym w trakcie postepowan administracyjnych lub
sadowoadministracyjnych, ktére beda zwigzane z realizacja inwestycji, w szczeg6lnosci w ciagu 10 dni od otrzymania
do kupujacego wezwania mieli udzieli¢ wszelkich niezbednych pelnomocnictw, a takze przedstawi¢ niezbedne
dokumenty (§ 4 ust. 5),

10. w przypadku niewykonania lub nieterminowego wykonania jakiegokolwiek zobowiazania z § 4 ust. 5 sprzedajacy
zobowiazani byli do zaplaty solidarnie kupujacemu kary umownej w wysokos$ci 400 000 zlotych za kazdorazowe
naruszenie obowigzku czynienia lub zaniechania. Zaplata kary umownej nie stoi na przeszkodzie dochodzeniu
przez kupujacego odszkodowania na zasadach ogoélnych, w przypadku gdy wysokoé¢ szkody przekroczy wysokosé
zastrzezonej kary umowne. Co do obowiagzku zaplaty kary umownej kazdy ze sprzedajacych podda sie rygorowi
egzekucji z aktu notarialnego umowy przenoszacej nieruchomo$é A (§ 4 ust. 6),

11. sprzedajacy udzielg kupujacemu w terminie 7 dni od dnia otrzymania pisemnego wezwania od kupujacego:
pisemnej zgody nas wystgpienie do wlasciwego Zakladu Ubezpieczenn Spotecznych, Panstwowego Funduszu
Rehabilitacji Oso6b Niepelnosprawnych, urzedu skarbowego, innych organéw podatkowych, organéw samorzadu
terytorialnego, zarzadu mienia Skarbu Panstwa o wydanie w trybie art. 306 g ustawy z dnia 29 sierpnia 1997
roku Ordynacja podatkowa zaswiadczen o braku jakichkolwiek zaleglo$ci podatkowych i zalegloSci niepodatkowych,

”»

pisemnego pelnomocnictwa do wystgpienia w imieniu sprzedajacych o wydanie ,standardowych” za$wiadczen
potwierdzajgcych, ze sprzedajacy nie zalegaja wobec Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego z zaplata
jakichkolwiek podatkow, oplat za uzytkowanie wieczyste i nalezno$ci niepodatkowych i innych nalezno$ci, do ktérych
zastosowanie maja przepisy ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 roku Ordynacja podatkowa oraz pisemnego o$wiadczenia

o liczbie zatrudnionych pracownikow w przeliczeniu na jeden pelny etat (§ 4 ust. 8),

12. sprzedajacy udzielajg kupujacemu pelnomocnictw do zawarcia w ich imieniu umowy przenoszacej nieruchomosc
A oraz do ustanowienia hipotek na nalezacych do sprzedajgcych udziatach w nieruchomosci B i C, w tym do poddania
sie sprzedajacych egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 41 5 k.p.c. (§ 4 ust. 10),

13. kupujacy moze by¢ druga strong czynnoSci prawnej dokonanej na podstawie pelnomocnictw, o ktérych mowa w
§ 4 ust. 10 niniejszej umowy i reprezentowac pozostate strony tych czynnosci prawnych (§ 4 ust. 11),

14. pelnomocnictwa o ktérych mowa w § 4 ust. 10 nie wygasna z chwila Smierci Zadnego ze sprzedajacych, a oprocz
tego sprzedajacy zrzekli sie prawa do odwotania tych pelnomocnictw (§ 4 ust. 12),

15. sprzedajacy sa zobowiazani zbudowaé na wlasny koszt sie¢ wodociagowa wraz z przylaczem wodociggowym
umozliwiajacym podlaczenie nieruchomos$ci A do gminnej sieci wodociagowej, oczyszczalnie $ciekéw, dla
zabezpieczenia wykonania powyzszych roszczen kupujgcy pozostalg do zaplaty cze$¢ ceny zatrzyma (§ 5) (projekt
warunkowej umowy sprzedazy nieruchomoéci oraz o§wiadczenia o ustanowieniu hipotek — k. 242-265).

W toku negocjacji sprzedajacy wskazali, ze postanowienia umowy przedlozonej przez kupujacego zawarte w § 1 ust. 2
lit p, § 4 ust. 4, § 4 ust. 8 mialy zbyt szeroki zakres, natomiast co do postanowien § 3 ust. 2, § 3 ust. 9-11, § 4 ust. 1-4,
§ 4 ust. 6, § 4 ust. 10-12 oraz § 5 zarzucili im, iz nie mialy one oparcia w umowie przedwstepne;j.

Kupujacy odnoszac sie do tych zastrzezen wskazal, ze moglby odstapi¢ od zapiséw dotyczacych wprowadzenia kary
umownej (§ 4 ust. 6), zmodyfikowaé zapisy odnoénie niezalegania przez sprzedajacych z wymienionymi platnoéciami
publicznoprawnymi (§ 1 ust. 2 lit p), zobowigzania sprzedajacych do nieskladania w przyszlosci jakichkolwiek
odwotlan, wnioskéow i innych o$§wiadczen, ktoére uniemozliwiltyby kupujacemu realizowanie jakichkolwiek inwestycji
na nieruchomoéci A (§ 4 ust. 5), jak rowniez dodatkowe ustalenia stron w zakresie zobowiazan sprzedajacych (§ 5), w
pozostalym zakresie nie zgodzil sie na ich modyfikacje lub wykreslenie wobec nieskuteczno$ci negocjacji.



Ostatecznie sprzedajacy odmoéwili zawarcia warunkowej umowy sprzedazy nieruchomos$ci A, powolujac sie na
niezgodno$¢ przygotowanej umowy z umowa przedwstepna. Sprzedajacy wezwali kupujacego do podpisania
warunkowej umowy sprzedazy nieruchomos$ci A w dniu 9 marca 2009 roku. W trakcie trwajacych miedzy stronami
negocjacji J. W. (1) i H. W. rozwiazali umowe majatkowa malzenska zawarta w dniu 4 lipca 2007 roku.

W dniu 9 marca 2009 roku sprzedajacy i powodka ponownie stawili sie u notariusza celem zawarcia warunkowej
umowy sprzedazy nieruchomo$ci A. Kupujacy przedstawil kolejny projekt ,warunkowej umowy sprzedazy
nieruchomo$ci oraz oS§wiadczenia o ustanowieniu hipotek”. Projekt ten bazowal na projekcie umowy z dnia 6 marca
2009 roku, z tym ze wprowadzono nastepujace zmiany:

- w § 3 ust. 2 lit. c usunieto zapis ,,w ocenie kupujacego”,

-w § 3 ust. 21it. h usunieto ,,nie wylaczajac oplat za uzytkowanie wieczyste, sktadek z tytulu ubezpieczenia spolecznego,
ubezpieczenia zdrowotnego, skladek na Fundusz Pracy, Fundusz Gwarantowanych Swiadczen Pracowniczych
oraz Panstwowy Fundusz Rehabilitacji Os6b Niepelnosprawnych i innych nalezno$ci” i dodano po slowach
»Ordynacja podatkowa” stowa ,,0 odpowiedzialnoéci 0s6b trzecich za zobowigzania podatkowe, nie wylaczajac oplat
za uzytkowanie wieczyste, skladek z tytulu ubezpieczenia spolecznego, ubezpieczenia zdrowotnego, skladek na
Fundusz Pracy, Fundusz Gwarantowanych Swiadczen Pracowniczych oraz Panistwowy Fundusz Rehabilitacji Os6b
Niepelosprawnych i innych naleznoSci, przy czym w przypadku istnienia zalegloéci ktoregokolwiek ze sprzedajacych
do tacznej wysokosci zalegloSci wszystkich sprzedajacych nie przekraczajacej 5 000 zlotych warunek powyzszy strony
uznajg za spekliony jezeli w dniu podpisania umowy przenoszacej nieruchomos$é A sprzedajacy przedstawia dowody
uregulowania wskazanych powyzej zalegloSci wraz z odsetkami”,

- w § 3 ust. 9 lit. b usunieto ,,wskutek niespelnienia sie — z jakiegokolwiek powodu innego niz okoliczno$ci, za ktore
wine ponosi kupujacy — warunkéw wskazanych w § 3 ust. 2 lit. a lub lit. b lub lit. d niniejszej umowy lub”,

- usunieto caly § 4 ust. 6 (skutkowalo to zmiang numerdéw kolejnych postanowien w stosunku do umowy z 6 marca
2009 roku bez zmiany tresci).

Ostatecznie sprzedajacy odmoéwili zawarcia warunkowej umowy sprzedazy nieruchomos$ci A na warunkach
okreSlonych przez powodke, przy czym powddka o$wiadezyla, iz jej stanowisko co do postanowien umowy jest
ostateczne. W trakcie negocjacji w pewnym momencie strony doszly do porozumienia w sprawie podatku VAT od
transakcji — podatek ten bedzie nalezny od sprzedajacych J. W. (1) i H. W.. Jednakze nastepnie ostatecznie w dniu
9 marca 2009 r. J. W. (1) oéwiadczyl, ze nie jest wpisany do rejestru podatnikéw VAT. Powodka udzielita J. W. (1) 3
dniowego terminu na dokonanie tej czynnoéci, ale termin ten uplynal bezskutecznie. Ostatecznie J. W. (1) i M. C. (1)
nie byli w stanie okresli¢ swojego statusu odno$nie podatku VAT.

W dniu 12 marca 2009 roku powodka ztozyta o§wiadczenie, iz nie doszlo do zawarcia warunkowej umowy sprzedazy
nieruchomoéci A z uwagi na niespelnienie warunku § 4 ust. 1 lit b przez zmiane stanu prawnego nieruchomoséci na
skutek wprowadzenia rozdzielno$ci majatkowej malzenskiej miedzy sprzedajacymiJ. W. (1) i H. W. oraz niemozliwo$¢
ustalenia ostatecznej ceny za nieruchomosé.

W piémie z dnia 8 kwietnia 2009 roku sprzedajacy przedstawili swoja propozycje rozwigzania sporu istniejacego
miedzy stronami — zawarcie umowy warunkowej zgodnie z przygotowanym przez nich projektem, jednocze$nie
przewidzieli alternatywne rozwigzanie — 1) zawarcie umowy rozwiazujacej dotychczasowa umowe przedwstepng z
jednoczesnym zawarciem nowej umowy przedwstepnej zgodnie z przygotowanym projektem lub 2) zawarcie umowy
rozwigzujacej bez zawierania nowej umowy przedwstepnej wraz z obowiazkiem zwrotu przez sprzedajacych zadatku
oraz zaplata przez sprzedajacych odszkodowania za pozbawienie kupujacego kapitatu.

W odpowiedzi na powyzsze pismo kupujacy wskazal, ze zaproponowana przez sprzedajacych warunkowa umowa
sprzedazy nieruchomosci A jest niezgodna z umowa przedwstepna, a takze z ustaleniami dokonanymi w trakcie
spotkan wdniach 6 i 9 marca 2009 roku — zaproponowana kwota obnizenia ceny o 50 000 zlotych z tytulu nieusuniecia



wszystkich drzew jest zbyt niska, brak jest dodatkowych zobowiazan dotyczacych budowy sieci wodociagowej oraz
oczyszczalni $ciekow, brak jakichkolwiek zabezpieczen przed kolejnymi naruszeniami zobowigzan wynikajacych z
umowy przedwstepnej. Co do propozycji rozwigzania umowy przedwstepnej uznatl ja za niesatysfakcjonujaca.

W dniu 28 kwietnia 2009 roku powodka powotujgc sie na: odmowe zawarcia przez sprzedajgcych warunkowej umowy
sprzedazy nieruchomosci A w terminie wskazanym w umowie przedwstepnej, niespelnienie warunku wskazanego w §
4 ust. 1lit. b umowy przedwstepnej z uwagi na zmiane stanu prawnego nieruchomosci oraz brak zgody sprzedajacych
na obnizenie ceny nieruchomosci z powoda nieusuniecia w terminie drzew z nieruchomosci A zlozyla o§wiadczenie o
odstgpieniu od umowy przedwstepnej z winy sprzedajacych.

Pismem z dnia 29 kwietnia 2009 roku powddka, powolujac sie na fakt odstapienia od umowy przedwstepnej, wezwala
sprzedajacych do zwrotu podwojnej kwoty uiszezonego na rzecz kazdego z nich zadatku, w tym W. L. (1) i W. L. (2)
kwoty 6 777 640,48 zlotych, M. W. kwoty 1 599 245,44 zlotych w terminie 7 dni od otrzymania wezwania.

Pismem z dnia 5 maja 2009 roku skierowanym do powo6dki sprzedajacy zakwestionowali o§wiadczenie powodki o
odstgpieniu od umowy przedwstepnej i zadanie zwrotu zadatku w podwdéjnej wysokoSci i ztozyli wlasne os§wiadczenie
o odstgpieniu od umowy przedwstepnej z uwagi na okolicznoS$ci obcigzajace powddke — niedostosowanie postanowien
projektu umowy przyrzeczonej do umowy przedwstepnej co uniemozliwilo zawarcie umowy przyrzeczonej zgodnej z
umowa przedwstepna. Odstapienie od umowy przedwstepnej na podstawie § 3 ust. 6 lit. a skutkuje zatrzymaniem
przez sprzedajacych otrzymanego od powodki zadatku.

Pismem z dnia 7 maja 2009 roku powodka wskazala, ze uznaje o§wiadczenie sprzedajacych o odstapieniu od umowy
przedwstepnej z dnia 5 maja 2009 roku za bezskuteczne .

W dniu 20 maja 2009 roku powddka ztozyta wniosek o nadanie klauzuli wykonalno$ci aktowi notarialnemu — umowie
przedwstepnej z dnia 7 wrze$nia 2006 roku przeciwko dluznikom W. L. (1) i W. L. (2). Ostatecznie, Sad Okregowy w
Kielcach (...) Wydzial(...) postanowieniem z dnia 15 wrze$nia 2009 roku w sprawie II Cz 852/09 oddalil wniosek.

W dniu 20 maja 2009 roku, powddka zlozyla wniosek o nadanie klauzuli wykonalno$ci aktowi notarialnemu — umowie
przedwstepnej z dnia 7 wrze$nia 2006 roku przeciwko dtuznikowi M. W.. Na podstawie tytulu wykonawczego powddka
zlozyla wniosek o wszczecie egzekucji. Ostatecznie, Sad Okregowy w Jeleniej Gorze (...) Wydzial (...) postanowieniem
z dnia 5 pazdziernika 2009 roku w sprawie II Cz 338/09 oddalil wniosek, co skutkowalo umorzeniem postepowania
egzekucyjnego.

W dniu 10 lipca 2009 roku, powodka zlozyla wniosek o udzielenie zabezpieczenia roszczenia wobec W. L. (1) i W. L.
(2) (k. 591-610). Sad Okregowy w Kielcach Wydzial (...) postanowieniem z dnia 16 lipca 2009 roku w sprawie I Co
131/09 oddalil wniosek.

W dniu 30 wrze$nia 2009 roku, powddka zlozyla wniosek o udzielenie zabezpieczenia roszczenia wobec M. W.. Sad
Okregowy w Warszawie (...) Wydzial (...) postanowieniem z dnia 13 pazdziernika 2009 roku w sprawie XXV Co 118/09
udzielil zabezpieczenia.

Postanowieniem z dnia 10 czerweca 2009 roku, Sad Rejonowy w Pruszkowie Wydzial (...) nadal na rzecz (...) Sp. z
0.0. klauzule wykonalnoéci przedwstepnej umowie sprzedazy nieruchomos$ci laczacej strony przeciwko dtuznikom
solidarnym J. W. (1) i H. W. do wysoko$ci 13 849 752,80 zlotych. Kolejnymi postanowieniami Sady oddalaly wnioski
(...) Sp. z 0.0. w przedmiocie nadania klauzuli wykonalnoéci przeciwko pozostaltym sprzedajacym (postanowienie w
sprawie II Cz 338/09 , postanowienie w sprawie I Co 1218/09, postanowienie w sprawie I Co 131/09).

W dniu 18 czerwca 2009 roku malzonkowie J. W. (1) i H. W. zawarli umowe majatkowa malzenska, ustanawiajac
rozdzielno$¢ majgtkowa na wszystkie prawa majatkowe niezaleznie od tytutu ich nabycia.



W ocenie Sadu I instancji §wiadczenie kupujacego, polegajace na zaplacie w dwoch ratach kwoty 3 388 820,24 zlotych
narzecz W. L. (1) i W. L. (2) oraz kwoty 799 622,72 zlotych na rzecz M. W. bylo zadatkiem.

Zgodnie z art. 394 k.c. w braku odmiennego zastrzezenie umownego albo zwyczaju, zadatek dany przy zawarciu
umowy ma to znaczenie, ze w razie niewykonania umowy przez jedna ze stron druga strona moze bez wyznaczania
terminu dodatkowego od umowy odstapic i otrzymany zadatek zachowac, a jesli sama go dala zada¢ sumy dwukrotne;.
Sad Okregowy zwrocil przy tym uwage, ze sama umowa przedwstepna w § 3 ust. 4 pkt a wprost stanowi, ze ,pierwsza
rata (stanowi jednocze$nie zadatek)”, tre$¢ § 3 ust. 6 réwniez potwierdza, iz kwota zaplacona przez powoda tytulem
I raty miala na celu zabezpieczenie wykonania umowy.

Jezeli postanowienia umowy sa sformulowane jednoznacznie, to inne ich rozumienie niz wynika z przyjetych regul
uznawanych w jezyku, w ktérym umowe zredagowano, dopusci¢ mozna tylko wyjatkowo, gdy przemawiaja za tym
wazne wzgledy wynikajace z okoliczno$ci towarzyszacych zawarciu i ewentualnemu wykonaniu umowy . Takie
wyjatkowe okoliczno$ci nie zachodza w niniejszej sprawie.

To, ze $wiadczenie to zostalo uiszczone w pewien czas po zawarciu umowy, ktérej wykonanie mialo zabezpieczad,
i Ze nie zostalo on wreczone, lecz zaplacone przelewem bankowym, a jego wysoko$é¢ byla znaczna w stosunku do
ostatecznej wysoko$ci ceny, nie przekreslaly w ocenie Sadu I instancji uznania go za zadatek. Sformulowanie art. 394
k.c., w tym réwniez ,zadatek dany przy zawarciu umowy” ma charakter dyspozytywny, dlatego nie ma przeszkod, aby
strony umowily sie inaczej. Z taka sytuacja mamy do czynienia w niniejszej sprawie — strony szczegbdlowo okreslily
wysoko$é zadatku (suma zbiorcza oraz kwoty przypadajace poszczegbdlnym sprzedajacym), sposéb zaplaty (przelewem
na wskazane rachunki bankowe poszczegdlnych sprzedajacych), terminy zaplaty dwoch rat, na ktdre rozbity zostal
zadatek (§ 3 ust. 4 umowy). Nie bylo watpliwosci, iz kwoty wplacone na rachunki bankowe podane przez sprzedajacych
stanowily wykonanie zobowigzania z umowy przedwstepnej (byly zwiazane z zawarta umow3a) zwlaszcza, ze przelewy
zatytulowane zostaly ,zadatek z tytulu umowy przedwstepnej”.

Odnoszac sie do zarzutu uiszczenia zadatku nie w formie realnej, lecz przelewem bankowym Sad Okregowy stwierdzil,
iz wysoko$¢ zadatku czynila celowym uiszczenie go przelewem na rachunki bankowe poszczegblnych sprzedajacych, a
nie w formie gotéwki w chwili zawierania umowy ze wzgledoéw bezpieczenistwa, jak rowniez sprawniejszego zawarcia
umowy przedwstepnej, biorac pod uwage ilos¢ sprzedajacych oraz zréznicowanie kwot, jaki winny zostaé zaplacone
kazdemu z nich.

Z kolei zarzut nadmiernej wysoko$ci zadatku przystugiwalby raczej stronie zobowigzanej do jej uiszczenia, a nie
stronie przeciwnej, zwlaszcza ze taki wysoki zadatek w wiekszym zakresie zabezpieczal jej interesy. Jednakze
dokonujac poréwnania wysokos$ci zadatku do zobowigzania ostatecznego miarodajny jest moment zawierania umowy
przedwstepnej. Fakt, iz ostatecznie mogla by¢ zawarta jedynie umowa co do nieruchomosci A jest tutaj w ocenie
Sadu I instancji bez znaczenia. Umowa stron regulowala kwestie rozliczenia zadatku w trzech wypadkach: 1) gdy nie
doszto do zawarcia umowy przyrzeczonej/warunkowej umowy sprzedazy nieruchomos$ci A w wyznaczonym terminie
wskutek okolicznoéci, za ktére wine ponosi kupujacy (§ 3 ust. 6 lit. a), 2) gdy nie doszlo do zawarcia umowy
przyrzeczonej/warunkowej umowy sprzedazy nieruchomosci A w wyznaczonym terminie wskutek okolicznoSci, za
ktore wine ponosi sprzedajacy (lub ktorykolwiek z nich) (§ 3 ust. 6 lit. b) oraz 3) gdy nie doszlo do zawarcia umowy
przyrzeczonej/warunkowej umowy sprzedazy nieruchomosci A w wyznaczonym terminie wskutek okolicznosci, za
ktére ani sprzedajacy ani kupujacy nie ponosza winy. Z kolei przepis art. 394 § 3 ke znajdujacy zastosowanie w
niniejszej sprawie w zwiazku z § 11 ust. 2 umowy przedwstepnej reguluje przypadek, gdy obie strony ponosza
odpowiedzialno$c¢ za niedojécie umowy do skutku.

Miedzy stronami nie bylo sporu co do tego, ze niemozliwie bylo zawarcie umowy przyrzeczonej dotyczacej
calej nieruchomos$ci z uwagi na brak stosownej zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
uniemozliwiajacego realizacje inwestycji zamierzonej przez powodke, lecz mozliwe bylo zawarcie warunkowej umowy
sprzedazy nieruchomogci A.



Whbrew stanowisku strony pozwanej nie doszlo do ,automatycznego przedtuzenia o 6 miesiecy terminu zawarcia
umowy przyrzeczonej”, gdyz umowa lgczaca strony nie przewidywala takiego ,automatycznego przedluzenia”.
Niewatpliwie w terminie wynikajacym z umowy przedwstepnej nie byto mozliwe zawarcie umowy przyrzeczonej, co do
calej nieruchomoéci z przyczyn niezaleznych od stron — niedokonania zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, tym samym zastosowanie mag} znalez¢ § 4 ust. 4 umowy przedwstepnej. Jednakze przewidywatl on
mozliwo$¢ przedluzenia terminu zawarcia umowy o 6 miesiecy tylko w przypadku gdyby tak postanowily strony.
Tymczasem w sprawie niniejszej nie wykazano, aby strony doszly do porozumienia co do przedluzenia tego terminu
do dnia 7 marca 2009 roku. Zdaniem Sadu Okregowego, wzywanie sprzedajacych do zawarcia warunkowej umowy
sprzedazy juz po dniu 7 wrze$nia 2008 roku samo przez sie nie $§wiadczy o przedluzeniu tego terminu, a jedynie
o wymagalnoéci zadania jej zawarcia. Okre§lony w umowie przedwstepnej termin zawarcia umowy przyrzeczonej
nie jest terminem konicowym, lecz terminem spelnienia §wiadczenia. Jezeli umowa przedwstepna spelnia warunki
konieczne dla wazno$ci umowy przyrzeczonej, uptyw okreslonego w niej terminu zawarcia umowy przyrzeczonej nie
powoduje wygasniecia zobowigzania do jej zawarcia, lecz przeciwnie z chwilg nadej$cia terminu umowy przyrzeczonej
wymagalne staje sie roszczenie osoby uprawnionej o jej zawarcie.

W ocenie Sadu I instancji, kluczowe w sprawie bylo ustalenie, jakie okolicznoSci uniemozliwily zrealizowanie celu
umowy przedwstepnej i czy byly one zawinione, a jesli tak to przez ktora ze stron.

Jak wynika z negocjacji miedzy stronami oraz o§wiadczen stron o odstgpieniu od umowy sporne byly cztery kwestie:

1) wykonanie przez sprzedajacych zobowigzania do usuniecia w terminie do 31 pazdziernika 2007 roku z
nieruchomoésci drzew owocowych,

2) zmiana stanu prawnego nieruchomosci na skutek zawarcia malzenskiej umowy majatkowej miedzy sprzedajacymi
JW.(DiH. W,

3) ustalenie przez sprzedajacych ich statusu w zakresie obowiazku uiszczenia podatku VAT,
4) zgodno$¢ projektéw warunkowej umowy sprzedazy nieruchomosci A z postanowieniami umowy przedwstepne;.

W odniesieniu do kwestii usuniecia drzew Sad Okregowy wskazal, ze zgodnie z § 4 ust. 1 pkt g umowy, jednym
z warunkéw zawarcia umowy sprzedazy nieruchomos$ci/warunkowej umowy sprzedazy nieruchomo$ci A bylo
usuniecie (wraz z korzeniami), przez sprzedajacych na ich koszt i ryzyko, drzew owocowych z terenu nieruchomosci/
nieruchomoéci A w terminie do dnia 31 pazdziernika 2007 roku. Wbhrew twierdzeniom strony pozwanej termin
wynikajacy z umowy przedwstepnej nie zostal przedluzony o 6 miesiecy na skutek zgody wyrazonej w piSmie
podpisanym przez K. W. (1) pracownika (...) Sp. z 0.0. za jednoczesnym dodatkowym zobowiazaniem sprzedajacych
do usuniecia innych niz owocowe drzew z terenu spornej nieruchomosci. Pismo to nie wywolalo bowiem zamierzonego
efektu, gdyz skoro mialo zmienia¢ warunek okreslony w umowie przedwstepnej winna zosta¢ zachowana, zgodnie
z § 11 ust. 1 umowy, forma aktu notarialnego pod rygorem niewazno$ci. Tymczasem pismo to mialo zwykla
forme pisemna. W ocenie Sadu Okregowego, K. W. (1) nie byt osoba umocowana do dokonywania czynnoéci
cywilnoprawnych w imieniu powodowej spolki, w tym do zmiany tresci zawartej przez strony umowy. Sprzedajacy
byli zobowigzani usuna¢ drzewa owocowe w terminie do 31 pazdziernika 2007 roku i Sad Okregowy jedynie w tym
zakresie, tj. co do drzew owocowych na terenie nieruchomosci A, badal realizacje tego zobowigzania. Przeprowadzone
postepowanie dowodowe wykazalo, ze powyzszy obowigzek nie zostal wykonany w wyznaczonym terminie, co zreszta
potwierdza pismo samych pozwanych - sprzedajacych z dnia 4 grudnia 2007 roku (czyli juz po terminie wynikajacym
z umowy), wnoszacych o wydluzenie tego terminu o 6 miesiecy. Gdyby obowigzek zostal wykonany — usuniete bylyby
wszystkie drzewa owocowe z nieruchomosci to nie byloby potrzeby zwracania sie o wydluzenie terminu do jego
wykonania.

Pozwani, na ktorych to spoczywal w tym zakresie ciezar dowodu nie wykazali i nie udowodnili, aby do 31 pazdziernika
2007 roku usuneli wszystkie drzewa owocowe z nieruchomo$ci A. Strona pozwana, jak rowniez przestuchiwani w



sprawie Swiadkowie wskazywali rézne terminy, w ktérych mialy zostaé usuniete sporne drzewa. I tak w odpowiedzi
na pozew wskazano, ze ,wszystkie drzewa owocowe z terenu nieruchomosci A zostaly usuniete do 30 marca 2008
roku” (k. 185), $wiadek J. W. (1) (jeden ze sprzedajacych) podal, ze ,drzewa usunieto do konica marca 2009 roku,
natomiast drzewa owocowe na nieruchomoéci A zostaly usuniete w terminie umowy do konca paZzdziernika 2007
roku” (k. 681), by zaraz wskazaé, ze ,,drzewa owocowe z nieruchomos$ci A zostaly usuniete w listopadzie 2007
roku” (k. 682), swiadek Z. G. (1) podal, ze ,we wrze$niu 2007 roku nie bylo juz zadnych drzew owocowych na
nieruchomoésci” (k. 774), §wiadek M. C. (2) wskazal, Zze ,,we wrze$niu 2007 roku wszystkie drzew owocowe zostaly
Sciete, nastepnie byly przygotowywane do wywozu” (k. 841). Sad Okregowy, oceniajac te relacje z dowodami w
postaci protokoléw ogledzin nieruchomosci i o§wiadczen strony pozwanej doszedl do przekonania, ze pozwani nie
wykonali w terminie wynikajacym z umowy przedwstepnej swojego zobowiazania i uznal, ze drzewa owocowe nie
zostaly usuniete z nieruchomosci A do 31 pazdziernika 2007 roku. Tym samym powod, na rzecz ktorego zastrzezony
byl warunek usuniecia drzew, skorzystal z przystugujacego mu uprawnienia do rezygnacji z jego realizacji (pismo z
dnia 20 sierpnia 2008 roku) i zadal obnizenia ostatecznej ceny nieruchomosci A o kwote odpowiadajaca stosunkowi
powierzchni nieruchomosci A do powierzchni calej nieruchomosci tj. o kwote 818 970 zlotych. Pozwani, kwestionujac
niewykonanie przez nich tego obowigzku kwestionowali rowniez wysoko$¢ obnizenia ceny uznajac, ze nawet jesli
nie wszystkie drzewa owocowe zostaly usuniete w wyznaczonym terminie to znaczny stopien wykonania tego
zobowiazania winien skutkowaé odpowiednim obnizeniem ceny. Jednakze w ocenie Sadu I instancji, pozwani nie
wykazali nawet, w jakiej cze$ci wykonali obowiazek usuniecia drzew owocowych z nieruchomosci A w wyznaczonym
terminie, tym samym nie bylo mozliwe ustalenie adekwatnego obnizenia ostatecznej ceny.

W rezultacie uznaé nalezalo, iz w tym zakresie, pozwani ponosza wine za niedojécie do zawarcia umowy przyrzeczone;.

W odniesieniu kwestii zmiany stanu prawnego nieruchomoéci, Sad Okregowy z kolei stwierdzil, ze kolejnym z
warunkéw zawarcia umowy przyrzeczonej/warunkowej umowy sprzedazy nieruchomosci A byla niezmiennoé¢ stanu
prawnego nieruchomog$ci/nieruchomoéci A (§ 4 ust. 1lit. b). Spor miedzy stronami dotyczyl tego, czy zmiana ustroju
majatkowego jednego ze sprzedajacych (malzonkéw J. W. (1) oraz H. W.) stanowi taka zmiane.

W chwili zawierania umowy przedwstepnej miedzy sprzedajacymi J. W. (1) a H. W. wystepowal ustrdj malzenskiej
wspoélnoSci majatkowej — przyshugujacy malzonkom udzial w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci 4
398/10 000 stanowil malzenska wspolno$¢ ustawows, natomiast na skutek zawarcia w dniu 4 lipca 2007 roku
malzenskiej umowy majatkowej malzonkowie wprowadzili ustréj rozdzielnoéci majatkowej, po czym w dniu 6 marca
2009 roku zawarli kolejng umowe, tym razem ponownie wprowadzajac ustrédj wsp6lnosci majatkowej, aby w dniu 18
czerwca 2009 roku jeszcze raz na skutek zawarcia umowy ustanowi¢ rozdzielno$¢ majatkowa.

Sad Okregowy wskazal, ze wspolno$¢ ustawowa, jest Sciéle zwigzana ze stosunkiem prawnym o charakterze osobistym
zachodzgcym miedzy malzonkami (ma charakter akcesoryjny), jest wspotwlasnos$cia laczna. Jej charakterystycznymi,
istotnymi cechami, réznigcymi ja od wspdlwlasnos$ci w cze$ciach ulamkowych, jest to, ze: 1) jest to wspolnosé
bezudzialowa, 2) obejmuje ona wiele praw (wlasno$¢, uzytkowanie wieczyste, prawa obligacyjne) oraz 3) w czasie jej
trwania malzonkowie nie moga rozporzadzaé¢ swoimi prawami do majatku wspolnego i nie moga wyzbyc¢ sie ich na
rzecz 0sOb trzecich — zaden z uczestnikow tej wspolnoéci nie moze swym udzialem rozporzadzaé oraz zadaé podziatu
przedmiotu wspoélnoSci, dopdki trwa stosunek podstawowy. Poniewaz ustr6j wspolnosci ustawowej ma charakter
wspolnosci lacznej, poszczegdlne uprawnienia maja postaé¢ wspdluprawnien, przystugujacych niepodzielnie obojgu
malzonkom.

Zawarcie umowy majatkowej w przedmiocie rozdzielnoéci skutkuje ustaniem wspo6lnosci ustawowej co do catego
majatku wspo6lnoscia ta objetego. Wskutek ustania wspolnosci ustawowej dotychczasowa wsp6lnoéé majgtkowa ulega
przeksztalceniu we wspo6lnosé podobng do wspolnoéci majatku spadkowego i zblizong do wspolwlasnosci rzeczy
w cze$ciach ulamkowych. Na skutek zawarcia malzeniskiej umowy majatkowej wspdlny majatek malzonkow stracit
swoj bezudzialowy charakter na rzecz uzyskania przez kazdego z malzonkéw udzialu w majatkéw wspolnym (tylko z
domniemania udzialy te sa rowne). Malzefiska umowa majatkowa, co do zasady reguluje stosunki majatkowe miedzy
malzonkami na przyszloéé, tj. od momentu jej zawarcia.



W chwili zawierania umowy przedwstepnej malzonkom W. przyslugiwal jeden wspdlny ( bezudzialowy) udzial w
prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci o wielkos$ci 4 398/10 000. Natomiast na skutek zawarcia malzenskiej
umowy majatkowej majatek wsp6lny matzonkéw przestal istnie¢, gdyz zostal podzielony miedzy malzonkéw — kazdy
z malzonkdéw powiekszyl swdj majatek osobisty o udzial w nieistniejacym juz majatku wspdlnym i kazdemu z nich
przystugiwal udzial w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci o wielkosci 28 925/100 000.

Ponowne zawarcie umowy malzeniskiej i wprowadzenie umownego ustroju wspolnoéci wywolywalo skutki jedynie na
przyszlosé — objelo wspolnoscia skladniki majatku nabyte przez malzonkéw od tego momentu, nie mialo wplywu na
nieruchomo$¢, ktéra weze$niej weszla do majatkow osobistych malzonkow.

Okolicznos$é, ze nie doszlo do faktycznego podzialu majatku wspoélnego miedzy malzonkoéw jest w ocenie Sadu
Okregowego bez znaczenia, skoro juz z chwila zawarcia umowy ustanawiajacej rozdzielno$¢ majatkowa zmienit
sie ustroj malzenski i tym samym zmienily sie prawa przystugujace kazdemu malzonkowi co do przedmiotow
wchodzacych kiedy$ w sklad nieistniejacego juz majatku wspolnego, w tym co do spornej nieruchomosci. W
rezultacie, Sad I instancji doszed}l do wniosku, iz stan prawny nieruchomogci ulegl zmianie na skutek zmiany ustroju
majatkowego malzonkéw W. — do tej pory malzonkowie lacznie decydowali o przystugujacym im jednym udziale w
prawie uzytkowania wieczystego nieruchomo$ci, a na skutek umowy majatkowej kazdy z nich mégt juz samodzielnie
rozporzadzac przystugujacym mu udzialem. Widocznym skutkiem zawartej umowy majatkowej jest wlaénie zmiana
iloSci sprzedajacych — wezeéniej malzonkowie J. W. (1) i H. W. z uwagi na przystugujacy im lacznie jeden niepodzielny
udzial byli traktowani jako jeden sprzedajacy, natomiast po zawarciu umowy majatkowej kazdy z malzonkéw bylby
traktowany jak oddzielny sprzedajacy w zakresie przystugujacego mu udziatu.

Dodatkowo Sad I instancji wskazal, Ze malzonkowie J. W. (1) i H. W. winni ujawni¢ w ksiedze wieczystej prowadzonej
dla przedmiotowej nieruchomo$ci zmiane charakteru wspotwlasnosci oraz przysthugujace kazdemu z nich udzialy w
uzytkowaniu wieczystym nieruchomosci, tym samym swoim zachowaniem naruszyli jeszcze jedno z przyjetych w
umowie przedwstepnej (§ 1 ust. 2 lit. k) zobowigzan, iz doloza wszelkich staran i podejma wszelkie niezbedne kroki,
aby brak byto podstaw do dokonania jakichkolwiek wpiséw w ksiedze wieczystej (bez znaczenia jest okoliczno$é, iz
nie zlozyli oni wniosku o stosowny wpis w ksiedze wieczystej, skoro istnialy podstawy do jego zlozenia). Ostatecznie
Sad Okregowy stwierdzil, iz takze zmiana stanu prawnego nieruchomosci nalezy do katalogu tych okoliczno$ci, ktore
$wiadcza o niedojéciu do skutku umowy przyrzeczonej z winy strony pozwane;j.

W odniesieniu do kwestii podatku od towardéw i uslug — VAT, Sad Okregowy podnidsl, ze miedzy stronami sporne
bylo, czy po stronie sprzedajacych wystapil obowiazek uiszczenia podatku od towardw i ustug w wyniku zawarcia
warunkowej umowy sprzedazy nieruchomoéci A. Watpliwosci byly o tyle uzasadnione, ze sprzedajacy J. W. (1) wraz
z zong H. W. prowadzili dzialalno$¢ gospodarcza w zakresie po$rednictwa w obrocie nieruchomo$ciami.

Stwierdzenie, czy dany podmiot w odniesieniu do konkretnej czynno$ci dziala jako podatnik podatku od towarow
i uslug, wymaga oceny kazdorazowo odnoszacej sie do okoliczno$ci faktycznych danej sprawy. W powyzszym
zakresie nie jest natomiast mozliwe przyjecie z goéry konkretnych zalozen, modelowego rozwiazania, majacego
zastosowanie w kazdym przypadku. Wykonanie danej czynnoéci (w przypadku sprzedazy dzialki budowlanej lub
przeznaczonej pod zabudowe) jednorazowo, jednakze w okolicznoSciach wskazujacych na zamiar wykonywania jej
w sposob czestotliwy nie przesadza automatycznie, ze z tego tylko powodu dany podmiot staje sie podatnikiem
VAT. Konieczne jest bowiem ustalenie, ze w odniesieniu do tej czynnoSci wystepowal on w charakterze podatnika,
tj. jako osoba angazujaca Srodki podobne do wykorzystywanych przez handlowca, a nie osoba wykonujaca prawo
wlasno$ci w stosunku do tego gruntu. Przyjecie, ze dana osoba fizyczna sprzedajac dzialki budowlane dziala w
charakterze podatnika prowadzacego handlowg dzialalno$¢ gospodarcza (jako handlowiec) wymaga ustalenia, ze jej
dzialalno$¢ w tym zakresie przybiera forme zawodowa (profesjonalna), czyli stala (powtarzalno$¢ czynnosci i zamiar
wykazany obiektywnymi dowodami ich kontynuacji), a w konsekwencji zorganizowana; dzialalnoé¢ gospodarcza musi
by¢ wykonywana w sposéb niesporadyczny (staly). Nie jest dzialalno$cia handlowa sprzedaz majatku osobistego
(prywatnego), ktory nie zostal nabyty w celach odsprzedazy (w celach handlowych), lecz spozytkowania w celach
prywatnych . Przyjecie, ze dana osoba fizyczna, sprzedajac dzialki budowlane dziala w charakterze podatnika



prowadzacego handlowa dzialalno$¢ gospodarcza (jako handlowiec) wymaga ustalenia, ze jej dzialalno$¢ w tym
zakresie przybiera forme zawodowa (profesjonalna), czego przejawem jest taka aktywno$é tej osoby w zakresie obrotu
nieruchomos$ciami, ktére moze wskazywac, ze jej czynno$ci przybieraja forme zorganizowang (np. nabycie terenu
przeznaczonego pod zabudowe, jego uzbrojenie, wydzielenie drog wewnetrznych, dzialania marketingowe podjete w
celu sprzedazy dzialek, wykraczajace poza zwykle formy ogloszenia, uzyskanie decyzji o warunkach zagospodarowania
terenu (zabudowy), czy wystgpienie o opracowanie planu zagospodarowania przestrzennego dla sprzedawanego
obszaru, prowadzenie dzialalnoSci gospodarczej w zakresie uslug developerskich lub innych tego rodzaju ustug o
zblizonym charakterze). Przy czym na tego rodzaju aktywno$¢ "handlowg" wskazywaé musi ciag powyzej przykladowo
przytoczonych okolicznoSci, a nie stwierdzenie jedynie faktu pojedynczych zdarzen.

Sad Okregowy ocenial czy sprzedajacy jednoznacznie okredlili swoj status podatkowy (przedkladajac stosowne
dokumenty), co warunkowalo ostatecznie ustalenie ceny nieruchomosci A, gdyz zgodnie z § 3 ust. 8 umowy, gdyby
z jakichkolwiek przyczyn umowa przenoszaca wlasno$é nieruchomosci A podlegata podatkowi od towaréw i ustug,
podatek ten w odpowiedniej wysokoS$ci zostalby doliczony do ceny. Na spotkaniach w dniach 6 i 9 marca 2009r.
strony duzo czasu po$wiecily ustaleniu, czy na sprzedajacych spoczywatl obowiazek uiszczenia podatku od towaréow
i uslug w zwiazku ze sprzedaza nieruchomosci A. J. W. (1) nie byt w stanie jednoznacznie wskazaé swojego statusu
podatkowego, rowniez inny sprzedajacy mial problem z ustaleniem swojego statusu podatkowego , ostatecznie jednak,
w dniu 9 marca 2009 roku sprzedajacy ustalili, ze podatek od towaréw i ustug, co do umowy sprzedazy nieruchomosci
A, bedzie nalezny jedynie od sprzedajacych J. W. (1) i H. W., jednakze sprzedajacy J. W. (1) odmowil przedstawienia
deklaracji VAT-R. W trakcie negocjacji, w pewnym momencie, strony doszly do porozumienia w sprawie podatku
VAT od transakcji — podatek ten bedzie nalezny od sprzedajacych J. W. (1) i H. W.. Jednakze w dniu 9 marca 2009
r. J. W. (1) o$wiadczyl, Ze nie jest wpisany do rejestru podatnikéw VAT. Powddka udzielita J. W. (1) 3 dniowego
terminu na dokonanie tej czynno$ci, ale termin ten uplynal bezskutecznie. Ostatecznie, J. W. (1) i M. C. (1) nie byli w
stanie okre§li¢ swojego statusu odnoécie podatku VAT. Reasumujac takze okreslenie przez sprzedajacych ich statusu
w zakresie uiszczenia podatku VAT nalezy, w ocenie Sadu Okregowego, do katalogu tych okolicznoéci, ktore §wiadcza
o niedoj$ciu do skutku umowy przyrzeczonej z winy strony pozwane;j.

W odniesieniu do kwestii zgodnoSci projektu warunkowej umowy sprzedazy nieruchomosci z umowsa przedwstepna,
Sad I instancji wskazal z kolei, ze celem zawarcia umowy przedwstepnej jest okreslenie warunkéw zawarcia
umowy przyrzeczonej, ktora z réznych przyczyn nie moze by¢ jeszcze zawarta. Tym samym, postanowienia umowy
przyrzeczonej winny by¢ zgodne z postanowieniami poprzedzajjcej ja umowy przedwstepnej. OczywiScie na etapie
zawierania umowy przyrzeczonej strony nadal obowigzuje zasada swobody uméw i moga one w uzgodnionym zakresie
modyfikowaé postanowienia laczacej ich umowy przedwstepnej jezeli doszlo do zmiany okoliczno$ci majgcych
znaczenie z punktu widzenia przedmiotu umowy, jednakze zadna ze stron nie ma uprawnienia do samodzielnej
zmiany tresci postanowien umowy przyrzeczonej i narzucenia ich drugiej stronie, zwlaszcza w zakresie wzajemnych
zobowigzan stron, gdyz wéwczas umowa przyrzeczona nie stanowilaby realizacji umowy przedwstepnej, lecz bylaby
samodzielng umowa.

Sad Okregowy, analizujac z jednej strony postanowienia umowy przyrzeczonej laczacej strony, a z drugiej,
postanowienia projektow warunkowych uméw sprzedazy nieruchomoéci A przygotowane przez kupujacego, podzielil
zastrzezenia sprzedajacych co do niezgodnoSci tych projektéw z postanowieniami umowy przedwstepnej. Zastrzezen
Sadu nie budzila konieczno$é wprowadzenia do warunkowej umowy sprzedazy nieruchomosci A zmian, wynikajacych
z zawarcia przez malzonkéw W. umowy majatkowej — zmiana iloSci sprzedajacych oraz wielko$ci przystugujacych
im udzialéw. Poréwnujac brzmienie postanowienia § 1 ust. 2 lit. m umowy przedwstepnej z treScig postanowienia
§ 1 ust. 2 lit. p projektu umowy z dnia 6 marca 2009 roku, Sad I instancji stwierdzil, ze jego tre$¢ nie odpowiada
pierwowzorowi, gdyz dodatkowo zawiera wyszczego6lnienie ,skladek z tytulu ubezpieczenia zdrowotnego, sktadek na
Fundusz Pracy, Fundusz Gwarantowanych Swiadczen Pracowniczych oraz Panistwowy Fundusz Rehabilitacji Os6b
Niepelnosprawnych”, réwniez projekt umowy z dnia 9 marca 2009 roku zawieral te dodatkowa tresé.

Pozwani stusznie wiec kwestionowali wprowadzenie do obu projektow postanowien zawartych w § 3 ust. 2, ktore nie
znajdowaly oparcia w umowie przedwstepnej i wprowadzaly dodatkowe warunki, od ktérych spelnienia uzaleznione



byloby zawarcie umowy przenoszacej nieruchomos$é A (gdy tymczasem umowa przedwstepna przewidywala jedynie
warunek w postaci nie skorzystania gminy K. z przystugujacego jej prawa pierwokupu nieruchomosci A) np. zadanie
aby miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obowigzujacy dla nieruchomosci A nie przewidywal gorszych
warunkow zagospodarowania nieruchomosci A od obecnie obowiazujacych, a konkretnie byloby mozliwe wzniesienie
takiej samej liczby metréw kwadratowych powierzchni uzytkowej mieszkan jak to jest obecnie, zadanie aby kupujacy
uzyskat zas§wiadczenie o braku zalegloéci podatkowych i niepodatkowych sprzedajacych na podstawie udzielonych
przez sprzedajacych pelnomocnictw i zgod.

Poza tym Sad I instancji uznal, ze skoro sprzedajacy nie wykonali wynikajacego z umowy przedwstepnej zobowigzania
do usuniecia w okre$lonym terminie wszystkich drzew owocowych kupujacy, rezygnujac z realizacji tego warunku,
mial prawo zada¢ obnizenia ostatecznej ceny nieruchomo$ci A. W ocenie Sadu jednakze, obnizenie ceny ostatecznej
winno by¢ odpowiednie do powierzchni nieruchomoéci A w stosunku do calej nieruchomoéci, jak réwniez winno
uwzgledniaé, iz zobowiazanie zostalo w czeéci wykonane, za$§ obowigzek wskazania zakresu wykonania spoczywal na
pozwanych.

Postanowienia § 3 ust. 9 obu projektow umowy zapewnialy obu stronom w okre§lonych okolicznoSciach prawo
odstgpienia od warunkowej umowy sprzedazy nieruchomoéci A, gdy tymczasem umowa przedwstepna nie
przewidywala mozliwo$ci odstgpienia od warunkowej umowy sprzedazy nieruchomosci A.

Zaréwno § 3 ust. 10, jak i § 3 ust. 11 obu projektow zawieraly postanowienia nieznajdujace oparcia w umowie
przedwstepnej. § 3 ust. 10 przewidywal termin, do ktoérego strony moga skorzysta¢ z mozliwo$ci odstgpienia od
warunkowej umowy sprzedazy nieruchomosci A, a § 3 ust. 11 przyznawal kupujacemu uprawnienie do zadania obok
uiszczonej czesci ceny i kary umownej réwniez odszkodowania przenoszacego wysoko$¢ zastrzezonej kary umowne;.

Sad Okregowy nie znalazl w laczacej strony umowie przedwstepnej, oparcia dla postanowien § 4 ust. 31 § 4 ust. 4,
ktdre to w zakresie obowiazku zwrotu otrzymanej przez kazdego ze sprzedajacych czesci ceny, réznicy miedzy ceng
a uiszczonym przez kupujacego zadatkiem oraz zaplaty kary umownej poddawal kazdego ze sprzedajacych rygorowi
egzekucji z aktu notarialnego (§ 4 ust. 3) oraz ustanawial hipoteki kaucyjne (§ 4 ust. 4).

Tresc¢ § 4 ust. 5 obu projektéw warunkowej umowy sprzedazy nieruchomosci A jest zbyt szeroka w stosunku do § 5
ust. 8 umowy przedwstepne;j.

Kupujacy ostatecznie w projekcie z dnia 9 marca 2009 roku usungt postanowienie wprowadzajace kare umowng
z tytulu niewykonania lub nieterminowego wykonania jakiegokolwiek zobowiazania uregulowanego w § 4 ust. 5
warunkowej umowy sprzedazy nieruchomosci A.

Postanowienia § 4 ust. 8, 10, 11 i 12 projektu nie mialy podstawy w postanowieniach umowy przedwstepnej, a
jednoczeénie przyznawaly kupujacemu znacznie uprawnienia — nieodwolane pelnomocnictwa do zawarcia w imieniu
sprzedajacych umowy przenoszgcej nieruchomoéé A, ustanowienia hipotek kaucyjnych oraz poddania sie rygorowi
egzekucji z aktu notarialnego.

Odnoszac sie do oceny postanowien dotyczacy wybudowania przez sprzedajacych na ich koszt sieci wodociggowej
wraz z przylaczami wodociaggowymi umozliwiajacymi podlgczenie nieruchomosci A do gminnej sieci wodociagowej
oraz oczyszczalni Sciekdw na nieruchomosci A (§ 5 projektéw umowy warunkowej), Sad Okregowy z kolei stwierdzil,
iz sg one zgodne z § 6 ust. 9 umowy przedwstepne;j.

Twierdzenia kupujacego, ze te dodatkowe postanowienia wprowadzone do obu projektow umowy mialy jedynie
zabezpieczy¢ jego interesy z uwagi na niewlasciwe postepowanie sprzedajacych nie uprawnialy kupujacego do ich
wprowadzenia. W tym stanie rzeczy Sad Okregowy uznal, iz w tym zakresie to strona powodowa zachowata sie w
zawiniony sposob.



Ostatecznie, Sad I instancji przyjal, ze nie zawarcie warunkowej umowy sprzedazy nieruchomosci A bylo efektem
zawinionego zachowania obu stron — kupujacy przedstawil projekty umoéw niezgodne z umowa przedwstepna,
natomiast sprzedajacy nie usuneli w wyznaczonym terminie drzew owocowych z nieruchomo$ci A, zmienili stan
prawny nieruchomosci oraz nie byli w stanie okresli¢ swojego statusu podatkowego, tym samym zgodnie z art.
394 § 3 ke, zadatek uiszczony przez kupujgcego na rzecz sprzedajacych winien byé¢ zwrocony, a obowiazek zaplaty
dwukrotno$ci zadatku odpada. Odno$nie opisanego powyzej zachowania strony pozwanej Sad I instancji zaznaczyl, iz
umowa przedwstepna przewiduje solidarng odpowiedzialnosé wszystkich sprzedajacych za niewykonanie zobowigzan
wynikajacych z tej umowy, niespelnienie ktéregokolwiek z zobowiazan odnosi ujemny skutek dla wszystkich
sprzedajacych. Wynika to wprost z treSci przepisu § 5 ust. 1 umowy.

Wobec powyzszego, Sad Okregowy uznal za zasadne zadanie powoda w czeSci, tj. co do zaplaty solidarnie przez
pozwanych W. L. (1) i M. L. kwoty 3 592 799,37 zlotych wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 28 pazdziernika 2009
roku do dnia zaplaty, obejmujacej kwote uiszczonego przez powoddke zadatku na rzecz tych pozwanych w wysokoéci
3 388 820,24 zlotych oraz skapitalizowane odsetki za okres od 12 maja 2009 roku do 28 pazdziernika 2009 roku
w kwocie 205.186,10 zl, a co do pozwanego M. W. kwoty 850 031,81 zlotych wraz z ustawowymi odsetkami od dnia
5 listopada 2009 roku do dnia zaplaty, obejmujacej kwote uiszczonego przez powodke na rzecz tego sprzedajacego
zadatku w wysokoSci 799 622,72 zlotych oraz skapitalizowane odsetki za okres od 12 maja 2009 roku do 5 listopada
2009 roku w kwocie 49.839,50 zlotych.

Podstawa rozstrzygniecia w przedmiocie odsetek ustawowych jest art. 481 § 1 ke i art. 482 ke, zgodnie z ktérym
wierzyciel moze domagaé sie odsetek za opdZnienie w spelnieniu Swiadczenia pienieznego.

Sad I instancji nie uwzglednil zarzutu przedawnienia roszczenia o zwrot zadatku. Wskazal, ze zgodnie z art. 390 §
3 ke, roszczenia z umowy przedwstepnej przedawniaja sie z uplywem roku od dnia, w ktérym miala byé zawarta
umowa przyrzeczona. Roszczeniem z umowy przedwstepnej jest rowniez roszczenia o zwrot uiszczonego przy umowie
przedwstepnej zadatku.

Roczny termin przedawnienia roszczenia o zwrot zadatku rozpoczal bieg w dniu 7 wrzes$nia 2008 roku i uplynaltby
7 wrzednia 2009 roku, czyli przed wytoczeniem powddztwa, niemniej bieg terminu przedawnienia zostal przerwany
przez zlozenie wnioskéw o nadanie klauzuli wykonalnoéci aktowi notarialnemu — umowie przedwstepnej co do W. L.
(1) i W. L. (2) oraz M. W. w dniu 20 maja 2009 roku.

Z}ozenie wniosku o nadanie klauzuli wykonalnoSci nie tylko przerywa bieg przedawnienia, lecz rowniez powoduje,
ze przedawnienie nie bedzie bieglo do chwili ukonczenia postepowania klauzulowego, czyli przez okres, w ktorym
uprawniony nie ma mozliwoéci podejmowania innych $rodkéw w celu realizacji roszczenia. W chwili skladania
wnioskéw o nadanie klauzuli wykonalno$ci, tj. 20 maja 2009 roku, roszczenie powoda nie bylo jeszcze przedawnione.
Bieg rocznego przedawnienia zaczal biec od nowa po zakonczeniu postepowan klauzulowych tj. co do W. L. (1) i W.
L. (3) od dnia 15 wrzeénia 2009 roku, a co do M. W. od dnia 5 paZdziernika 2009 roku. Wobec powyzszego w chwili
wytoczenia powodztw roszczenia powodki nie byly przedawnione.

Jako podstawe prawna rozstrzygniecia o kosztach procesu, Sad Okregowy wskazal przepisy art. 98 § 1i 3 kpc. Wyjasnil,
ze zastosowal zasade odpowiedzialno$ci za wynik procesu, majac na uwadze fakt, iz powodka wygrala niniejszy spor
w odniesieniu do wszystkich pozwanych w 50 %, wobec czego, na podstawie art. 100 kpc znidst wzajemnie miedzy
stronami koszty procesu w postaci kosztow zastepstwa procesowego, albowiem koszty te prezentowaly identyczna
warto$¢ po kazdej ze stron (7.217 zl), natomiast od pozwanych na rzecz powodki zasadzit potowe kosztow procesu w
postaci oplat sagdowych od pozwdw uiszczonych przez powodke na rzecz Skarbu Panstwa. W przypadku pozwanych
W.iW. L. (2) jest to kwota 50.000 zlotych, a w przypadku pozwanego M. W. jest to kwota 42.473,50 zlotych.

Pozwani zaskarzyli wyrok w czeéci uwzgledniajgcej powddztwo. W apelacji zarzucili:



- obraze art. 23381 kpc poprzez dokonanie sprzecznej z zasadami logiki i dodwiadczenia zyciowego oceny dowodow
na okolicznoé¢ daty wycinki drzew z nieruchomosci;

- obraze art. 65 §1 ke poprzez jego niewlasciwe zastosowanie polegajace na interpretowaniu o§wiadczenia pozwanych
w piSmie z 4.12.2007r. i powddki w piSmie z 14.12.2007r. jako o$wiadczen w przedmiocie zmiany umowy, gdy
tymczasem powinny by¢ one rozwazane jako odrebna umowa o odroczenie platnosci, o ktorej stanowi art. 501 k;

- obraze art. 328 §2 kpc poprzez przyjecie, ze K. W. nie byl osoba umocowana do skladania o§wiadczenia zawartego
w piS$mie bez uzasadnienia tego pogladu; nie odniesieniu sie do argumentacji strony pozwanej, ze powod swoim
postepowaniem w sposob konkludentny uchylil warunek w postaci braku zmiany stanu prawnego nieruchomoéci;
dokonaniu ustalen wewnetrznie sprzecznych w zakresie zlozenia przez sprzedajacych deklaracji w zakresie statusu
podatkowego;

- sprzeczno$¢ ustalen z tre$cig materiatu dowodowego poprzez uznanie, ze mozliwe byto skuteczne uchylenie warunku
wskazanego w § 4.7 li b) umowy po tym jak warunek ten sie zicil; poprzez przyjecie, ze nastapila zmiana stanu
prawnego nieruchomosci; poprzez ustalenie zgodnego zamiary stron co do wprowadzenia do umowy warunku
aktualizacji obowiazku budowy infrastruktury;

- obraze art. 39481 ke poprzez jego bledne zastosowanie, polegajace na ustaleniu, ze brak o§wiadczen sprzedajacych
co do opodatkowania podatkiem VAT stanowil przeszkode do zawarcia umowy przyrzeczonej;

- obraze art. 123 § 1 ke polegajaca na blednej wykladni tego przepisu i przyjeciu, ze wniosek o nadanie klauzuli
wykonalno$ci notarialnemu o$wiadczeniu dluznika o poddaniu sie egzekucji wprost przerywa bieg przedawnienia;

- obraze art. 1208 1 ke, polegajaca na niezastosowaniu tego przepisu;

W rezultacie, skarzacy wnie$li o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powddztwa w calosci oraz o
zasadzenie kosztow procesu ewentualnie o uchylenie wyroku w zaskarzonej czesci i przekazanie sprawy do ponownego
rozpoznania Sadowi Okregowemu.

Powddka wnosila o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztow postepowania za druga instancje.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja nie zasluguje na uwzglednienie. Sad Apelacyjny podziela ustalenia poczynione przez Sad Okregowy i
przyjmuje je za wlasne. Ustalenia te maja oparcie w prawidlowo zebranym i ocenionym materiale dowodowym jak
rowniez ocena ta miesci sie w granicach zakre$lonych przepisem art. 233§ 1 kpc. Prawidlowo Sad I instancji przede
wszystkim ustalil, ze do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo z przyczyn lezacych po obu stronach umowy
przedwstepnej. Przyczyny obcigzajace strone powodowa nie sa na tym etapie postepowania kwestionowane wiec
rowniez odnoszenie sie do tych zarzutéw apelacji, ktore kwestii tych dotycza nie jest w tym miejscu wskazane (chodzi
o zarzuty w zakresie naruszenia art. 65 § 2 kc w odniesieniu do ustalenia zgodnego zamiaru stron umowy co do
obowigzku budowy infrastruktury).

Odnoszac sie za$ do przyczyn niedojscia do zawarcia umowy przyrzeczonej, lezacych po stronie pozwanej wskazac
przede wszystkim nalezy, ze prawidlowo ocenil Sad Okregowy niespelnienie warunku dotyczacego usuniecia drzew
owocowych we wskazanym w tej umowie terminie. W $wietle logicznie ocenionych przez Sad I instancji dowodéw
zaoferowanych przez obie strony, nie budzi réwniez w ocenie Sadu drugiej instancji watpliwosci, zZe termin ten
nie zostal zachowany skoro z samych twierdzen strony pozwanej wynika, ze drzewa owocowe zostaly usuniete z
nieruchomos$ci A dopiero do 12.03.2009r. niezaleznie od tego czy w rzeczywisto$ci zobowigzanie do usuniecia drzew
dotyczylo calej nieruchomoéci (ABC) czy tez jedynie jej czeéci oznaczonej lit. A. Juz sama ta przyczyna niedojécia
do skutku umowy sprzedazy jest wystarczajaca dla stwierdzenia zasadnoSci zadania zwrotu zadatku na podstawie
art. 3948 3 ke skoro zgodnie z § 4 ust 1 lit. g umowy przedwstepnej sprzedajacy zobowiazali sie na wlasny koszt i



ryzyko usunaé wraz z korzeniami drzewa owocowe z terenu sprzedawanej nieruchomogéci w terminie do 31.10.2007r.
i wykonanie tego zobowiazania w zastrzezonym terminie bylo traktowane jako warunek zawieszajacy zawarcie
umowy przyrzeczonej. Nie sa przy tym réwniez uzasadnione zarzuty apelacji co do naruszenia art. 65 § 1 ke i nie
zastosowania art. 501 ke poprzez niewladciwe zinterpretowanie o$wiadczenia pozwanych z pisma z 4.12.2007r. i
Z 14.12.2007r., ktére powinny by¢ rozumiane w ocenie apelujacych, nie jako zmiana umowy przedwstepnej, ale
jako nowa odrebna umowa o odroczenie platno$ci. Sad Okregowy wladciwie ocenil zapisy umowy przedwstepnej
i oéwiadczenia zawarte we wskazanych pismach, uznajac ostatecznie, ze nie moga one odnie$¢ skutku w postaci
zmiany umowy przedwstepnej wobec zastrzezenia w niej dla takiej czynnosci jedynie formy aktu notarialnego,
co zreszta posrednio, formulujac ten zarzut w apelacji, pozwani réwniez przyznaja. Przepis art. 501 kc nie ma
w tym przypadku zastosowania. Odroczenie wykonania zobowigzania przy zastosowaniu art. 501 ke, dokonane w
zwyklej formie, oznaczaloby niewatpliwie obejScie zapisow umowy i pozostawaloby w sprzecznosci z wolg stron
wyrazong w jednoznacznym zapisie §11 ust 1 umowy. W tej sytuacji réwniez za prawidlowa nalezy uznaé ocene
Sadu I instancji braku skuteczno$ci o§wiadczenia K. W. w piSmie z 14.12.2007r. i to zaréwno wobec niewla$ciwej
formy tego o$wiadczenia, jak rowniez wobec braku umocowania do jego zlozenia w imieniu powodowej spolki, co
Sad I instancji, wbrew zarzutom apelacji, wladciwie w uzasadnieniu wyjas$nil. Bezzasadne s rowniez zarzuty blednej
oceny dowodoéw z zeznan wskazanych w apelacji swiadkow i protokoléw notarialnych z ogledzin nieruchomosci oraz
sprzecznos$ci ustalen Sadu z tre$cia zgromadzonego materiatu dowodowego. Wszystkie dowody zostaly ocenione przez
Sad I instancji wyjatkowo wnikliwie i ocena ta jest zgodna z zasadami logiki za$ apelacja nie przedstawia zadnych
argumentow mogacych te ocene podwazy¢. Podkreslic w tym miejscu rowniez nalezy, ze tylko ocena razaco bledna
lub oczywiScie sprzeczna z tre$cig materialu dowodowego moze czyni¢ uzasadnionym zarzut naruszenia art. 233 § 1
kpc. Tymczasem w sprawie niniejszej niewatpliwie taka sytuacja nie miata miejsca. Sad I instancji, wszechstronnie
i wyczerpujaco rozwazyl i ocenil zeznania §wiadkow Z. G., M. C., J. W. w $wietle innych dowoddéw, w tym réwniez
dokumentow i o$wiadczen pochodzacych takze od strony pozwanej (pismo z 4.12.2007r., protokdl notarialny z
6.03.20009r., os§wiadczenia zawartego w protokole notarialnym z 12.03.20009r. k.128, projekt umowy przyrzeczonej z
8.04.2000r.) a nie tylko kwestionowanych przez pozwanych protokotéw z ogledzin. W o$wiadczeniu z 12.03.20009r.
strona pozwana sama przyznala, ze drzewa z nieruchomosci A nie zostaly usuniete w terminie, w terminie zdaniem
strony pozwanej usunieto 95 % za$ dopiero do 12.03.2009r. 100 %. Co nalezy podkresli¢, o§wiadczenie to dotyczylo
nieruchomoésci A, a nie calej nieruchomosci. Roéwniez Sad I instancji, stwierdzajgc istnienie po stronie pozwanej
zawinienia w niedojsciu do zawarcia umowy przyrzeczonej, w zakresie tej kwestii (tj. wyciecia drzew owocowych), bral
pod uwage powierzchnie nieruchomosci A, co jednoznacznie wynika z pisemnych motywow rozstrzygniecia (k. 925).

Nie sg rowniez uzasadnione zarzuty odnoszace sie do wadliwej, zdaniem skarzacych, oceny zapisow umowy w zakresie
mozliwosci skorzystania z warunku opisanego w § 4 ust. 1 lit. g. umowy, zgodnie z ktorym, drzewa owocowe z
korzeniami powinny by¢ usuniete w okreslonym terminie tj. do 31.10.2007r. Zgodnie z § 4 ust 6 lit. b strona powodowa
mogla zrezygnowac z tego warunku. Warunkiem zawarcia umowy przyrzeczonej bylo wiec usuniecie drzew owocowych
we wskazanym w umowie terminie, je$li natomiast termin ten nie zostal przez sprzedajacych dochowany to dopiero
po jego uplywie, a wiec najwczes$niej 1.11.2007r. powddka byta uprawniona do rezygnacji z tego warunku i zadania
obnizenia ceny.

Za prawidlowe uznac¢ nalezy réwniez ustalenia Sadu I instancji, odnoszgce sie do zarzutu zmiany stanu prawnego,
jako przyczyny niedojécia do zawarcia umowy, lezacej po stronie pozwanej. Zarzuty strony powodowej co do
niedochowania warunku z § 4 ust 1 lit. b) w zakresie oSwiadczen w zakresie stanu prawnego i zapewnien, ze
sprzedajacych, pozostajacych w zwigzkach malzenskich, obowigzuje ustrdj wspolnoéci ustawowej niezmieniony
umowa majatkowa sa sluszne. Malzonkowie W., po zawarciu umowy przedwstepnej, ustrdj ten , wbrew deklaracjom
zlozonym w umowie, bezspornie zmienili. Stalo sie to na skutek ich dobrowolnie zlozonych przed notariuszem
o$wiadczen woli a nie zdarzen losowych czy tez orzeczenia sadu. Ostatecznie, jak sie po6zniej okazalo, czynnos$é ta
spowodowala réwniez zmiany w ksiedze wieczystej, cho¢ przyznaé takze nalezy, ze na date zlozenia o$wiadczenia
o odstgpieniu od umowy przedwstepnej przez strone powodowa, wpis taki jeszcze nie byl dokonany. Nie budzi
jednakze watpliwo$ci Sadu Apelacyjnego, iz tego rodzaju czynno$¢ prawna podjeta przez sprzedajgcych pozostawala w
sprzeczno$ci z zapisem §4 ust. 11it. b) oraz § 1 ust 2 lit. k) umowy przedwstepnej i co najmniej rodzita niepewno$c co do



aktualnego stanu prawnego nieruchomosci, ktérej malzonkowie byli wspotwlascicielami. W § 4 ust 11it. b) sprzedajacy
zobowiazywali sie do niedokonywania zmian stanu prawnego nieruchomosci oraz do tego, ze ich o$wiadczenia i
zapewnienia zawarte w § 1 pozostang prawdziwe w dniu zawarcia umowy sprzedazy (k. 47). W § 1 ust 2 lit. k) z kolei
zapewniali, ze nie istnieja okolicznoSci, ktérych skutkiem bytoby lub mogloby by¢ ujawnienie w KW ograniczonych
praw rzeczowych, sprzedajacy mieli réwniez dolozy¢ staran aby brak bylo podstaw do dokonywania jakichkolwiek
wpisow w tej ksiedze poza wpisami wynikajacymi z uméw zawartych miedzy stronami. Z tresci powolanych
postanowien umowy wynika wiec jednoznacznie, ze intencja stron bylo nie dokonywanie jakichkolwiek czynnoéci
skutkujgcych zmiang zapiséw w ksiedze wieczystej nieruchomoSci stanowiacej przedmiot umowy. Tymczasem na
skutek zawarcia umowy majatkowej przez sprzedajacych malzonkéw W., niewatpliwie istniala podstawa do dokonania
ujawnienia tego faktu w ksiedze. Zarzuty apelacji odnoszace sie do tych kwestii sa wiec réwniez chybione.

W $wietle powyzszego bez znaczenia pozostaja w zasadzie dalsze zarzuty apelacji co do niepewnoéci statusu
podatkowego sprzedajacych. Dla oceny wlasciwego zastosowania w sprawie art. 394 § 3 kc i oceny zasadnoSci zadania
zwrotu zadatku, wystarczaja bowiem juz wcze$niej wskazane przyczyny niedojécia do skutku umowy przyrzeczone;j.
Nie sa w tej sytuacji istotne zarzuty apelujacych dotyczace braku obowiazku przedlozenia przez sprzedajacych kopii
deklaracji VAT-r oraz braku o$wiadczen sprzedajacych w tym zakresie. Jedynie ubocznie nalezy jednak podkreslié,
ze cho¢ rzeczywiécie w tekScie samego o$wiadczenia o odstapieniu od umowy przedwstepnej, ztozonego przez strone
powodowa w dniu 28.04.20009r. ( § 3 aktu notarialnego protokotu z przyjecia o§wiadczen k.140), kwestia podatku
VAT nie zostala poruszona, niemniej z treSci calego, zawierajacego m.in. to o$wiadczenie, dokumentu ( protokol
z przyjecia o$wiadczen, k. 135- 140) wynika, ze powodka, przed zlozeniem o§wiadczenia o odstgpieniu od umowy,
podnosita rowniez niewyjasnienie kwestii opodatkowania z winy sprzedajacych (§ 1 pkt 1.27 aktu notarialnego, k. 139).
Niezaleznie od powyzszego stwierdzi¢ bezspornie nalezy, ze sprzedajacy ostatecznie jednoznacznego o$wiadczenia w
tym zakresie nie zlozyli. Ustalenia Sadu I instancji co do kwestii niepewnoSci statusu podatkowego sprzedajacych nie
zawieraja sprzecznosci.

Sad Apelacyjny podziela réwniez stanowisko Sadu I instancji w zakresie nieprzedawnienia roszczen objetych
zadaniem pozwu. Prawidlowo Sad ten ustalil poczatek biegu rocznego terminu przedawnienia z art. 390 § 3 kc na
7.09.2008r. Prawidlowo rowniez ustalil, Ze bieg tego terminu ten ulegl przerwaniu na skutek ztozonych w maju i lipcu
2009r. wnioskéw o nadanie klauzuli wykonalno$ci oraz wniosku o zabezpieczenie niezaleznie od ich merytorycznej
skutecznosci. Stosownie do art. 123 §1 pkt 1 ke bieg przedawnienia przerywa sie przez kazda czynno$c przed sadem
lub innym organem powolanym do rozpoznawania spraw lub egzekwowania roszczen danego rodzaju przedsiewzieta
bezposrednio w celu zaspokojenia lub zabezpieczenia roszczenia. Za czynnoé¢ taka nalezy réwniez uznaé wnioski o
nadanie klauzuli wykonalno$ci pozasagdowemu tytulowi egzekucyjnemu. Orzecznictwo sadowe dotyczace tych kwestii
wydane w ostatnim okresie jest jednoznaczne (por. wyrok SN z 5.11.2004r., II CK 478/03, LEX nr 359477, wyrok
Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z 14.11.2012r. w sprawie I ACa 565/12, LEX 1246853, wyrok SN z 12.01.2012r., IT
CSK 203/11, uchwala SN z 16.01. 2004r., III CZP 101/03, OSNC 2005/4/58) i Sad Apelacyjny w tym skladzie w pelni
je podziela. Poglad odmienny prezentowany w apelacji nie znajduje uzasadnienia a zarzut naruszenia art. 120 §1 ke
oraz art. 123 §1 kc okazal sie rowniez chybiony.

Wreszcie nie sg zasadne zarzuty naruszenia art. 328 § 2 kpc. Uzasadnienie Sadu I instancji jest wyjatkowo obszerne
i szczegblowe, zawiera wszystkie niezbedne elementy wskazane w powolanym przepisie, umozliwiajace dokonanie
przez sad odwolawczy oceny merytorycznej rozstrzygniecia a tylko w przypadku braku takiej mozliwo$ci zarzut ten
moglby odniesé spodziewany skutek.

Majac powyzsze na uwadze, apelacje pozwanych jako bezzasadng , na podstawie art. 385 kpc nalezalo oddali¢. O
kosztach postepowania za drugg instancje rozstrzygnieto na podstawie art. 98 §1 i 3 kpc, zasadzajac od pozwanych
kwoty naleznego pelnomocnikowi powddki wynagrodzenia stosownie do § 2 ust. 1 w zw. z §6 pkt 7) w zw. z § 12 ust
1 pkt 2) rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z 28.09.2002r. w sprawie oplat za czynnoSci radcéw prawnych...
(DzU z 2013r. p0oz.490).



