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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 wrze$nia 2021 .

Sad Okregowy we Wroclawiu XII Wydzial Cywilny
w sktadzie:

Przewodniczacy: Sedzia SO Krzysztof Rudnicki
po rozpoznaniu w dniu 30.09.2021T.

we Wroclawiu

na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powodztwa (...) sp. z 0.0. sp. k. w W.
przeciwko T. L. i D. K. (1)

o zaplate

I. oddala powo6dztwo;

I1. zasadza od powoda na rzecz pozwanych po 10.817 zl kosztoéw procesu.
XII C927/19

UZASADNIENIE

Powdd (...) sp. z 0.0. sp. k. w W. wnibsl o zasadzenie solidarnie od pozwanych T. L. i D. K. (1) 420.000 z} wraz
z odsetkami ustawowymi za opdznienie liczonymi od dnia 05.10.2019 r. do dnia zaplaty oraz zasadzenie kosztow
procesu.

W uzasadnieniu pozwu powod wskazal, ze w dniu 31.05.2016 r. strony zawarly przedwstepna umowe sprzedazy
nieruchomosci polozonej w K. przy ul. (...), KW nr (...). Spdtka planowala na dzialce nr (...) i dzialkach sasiednich
inwestycje w postaci budowy osiedla doméw jednorodzinnych (§ 1). Strony przyjely, ze stronie zobowigzanej
do nabycia, tj. powodowi, przystugiwa¢ bedzie w okreslonym terminie (ostatecznie ustalonym aneksem z dnia
25.06.2019 r.) umowne prawo odstapienia od umowy przedwstepnej, ktére moze zosta¢ wykonane w przypadku
zmiany stanu prawnego nieruchomo$ci, czynigcej niemozliwym zlozenie przez pozwane o$wiadczen i zapewnien,
o ktérych mowa w umowie przedwstepnej (§ 9 ust. 3). Intencja stron bylo takie uksztaltowanie warunkow
zawarcia umowy przyrzeczonej, aby w jej wyniku powod mégt zrealizowa¢ inwestycje deweloperska. Jednoczes$nie,
z postanowien § 9 ust. 1 w zw. z § 2 ust. 1 umowy wynika m.in. zapewnienie pozwanych, ze nie istnieja
jakiekolwiek ograniczenia w korzystaniu lub rozporzadzaniu nieruchomo$cia, w szczegblnoSci wynikajace z orzeczenia
sadu, decyzji administracyjnej, badZz czynnoSci cywilnoprawne;j. Jest to jedno z zapewnien, ktérego aktualno$¢ na
dzien zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy nieruchomosci byla warunkiem jej zawarcia, a jako takie uznac
je nalezy za najistotniejsze. Powod wskazal, ze po wszczeciu procedury majacej na celu zatwierdzenie projektu



budowlanego i uzyskanie pozwolenia na budowe dla planowanej inwestycji pojawila sie kwestia cennych walorow
przyrodniczych terenow, na ktorych polozona jest nieruchomos$é — o ktérych nie mial wiedzy w trakcie dokonywania
ogledzin i rozwazania decyzji o zakupie. Pow6d wyjasnil, ze zgodnie z pismem (...) we W. z dnia 14.03.2018 r.
planowane zamierzenie inwestycyjne bylo zlokalizowane w bezpoérednim sasiedztwie Obszaru (...) K. (...) i obszaru
majacego znaczenie dla Wspdlnoty K. (...), a ponadto na terenie nieruchomosci wystepuja siedliska przyrodnicze,
a takze stwierdzono funkcjonowanie gatunkéw roslin objetych ochrong. W ocenie powoda pismo (...) stanowi
nie tylko odmowe uzgodnienia projektu budowlanego, ale jest tez pierwszym sygnalem, ze nieruchomos$¢ moze
mie¢ bezpoSrednie znaczenie dla obszaru ,(...)”. Na dalszym etapie postanowieniem z dnia 25.09.2018 r. (...)
stwierdzil obowiazek przeprowadzenia oceny oddzialywania planowanego przez powoda przedsiewziecia na obszar
majacy znaczenie dla Wspoélnoty K. (...) i wskazal, ze przedsiewziecie moze potencjalnie oddzialywaé na obszar
(...). Jednoczesnie, jak wynika z uzasadnienia tego postanowienia, organ zlozyl do Generalnej Dyrekcji Ochrony
Srodowiska wniosek o zmiane granic obszaru (...) K. (..) — poprzez wlaczenie do granic tego obszaru takze
teren6w, na ktoérych planowane jest przedsiewziecie powoda. Dalej powo6d wskazal, ze pomimo wniesienia zazalenia
na postanowienie (...) z 25.09.2018 r. organ odwolawczy wskazal wprost, ze wedle jego oceny ,planowane zamierzenie
inwestycyjne moze powodowa¢é znaczaco negatywne oddzialywanie na przedmioty ochrony obszaru ,,(...)K. (...)".

W dalszej czesci pozwu powdd zwrdceil uwage, ze termin zawarcia umowy przyrzeczonej zostal ostatecznie wyznaczony
na dzien 23.09.2019 r. By zaktualizowal sie obowiazek przystapienia stron do umowy przyrzeczonej, w okresie
pomiedzy zawarciem umowy przedwstepnej a terminem wyznaczonym na zawarcie umowy przyrzeczonej nie mogto
dojé¢ do zmiany stanu prawnego nieruchomos$ci w zakresie skonkretyzowanym zlozonymi przez pozwane w umowie
przedwstepnej o$wiadczeniami i zapewnieniami. W ocenie powoda do zmiany takiej doszlo, co odnosi sie do
powolywanego weze$niej zapewnienia, ze ,nie istnieja jakiekolwiek ograniczenia w korzystaniu lub rozporzadzaniu
przedmiotowa nieruchomo$cia, w szczegblno$ci wynikajace z orzeczenia sadu, decyzji administracyjnej, badz
czynnosci cywilnoprawnej (...)”. Zapewnienie to stracilo swa aktualno$¢ po zawarciu umowy przedwstepnej wobec
ujawnienia wystepowania na nieruchomosci chronionych gatunkoéw i siedlisk przyrodniczych, wszczecia przez (...)
procedury oceny oddzialywania przedsiewziecia powoda na obszar (...) oraz wszczecia przez (...) procedury zmiany
granic obszaru (...) — poprzez wlaczenie do tego obszaru spornej nieruchomosci. Powdd podniosl, ze pomimo tego
podjal prébe doprowadzenia nieruchomosci z powrotem do stanu prawnego, w ktérym osiagniecie zamierzonego celu
byloby mozliwe wobec usuniecia ograniczen w korzystaniu z niej. W tym celu zwracal sie do pozwanych dwukrotnie o
wyrazenie zgody na przedtuzenie terminu zawarcia umowy przyrzeczonej, ktére najwyrazniej zdajac sobie doskonale
sprawe z sytuacji i zwigzanych z nia oczywistych ograniczenn w korzystaniu z nieruchomosci zgode taka wyrazaly.
W ocenie powoda prowadzone postepowania administracyjne stworzyly, niezaleznie od majacych zapasé w tych
postepowaniach decyzji, ograniczenia z korzystaniu lub rozporzadzaniu nieruchomo$cig. W zwiazku z zaistnialg
sytuacja prawng powdd po raz kolejny zwroécit sie do pozwanych z proéba o przedluzenie terminu przewidzianego na
zawarcie umowy przyrzeczonej. Pozwane jednak odmoéwily. Stanowisko pozwanych zmusilo powoda do skorzystania
z uprawnienia przewidzianego w § 9 ust. 3 umowy, tj. umownego prawa odstapienia od umowy przedwstepne;j.

W zwiazku z odstapieniem od umowy konieczne stalo sie rozliczenie stron. Na mocy umowy

przedwstepnej, w jej brzmieniu nadanym aneksem z dnia 12.12.2018 r., rep. (...), powod wyplacit pozwanym na
poczet ceny zakupu nieruchomosci kwoty: 300.000 zl zadatku oraz 120.000 zt zaliczki, tj. lacznie 420.000 zl. Wobec
odstgpienia od umowy przedwstepnej wskutek okoliczno$ci, za ktore nie ponosi odpowiedzialnoéci zadna z jej stron,
powod zazadat zwrotu wyplaconych na poczet ceny nieruchomo$ci naleznos$ci. Wezwania nie przyniosly jednak
oczekiwanego przez powoda rezultatu.

W tozsamych w swej treSci odpowiedziach na pozew obie pozwane T. L. i D. K. (1) wniosly o oddalenie pow6dztwa w
calo$ci oraz o zasadzenie na ich rzecz od powoda kosztoéw procesu.

Pozwane przyznaly, ze zawarly przedwstepng umowe sprzedazy z dnia 31.05.2016 r., rep. (...). Zaprzeczyly jednak,
aby odstapienie od tej umowy bylo skuteczne wzgledem nich w okoliczno$ciach rozpoznawanej sprawy. W ocenie
pozwanych nie ma podstaw do twierdzen, ze ewentualne zakwalifikowanie nieruchomosci do programu (...)



uniemozliwi powodowi zrealizowanie inwestycji oraz osiggniecie celu opisanego w umowie przedwstepne;j. Zreszta,
jak podaly, pozostawaly w gotowoéci do zawarcia umowy przyrzeczonej, o czym informowaly powoda, zar6wno
w kontaktach bezposrednich jak i pisemnych. Zresztg nieruchomosci bedace przedmiotem umowy pozostaja
niezmienne dzialkami budowlanymi, program (...) nie spowodowal zmiany ich przeznaczenia i do daty zawarcia
umowy przyrzeczonej brak bylo jakichkolwiek podstaw do ograniczen w wykorzystaniu nieruchomosci dla celu
przewidzianego w umowie stron. Ponadto w K. uchwalone zostalo nowe studium zabudowy i dzialka nr (...) nadal
posiada przeznaczenie MU-3. W ocenie pozwanych nie mozna pominaé faktu, ze to powoéd swoim dzialaniem
spowodowal wszczecie postepowania o wlgczenie dzialki do programu (...) — niejako wbrew ich woli — bez konsultacji
z osobami pracujacymi na tym terenie oraz odpowiednimi jednostkami funkcjonujacymi w obrebie administracyjnym
tej nieruchomoéci.

Dalej pozwane podniosly, ze o§wiadczenie powoda nie znajduje umocowania w umowie stron. Jak wynika wprost
z tredci aktu notarialnego z dnia 20.09.2019 r., stawily sie w gotowoSci do zawarcia umowy wraz z kompletem
dokumentéow okreS§lonych w umowie przedwstepnej, a powéd pomimo tego nie zawarl umowy, zatem zwrot
zadatku nie jest mu nalezny. Wszystkie o§wiadczenia i zapewnienia objete zapisem § 2 umowy przedwstepnej stron
pozostawaly aktualne, tak na dziefi 30.06.2019r., jak i na dzieni 20.09.2019 r., i mozliwe byto zlozenie tych os§wiadczen
w terminie przewidzianym dla zawarcia umowy przyrzeczonej. Pozwane nadmienily, ze w dniu 20.09.2019 r. stawily
sie u notariusza, byly gotowe do zawarcia umowy, a powod zaproponowatl przygotowanie kolejnego aneksu.

Powolujac sie na § 8 ust. 2 umowy pozwane podniosly, ze powdd w zaden sposob nie sprecyzowal w przedwstepnej
umowie sprzedazy celu, jak rowniez nie zalaczyl projektu inwestycji, by w chwili obecnej moéc podnosié, ze cel
inwestycyjny jest zagrozony. Ponadto, wskazujac na tresé § 6 ust. 1 lit. a umowy, wskazaly, ze kazdorazowo to powdd
zadal kolejnych przedluzen terminu zawarcia umowy i stan taki trwat do dnia 20.09.2019 r., kiedy o§wiadczyly, ze nie
wyrazaja zgody na zawarcie kolejnego aneksu. Powdd nie zgodzil sie na takie rozwigzanie. W takim okoliczno$ciach
zasadne jest zatrzymanie przez nie kwoty 300.000 zl, tym bardziej, ze zapis umowy stron z dnia 31.05.2016 r. wyrazne
okresla te kwote jako zadatek.

W ocenie pozwanych w sprawie nie mozna réwniez pomina¢ faktu, ze przedmiotem badania jest stan nieruchomosci
na dzien 30.06.2019 r.

Jednocze$nie, z daleko posunietej ostrozno$ci, pozwane zglosily zarzut potracenia kwoty 120.000 zl. Wskazaly, ze
§ 5 aneksu z dnia 12.12.2018 r. stanowi swoista rekompensate i forme zdyscyplinowania za przedluzanie przez
powoda postepowania w sprawie zakupu nieruchomogci. Strony wprowadzily kare umowna w kwocie 120.000 zl za
niezawarcie umowy w terminie najp6zniej do dnia 30.04.2019 r. Umowa w tym terminie nie zostala zawarta, pomimo
gotowodsci do jej zawarcia. Powyzsze umozliwia zgloszenie zarzutu potracenia wskazanej kwoty.

W toku postepowania stanowiska stron nie ulegly zmianom.
Sad ustalil w sprawie nastepujgcy stan faktyczny.

(...)sp.zo0.0.sp.k.wW. (poprzednio (...) sp.zo.0. sp. k. wW.) prowadzi dzialalno$¢ m.in. w zakresie kupna i sprzedazy
nieruchomoé$ci na wlasny rachunek.

Spolka rozwazala nabycie kilku dzialek polozonych w K.. W zwiazku z tym, jeszcze w 2014 r. A. C. — poSrednik
obrotu nieruchomo$ciami, dzialajac na zlecenie spoiki, przekazal dokumenty dotyczace mozliwo$ci wykorzystania
obszaru polozonego w obrebie K. (okreslonych dzialek ewidencyjnych) na cele inwestycyjne, m.in. wyrys i wypis
z Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego, za$§wiadczenia, w tym za$wiadczenie o dostepie do drogi
publicznej, uchwaly Rady Gminy.

W tym czasie mialo rowniez miejsce spotkanie przedstawicieli spétki z Burmistrzem K..

Przedstawiciele spolki zainteresowali sie dzialkami potozonymi przy ul. (...) w K.: nr (...) i (...).



/ dowdd: odpisy z KRS nr (...)inr (...) — k. 11-15; rysunek nr 2 — k. 114v; zeznania $wiadka
A. C. — e-protokél z dnia 23.04.2021 1., I Cps 81/20, 01:41:34-02:27:03 k.

231-233; zeznania reprezentanta powoda W. B. — e-protokol z dnia

03.09.2021T. 00:01:37-00:49:05 k. 270-2721 275 /

W dniu 31.05.2016 r. T. L. i D. K. (1) jako ,strona zobowiazana do zbycia” oraz J. T. i W. B., dzialajacy w imieniu (...)
sp. z 0.0. sp. k. w W. jako ,spo6tka” badz ,strona zobowigzana do nabycia” zawarli przed notariuszem P. M. w J. w
formie aktu notarialnego, rep. (...), przedwstepng umowe sprzedazy nieruchomosci niezabudowanej polozonej w K.,
stanowiacej dzialke gruntu nr (...) o pow. 1,3864 ha.

D. K. (1) i H. L. o$wiadczyly m.in., ze (§ 2 ust. 1):

- Sad Rejonowy w Jeleniej Gorze prowadzi ksiege wieczysta nr (...) dla nieruchomosci zabudowanej budynkiem nr
(...), skladajacej sie z dzialek gruntu o numerach (...) o lacznej powierzchni 1,5605 ha, potozonej przy ulicy (...) w K.,
gmina K., powiat (...), wojewddztwo (...), w ktorej w dziale II jako wspotwtascicielki wpisane sa T. L. oraz D. K. (1)
w udzialach wynoszacych po 1/2, w dziale III wpisana jest stuzebno$¢ osobista na rzecz S. Z. oraz Z. Z., a dzial IV jest
wolny od wpisow;

- nieruchomo$¢ nabyly na podstawie umowy darowizny z dnia 31.08.2001 r. do majatkoéw osobistych;

- jak wynika z za$wiadczenia wydanego przez Burmistrza K. dnia 23.05.2016 r., znak (...)(...), dzialka gruntu
nr (...), polozona przy ul. (...), obreb (...), znajduje sie w jednostce (...) - K. obowigzujgcego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, przyjetego uchwalg Nr (...) Rady Miejskiej w K. z dnia 29.09.2004 r., a teren,
na ktérym polozona jest dzialka gruntu nr (...), oznaczony jest symbolem MU-3 — o funkcji podstawowej tereny
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ushug turystyki, jednoczesnie cze§é¢ dziatki gruntu nr (...), obreb (...),
polozona jest w obszarach zieleni wewnetrznej wylaczonych z lokalizacji zabudowy oraz w strefie uciazliwoéci dla
obiektow infrastruktury technicznej;

- nie istniejg jakiekolwiek ograniczenia w korzystaniu lub rozporzadzaniu nieruchomoscia, w szczegolno$ci
wynikajace z orzeczenia sadu, decyzji administracyjnej badz czynnos$ci cywilnoprawnej — w tym jakiejkolwiek umowy
przedwstepnej, zobowiazujacej, czy tez czynnoéci jednostronnej;

- dzialtka gruntu nr (...) wolna jest od znanych im wad fizycznych i prawnych w rozumieniu art. 556 kc;
- nie istnieja spory z wlaScicielami nieruchomo$ci sgsiednich o przebieg granic;

- dzialka gruntu nr (...) jest wolna od wszelkich obciazen i roszczen wobec 0s6b trzecich, nie ma zadnych powodow
uzasadniajacych zadanie uznania tej czynnosci za bezskuteczng

wobec 0s6b trzecich;
- dzialka gruntu nr (...) nie jest przedmiotem postepowania egzekucyjnego, sadowego lub administracyjnego;

- nie zostala wydana decyzja o lokalizacji celu publicznego, nie zostala podjeta uchwala o prawie pierwokupu dla
obszaru rewitalizacji;

- dzialka nie stanowi lasu, nie lezy w obszarze K.;

- wskutek zawarcia umowy sprzedajace nie stang sie niewyplacalne;



- stan prawny nieruchomosci nie ulegl zadnym innym zmianom od dnia wydruku ksiegi wieczystej przedlozonego do
aktu.

D.K.(1)iH. L. zobowiazaly sie sprzedac spoétce (...) sp. z0.0. sp. k. w W., w stanie wolnym od jakichkolwiek obcigzen na
rzecz osob trzecich, z nieruchomo$ci zabudowanej, objetej ksiega wieczysta nr (...), prawo wlasno$ci niezabudowanej
dzialki gruntu nr (...), o pow. 1,3864 ha, polozonej w K., a spotka zobowiazala sie ww. nieruchomos$¢ kupié (§ 4).

Strony o$wiadczyly, ze zawarcie przyrzeczonej umowy sprzedazy dzialki gruntu nr (...) nastgpi w terminie najpézniej
do dnia 15.12.2018 r., z zastrzezeniem, Ze strona zobowiazana do nabycia moze wezwac strone zobowiazana do zbycia
do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy w terminie wcze$niejszym niz dzien 15.12.2018 r., tj. w terminie 30 dni
liczac od dnia otrzymania wezwania (§ 5 w zw. z § 7).

Strony o$wiadczyly, ze cena sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci wynosi¢ bedzie 1.594.360 zl, ktora to kwota
platna bedzie w nastepujacy sposob:

a) kwota 300.000 zl, ktdrej strony nadajg znaczenie zadatku, zostanie zaplacona przez strone zobowiazana do nabycia
narzecz strony zobowigzanej do zbycia, przelewami w terminie najp6zniej do dnia 02.06.2016 r., na rachunki bankowe
wskazane przez strone zobowiazana do zbycia, przy czym strony postanowily, ze:

- powyzsza kwota w razie wykonania umowy zostanie zaliczona na poczet ceny sprzedazy,

- w razie niewykonania umowy przez strone zobowigzana do nabycia, strona zobowiazana do zbycia moze bez
wyznaczania terminu dodatkowego od umowy odstapi¢ i otrzymany zadatek zachowac,

- w razie niewykonania umowy przez strone zobowigzana do zbycia, strona zobowiazana do nabycia moze od umowy
odstapic i zadac od niej zaplaty w terminie 14 dni sumy zadatku dwukrotnie wyzszej,

b) reszta ceny w kwocie 1.294.360 zt zaplacona zostanie na rzecz strony zobowigzanej do zbycia w terminie jednego
dnia roboczego liczac od dnia zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy (8§ 6 ust. 1).

Strony postanowily, ze stronie zobowiazanej do zbycia przystluguje umowne prawo odstapienia od przedwstepnej
umowy sprzedazy w przypadku niedokonania przez strone zobowigzana do nabycia zaplaty kwoty 300.000 zl, ktére
to prawo odstapienia przystuguje stronie zobowigzanej do zbycia w terminie do dnia 30.06.2016 1. (§ 6 ust. 2).

Strony przyjely, ze wydanie zbywanej nieruchomosci w posiadanie strony zobowigzanej do nabycia nastgpi w terminie
jednego dnia roboczego, liczac od dnia zaplaty calej ceny sprzedazy; strona zobowigzana do zbycia wyrazila zgode na
wladanie nieruchomogcia, objeta trescia tego aktu przez strone zobowiazana do nabycia, w zakresie koniecznym do
przygotowania pod wzgledem faktycznym, organizacyjnym i administracyjnoprawnym przedmiotowej nieruchomosci
do wykonania przez spotke — po nabyciu wlasnoéci nieruchomosci — inwestycji w postaci budowy osiedla domoéw
jednorodzinnych (§ 8 ust. 11 2).

Strona zobowigzana do zbycia zobowigzala sie w treéci przyrzeczonej umowy sprzedazy zlozy¢ wszystkie o§wiadczenia
i zapewnienia dotyczace stanu faktycznego i prawnego nieruchomosci zawarte w § 1 umowy, ktdre to odwiadczenia
i zapewnienia mialy odpowiada¢ rzeczywistemu i niezmienionemu od chwili zawarcia umowy, stanowi prawnemu
nieruchomosci (§ 9 ust. 2).

Strony postanowily, ze stronie zobowigzanej do nabycia przystugiwaé bedzie umowne prawo do odstgpienia od
umowy, w przypadku zmiany stanu prawnego przedmiotowej nieruchomosci, czynigcej niemozliwym zlozenie przez
strone zobowiazang do zbycia o§wiadczen i zapewnien zgodnie z tre$cig § 1 umowy, przy czym strona zobowigzana
do nabycia uprawniona bedzie do zloZenia o$wiadczenia o odstapieniu do umowy w terminie biegnacym od dnia
powziecia wiadomo$ci o zmianie stanu prawnego nieruchomosci do dnia 15.12.2018 r. (§ 9 ust. 3).



D. K. (1) i H. L. ustanowily na rzecz spolki (...) sp. z 0.0. sp. k. w W., na nieruchomo$ci niezabudowanej stanowiacej
dzialke gruntu nr (...):

- hipoteke umowna do kwoty 700.000 zl celem zabezpieczenia ewentualnych roszczen spotki o: zwrot kwoty
platnej tytulem zadatku — w przypadku gdyby do przyrzeczonej umowy nie doszlo z przyczyn niezawinionych przez
ktorakolwiek ze stron lub w przypadku rozwiazania przedwstepnej umowy sprzedazy; zaplate kwoty dwukrotnoSci
zadatku — w przypadku, gdyby do przyrzeczonej umowy sprzedazy nie doszlo z winy strony zobowigzanej do zbycia;
zaplate ewentualnych odsetek ustawowych za op6znienie oraz kosztéw dochodzenia roszczen;

- hipoteke umowna do kwoty 120.000 euro na zabezpieczenie zaplaty przez D. K. (1) kary umownej w kwocie 95.516,53
euro, ewentualnych odsetek ustawowych za op6znienie, kosztow dochodzenia roszczen wynikajacych z § 5 ust. 1
umowy.

/ dowdd: przedwstepna umowa sprzedazy, rep. (...) — k. 16-19 /

W dniu 01.06.2016 r. powdd wplacil na rachunek bankowy nalezacy do pozwanej T.
(...) kwoty 200.000 zt oraz 100.000 z} tytulem zadatku za zakup dziakki (...) w K..

/ dowdd: potwierdzenie wykonania przelewu — k. 37-38 /

Opracowana na przelomie 2017/2018 r. koncepcja architektoniczna na pieciu dzialkach: nr (...) obejmowala ok. 50
domoéw jednorodzinnych w zabudowie bliZzniaczej dwulokalowe;j.

Na etapie projektowania nie istnialy zadne podstawy do stwierdzenia, ze Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska
zamierza zlozy¢ wniosek o objecie tego obszaru zakresem ochrony programu (...).

Procedura projektowa byla podzielona na etapy, przy czym I etap zakladal budowe bryly na dziatkach sasiednich oraz
urzadzenie infrastruktury technicznej na dzialce nr (...).

/ dowdd: zeznania §wiadka K. R. — e-protokét z dnia 23.04.2021 1., I Cps 81/20,
00:00:50:25-01:19:11 k. 2301233 /

W dniu 15.11.2017 r. powdd po raz pierwszy zlozyt do Regionalnej Dyrekcji Ochrony Srodowiska we W. wniosek o
stwierdzenie obowigzku oceny oddzialywania inwestycji na obszar (...).

/ dowod: zeznania Swiadka K. L. — e-protokét z dnia 04.09.2020 r. 00:27:37-

01:14:31 k. 135-138 /

Jeszcze w pazdzierniku 2017 r. do Regionalnej Dyrekcji Ochrony Srodowiska we W. wplynat raport oceny roélinnosci
na dziatkach ewidencyjnych nr (...) w K. (obreb ewidencyjny (...)). Raport zostal opracowany przez dra M. M.. W
dokumencie stwierdzono, ze badany kompleks lgk jest obszarem bardzo cennym przyrodniczo, gdzie odnotowano
obecno$¢ siedmiu gatunkéw chronionych oraz wystepowanie trzech typéw zbiorowisk, z czego dwa sa chronione
D. (...) jako siedlisko (...) oraz (...), gdzie kazde z nich jest przedmiotem ochrony znajdujacego sie w najblizszym
sasiedztwie Specjalnego Obszaru Ochrony Siedlisk K.. Niemniej jednak wskazano, ze, aby doktadniej okre§li¢ walory
przyrodnicze badanego terenu, konieczne jest przeprowadzenie badan w okresie optymalnym od poczatku czerwca
do konca lipca — w tym okresie mozliwe bedzie stwierdzenie réznych rzadkich i chronionych gatunkéw roslin
naczyniowych w szczegoblnosci z rodziny storczykowatych Orchidaceae.

/ dowdd: raport z wizji terenowej z dnia 27.10.2017 r. — k. 142-149; zeznania $wiadka K.

L. — e-protokoél z dnia 04.09.2020 r. 00:27:37-01:14:31 k. 135-138 /



Pierwszy raport dra M. M. zostal opracowany na skutek zgloszenia pochodzgcego od jednego z wlascicieli dziatek
sasiadujacych z dzialkami pozwanych, ktory byl niezadowolony z planowanej inwestycji.

/ dowdd: zeznania reprezentanta powoda W. B. — e-protokél z dnia 03.09.2021 1.
00:01:37-00:49:05 k. 270-2721 275 /

Powod nabyl na podstawie uméw ostatecznych: od D. K. (1) dzialke nr (...) oraz od sgsiada pozwanych dzialki nr
(...). Umowa przedwstepna zawarta z sagsiadem pozwanym majaca za przedmiot dzialke nr (...) zostala rozwigzana za
porozumieniem stron.

/ dowdd: zeznania reprezentanta powoda W. B. — e-protokoél z dnia 03.09.2021 1.
00:01:37-00:49:05 k. 270-2721 275 /

Pismem z dnia 14.03.2018 r. w odpowiedzi na wniosek powoda z dnia 15.11.2017 r. Regionalny Dyrektor Ochrony
Srodowiska we W. poinformowal, ze planowane zamierzenie inwestycyjne jest zlokalizowane w bezpoérednim
sgsiedztwie Obszaru Specjalnej Ochrony Ptakéw K. (...) i obszaru majacego znaczenie dla Wspélnoty K. (...). Wskazal,
ze, jak wynika z posiadanych materialow (tj. raportu z wizji terenowej ...), w obrebie tego terenu wystepuja siedliska
przyrodnicze wymienione w zalaczniku I Dyrektywy Rady 92/43/EWG z dnia 21.05.1992 r. w sprawie ochrony siedlisk
przyrodniczych oraz dzikiej fauny i flory, tj. (...), (...), a ponadto z tych samych materialow wynika, ze w obrebie ww.
dzialek stwierdzono wystepowania gatunkéw roslin objetych ochrona na mocy rozporzadzenia Ministra Srodowiska
z dnia 09.10.2014 r. w sprawie ochrony gatunkowej ro§lin, tj. faldowania nastroszony, mokradloszka zaostrzona.

Biorgc pod uwage powyisze informacje, Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska stwierdzil, ze niezbedne
jest przeprowadzenie inwentaryzacji przyrodniczej wykonanej przez specjaliste botanika/fitosocjologa w okresie
wegetacyjnym. Na jej podstawie winna zosta¢ opracowana analiza obejmujaca zakres prac mozliwych do
realizacji, warunki i terminy ich przeprowadzenia, w tym w szczego6lnosci wskazania dotyczace prac zwigzanych z
zagospodarowaniem istniejacych rowéw. Jednocze$nie w przypadku, gdy planowane prace moglyby narusza¢ zakazy
obejmujace gatunki roélin objete ochrong rozporzadzenia Ministra Srodowiska w sprawie ochrony gatunkowej roélin,
ich realizacja moze nastapi¢ jedynie po uzyskaniu decyzji zezwalajacej na odstepstwo od zakazow.

/ dowdd: pismo (...) z dnia 14.03.2018 r. — k. 25; zeznania $§wiadkéw: K. R. — e-
protokél z dnia 23.04.2021 1., I Cps 81/20, 00:00:50:25-01:19:11 k. 230 1 233, M.
O. — e-protokél z dnia 23.04.2021 1., I Cps 81/20, 01:20:51-01:40:45 k. 230-231 1
233/

W lipcu 2018 r. dr M. M. i dr S. W. sporzadzili ocene szaty roélinnej na obszarze dzialek ewidencyjnych nr (...) przy
ul. (...) w K., ktorej przedmiotem bylto rozpoznanie wystepowania chronionych siedlisk i gatunkow.

Z oceny tej wynika m.in., ze badany teren pomimo stosunkowo niewielkiej powierzchni charakteryzuje sie duzym
bogactwem i zréznicowaniem szaty roslinnej. Odnotowano duzy plat zatorfionych lak — (...) o pow. nieco ponad 0,8
ha, gorskie laki konietlicowe o pow. 1,4 ha, przy czym na uwage zasluguja rowniez bogate w gatunki laki wilgotne.
Stwierdzono wystepowanie trzech gatunkéw roslin naczyniowych objetych ochrong $cista — kukutka Fuchsa, kukutka
szerokolistna oraz wielosil blekitny, a ponadto czternastu gatunkéw mszakoéw objetych ochrona cze$ciowa.

Opiniujacy sformulowali wniosek, ze ze wzgledu na bardzo wysoka wartos¢ przyrodnicza badanego terenu zaleca sie
wlaczenie go do obszaru specjalnej ochrony siedlisk (...) K. i utworzenie w tym miejscu uzytku ekologicznego.

Obszar (...) moze ogranicza¢ mozliwo$¢ wykorzystania terenu.



/ dowdd: ocena szaty roélinnej na obszarze dzialek ewidencyjnych numer (...),
(...) w K. — k. 151-169; zeznania $wiadka K. L. — e-protokoét z
dnia 04.09.2020 r. 00:27:37-01:14:31 k. 135-138 /

W dniu 28.08.2018 r. K. S. (obecnie R.) w imieniu powoda zlozyla ponownie wniosek w sprawie stwierdzenia
obowiazku przeprowadzenia oceny oddzialywania planowanego przedsiewziecia inwestycyjnego na obszar (...).

Postanowieniem z dnia 25.09.2018 1., (...), Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska we W.:

- stwierdzil obowigzek przeprowadzenia oceny oddzialywania na obszar majacy znaczenie dla Wspoélnoty K. (...) dla
przedsiewziecia polegajacego na budowie 56 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych dwulokalowych w zabudowie
blizniaczej wraz z infrastruktura techniczna na terenie dzialek nr (...) w K.

przy ul. (...);

- nalozyl obowigzek przedlozenia w dwoch egzemplarzach wraz z zapisem w formie elektronicznej na informatycznych
no$nikach danych raportu o oddzialywaniu przedsiewziecia na obszar (...), ktéory powinien bra¢ pod uwage
oddzialywania skumulowane z innymi realizowanymi, zrealizowanymi i planowanymi przedsiewzieciami, ktore
wplywaé beda na przedmioty ochrony obszaru (...), w tym w szczegélnoéci na siedliska (...);

- okreslil, ze w przypadku, gdy raport o oddzialywaniu na obszar (...) wykaze, ze przedsiewziecie moze znaczaco
negatywnie oddzialywaé na obszar (...), powinien on zawiera¢ dane pozwalajace na ustalenie braku rozwigzan
alternatywnych oraz informacje pozwalajace na ustalenie, czy wymogi nadrzednego interesu publicznego przemawiajg
za realizacja przedsiewziecia.

Na powyzsze postanowienie w dniu 08.10.2018 r. K. S. zlozyla zazalenie, wnoszac o zmiane zaskarzonego
postanowienia poprzez oznaczenie, iz brak jest potrzeby przeprowadzenia oceny oddzialywania przedsiewziecia na
obszar (...), wzglednie o wylaczenie z zakresu raportu konieczno$ci sporzadzenia nowej inwentaryzacji dokonanej
przez specjaliste, ewentualnie o uchylenie zaskarzonej decyzji i przekazanie sprawy organowi I instancji do ponownego
rozpatrzenia.

Postanowieniem z dnia 06.01.2019 r. Generalny Dyrektor Ochrony Srodowiska utrzymal w mocy zaskarzone
postanowienie. W uzasadnieniu wskazal m.in., ze planowane zamierzenie inwestycyjne moze powodowac znaczaco
negatywne oddzialywanie na przedmioty ochrony obszaru (...) K. (...) — moze doj$¢ do pogorszenia stanu siedlisk.

Postepowanie administracyjne dotyczylto takze innych dzialek niz dziatka nr (...).

Odmowa uzgodnienia dotyczyla konkretnie przedstawionego projektu. Powdd zwracal sie do (...) o udzielenie
wskazowek co do projektu, ale otrzymywat odpowiedzi, ze organ ten moze tylko rozpatrywac ztozony wniosek.

/ dowdd: postanowienie (...) z dnia 25.09.2018 r. — k. 26-29; postanowienie (...) z dnia
16.01.2019 r. — k. 30-33; zeznania $wiadkow: K. L. — e-protokél z dnia

04.09.2020 T. 00:27:37-01:14:31 k. 135-138, B. P. — e-protokét z dnia

23.04.2021 1., I Cps 81/20, 00:04:25-00:49:10 k. 229-230; zeznania reprezentanta
powoda W. B. — e-protokoét z dnia 03.09.2021 r. 00:01:37-00:49:05 k. 270-

2721275/



Dzialki nalezace do D. K. (1) i T. L. byly wykorzystywane jako lgki i pastwiska. Pozwane nie mialy wiedzy, ze dzialki te
maja jakiekolwiek walory przyrodnicze, ze znajduja sie na nich chronione gatunki roslin. Byly zaskoczone wynikami
ekspertyz.

/ dowod: zeznania reprezentanta powoda W. B. — e-protokdl z dnia 03.09.2021 .
00:01:37-00:49:05 k. 270-272 i 275; zeznania pozwanych: D. K. (1) — e-protokoét
z dnia 03.09.2021 . 00:40:06-01:29:33 i 01:37:24-01:41:13 k. 272-273 1 275, T.
K. - L. — e-protokél z dnia 03.09.2021 r. 00:29:34-01:37:23 k. 273 1 275 /

Aktem notarialnym z dnia 12.12.2018 r., rep (...), strony transakcji zmienily postanowienia umowy przedwstepnej i
ustalily m.in., ze:

- zawarcie przyrzeczonej umowy sprzedazy dzialki gruntu nr (...) nastapi w terminie najp6zniej do dnia 30.04.2019
r. z zastrzezeniem, ze strona zobowigzana do nabycia moze wezwaé strone zobowigzana do zbycia do zawarcia
przyrzeczonej umowy sprzedazy w terminie wczeSniejszym niz 30.04.2019 r., w terminie 30 dni, liczac od dnia
otrzymania wezwania;

- stronie zobowigzanej do nabycia przystugiwa¢ bedzie umowne prawo do odstapienia od umowy, w przypadku zmiany
stanu prawnego przedmiotowej nieruchomo$ci, czyniacej niemozliwym zloZenie przez strone zobowiazana do zbycia
o$wiadczen i zapewnien zgodnie z tre$cig § 1 umowy, przy czym strona zobowigzana do nabycia uprawniona bedzie
do zlozenia o$wiadczenia o odstapieniu do umowy w terminie biegnacym od dnia powziecia wiadomosci o zmianie
stanu prawnego nieruchomog$ci do dnia 30.04.2019 r.;

- zmieniaja kwote hipoteki z 700 000 zl na hipoteke ustanowiong do kwoty 820 000 zl.

/ dowdd: akt notarialny z dnia 12.12.2018 ., rep (...)/2018 — k. 20-22 /

W dniu 17.12.2018 r. pow6d wplacil na rzecz kazdej z pozwanych po 60.000 z} tytulem zaliczki na zakup dziatki nr (...).
/ dowdd: potwierdzenie wykonania przelewu — k. 39-40 /

Na przetomie 2018 i 2019 r. A. K. na zlecenie powoda jako inwestora wspo6lopracowala inwentaryzacje roslin i raport
oddzialywania na §rodowisko. Autorzy raportu uznali, ze istnieje mozliwo$¢ zabudowy dzialki nr (...) z uwagi na zly
stan zachowania siedliska.

/ dowdd: wyciag z raportu — k. 113-114; zeznania $§wiadka A. K. — e-
protokol z dnia 11.01.2021 1., I Cps 77/20, 00:01:35-00:25:33 k. 200-201 /

Aktem notarialnym z dnia 25.06.2019 r., rep (...), strony transakcji po raz kolejny zmienily postanowienia umowy
przedwstepnej, zmienionej aktami notarialnymi z dnia

12.12.2018 r. i z dnia 24.04.2019 r., ustalajac, ze:

- zawarcie przyrzeczonej umowy sprzedazy dzialki gruntu nr (...) nastapi w terminie najpdzniej do dnia 23.09.2019
r., z zastrzezeniem, Ze strona zobowigzana do nabycia moze wezwac strone zobowigzang do zbycia do zawarcia
przyrzeczonej umowy sprzedazy w terminie wcze$niejszym niz 23.09.2019 r., w terminie 30 dni, liczac od dnia
otrzymania wezwania;

- stronie zobowiazanej do nabycia przystugiwac bedzie umowne prawo do odstapienia od umowy w przypadku zmiany
stanu prawnego nieruchomoéci, czynigcej niemozliwym zlozenie przez strone zobowiazang do zbycia o$wiadczen



i zapewnien zgodnie z treScia § 2 umowy, przy czym strona zobowigzana do nabycia miala byé¢ uprawniona do
zlozenia o$wiadczenia o odstapieniu do umowy w terminie biegnacym od dnia powziecia wiadomo$ci o zmianie stanu
prawnego nieruchomo$ci do dnia 23.09.2019 1.

/ dowdd: akt notarialny z dnia 25.06.2019 r., rep. (...) — k. 23-24 /

W dniu 13.09.2019 r. odbyly sie ogledziny terenu polozonego w rejonie ul. (...) w K. z udzialem przedstawicieli
inwestora — firmy (...), M. M. i A. K. — autoréw raportéw oddzialywania na $rodowisko, przedstawicieli gminy K., D.
K. (1)iG.K.orazA.W.iB.P.z (...) we W..

Inwestor zaproponowat Srodki minimalizujace wplyw planowanej inwestycji na Srodowisko.
/ dowod: protokot ogledzin — k. 170-174; zeznania §wiadkéw: A. K. — e-

protokot z dnia 11.01.2021 1., I Cps 77/20, 00:01:35-00:25:33 k. 200-201, B.

P. — e-protokdl z dnia 23.04.2021 1., I Cps 81/20, 00:04:25-00:49:10 k. 229-

230/

M. M. wtrakcie ogledzin dzialki pozwanych byl bardzo zaangazowany emocjonalnie, przezywal obecno$é konkretnych
gatunkow roélin, zwracal na nie uwage.

/ dowdd: zeznania pozwanej D. K. (1) — e-protokol z dnia 03.09.2021 1. 00:40:06-01:29:33 i
01:37:24-01:41:13 k. 272-2731 275 /

Postepowanie administracyjne dotyczylo réwniez innych dzialek oprocz dzialki nr (...), z tym, Ze na pozostalych nie
wystepuje torfowisko, sg natomiast inne elementy, m.in. 1gki i gatunki roslin chronionych.

/ dowdd: zeznania Swiadka B. P. — e-protokoét z dnia 23.04.2021 1., I Cps 81/20,
00:04:25-00:49:10 k. 229-230 /

W dniu 20.09.2019 r. przed notariuszem P. M. w J. stawili sie G. K., dzialajac jako pelnomocnik w imieniu i na rzecz
T. L., T. L.i D. K. (2) — jako strona zobowigzana do zbycia oraz J. T. w imieniu sp6lki — jako strona zobowiazana do
nabycia.

Notariusz stwierdzil m.in., ze:

- na dzien 20.09.2019 r. na godz. 14.00 ustalony zostal przez strony termin zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy
w wykonaniu zobowiazania wynikajgcego z przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia 31.05.2016 r;

- w uméwionym terminie stawily sie strony umowy przedwstepnej, wlaéciwie reprezentowane;

-D.K. (1) i G. K., dzialajac w imieniu T. L., o§wiadczyli, Ze strona zobowigzana do zbycia podtrzymuje wole sprzedazy
nieruchomoéci bedacej przedmiotem przedwstepnej umowy sprzedazy, a J. T. w imieniu spétki o§wiadczyl, ze strona
zobowigzania do nabycia podtrzymuje wole zakupu nieruchomosci;

- J. T. wimieniu sp6lki poprosil strone zobowigzang do zbycia o zawarcie aneksu do przedwstepnej umowy sprzedazy,
wydluzajgcego termin do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy do dnia 30.11.2019 r., z przyczyn uzasadniajacych
przedluzenie niezawinionych przez strony.

J. T., dzialajac w imieniu (...) sp. z 0.0. sp. k. w W., o$§wiadczyl, ze ,,Spétka nie moze przystapi¢ do przyrzeczonej
umowy sprzedazy ze wzgledu na trwajgce procedury administracyjne, niewywolane i niezalezne od dzialan Spoéiki,



ktore uniemozliwiaja realizacje celu w jakim miala zosta¢ zakupiona dzialka; Spodtka deklaruje cheé¢ nabycia i
prosi o zawarcie aneksu do przedwstepnej umowy sprzedazy przedluzajacego termin do zakonczenia procedury
administracyjnej prowadzonej przez (...) zwigzane z wpisem nieruchomoéci do (...)".

Strona zobowigzana do zbycia o$wiadczyla, ze ,Strona zobowigzana do zbycia stawila sie do aktu notarialnego z
kompletem dokumentéw okres§lonych w umowie przedwstepnej i umozliwiajacych zawarcie przyrzeczonej umowy
sprzedazy; Strona zobowigzana do zbycia wielokrotnie przystepowala do anekséw wydluzajacych termin zawarcia
przyrzeczonej umowy sprzedazy; Strona kupujaca nie okre§lita w umowie przedwstepnej szczegbdlowego celu
inwestycji ktora chce realizowaé”, nadto o§wiadczyla, ze ,Przedmiot sprzedazy nie byt i nie jest wpisany do (...)".

D. K. (1) i G. K. nie wyrazili zgody na kolejne przedluzenie terminu zawarcia umowy przyrzeczonej.
/ dowdd: akt notarialny rep. (...) — k. 34-35; zeznania $wiadka G. K. — e-

protokol z dnia 04.09.2020 r. 00:01:53-00:25:47 k. 133-135 i 138; zeznania pozwanej

D. K. (1) — e-protokét z dnia 03.09.2021 r. 00:40:06-01:29:33 k. 272-273 i 275 /

Pismem z dnia 20.09.2019 r., doreczonym tego samego dnia, powod zlozyl o§wiadczenie o odstapieniu od umowy
przedwstepnej sprzedazy z dnia 31.05.2016 r., zawartej przed notariuszem P. M., rep (...), i jednocze$nie wezwal
pozwane do zwrotu zadatku w wysokoSci 300.000 zt oraz zaliczki w wysokoéci 120.000 zl, tj. lacznie 420.000 zl, w
terminie 14 dni od dnia doreczenia wezwania.

W odpowiedzi pismem z dnia 27.09.2019 r. pozwane za poSrednictwem swojego pelnomocnika wskazaly, ze wezwanie
do zwrotu zadatku oraz zaliczki jest pozbawione podstawy faktycznej i prawnej. Powolujac sie na § 9 ust. 3 w zw. z
§ 1 umowy przedwstepnej, podniosly, ze nie nastgpila zadna zmiana stanu prawnego nieruchomosci — niezmiennie
zachowuje ona swdj charakter pozwalajacy na budowe osiedla doméw jednorodzinnych. Jednocze$nie wszystkie
o$wiadczenia i zapewnienia objete zapisem § 2 umowy pozostaja aktualne. W treSci pisma pozwane wskazaly rowniez,
ze sam fakt podjecia czynno$ci przez organy administracyjne nie stanowi zmiany stanu prawnego, a czynnoSci
podejmowane przez (...) nie obejmuja swoim zakresem jakiejkolwiek ingerencji w dziatke nr (...).

Rownocze$nie pismem z dnia 27.09.2019 r. D. K. (1) wezwala powoda do zaplaty 120.000 z} tytulem kary umowne;j
zgodnie z § 5 umowy, wyznaczajac termin 7 dni.

Zadanie zaplaty 420.000 zt powéd powtérzyl w pismach z dnia 07.10.2019 r., skierowanych do pozwanych,
zatytulowanych ,Ostateczne przedsadowe wezwanie do zaplaty”.

W odpowiedzi pismem z dnia 17.10.2019 r. pozwane podtrzymaly swoje stanowisko, odmawiajgc zaplaty zadanej
kwoty.

/ dowdd: pismo powoda z dnia 20.09.2019 r. — k. 36; pismo pozwanych z dnia 27.09.2019 r. — k.
61-62; pismo pozwanej D. K. (1) z dnia 27.09.2019 r. — k. 80-81; pisma powoda z
dnia 07.10.2019 r. — k. 41-45; pismo z dnia 17.10.2019 r. — k. 63 /

W grudniu 2019 r. wplynal wniosek Generalny Dyrektor Ochrony Srodowiska skierowal do Komisji Europejskiej
wniosek o rozszerzenie obszaru (...) m.in. na dzialki (...).

/ dowdd: zeznania §wiadkéw: G. K. — e-protokol z dnia 04.09.2020 r. 00:01:53-
00:25:47 k. 133-1351 138, B. P. — e-protokol z dnia 23.04.2021 ., I Cps

81/20, 00:04:25-00:49:10 k. 229-2301 233 /



Postanowieniem z dnia 31.01.2020 r., (...), Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska we W. odméwil uzgodnienia
warunkéw realizacji przedsiewziecia polegajacego na budowie 56 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych
dwukolorowych w zabudowie bliZniaczej wraz z infrastruktura techniczna na terenie dzialek nr (...), obreb (...), przy
ul. (...) w K. — na obszar ,(...) (...)".

W uzasadnieniu, po przedstawieniu dotychczasowego przebiegu postepowania administracyjnego, (...) wskazal m.in.,
ze teren dzialek, na ktérych ma by¢ realizowana inwestycja, tj. dzialek nr (...), po przeprowadzeniu procedury, o ktorej
mowa w art. 27 ust. 1-3 ustawy z dnia 16.04.2004 r. o ochronie przyrody zostal umieszczony na liScie proponowanych
obszaréw majacych znaczenie dla Wspoélnoty przekazanych w dniu 17.12.2019 r. do Komisji Europejskiej (w zakresie
powiekszenia obszaru (...)). Ponadto wskazal, iz przed dniem 17.12.2019 r. teren inwestycji znajdowal sie w
bezposérednim sasiedztwie ww. obszaru (...), ale w stosunku do niego trwala procedura, o ktérej mowa w art. 27
ww. ustawy. W treSci postanowienia (...) powolal sie na opracowania dra M. M. oraz ogledziny terenu w dniu
13.09.2019 r., potwierdzajace wystepowanie na tym obszarze 2 typéw siedlisk przyrodniczych, ktore to siedliska
sq bardzo wrazliwe na obnizenia poziomu wody i inne uszkodzenia powierzchni torfowiska, prowadzace do erozji.
Jakakolwiek ingerencja w ten typ siedliska powoduje jego reakcje w postaci ustapienia ro§linno$ci torfotwoérczej oraz
spowolnienia lub zahamowaniu akumulacji torfu. (...) powolal sie réwniez na integralno$¢ obszaru Natura 2000 oraz
zasade przezornosci.

Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska analizowal inwestycje powoda w odniesieniu do calo$ci terenu, a nie w
stosunku do poszczegélnych dzialek.

/ dowdd: postanowienie (...) z dnia 31.01.2020 r. — k. 98-110; zeznania §wiadkow: G.
K. — e-protokoét z dnia 04.09.2020 r. 00:01:53-00:25:47 k. 133-135 1 138, K.

L. — e-protokoél z dnia 04.09.2020 r. 00:27:37-01:14:31 k. 135-138; B.

P. — e-protokoél z dnia 23.04.2021 1., I Cps 81/20, 00:04:25-00:49:10 k. 229-230
233/

Decyzja nr (...) z dnia 21.02.2020 r. Starosta (...) odmoéwil zatwierdzenia projektu budowlanego i udzielenia
pozwolenia na budowe 56 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych dwukolorowych w zabudowie bliZniaczej wraz z
infrastruktura techniczna na terenie dzialek nr (...), obreb (...) przy ul. (...) w K. — obreb (...) powolujgc sie m.in. na art.
101 ust. 4 ustawy z dnia 03.10.2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa
w ochronie §rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko, zgodnie z ktorym, jezeli z oceny oddzialywania
przedsiewziecia na obszar (...) wynika, ze przedsiewziecie moze znaczaco negatywnie oddzialywac na obszar (...),
organ wlasciwy do wydania decyzji, o ktérej mowa w art. 96 ust. 1, odmawia zgody na realizacje przedsiewziecia, o ile
nie zachodza przestanki o ktérych mowa w art. 34 ustawy z dnia 16.04.2004 r. o ochronie przyrody.

/ dowod: decyzja nr (...) z dnia 21.02.2020 1. — k. 111-112 /

Decyzja nr (...) z dnia 11.08.2020 r. Burmistrz K. odméwil wydania zezwolenia (...) S.A. Oddzial w J. na lokalizacje
projektowanego przylacza elektroenergetycznego, linii kablowej dla zasilenia domku holenderskiego na dzialce nr
(...), obreb (...) K., w ciggu drogi gminnej nr (...), ul. (...), w miejscowosci K..

/ dowdd: decyzja nr (...) z dnia 11.08.2020 r. — k. 129-132 /

Torfowiska przejéciowe i trzesawiska naleza do terendéw szczego6lnie chronionych. Teoretycznie na obszarach lak
wilgotnych jest mozliwo$¢ budowania, niemniej jednak, jezeli obszar jest zakwalifikowany do obszaru (...), ocenia sie
spdjnosé i integralno$¢. Nie mozna wykluczy¢, ze postawienie nawet jednego budynku ma duzym obszarze nie bedzie
mozliwe ze wzgledu na mozliwe zaburzenie funkcjonowania ekosystemu lak.



/ dowdd: zeznania Swiadka K. L. — e-protokél z dnia 04.09.2020 r. 00:27:37-
01:14:31 k. 135-138 /

Sad zwazyl, co nastepuje.

Powodztwo nie zasluguje na uwzglednienie.

Powod dochodzi od pozwanej zwrotu zadatku i zaliczki w tacznej kwocie 420.000 z} uiszczonych na rzecz pozwanych
przy zawarciu dnia 31.05.2016 r. oraz nastepnie aneksowaniu przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci.
Powolal sie na rozwigzanie umowy przedwstepnej wobec zlozenia o§wiadczenia o odstgpieniu od umowy.

Sad poczynil ustalenia faktyczne na podstawie przedlozonych przez strony dokumentéw, zeznan Swiadkow oraz
przestuchania stron. Zbedne bylo przestuchiwanie §wiadka P. M., albowiem przebieg czynno$ci oraz stanowiska stron
zostaly ujete w kolejnych aktach notarialnych — aneksach do umowy przedwstepnej oraz protokole z dnia 20.09.2019
.

Zgodnie z § 9 ust. 3 umowy przedwstepnej z dnia 31.05.2016 r., rep. (...), w brzmieniu nadanym aneksem z dnia
25.06.2019 ., rep. (...), powodowi jako stronie zobowiazanej do nabycia nieruchomosci przystugiwalo umowne prawo
do odstapienia od umowy w przypadku zmiany stanu prawnego nieruchomosci czyniacej niemozliwym zlozenie
przez pozwane jako strone zobowigzang do zbycia nieruchomo$ci o$wiadczen i zapewnien zgodnie z treécig § 2
umowy, do dnia 23.09.2019 r. Pow6d wywodzi, ze uprawnienie to mogt zrealizowac w reakeji na zmiane okolicznosci
polegajaca na objeciu nabywanych dzialek programem (...), w szczegolnosci kwalifikowang jako zmiana stanu
prawnego nieruchomosci.

W § 2 umowy przedwstepnej pozwane zlozyly szereg oSwiadczen dotyczacych dziatki nr (...), jej stanu prawnego,
ograniczen i obcigzen. Zadne z nich nie odnosily sie do obszaru (...). Przynalezno$é¢ do tego obszaru, jak rowniez
koniecznoéé oceny oddzialywania na érodowisko oraz odmowa przez Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska
uzgodnienia planowanej przez powoda inwestycji, nie wplywa na ograniczenie w zbywaniu nieruchomo$ci. Dzialka nr
(...) nadal moze by¢ przedmiotem czynno$ci prawnej w postaci umowy sprzedazy.

W gre moga natomiast wchodzi¢ ograniczenia zwigzane z korzystaniem z tej nieruchomosci, jako ze wymogi
(...), jak réwniez stwierdzone walory przyrodnicze (obecno$é¢ rzadkich gatunkéow badz chronionych roélin, czy tez
charakterystyka obszaru i typu roslinnosci — lgka konietlicowa, torfowisko, itp.), moga wplywa¢ na mozliwo$c
zrealizowania okreslonej inwestycji, w tym model zabudowy.

Jednakze postanowienia § 2 umowy przedwstepnej nie mozna odczyta¢ w ten sposbb, ze pozwane zobowigzaly sie
zlozy¢ dokladnie takie same o$wiadczenia w umowie przyrzeczonej. Ponadto nie sposéb na razie jednoznacznie
przesadzié, iz stanowisko (...) wyklucza w ogble aktywno$¢ gospodarcza konkretnie na dziatce nr (...).

Stosownie do art. 33 ust. 1 ustawy z dnia 16.04.2004 r. 0 ochronie przyrody, zabrania sie, z zastrzezeniem art. 34,
podejmowania dzialann mogacych, osobno lub w polaczeniu z innymi dzialaniami, znaczaco negatywnie oddzialywac
na cele ochrony obszaru (...), w tym w szczegdlnoSci:

1) pogorszy¢ stan siedlisk przyrodniczych lub siedlisk gatunkéw roélin i zwierzat, dla ktérych ochrony wyznaczono
obszar (...)lub

2) wplynaé negatywnie na gatunki, dla ktérych ochrony zostal wyznaczony obszar (...), lub
3) pogorszy¢ integralno$¢ obszaru (...) lub jego powigzania z innymi obszarami.

Przywolane ograniczenie ma bardzo pojemny charakter, niemniej jednak musi by¢ kazdorazowo odnoszone do
okoliczno$ci konkretnej sytuacji, konkretnego terenu i konkretnego zamierzenia inwestycyjnego.



Jak wynika z zeznan §wiadka B. P. oraz zeznan reprezentanta powoda

W. B., Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska dokonal oceny konkretnego rozwigzania przedstawionego przez
powoda, nie udzielajac zadnych wskazbéwek. Taka sytuacja nie powinna mie¢ miejsca, albowiem organ administracji
publicznej winien dzialaé w sposob zmierzajacy do udzielenia inwestorowi niezbednej pomocy. Nie oznacza to
jednak, iz zachodzi calkowita przeszkoda do realizacji jakiegokolwiek przedsiewziecia budowlanego na dzialce nr
(...). Pozwane trafnie wskazaly, ze odmowa uzgodnienia przez (...), a w konsekwencji odmowa pozwolenia na
budowe, dotyczyly inwestycji jako caloSci i kompleksu pieciu dzialek. Nie mozna wylacznie na tej podstawie ocenié,
jakie znaczenie dla samej dzialki nr (...), bedacej przedmiotem umowy przedwstepnej, ma stwierdzenie walorow
przyrodniczych. Nie mozna przeciez wykluczy¢, aby walory te odnosily sie w wiekszym stopniu do pozostalych czterech
dzialek.

Powdd nie przedstawil zadnego dowodu pozwalajgcego jednoznacznie ustalié, ze niemozliwa jest realizacja inwestycji
budowlanej na dzialce nr (...). Dowodem takim bylby dowod z opinii biegtego, ewentualnie jakiekolwiek opracowanie
fachowe lub urzedowe wskazujace, ze walory przyrodnicze tej dzialki, w szczeg6lnosci potwierdzone wlaczeniem jej do
obszaru (...), wykluczajg jej zabudowe. Nie mozna wykluczy¢, ze mozliwa bedzie zabudowa jedynie czeSci tej dziatki
albo ze w celu zabudowy konieczne bedzie zastosowanie okre$lonych rozwiazan technicznych.

Trzeba wskazaé, ze ,w obiegu” funkcjonowaly rézne raporty oddzialywania na siedliska przyrodnicze. Swiadek A. K.
stwierdzila, ze stan siedliska nie stoi na przeszkodzie inwestycji planowanej przez powoda. Z kolei z zeznan pozwanej
D. K. (1) wynika, ze autor opracowania przedlozonego do (...) dr M. M. podszedl do problemu w specyficzny,
emocjonalny sposob, zwracajac uwage na poszczegblne, pojedyncze roéliny, co — nie umniejszajgc fachowosci
opracowania — moze przemawia¢ za postrzeganiem jego oceny jako zbyt ostroznej i nadajacej zbyt duzy prymat
walorom siedliska.

Nastepnie nalezy wskazaé, iz strony umowy przedwstepnej nie wylaczyly ani nie zmodyfikowaly skutkéw zadatku
przewidzianych w art. 394 kc. Zgodnie z art. 394 § 1 ke w braku odmiennego zastrzezenia umownego albo zwyczaju
zadatek dany przy zawarciu umowy ma to znaczenie, ze w razie niewykonania umowy przez jedng ze stron druga
strona moze bez wyznaczenia terminu dodatkowego od umowy odstapié i otrzymany zadatek zachowac, a jezeli sama
go dala, moze zadaé sumy dwukrotnie wyzszej. Zgodnie za$ z art. 394 § 3 kc zadatek powinien by¢ zwrécony, gdy
niewykonanie umowy nastapilo wskutek okolicznosci, za ktore zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnosci albo za
ktdre ponosza odpowiedzialno$é obie strony.

Pozwane konsekwentnie podnosza, iz caly czas byly gotowe do zawarcia umowy przyrzeczonej, przy czym zgadzaly sie
na przedluzenie terminu jej zawarcia, chcac utatwi¢ powodowi przygotowanie inwestycji; nie wyrazily jednak zgody
na kolejne, trzecie juz przedluzenie, po ponad trzech latach od umowy przedwstepne;j.

Przyczyny niedojécia umowy przedwstepnej, zabezpieczonej zastrzezeniem zadatku, do skutku w postaci zawarcia
umowy przyrzeczonej, leza po stronie powoda, jako ze to powdd nie przystapil do transakcji pomimo gotowosci
kontrahentek. To za$ oznacza, ze pozwane mogg zachowa¢ zadatek otrzymany przy zawarciu umowy oraz przy jej
aneksowaniu.

Mozna jeszcze zwrOci¢ uwage, iz powdd mogt i powinien byl przewidzie¢ ewentualne zagrozenia zwigzane z
mozliwo$cig zakwalifikowania terenu do programu (...).

Powdd jest profesjonalnym przedsiebiorca, ktérego przedmiot dzialalnoSci opisany w KRS zawiera katalog dziedzin
zwiazanych z obrotem nieruchomo$ciami, architekturg, budownictwem i podobnymi branzami. Powdd jako
profesjonalny kupujacy powinien byl podja¢ wszelkie dzialania dotyczace analizy nieruchomosci, jaka zamierza naby¢.
W przypadku terenu przeznaczonego pod powazng inwestycje oprocz ksiegi wieczystej nalezy zapoznacé sie z danymi
z ewidencji gruntéw, zapisami planu zagospodarowania przestrzennego, mozliwoSciami dojazdu do nieruchomosci,
istniejgca infrastruktura, obiektami polozonymi w sasiedztwie. W przypadku inwestycji o charakterze komercyjnym



wnikliwo$¢ inwestora musi by¢ glebsza, gdyz pominiecie choc¢by drobnych szczeg6ldéw moze spowodowac przeszkode
w realizacji inwestycji i ewentualne pozbycie sie nieruchomosci. Nalezyta staranno$¢ powoda z uwagi na zawodowy
charakter prowadzonej dzialalno$ci ma charakter podwyzszony, jego dzialania i zaniechania nalezy ocenia¢ jak
zachowania cechujace osobe szczegolnie obeznang z rynkiem nieruchomodci i realizacjg inwestycji w obszarze obrotu
nieruchomo$ciami.

Powo6d nie dochowal nalezytej staranno$ci w zakresie zbadania przedmiotu transakeji przed zawarciem umowy
przedwstepnej. Nie podjal bowiem dzialan zmierzajacych do ustalenia, czy wobec przynaleznosci sgsiednich terenéw
do obszaru (...) istnieje ryzyko, ze rowniez dzialka nr (...) moze zostaé zaliczona do tego obszaru, czy wystepuja na niej
szczego6lne walory przyrodnicze. Gdyby zlecil wczesniej sporzadzenie stosownego raportu, byé moze nie przystapitby
do zawarcia umowy przedwstepnej, jak rowniez by¢ moze opracowalby inng koncepcje, projekt, itp. Powod zlecil
raport ( firmie (...)) dopiero w 2018 r.

Zmiana zwiazana z zaliczeniem dzialki nr (...) do obszaru (...) nie stanowi zmiany stanu prawnego i faktycznego
nieruchomoéci uniemozliwiajacego wykonanie zobowigzan stron znajdujacych zrédlo w umowie przedwstepne;j.
Zlozenie przez powoda o$wiadczenia o odstgpieniu od umowy nie znajduje zatem nalezytej podstawy faktycznej
i prawnej i nie skutkuje uprawnieniem do zadania od pozwanych zwrotu $§wiadczen spetnionych na ich rzecz w
wykonaniu umowy przedwstepne;j.

Co wiecej, po tym, jak Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska wydal pierwsze postanowienie w przedmiocie
oceny oddzialywania na $§rodowisko (25.09.2018 r.), powdd doprowadzil do aneksowania umowy przedwstepnej
(12.12.2018 r.), nie rezygnujac z inwestycji. Majac $§wiadomo$¢ istnienia ewentualnych ograniczen zwigzanych ze
stanem przyrodniczym terenu, nie podjal dodatkowych dzialaii zmierzajacych do dopasowania inwestycji do tego
stanu. Dopiero, gdyby okazalo sie to niemozliwe, moglby odstapi¢ od umowy przedwstepne;j.

W konsekwencji odstgpienie powoda od umowy przedwstepnej nalezy uzna¢ za nieskuteczne, co z kolei prowadzi
do uznania go za strone uchylajaca sie od zawarcia umowy przyrzeczonej, a takze wyklucza mozliwo$¢ dochodzenia
zwrotu $wiadczen uiszczonych na rzecz pozwanych.

Sad oddalil zatem powddztwo jako nieuzasadnione.

Na podstawie art. 98 kpc pozwanym przystuguje zwrot kosztéw procesu obejmujacych wynagrodzenie pelnomocnika
procesowego ustalone zgodnie z § 2 pkt 7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22.10.2015 r. w sprawie
oplat za czynno$ci adwokackie — 10.800 zl oraz oplate skarbowa od pelnomocnictwa — 17 zk. Koszty w tej wysoko$ci
przypadaja kazdej pozwanej odrebnie.

Majac powyzsze na uwadze, Sad podjal rozstrzygniecia zawarte w sentencji wyroku.



