Sygn. akt I ACa 826/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 marca 2018 roku
Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny
w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Dariusz Rystat
Sedziowie: SSA Krzysztof Gorski (spr.)
SSA Halina Zarzeczna
Protokolant: sekr.sagdowy Marta Osinska
po rozpoznaniu w dniu 22 lutego 2018 roku na rozprawie w Szczecinie
sprawy z powodztwa A. G.i W. G.
przeciwko A. R. (1)
o zaplate
na skutek apelacji powodow i pozwanego od wyroku Sadu Okregowego w Szczecinie
z dnia 27 lipca 2017 roku, sygn. akt I C 44/14
I. oddala apelacje powodow;
II. oddala apelacje pozwanego;
III. znosi miedzy stronami wzajemne koszty procesu w postepowaniu apelacyjnym.
Krzysztof Gorski Dariusz Rystat Halina Zarzeczna
Sygn. akt I ACa 826/17
UZASADNIENIE
Pozwem z dnia 13 stycznia 2014 r. powodowie W. G. i A. G. wnieéli o:

1. nakazanie pozwanemu A. R. (1) zlozenia o§wiadczenia woli o nastepujacej tresci:

a) pozwany A. R. (1) przenosi wlasno$¢ udziatu do 2 czesci, w tym przenosi takze wlasnoé¢ udziatu do V2 czesci, pod
warunkiem, ze Skarb Panstwa — Agencja Nieruchomosci Rolnych nie skorzysta z prawa pierwokupu, w nieruchomosci
rolnej stanowiacej dzialki gruntu numer (...) o }acznej powierzchni 436,6911 ha polozonej w miejscowoéci K. gmina
D., powiat (...), wojewodztwo (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Stargardzie Szczecinskim Wydziat Ksigg Wieczystych
prowadzi ksiege wieczysta KW (...), na rzecz W. G. i A. G., a to w wykonaniu przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia

11 czerwca 2010 r., zawartej przed notariuszem M. O. w S. repertorium A numer (...),



b) zaplata ceny nastapi po prawomocnym wykreéleniu z ksiegi wieczystej prowadzonej dla przedmiotu umowy
wszelkich praw i obciazen ponad opisane w § 1 umowy przedwstepnej,

¢) pozwany A. R. (1) zobowiazuje sie zaplaci¢ W. G. i A. G. kwote 1.240.065 zl 97 gr jako odszkodowanie z tytulu
nienalezycie wykonanego przez niego zobowigzania, w terminie 14 dni od daty uprawomocnienia sie orzeczenia Sadu,

2. o zasadzenie od pozwanego na rzecz powodéw zwrotu kosztow postepowania wedlug norm przepisanych,
ewentualnie powodowie wnie$li na wypadek nieuwzglednienia zadania gléwnego:

1. o zasadzenie od pozwanego A. R. (1) na rzecz powodoéw W. G. i A. G. kwoty 1.240.065 zl 97 gr tytulem zwrotu zaliczki
wplaconej na poczet ceny wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi od dnia wniesienia powddztwa, gdyz wplacona
zaliczka jest $wiadczeniem nienaleznym,

2. o0 zasadzenie od pozwanego na rzecz powodow zwrotu kosztéw postepowania wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu powodowie wskazali, ze jako strona kupujaca zawarli z pozwanym A. R. (1) jako sprzedajacym
w dniu 11 czerwca 2010 r. w S. przed notariuszem M. O. przedwstepna umowe sprzedazy udzialu do Y2 czeSci
w nieruchomo$ci rolnej stanowiacej dzialki gruntu numer (...) o lacznej powierzchni 436,6911 ha polozonej w
miejscowosci K. gmina D., powiat (...), wojewodztwo (...), dla ktorej Sad Rejonowy w Stargardzie Szczecinskim
Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta KW (...). Zgodnie z zapisem § 5 umowy przedwstepnej termin
zawarcia warunkowej umowy sprzedazy strony ustalily na dzieh 15 stycznia 2013 r., a termin zawarcia umowy
przeniesienia na dzien 20 lutego 2013 r. W dniu 9 stycznia 2014 r. powdd A. G. i pelnomocnik powddki W. G. stawili sie
w Kancelarii Notarialnej celem przystgpienia do zawarcia przyrzeczonej umowy warunkowej w umoéwionym wcze$niej
z pozwanym terminie. Pozwany w tym terminie nie stawil sie. Jako podstawe zadania nakazania zlozenia o§wiadczenia
woli wskazano norme art. 390 § 2 k.c. w zw. z art. 64 k.c. i art. 1047 k.p.c.

Powodowie stwierdzili nadto, ze pozwany nie jest w stanie nalezycie wykonaé swojego zobowigzania zgodnie z
jego tredcia, a zatem nie jest w stanie wykona¢ swojego zobowigzania z umowy przedwstepnej w sposéb nalezyty.
Zgodnie bowiem z treScia § 4 przedwstepnej umowy sprzedazy pozwany zobowiazal sie sprzedaé¢ pozwanym udzial
do Y2 czeSci w nieruchomosci zgodnie ze stanem opisanym w § 1 aktu notarialnego, a aktualny stan przedmiotu
sprzedazy nie jest zgodny ze stanem tam okre§lonym. W § 1 przedwstepnej umowy sprzedazy zawarty jest opis
nieruchomoéci, gdzie pozwany o$wiadczyl, ze przedmiot sprzedazy jest wolny od jakichkolwiek obcigzen i praw na
rzecz 0s6b trzecich, poza wyraznie wskazanymi w tym § 1 umowy przedwstepnej. Tymczasem w dziale III ksiegi
wieczystej nieruchomosci wpisane zostaly ostrzezenia o wszczetych postepowaniach egzekucyjnych z nieruchomosci
stanowiacej przedmiot umowy. Poza postepowaniami egzekucyjnymi wszczetymi na wniosek Agencji Nieruchomosci
Rolnej zostaly wszczete takze inne postepowania egzekucyjne. Roszczenia (poza roszczeniami Agencji Nieruchomo$ci
Rolnych), objete postepowaniami egzekucyjnymi stanowia laczna kwote 6.008.341 zl 15 gr, czyli jest to kwota ponad
dwukrotnie przekraczajaca cene sprzedazy udzialu do V2 czeSci. Nadto w dziale IV ksiegi wieczystej wpisane sg
hipoteki przymusowe obciazajace przedmiot umowy przyrzeczonej na lgczng kwote 1.750.000 USD oraz 1.683.124 z}
71 gr. Przedmiot umowy przyrzeczonej zostal wiec obcigzony ponad stan opisany w § 1 umowy przedwstepnej i to na
kwote ponad dwukrotnie przewyzszajacg cene sprzedazy.

Powodowie podkreslili, ze rozpatrujgc umowe przedwstepng w oparciu o art. 65 k.c. nalezy uznac, iz celem i zamiarem
stron umowy przedwstepnej bylo zobowiazanie sie pozwanego do sprzedazy udzialu do Y2 czeéci nieruchomosci w
jej stanie zgodnym z opisem zawartym i zapewnionym przez pozwanego w § 1 umowy przedwstepnej. Aktualnie
obcigzenia przedmiotu umowy przyrzeczonej sprawiaja, ze stan przedmiotu umowy jest niezgodny z intencjami i
zamiarem stron wyrazonymi w umowie przedwstepne;j.

Powodowie w zwigzku z tym zazadali, by Sad powinien dokonal zmiany niektérych postanowien umowy
przedwstepnej w oparciu o art. 65 k.c. (cel umowy oraz zamiar stron wyrazone przy zawieraniu umowy przedwstepne;j)



oraz w oparciu o art. 357" k.c. (nastgpila nadzwyczajna zmiana stosunkéw z wyrazng szkoda dla powodéw jako jednej
ze stron umowy).

Powodowie podniesli nadto, ze wplacili zaliczke na poczet ceny w lacznej kwocie 1.240.065 zl 97 gr, w tym:
1. 864.800 zl zgodnie z § 6 przedwstepnej umowy sprzedazy,

2. 145.856 z1 93 grjako zaplata /2 czeéci z kwoty 291.713 z} 86 gr przypadajaca na powodoéw wplaconej na konto Agencji
Nieruchomoé$ci Rolnych z tytulu oprocentowania zgodnie z § 6 przedwstepnej umowy sprzedazy — potwierdzenie
wplaty w pi$émie Agencji Nieruchomosci Rolnych w S. z dnia 13 sierpnia 2012 r.,

3. 220.409 71 4 gr jako zaplata Y2 czeéci z kwoty 458.818 zl 8 gr (459.235 zl 64 gr pomniejszonej o kwote 417 zt 58 gr)
tytulem wplaty raty i oprocentowania zgodnie z zapisem § 7 ust. 2 przedwstepnej umowy sprzedazy — potwierdzenie
wplaty w pidémie Agencji Nieruchomosci Rolnych w S. z dnia 13 sierpnia 2012 r.

Powodowie stwierdzili, ze wplacajac kwote 1.240.065 zl 97 gr poniesli w tej wysoko$ci szkode na skutek nienalezytego
wykonania zobowigzania przez pozwanego. Przedmiot umowy przyrzeczonej zostal obciazony roszczeniami ponad
stan jego opisany w § 1 przedwstepnej umowy sprzedazy i to w kwocie ponad dwukrotnie przewyzszajacej cene.
Zadanie powodéw o nakazanie pozwanemu zlozenia o$wiadczenia woli o jego zobowigzaniu do zaplaty powodom
kwoty 1.240.065 z} 97 gr jako odszkodowania z tytulu nienalezycie wykonanego przez niego zobowigzania w terminie
14 dni od daty uprawomocnienia sie orzeczenia Sadu jest zasadne, miedzy innymi w oparciu o art. 471 k.c.

Powodowie wnieéli ewentualnie o zasadzenie na ich rzecz od pozwanego kwoty 1.240.065 zl 97 gr wraz z odsetkami od
dnia wniesienia pow6dztwa w przypadku nieuwzglednienia zadania gtéwnego, czyli w przypadku niedojscia do skutku
umowy przyrzeczonej. W tym przypadku roszczenie o zaplate przez pozwanego na rzecz powodow kwoty 1.240.065 7
97 gr jest niesporne jako zwrot przez pozwanego $wiadczenia nienaleznego. Zaplata zaliczki zostala powyzej wykazana.

W odpowiedzi na pozew pozwany wnidst o oddalenie powddztwa w catoSci i o zasgdzenie od powodo6w solidarnie na
rzecz pozwanego kosztdw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W ocenie pozwanego zadania pozwu sa w Swietle istniejacego stanu faktycznego niedopuszczalne. Zdaniem
pozwanego w pozwie brak jest dokumentoéw wskazujacych jednoznacznie na to, Ze roszczenie o nakazanie zlozenia
o$wiadczenia woli przez pozwanego istnieje w dacie sktadania pozwu. Powolujgc sie na tre$é art. 389 k.c. pozwany
wskazal, ze nie ma podstaw do zadania zobowigzania go do zawarcia umowy przyrzeczone;j.

Z dokumentéw zalaczonych do pozwu wynika wprost, ze powodowie nie mieli zamiaru zawrze¢ umowy przyrzeczonej
w terminie do dnia 15 stycznia 2013 r. ze wzgledu na istniejace w KW obciazenia. Do pozwu poza umow3a przedwstepna
zalaczono protokol przyjecia o§wiadczenia niestawiennictwa drugiej strony z dnia 9 stycznia 2014 r. W § 3 tego
dokumentu pelnomocnik powodéw E. L. o§wiadczyl, ze A. R. (1) zostal zawiadomiony o terminie planowanej czynnosci
u notariusza wyznaczonej na dzien 9 stycznia 2014 r. O$wiadczenie powyzsze nie jest jednak prawdziwe, poniewaz
pozwanego nigdy nie zawiadomiono o planowanym terminie zawarcia umowy przyrzeczonej w dniu 9 stycznia
2014 r. Pozwany przyznal, ze doreczono mu akt notarialny z dnia 9 stycznia 2014 r. wraz z pismem przewodnim,
ale doreczenie to mialo miejsce juz po dokonaniu czynnoéci przez powodéw. Tym samym nie moze by¢ mowy
o wywolujacym skutki prawne wyznaczeniu terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej. Pozwany powolujac sie
o$wiadczenie z dnia 7 stycznia 2013 r., pismo z dnia 11 grudnia 2013 r., wskazal, ze powodowie wcale nie byli
zainteresowani zawarciem umowy przyrzeczonej oraz ze w terminie do dnia 15 stycznia 2014 r. nie doszlo do zawarcia
umowy przyrzeczonej z winy powodow, gdyz nie mieli oni zamiaru zawrze¢ umowy przyrzeczonej oraz jednocze$nie
chcieli pozwanego blokowaé w zakresie ewentualnej sprzedazy poprzez sktadania bezzasadnych wnioskéow do ksiag
wieczystych i stwarzanie wrazenia wobec potencjalnych kupujacych, ze nadal sa zainteresowani zawarciem umowy
przyrzeczonej. Niezaleznie od powyzszego zdaniem pozwanego, iz nawet gdyby przyjaé, ze pozwany nie przygotowal
nieruchomoéci do stanu w jakim miala by¢ ona zbywana w umowie definitywnej, a zatem, ze ponosi on wspdlnie
z powodami odpowiedzialno$¢ za niezawarcie umowy przyrzeczonej, zakres odszkodowania okreslonego w art. 390



§ 1 k.c. zamyka sie w granicach tzw. negatywnego interesu umowy. Wykladnia zgdania okre§lonego w punkcie 1
pozwu w caloéci wskazuje na to, ze powodowie zadaja nakazania przeniesienia wlasnosci, ale zaplata nastgpi pod
warunkiem usuniecia obcigzen z KW. Nie mozna jednak zadaé zlozenia o§wiadczenia woli pod warunkiem. Ponadto
wyrok Sadu zastepuje os§wiadczenie woli pozwanego, a wlasno$é nieruchomosci, zgodnie z art. 157 § 1 k.c. nie moze
byé przeniesiona pod warunkiem. Zadanie pozwu co do punktu 1 jest zatem zadaniem sprzecznym z ustaws.

Odnoszac sie do zadania ewentualnego pozwany o$wiadczyl, ze dokonuje potracenia swojej wierzytelno$ci wobec
wierzytelno$ci powodow.

Powodowie sa dluznikami pozwanego:

1. kwoty 234.000 z} z tytulu zawartej pomiedzy stronami w dniu 10 maja 2013 r. ugody pozasadowej, w ktorej
powodowie zobowigzali sie zaplaci¢ dluznikowi oznaczona wyzej kwote, a ktérego to zobowigzania do dnia wniesienia
odpowiedzi na pozew nie wykonali oraz

2. kwoty 1.036.659 zt 25 gr z tytulu potracenia wierzytelnosci z dnia 4 kwietnia 2014 r.

W wyniku dokonanego potracenia wszelkie wierzytelno$ci umarzaja sie nawzajem do wysokos$ci wierzytelno$ci nizszej,
co oznacza, ze powodom pozostaje do zaplaty na rzecz pozwanego kwota 30.593 zl 28 gr, co zdaniem pozwanego
przemawia za oddaleniem powo6dztwa.

Pismem procesowym z dnia 24 stycznia 2017 r. powodowie zmienili Zagdanie pozwu w ten sposob, ze wnieéli o:

1. zasadzenie od pozwanego na rzecz powodow kwoty 1.240.065 zl 97 gr tytutem zwrotu zaliczki wplaconej przez
powodow na poczet ceny wynikajacej z przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci, dla ktérej Sad Rejonowy w
Stargardzie Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta numer (...), ktéra to umowa zostala zawarta w dniu
11 czerwcea 2010 r. przed notariuszem M. O. w S. wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia powodztwa do
dnia zaplaty,

2. zasadzenie od pozwanego na rzecz powodow kwoty 1.509.934 zt 3 gr tytulem odszkodowania z powodu
niewykonania przez pozwanego zobowigzania wynikajacego z umowy wskazanej w pkt. 1 powyzej wraz z ustawowymi
odsetkami od dnia wniesienia powddztwa do dnia zaplaty,

W uzasadnieniu pisma procesowego powodowie podnie$li, ze modyfikacja zadania wynika z okolicznoSci, iz sktadajac
pozew w dniu 13 stycznia 2014 r. powodowie dazyli przede wszystkim do wykonania przedwstepnej umowy sprzedazy
nieruchomos$ci zawartej w dniu 11 czerwca 2010 r. przed notariuszem M. O. w S., co mialo doprowadzi¢ do zbycia
nieruchomoéci. Okazalo sie jednak, ze w stosunku do pozwanego wszczete zostaly postepowania egzekucyjne, a w ich
toku Sad wydal postanowienie o przysadzeniu wlasno$ci nieruchomosci na rzecz S. K..

Niezaleznie od powyzszego powodowie utracili takze interes prawny w przejeciu na wlasno$¢ przedmiotowej
nieruchomos$ci réwniez tego wzgledu, ze kwota ciazacych na niej wierzytelnoéci objetych postepowaniami
egzekucyjnymi przekroczyla jej rynkowa warto$é. Jak wynika bowiem z sumarycznego stanu spraw egzekucyjnych
prowadzonych z nieruchomosci przez komornika sadowego sporzadzonego na dzien 22 czerwca 2016 r. laczna
kwota zadluzenia wobec wierzycieli wynosi 16.112.841 zl 67 gr, a kwota niesplaconych kosztow egzekucyjnych to
lacznie 1.086.683 zl 34 gr, co w sumie stanowi kwote przewyzszajaca 17.000.000 zl, a kwota za jaka wylicytowano
przedmiotowa nieruchomosé, to jest 15.500.000 zl. Majac na wzgledzie powyzsze kwestie, konieczne stalo sie
zmodyfikowanie zgdania pozwu. Jednoczeénie powodowie wnieéli o nieobcigzanie strony powodowej kosztami
procesu zwigzanymi z modyfikacja pozwu w powyzszym zakresie, majac na wzgledzie tresé art. 102 k.p.c.

W odniesieniu do aktualnego zadania powodowie wskazali, Ze obejmuje ono w pierwszej kolejnosSci zwrot zaliczki
wplaconej na podstawie zawartej umowy przedwstepnej, ktora w zwigzku z opisanymi powyzej okoliczno$ciami nie
moze by¢ juz wykonana. Ponadto zgdanie obejmuje odszkodowanie w kwocie 1.509.934 z} 3 gr tytulem czeSci szkody
poniesionej w zwigzku z niedojéciem do skutku umowy przyrzeczonej, stanowiacej réznice pomiedzy przewidziang



w tej umowie cena sprzedazy udzialu do Y2 czeéci w przedmiotowej nieruchomosci, to jest 2.750.000 zl, a kwota
wplaconej zaliczki.

Cene sprzedazy udzialu do Y2 czeSci w przedmiotowej nieruchomosci strony ustalily na kwote 2.750.000 zt — tym
samym warto$¢ calej nieruchomosci na dzien zawarcia umowy przyrzeczonej oznaczona zostala na kwote 5.500.000
z}. Z postanowienia Sadu Rejonowego w Stargardzie z dnia 6 maja 2015 r. wynika, ze udzielono przybicia na rzecz
nabywcy przedmiotowej nieruchomosci S. K., ktéry nabyl nieruchomo$¢é w drodze licytacji za cene 15.500.000 zl.
Cena ta odzwierciedla warto$¢ calej nieruchomosci. Oznacza to, ze gdyby powodowie mieli mozliwo§¢é wykonania
umowy przedwstepnej, to mogliby partycypowac¢ w zysku ze sprzedazy nieruchomosci, ktérego wysokosé mozna
oszacowaé na kwote 10.000.000 zt. Ze wzgledu jednak na pozbawienie ich tej mozliwoéci zaktualizowalo sie ich
roszczenie odszkodowawcze wobec pozwanego. Powodowie w tym zakresie powolali sie na odpowiednie orzecznictwo
Sadu Najwyzszego. Powodowie podkredlili, ze zadana przez nich kwota 1.509.934 zl 3 gr jako odszkodowanie z
tytulu niewykonania przez pozwanego zobowigzania wynikajacego z umowy przedwstepnej nie wyczerpuje catoSci
przystugujacych im roszczen odszkodowawczych tytulem szkody zaistnialej po ich stronie.

Na rozprawie w dniu 24 stycznia 2017 r. — karta 531 — pelnomocnik powodéw o$wiadczyl, iz strona powodowa cofa
powddztwo okres$lone w pkt. I litera a, b, ¢ pozwu i w tym zakresie zrzeka sie roszczenia.

Pismem procesowym z dnia 77 lutego 2017 r. pozwany A. R. (1), ustosunkowujac sie do pisma procesowego powodow
z dnia 24 stycznia 2017 r., wniésl o:

1) oddalenie powodztwa w catoSci,
2) zasadzenie od powoddéw na rzecz pozwanego kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa adwokackiego,

3) umorzenie postepowania w zakresie cofnietego powddztwa okreslonego w punkcie 1litera a, b, ¢ pozwu i zasgdzenie
kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa adwokackiego.

W uzasadnieniu pisma procesowego pozwany, odnoszac sie do zagdania powoddw opisanego w punkcie I pisma z dnia
24 stycznia 2017 1., to jest zasadzenia od pozwanego na rzecz powoddéw kwoty 1.240.065 zl 97 gr wraz z ustawowymi
odsetkami od dnia wniesienia powodztwa do dnia zaplaty, wskazal, ze po pierwsze roszczenie to nalezy rozpatrywac
w kontekécie przekroczenia przez powodéw w dochodzeniu tego roszczenia art. 5 k.c. Zachowanie powodow, ktorzy
co prawda wplacili wyzej wskazang kwote tytulem zaliczki na poczet ceny, przy jednoczesnym pozyskaniu znacznie
wiekszej kwoty od tej wplaconej, z tytutu dzierzawy, czy doplat do produkeji rolnej, nalezy upatrywaé jako niezgodne
z art. 5 k.c.

Zdaniem pozwanego bez zawarcia umowy przedwstepnej, strony nie zawarlyby umowy dzierzawy za symboliczng
kwote 1 zl. Zachowanie powodoéw, ktorzy przez caly czas pobierali wszelkie pozytki i doplaty z nieruchomo$ci rolnej,
placac pozwanemu wylacznie 1 zt czynszu dzierzawnego z cala pewnoscia nalezy uznac za sprzeczne z zasadami
wspolzycia spolecznego. Jednocze$nie sprzedajacy zostal pozbawiony mozliwosSci dzierzawy gruntu, pozyskiwania
doplat, pobierania pozytkéw z nieruchomosci. Wszystko to nalezy oceni¢ w kontekscie art. 5 k.c.

W ocenie pozwanego po uplywie terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej, kupujacy powinni oddaé nieruchomosé
pozwanemu, a zatem skutki ich posiadania nalezy oceniaé¢ w kontekscie art. 225 k.c. w zw. z art. 224 § 2 k.c. w zw. z art.
230 k.c. W ocenie pozwanego powodow nalezy uznac za posiadaczy w zlej wierze, co uzasadnia roszczenia pozwanego
wzgledem powoddw z tytulu wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy za caly okres posiadania, zwrotu pobranych i
niezuzytych pozytkdw, uiszczenia wartoSci niepobranych pozytkéw.

Pozwany podniésl, ze gdyby nie dzierzawil powodom gruntu za 1 zl, a nastepnie gdyby powodowie zwrdcili
nieruchomo$é pozwanemu, to méglby ja wydzierzawié, przez co osiagnalby z tego tytutu kwote co najmniej 1.253.720
zl, wyliczona jako éredni czynsz dzierzawny w obrocie prywatnym wedlug GUS w latach 2008 — 2016, przy przyjeciu
dzierzawionej powierzchni gruntu 218 ha.



Gdyby pozwany nie wydzierzawial gruntu, a sam uprawialby nieruchomos¢, otrzymalby zaréwno doplaty, jak i pozytki
ze zbiorow, przy czym pozwany przyjal w niniejszej sprawie mozliwie najnizsze doplaty.

I tak, gdyby pozwany sam uprawial grunt, otrzymalby doplaty za lata 2008 — 2016 w lacznej wysoko$ci 1.046.000 zt
tytulem doplat za jednolitg platno$¢ obszarowa, w tym zakresie pozwany powolal sie na informacje ARIMR w sprawie
stawek platnos$ci jednolitej za 1 ha wlatach 2008 — 2016, przy przyjeciu, ze pozwany otrzymalby przedmiotowa doplate
do 190 ha.

Oprocz wyzej opisanej doplaty, pozwany uprawiajac samodzielnie nieruchomosé, otrzymalby takze doplate w postaci
platnosci dodatkowej, a za okres 2008 — 2016, laczna kwota dofinansowania wyniostaby 364.410 z1. W tym zakresie
pozwany powolal sie na informacje ARiIMR odno$nie stawki platnoéci dodatkowej na 1 ha w kolejnych latach.

Pozwany podniost rowniez, ze gdyby sam uprawial grunt, osiagalby takze pozytki ze zbioréw. W zwigzku z faktem, ze
pszenzyto i kukurydza dobrze przyjmuje sie na tejze nieruchomosci, pozwany przyjal do wyliczenia ten rodzaj zboza.

I tak warto$¢ zbioréw pszenzyta w latach 2008 — 2016 wynioslaby 3.273.700 zl, przy przyjeciu éredniej wielko$ci
zbioréw pszenzyta i §redniej ceny pszenzyta wskazanej przez GUS, a takze przyjeciu 190 ha.

Jezeli chodzi z kolei o warto$é¢ zbioréw kukurydzy, to w okresie 2008 — 2016 pozwany uzyskalby kwote 6.768.000
z}, przy uwzglednieniu $redniej wielko$ci zbioréw kukurydzy i Sredniej ceny kukurydzy wskazanej przez GUS, a takze
przyjeciu 190 ha.

W zwigzku z powyzszym pozwany o$wiadczyl, ze dokonuje potracenia swojej wierzytelno$ci wobec wierzytelnoSci
powoddéw wskazanej w punkcie I pozwu.

Pozwany podniésl, ze powodowie sa dtuznikami pozwanego co do:

1) kwoty 234.000 zl z tytulu zawartej pomiedzy stronami w dniu 10 maja 2013 r. ugody pozasadowej, w ktorej
powodowie zobowigzali sie zaplaci¢ dluznikowi oznaczona wyzej kwote, a ktdrego to zobowigzania do dnia wniesienia
niniejszego pisma nie wykonali,

2) kwoty 1.253.720 zl z tytulu odszkodowania za utracone korzysci z tytulu mozliwego do osiagniecia dochodu z tytulu
dzierzawy nieruchomoséci w latach 2008 — 2016,

3) kwoty 1.046.000 z} tytulem utraconych korzyéci w postaci mozliwych do uzyskania doplat za jednolita platnoéé
obszarowa w latach 2008 — 2016,

4) kwoty 3.273.700 zl tytulem utraconych korzyéci w postaci mozliwych do osiagniecia warto$ci zbioréw pszenzyta
w latach 2008 — 2016,

5) kwoty 6.768.000 z} tytulem utraconych korzysci w postaci mozliwych do osiagniecia wartoSci zbioréw kukurydzy
w latach 2008 — 2016.

W wyniku dokonanego potracenia wszelkie wierzytelnoéci umarzaja sie wzajemnie do wysokoéci wierzytelnoSci
nizszej, co oznacza, ze powodom pozostaje do zaplaty na rzecz pozwanego kwota 11.699.764 zt 3 gr.

Odnoszac sie z kolei do zadania powodow okres§lonego w punkcie II pisma z dnia 24 stycznia 2017 r. zasadzenia od
pozwanego na rzecz powodow kwoty 1.509.934 zl 3 gr, nalezy uzna¢ je za bezzasadne i pozbawione jakichkolwiek
podstaw prawnych. Z ostrozno$ci pozwany wskazal, ze nawet, gdyby przyjaé, ze pozwany nie przygotowal
nieruchomoéci do stanu w jakim miala by¢ ona zbywana w umowie przyrzeczonej, a zatem ze ponosi on wspoélnie z
powodami odpowiedzialno$¢ za niezawarcie umowy przyrzeczonej, zakres odszkodowania okreslonego w art. 390 § 1
k.c. zamyka sie w granicach tzw. negatywnego interesu umownego. Do odszkodowania liczy¢ mozna tylko wydatki i
naklady potrzebne do zawarcia umowy przyrzeczonej, a nie do jej realizacji. W ocenie pozwanego w okoliczno$ciach



niniejszej sprawy wysoko$¢ dochodzonego roszczenia nie moze ksztaltowaé warto$é rzeczy, ktora poszkodowany by
nabyl, gdyby doszlo do wykonania umowy.

Ponadto pozwany wskazal, ze wylacznie z ostrozno$ci dokonal ewentualnego potracenia swojej wierzytelnosci z
wierzytelno$cia powodow wskazang w punkcie II zadania pisma z dnia 24 stycznia 2017 r., to jest kwotg 1.509.934
zl 3 gr, wylacznie na wypadek, gdyby przedmiotowa wierzytelnosé¢, ktéra pozwany kwestionuje z wyzej opisanych
wzgleddw zostala uznana przez sad za uzasadniong.

W pi$mie procesowym z dnia 6 marca 2017 r. powodowie zakwestionowali podniesiony przez pozwanego zarzut
naruszenia przez powodéw art. 5 k.c. Powodowie podniesli, ze stawka czynszu dzierzawnego ustalona w umowie

przedwstepnej mieéci sie w ramach zasady swobody uméw okreélonej w art. 353" k.c. Pozwany wyrazil zgode na
tak okres$long kwote czynszu, ktory uiszczac¢ mieli powodowie. Powyzsze wynikalo z faktu, ze w momencie zawarcia
przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci z dnia 11 czerwca 2010 r. strony przewidzialy stosunek dzierzawy
nieruchomoéci jako stan tymczasowy, ktory zakoniczy¢ mialo zawarcie umowy przyrzeczonej. Jednoczes$nie zdaniem
powodow odnotowania wymaga fakt, ze pozwany pomingl w swoim wywodzie fakt, iz zaliczka powodéw oraz ich
dodatkowg doptata z dnia 14 czerwca 2010 r. w wysokoéci 459.235 zl 64 gr, dokonana na poczet niezaplaconej przez
pozwanego raty ceny sprzedazy, zostal sfinansowany zakup nieruchomoéci. Ponadto powodowie poreczyli splate ceny
sprzedazy nieruchomos$ci w wysokosci 5.718.440 zl, co bylo okolicznoScig umozliwiajaca nabycie tejze nieruchomosci
od Agencji Nieruchomosci Rolnych. W celu powyzszego powodowie ustanowili hipoteke na bedacej ich wlasno$cia
nieruchomo4ci.

W tej sytuacji oczywiste jest, ze powodowie dazyli do zawarcia umowy przyrzeczonej. Inne ich zachowanie byloby
nieracjonalne. Pozwany po zawarciu umowy przedwstepnej podejmowal dzialania utrudniajace korzystanie przez
powoddw z nieruchomos$ci. W dniu 22 pazdziernika 2010 r., a wiec niezwlocznie po zawarciu z powodami umowy
przedwstepnej, pozwany wydzierzawil (...) spdlce z 0.0. 300 ha gruntéw rolnych polozonych w K. w Gminie D..
W obreb przedmiotu dzierzawy weszla takze przedmiotowa nieruchomo$¢. Ponadto w dniu 13 marca 2013 r. (...)
spolka z o.0., ktorej pozwany jest jedynym udzialowcem, zawarla umowe poddzierzawy z (...) spdtka z o.0. z siedzibag
w S., ktérej przedmiotem byla nieruchomoé¢ o powierzchni 300 ha, stanowiacej grunty rolne polozone w K. w
Gminie D.. Wspomniane 300 ha gruntéw obejmowalo takze nieruchomoéé¢, co wynika z treSci mapy stanowigcej
zalacznik do tejze umowy oraz dodatkowej mapy terenowej, na ktorych zaznaczono obrys nieruchomosci. Powodowie
zalaczyli takze zawarta z pozwanym umowe dzierzawy gruntéw rolnych z dnia 1 pazdziernika 2008 r., ktéra to
byla pierwsza umowa dzierzawy nieruchomoéci laczaca strony. W tresci § 1 tejze umowy nieruchomo$¢ zostala
oznaczona co do powierzchni 180,290 ha. Poréwnujac ten zapis do § 1 w/w umowy poddzierzawy, nalezy stwierdzic¢,
ze nieruchomo$¢ zostala przez pozwanego oddana w poddzierzawe osobie trzeciej w trakcie jej dzierzawienia przez
powoddéw. Powodowie wskazali rowniez, ze w 2011 r. pozwany samowolnie zajal nieruchomo$é¢, po czym dokonat
wlasnych zasiew6w na jej obszarze, celem uzyskania unijnych doplat. Nadto pozwany, pomimo powziecia wiadomosci
o wytoczeniu przeciwko niemu powddztwa w niniejszej sprawie, zawarl w dniach 4 listopada 2014 r. oraz 18 lutego
2014 1., kolejne dwie umowy przedwstepne sprzedazy nieruchomosci. W $wietle powyzszych okolicznoSci twierdzenia
pozwanego probujace obarczy¢ powoddw odpowiedzialnoécia za niedojscie do skutku umowy przyrzeczonej, a co za
tym idzie wskazujace na sprzeczno$c ich roszczenia z zasadami wspolzycia spolecznego sa oczywiscie bezpodstawne.
To pozwany swoimi dzialaniami doprowadzil do sytuacji, w ktorej zawarcie tej umowy bylo niemozliwe. Jego
zachowania wskazuja tez jednoznacznie o braku zamiaru wywigzania sie z zobowigzania wynikajacego z umowy
przedwstepne;j.

Odno$nie do podniesionego przez pozwanego zarzutu potrgcenia powodowie wskazali, ze nie zasluguje on na
uwzglednienie. Zgloszone przez pozwanego wierzytelno$ci nie moga zostac¢ skutecznie objete zarzutem potracenia,
gdyz nie zostaly przez niego wykazane, wierzytelnosci te w ogoble nie istnieja. Powodowie odmoéwili uznania w/w
roszczen pozwanego, kierujac do niego pismo z dnia 13 lutego 2017 r.

Odnoszac sie do stwierdzenia pozwanego dotyczacego wygaéniecia umowy dzierzawy nieruchomos$ci zawartej w
ramach umowy przedwstepnej oraz zmiany statusu powodéw z posiadaczy zaleznych na posiadaczy samoistnych



powodowie podniedli, ze zgodnie z § 10 ust. 1 umowy przedwstepnej nieruchomoéé zostala oddana powodom w
dzierzawe do czasu zawarcia umowy przyrzeczonej. Na gruncie przywolanego zapisu doszlo wiec do zastosowania
warunku rozwigzujgcego, to jest zdarzenia przyszlego niepewnego, ktorego ziszczenie sie spowodowaloby ustanie
skutkow tejze umowy dzierzawy. Wbrew twierdzeniom pozwanego nie doszlo do rozwigzania umowy dzierzawy w
zwigzku z nie zawarciem umowy przyrzeczonej, gdyz umowa przedwstepna przewidujaca zapis o dzierzawie nie
uzalezniala bytu prawnego umowy dzierzawy od uplywu terminu na zawarcie umowy przyrzeczonej. Z powyzszego
wywodzi¢ nalezy funkcjonowanie w obrocie umowy dzierzawy spornej czeéci nieruchomosci — nie ziécit sie bowiem
warunek rozwigzujacy przewidziany w w/w § 10 ust. 1 umowy przedwstepne;j.

W konsekwencji powyzszego oczywistym jest, ze powodom w calym okresie przystugiwal status posiadaczy zaleznych
w/w spornej cze$ci nieruchomosci, korzystajacych z niej w sposéb zgodny z prawem, jakie im do niej przystugiwalo.
Na powodach nie ciaza wiec obowiazki posiadaczy samoistnych wzgledem wlasciciela rzeczy przewidziane w art.
224 i nastepne k.c. Zastosowania nie znajdzie przewidziane w art. 230 k.c. odpowiednie stosowanie przepiséw
o roszczeniach uzupehiajacych i roszczeniach o zwrot nakladéw na rzecz do stosunkéw pomiedzy wlascicielem
rzeczy, a jej bezprawnym posiadaczem zaleznym. Niezaleznie od tego, gdyby nawet uzna¢, iz pozwanemu przysluguja
uprawnienia przewidziane w art. 224 k.c. i nastepne, to zakres roszczen przewidzianych we wspomnianych przepisach
nie obejmuje roszczen z tytutu utraconych korzyéci (roszczenia takie nie wynikaja z wyzej przytoczonych przepisow).

Odnoszac sie do pierwszej z kwot przedstawionych do potracenia, to jest kwoty 234.000 zl, powodowie wskazali, ze
pozwany powotujac sie na ugode pozasagdowaq z dnia 10 maja 2013 r., gdzie wystepuje jako dtuznik, a powodowie jako
wierzyciele, nie wskazuje jakiejkolwiek podstawy istnienia jego wierzytelnosci w w/w kwocie. Wrecz przeciwnie, w
Swietle postanowienia § 2 ust. 2 wspomnianej ugody, wierzytelno$é ta nie istnieje. Potwierdza to tre$¢ postanowienia
§ 3 ust. 6 ugody, nakazujacego pozwanemu jako dluznikowi zaplate kwoty 1.180.000 zt w przypadku, gdy wierzyciel
nie uzyska do dnia 15 listopada 2013 r. kwoty 946.000 zl. Stad tez zgloszone obecnie potracenie nie ma jakichkolwiek
podstaw. Kwota 234.000 z} stanowi r6znice pomiedzy kwotg 1.180.000 zl a kwotg 946.000 zl, a brak wplaty tej nizszej
kwoty w podanym w ugodzie terminie skutkowal obowigzkiem zaplaty kwoty wyzszej.

Pozostale naleznoéci objete zostaly roszczeniami odszkodowawczymi z tytutu utraconych korzysci, ktére pozwany
uzyskalby w sytuacji, gdyby nie dzierzawil powodom nieruchomosci w zamian za czynsz dzierzawny w wysokosci 1 zk.

Pozwany nie wyjas$nil na jakiej podstawie przyjal w/w ramy chronologiczne w zakresie przedstawionych
roszczen odszkodowawczych. Roszczenia te, nawet gdyby istnialy, w znacznej cze$ci mialyby charakter roszczen
przedawnionych. W zwiazku z powyzszym powodowie z najdalej idacej ostrozno$ci podnosza zarzut przedawnienia
roszczen.

Wedlug oceny powodéw absurdalnym zabiegiem jest sumowanie kwot rzekomych naleznoéci pozwanego. Pozwany
wywodzi mozliwy do osiggniecia dochdd z tytulu dzierzawy nieruchomoéci w latach 2008 — 2016, a z drugiej
za§ przedstawia mozliwe do uzyskania doplaty za jednolita platno$é obszarowa, platnos¢ dodatkowa oraz
wartoSci zbioréw pszenzyta oraz kukurydzy w tym samym okresie. Oczywistym jest, ze w sytuacji oddania w
dzierzawe nieruchomos$ci osobie trzeciej, niemozliwe byloby uzyskanie przez pozwanego pozostalych nalezno$ci.
W przywolanym kontekscie podkresli¢ nalezy, iz nie jest tez realnym do osiagniecia jednoczesne zebranie zbiorow
pszenzyta oraz kukurydzy z tych samych obszaréw jednoczes$nie. Formujac roszczenia odszkodowawcze z tytulu
utraconych korzysci w zakresie mozliwych dochodéw z czynszu dzierzawy w latach 2008 — 2016 pozwany postuzyt
sie Srednimi cenami dzierzawy gruntéw rolnych wlasciwymi dla tego okresu czasu. Przedmiotowe wartoSci w ocenie
powoddw nie moga zostaé¢ uznane za miarodajne dla kreowania roszczen z przywolanych wyzej tytuldéw, jako ze
nie uwzgledniaja specyfiki regionalnego rynku nieruchomosci wlaéciwego dla nieruchomodci, a takze klasy gruntow
rolnych objetych nieruchomoscia. W kontekscie jednolitych doplat obszarowych oraz doptat dodatkowych powodowie
wskazali, ze nie sg to pozytki cywilne z nieruchomosci. Doplaty nie moga by¢ traktowane jako pozytki cywilne z
tego wzgledu, iz nie sa one pochodna prawa wlasno$ci nieruchomo$ci rolnej, lecz sa powigzane z osobg producenta
rolnego, z prowadzeniem produkcji rolnej, do ktérej nie wymaga sie legitymowania wlasnoécia gospodarstwa rolnego.
W tym stanie rzeczy pozwany nie jest uprawniony do wystapienia wobec powod6w z roszczeniami o zwrot utraconych



korzyéci w zakresie jednolitej platnosci obszarowej oraz platnoéci dodatkowej za lata 2008 — 2016. Powodowie
podniesli, ze pozwany nie wykazal jakoby rzeczywiScie speknil przestanki uprawniajace go do otrzymania w/w doptat
w tymze okresie. Uzyskanie tychze doplat jest obwarowane spelnieniem szeregu wymogow przewidzianych w ustawie
o systemie platnos$ci w ramach wsparcia bezposredniego z dnia 5 lutego 2015 r., co pozwany zdaje sie calkowicie
pomija¢ w swoim wywodzie. W przedmiocie twierdzenn pozwanego w zakresie potencjalnego uzyskania wartosci
zbioru kukurydzy oraz pszenzyta odnotowania wymaga fakt, iz pozwany nie uwzglednil kosztéw uzyskania tychze
zbioréw. Nie jest bowiem mozliwe uzyskanie tychze zbioré6w bez uprzedniego poniesienia kosztow zakupdow ziarna,
ubezpieczenia plonéw, nawozéw, pracy maszyn rolniczych oraz zatrudnienia odpowiedniej sily roboczej w tym
zakresie. Ponadto zupelnie pominiete zostaly takie okoliczno$ci jak niekorzystne warunki atmosferyczne, czy tez klasy
gleb objetych nieruchomoscia, ktére to mogly wplywa¢ w tym okresie na wysoko$¢ zbioréw. Pozwany ponadto nie
wykazal, by grunty rolne wchodzace w zakres nieruchomos$ci mogly zostaé przeznaczone w calo$ci jako uzytki rolne,
bez oddania jakiejkolwiek cze$ci w ugor. Watpliwosci budza takze wartoSci zbioréw pszenzyta i kukurydzy z roku 2016,
gdyz pozwany nie przedstawil §redniej wielkoSci tychze zbioré6w w tym roku.

Na rozprawie w dniu 26 maja 2017 r. pelnomocnik pozwanego nadto podniésl, ze umowa dzierzawy, o ktérej mowa
w § 10 umowy przedwstepnej, byla umowa pozorna.

Wyrokiem z dnia 27 lipca 2017 roku Sad Okregowy umorzyl postepowanie odno$nie zadania zobowigzania do
zlozenia o§wiadczenia woli, zasadzit od pozwanego na rzecz powoddw kwote 1.240.065 zt z odsetkami ustawowymi za
opo6znienie od dnia 11 pazdziernika 2014, oddalil powo6dztwo w pozostalym zakresie i orzekl o kosztach procesu.

Wyrok zostal oparty o nastepujace (uznane za udowodnione lub bezsporne) okoliczno$ci faktyczne:

W dniu 26 wrzeénia 2007 r. pomiedzy Skarbem Panistwa — Agencja Nieruchomosci Rolnych w W. jako sprzedajacym
a pozwanym A. R. (1) jako kupujacym zostala zawarta umowa sprzedazy nieruchomosci rolnej stanowiacej dziatki
numer (...) o lacznej powierzchni 436,6911 ha, z obrebu K., polozonej na terenie Gminy D., powiat (...), wojewoddztwo
(...)- Zgodnie z § 8 umowy sprzedazy pozostala cze$¢ ceny w wysokoéci 4.398.800 zl pozwany A. R. (1) zobowiazal sie
zaplacié w 14 ratach rocznych w rownej wysokoSci po 314.200 zl platnych dnia 31 marca kazdego roku w okresie od
roku 2008 do roku 2021 r. wraz z oprocentowaniem okreslonym w § 9 umowy sprzedazy.

W dniu 1 pazdziernika 2008 r. pomiedzy pozwanym A. R. (1) jako wydzierzawiajacym a powodami W. G. i A. G.
jako dzierzawcami zostala zawarta umowa dzierzawy gruntéw rolnych. Przedmiotem umowy dzierzawy zgodnie z §
11 2 umowy dzierzawy byly dziatki gruntu numer (...) o powierzchni 180,29 ha i numer (...) o powierzchni 13,62
ha, wchodzace w sklad nieruchomosci rolnej polozonej w miejscowosci K., Gmina D., dla ktérej prowadzona jest
ksiega wieczysta numer (...). Zgodnie z § 2 umowy dzierzawy pozwany oddal powodom w/w dziatki do uzywania i
pobierania pozytkéw z przeznaczeniem na prowadzenie dzialalnoSci rolniczej. Stosownie do § 3 umowy dzierzawy
umowa zostala zawarta na czas nieokreslony. Zgodnie z § 6 umowy dzierzawcy wolno bylo oddawaé nieruchomo$¢ w
poddzierzawe lub do bezplatnego uzywania bez zgody wydzierzawiajacego. W § 10 umowy dzierzawy postanowiono, ze
pozytki przystugujace z platnosci obszarowych i rolno — Srodowiskowych oraz inne zwigzane z uprawa dzierzawionych
gruntéw pobiera¢ mial dzierzawca.

W dniu 11 czerwca 2010 r. pomiedzy powodami W. G. i A. G. a pozwanym A. R. (1) zostala zawarta przedwstepna
umowa sprzedazy udzialu wynoszacego Y2 cze$ci w nieruchomosci rolnej opisanej w § 1 umowy. Zgodnie z §
1 przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci nieruchomo$¢ rolna stanowila dzialki numer (...) o lacznej
powierzchni 436,6911 ha, z obrebu K., polozonej na terenie Gminy D., powiat (...), wojewodztwo (...), dla ktorej Sad
Rejonowy w Stargardzie Wydziat Ksiag prowadzi ksiege wieczysta KW (...).

Zgodnie z opisem nieruchomo$ci, a zawartym w § 1 umowy, w dziale III ksiegi wieczystej nieruchomosci wpisane bylo:

- ograniczone prawo rzeczowe zwigzane z inna nieruchomoscia — stuzebnoé¢ drogi koniecznej polegajaca na prawie
przejazdu i przechodu przez dzialke gruntu numer (...) w granicach istniejacych na jej ciagow komunikacyjnych celem



usuwania awarii, dokonywania kontroli, przegladu konserwacji i modernizacji trafostacji znajdujacej sie na dziatce
numer (...);

- ograniczenie w rozporzadzaniu - ustawowe prawo odkupu w okresie 5 lat liczac od dnia nabycia nieruchomosci od
Agencji;

- ograniczenie w rozporzadzaniu nieruchomos$cia - prawo pierwokupu przy odsprzedazy nieruchomos$ci w okresie 5
lat liczac od dnia nabycia nieruchomosci od Agencji.

W dziale IV ksiegi wieczystej nieruchomosci wpisane byly:
- hipoteka umowna laczna zwykla w kwocie 4.398.800 zl na zabezpieczenie zaplaty reszty ceny sprzedazy;

- hipoteka umowna laczna kaucyjna w kwocie 1.319.640 zl na zabezpieczenie zaplaty oprocentowania, odsetek za
zwloke i pozostalych kosztow postepowania dotyczacych zaplaty reszty ceny.

W § 1 przedwstepnej umowy sprzedazy pozwany A. R. (1) o$wiadczyl, ze wyzej opisana nieruchomo$é nie jest
obcigzona podatkami ani innymi nalezno$ciami, do ktorych stosuje sie przepisy ordynacji podatkowej, nie jest
obcigzona prawami i wpisami na rzecz os6b trzecich, a wpisy w powotlanej ksiedze wieczystej do dnia zawarcia umowy
przedwstepnej nie ulegly zmianie.

Stosownie do § 4 umowy A. R. (1) zobowiazal sie sprzeda¢ malzonkom W. G. i A. G. udzial wynoszacy V2 czesci
w nieruchomoSci szczegdélowo opisanej w § 1, a W. G. i A. G. zobowigzali sie udzial w nieruchomosci kupi¢ oraz
o$wiadczyli, ze nabycia dokonaja z majatku wspdlnego do majatku wspolnego i ze umdéw majatkowych malzeniskich
nie zawierali.

Zgodnie § 5 umowy strony ustalily cene sprzedazy udzialu do 2 czeéci w przedmiotowej nieruchomosci na kwote
2.750.000 zl plus oprocentowanie w wysoko$ci %4 stopy redyskontowej, nie mniej jednak niz 4 % w stosunku rocznym,
a termin zawarcia umowy przeniesienia w terminie do 30 dni liczac od chwili dojScia do wiadomo$ci sprzedajacego
zlozonego przez Agencje Nieruchomo$ci Rolnych os§wiadczenia o niewykonaniu prawa pierwokupu, nie pdzniej jednak
niz w terminie do dnia 20 lutego 2013 r. Termin zawarcia umowy warunkowej strony ustalily najp6Zzniej do dnia 15
stycznia 2013 r.

Stosownie do § 6 umowy strony oéwiadczyly, ze powodowie wplacili kwote 864.800 zt tytulem zaliczki. Oprocz
zaliczki kupujacy zaplacili takze potowe naleznego oprocentowania od platnosci dwoch pierwszych rat platnych przez
sprzedajacego na rzecz Skarbu Panistwa zgodnie z warunkami okre§lonymi w akcie notarialnym umowy sprzedazy i
o$wiadczeniu o ustanowieniu hipotek, sporzadzonej w dniu 26 wrze$nia 2007 .

W § 7 umowy strony postanowily, ze pozostala cze$¢ ceny stanowi %2 cze$¢ rGwnowartoSci zobowiazan sprzedajacego
na rzecz Skarbu panstwa — Agencji Nieruchomos$ci Rolnych i bedzie placona przez kupujacych sprzedajacemu
zgodnie z terminami i warunkami okre§lonymi w akcie notarialnym umowy sprzedazy i o§wiadczeniu o ustanowieniu
hipotek, sporzadzonej w dniu 26 wrze$nia 2007 r. w S., w sposob szczegotowo okres§lony. Strony umowy ponadto
postanowily, ze do czasu zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy, kupujacy beda zobowigzani do solidarnej splaty
reszty ceny naleznej ze strony sprzedajacego na rzecz Skarbu panstwa — Agencji Nieruchomosci Rolnych, w zwigzku
z postanowieniami § 7, z tym, ze wplacone przez kupujacych w ten sposéb kwoty beda stanowily zaliczke na poczet
ceny umoéwionej pomiedzy kupujacymi a sprzedajacym.

Stosownie do § 10 przedwstepnej umowy sprzedazy strony zawarly umowe dzierzawy udzialu do Y2 czeSci w
przedmiotowej nieruchomosci do chwili zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy za kwote 1 zl za caly okres trwania
dzierzawy. Powodowie jako dzierzawcy mieli by¢ wylacznie uprawnieni do pobierania oraz otrzymywania wszelkich
pozytkéw, doplat czy tez jakichkolwiek innych §wiadczen jakie ten udzial w nieruchomosci mial przynosic.



W § 11 umowy strony o$wiadczyly, ze wydanie udzialu w nieruchomosci w posiadanie powodéw w stanie wolnym od
0s0b trzecich i rzeczy juz nastapilo.

Na date zawarcia przez strony umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci rolnej stan posiadania przez
powodow czeéci nieruchomosci bedacej przedmiotem umowy przedwstepnej odpowiadal stanowi jak istnial od dnia
1 pazdziernika 2008 r., kiedy strony zawarly umowe dzierzawy dzialki gruntu numer (...) o powierzchni 180,29 ha i
numer (...) o powierzchni 13,62 ha, wchodzacych w sktad nieruchomosci rolnej polozonej w miejscowoséci K., Gmina
D., dla ktorej prowadzona jest ksiega wieczysta numer (...).

Na dzien zawarcia przez powodow i pozwanego w/w umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci, to jest na dzien
11 czerwca 2010 r., w ksiedze wieczystej nieruchomosci bedacej przedmiotem umowy przedwstepnej KW numer (...)
istnialy wpisane w dziale III prawa i ograniczenia oraz w dziale IV hipoteki — tozsame do tych, ktore zostaly wskazane
w § 1 przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomogci rolnej z dnia 11 czerwca 2010 r. Zatem na date zawarcia przez
strony przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci rolnej stan prawny nieruchomoéci wskazany w § 1 umowy
odpowiadat stanowi prawnemu nieruchomosci ujawnionemu odpowiednio w dziale ITI i IV ksiegi wieczystej KW (...).

Powodowie wplacili zaliczke na poczet ceny sprzedazy udzialu do Y2 czeSci w nieruchomo$ci w lacznej kwocie
1.240.065,97 zl, w tym:

- kwote 864.800 zl zgodnie z § 6 przedwstepnej umowy sprzedazy;

- kwote 145.856 z1 93 gr jako zaplata 1/2 czeéci z kwoty 291.713 z1 86 gr przypadajaca na powoddéw wplaconej na konto
Agencji Nieruchomosci Rolnych z tytulu oprocentowania zgodnie z § 6 przedwstepnej umowy sprzedazy;

- 220.409 z} 4 gr jako zaplata 1/2 czeSci z kwoty 458.818 zl 8 gr (459.235,64 zI pomniejszonej o kwote 417,58 z})
tytulem wplaty raty i oprocentowania zgodnie z zapisem § 77 ust. 2 przedwstepnej umowy sprzedazy.

W dniu 24 czerwca 2010 r. pozwany i powodowie sporzadzili i podpisali dokument ,,O$wiadczenie stron umowy
dzierzawy” potwierdzajacy warunki umowy dzierzawy wskazane w § 10 przedwstepnej umowy dzierzawy, nadto
pozwany A. R. (1) oéwiadczyl, Ze wyrazit zgode na oddanie przedmiotu dzierzawy osobie trzeciej do bezplatnego
uzywania albo do poddzierzawy.

W dniu 22 paZdziernika 2010 r. pozwany wydzierzawil (...) Sp. z o. o. z siedziba w S. 300 ha gruntéw rolnych
polozonych w K. w Gminie D., powiat S.. Zgodnie z § 3 umowy dzierzawy wydanie przedmiotu umowy na rzecz
dzierzawcy juz nastapilo. Zgodnie z § 9 umowy dzierzawy umowa zostala zawarta na czas okreélony 5 lat do dnia 22
pazdziernika 2015 r. W dniu 12 marca 2013 r. strony zawarly aneks numer (...) do w/w umowy dzierzawy.

Pismem z dnia 22 lutego 2012 r. Agencja Nieruchomo$ci Rolnych w W. Oddzial Terenowy w S. wezwala powoda A.
G. do zaplaty kwoty 3.958.313 zl 12 gr z tytulu odpowiedzialno$ci rzeczowej powoda A. G. (ustanowiona hipoteka) za
zaplate ceny sprzedazy nieruchomosci objetej umowa przedwstepna.

W dniu 7 stycznia 2013 r. powodowie o$wiadczyli, iz sa gotowi przystapi¢ do zawarcia umowy przyrzeczonej w
wykonaniu warunkéw przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia 11 czerwca 2010 r., wskazujac jako termin zawarcia
umowy 15 stycznia 2013 r. Nadto podali, iz koniecznym warunkiem ich przystgpienia do umowy przyrzeczonej jest
uprzednie wykreélenie przez pozwanego z ksiegi wieczystej (...) wszelkich wpis6w obcigzajacych nieruchomos$é celem
przywrocenia jej do stanu prawnego zgodnego z opisem i zapewnieniem pozwanego.

Pozwany stawil sie w dniu 15 stycznia 2013 r. w Kancelarii Notarialnej przy ul. (...) w S. celem przystapienia do zawarcia
przyrzeczonej umowy warunkowe;j.

Powodowie nie zgodzili sie zawrze¢ umowy przyrzecznej z uwagi na to, iz stan przedmiotu umowy jest niezgodny z
opisem i zapewnieniami zlozonymi przez pozwanego w umowie przedwstepnej — vide § 1 umowy przedwstepne;j.



Na dzien 15 stycznia 2013 r. i na dzien 20 lutego 2013 r. w ksiedze wieczystej nieruchomosci bedacej przedmiotem
umowy przedwstepnej KW numer (...) istnialy wpisane w dziale III prawa i ograniczenia oraz w dziale IV hipoteki
— ponad te, ktore zostaly wskazane w § 1 przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci rolnej z dnia 11 czerwca
2010 1., to zZnaczy:

- w dziale III:
1) roszczenie powoddw o zawarcie umowy przyrzeczonej, wpisane w dniu 23 sierpnia 2010 r.,

2) prawo dzierzawy na podstawie § 10 w/w przedwstepnej umowy sprzedazy, przystugujace powodom, wpisane w
dniu 7 kwietnia 2011 .,

3) wszczecie egzekucji, wpisane w dniu 23 lutego 2012 .,

4) przylaczenie sie do egzekucji przez innego wierzyciela, wpisane w dniu 21 maja 2012 r.,

5) przylaczenie sie do egzekucji przez innego wierzyciela, wpisane w dniu 5 lipca 2012 1.,

6) przylaczenie sie do egzekucji przez innego wierzyciela, wpisane w dniu 9 listopada 2012 r.,

7) przytaczenie sie do egzekucji przez innego wierzyciela, wpisane w dniu 12 listopada 2012 r.

- w dziale IV:

1) hipoteka umowna kaucyjna do kwoty 1.750.000 USD na rzecz wierzyciela H. G., wpisana w dniu 17 czerwca 2010 .,
2) hipoteka przymusowa w kwocie 150.000 zl na rzecz wierzyciela A. G., wpisana w dniu 24 lutego 2012 r.,

3) hipoteka przymusowa w kwocie 700.000 zl na rzecz wierzyciela W. G., wpisana w dniu 27 wrze$nia 2012 r.,

4) hipoteka przymusowa w kwocie 90.551 z} na rzecz wierzyciela Gminy D., wpisana w dniu 25 pazdziernika 2012 r.

W dniu 13 marca 2013 r. (...) Sp. z 0. 0. z siedziba w S. jako oddajacy w poddzierzawe zawarlo z (...) Sp. z 0. 0. w S. jako
poddzierzawca umowe poddzierzawy cze$ci nieruchomosci o powierzchni 300 ha stanowiacej grunty rolne polozone w
K., wGminie D., powiat S., ktéra (...) Sp. zo. o. z siedziba w S. dzierzawi od pozwanego na podstawie umowy dzierzawy
zawartej w dniu 22 paZzdziernika 2010 r. Zgodnie z treScia umowy poddzierzawy wydanie przedmiotu umowy na rzecz
poddzierzawcy juz nastapilo. Umowa poddzierzawy zostala zawarta do dnia 22 pazdziernika 2015 r. z mozliwo$cia
jej przedluzenia.

W dniu 13 marca 2013 r. dzierzawca (...) Sp. z 0. 0. w S. uidcila na rzecz (...) Sp. z 0. 0. z siedziba w S. kwote 400.000
z} tytulem czynszu dzierzawnego.

W dniu 16 lipca 2013 r. (...) Sp. z 0. 0. w S. uiScila na rzecz (...) Sp. z o. o. z siedziba w S. kwote 21.419 z} tytutem
podatku rolnego za 2013 r.

W dniu 25 listopada 2013 r. (...) Sp. z 0. 0. w S. uiScila na rzecz (...) Sp. z 0. o. z siedziba w S. kwote 21.416 z} tytulem
podatku rolnego za 2013 r.

W dniu 4 lutego 2014 r. (...) Sp. z 0. 0. w S. uiécila na rzecz (...) Sp. z o. o. z siedziba w S. kwote 10.761 zl tytulem
podatku rolnego za 2014 r.

W dniu 9 lutego 2015 r. (...) Sp. z 0. 0. w S. uiécila na rzecz (...) Sp. z o. 0. z siedziba w S. kwote 10.761 zt i 10.758
z} tytulem podatku rolnego za 2015 r.



W dniu 24 czerwca 2015 r. pomiedzy (...) Sp.zo. o.zsiedzibawS. a (...) Sp. z 0. 0. w S. zostalo zawarte porozumienie
w przedmiocie rozwiazania z dniem 1 sierpnia 2015 r. umowy poddzierzawy z dnia 13 marca 2013 r.

W dniu 1 maja 2013 r. powodowie W. G. i A. G. zawarli z (...) sp6tka z 0.0. w S. umowe poddzierzawy, na
mocy ktorej powodowie wydzierzawili spolce dziatki gruntu numer (...) o powierzchni 180,29 ha oraz numer (...)
o powierzchni 13,62 ha, wchodzace w sklad nieruchomosci bedacej przedmiotem umowy przedwstepnej zawartej
pomiedzy powodami a pozwanym. Zgodnie z § 3 umowy umowa zostala zawarta na okres czasu do chwili wygasniecia
roszczenia powodow o zawarcie przez nich z pozwanym przyrzeczonej warunkowej umowy sprzedazy. Stosownie do §
8 umowy strony ustalily czynsz dzierzawny w kwocie 100.000 z} za caly okres trwania umowy. Powodowie otrzymali
w/w czynsz dzierzawy.

W dniu 20 listopada 2014 r. pomiedzy powodami A. G. i W. G. a (...) sp6lka z 0.0. w S., (...) spotka z 0.0. w L. i
(...) spolka z o0.0. w P. zostalo zawarte porozumienie w sprawie zaplaty czynszu dzierzawnego w wysokoéci 95.000
z} na rzecz powodow za okres od dnia 15 kwietnia 2014 r. do dnia 30 listopada 2014 r. Powodowie otrzymali czynsz
dzierzawny w kwocie 35.000 zk.

W dniu 11 sierpnia 2015 r. pomiedzy powodami A. G.i W. G. a (...) sp6tka z 0.0. w S., (...) sp6tka z 0.0. w L. i (...)
spolka z o0.0. w P. zostalo zawarte porozumienie w sprawie zaplaty czynszu dzierzawnego w wysoko$ci 30.000 zt na
rzecz powodow za okres od dnia 1 kwietnia 2015 r. do dnia 31 lipca 2015 r. Powodowie otrzymali czynsz dzierzawny
w kwocie 35.000 zl. Z dniem 31 lipca 2015 r. nieruchomoé¢ zostala powodom wydana. Powodowie otrzymali czynsz
dzierzawny w kwocie 10.000 zl.

W dniu 10 maja 2013 r. powodowie i pozwany zawarli ugode pozasagdowa celem umorzenia postepowan egzekucyjnych
wszczetych na podstawie prawomocnych nakazéw zaplaty wydanych w postepowaniu nakazowym przez Sad
Okregowy w Szczecinie w sprawach I Nc 219/10, I Nc 63/11 1 I Nc 198/11 i wygasniecia powstalych z tych tytulow
wierzytelno$ci oraz przejecia praw i obowigzkéw dzierzawcy gospodarstwa rolnego przystugujacych pozwanemu
przez powoda. Strony o$wiadczyly ze z tytulu powyzszych nakazéw zaplaty powodowi przystuguje wierzytelnosé
wobec pozwanego o zaplate kwoty 1.180.000,00 zl jako nalezno$éc gléwna wraz z odsetkami i kosztami zastepstw
procesowych i kosztami postepowan.

Stosownie do § 2 ugody pozwany przeniost na powoda wszelkie przyslugujace mu uprawnienia wynikajace z
umowy dzierzawy z dnia 12 maja 2005 r. zawartej pomiedzy (...) Sp. z o. o. z siedziba w S. jako cedentem, a
powodem i pozwanym jako cesjonariuszami przy udziale Agencji Nieruchomoéci Rolnych Odzial Terenowy w S.
dotyczacej dzierzawy gospodarstwa w M. gmina M. i z powigzanej z nia umowy dzierzawy nr (...) zawartej z Agencja
Nieruchomo$ci Rolnych Oddzial Terenowy w S. wraz z p6Zniejszymi aneksami oraz zobowigzal sie do sporzadzenia
pisemnego o$wiadczenia i ztozenia go Agencji Nieruchomo$ci Rolnych Oddzial Terenowy w S., w ktérym pozwany
wyrazi zgode na przejecie wszelkich praw i obowiazkéw wynikajacych z ww. uméw przez powoda, a takze dokona
wszelkich innych czynnosci niezbednych dla skutecznej cesji jego praw na rzecz powoda.

Strony ustalily (§ 2 ust. 2 ugody), iz cesja ww. praw odbywa sie za wynagrodzeniem tj. powodowie zobowiazali
sie zaplaci¢ pozwanemu kwote 234.000,00 zl, w ten sposdb, ze wierzytelnoéc z chwila podpisania niniejszej ugody
ulega potraceniu z wierzytelno$cia z tytulu cesji. Strony o$wiadczyly, iz w z zwigzku z dokonaniem cesji wzajemnych
wierzytelno$ci pozwany pozostaje dluznikiem powoda do kwoty 946.000 zl.

Strony ustalily, iz w przypadku nie przedluzenia wierzycielowi przez Agencje Nieruchomos$ci Rolnych umowy
dzierzawy nr (...) na okres czasu do dnia 30 wrze$nia 2016 r. na mocy ugody powdd bedzie uprawniony do prowadzenia
wobec pozwanego egzekucji co do calej ww. nieruchomoéci.

W zwigzku z zawarciem ugody powodowie zobowiazali sie do zawieszenia wszystkich prowadzonych przez siebie
postepowan egzekucyjnych wobec pozwanego az do czasu uzyskania zaplaty przedmiotowej wierzytelnosci albo
bezskutecznego uptywu ww. terminu. Powodowie zobowigzali sie do cofniecia zlozonych przez siebie wnioskéw o



prowadzenie egzekucji z nieruchomoéci gruntowej, dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta KW nr (...) Sadu
Rejonowego w Stargardzie Wydzial V Ksiag Wieczystych, polozonej w miejscowoséci K. w Gminie D.. Powodowie
zobowiazali sie do powstrzymania od wytaczania jakichkolwiek nowych postepowan sadowych czy egzekucyjnych
dotyczacych naleznoéci objetych ugoda przeciwko pozwanemu az do uzyskania pelnej zaplaty naleznosci albo
bezskutecznego uplywu ww. terminu.

Powodowie o$wiadczyli, iz pod warunkiem wykonania przez dluznika ugody zrzekaja sie roszczen wynikajacych
z ww. tytuléw wykonawczych oraz kosztow powoda powstalych w toku postepowan egzekucyjnych prowadzonych
na podstawie ww. tytutow wykonawczych w stosunku do pozwanego i roszczen wynikajgcych ze spornych doptat
za lata 2011 — 2013 oraz o$wiadczyli, ze inne poza okreSlonymi w ugodzie oraz umowie przedwstepnej sprzedazy
gospodarstwa w K. zobowigzania pozwanego wobec powoda nie istniejg.

W dniu 30 wrzesnia 2013 r. w ksiedze wieczystej nieruchomosci bedacej przedmiotem umowy przedwstepnej KW
numer (...)zostalo wpisane w dziale IIT ostrzezenie w przedmiocie zakazu zbywania lub obcigzania nieruchomosci,
przy czym wpis nastapila na podstawie postanowienia w przedmiocie zabezpieczenia majatkowego w sprawie VI DS.
30/12/S z dnia 10 wrze$nia 2013 r. Prokuratury Okregowej w Szczecinie.

Pismem z dnia 11 grudnia 2013 r. powodowie wezwali pozwanego do zawarcia przyrzeczonej warunkowej umowy
sprzedazy w wykonaniu warunkéw przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia 11 czerwca 2010 r. Jako termin zawarcia
umowy wskazali 20 grudnia 2013 r.

W dniu 20 grudnia 2013 r. strony jako nowy termin zawarcia ww. umowy wskazaly 27 grudnia 2013 r. W dniu 27
grudnia 2013 r. wskazano kolejny termin spotkania.

Na dzien 3 stycznia 2014 r. przeciwko pozwanemu A. R. (1) jako dluznikowi komornik sagdowy przy Sadzie Rejonowym
w Stargardzie prowadzil postepowania egzekucyjne w sprawach Km 5014/11, Km 2587/12, Km 4167/12, Km 6912/12,
Km 6337/12, Km 7781/12, Km 5230/13, Km 6888/13, w ktdérych laczna kwota zobowiazan podlegajacych egzekucji
przeciwko pozwanemu wynosita 11.034.168 zt 43 gr.

W dniu 9 stycznia 2014 roku powdd A. G. i pelnomocnik powddki W. G. stawili sie w Kancelarii Notarialnej przy ul.
(...) w S. celem przystgpienia do zawarcia z pozwanym A. R. (1) przyrzeczonej warunkowej umowy sprzedazy udzialu
do V2 cze$ci w nieruchomosci rolnej w wykonaniu postanowien z przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia 11 czerwca
2010 r. Pozwany A. R. (1) w tym terminie sie nie stawil.

Pismem z dnia 9 stycznia 2014 r. powodowie poinformowali pozwanego, ze stawili sie u notariusza w dniu 9 stycznia
2014 r. celem zawarcia przyrzeczonej warunkowej umowy sprzedazy oraz zalaczyli protokol przyjecia o§wiadczenia
niestawiennictwa drugiej strony.

Pismem z dnia 18 marca 2014 r. komornik sadowy w przy Sadzie Rejonowym Szczecin — Prawobrzeze i Zachod
w Szczecinie poinformowal powoda A. G. o stanie wierzytelnoSci egzekwowanych przeciwko dtuznikowi A. R. (1),
wskazujgc ich kwote na laczng sume 7.511.859 zl 44 gr.

Powodowie poreczyli pozwanemu splate na rzecz Agencji Nieruchomo$ci Rolnych reszty ceny i oprocentowania za
gospodarstwo rolne w miejscowosci K. gmina D. (ksiega wieczysta (...)), obciazajac przy tym wlasna nieruchomosé
polozona w S. przy ul. (...) (ksiega wieczysta (...)) hipoteka umowna laczng zwykla w kwocie 4.398.800 zl na
zabezpieczenie zaplaty reszty ceny oraz hipoteka umowna laczng w kwocie 1.319.640 zl na zabezpieczenie zaplaty
oprocentowania, odsetek za zwloke i pozostalymi kosztami postepowania dotyczacymi zaplaty reszty ceny. Agencja z
Nieruchomosci Rolnych wystapita do powodow jako poreczycieli z roszezeniem o zaplate reszty ceny.

W dniu 16 stycznia 2014r. pozwany zlozyl wniosek o wykreélenie z ksiegi wieczystej nieruchomoséci roszezenia
powoddw o zawarcie umowy przyrzeczonej w Sadzie Rejonowym w Stargardzie V Wydzial Ksiag Wieczystych. Wniosek
Pozwanego zostal oddalony postanowieniem Sadu Rejonowego w Stargardzie Szczecinskim z dnia 30 kwietnia 2014 r.



Pozwany w dniu 18 lutego 2014 r. zawarl z (...) Sp. z 0. 0. zsiedziba w S. umowe przedwstepna sprzedazy nieruchomosci
gruntowej polozonej w miejscowosci K. obejmujacych dziatki o numerach ewidencyjnych (...) o tacznej powierzchni
436,6911 ha. Strony ustalily, Ze cena sprzedazy prawa wlasno$ci wynosi 9.000.000,00 z}

Pismami z dnia 4 kwietnia 2014 r., doreczonymi powodom w dniu 7 kwietnia 2014 r., pozwany A. R. (1) o§wiadczyl, iz
z uwagi na zadluzenie powoda i powddki wobec niego dokonuje potracenia swojej wierzytelnosSci z wierzytelnoSciami
powoda i powddki. Wskazal, iz lgczna kwota naleznoSci zobowigzania na jego rzecz wynosi 2.356.877 zt (90.337
z} tytulem zwrotu 50 % zaplaconego podatku od nieruchomos$ci w latach 2007 — 2013 od nieruchomo$ci rolnej,
kwota 1.710.800 z} tytulem zwrotu pozytkéw z nieruchomosci oraz doptat z ARIMR pobranych za lata 2007 — 2013,
kwota 555.740 z} tytulem odszkodowania za utracone korzysci z tytulu mozliwego do osiagniecia dochodu z tytulu
dzierzawy przedmiotowej nieruchomos$ci wedlug Srednich cen rynkowych) i potraca te kwote z kwota 613.111.37
z} (wynikajaca z nakazoéw zaplaty), je$li chodzi o powoda w wyniku czego dochodzi do umorzenia wierzytelnosci
powoda oraz z kwota 707.106,38 zl jesli chodzi o powddke w wyniku czego dochodzi do umorzenia wierzytelnoéci
powodki. Jednocze$nie pozwany oSwiadczyl, iz w wyniku dokonanego potracenia wszelkie wierzytelno$ci umarzaja
sie nawzajem do wysoko$ci wierzytelno$ci nizszej, co oznacza ze pozostaje do zaplaty na jego rzecz laczna kwota
1.036.659,25 zl.

Pismami z dnia 14 kwietnia 2014 r. powodowie A. G. i W. G. poinformowali pozwanego, iz nie uznaja jego
roszczen wskazanych w o§wiadczeniu o potraceniu z dnia 4 kwietnia 2014 r., a przedmiotowe potracenie uznajg za
niedopuszczalne.

Decyzja z dnia 5 lutego 2008 r. Burmistrz D. ustalil podatek rolny od nieruchomosci bedacej przedmiotem umowy
przedwstepnej za rok 2008 na kwote 24.746 zt.

Decyzja z dnia 10 lutego 2009 r. Burmistrz D. ustalil podatek rolny od nieruchomosci bedgcej przedmiotem umowy
przedwstepnej za rok 2009 na kwote 27.220 zl.

Decyzja z dnia 14 stycznia 2010 r. Burmistrz D. ustalil podatek rolny od nieruchomo$ci bedacej przedmiotem umowy
przedwstepnej za rok 2010 na kwote 24.786 zl.

Do 2010 r. wlacznie powodowie solidarnie z pozwanym placili podatek rolny ze wspolnego rachunku w banku (...).

Decyzja z dnia 3 lutego 2011 r. Burmistrz D. ustalil podatek rolny od nieruchomosci bedacej przedmiotem umowy
przedwstepnej za rok 2011 na kwote 25.781 zk.

Decyzja z dnia 27 stycznia 2012 r. Burmistrz D. ustalil podatek rolny od nieruchomosci bedacej przedmiotem umowy
przedwstepnej za rok 2012 na kwote 30.164 zl.

Decyzja z dnia 22 stycznia 2013 r. Burmistrz D. ustalil podatek rolny od nieruchomo$ci bedacej przedmiotem umowy
przedwstepnej za rok 2013 na kwote 42.835 zk.

Decyzja z dnia 20 stycznia 2014 r. Burmistrz D. ustalil podatek rolny od nieruchomosci bedacej przedmiotem umowy
przedwstepnej za rok 2014 na kwote 43.035 zl.

Decyzja z dnia 5 lutego 2015 r. Burmistrz D. ustalil podatek rolny od nieruchomosci bedacej przedmiotem umowy
przedwstepnej za rok 2015 na kwote 43.035 zk.

Decyzja z dnia 20 stycznia 2016 r. Burmistrz D. ustalil podatek rolny od nieruchomos$ci bedacej przedmiotem umowy
przedwstepnej za rok 2016 na kwote 41.071 zl.

Pomiedzy stronami umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci nie byto ustalenn odno$nie tego, aby powodow
obcigzal obowiazek zaplaty podatku rolnego od w/w nieruchomosci rolne;j.



Pozwany A. R. (1) w dniu 4 listopada 2014 r. zawarl z F. G. dzialajacym w imieniu wlasnym oraz na rzecz
swojej malzonki M. G. umowe przedwstepna sprzedazy nieruchomosci gruntowej polozonej w miejscowosci K.
obejmujacych dzialki o numerach ewidencyjnych (...) o lacznej powierzchni 436,6911 ha. Cena sprzedazy prawa
wlasno$ci nieruchomosci ustalono na kwote 11.000.000,00 zl.

W stosunku do pozwanego A. R. (1) wszczete zostaly postepowania egzekucyjne, a w ich toku egzekucja z
nieruchomo$ci bedacej przedmiotem umowy przedwstepnej zostala doprowadzona do momentu wydania w dniu 6
maja 2015 r. postanowienia Sadu o dokonaniu przybicia na rzecz S. K. za cene 15.500.000 zl. Po uprawomocnieniu
sie powyzszego postanowienia, w dniu 17 stycznia 2017 r. Sad Rejonowy w Stargardzie Wydzial I Cywilny, wydal
postanowienie o przysadzeniu wlasno$ci ww. nieruchomosci na rzecz S. K..

Na dzien 22 czerwca 2016 r. przeciwko pozwanemu A. R. (1) jako dluznikowi komornik sadowy przy Sadzie
Rejonowym w Stargardzie prowadzil postepowania egzekucyjne, w ktorych laczna kwota zobowigzan podlegajacych
egzekucji przeciwko pozwanemu wynosila 17.212.655 zl 47 gr.

Pismem z dnia 6 lutego 2017 r. pozwany A. R. (1) zlozyt powodom W. G. i A. G. oSwiadczenie o potraceniu
wierzytelno$ci. W treéci o$wiadczenia pozwany wskazal, ze jest dluznikiem powoddéw z tytulu wplaconej przez
powoddéw zaliczki na poczet ceny wynikajacej z przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomos$ci w wysokosci
1.240.065 71 97 gr. Nadto wskazal, ze jest wierzycielem powodoéw z tytulu nastepujgcych naleznosci:

1) kwoty 234.000 zl z tytulu zawartej pomiedzy stronami w dniu 10 maja 2013 r. ugody pozasadowej, w ktorej
powodowie zobowigzali sie zaplaci¢ dluznikowi oznaczong wyzej kwote, a ktérego to zobowigzania do dnia wniesienia
niniejszego pisma nie wykonali,

2) kwoty 1.253.720 zl z tytulu odszkodowania za utracone korzysci z tytulu mozliwego do osiagniecia dochodu z tytulu
dzierzawy nieruchomoéci,

3) kwoty 1.046.000 z} tytulem utraconych korzys$ci w postaci mozliwych do uzyskania doplat za jednolita platnosé
obszarows,

4) kwoty 364.410 zl tytulem utraconych korzysci w postaci mozliwych do uzyskania doplat za jednolita ptatnoéc
dodatkowa,

5) kwoty 3.273.700 z} tytulem utraconych korzySci w postaci mozliwych do osiagniecia warto$ci zbioréw pszenzyta
w latach 2008 — 2016,

6) kwoty 6.768.000 zt tytulem utraconych korzyéci w postaci mozliwych do osiagniecia warto$ci zbioréw kukurydzy
w latach 2008 - 2016.

Pozwany wskazal, ze laczna kwota naleznoSci na jego rzecz wynosi 12.939.830 zl. Pozwany oSwiadczyl, ze
potraca kwote 12.939.830 zt z kwota 1.240.065 zl 97 gr, w wyniku czego dochodzi do umorzenia wierzytelnosci
powoddw. Ponadto pozwany z ostroznoéci oswiadczyl, ze dokonuje ewentualnego potracenia swojej wierzytelnoéci z
wierzytelno$cia powodoéw wskazana w treéci pisma procesowego z dnia 24 stycznia 2017 r., to jest kwota 1.509.934
zl 3 gr, wylacznie na wypadek, gdyby przedmiotowa wierzytelno$é, ktéra pozwany kwestionuje, zostala uznana przez
sad za uzasadniong.

Pozwany os$wiadczyl, ze w wyniku dokonanego potracenia, jak réwniez potracenia ewentualnego, wszelkie
wierzytelno$ci umarzaja sie wzajemnie do wysokoSci wierzytelnoSci nizszej, co oznacza, ze powodom pozostaje do
zaplaty na rzecz pozwanego kwota 10.189.830 zl.

Pismem z dnia 13 lutego 2017 r. powodowie W. G. i A. G. w odpowiedzi na o§wiadczenie pozwanego A. R. (1) o
potraceniu z dnia 6 lutego 2017 r. wskazali, Ze nie uznajg roszczen pozwanego i uznajg potracenie za niedopuszczalne.



W latach 2008 — 2010 powdd A. G. otrzymal tzw. doplaty unijne za uzytkowana w/w nieruchomos¢, po okolo 250.000
z} — 300.000 zl rocznie. Powdd nie otrzymal doplat w latach 2011 — 2015.

Dokonujqc oceny prawnej rozstrzyganego sporu Sqd Okregowy stwierdzil, ze powodowie, zmieniajac
zadanie pozwu treécig pisma procesowego z dnia 24 stycznia 2017 r., i zglaszajac dodatkowe zadanie zaplaty kwoty
1.509.934 zt 3 gr tytulem odszkodowania z powodu niewykonania przez pozwanego zobowigzania wynikajacego z
umowy przedwstepnej wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia powddztwa do dnia zaplaty, rozszerzyli
zadanie pozwu o dodatkowe zadanie zaplaty kwoty 1.509.934 zl 3 gr wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia
powodztwa do dnia zaplaty.

Na rozprawie w dniu 24 stycznia 2017 r. pelnomocnik powodéw oswiadczyl, iz strona powodowa cofa cze$ciowo
powddztwo i w tym zakresie zrzeka sie roszczenia. Wobec tego na podstawie art. 203 § 1 k.p.c. wzw. z art. 355 § 1 k.p.c.
umorzono postepowanie odno$nie zagdania powodow W. G. i A. G. w przedmiocie zobowigzania pozwanego A. R. (1)
do zlozenia o§wiadczenia woli, nie stwierdzajgc przeszkod, o ktorych mowa w art. 203 § 4 k.p.c.

Odnoénie zadania zasadzenia od pozwanego na rzecz powodoéw kwoty 1.240.065 zt 97 gr tytulem zwrotu zaliczki
wplaconej przez powoddéw na poczet ceny wynikajacej z przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci, dla ktorej
Sad Rejonowy w Stargardzie Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta numer (...), ktéra to umowa zostata
zawarta w dniu 11 czerwca 2010 r. przed notariuszem M. O. w S. wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia
powddztwa do dnia zaplaty, Sad uznal powodztwo za uzasadnione.

Jako podstawe prawna roszczenia powodéw o zwrot zaliczki Sad wskazal art. 410 § 2 k.c., i wyjasnil, Ze pomiedzy
stronami niespornym bylo, ze zawarly one umowe przedwstepna z dnia 11 czerwca 2010 r. sprzedazy udzialu do V2
cze$ci nieruchomosci rolnej, szczegdtowo oznaczonej w § 1 umowy przedwstepne;.

Przepis art. 389 § 1 k.c. formuluje w zakresie tre$ci umowy przedwstepnej przestanke jej waznosci: wymog okreslenia
istotnych postanowien umowy przyrzeczonej. Po zmianie kodeksowej regulacji prawnej ustawg z dnia 14 lutego
2003 1. 0 zmianie ustawy — Kodeks cywilny oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. Nr 49, poz. 408), ktéra zniosta
powinno$¢ oznaczenia w umowie przedwstepnej terminu zawarcia umowy przyrzeczonej, ustawodawca nie uzaleznia
wazno$ci umowy przedwstepnej od zadnych innych wymogow szczegblnych, wykraczajacych poza ogdlne przestanki
waznosci czynno$ci prawnych. Obowiazek oznaczenia istotnych postanowien umowy przyrzeczonej sprowadza sie
do okreslenia przez strony w umowie tych elementéw, ktére wyznaczaja minimalny zakres tre$ci zamierzonej w
przyszlo$ci czynno$ci prawnej, nazywany takze koniecznymi sktadnikami umowy. Bez ich okreslenia nie jest mozliwe
wskazanie §wiadczenia, ktére zobowigzuje sie spelni¢ dtuznik, a tym samym nie mozna nalozy¢ na niego takiego
obowiazku, a nastepnie dochodzié¢ jego wykonania na drodze sadowej. Stad przepis art. 389 § 1 k.c. wymaga, aby
strona umowy przedwstepnej zobowigzywala sie do zawarcia ,,0znaczonej" umowy, przy czym za taka nakazuje uznac
kontrakt, ktorego co najmniej konieczne elementy da sie ustali¢ w sposéb obiektywny (wskazano podstawy, metode
ich okreslenia).

Analiza tre$ci umowy przedwstepnej z dnia 10 czerwca 2011 r. wskazuje, ze strony okreSlity w niej istotne
postanowienia umowy przyrzeczonej, w tym przypadku umowy sprzedazy, to jest przedmiot sprzedazy, cene sprzedazy
izobowiazanie pozwanego do przeniesienia wlasno$ci udziatu do Y2 czesci w prawie wlasnoéci nieruchomosei. Strony
okreslily w treSci umowy przedwstepnej termin zawarcia umowy przyrzeczonej — vide § 5 umowy, to jest termin
zawarcia umowy warunkowej do dnia 15 stycznia 2013 r. (a to z uwagi na zastrzezone prawo pierwokupu na rzecz
Agencji Nieruchomosci Rolnych w W. — vide tre$¢ ksiegi wieczystej, art. 597 k.c.) oraz termin zawarcia umowy
przenoszacej wlasno$¢, w przypadku niewykonania prawa pierwokupu przez uprawnionego, do dnia 20 lutego 2013 r.

Strony co do zasady wiec byly zwiazane wazna umowa przedwstepna sprzedazy udzialu do V2 czeéci prawa wlasnosci
nieruchomoéci rolne;j.



Niesporne pomiedzy stronami bylo, ze powodowie wplacili pozwanemu zaliczke na poczet ceny sprzedazy udziatu do
1/> czeSci w nieruchomosci w tacznej kwocie 1.240.065,97 zb. Z ustalonego stanu faktycznego niniejszej sprawy wynika,
ze do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo, a nawet doj$c nie moglo, a to w konsekwencji z uwagi na ustanowiony
w dniu 30 wrzeénia 2013 r. i ujawniony w ksiedze wieczystej zakaz zbywania i obcigzania nieruchomosci. W dniu 30
wrzesnia 2013 r. w ksiedze wieczystej nieruchomosci bedacej przedmiotem umowy przedwstepnej KW numer (...)
zostalo wpisane w dziale III ostrzezenie w przedmiocie zakazu zbywania lub obcigzania nieruchomoéci, przy czym
wpis nastapila na podstawie postanowienia w przedmiocie zabezpieczenia majatkowego w sprawie VI DS. 30/12/S z
dnia 10 wrzeénia 2013 r. Prokuratury Okregowej w Szczecinie — vide wydruk z ksiegi wieczystej nieruchomo$ci. Nadto
strony pozostawaly w sporze co do przyjecia, ktora ze stron umowy przedwstepnej nalezy uznaé za uchylajaca sie od
zawarcia umowy przyrzeczonej w rozumieniu art. 390 k.c.

Wskazane powyzej okolicznoéci nie mialy w konsekwencji znaczenia dla samej zasadno$ci roszczenia powodow o
zwrot zaliczki uiszczonej na poczet ceny sprzedazy.

Wskazaé nalezy w ogodlnosci, ze w skrajnych sytuacjach, niewykonanie przez dluznika zobowigzania z umowy
przedwstepnej konczy¢ sie moze definitywnym niedojéciem do skutku umowy przyrzeczonej. Umowa przyrzeczona
moze takze nie dojé¢ do skutku z r6znych innych przyczyn, poczawszy od wygasniecia umowy przedwstepnej wskutek
jej zgodnego rozwigzania przez strony, poprzez wykonanie przez jedna ze stron prawa odstgpienia od umowy
przedwstepnej z przyczyn, za ktére druga strona nie odpowiada, a takze w wyniku uchylenia sie od skutkéw prawnych
o$wiadczenia woli w zwigzku ze stwierdzong wada tego o§wiadczenia, czy tez w zwigzku z niemozliwoscia Swiadczenia,
czy tez po prostu w zwigzku z rezygnacja strony z zawarcia umowy przyrzeczone;j.

W kazdym z powyzszych przypadkéw powstaje problem rozliczenn miedzy stronami, zwlaszcza gdy zostaly spelnione
Swiadczenia na poczet umowy przyrzeczonej. Obserwacja praktyki obrotu, zwlaszcza obrotu nieruchomos$ciami,
pokazuje, ze coraz czestsze jest zastrzeganie takich §wiadczen, polegajacych, m.in., na udostepnieniu nieruchomosci
przyszlemu nabywcy czy tez uiszczeniu zaliczki na poczet ceny sprzedazy nieruchomosci.

Kazde $wiadczenie wykonywane na poczet umowy przyrzeczonej, w tym zaliczka na poczet ceny jak w niniejszej
sprawie, ma charakter "warunkowy", gdyz uzaleznione jest w pewnym zakresie od zawarcia tej umowy. Jezeli umowa
przyrzeczona nie dojdzie do skutku, wowczas takie Swiadczenie staje sie, co do zasady, Swiadczeniem nienaleznym i
podlega zwrotowi.

Rozliczenia miedzy wierzycielem z umowy przedwstepnej a jego kontrahentem moga opieraé¢ sie na réznych
podstawach prawnych. Ustawodawca nie przesadzil bowiem wprost, czy obowigzuje w tym zakresie okre$lona
hierarchia czy tez wierzyciel ma prawo wyboru takiego rozwigzania, ktore uzna dla siebie za najkorzystniejsze.
W zwigzku z tym, ze zasada na gruncie prawa zobowiazan jest dyspozytywny charakter norm ustawowych, do
rozliczen stron z tytulu niedojScia do skutku umowy przyrzeczonej w pierwszej kolejnosci zastosowanie znajda reguly
wskazane w tredci tej umowy, lub ewentualnie odrebnej umowy, ktéra strony zawarly na potrzeby regulacji praw i
obowiazkéw zwigzanych z rozliczeniami na wypadek niedojscia do skutku umowy przyrzeczonej. Dopiero w kwestiach
nieuregulowanych bezposrednio w umowie przedwstepnej nalezy siega¢ do wlasciwych rozwigzan ustawowych.

Sad Okregowy nie mial watpliwosci, zZe strony nie zastrzegly w umowie przedwstepnej badz w innej umowie kwestii
rozliczen zwigzanych z uiszczeniem przez powoddéw zaliczki na poczet ceny sprzedazy.

Jako podstawe prawa obowiazku zwrotu $wiadczenia Sad wskazal przepisy o bezpodstawnym wzbogaceniu, (o
nienaleznym $wiadczeniu) wywodzac, ze bezposrednia przyczyna prawna (causa) przysporzen wynikajacych ze
Swiadczen spelnianych na poczet umowy przyrzeczonej tkwi w tej wladnie umowie, mozna takze zasadnie twierdzié, iz
wraz z niedoj$ciem do skutku umowy przyrzeczonej odpada podstawa prawna tychze §wiadczen i zachodzi kumulacja
dwbch kondycji.



Jezeli nie nastepuje zawarcie przyrzeczonej umowy sprzedazy, kwota zaplacona na poczet ceny powinna zostaé
zwrocona jako Swiadczenie nienalezne (art. 410 § 2 k.c.), nie zostaje bowiem woéwczas osiggniety zamierzony
cel Swiadczenia. Jest tak bez wzgledu na przyczyne niezawarcia przyrzeczonej umowy, a wiec czy stanowilo ja
nieziszczenie sie warunku zawieszajacego, pod ktérym zostala zawarta umowa przedwstepna, skuteczne podniesienie
zarzutu przedawnienia roszczenia o zawarcie umowy przyrzeczonej, niewykonanie zobowiazania przez strone umowy
przedwstepnej, za ktore nie ponosi ona odpowiedzialnos$ci (art. 471 in fine k.c. w zw. z art. 472 k.c.), lub niewykonanie
zobowiazania przez strone umowy przedwstepnej, za ktore ponosi ona odpowiedzialno$é. Nienalezne Swiadczenie, o
ktorym mowa, powinno by¢ zwrdcone w pelnym zakresie, tj. bez mozliwo$ci ograniczenia jego wysoko$ci na podstawie
art. 409 k.c. Mimo ze w tego rodzaju przypadkach §wiadczenie staje sie nienalezne dopiero z chwilg, w ktérej
ostatecznie okaze sie, iz zamierzony jego cel nie zostal osiagniety, wzbogacony powinien sie liczy¢ z obowiazkiem jego
zwrotu juz od chwili otrzymania go. Przemawia za tym specyfika tego rodzaju $wiadczen nienaleznych; ten, kto je
otrzymal, wie, ze zobowiazanie, do ktorego wykonania ono zmierza, jeszcze nie powstato.

W konsekwencji Sad stwierdzil, ze skoro pomiedzy stronami nie doszlo do zawarcia umowy przyrzeczonej, bez wzgledu
na przyczyne takiego stanu rzeczy, to roszczenie powodoéw o zwrot uiszczonej zaliczki jest uzasadnione na podstawie
art. 410 § 2 k.c., albowiem nie zostal osiagniety zamierzony cel tego Swiadczenia.

Odnoszac sie do kwestii, ktora ze stron uchylila sie od obowiazku zawarcia umowy przyrzeczonej w rozumieniu art.
390 k.c. Sad wskazal zarazem, ze w oparciu o material dowodowy niniejszej sprawy, jak dowody z dokumentow —
umowa przedwstepna, wydruk z ksiegi wieczystej, protokoly stawiennictwa, niestawiennictwa u notariusza celem
zawarcia umowy przyrzeczonej, zeznania $wiadka E. L., przestuchanie powoda, przestuchaniu pozwanego w tym
zakresie odmowiono wiarygodno$ci, ustalono, ze to pozwanego nalezy uznac za strone uchylajaca sie od zawarcia
umowy przyrzeczonej w rozumieniu art. 390 k.c.

Wersja wydarzeh przedstawiona przez powoda w zakresie przyczyn niezawarcia umowy przyrzeczonej jest
wiarygodna, znajduje ponadto potwierdzenie w dowodach w postaci umowy przedwstepnej, wydruku z ksiegi
wieczystej, protokolow stawiennictwa, niestawiennictwa u notariusza celem zawarcia umowy przyrzeczonej i
zeznaniach §wiadka E. L.. Wreszcie odpowiada ona zasadom logiki i do§wiadczenia zyciowego, a to z punktu widzenia
dyrektyw przewidzianych w art. 233 k.p.c.

Podstawowa przestanka wystgpienia z roszczeniem o zawarcie umowy przyrzeczonej jest nadejScie terminu spelnienia
$wiadczenia z umowy przedwstepnej. Z art. 390 k.c. wynika, ze przestanka wystapienia z roszczeniem o zawarcie
umowy przyrzeczonej lub o odszkodowanie jest uchylanie sie przez dluznika od jej zawarcia. Pojecie uchylania sie od
zawarcia umowy przyrzeczonej dotyczy wszelkich sytuacji, w ktorych dluznik, wskutek okolicznoéci, za ktore ponosi
odpowiedzialno$¢, nie wykonuje lub nienalezycie wykonuje zobowigzanie do zawarcia umowy przyrzeczone;j.

Uchylaniem sie od zawarcia umowy przyrzeczonej bedzie zatem nie tylko odmowa zawarcia tej umowy, lecz
takze wszelkie zaniedbania uniemozliwiajace zawarcie umowy przyrzeczonej zgodnie z umowa przedwstepng.
Przykladami uchylania sie od zawarcia umowy przyrzeczonej beda, m.in.: 1) nieusprawiedliwiona bierno$c¢
dluznika; 2) nieusprawiedliwione niedysponowanie odpowiednim umocowaniem z uwagi na niedochowanie
formy pelnomocnictwa; 3) niezorganizowanie dokumentéw wymaganych dla zawarcia umowy przyrzeczonej; 4)
niedoprowadzenie do zwolnienia przedmiotu $wiadczenia z istniejacych na nim obcigzen (wyr. SN z 16.11.2012 1.,

IIT CSK 73/12, Legalis); 5) niedysponowanie tytulem prawnym do przedmiotu $§wiadczenia z umowy przyrzeczonej,
zwlaszcza gdy umowa przyrzeczona mialaby wywolaé podwojny skutek; a takze 6) brak wspoldzialania wymaganego
dla zawarcia umowy.

Sad Okregowy rozwazajac kwestie uchylania sie pozwanego od zawarcia umowy przyrzeczonej miat na wzgledzie
ustanowiony w dniu 30 wrze$nia 2013 r. zakaz zbywania i obcigzania nieruchomo$ci ujawniony w ksiedze wieczystej.
Jednakze fakt ten zdaniem Sadu nie mial w konsekwencji znaczenia dla ustalenia, ktéra ze stron uchylala sie
od zawarcia umowy przyrzeczonej, albowiem zgodnie z treécia umowy przedwstepnej strony okreélily terminy
zawarcia umowy przyrzeczonej — warunkowej i przenoszacej wlasnoéé, odpowiednio na dzien 15 stycznia 2013 r.



i 20 lutego 2013 r., a wpis ostrzezenia dotyczacego zakazu zbywania i obciazania nieruchomo$ci nastapit p6zniej,
to jest w dniu 30 wrze$nia 2013 r. W konteks$cie oceny pojecia uchylania sie od zawarcia umowy przyrzeczonej w
rozumieniu art. 390 k.c. nalezalo dokonaé rozwazan prawnych na przewidziane daty zawarcia umowy przyrzeczonej
— warunkowej i przenoszacej wlasnoé¢, odpowiednio na dzien 15 stycznia 2013 r. i 20 lutego 2013 r., skoro powodowie
i pozwany stawili sie w dniu 15 stycznia 2013 r. w kancelarii notarialnej w celu zawarcia umowy przyrzeczonej
— vide odpowiednie protokoly stawiennictwa stron ze wskazaniem przyczyn niezawarcia umowy przyrzeczone;j.
Gdyby przedmiot umowy sprzedazy odpowiadal oznaczeniu z § 1 umowy przedwstepnej w dacie 15 stycznia 2013 r.
(ostatnim dniu przewidzianym do zawarcia umowy warunkowej, a to z uwagi na zastrzezone prawo pierwokupu), kiedy
strony stawily sie u notariusza, nic nie stalo na przeszkodzie, aby umowa mogla zosta¢ pomiedzy stronami zawarta
(przestuchanie powoda, ktory jako jedyna przyczyne niezawarcia umowy przyrzeczonej wskazywal fakt obciazenia
nieruchomosci ponad stan opisany w § 1 umowy przedwstepnej). Wowczas zakaz zbywania i obcigzania nie byl
ujawniony w ksiedze wieczystej, zatem co do zasady do zbycia nieruchomos$ci moglo dojsé.

Za uchylanie sie pozwanego od zawarcia umowy przedwstepnej Sad uznal w konsekwencji niezaoferowanie
$wiadczenia — przedmiotu sprzedazy — w takim stanie jaki zostal opisany w § 1 umowy przedwstepnej, to znaczy
z ograniczeniami i obcigzeniami wynikajacymi tylko z § 1 umowy przedwstepnej. Sad odwolal sie do przykladow
w orzecznictwie i doktrynie gdzie wskazuje sie jako wypadek uchylania sie od zawarcia umowy przyrzeczonej
niedoprowadzenie do zwolnienia przedmiotu §wiadczenia z istniejacych na nim obciazen (wyr. SN z 16.11.2012 1., III
CSK 73/12, Legalis). Taka sytuacja nastapila w niniejszej sprawie.

Pojecie uchylania sie od zawarcia umowy przyrzeczonej zdaniem Sadu dotyczy wszelkich sytuacji, w ktérych dhuznik,
wskutek okoliczno$ci, za ktore ponosi odpowiedzialno$é, nie wykonuje lub nienalezycie wykonuje zobowigzanie do
zawarcia umowy przyrzeczonej.

W niniejszej sprawie, co wynika z tre$ci umowy przedwstepnej sprzedazy udzialu w nieruchomosci (§ 1), przestuchania
powoda w zwiazku z trescig art. 65 k.c., przedmiotem zbycia na rzecz powodéw mial byé¢ udzial w V2 czeci
nieruchomos$ci opisanej w § 1 umowy przedwstepnej, to jest tylko z ograniczeniami i obcigzeniami wskazanymi w
§ 1 umowy przedwstepnej. Takie byly uzgodnienia stron i odpowiada to zasadom logiki i do§wiadczenia Zyciowego,
ze powodowie liczyli na nabycie przedmiotu opisanego w § 1 umowy przedwstepnej, a nie przedmiotu obcigzonego
ograniczeniami, roszczeniami i hipotekami w stanie wiekszym niz ten opisany w § 1 umowy przedwstepne;j.

Z ustalonego stanu faktycznego sprawy, w oparciu o wydruk z ksiegi wieczystej nieruchomosci, wynika, ze na dzien
zawarcia przez powodow i pozwanego w/w umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomo$ci, to jest na dzien 11 czerwca
2010 r., w ksiedze wieczystej nieruchomosci bedacej przedmiotem umowy przedwstepnej KW numer (...) istnialy
wpisane w dziale III prawa i ograniczenia oraz w dziale IV hipoteki — tozsame do tych, ktoére zostaly wskazane w
§ 1 przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomoéci rolnej z dnia 11 czerwca 2010 r. Zatem na date zawarcia przez
strony przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci rolnej stan prawny nieruchomosci wskazany w § 1 umowy
odpowiadat stanowi prawnemu nieruchomosci ujawnionemu odpowiednio w dziale II1i IV ksiegi wieczystej KW (...).
Z kolei juz na dzien 15 stycznia 2013 r. (data, do ktérej miala by¢ zawarta umowa warunkowa z uwagi na zastrzezone
prawo pierwokupu) i na dzien 20 lutego 2013 r. (data, do ktorej miala by¢ zawarta umowa przeniesienia wlasnosci
nieruchomosci) w ksiedze wieczystej nieruchomosci bedacej przedmiotem umowy przedwstepnej KW numer (...)
istnialy wpisane w dziale III prawa i ograniczenia oraz w dziale IV hipoteki — ponad te, ktore zostaly wskazane w § 1
przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci rolnej z dnia 11 czerwca 2010 r., to znaczy:

- w dziale III:

1) roszczenie powoddw o zawarcie umowy przyrzeczonej, wpisane w dniu 23 sierpnia 2010 r., ten wpis akurat nie ma
znaczenia, albowiem shuzyl realizacji uprawnien powodéw z umowy przedwstepnej,



2) prawo dzierzawy na podstawie § 10 w/w przedwstepnej umowy sprzedazy, przystugujace powodom, wpisane w
dniu 7 kwietnia 2011 r., ten wpis akurat nie ma znaczenia, albowiem stuzy! realizacji uprawnien powodéw z umowy
dzierzawy zawartej wraz z umowa przedwstepna

3) wszczecie egzekucji, wpisane w dniu 23 lutego 2012 1.,

4) przylaczenie sie do egzekucji przez innego wierzyciela, wpisane w dniu 21 maja 2012 r.,

5) przylaczenie sie do egzekucji przez innego wierzyciela, wpisane w dniu 5 lipca 2012 1.,

6) przylaczenie sie do egzekucji przez innego wierzyciela, wpisane w dniu 9 listopada 2012 .,

7) przylaczenie sie do egzekucji przez innego wierzyciela, wpisane w dniu 12 listopada 2012 r.

- w dziale IV:

1) hipoteka umowna kaucyjna do kwoty 1.750.000 USD na rzecz wierzyciela H. G., wpisana w dniu 17 czerwca 2010 .,
2) hipoteka przymusowa w kwocie 150.000 zt na rzecz wierzyciela A. G., wpisana w dniu 24 lutego 2012 r.,

3) hipoteka przymusowa w kwocie 700.000 z} na rzecz wierzyciela W. G., wpisana w dniu 27 wrze$nia 2012 r.,

4) hipoteka przymusowa w kwocie 90.551 zl na rzecz wierzyciela Gminy D., wpisana w dniu 25 pazdziernika 2012 r.

Z powyzszych ustalen zdaniem Sadu jednoznacznie wynika, ze pozwany nie zaoferowal przedmiotu sprzedazy w dniu
15 stycznia 2013 r. (ostatni dzien przewidziany w umowie przedwstepnej na zawarcie warunkowej umowy z uwagi
na przewidziane prawo pierwokupu), kiedy strony stawily sie u notariusza celem zawarcia umowy przyrzeczonej, w
stanie odpowiadajacym opisowi z § 1 umowy przedwstepnej. Nieruchomo$¢ byta obcigzona dodatkowymi hipotekami
ustanowionymi dla zabezpieczenia znacznych wierzytelnoéci, a nadto z nieruchomosci przeciwko pozwanemu zostala
wszczeta egzekucja. Taki stan nieruchomoéci istnial réwniez na date 20 lutego 2013 r., a wiec termin, do ktérego
strony przewidzialy zawarcie umowy przeniesienia wlasno$ci nieruchomoséci (umowy rozporzadzajacej). PozZniejsze
zdarzenia, w tym wpisanie dodatkowych hipotek, ustanowienie zakazu zbywania i obcigzania nieruchomosci nie mialy
juz znaczenia z punktu widzenia, ktora ze stron nalezalo uznac za uchylajaca sie od zawarcia umowy przyrzeczonej,
skoro takiej oceny prawnej nalezalo dokonaé na daty, do ktérych miata zosta¢ zawarta umowa warunkowa, a nastepnie
umowa rozporzadzajgca (z uwagi na odpowiednie zastrzezenie prawa pierwokupu). Przestuchanie powoda i zeznania
$wiadka E. L. sa wiarygodne co do tego, ze powodowie nie przystapili w dniu 15 stycznia 2013 r. do zawarcia umowy z
uwagi na istniejace obcigzenia ponad stan wynikajgcy z opisu zawartego w § 1 umowy przedwstepnej. Powodowie nie
mieli zadnego ekonomicznie uzasadnionego celu nabywania nieruchomosci, z ktorej toczy sie egzekucja i obciazonej
hipotekami w wysoko$ci ponad warto§¢ wskazana w umowie przedwstepnej jako cena sprzedazy udziatlu, czy tez
ponad warto$¢ samej nieruchomoéci. Z przestuchania powoda i §wiadka E. L. wynika, ze gdyby nie wskazane
ograniczenia i obciazenia ponad stan wskazany w § 1 umowy przedwstepnej, nic nie stalo na przeszkodzie zawarciu
umowy przyrzeczonej i powodowie taka wole wyrazali, jednakze ostatecznie warunkujgc ja wykresleniem obciazen i
ograniczen ponad stan wynikajacy z § 1 umowy przedwstepne;j.

Skoro w treéci ksiegi wieczystej na w/w daty istnialy ograniczenia i obcigzenia ponad stan opisany w §1 umowy
przedwstepnej sprzedazy, to pozwany ponosi za to odpowiedzialno$c¢, nie oferujgc przedmiotu sprzedazy zgodnie z
uzgodnieniami stron.

W powolaniu powyzszej argumentacji pozwanego uznano za strone uchylajgca sie od zawarcia umowy przyrzeczonej
w rozumieniu art. 390 k.c.



Po6Zniejsze zachowania stron, w szczegdlnoSci po dacie wpisania ostrzezenia o zakazie zbywania i obcigzania
nieruchomoéci (30 wrze$nia 2013 r.) nie mialy juz znaczenia z punktu widzenia oceny z art. 390 k.c., skoro do zawarcia
umowy i tak nie doszloby z uwagi na ujawniony zakaz zbywania i obciazania nieruchomosci.

W powolaniu powyzszej argumentacji w punkcie IT wyroku zasgdzono od pozwanego A. R. (1) na rzecz powodéw W. G.
iA. G. kwote 1.240.065 zl 97 gr wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi w stosunku rocznym od dnia 11 pazdziernika
2014 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. i dalej wraz z odsetkami ustawowymi za op6Znienie liczonymi w stosunku rocznym
od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty.

O odsetkach ustawowych i odsetkach ustawowych za op6znienie orzeczono na podstawie art. 481 k.c. w zw. z art. 455
k.c.

Powodowie ani nie podniesli odpowiednich twierdzen faktycznych, ani ich nie wykazali (art. 6 k.c. w zw. z art. 232
k.p.c.), aby przed wytoczeniem powddztwa w niniejszej sprawie wzywali pozwanego do zwrotu zaliczki uiszczonej na
poczet ceny sprzedazy nieruchomos$ci. W tym stanie rzeczy jako pierwsze wezwanie pozwanego do zwrotu zaliczki
nalezy potraktowac doreczenie pozwanemu odpisu pozwu w niniejszej sprawie. Doreczenie odpisu pozwu pozwanemu
nastapilo w niniejszej sprawie w dniu 3 pazdziernika 2014 r. — vide potwierdzenie odbioru jak na karcie 160. Zgodnie
z art. 455 k.c. dluznik powinien spelié¢ §wiadczenie ,niezwlocznie”. Termin ,niezwlocznie” oznacza termin realny,
majacy na wzgledzie okolicznoéci miejsca i czasu. Nie mozna go utozsamiaé z terminem natychmiastowym. W ocenie
Sadu orzekajacego, majac na wzgledzie wysoko$é kwoty zwrotu zaliczki (znaczna), realnym i odpowiednim terminem
w okoliczno$ciach niniejszej sprawy do zwrotu kwoty zaliczki byt termin 7 dni od daty doreczenia pozwanemu odpisu
pozwu w niniejszej sprawie. Zatem pozwany powinien byt speli¢ Sswiadczenie do dnia 10 paZzdziernika 2014 r. Skoro
go nie spehil, to od dnia 11 paZzdziernika 2014 r. pozostawal w opdznieniu, co uzasadnialo na podstawie art. 481 k.c.
zasadzenie odsetek ustawowych od tej daty.

Odnoénie do zadania zasadzenia od pozwanego na rzecz powodow kwoty 1.509.934 zt 3 gr tytulem odszkodowania
z powodu niewykonania przez pozwanego zobowiazania wynikajacego z umowy przedwstepnej wraz z ustawowymi
odsetkami od dnia wniesienia powddztwa do dnia zaplaty, Sad przypomnial, ze swoje roszczenie uzasadniali
powodowie tym, ze gdyby mieli mozliwo§¢é wykonania umowy przedwstepnej, to mogliby partycypowaé¢ w zysku
ze sprzedazy nieruchomosci, ktérego wysoko§¢é mozna oszacowac¢ na kwote 10.000.000 zl. Ze wzgledu jednak na
pozbawienie ich tej mozliwoSci zaktualizowalo sie ich roszczenie odszkodowawcze wobec pozwanego. Powodowie w
tym zakresie powolali sie na odpowiednie orzecznictwo Sadu Najwyzszego. Powodowie podkreslili, ze zadana przez
nich kwota 1.509.934 zt 3 gr jako odszkodowanie z tytulu niewykonania przez pozwanego zobowigzania wynikajacego
z umowy przedwstepnej nie wyczerpuje caloSci przystugujacych im roszczen odszkodowawczych tytulem szkody
zaistnialej po ich stronie.

Tak okreSlone roszczenie odszkodowawcze Sad uznal za nieuzasadnione zaré6wno co do zasady jak i wysokosci, w
konsekwencji jako niestanowiagce szkody spowodowanej niedojéciem do skutku umowy przyrzeczonej, rowniez z
powodu braku wykazania zwigzku przyczynowego pomiedzy niewykonaniem zobowigzania z umowy przedwstepnej
— zawarcia umowy przyrzeczone — a tak okreslona szkoda przez powodéow.

Powodowie sprowadzili w tym przypadku swoja szkode do réznicy pomiedzy ceng sprzedazy udzialu okre$long
w umowie przedwstepnej a kwota wplaconej zaliczki, wskazujac, ze gdyby mieli mozliwo§¢é wykonania umowy
przedwstepnej, to mogliby partycypowaé w zysku ze sprzedazy nieruchomosci, ktérego wysoko$¢é mozna oszacowac
na kwote 10.000.000 z}. W konsekwencji szkoda powodow miala stanowié nastepstwo niedojécia do skutku umowy
przyrzeczonej.

Tak rozumiana szkoda po stronie powod6éw w ocenie Sadu Okregowego nie powstala.

Sad wskazal, ze zakres odpowiedzialno$ci odszkodowawczej strony uchylajacej sie od zawarcia umowy przyrzeczonej
zostal okreslony co do zasady w treéci art. 390 § 1 k.c. Roszczenie przewidziane w art. 390 § 1 k.c. jest roszczeniem



odszkodowawczym w ramach odpowiedzialno$ci kontraktowej (wyr. SN z 14.12.1999 r., IT CKN 624/98, OSNC 2000,
Nr 6, poz. 120; wyr. SN z 22.12.2000 1., I CKN 353/00, OSNC 2001, Nr 9, poz. 128; wyr. SA w Katowicach z 17.1.2001
r.,IACA1094/00, Wok. 2002, Nt 2, 5. 33; wyr. SN z 15.4.2003 ., V CKN 74/01, Legalis; wyr. SN z 22.12.2005 ., V CSK
19/05, Legalis). W zakresie nieuregulowanym w art. 390 k.c. obowiazuja ogdlne reguly dotyczace niewykonania oraz
nienalezytego wykonania zobowigzan okre$lone w art. 471 i n. k.c. Przeslanki realizacji roszczen odszkodowawczych z
umowy przedwstepnej po czesci pokrywaja sie z przestankami realizacji roszczenia o zawarcie umowy przyrzeczonej.
Dotyczy to w szczegdlnoéci 1) nadejScia terminu zawarcia umowy przyrzeczonej oraz 2) uchylania sie przez dluznika
od zawarcia umowy przyrzeczonej. Dla realizacji roszczenia, o ktérym mowa w art. 390 § 1 KC, jak w przypadku
kazdej odpowiedzialno$ci odszkodowawczej, konieczne jest spelienie trzech przeslanek: 1) zaistnienie zdarzenia
wywolujacego szkode, z ktorym system prawny laczy obowiazek jej naprawienia; 2) wystgpienie szkody oraz 3)
istnienie zwigzku przyczynowego pomiedzy tym zdarzeniem a wyrzadzona szkoda. Na podstawie art. 390 § 1 k.c.
dluznik odpowiada za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania do zawarcia umowy przyrzeczone;j.
Zdarzeniem wywolujgcym szkode jest uchylanie sie przez dluznika od zawarcia umowy przyrzeczonej rozumiane jako
niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowiazania do zawarcia umowy przyrzeczonej.

Zakres odszkodowania w ustawowym modelu odpowiedzialnoéci z umowy przedwstepnej ogranicza sie do
naprawienia szkody w granicach ujemnego interesu umownego. Precyzyjne ustalenie tego zakresu wywoluje wiele
watpliwoéci zarowno w doktrynie, jak i w orzecznictwie. Na ogol przyjmuje sie jednak, Ze obejmuje ono straty
wynikle z niedojécia do skutku umowy przyrzeczonej, na ktore sktadaja sie koszty zawarcia umowy przedwstepne;j
oraz niezbedne naklady oraz wydatki poczynione w zwigzku z wlasnym $wiadczeniem z umowy przedwstepne;.
Naprawienie szkody z tytulu niewykonania umowy przedwstepnej powinno zatem uwzglednia¢ zaréwno straty
poniesione przez poszkodowanego (damnum emergens), jak i utracone korzysci (lucrum cessans). Jest to stanowisko
wiekszo$ci doktryny, podzielane takze w orzecznictwie.

Ustalenie zakresu odszkodowania dokonywane jest metoda dyferencjacyjng (dyferencyjna) oparta na tzw. teorii
r6znicy. Wymaga ona poréwnania stanu majatkowego uprawnionego, jaki by istnial w przypadku, gdyby nie podjat on
okreslonych dzialan lub zaniechan podyktowanych liczeniem na zawarcie umowy przyrzeczonej, ze stanem powstalym
wskutek zawarcia umowy przedwstepnej oraz podjecia przez uprawnionego okreslonych dzialan lub zaniechan w
oczekiwaniu jej wykonania, a wiec zawarcia umowy przyrzeczonej.

Szkoda okreSlona przez powod6ow, a dochodzona w niniejszym postepowaniu, jako skutek niezawarcia przez
pozwanego umowy przyrzeczonej i pozbawienie powodéw mozliwos$ci jak to okreslili partycypowania w zysku ze
sprzedazy nieruchomosci, nie mieéci sie w modelowym ujeciu odpowiedzialno$ci odszkodowawczej przewidzianej w
art. 390 § 1 k.c., a wiec w granicach ujemnego interesu umownego, co wykluczalo uwzglednienie powodztwa w tym
zakresie na podstawie art. 390 § 1 k.c. Udzial (partycypowanie) w zysku ze sprzedazy nieruchomosci, ktéra powodowie
dopiero mieli naby¢ w odpowiednim udziale w wykonaniu umowy przyrzeczonej, nie stanowi w rozumieniu art.
390 § 1 k.c. szkody, ktéra ponieéli powodowie na skutek niedojécia do zawarcia umowy przyrzeczonej. Modelowa
odpowiedzialno$é odszkodowawcza z art. 390 § 1 k.c. obejmuje straty, ewentualnie utracone korzysci, wynikle
z niedojs$cia do skutku umowy przyrzeczonej, na ktére skladaja sie koszty zawarcia umowy przedwstepnej oraz
niezbedne naklady oraz wydatki poczynione w zwigzku z wlasnym $wiadczeniem z umowy przedwstepnej, utracony
zarobek z powodu zaangazowania sie w proces kontraktowania. Szkoda ta nie obejmuje na pewno szkody w takim
zakresie w jakim dochodzili powodowie w niniejszym postepowaniu.

Sad przypomnial, ze co do zasady poza zakresem odszkodowania z umowy przedwstepnej znajduja sie natomiast
korzyéci, ktore uprawniony z umowy przedwstepnej uzyskalby w razie zawarcia i wykonania umowy przyrzeczonej i
przytoczyl da uzasadnienia tej tezy szereg wypowiedzi judykatury i doktryny.

Sad wskazal ze w doktrynie oraz w orzecznictwie wyrazono poglad dopuszczajacy, w przypadku umowy przedwstepnej
o skutku silniejszym, mozliwoé¢ domagania sie przez wierzyciela odszkodowania przewyzszajacego ujemny interes
umowy, w sytuacji gdy spelnienie §wiadczenia stalo sie niemozliwe wskutek okolicznosci, za ktére zobowiazany ponosi



odpowiedzialno$é. Dotyczy to m.in. przypadkéw, gdy diuznik uchyla sie od wykonania umowy przedwstepnej z uwagi
na zbycie przedmiotu Swiadczenia z umowy przyrzeczonej. Powyzsze stanowisko jest jednak dyskusyjne.

Sad orzekajacy co do zasady podziela poglady prawne wyrazone w orzeczeniach Sadu Najwyzszego przywolanych
przez powodéw dla uzasadnienia odpowiedzialnoSci odszkodowawczej pozwanego, ale orzeczenia te zapadly w innych
stanach faktycznych, nie przystajacych do niniejszej sprawy. W niniejszej sprawie to nie pozwany zbyt nieruchomos¢,
ale zostala mu ona odjeta w wyniku toczacego sie przeciwko pozwanemu postepowania egzekucyjnego.

Podzielajac ewentualnie wyrazony w doktrynie i orzecznictwie poglad dopuszczajacy, w przypadku umowy
przedwstepnej o skutku silniejszym, mozliwo§¢é domagania sie przez wierzyciela odszkodowania przewyzszajacego
ujemny interes umowy, w sytuacji gdy spelnienie S$wiadczenia stalo sie niemozliwe wskutek okolicznoéci, za ktore
zobowigzany ponosi odpowiedzialno$¢, nalezatoby stosowaé do zasady odpowiedzialno$ci dtuznika art. 471 k.c.

W niniejszej sprawie brak bylo podstaw, przy podzieleniu powyzszego pogladu, do uwzglednienia powddztwa
powodow o zaplate odszkodowania. Powodowie nie wykazali (art. 6 k.c. w zw. z art. 232 k.p.c.), ze osiggneliby
(partycypowaliby) w zysku ze sprzedazy nieruchomo$ci. Nieruchomos$é zostala sprzedana w postepowaniu
egzekucyjnym, a cena z jej sprzedazy zostanie przeznaczona na zaspokojenie wierzycieli, i to nie w pelni, biorac pod
uwage ustalona cene sprzedazy i stan zobowigzan pozwanego. Nie ma zadnych racjonalnych podstaw faktycznych
lub prawnych, aby powodowie z jakis wzgledéw mieli uczestniczyé w zysku ze sprzedazy nieruchomosci. Rowniez z
ustalonego stanu faktycznego niniejszej sprawy wynika, ze celem powodéw nie byto nabycie udzialu w nieruchomosci,
a nastepnie jej odsprzedanie, z czego powodowie mieliby uzyskac jakas korzy$¢, a konsekwencji z powodu niedojScia
do skutku umowy przyrzeczonej strate. Réwniez pod znakiem zapytania stoi odpowiedzialno$¢ pozwanego w
powyzszym zakresie z uwagi na powstala pézniej przyczyne niemozliwosci zawarcia umowy przyrzeczonej w postaci
ustanowionego zakazu zbywania i obcigzania nieruchomosci jako zabezpieczenia majatkowego w toczacym sie
postepowaniu karnym. Nie ustalono czy za ten stan rzeczy odpowiedzialno$¢ ponosi pozwany czy tez nie. W ocenie
Sadu powodowie nie wykazali rowniez zwigzku przyczynowego pomiedzy niedoj$ciem do skutku umowy przyrzeczonej
a poniesiong wedle ich twierdzen szkodg wyrazajgcg sie w kwocie zadania z tego tytulu.

W rezultacie Sad stwierdzil, iz brak bylo podstaw do uwzglednienia roszczenia odszkodowawczego powodéw czy to
na podstawie art. 390 § 1 k.c., czy to na podstawie art. 471 k.c., co uzasadnialo oddalenie pow6dztwa o zasgdzenie
od pozwanego na rzecz powodoéw kwoty 1.509.934 zt 3 gr tytulem odszkodowania z powodu niewykonania przez
pozwanego zobowigzania wynikajacego z umowy przedwstepnej wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia
powodztwa do dnia zaplaty.

Odnoénie zarzutéw pozwanego co do potrgcenia wierzytelnosci, Sad stwierdzil, ze wszystkie podniesione zarzuty
potracenia wierzytelno$ci okazaly sie nieuzasadnione. Sad powolat art. 498 i 499 k.c. jako podstawe oceny prawnej
tych zarzutow i wyjasnil, ze pozwany A. R. (1) przedstawil w niniejszym postepowaniu do potracenia wierzytelnosci,
podnibst w tym zakresie odpowiednie zarzuty potracenia, zaré6wno w odpowiedzi na pozew z dnia 24 paZzdziernika
2014 1., jak i w treéci pisma procesowego z dnia 77 lutego 2017 1.

Ze stanowisk stron zajetych w toku postepowania, wynika, ze powodowie kwestionowali istnienie i wymagalno$é
wierzytelno$ci przedstawionych przez pozwanego do potracenia, kwestionowali sama zasade przyshugiwania
pozwanemu okreslonych wierzytelnosci, jak réwniez i ich wysoko$¢. W tym stanie rzeczy to na pozwanym spoczywat
ciezar wykazania (art. 6 k.c. w zw. z art. 232 k.p.c.), ze przedstawione do potracenia wierzytelnoSci mu przystuguja
wzgledem powodow, sg wymagalne, a tym samym zdatne do potracenia. Tylko wykazanie przez pozwanego zasadnoSci
i wysokoéci przedstawionych do potracenia wierzytelno$ci mogloby odnie$¢ skutek w rozumieniu art. 498 k.c. i art.
499 k.c. w postaci umorzenia wzajemnych wierzytelno$ci.

Zdanie, Sadu pozwany nie wykazal ani zasadno$ci, ani wysoko$ci przedstawionych do potracenia wierzytelnosci.

Analiza treSci oSwiadczen pozwanego o potraceniu z dnia 4 kwietnia 2014 r. i z dnia 6 lutego 2017 r., stanowiagcych
podstawe materialnoprawng podniesionych zarzutéw potracenia, w powigzaniu z podstawa faktyczna i prawnag



wskazang przez pozwanego w tresci pisma procesowego z dnia 7 lutego 2017 r. wskazuje, ze pozwany powolywal sie na
zdarzenia kreujace odpowiedzialno$é powodéw za okre§lone zobowigzania, a majace podstawe zaréwno w stosunkach
umownych pomiedzy stronami, stosunkach pomiedzy wlascicielem rzeczy a posiadaczem samoistnym i zaleznym
rzeczy, odpowiedzialno$ci odszkodowawczej powodow.

Odnoszac sie kolejno do wierzytelnoéci przedstawionych do potracenia, Sad zwazyl, co nastepuje.

Przedstawiona do potrgcenia kwota 234.000 zt z tytulu zawartej pomiedzy stronami w dniu 10 maja 2013 r. ugody
pozasadowej, w ktorej wedle twierdzen pozwanego powodowie zobowiazali sie zaplaci¢ dluznikowi oznaczona wyzej
kwote, a ktorego to zobowigzania do dnia wniesienia odpowiedzi na pozew nie wykonali, nie stanowi wierzytelnoSci
zdatnej do potracenia, a to z uwagi na jej niewykazanie co do zasady, to jest, aby przyslugiwala ona pozwanemu.
Wynika to wprost z tresci rzeczonej ugody pozasadowe;.

W dniu 10 maja 2013 r. powodowie i pozwany zawarli ugode pozasagdowa celem umorzenia postepowan egzekucyjnych
wszcezetych na podstawie prawomocnych nakazéw zaplaty wydanych w postepowaniu nakazowym przez Sad
Okregowy w Szczecinie w sprawach I Nc 219/10, I Nc 63/11 i I Nc 198/11 i wygaéniecia powstalych z tych tytulow
wierzytelno$ci oraz przejecia praw i obowigzkéw dzierzawcy gospodarstwa rolnego przystugujacych pozwanemu
przez powoda. Strony o$wiadczyly ze z tytulu powyzszych nakazow zaplaty powodowi przystuguje wierzytelnoéé
wobec pozwanego o zaplate kwoty 1.180.000,00 zl jako nalezno$é¢ gléwna wraz z odsetkami i kosztami zastepstw
procesowych i kosztami postepowan. Stosownie do § 2 ugody pozwany przeniost na powoda wszelkie przystlugujace
mu uprawnienia wynikajace z umowy dzierzawy z dnia 12 maja 2005 r. zawartej pomiedzy (...) Sp. z 0. 0. z siedzibg w
S. jako cedentem, a powodem i pozwanym jako cesjonariuszami przy udziale Agencji Nieruchomo$ci Rolnych Odzial
Terenowy w S. dotyczacej dzierzawy gospodarstwa w M. gmina M. i z powiazanej z nia umowy dzierzawy nr (...)
zawartej z Agencja Nieruchomo$ci Rolnych Oddzial Terenowy w S. wraz z pdzniejszymi aneksami oraz zobowigzal
sie do sporzadzenia pisemnego o$wiadczenia i ztozenia go Agencji Nieruchomos$ci Rolnych Oddzial Terenowy w
S., w ktérym pozwany wyrazi zgode na przejecie wszelkich praw i obowiazkéw wynikajacych z ww. uméw przez
powoda, a takze dokona wszelkich innych czynnosci niezbednych dla skutecznej cesji jego praw na rzecz powoda.
Strony ustalily (§ 2 ust. 2 ugody), iz cesja ww. praw odbywa sie za wynagrodzeniem tj. powodowie zobowigzali
sie zaplaci¢ pozwanemu kwote 234.000,00 zl, w ten sposob, ze wierzytelno$¢ z chwilg podpisania niniejszej ugody
ulega potraceniu z wierzytelno$cia z tytulu cesji. Strony o$wiadczyly, iz w z zwigzku z dokonaniem cesji wzajemnych
wierzytelnoéci pozwany pozostaje dluznikiem powodéw do kwoty 946.000 zl.

Z zapisow § 2 ust. 2 w/w ugody wprost wynika, ze kwota przedstawiona do potracenia w niniejszym postepowaniu
w wysoko$ci 234.000 zl zostala juz weze$niej skompensowana jako cena za cesje okreslonych w ugodzie praw z
wierzytelno$ciami powodow w wysokoSci 1.180.000 zl, bo na skutek wskazanej kompensaty pozostala na mocy ugody
do zaptlaty po stronie pozwanego kwota 946.000 z}.

Sad stwierdzil, Zze wobec niewykazania przez pozwanego wierzytelnosci wzgledem powodéw w wysokosci 234.000
zl, potracenie we wskazanym zakresie nie moglo odnie$¢ skutkébw prawnych w postaci umorzenia wzajemnych
wierzytelnoSci.

Przedstawiona do potracenia w o§wiadczeniu z dnia 4 kwietnia 2014 r. kwota 90.337 zt tytulem zwrotu przez powodow
50 % zaplaconego podatku od nieruchomoéci w latach 2007 — 2013 od nieruchomosci rolnej bedacej przedmiotem
umowy przedwstepnej, nie stanowi wierzytelno$ci zdatnej do potracenia, a to z uwagi na jej niewykazanie co do zasady,
to jest, aby przyslugiwala ona pozwanemu wzgledem powodéw. Wynika to wprost z tresci umoéw dzierzawy laczacych
strony i innych okolicznoéci niniejszej sprawy.

Pozwany nie sprecyzowal dokladnie zasadnoSci ram czasowych, za ktére domagal sie od powodéw zwrotu 50 %
zaplaconego podatku rolnego, to jest za lata 2007 — 2013. O ile ustalono w niniejszym postepowaniu jak ksztattowal
sie wymiar podatku rolnego od nieruchomo$ci za lata 2008 — 2016, to nie ustalono uzasadnionej podstawy faktycznej i



prawnej, aby powodow obciazy¢ obowiazkiem zaplaty w/w podatku rolnego. Brak jest podstawy prawnej do obcigzenia
powoddw obowiazkiem zaplaty w/w podatku rolnego w $wietle zawartych uméw dzierzawy pomiedzy stronami.

Sad nie podzielil zarzutu pozwanego, aby umowa dzierzawy przewidziana w § 10 umowy przedwstepnej byla
czynnoécia pozorng w rozumieniu art. 83 k.c. Pozwany na te okolicznosci nie przedstawil zadnych dowodéw. Sama
tre$¢ umowy dzierzawy zawarta w § 10 umowy przedwstepnej nie stanowi o pozornosci tejze umowy, nawet majac
na wzgledzie czynsz dzierzawny okreslony na 1 zl. Takie rozwigzanie w ocenie Sadu nie narusza zasad okre$lonych

w art. 353" k.c. i nie stanowi o pozornoéci umowy. Podkresli¢ nalezy, ze postanowienia umowy dzierzawy z § 10
umowy przedwstepnej sa w zasadzie powtérzeniem zapiséw umowy dzierzawy z dnia 1 pazdziernika 2008 r., gdzie
rowniez okreSlono czynsz dzierzawny na kwote 1 zl. Pozwany w zasadzie nie wykazal, co byto podstawa okreslenia
czynszu dzierzawnego na takim poziomie. Trudno wiec obecnie przyjac za wykazana okoliczno$¢, ze umowa dzierzawy
okre$lona w § 10 umowy przedwstepnej byta umowa pozorna w rozumieniu art. 83 k.c.

Do elementéw przedmiotowo istotnych umowy dzierzawy na podstawie art. 693 k.c. nie nalezy obowiazek dzierzawcy
platnosci podatku rolnego od dzierzawionej nieruchomosci rolnej. Taki wniosek wynika rowniez a contrario z treéci

art. 702 k.c. Oczywiscie w ramach swobody kontraktowej na podstawie art. 353" k.c. strony mogg obciazy¢ dzierzawce
obowiagzkiem zaplaty podatku rolnego, ale podstawa zobowigzania dzierzawcy w tym przedmiocie musi wyraznie
wynikaé z tre$ci umowy dzierzawy. Roéwniez tresé art. 702 k.c. potwierdza, ze obowiazek ten musi wynikac z treSci
umowy dzierzawy.

Z treéci umowy dzierzawy z dnia 1 pazdziernika 2008 r. i z dnia 11 czerwca 2010 r. nie wynikal obowiazek
powodow platnoSci podatku rolnego za dzierzawiona nieruchomo$é. Powodowie swojemu obowigzkowi w tym
zakresie wyraznie zaprzeczyli. Przestuchanie pozwanego w tym przedmiocie, to znaczy aby mialo istnie¢ pomiedzy
stronami porozumienie co do obowiazku platnoSci przez powod6w podatku rolnego, Sad uznat za niewiarygodne. Nie
ma innych dowodow potwierdzajacych ewentualnie takie ustalenia stron. W szczego6lnoSci nie stanowi dowodu na
wykazanie tejze okoliczno$ci fakt uiszcezania przez pewien okres podatku rolnego ze wspdlnego rachunku bankowego
stron.

Roéwniez nie uzasadnia obcigzenie powoddéw obowiazkiem zaplaty na rzecz pozwanego podatku rolnego tresc
przepisow art. 230 k.c. w zw. z art. 224 k.c. i nastepne, czy tez przepisu art. 471 k.c. (odpowiedzialno$é kontraktowa),
czy tez przepisu art. 415 k.c. (odpowiedzialno$¢ deliktowa), a to wobec niewykazania przez pozwanego przestanek
odpowiedzialno$ci powoddéw z powyzszych tytuléw prawnych.

Przedstawiona do potracenia w o§wiadczeniu z dnia 4 kwietnia 2014 r. kwota 1.710.800 z} tytulem zwrotu pozytkéw z
nieruchomosci oraz doplat z ARiIMR pobranych za lata 2007 — 2013, nie stanowi wierzytelno$ci zdatnej do potracenia,
z uwagi na jej niewykazanie co do zasady, to jest, aby przystugiwala ona pozwanemu wzgledem powodow, a takze co
do wysokosci.

Pozwany w powyzszym zakresie zbiorczo wskazal kwote 1.710.800 zl jako rzekomo swoja wierzytelno$¢ wzgledem
powoddw tytulem zwrotu pozytkéw z nieruchomosci oraz doplat z ARIMR pobranych za lata 2007 — 2013. Trudno
w ogble odnies¢ sie do tak okreslonej wierzytelnosci, skoro nie wiadomo jaka jej cze$¢ stanowi kwote tytulem zwrotu
pozytkdéw (jakich), a jaka jej cze$¢ stanowi doplaty pobrane przez powod6éw z ARIMR. W tym stanie rzeczy po pierwsze
uznano te wierzytelno$¢ za niewykazana co do wysokosci, a po drugie rowniez i co do zasady. Pozwany nie podniost
z jakiego tytulu to zobowigzanie mialoby obcigza¢ powoddw, czy z postanowien umow dzierzawy, czy tez z innej
podstawy. Zaréwno z tresci § 10 umowy dzierzawy z dnia 1 paZzdziernika 2008 r. jak i umowy dzierzawy z dnia 11
czerwca 2010 T. - § 10 umowy przedwstepnej — wynika, ze to powodowie byli uprawnieniu do pobierania pozytkéw
z nieruchomosci i doplat.

Roéwniez nie uzasadnia obciazenie powoddw obowigzkiem zaplaty na rzecz pozwanego warto$ci pozytkéw i doplat tre$é
przepiséw art. 230 k.c. w zw. z art. 224 k.c. i nastepne, czy tez przepisu art. 471 k.c. (odpowiedzialno$é kontraktowa),



czy tez przepisu art. 415 k.c. (odpowiedzialnoé¢ deliktowa), a to wobec niewykazania przez pozwanego przestanek
odpowiedzialnoSci powoddéw z powyzszych tytuldw prawnych.

Przedstawiona do potracenia w o§wiadczeniu z dnia 4 kwietnia 2014 r. kwota 555.740 zl tytulem odszkodowania za
utracone korzysci z tytulu mozliwego do osiggniecia dochodu z tytulu dzierzawy przedmiotowej nieruchomosci wedlug
Srednich cen rynkowych nie stanowi wierzytelnoéci zdatnej do potracenia, z uwagi na jej niewykazanie co do zasady,
to jest, aby przystugiwala ona pozwanemu wzgledem powoddw, a takze co do wysoko$ci.

Pozwany odno$nie wierzytelnoSci w wysokoSci 555.740 zl nie wskazal ram czasowych, ktérych miatlaby ona dotyczy¢,
to znaczy kiedy i z jakich powodéw mialo doj$¢ do powstania szkody z tytulu utraconych korzysci z powodu
niemozliwo$ci uzyskania czynszu dzierzawnego. To juz wyklucza przyjecie tej wierzytelnosci za wykazana co do
zasady i wysokosci, a tym samym zdatna do potracenia. Skoro pozwany przedstawil te wierzytelno$¢ do potracenia
tytulem odszkodowania, to powinien byt wykaza¢ przestanki odpowiedzialnoSci odszkodowawcezej powodow w tym
zakresie, wynikajgce czy to z przepisu art. 471 k.c. (odpowiedzialno$é kontraktowa), czy tez przepisu art. 415 k.c.
(odpowiedzialno$é¢ deliktowa). Pozwany nie podni6st nawet twierdzen faktycznych w tym zakresie, nie méwiac juz o
ich wykazaniu (art. 6 k.c. w zw. z art. 232 k.p.c.), nie wskazal czy powodowie z tego tytulu ponoszg odpowiedzialnoéé
kontraktowa czy deliktowa. Zaréwno z tresci § 10 umowy dzierzawy z dnia 1 pazdziernika 2008 r. jak i umowy
dzierzawy z dnia 11 czerwca 2010 r. - § 10 umowy przedwstepnej — wynika, ze to powodowie byli uprawnieniu do
korzystania z nieruchomosci.

Za nieuzasadnione uznano wierzytelnoS$ci przedstawione do potracenia przez pozwanego w tresci pisma procesowego
z dnia 7 lutego 2017 r., a wynikajace ze zlozonego powodom przez pozwanego o§wiadczenia o potraceniu z dnia 6
lutego 2007 .

Sad wskazal, ze w treSci pisma procesowego z dnia 7 lutego 2017 r. pozwany powolal jako podstawe odpowiedzialnosci
powodow z tytulu okre§lonych wierzytelnoSci przepisy dotyczace roszczen uzupehliajacych wiasciciela przeciwko
posiadaczowi samoistnemu (zaleznemu) — art. 230 k.c. w zw. z art. 224 k.c. i nastepne, to w tresci pisma procesowego,
jak i w samym o$wiadczeniu o potraceniu z dnia 6 lutego 2017 r. pozwany uzywa odno$nie pewnych roszczen pojeé
z zakresu odpowiedzialno$ci odszkodowawczej, nie precyzujac czy chodzi o odpowiedzialnoé¢ kontraktows (art. 471
k.c.), czy tez o odpowiedzialno$é deliktowsg (art. 415 k.c.).

W ocenie Sadu orzekajacego brak bylo podstaw prawnych do obciazenia powodéw obowigzkiem zaplaty na rzecz
pozwanego wartoSci czynszu dzierzawnego, pozytkdw, doplat za jednolita platno$é obszarowa, doplat za jednolita
platnosé dodatkowa, wartoéci zbiorow pszenzyta i kukurydzy, czy to na podstawie tredci przepisoéw art. 230 k.c. w zw.
z art. 224 k.c. i nastepne, czy tez przepisu art. 471 k.c. (odpowiedzialnoéé kontraktowa), czy tez przepisu art. 415 k.c.
(odpowiedzialno$¢ deliktowa), a to wobec niewykazania przez pozwanego przestanek odpowiedzialno$ci powodow z
powyzszych tytulow prawnych, a takze niewykazanie roszczen z powyzszych tytuléw co do wysokoSci.

Sad skwitowal swoje wywody stwierdzeniem, ze nie ma potrzeby roztrzasania zasady odpowiedzialnoéci powodow za
wskazane wyzej zobowiazania (wierzytelnoéci), albowiem pozwany nie wykazal tych wierzytelno$ci co do wysokosci.

Wysoko$ciom tych wierzytelno$ci powodowie wyraznie zaprzeczyli. W tym stanie rzeczy to na pozwanym spoczywal
ciezar wykazania tych roszczen co do wysokoéci (art. 6 k.c. w zw. z art. 232 k.p.c.). Pozwany poza wydrukami
odnoénie wskazanych warto$ci nie przedstawit dowodoéw, z ktérych wynikaloby, Ze wskazane warto$ci bylty mozliwe
do osiagniecia czy to po stronie powodéw czy pozwanego. Poza tym, na co trafnie wskazali powodowie, wskazane do
potracenia wierzytelno$ci w pewnym zakresie same sie wykluczaja. Gdyby pozwany oddal nieruchomos$é w dzierzawe
we wskazanym okresie, to na pewno nie uzyskatby sam doplat za jednolitg platnosé obszarows, doptaty dodatkowej,
nie uprawialby pszenzyta czy tez kukurydzy. Nadto czego pozwany nie dostrzega nie mozna jednoczesnie na tym
samym obszarze we wskazanym okresie uprawia¢ pszenzyta i kukurydzy. Poza tym wskazane przez pozwanego
wskazniki dotyczace wartoSci czynszu dzierzawnego, cen pszenzyta, kukurydzy byly jak sam wskazal cenami §rednimi,
zatem niekoniecznie przystajacymi do cen mozliwych do osiaggniecia we wskazanym okresie, a to zar6wno z tytulu
czynszu dzierzawy, czy tez cen pszenzyta lub kukurydzy. Nadto pozwany nie uwzglednil ewentualnych nakladéw na



uprawy, ktoérych warto$¢ musialaby by¢ odjeta od ceny sprzedazy zb6z, aby mozna moéwic¢ o wartoSci pozytkow w
rozumieniu art. 53 k.c. (dochéd z rzeczy).

Niezaleznie od powyzszego wskaza¢ nalezy, zardwno odnoénie rozwazan co do zasadnos$ci o§wiadczenia o potraceniu z
dnia 4 kwietnia 2014 r., jak i o§wiadczenia z dnia 6 lutego 2017 r., Ze pozwany w zakresie wierzytelnoSci, ktore rzekomo
mialy obciaza¢ powoddow, nie wykazal samej zasady odpowiedzialno$ci powoddw z powyzszych tytulow.

WierzytelnoSci przedstawione do potracenia przez pozwanego w o§wiadczeniach o potraceniu z dnia 4 kwietnia 2014
r.1iz dnia 6 lutego 2017 nie znajduja uzasadnienia w treéci przepiséw art. 230 k.c. w zw. z art. 224 k.c. i nastepne, czy
tez przepisu art. 471 k.c. (odpowiedzialno$¢ kontraktowa), czy tez przepisu art. 415 k.c. (odpowiedzialno$¢ deliktowa).

Pozwany podnosil, ze powodowie powinni zostaé¢ uznani za posiadaczy nieruchomosci w zlej wierze, albowiem do
zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszto i powodowie nie wydali pozwanemu nieruchomoéci.

Pozwany nie wykazal (art. 6 k.c. w zw. z art. 232 k.p.c.), aby powodowie wladali nieruchomoécig w 2007 r. Juz z tej
przyczyny brak jest podstaw do uznania, ze powodowie w 2007 r. byli posiadaczami nieruchomosci, czy to w dobrej,
czy w zlej wierze. To wyklucza w ogdle mozliwo$¢ obciazenia powoddéw jakimikolwiek nalezno$ciami zwigzanymi z
posiadaniem nieruchomosci w 2007 r. powyzsza konkluzja dotyczy rowniez roku 2008 do dnia 1 pazdziernika 2008
r., kiedy strony zawarly umowe dzierzawy nieruchomosci — vide ustalenia stanu faktycznego jak wyzej.

Z ustalonego stanu faktycznego wynika, ze powodowie posiadali nieruchomo$¢ od dnia 1 paZdziernika 2008 r.
i dalej. Nastepnie odpowiednig umowe dzierzawy nieruchomosci strony zawarly w § 10 umowy przedwstepnej z
dnia 11 czerwca 2010 r. Z treSci tych uméw wynika, ze powoddéw nalezy uznaé za wladajacych nieruchomoscia
od dnia 1 pazdziernika 2008 r. i dalej na podstawie umowy dzierzawy, zatem legitymujacych skutecznym tytulem
prawnym wzgledem pozwanego do wladania nieruchomoscig, co wyklucza roszczenia pozwanego wzgledem powodéw
na podstawie art. 230 k.c. w zw. z art. 224 k.c. i nastepne. Roszczenia uzupelniajace (art. 224 i nastepnie k.c. w zw.
z art. 230 k.c.) przystuguja wlascicielowi tylko w sytuacji, gdy brak jest stosunku umownego, na podstawie ktérego
wladajacy nieruchomoscia legitymuja sie prawem w tym zakresie. W okoliczno$ciach niniejszej sprawy powolane
umowy dzierzawy z 2008 r. i z 2010 r. legitymowaly powodéw do wladania nieruchomoscia i pobierania z niej
pozytkow, a takze tzw. doplat unijnych. Réwniez odpowiednie uprawnienia powodow w tym zakresie wynikaly z tresci
rzeczonych umoéw dzierzawy.

W dniu 1 pazdziernika 2008 r. pomiedzy pozwanym A. R. (1) jako wydzierzawiajacym a powodami W. G. i A. G.
jako dzierzawcami zostala zawarta umowa dzierzawy gruntéw rolnych. Przedmiotem umowy dzierzawy zgodnie z §
11 2 umowy dzierzawy byly dziatki gruntu numer (...) o powierzchni 180,29 ha i numer (...) o powierzchni 13,62
ha, wchodzace w sklad nieruchomosci rolnej polozonej w miejscowosci K., Gmina D., dla ktérej prowadzona jest
ksiega wieczysta numer (...). Zgodnie z § 2 umowy dzierzawy pozwany oddal powodom w/w dziatki do uzywania i
pobierania pozytkow z przeznaczeniem na prowadzenie dzialalnoSci rolniczej. Zgodnie z § 6 umowy dzierzawcy wolno
bylo oddawaé nieruchomo$¢ w poddzierzawe lub do bezplatnego uzywania bez zgody wydzierzawiajacego. W § 10
umowy dzierzawy postanowiono, ze pozytki przystugujace z platnosci obszarowych i rolno — §rodowiskowych oraz
inne zwigzane z uprawg dzierzawionych gruntéw pobiera¢ mial dzierzawca.

W dniu 11 czerwca 2010 r. pomiedzy powodami W. G. i A. G. a pozwanym A. R. (1) zostala zawarta przedwstepna
umowa sprzedazy udzialu wynoszacego Y2 czeSci w nieruchomosci rolnej opisanej w § 1 umowy. Zgodnie z §
1 przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomoéci nieruchomo$¢ rolna stanowila dzialki numer (...) o lacznej
powierzchni 436,6911 ha, z obrebu K., polozonej na terenie Gminy D., powiat (...), wojewodztwo (...), dla ktorej
Sad Rejonowy w S. Wydzial Ksiag prowadzi ksiege wieczysta KW (...). Stosownie do § 10 przedwstepnej umowy
sprzedazy strony zawarly umowe dzierzawy udzialu do Y2 czeéci w przedmiotowej nieruchomosci do chwili zawarcia
przyrzeczonej umowy sprzedazy za kwote 1 zl za caly okres trwania dzierzawy. Powodowie jako dzierzawcy mieli
by¢ wylacznie uprawnieni do pobierania oraz otrzymywania wszelkich pozytkéw, doplat czy tez jakichkolwiek innych
$wiadczen jakie ten udzial w nieruchomog$ci miat przynosic.



Zdaniem Sad powyzsze rozwazania wykluczaja uznanie powodéw za posiadaczy nieruchomosci, samoistnych czy
zaleznych, bez tytulu prawnego, ktorzy na podstawie art. 224 k.c. i nastepne w zw. z art. 230 k.c. byliby zobowigzani
do zaplaty pozwanemu wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy, czy tez zwrotu pozytkdw, czy tez tzw. doplat unijnych.
Powodowie na podstawie w/w umoéw dzierzawy zdaniem Sadu byli posiadaczami zaleznymi nieruchomoéci, ale w
ramach wykonywania przystugujacych im uprawnien z uméw dzierzawy, uprawnionymi zar6wno do pobierania
pozytkow z rzeczy, jak i tzw. doplat unijnych — vide § 10 umowy dzierzawy z dnia 1 pazdziernika 2008 r. i § 10 umowy
przedwstepnej z dnia 11 czerwca 2010 .

Wskaza¢ ponadto nalezy, ze nawet przy przyjeciu odpowiedzialno$ci powodéw na podstawie art. 230 k.c. w zw. z
art. 224 k.c. i nastepne, co Sad ze wzgledow wskazanych powyzej wyklucza, to i tak tzw. doplaty unijne nie stanowia
pozytkow z rzeczy, o ktorych mowa w art. 224 k.c. i nastepne w zw. z art. 230 k.c. w zw. z art. 53 k.c. W tym zakresie
Sad orzekajacy podziela stanowisko powodéw z powolaniem sie na odpowiednie orzecznictwo Sadoéw. Nadto nalezy
wskazac, ze Sad Najwyzszy wykluczyl co do zasady uznanie tzw. doplat unijnych za pozytki z rzeczy.

Sad stwierdzil dalej, ze ewentualne ujawnienie w ksiedze wieczystej nieruchomosci ostrzezenia o zakazanie zbywania
i obcigzania nieruchomo$ci w dniu 30 wrzeSnia 2013 r. mozna by uznaé¢ w zwigzku z zasada jawno$ci ksiag
wieczystych za powstanie okolicznoéci, ktéra w ogble uniemozliwiala wykonanie umowy przedwstepnej i zawarcie
umowy przyrzeczonej. Z ta chwila, to jest 30 wrzesnia 2013 r., wobec niemozliwosci §wiadczenia ze strony pozwanego
w wykonaniu umowy przedwstepnej, odpadl cel zawarcia umowy dzierzawy w § 10 umowy przedwstepne;j. Jednakze
niewykluczony jest wniosek przeciwny, ze zamiarem stron bylo dalsze trwanie umowy dzierzawy, skoro pozwany
nie wzywal powodéw do zwrotu nieruchomosci, a strony po dniu 30 wrze$nia 2013 r. podejmowaly jeszcze
negocjacje co do zawarcia umowy przyrzeczonej, a pozwany nie kwestionowat tytulu prawnego powodéw do wladania
nieruchomoécia. Nawet jednakze w sytuacji uznania, ze z dniem 30 wrzeénia 2013 r. zmienit sie status powodoéw jako
wladajacych nieruchomo$cia, juz nie na podstawie umowy dzierzawy, ale jako posiadaczy zaleznych nieruchomosci
bez tytulu prawnego, to i tak wykluczone jest zasadzenie od powodow jakichkolwiek nalezno$ci na podstawie art. 230
k.c. wzw. z art. 224 k.c. i nastepne, a to z uwagi na ich niewykazanie co do wysoko$ci, czy tez uznanie, ze tzw. doplaty
unijne nie stanowia pozytkoéw z rzeczy w rozumieniu art. 230 k.c. w zw. z art. 224 k.c. i nastepne w zw. z art. 53 k.c.

Niezaleznie od tego Sad wskazal, ze pozwany nie wykazat przestanek odpowiedzialnoéci powodow za wierzytelnoéci
przedstawione do potracenia, czy to na podstawie odpowiedzialno$ci kontraktowej (art. 471 k.c., a to w zwigzku z
treSciami umoéw dzierzawy), czy tez na podstawie odpowiedzialnoéci deliktowej (art. 415 k.c.).

Sad orzekajacy nie podzielil zarzutu pozwanego, aby dochodzenie przez powodoéw zwrotu zaliczki byto naduzyciem
z ich strony prawa podmiotowego w rozumieniu art. 5 k.c. W okolicznoSciach niniejszej sprawy w ocenie Sadu
orzekajacego nie zaistnialy jakiekolwiek okoliczno$ci wskazujace, ze powodowie dochodzac zwrotu zaliczki czynig to
w sposoéb sprzeczny ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem tego prawa lub z zasadami wspolzycia spolecznego.
Kwota zaliczki uiszczona przez powoddw jest znaczna i brak jest jakichkolwiek racjonalnych podstaw, aby odmoéwic
powodom w tym zakresie ochrony prawne;j.

Sad wyjas$nil, ze stan faktyczny niniejszej sprawy ustalono na podstawie dowodéw z dokumentoéw przedtozonych przez
strony, zeznan $wiadkéw E. L. i M. O., przestuchania powodowa i cze$ciowo przestuchania pozwanego (w zakresie w
jakim znalazlo to odzwierciedlenie w powyzszym stanie faktycznym). Nie czyniono ustalen faktycznych na podstawie
dokumentow znajdujacych sie w aktach I C 527/14, uznajac, ze nie mialy one znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej

sprawy.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 100 k.p.c. w zw. z art. 108 § 1 k.p.c., rozstrzygajac jedynie o zasadach
poniesienia przez strony kosztéw procesu, pozostawiajac szczegbélowe wyliczenie referendarzowi sadowemu.

Powodowie wygrali proces cze$ciowo, co uzasadnialo zastosowanie zasady stosunkowego rozdzielenia kosztow
procesu z art. 100 k.p.c. Powodowie okreslili w pozwie warto$¢ przedmiotu sporu na kwote 2.750.000 zl (cena
sprzedazy udzialu do V2 czeSci nieruchomosci z aktu notarialnego przedwstepnej umowy sprzedazy). Nastepnie



powodowie rozszerzyli zadanie o zadanie zaplaty kwoty 1.509.934 zt 3 gr. W tym stanie rzeczy dla potrzeb okreslenia
stosunku w jakim powodowie wygrali proces nalezalo przyja¢ do wyliczenia odpowiedniej proporcji kwote laczng
4.259.934 z1 3 gr (2.750.000 zl + 1.509.934 z} 3 gr). Skoro powodowie wygrali proces co do kwoty 1.240.065 zt 97 gr,
to odpowiednio wygrali proces w 29% (1.240.065 zt 97 gr/4.259.934 zt 3 gr x 100 % = 29 %). W tym stanie rzeczy
pozwany wygral proces w 71 %.

Sad nie znalazt podstaw prawnych i faktycznych do ewentualnego przyjecia, o co wnosili powodowie, aby w stosunku
do nich zastosowa¢ regule z art. 102 k.p.c., czy tez uznaé ich za strone wygrywajaca proces dla potrzeb rozliczenia
kosztow procesu w zakresie cze$ciowego cofniecia powddztwa, to jest co do zadania zobowigzania pozwanego do
zlozenia o$wiadczenia woli. W sprawie nie wystapil ,wypadek szczegdlnie uzasadniony” w rozumieniu art. 102 k.p.c.,
ktéry mialby uzasadnia¢ zastosowanie tego przepisu do rozliczenia kosztéw procesu pomiedzy stronami, w tym co
do odstapienia od obciazenia powodéw obowigzkiem zwrotu kosztoéw procesu na rzecz pozwanego, w calosci lub
tez w czeSci. Nadto Sad nie podzielil stanowiska procesowego powoddéw co koniecznoéci uznania ich dla potrzeb
rozliczenia kosztéw procesu za strone wygrywajaca sprawe w zakresie cofnietego powddztwa, to jest co do zadania
zobowigzania pozwanego do zlozenia o§wiadczenia woli. W tym zakresie powodowie podnosili, Ze na skutek dzialan
pozwanego i sprzedazy nieruchomosSci utracili interes w popieraniu powddztwa w zakresie zobowiazania pozwanego
do zlozenia o§wiadczenia woli, a przyczyny tego stanu rzeczy obciazaja wedlug oceny powodow wylaczenie pozwanego.
Co do zasady powodowie utracili interes prawny w popieraniu powddztwa o zobowiazanie pozwanego do zlozenia
o$wiadczenia woli, skoro nieruchomo$¢ zostala sprzedana w drodze egzekucji i wykonanie umowy przedwstepnej
nie bylo mozliwe. Zdaniem Sadu powodowie jednakze nie zauwazaja kwestii, ze i tak ich powodztwo o zobowigzanie
pozwanego do zlozenia o$wiadczenia woli w przedmiocie zawarcia umowy przyrzeczonej od poczatku, to jest od
dnia wniesienia pozwu bylo nieuzasadnione. Po pierwsze, majac na wzgledzie wpisany do ksiegi wieczystej zakaz
zbywania i obcigzania nieruchomosci w dniu 30 wrzeénia 2013 r., i tak uwzglednienie powb6dztwa w przedmiocie
zobowiazania do zlozenia o§wiadczenia woli nie byloby mozliwe. Po drugie, powddztwo w przedmiocie zobowiazania
pozwanego do zlozenia oS§wiadczenia woli w ksztalcie okreSlonym w punkcie 1 litera a), b), ¢) i pod warunkami tam
wskazanymi i tak nie mogloby zosta¢ uwzglednione jako nieodpowiadajace zobowigzaniu pozwanego wskazanemu
w tresci umowy przedwstepnej, jak np. warunki co do zaplaty ceny, obowigzek zaplaty odszkodowania. Powyzsze
rozwazania wykluczaja uznanie powodow za wygrywajacych proces dla potrzeb rozliczenia kosztow procesu w zakresie
cofnietego powddztwa.

Apelacje od tego wyroku wniosly obie strony.
Powodowie zaskarzyli wyrok w cze$ci oddalajacej powodztwo o zaplate kwoty 1.509.93,04 zl zarzucajac:

1. Blad w ustaleniach faktycznych majacy wplyw na tre§¢ wyroku poprzez uznanie, ze w toku postepowania
pierwszoinstancyjnego nie ustalono, czy za niemozliwo$¢ wykonania umowy przyrzeczonej sprzedazy udziatu do %
czeSci nieruchomosci rolnej stanowigcej dzialki gruntu numer (...) o lacznej powierzchni 436,6911 ha potozonej w
miejscowosci K. gmina D., powiat (...), wojewbddztwo (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Stargardzie Szczecinskim
Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta KW (...) (dalej: Nieruchomo$é) odpowiada pozwany, w
sytuacji, gdy przedmiotowa przyczyna bylo zwiekszenie zakresu obcigzen hipotecznych Nieruchomos$ci w okresie
nastepujacym po zawarciu umowy przedwstepnej, doprowadzenie przez pozwanego do wydania zakazu zbycia i
obcigzania Nieruchomo$ci oraz przysadzenie wlasnosci Nieruchomosci na rzecz osoby trzeciej w toku postepowania
egzekucyjnego.

2. Naruszenie prawa materialnego w postaci art. 471 k.c. wzw. z art. 361 § 2 k.c. poprzez jego niezastosowanie i uznanie,
ze powodowie nie mieli mozliwo$ci domagania sie odszkodowania przewyzszajacego szkode z tytulu ujemnego
interesu umownego, pomimo Ze spelnienie Swiadczenia przez pozwanego w postaci zawarcia umowy przyrzeczonej
stalo sie niemozliwe na skutek okoliczno$ci, za ktére pozwany ponosi odpowiedzialno$c;

3. Naruszenie prawa procesowego w postaci:



1) art. 6 k.c. poprzez uznanie, ze powodowie nie wykazali zwigzku przyczynowego pomiedzy niedoj$ciem do skutku
umowy przyrzeczonej a poniesiong wedle ich twierdzen szkoda, w sytuacji, gdy w piémie procesowym z dnia 24
stycznia 2017 r. powodowie tenze zwigzek wykazali;

2) art. 102 k.p.c. poprzez jego niezastosowanie w sprawie, pomimo zaistnienia przestanek umozliwiajacych co
najmniej odstapienie od obciazania powodéw kosztami procesu w zakresie, jakim doszlo do zmiany powo6dztwa.

3) art. 100 w zw. z art. 108 k.p.c. poprzez dokonanie bledu w rozstrzygnieciu o
kosztach.
W oparciu o sformulowanie zarzuty wniesiono o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez:

1) zasadzenie od pozwanego na rzecz powoddw kwoty 1.509.934,03 zl tytulem odszkodowania z tytulu niewykonania
przez pozwanego zobowigzania wynikajacego z przedwstepnej umowy sprzedazy Nieruchomosci z dnia 11 czerwca
2010 r., zawartej przed notariuszem M. O. w S. repertorium A numer (...) wraz z ustawowymi odsetkami od dnia
wniesienia powddztwa do dnia zaplaty;

2) zasadzenie od pozwanego rzecz powodow kosztow procesu, w tym kosztow

zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych - przy przyjeciu, ze zmiana zadania pozwu dokonana pismem
procesowym z dnia 24 stycznia 2017 r. nie moze rzutowaé na korzystne dla pozwanego rozstrzygniecie co do kosztow,
gdyz zmiana ta podyktowana jest wylacznie okoliczno$ciami lezacymi po stronie pozwanego, powodujacymi utrate
interesu powodéw co do pierwotnie sformulowanego w pozwie zadania;

Pozwany zaskarzyl wyrok w czes$ci uwzgledniajacej powddztwo, zarzucajac:
1. naruszenie przepiséw prawa procesowego,

-art.2331i2k.p.c. orazart. 328 § 2 k.p.c. poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowod6w przeprowadzonych
w sprawie, a w konsekwencji przyjecie, iz nie doszlo do zawarcia umowy przyrzeczonej z winy pozwanego, przy
jednoczesnym ustaleniu, ze w KW nieruchomosci bedacej przedmiotem umowy przedwstepnej wpisano ostrzezenie w
przedmiocie zakazu zbywania i obcigzania nieruchomosci na podstawie postanowienia o zabezpieczeniu majatkowym
w sprawie VI Ds. 30/12/S na wniosek Prokuratury Okregowej w Szczecinie - co stanowilo obiektywna niezalezna od
stron umowy przeszkode do zawarcia umowy przyrzeczonej;

- art. 233 § 2 k.p.c. oraz art. 328 § 2 k.p.c. ,, art. 6 i 232 k.p.c. poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny
dowodow przeprowadzonych w sprawie, a w konsekwencji przyjecie ze podniesione przez pozwanego A. R. (1)
zarzuty potracenia sa nieuzasadnione i nieudowodnione, brak jest przestanek prawnej odpowiedzialno$ci powodow
za wladanie nieruchomoscia pozwanego po uplywie terminu, w jakim umowa przyrzeczona miala by¢ zawarta,

- gdy zarzut potracenia kwoty 234.000 zl. wynikal wprost ze znajdujacej sie w aktach sprawy ugody pozasadowe;j z
dnia 10 maja 2013 r. (§ 2 ust. 2), a kwota ta nie zostala skompensowana wczes$niej co potwierdzaja zeznania stron, w
szczegblnosci powoda A. G., ktory wierzytelnosci tej zaprzeczal i jej nie uznawal, nigdy nie ograniczyt egzekucji o te
kwote, co potwierdzaja takze wpisy w KW nieruchomosci bedacej przedmiotem umowy,

- przy jednoczesnym ustaleniu, ze powodowie przyjeli z tytulu dzierzawy tej samej nieruchomos$ci bedacej
przedmiotem umowy kwoty, co najmniej jak w ustaleniach Sagdu Okregowego zawartych w akapicie 2 na stronie 17
uzasadnienia wyroku,

- umowa dzierzawy nawet przy zalozeniu o braku jej pozornoéci obowigzywala wylacznie do dnia w ktérym umowa
przyrzeczona miala by¢ zwarta i na obu stronach - nie tylko na pozwanym cigzyt obowiazek zwrotu wzajemnych
Swiadczen,



- po zakonczeniu umowy dzierzawy (w terminie w ktérym umowa przyrzeczona miala by¢ zawarta) wladanie przez
powoddéw nieruchomoscia pozwanych nalezalo oceniaé¢ przez pryzmat art. 225 k.c. w zw. z art. 224 § 2 k.c, w zw. z
art. 230 k.c.,

gdy pozwany wykazal, ze powodowie wladali jego nieruchomoscia bez tytulu prawnego, pobierali pozytki w postaci
plonéw, czynsze od innych podmiotéw i doplaty bezposrednie przez wiele lat po tym jak byli zobligowani do zwrotu
nieruchomoéci, a wyliczenie mozliwych do uzyskania $rednich czynszéw dzierzawnych zgodnie z danymi GUS bylo
prosta czynnoS$cig rachunkowsa, podobnie jak wyliczenie pozytkow ze zbioréow czy doplat, ktoére uzyskalby pozwany
gdyby byl posiadaczem nieruchomos$ci i mog} zglosi¢ wniosek o doplaty - przy czym Sad nie byt zwigzany okresem
zadania wskazanym w piSmie procesowym pozwanego i o§wiadczeniu o potraceniu i moégl samodzielnie okresli¢ w
jakiej ewentualnie czeéci zarzut ten byl zasadny.

c) art. 233 § 2 k.p.c. poprzez brak zastosowania tego przepisu jako podstawy do oceny zachowania powodow, ktorzy
pomimo zobowiazania Sadu nie wskazali na wysoko$¢ pobranych pozytkéw z nieruchomosci, czynszow dzierzawnych,
doplat - co powinno skutkowaé¢ uznaniem twierdzen powodéw w tym zakresie za niewiarygodne, a przeciwnie
twierdzen pozwanego w tym zakresie za wiarygodne;

d) art. 321 §1 k.p.c. poprzez uwzglednienie powddztwa w czeéci na podstawie prawnej innej, niz wskazywana przez
profesjonalnego pelnomocnika.

2. naruszenie przepis6w prawa materialnego w postaci:

a) naruszenia art. 411 pkt 2 k.c. poprzez jego niezastosowanie, a w konsekwencji przyjecie ze powodowie mogli zadac
zwrotu zaliczki w sytuacji gdy nieodplatnie przez wiele lat wladali gruntem pozwanego pobierajac z niego pozytki,
czynsze od innych podmiotéw, doplaty uniemozliwiajgc to samo pozwanemu jako wiascicielowi nieruchomosci;

b) naruszenia art. 5 k.c. poprzez jego niezastosowanie, podczas gdy zebrany w sprawie material dowodowy
jednoznacznie wskazuje na karygodne naruszenie zasad wspoélzycia spolecznego przez powoddw wobec pozwanego
poprzez wladanie w zlej wierze nieruchomo$cig pozwanego pobieranie pozytkow, czynszoéw, doptlat z tytulu posiadania
nieruchomo$ci - mimo wzajemnego obowigzku zwrotu $wiadczen, a w konsekwencji pozbawienie pozwanego
dochod6w na kwote wielokrotnie wyzsza anizeli kwota wplaconej zaliczki.

Z zarzutow tych wywiédl pozwany zadanie zmiany zaskarzonego wyroku i oddalenia powddztwa w caloéci.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Zgodnie z art. 382 k.p.c. Sad II instancji orzeka na podstawie materialu zebranego w postepowaniu w pierwszej
instancji oraz w postepowaniu apelacyjnym. Z regulacji tej wynika, Ze postepowanie apelacyjne polega na
merytorycznym rozpoznaniu sprawy. Oznacza to z kolei, ze wyrok sadu drugiej instancji musi opieraé sie na jego
wlasnych ustaleniach faktycznych i prawnych, poprzedzonych ponowna oceng materialu procesowego.

Wykonujac ten obowiazek Sad Apelacyjny (przed odniesieniem sie do zarzutéw apelacji) dokonal (w zakresie objetym
zaskarzeniem) ponownej oceny przedstawionego pod osad materialu procesowego i w jej wyniku stwierdzil, ze Sad
Okregowy w spos6b prawidlowy przeprowadzil postepowanie dowodowe, a poczynione ustalenia faktyczne (zawarte
w wyodrebnionej redakcyjnie czeéci uzasadnienia zaskarzonego wyroku) nie sa wadliwe i znajduja odzwierciedlenie
w treéci przedstawionych w sprawie dowoddw oraz stanowisk stron procesu.

Sad odwolawczy ustalenia Sadu Okregowego czyni czeScia uzasadnienia wlasnego wyroku, nie znajdujac potrzeby
ponownego szczegolowego ich przytaczania.

Trafna jest tez kwalifikacja prawna dochodzonych w niniejszej sprawie roszczen. Sad w sposéb wyczerpujacy
przytoczyl i omoéwit znajdujace w sprawie zastosowanie normy art. 390 k.c. i 471 k.c. Wywody w tym zakresie



nie wymagaja ponowienia lub uzupelnienia. Kwestie szczegdlowe zostana wyja$nione w ramach odniesienia sie do
zarzutow apelacji.

Analogiczne uwagi dotycza kwalifikacji prawnej roszczen przedstawionych do potrgcenia. Pewne korekty wywodow
i ocen prawnych Sadu Okregowego przedstawione zostang w dalszych fragmentach dotyczacych odpowiednich
zarzutéw apelacyjnych pozwanego.

Odnoszac sie do zarzutéw i wnioskow apelacji powoda stwierdzié¢ nalezy, ze zasadniczym problemem rzutujacym na
ocene zasadnosci zadania zaplaty kwoty 1.509.934,03 z} jest kwestia wykladni normy art. 390 81 i §2 k.c. Skarzacy
odwolujac sie do cytowanych przez siebie wypowiedzi literatury i judykatury wywodzi bowiem, ze w przypadku,
jesli umowa przedwstepna czyni zado$¢ wymaganiom od ktorej zalezny wazno$¢ umowy przyrzeczonej (tzw. umowa
przedwstepna o silniejszym skutku) a zobowigzany do jej zawarcia wlasnym dzialaniem powoduje utrate przedmiotu
tej umowy, to uprawniony ma prawo domagac sie odszkodowania nie tylko w granicach okreslonych w art. 390 §1 k.c.
lecz takze naprawienia szkody wyniklej z nieuzyskania §wiadczenia, jakie mial spelni¢ dtuznik w wykonaniu umowy
przyrzeczone;j.

Odnoszaca sie do tej argumentacji stwierdzi¢ nalezy w pierwszej kolejnosci, ze nie uwzglednia ona brzmienia art.
390 81 k.c. oraz jego stosunku do art. 471 k.c. Z brzmienia art. 390 §1 k.c. wynika, Ze norma ta istotnie ogranicza
obowiazek odszkodowawczy w stosunku do tresci art. 471 k.c. przewidujac, ze w przypadku niewykonania obowiazku
zawarcia umowy przyrzeczonej odszkodowanie (wedlug modelu ustawowego) obejmuje wylacznie szkode poniesiong
przez to, ze wierzyciel liczyt na zawarcie umowy przyrzeczonej. Wielokrotnie wskazywano (co trafnie obrazuje
judykatura cytowana przez Sad Okregowy w obszernych motywach jego wyroku), ze odszkodowanie w granicach
tzw. ujemnego interesu umownego, obejmuje obowiazek zwrotu kosztéw i wydatkow, jakie zostaly poniesione
w celu zawarcia umowy przyrzeczonej, a takze utraconych korzysci. W zwigzku z uchyleniem sie od zawarcia
umowy przyrzeczonej bedzie jednak pozostawala wylacznie utrata korzySci polegajacych na rezygnacji z zawarcia
(kontynuowania) innej (,konkurencyjnej” z przyrzeczong) umowy z innym kontrahentem z uwagi na perspektywe
zawarcia umowy przyrzeczonej (np. innej umowy o prace, zlecenia, czy o dzielo). Nie moze natomiast by¢ uznane za
utracona korzy$é (podlegajaca indemnizacji w ramach tzw. ujemnego interesu umownego) nieuzyskanie §wiadczenia,
jakie mialo stanowi¢ wykonanie umowy przyrzeczone;j.

Dodac tez nalezy, ze art. 390 §1 k.c. jest norma wzglednie obowigzujaca, zatem strony w umowie przedwstepnej moga
rozszerzy¢ (zatem w umowie przedwstepnej strony mogag postanowi¢ o szerszym uksztaltowaniu odpowiedzialno$ci
odszkodowawczej np. poprze natozenie na dluznika uchylajacego sie od zawarcia umowy przyrzeczonej takze
obowigzku naprawienia szkody polegajacej na nieuzyskaniu $wiadczenia wynikajacego z umowy przyrzeczonej).

Ograniczajac zakres odpowiedzialno$ci odszkodowawczej strony umowy przedwstepnej ustawa w art. 390 §1
k.c. wymaga zarazem dla powstania obowigzku odszkodowawczego, by dtuznik uchylal sie od zawarcia umowy
przyrzeczonej (wykonania obowiazku Swiadczenia wynikajacego z umowy przedwstepnej). Pod pojeciem uchylania
sie rozumie sie w judykaturze zaniedbanie (wbrew obowigzkowi umownemu) podjecia czynno$ci prawnych lub
faktycznych, ktoére zawarcie umowy przyrzeczonej w ogole czynig mozliwym (por. np. wyrok SN z dnia 5 grudnia 2006,
II CSK 274/06)

Norma art. 390 81 k.c. w omdéwionych plaszczyznach stanowi wiec regulacje szczegdlna w stosunku do art. 471 k.c.
przewidujacego zasade odszkodowania pelnego.

Z kolei redakcja przepisu art. 390 k.c. wskazuje, ze regulacja §1 znajduje zastosowanie do kazdego rodzaju umowy
przedwstepnej. Jedynie w przypadku umowy spelniajgcej wymogi (zwlaszcza co do formy) dotyczace umowy
przyrzeczonej przewiduje ustawa dodatkowy skutek prawny jakim jest roszczenie o zawarcie umowy. Analiza
gramatyczna i systemowa regulacji art. 390 81 i §2 k.c. prowadzi do wniosku, ze ograniczenie odpowiedzialnosci
odszkodowawczej z art. 390 §1 k.c. odnosi sie do skutkéw zaniechania wykonania obowigzku zaréwno z umowy
przedwstepnej o skutku stabszym jak i z umowy o tzw. skutku silniejszym.



Korzystniejsza sytuacja strony umowy o tzw. skutku silniejszym (w stosunku do stron umowy przedwstepnej, ktora
nie spelnia przestanek waznoéci umowy przyrzeczonej) polega wiec jedynie na tym, ze strona taka nabywa roszczenie
o nakazanie zlozenia o$§wiadczenia woli. Nie sposob jednak przyjmowaé w ocenie Sadu Apelacyjnego w skladzie
rozpoznajacym niniejsza sprawe, ze oprocz roszczenia o nakazanie zlozenia oS§wiadczenia woli stronie przystuguje
tez roszczenie o naprawie szkody wyniklej z niewykonania umowy przyrzeczonej. Jak wskazano, takie wnioski
nie wynikaja z regulacji art. 390 k.c. Trudno tez racjonalnie uznaé, ze juz samo wyposazenie strony umowy o
skutku silniejszym w roszczenie o zawarcie umowy, pozwala na wyinterpretowanie roszczenia odszkodowawczego z
przekroczeniem granic odpowiedzialno$ci z art. 390 k.c. Nadal bowiem $wiadczeniem objetym umowa przedwstepna
jest zawarcie umowy przyrzeczonej (a dopiero skutkiem prawnym zawarcia tej umowy jest obowiazek Swiadczenia).

Zatem stwierdzi¢ nalezy, ze zasady (granice) odpowiedzialnoSci z art. 390 §1 k.c. pozostaja adekwatne dla obu
rodzajow umowy przedwstepne;j.

Co wiecej — sprzeciwiaja sie wykladni prezentowanej w apelacji powodoéw, takze wnioski wywodzone z wykladni
systemowej. Przyjecie, ze w przypadku umowy przedwstepnej o tzw. skutku silniejszym strona nabywa prawo do
domagania sie Swiadczenia objetego umowa przyrzeczona i naprawienia (na podstawie art. 471 k.c.) szkody wyniklej
z zawinionej przez kontrahenta utraty przedmiotu tego $§wiadczenia (rozporzadzenia tym przedmiotem — jego zbycia
zuzycia lub zniszczenia), prowadziloby do zatarcia réznic jurydycznych miedzy umowa przedwstepna a umowa
zobowigzujaca do rozporzadzenia nieruchomos$cia, zawarta pod warunkiem lub z zastrzezeniem terminu (art. 157
81 1 §2 k.c.), lub umowa o skutku wylacznie zobowiazujacym (art. 156 k.c. w zw. z art. 155 k.c.). W przypadku
zawarcia uméw o skutku wylgcznie zobowigzujacym (wymagajacych dla przeniesienia wlasnosci dodatkowo umowy
rozporzadzajacej) niewatpliwie wierzycielowi przystuguje roszczenie o nakazanie zlozenia o$wiadczenia woli a
odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza osoby uchylajacej sie od zawarcia umowy nie jest ograniczona (zastosowanie
znajduje wprost norma art. 471 k.c.)

Skoro wiec z jednej strony ustawodawca odrebnie reguluje sytuacje, ktore nie prowadza do przeniesienia prawa,
ktdrego rozporzadzenie stanowi przedmiot umowy, za§ w przypadku umowy przedwstepnej w sposdb szczegolny
reguluje zakres odpowiedzialnoéci odszkodowawczej, to wykladnia zmierzajaca do wylgczenia ograniczenia z art.
390 §1 k.c. w przypadku zawinionego rozporzadzenia przedmiotem umowy przyrzeczonej przed jej zawarciem,
w istocie zmierza do nieuzasadnionego pozbawienia jurydycznego znaczenia tej normy, prowadzac do zatarcia
dystynkeji prawnych miedzy konstrukcjami umowy przedwstepnej i umowy o skutku wylacznie zobowigzujacym do
rozporzadzenia.

Brak jest tez podstaw do uzasadnienia stanowiska powodow wzgledami celowosciowymi (wywodzenia, ze wobec
utraty interesu w domaganiu sie zawarcia umowy przyrzeczonej po utracie przez dluznika rzeczy stanowiacej jej
przedmiot) w istocie nie jest mozliwe zaspokojenie roszczenia o nakazanie zlozenia o§wiadczenia woli a zatem sankcja
dla dluznika powinno by¢ prawo wierzyciela do domagania sie odszkodowania pelnego (nie ograniczonego do tzw.
ujemnego interesu). Jak wskazana wyzej, norma art. 390 §1 k.p.c. ma charakter dyspozytywny. Zatem strony umowy
przedwstepnej o skutku silniejszym moga rozszerzy¢ odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza, czy tez w inny sposéb
zabezpieczy¢ interes wierzyciela (np. przez okreélenie kar umownych czy tez zastrzezenie zadatku). Zaniechanie
skorzystania z tego rodzaju uprawnien nie moze by¢ zastepowane przez (prowadzaca w istocie do wnioskéw contra
legem) wykladnie eliminujacg ograniczenia odpowiedzialnoéci wedlug modelu ustawowego.

W ocenie Sadu odwolawczego konkluzji tej nie moze zmieni¢ odwotanie sie do dorobku judykatury Sadu Najwyzszego.
Dostrzec bowiem nalezy, ze wsrdd rozstrzygnieé prezentowanych w apelacji jedynie w uzasadnieniu wyroku z dnia
19 listopada 203 w sprawie V CK 471/02 wyrazono (uboczny wobec problemu zasadniczego dla rozstrzygniecia
tamtej sprawy przez Sad Najwyzszy) poglad odwolujacy sie do postulatow doktrynalnych i wskazujacy na koniecznosé
rozwazania przez Sad Apelacyjny kwestii ,wej$cia” w miejsce roszczenia o nakazanie zloZenia o$wiadczenia woli
roszczenia o odszkodowanie wedlug zasad ogoélnych regulujacych skutki niewykonania zobowigzan. Zatem w
uzasadnieniu powolywanego przez powoddw wyroku w istocie jedynie wskazywano na konieczno$é rozwazenia takiej



mozliwo$ci (nie przesadzano istnienia prawa wierzyciela z umowy przedwstepnej do domagania sie odszkodowania
na zasadach ogo6lnych — co sugeruje zreszta mylnie teza do tego orzeczenia opublikowana pod nr LEX 175973).

Poglad doktryny powolywany przez SN (co takze nalezy dostrzec) nie by bezkrytycznie aprobowany w nauce (por. np.
J. Grykiel, Glosa do wyroku SN z dnia 19 listopada 2003, V CK 471/02, Rejent 2008/3/123-131, )

Z kolei w drugim z powolywanych w apelacji orzeczen (uchwale z dnia 17 czerwca 2010 roku w sprawie III CZP
38/10) eksponowany przez skarzacych poglad prawny przedstawiono wylacznie jako element rekonstrukeji wezeéniej
prezentowanych w judykaturze zapatrywan na problem dopuszczalnosci i celowosci dochodzenia zawarcia umowy
przyrzeczonej mimo wczesniejszego rozporzadzenia jej przedmiotem. Nastepnie za$ Sad wywiédl, ze wyrazony w
wyroku z dnia 19 listopada 2003 poglad o prawnej bezcelowo$ci zadania zawarcia umowy przyrzeczonej w sytuacji
zbycia przedmiotu Swiadczenia z tej umowy spotkal sie w literaturze prawniczej z krytyka i w toku dalszych rozwazan
skonkludowal, ze w przypadku zbycia przedmiotu §wiadczenia w toku sporu znajduje zastosowanie norma art. 192 pkt.
3 k.p.c. Zarazem w sytuacji gdy nabywca nie wejdzie do sprawy na miejsce zbywcy, po uzyskaniu wyroku nakazujacego
zlozenie o§wiadczenia woli, wierzyciel bedzie mogl dochodzié roszczen przeciwko nabywcy (domagajac sie wydania
rzeczy lub ustalenia istnienia prawa wlasno$ci w oparciu o norme art. 59 k.c.), za§ nabywca bedzie mial mozno$éé
obrony swoich praw. Nie sposéb wiec odwolujac sie do tych wywodow uzasadniac tezy o utrwalonym w judykaturze SN
pogladzie co do istnienia roszczenia o naprawienie szkody w pelnym zakresie w sytuacji wyzbycia sie przez dtuznika
przedmiotu umowy przyrzeczonej przed jej zawarciem

Rowniez w literaturze poglad przytaczany przez skarzacych jest kwestionowany i poddawany pod watpliwoéé (por.

np. M. Gutowski (red.), Kodeks cywilny. Tom I. Komentarz. Art. 1-449"". Warszawa 2016, komentarz do art. 390 ,
nb 114, M. Kalinski, Odszkodowanie nalezne w zwigzku z niewykonaniem umowy przedwstepnej Glosa 2/2010 s.
32, J. Grykiel, Zbycie przez dluznika z umowy przedwstepnej przedmiotu §wiadczenia z umowy przyrzeczonej, Glosa
1/2016, s. 60).

Z tych przyczyn w ocenie Sadu Apelacyjnego nie maja racji skarzacy wywodzac, ze zgodnie z art. 471 k.c. w zw. z art.
362 k.c. moga dochodzi¢ utraconych korzysci w postaci wartoéci $wiadczenia, jakie nie weszlo do ich majatku wskutek
uchylenia sie przez pozwanego od zawarcia umowy przyrzeczonej i nastepnie utraty przedmiotu §wiadczenia z umowy
przyrzeczonej wskutek jego sprzedazy egzekucyjnej. W rezultacie za bezzasadny nalezy uznac¢ zarzut naruszenia art.
471 k.c., co juz czyni apelacje powoddw bezzasadng.

Odnoszac sie natomiast do dalszych zarzutéow apelacji strony powodowej, stwierdzi¢ nalezy, ze nie znajduje
uzasadnienia zarzut bledu w ustaleniach faktycznych.

Wyjaénic wiec nalezy, ze ustalenia faktyczne sa wynikiem stosowania regul (norm) prawa procesowego. Fakty przyjete
za podstawe rozstrzygniecia stanowia wynik procesowej weryfikacji twierdzen stron co do okoliczno$ci istotnych dla
rozstrzygniecia, ewentualnie uzupelianych o fakty znane powszechnie i fakty znane sadowi z urzedu (art. 228 k.p.c.).

Weryfikacja twierdzen stron nastepuje w oparciu o przepisy prawa procesowego. Fakty przytaczane przez strony
zasadniczo wymagaja dowodu i na stronach (zgodnie z art. 232 k.p.c.) spoczywa ciezar przytoczenia faktéw oraz
dowododw. Bez przeprowadzenia postepowania dowodowego Sad moze czynié ustalenia faktyczne jedynie co do faktow
przyznanych przez strone przeciwna (w sposéb wyrazny — art. 229 k.p.c. lub w spos6b dorozumiany - art. 230 k.p.c.),
faktow objetych domniemaniami faktycznymi (art. 231 k.p.c.) lub prawnymi (art. 234 k.p.c.).

Ocena dowoddéw i uznanie ich wiarygodnoéci oraz mocy dowodowej odbywa sie na podstawie kompetencji
okre$lonych w art. 233 k.p.c. Na podstawie tej oceny Sad uznaje okreslone fakty za udowodnione (czyni je podstawa
rozstrzygniecia) lub uznajac za niewykazane pomija przy rozstrzyganiu.

Zatem formutujac zarzut ,bledu w ustaleniach faktycznych” strona skarzaca winna wykazac, ktére z przytoczonych
regul procesowoprawnych Sad I instancji naruszyl, uznajac za udowodnione (wzglednie bezsporne lub z innych
przyczyn nie wymagajace dowodu) fakty kwestionowane w apelacji. Twierdzenie o bledzie w ustaleniach faktycznych



powinno by¢ wiec odnoszone (zwlaszcza w przypadku apelacji redagowanej przez zawodowego pelnomocnika)
do konkretnej normy prawa procesowego, ktéra miala by¢ wadliwe przez Sad zastosowana. Brak odniesienia
argumentacji do wlaSciwych przepiséw powoduje, ze zarzuty apelacyjne pozostaja polemika z ustaleniami Sadu I
instancji polegajaca (jak w niniejszej sprawie) na ponownej prezentacji wlasnego stanowiska strony co do przebiegu
zdarzen.

Przypomnie¢ tez nalezy, ze Sad odwolawczy zwigzany jest zarzutami naruszenia prawa procesowego (por. np. majaca
moc zasady prawnej uchwala skladu 7 sedziéw SN z dnia 31 stycznia 2008 III CZP 49/07, OSNC 2008/6/55). W tym
kontekscie zaniechanie wskazania przez skarzacych, jakie naruszenia przepisow prawa procesowego mialyby wplywac
na bledne ustalenie faktow powoduje, ze tak formulowany zarzut nie moze podlegaé prawidlowej weryfikacji na etapie
postepowania odwolawczego,

Odnoszac sie (dla wyczerpania oceny argumentacji apelacji powodéw) do formutowanych przez nich twierdzen
o blednych ustaleniach, stwierdzi¢ nalezy, ze skarzacy formuluja teze o blednym zaniechaniu ustalenia, czy za
niemozliwo$¢ $wiadczenia odpowiada pozwany. W istocie zatem powodowie kwestionujg nie tyle skonkretyzowane
fakty (brak ustalenia faktow istotnych dla rozstrzygniecia) co ich ocene prawnag (okre$lenie, czy w $wietle art.
390 §1 k.c. mozna przypisa¢ zachowaniu sie pozwanego ceche uchylania sie od zawarcia umowy przyrzeczonej).
Argumentacja powodoéw powinna zatem shuzy¢ uzasadnieniu zarzutu prawa materialnego.

Zarazem stwierdzi¢ tez nalezy, ze Sad Okregowy w sposéb prawidlowy (zgodnie ze stanowiskiem powoddéw) przyjat
w swoich wywodach, ze do zawarcia umowy przyrzeczonej na poczatku 2013 roku nie doszlo wskutek zaniechania
pozwanego, ktory nie poczynil czynnosci niezbednych do tego, by stan prawny nieruchomoéci (zakres w jakim prawo
wlasnoSci bylo obciazane ograniczonymi prawami osob trzecich) odpowiadal uméwionemu. Z materialu procesowego
jednoznacznie za$ wynika, ze do zawarcia umowy w terminie okreslonym w umowie przedwstepnej nie doszlo z uwagi
na kwestie lezace po stronie pozwanej (obciazenie nieruchomosci).

Ubocznie jedynie dostrzec nalezy, ze bez znaczenia dla oceny materialu procesowego pozostaje kwestia orzeczenia
w postepowaniu karnym przygotowawczym prowadzonym przeciwko pozwanemu $rodka zmierzajacego do
zabezpieczenia grozacej kary na podstawie art. 292 k.p.k. poprzez zakaz sprzedazy nieruchomosci. Orzeczenie to
nastapilo juz bowiem po czasie, kiedy pozwany uchylil sie od zawarcia umowy przyrzeczonej. Zarazem trafne sa te
wywody powodow, ktore eksponuja fakt, ze pozwany nie wykazal, by dolozyl niezbednej starannos$ci w celu uchylenia
zakazu (podejmowal dostepne mu $rodki prawne zmierzajace realnie do uchylenia sSrodka przymusu, wzglednie tez,
by orzeczenie tego $rodka bylo niezalezne od pozwanego (nie istnialy przestanki do orzeczenia srodka w postepowaniu
przygotowawczym). W rezultacie orzeczenie zakazu zbywania nieruchomosci pozostaje bez znaczenia dla oceny
roszczen powodow.

Z przyczyn wskazanych wyzej bez znaczenie dla rozstrzygniecia pozostaje tez sposéb w jaki doszlo do utraty przez
pozwanego wlasnoSci nieruchomosci. Pozwany nie przedstawil zadnych okolicznoéci, z ktorych wynikaloby, ze te
okolicznosci (a wiec doprowadzenie do obciazenia nieruchomo$ci a nastepnie do zaniechania splacania dlugow i
zadluzenia skutkujacego egzekucja) byly od niego niezalezne. Tym niemniej w ocenie Sadu fakt ten pozostaje bez
znaczenia dla rozstrzygniecia w §wietle przedstawionej wyzej wykladni art. 390 81 k.c.

Nie naruszyt tez Sad Okregowy normy art. 6 k.c. Naruszenie tej normy moze nastapi¢ wowczas gdy Sad w wyroku
obcigzy jedna ze stron skutkami nieudowodnienia okolicznoéci faktycznej, co do ktérej na stronie tej nie spoczywat
ciezar dowodu. W apelacji nie wykazano, by Sad popekil tego rodzaju uchybienie przepiséw prawa materialnego.
Nie stanowi naruszenia zasad rozkladu ciezaru dowodu uznanie okolicznoéci za nieudowodniong (niewykazang).
Jesli strona twierdzi, ze konkretna okoliczno$¢ faktyczna zostala wadliwie uznana przez Sad za nieudowodniong
to whadciwym jest podniesienie zarzutu naruszenia adekwatnego przepisu prawa procesowego dotyczacego oceny
materialu procesowego (art. 233 k.p.c.) lub tzw. bezdowodowego czynienia ustalen faktycznych (np. art. 228 k.p.c.
229 k.p.c. lub 231 k.p.c.).



Odnoszac sie z kolei do sformulowanych w apelacji pozwanego zarzutow przeciwko rozstrzygnieciu co do istoty
sprawy, stwierdzi¢ nalezy w pierwszej kolejnosci, ze skarzacy nie przedstawit uzasadnienia zarzutu naruszenia art.
328 §2 k.p.c.

Zgodnie z tym przepisem, uzasadnienie wyroku powinno zawiera¢ wskazanie podstawy faktycznej rozstrzygniecia,
a mianowicie: ustalenie faktow, ktore sad uznal za udowodnione, dowodéw, na ktérych sie oparl, i przyczyn, dla
ktorych innym dowodom odméwil wiarygodnoSci i mocy dowodowej, oraz wyjasnienie podstawy prawnej wyroku z
przytoczeniem przepiséw prawa. W orzecznictwie jednolicie wskazuje sie, ze powolanie sie na podstawe naruszenia
w postaci art. 328 § 2 k.p.c. jest usprawiedliwione tylko wowczas s, gdy z uzasadnienia orzeczenia nie daje sie
odczytaé, jaki stan faktyczny lub prawny stanowil podstawe rozstrzygniecia, co uniemozliwia kontrole instancyjna
(wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 27 marca 2008 r., sygn. akt III CSK 315/07, niepubl., wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 21 lutego 2008 r., sygn. akt III CSK 264/07, pub. OSNC-ZD 2008, nr 4, poz. 118, wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 5 czerwca 2009 roku, sygn. akt I UK 21/09, LEX nr 515699). Inaczej rzecz ujmujac, zarzut wadliwego
sporzadzenia uzasadnienia zaskarzonego orzeczenia moze okaza¢ sie zasadny tylko woéwczas, gdy z powodu braku
w uzasadnieniu elementéw wymienionych w art. 328 § 2 k.p.c. zaskarzone orzeczenie nie poddaje sie kontroli, czyli
gdy tre$¢ uzasadnienia orzeczenia sadu pierwszej instancji uniemozliwia caltkowicie dokonanie toku wywodu, ktory
doprowadzil do jego wydania (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 4 marca 2009 roku, sygn. akt I PK 2010/08, LEX
nr 523527, wyrok Sad Najwyzszego z dnia 16 grudnia 2008 roku, sygn. akt I PK 96/08, LEX nr 529754). Jedynie
w takim wypadku uchybienie art. 328 § 2 k.p.c. moze by¢ uznane za mogace mie¢ wplyw na wynik sprawy (wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 3 pazdziernika 2008 roku, sygn. akt II PK 48/08, LEX nr 513006). Oznacza to, ze nie
kazde uchybienie w zakresie konstrukeji uzasadnienia orzeczenia sadu drugiej instancji moze stanowi¢ podstawe do
kreowania skutecznego zarzutu. Skarzacy musi przy tym wykazac zaistnienie tego rodzaju wadliwosci.

Odnoszac te uwagi do materialu procesowego w niniejszej sprawie stwierdzi¢ nalezy, ze skarzacy nie przedstawil
zadnych argumentéw podwazajacych poprawno$¢ sporzadzenia uzasadnienia zaskarzonego wyroku. Uzasadnienie
zawiera szczegOlowe ustalenia faktyczne oraz wyjasnienie oceny dowodéow, a takze adekwatny do podstawy faktycznej
oraz zgloszonych przez strony zadan i linii obrony. Calo$¢ uzasadnienia w sposbéb jasny wskazuje na przyczyny
nieuwzglednienia zarzutu potracenia. W rezultacie zarzut naruszenia art. 328 §2 k.p.c. uzna¢ nalezy za bezzasadny.

Z kolei zarzucajac naruszenie art. 233 §1 k.p.c. i bledy w ustaleniach faktycznych, strona skarzaca pomija, ze norma
ta stanowi zasadnicza podstawe prawna, okreslajaca kompetencje Sadu w zakresie oceny materialu procesowego.
Strony, zgodnie z art. 232 k.p.c. w zw. z art. 3 k.p.c. i 6 §2 k.p.c., maja obowiazek nie tylko przedstawi¢ sadowi
twierdzenia (przedstawié¢ okolicznoéci faktyczne), z ktorych wywodza skutki prawne (ktérymi uzasadniaja swoje
zadania w procesie), ale tez dowody, na podstawie ktorych sad bedzie mogl ocenic¢ czy twierdzenia te sg prawdziwe,
czy tez powolywane sa jedynie dla uzyskania korzystnego rozstrzygniecia. Innymi slowy, kazda ze stron ma obowiazek
udowodnié fakty z ktérych wywodzi swoje prawa. Ocena przedstawionych przez strony dowodow jest kompetencja
sadu, a sposob tej oceny okresla powolany wyzej przepis art. 233 k.p.c. Na tej podstawie sad poréwnuje i wazy walor
wiarygodno$ci poszczegélnych dowodéw oferowanych przez strony i ich warto$¢ (moc dowodows) dla poczynienia
ustalen istotnych dla sprawy.

Wielokrotnie wyjasniano juz w dotychczasowym orzecznictwie Sadu Najwyzszego, ze w my$l normy art. 233 §1 k.p.c.
sad w ramach swoich kompetencji prawnych posiada przypisana przez ustawe swobode w ocenie wiarygodnos$ci i mocy
dowodow. Sad dokonuje tej oceny wedlug wlasnego przekonania powzietego w wyniku bezposredniego zetkniecia
sie z dowodami. Sad poréwnuje wnioski wynikajgce z poszczegblnych dowoddw przy uwzglednieniu zasad logiki i
do$wiadczenia zyciowego i w efekcie ocena ich wiarygodnosé. Jezeli wiec z okre§lonego materialu dowodowego sad
wyprowadza wnioski logicznie poprawne i zgodne z zasadami doswiadczenia zZyciowego, to taka ocena dowoddéw nie
narusza art. 233 § 1 k.p.c. i musi by¢ uznana za prawidlowa, cho¢by nawet w réwnym stopniu, na podstawie tego
samego materialtu dowodowego (np. po uznaniu innych z wykluczajacych sie dowodbéw za wiarygodne), dawaly sie
wysnu¢ spdjne logicznie wnioski odmienne.



W zwigzku z tym, dla skutecznego postawienia zarzutu naruszenia normy art. 233 §1 k.p.c. nie wystarcza samo
twierdzenie strony skarzacej o wadliwosci dokonanych ustalen faktycznych, odwolujace sie do stanu faktycznego,
ktory jej zdaniem odpowiada rzeczywistoSci (przedstawienie przez skarzacego wlasnej, odmiennej od sadowej, oceny
materialu procesowego i poszczegdlnych dowodow). Skuteczny zarzut naruszenia zasady swobodnej oceny dowodow
musi prowadzi¢ do podwazenia podstaw tej oceny z wykazaniem, Ze jest ona razaco wadliwa lub oczywiScie bledna
(por. wyrok Sadu Najwyzszego z 15 kwietnia 2004 r. IV CK 274/03, Lex nr 164852). Konieczne jest przy tym wskazanie
przez skarzacego konkretnych przyczyn dyskwalifikujacych wywody sadu I instancji w tym zakresie. W szczegolnoSci
strona skarzaca powinna wskazac, jakie kryteria oceny naruszyl sad analizujac material dowodowy, uznajac brak
wiarygodno$ci i mocy dowodowej poszczegdlnych dowodéw lub nieslusznie im ja przyznajac (por. wywody Sadu
Najwyzszego m.in. w orzeczeniach z 23 stycznia 2001 roku, IV CKN 970/00, Lex nr 52753; z 12 kwietnia 2001
roku, IT CKN 588/99, Lex nr 52347; z 10 stycznia 2002 roku, II CKN 572/99, Lex nr 53136). Jako zasadnicze
kryteria tej oceny wyrdznia sie wiec zgodno§¢ wnioskow sadu z zasadami logiki i doS§wiadczenia zyciowego oraz
komplementarno$¢ (spdjnoéc) argumentacji, polegajaca na wyprowadzaniu poprawnych wnioskoéw z catoksztattu
materialu procesowego. Spojnosé ta bedzie naruszana w przypadku nieuzasadnionego pominiecia przez sad wnioskow
przeciwnych wynikajacych z czeSci dowoddow.

W niniejszej sprawie, w ocenie Sadu Apelacyjnego, strona skarzaca wywodu takiego nie przedstawila, poprzestajac w
istocie na powtorzeniu wlasnej oceny materialu procesowego Juz to czyni zarzut naruszenia art. 233 §1 k.p.c. Nadto
w uzasadnieniu apelacji skarzacy w istocie przedstawia zarzuty nie tyle dotyczace faktéw co ocen prawnych. Zwrocic
za$ nalezy uwage na to, ze zarzut naruszenia art. 233 §1 k.p.c. ma zastosowanie jedynie do twierdzen o faktach a nie
do ocen prawnych (por. np. wyrok SN z dnia 8 lipca 2010 II CSK 84/10). Zarazem sposob argumentacji skarzacego
powoduje, Ze ocena jego zarzutow wymaga niezbednego odniesienia sie do argumentéw materialnoprawnych.

Odnoszac sie do szczegdlow stanowiska pozwanego w pierwszej kolejnosci rozwazy¢ nalezy kwestie, czy trafnie
wywodzi on, ze powodowie (od momentu kiedy uplynat termin wyznaczony w umowie przedwstepnej do zawarcia
umowy przyrzeczonej), wladali nieruchomo$cia pozwanego bez tytutu prawnego. Ocena tej kwestii wymaga usSciSlenia,
ze powodowie uzyskali na podstawie umowy przedwstepnej tytut prawny (okreslony w umowie jako dzierzawa) do
korzystania jedynie w stosunku do %2 udzialu w nieruchomoéci. Zatem przedmiotem dzierzawy nie byta rzecz, lecz
prawo (udzial we wspotwlasnosci) a do ceny praw i obowigzkoéw stron stosuje sie przepisy o dzierzawie odpowiednio
(art. 709 k.c.). Jak wynika z materialu procesowego wladztwo nad nieruchomosci w zakresie praw wynikajacych z
umowy dzierzawy bylo wykonywane miedzy stronami w porozumieniu, (o czym $§wiadcza choéby umowy zawierane
przez powodow i spolke (...) Sp zi.o. (jako dzierzawce nieruchomosci na podstawie umowy z pozwanym) ze sp6ika (...)
Sp. z 0.0. jako poddzierzawca. Powodowie wladali wiec udzialem w nieruchomo$ci za wiedzg i akceptacja pozwanego.

Po wtore stwierdzié¢ nalezy, ze umowa dzierzawy wbrew stanowisku skarzacego nie byla ograniczona terminem (udziat
we wspotwlasnoéci zostal oddany w dzierzawe powodom do czasu zawarcia umowy przyrzeczonej). W istocie wiec
doszlo do zawarcia umowy dzierzawy z warunkiem rozwigzujacym, jakim mialo by¢ zawarcie umowy przyrzeczone;j.

Z tredci umowy przedwstepnej oraz o$wiadczenia o zawarciu umowy dzierzawy nie wynika natomiast, by wolg stron
bylo zawarcie umowy na czas oznaczony (termin rozwigzania umowy nie zostal wskazany — a zwlaszcza nie powiazano
skutku rozwigzania umowy dzierzawy z bezskutecznym uplywem terminu, w jakim strony mialy zgodnie z umowg
przedwstepna zawrze¢ umowe sprzedazy udzialu). Pozwany nie przedstawil zadnych dowodéw pozwalajacych na
ustalenie w Swietle art. 65 §2 k.c., ze mimo sposobu redakcji umowy przedwstepnej, zgodnym zamiarem obu jej
stron bylo ograniczenie czasu trwania umowy dzierzawy do dnia 15 stycznia 2013 (niezaleznie od tego, czy do tej daty
zostanie zawarta umowa przyrzeczona).

Rowniez praktyka stron po uplywie terminu (w tym zwlaszcza brak twierdzen i o§wiadczen pozwanego wskazujacych
na demonstrowane obecnie rozumienie tre$ci umowy dzierzawy) nie pozwala na poczynienie ustalen zgodnych z
twierdzeniami pozwanego.



Niezrozumiale sg tez sugestie skarzacego dotyczace pozornoéci umowy dzierzawy. Zgodnie z art. 83 §1 k.c. niewazne
jest o$wiadczenie woli zloZzone drugiej stronie za jej zgoda dla pozoru. jezeli o§wiadczenie takie zostalo zlozone dla
ukrycia innej czynnoS$ci prawnej, wazno$¢ oSwiadczenia ocenia sie wedtug wlasciwosci tej czynnosci.

Pozorno$¢ jako wada oSwiadczenia woli zaklada, ze obie strony umowy mimo treéci skladanych oswiadczen woli w
istocie nie chcg wywolaé skutkéw prawnych. W realiach sprawy za$ z materiatu procesowego wywodzi¢ nalezy, ze obie
strony umowy przedwstepnej zmierzaly do wywotania skutkow prawnych polegajacych na uzyskaniu przez powodow
prawa do korzystania i czerpania pozytkdw z udzialu w nieruchomosci do czasu zawarcia umowy przyrzeczonej.
Faktem jest, ze czynsz dzierzawy miatl wymiar symboliczny. Nie zmienia to jednak znaczenia o§wiadczen stron, ktore
zgadzaly sie , by w zamian za tak oznaczony czynsz powodowie uzyskali wladztwo nad nieruchomo$cig. Sporne wiec
moze by¢ jedynie to, czy umowe nalezy kwalifikowaé jako dzierzawe w rozumieniu normy art. 709 k.c. w zw. z art. 693
k.c., czy tez nalezaloby przyjaé, ze powodowie uzyskali prawo do uzywania prawa udzialu w nieruchomosci i pobierania
pozytkéw pod tytulem darmym na podstawie stosunku prawnego laczacego cechy umowy dzierzawy prawa i uzyczenia,
funkcjonalnie zwigzanego z umowa przedwstepna. Umowa taka musi by¢ jednak uznana za dopuszczalng w $wietle

zasady swobody uméw (art. 353" k.c.), skoro nie narusza zakazéw ustawowych, oraz nie popada w sprzeczno$é¢ z
zasadami wspélzycia spolecznego lub wlasciwos$cia (naturg) stosunku prawnego.

W rezultacie przyja¢ nalezy, ze strony zawarly umowe na czas nieoznaczony z warunkiem rozwigzujacym dajaca
powodom prawo do korzystania i czerpania korzySci z udzialu w prawie wlasno$ci nieruchomosci . Skoro tak, to

wezeéniejsze rozwigzanie umowy dzierzawy wymagalo wypowiedzenia (art. 365" k.c. oraz art. 709 k.c. w zw. z art. 694
k.c. i art. 673 k.c.). Nie wykazano, by pozwany zlozyl o§wiadczenie o wypowiedzeniu tej umowy po uplywie terminu
do zawarcia umowy przyrzeczonej. Z kolei powodowie domagali sie od pozwanego wykonania umowy przedwstepne;j
do czasu sprzedazy licytacyjnej nieruchomo$ci.

To za$ oznacza, ze wobec braku wypowiedzenia umowy dzierzawy powodowie do momentu sprzedazy nieruchomosci
posiadali skuteczny wobec wlasciciela tytul do korzystania z udzialu we wspotwlasnosci i pobierania pozytkéow. Ta
konkluzja czyni za$ nieuzasadnionym zadanie zwrotu pobranych pozytkéw oraz zaplate wynagrodzenia za korzystanie
z prawa bez tytulu prawnego, ktore to roszczenia czyni pozwany podstawa zarzutu potracenia. Ten sam wniosek
dotyczy roszezen o zwrot utraconych korzy$ci wywodzonych z faktu zaniechania zwrotu udzialu w nieruchomosci po
uplywie terminu do zawarcia umowy przyrzeczone;.

Niezaleznie od tego dodaé nalezy, ze nie zasluguja na uwzglednienie zarzuty pozwanego dotyczace oceny przez Sad,
ze to pozwany ponosi odpowiedzialno$¢ za niedojscie do skutku umowy przyrzeczone;j.

W Swietle wezedniejszych rozwazan i cytowanych pogladéow judykatury przyjac¢ nalezy, ze uchyla sie od zawarcia
umowy w rozumieniu art. 390 §1 k.c. ta strona, ktéra swoim dzialaniem (zaniechaniem) powoduje, Zze umowa nie
moze by¢ zawarta. W realiach sprawy strony prowadzily przed uplywem wyznaczonego w umowie przedwstepnej
terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej negocjacje zmierzajace do zawarcia tej umowy. Jedyna wynikajaca z akt
przyczyna niedojscia do skutku umowy przed 15 stycznia 2013, bylo ujawnienie w ksiedze wieczystej nieruchomosci
obcigzen rzeczowoprawnych, naruszajacych obowiazki pozwanego wynikajace z umowy przedwstepnej. Nie
przedstawiono zadnych dowodow, z ktérych wynikaloby, ze pozwany nie ponosi odpowiedzialnosci za tg niezgodno$é.
Nastepnie w toku roku 2013 sytuacja prawna nieruchomosci jesli chodzi o jej obciazenia jedynie pogarszala sie
(wskutek skierowania kolejnych roszczen przez wierzycieli pozwanego zmierzajacych do uzyskania zaspokojenia
z nieruchomosci), az wreszcie w dniu 30 wrzeSnia 2013 ujawniono zakaz zbywania nieruchomo$ci orzeczony
w postepowaniu przygotowawczym przeciwko pozwanemu w celu zabezpieczenia grozacej pozwanemu kary. W
kolejnych latach doszlo do egzekucji z nieruchomo$ci zakonczonej jej przymusowa sprzedaza.

Pozwany nie wykazal natomiast zadnym dowodem, aby do dnia 15 stycznia 2013 roku byl gotow spelnié¢ swoje
obowiazki wynikajace z umowy przedwstepnej zgodnie z jej treScia. Wywodu takiego nie przedstawiono tez w
apelacji, powolujac sie jedynie na zakaz zbycia nieruchomosci z dnia 30 wrze$nia 2013 jako okoliczno$¢ majaca



uniemozliwia¢ pozwanemu (z przyczyn obiektywnych) wywiazanie sie z umowy przedwstepne;j. Jak wskazano wyzej,
zakaz ten zostal orzeczony dopiero po uplywie znacznego okresu czasu od daty wyznaczonej jako termin do zawarcia
umowy. Zarazem orzeczenie tego rodzaju zakazu wynika réwniez z przyczyn lezacych po stronie pozwanego. Nie
sposob przyja¢ bowiem, ze zastosowanie Srodka zabezpieczenia wynikalo z przyczyn obiektywnych i niezaleznych od
pozwanego, skoro jego przestanka prawng jest odpowiednio wysokie prawdopodobiefistwo pociagniecia pozwanego
do odpowiedzialno$ci karnej. Nie twierdzono natomiast, ani tez starano sie wykaza¢ w toku sporu, by zarzuty
formulowane wobec pozwanego w postepowaniu karnym i skutkujace orzeczeniem zakazu okazaly sie nieuzasadnione.

W rezultacie nie ma podstaw by uznaé, ze Sad blednie przypisal pozwanemu odpowiedzialno$¢ za niewywiazanie sie
z obowigzkéw wynikajacych z umowy przedwstepne;.

Doda¢ tez nalezy, ze formulujgc w toku procesu roszczenia wobec powodéw z tytutu zaplaty podatku rolnego pomija
skarzacy, ze w $wietle umowy dzierzawy zawartej przez pozwanego w 2010 z (...) Sp. z o.0. (k. 463) oraz umowy
poddzierzawy, jaka zawieralo (...) Sp. z 0.0. ze spolka (...) Sp. z o0.0. podatek rolny mial by¢ ponoszony przez
poddzierzawce (k. 464). Zatem to dzierzawca (poddzierzawca), a nie pozwany, faktycznie ponosil koszty podatku i
bezzasadnie w oparciu o ta kwestie skarzacy budowal swoje stanowisko przed Sadem I instancji. Nie wykazano zreszta
tez tego, by pozwany uiscil jakakolwiek kwote z tego tytulu na rzecz Gminy.

Bezzasadnie tez zarzuca pozwany Sadowi bledng ocene zarzutu potracenia kwoty 234.000 zl. Pozwany nie podwaza
ustalen Sadu I instancji wskazujacych na to, ze kwota ta ustalona w ugodzie dotyczacej innej nieruchomosci miala
obniza¢ (zostaé zaliczona na poczet) wierzytelnos$ci powodoéw w stosunku do pozwanego objetych tamtg ugoda. Cata
za$ ugoda zawarta zostala pod warunkiem ze pozwany dokona zaplaty pozostaje kwoty.

Zatem postanowienie dotyczace okreslenia ceny na kwote 234.000 zl bylo funkcjonalnie (i walidacyjnie) powiazane
z pozostalymi postanowienie tamtej ugody. Pozwany nie naby! roszczenia o zaplate tej kwoty a jedynie roszczenie o
uwzglednienie tej warto$ci w ramach rozliczenia nalezno$ci objetej ugoda (a wiec w przypadku, gdyby powodowie
bezzasadnie egzekwowali calo$c tej naleznosci pozwany mial prawo wnoszenia powodztwa przeciwegzekucyjnego).

Skoro za$ pozwany (jak wynika z materialu procesowego) warunkéw ugody nie dotrzymal, to nie moze jednego z
postanowien tej ugody wykorzystywac dla twierdzenia o istnieniu wlasnego, niezaspokojonego roszczenia w stosunku
do powodéw i przedstawiac tego roszczenia do potracenia w niniejszej sprawie. Jak wskazano bowiem powodowie
nie zobowiazali sie w ugodzie do zaplaty kwoty 234.000 z}, za$ pozwany nie przedstawil zadnych dowodow, by wobec
bezskuteczno$ci ugody roszezenie o zaplate takiej kwoty wynikalo z jakiegokolwiek innego tytulu prawnego.

Brak jest tez podstaw do uwzglednienia zarzutu naruszenia art. 233 §2 k.p.c. Pozwany stara sie wywodzié korzystne
dla siebie skutki prawne z faktu zaniechania przedlozenia przez powodow dokumentéw obrazujgcych warto$é doplat i
pobranych czynszow. Po pierwsze wiec ponowi¢ nalezy wywod wskazujacy na brak znaczenia dla rozstrzygniecia tego
zaniechania powodo6w, skoro pozwany nie wykazal, by posiadal roszczenie o zwrot pozytkow i zaplate wynagrodzenia
za korzystnie z nieruchomosci. Po wtbre zastosowanie normy art. 233 §2 k.p.c. nie moze wylaczaé (jak zdaje sie
przyjmowac¢ pozwany) obowigzku udowodnienia faktéow, z ktérych strona wywodzi skutki prawne. Norma ta daje
bowiem Sadowi kompetencje do dokonywania oceny materialu dowodowego przy uwzglednieniu sprzecznego z zasada
lojalno$ci procesowej zachowania sie strony procesu, uzupeliajac w ten sposob wzorzec sadowej oceny okreslony
norma art. 233 §1 k.p.c.

Zastosowanie tego przepisu natomiast wplywa wiec na ocene materialu dowodowego (a wiec przyznanie lub
odmowe przyznania wiarygodno$ci lub mocy dowodowej okre$§lonym $rodkom dowodowym, czy tez argumentacje
wzmacniajgcg stosowanie przepiséw statuujgcych podstawe dla tzw. bezdowodowego ustalania faktéw — art. 228 —
231 k.p.c.).

Pozwany w istocie nie wskazuje w jaki sposob Sad naruszyl norme art. 233 §2 k.p.c. nie biorac pod uwage wytykanego
w apelacji zaniechania powoddw w zakresie zastosowania sie do postanowienia Sadu.



Nie wskazuje zwlaszcza, w oparciu o jakie dowody i normy k.p.c. nalezaloby poczyni¢ ustalenia zgodne z jego
twierdzeniami majacymi uzasadnia¢ wysoko$¢ roszczen przedstawionych do potrgcenia. Pomija skarzacy tez to, ze
warto$¢ pobranych doplat ustali¢ mogl przedstawiajac dokumenty urzedowe podmiotu dysponujacego $rodkami z
tego tytutu (Agencji Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa). W przypadku wykazania, ze pozwany sam dokumentu
takiego nie moze uzyska¢, mozliwe bylo zlozenie wniosku o zobowigzanie organu do przedstawienia jego odpisu
zgodnie z art. 250 §1 k.p.c. W sprawie pozwany nie zlozyl takich wnioskow, zatem nie moze obecnie uchylaé sie od
negatywnych skutkdéw wlasnych zaniechan procesowych poprzez oczekiwanie przez Sad, ze wskutek zastosowania
normy art. 233 §2 k.p.c. dokona ustalen faktycznych zgodnych z (w istocie nieskonkretyzowanymi) twierdzeniami
pozwanego co do ewentualnej wysoko$ci doplat.

Analogicznie ocenia¢ nalezy kwestie czynszow z tytutlu dzierzawy, jakie mieli pobiera¢ powodowie. Pozwany winien w
pierwszej kolejnoéci wskazaé na konkretne umowy (kontrahentéw) dzierzawy zawarte miedzy powodami a osobami
trzecimi i sformulowac tezy co do czynszu, jaki z tych uméw mial wynika¢. Dopiero wéwczas mozliwe byloby
dokonanie weryfikacji stanowiska pozwanego przy wykorzystaniu art. 210 §2 k.c. w zw. z art. 230 k.p.c. oraz
ewentualne zagdanie wydania dokumentéw od tych podmiotéw na podstawie art. 248 k.p.c. W rezultacie uzna¢ nalezy,
Ze zarzut naruszenia art. 233 §2 k.p.c. takze jest chybiony.

Wreszcie bezzasadnie wywodzi skarzacy, ze Sad naruszyl norme art. 411 k.c., Zdaniem pozwanego Swiadczenie
czynilo zado$¢ zasadom wspolzycia spolecznego a zatem zadanie jego zwrotu jest niedopuszczalne. Pomija jednak
skarzacy wywdd Sadu Okregowego ktory trafnie przyjal, ze $wiadczenie bylo dokonywane na poczet ceny. Do
sprzedazy nie ruchomosci jednak nie doszlo z przyczyn lezacych po stronie pozwanej a odmowa zwrotu $wiadczenia
uiszczonego tytulem zaliczki powoduje obecnie, ze pozwany pozostaje bezpodstawnie wzbogacony kosztem majatku
powoddw. Z aksjologii systemu prawnego (znajdujacej wyraz miedzy innymi w regulacji dotyczacej obowigzku zwrotu
bezpodstawnego wzbogacenia) wyprowadzony jest ogolny zakaz wzbogacania sie kosztem (wbrew woli) innej osoby.
Zatem powolujac sie na tresc art. 411 pkt. 2) k.c. wykazac nalezalo, ze niezaleznie odpadniecia podstawy gospodarczej
(causa) $wiadczenia, fakt jego spelnienia czynil zado$¢ zasadom wspoélzycia spolecznego (rozumianym jako wzorce
zachowania wyprowadzane z zasad moralnosci lub stuszno$ci). W niniejszej sprawie pozwany powoluje sie wylacznie
na okoliczno$ci zwiazane z pozytkami, jakie uzyskali powodowie wladajac udzialem wnieruchomosci. Pomija jednakze
skarzacy to, ze wladztwo to bylo sprawowane na podstawie opisanego wyzej tytulu prawnego (zgodnie z wola
pozwanego). Z drugiej strony to wlaénie §wiadczenie powod6w umozliwialo pozwanemu splate dlugu z tytulu ceny
jaki posiadal w stosunku do sprzedawcy nieruchomosci (ANR). Dzieki §wiadczeniu powodéw pozwany odnidst zatem
ita korzysc, ze sfinansowal zakup nieruchomosci (przysporzenie w swoim majatku).

Z kolei przyjeta przez strony konstrukcja umowy przedwstepnej zakladala ze okres korzystania przez powodoéw z
udzialu w nieruchomosci poprzedzajacy zawarcie umowy przyrzeczonej nie bedzie wplywal na rozliczenia z tytulu
tej umowy. Zatem pozwany uzyskal prawo do zaliczki o wartoéci dla niego istotnej i umozlwiajacej sfinansowanie
zakupu nieruchomosci w zamian za odroczenie zawarcia umowy sprzedazy udzialu oraz umozliwienie korzystania
przez powoddéw z nieruchomosci. Nie wskazano zadnych okolicznos$ci, w Swietle ktérych konstrukcja ta mialaby
naruszac granice zasady swobody uméw. Skoro zas§ do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo z przyczyn lezacych
po stronie pozwanego, to nie sposob nie dostrzec, ze pozwany w istocie z wlasnego niezgodnego z umowa przedwstepna
zachowania sie probuje wyprowadzac skutki dla siebie korzystne, naruszajgc tym samym shusznoSciowa zasade venire
contra factum proprium nemini licet zakazujaca wystepowaé przeciwko temu, co wynika z wlasnych czynow. W
rezultacie argumentacja dotyczaca uzasadnienia naruszenia art. 411 pkt. 2) k.c. musi by¢ uznana za bezzasadna.

Te same uwagi dotycza odpowiednio zarzutu naruszenia art. 5 k.c. opartego o twierdzenie, ze powodowie naruszali
zasady wspolzycia spolecznego wladajac w zlej wierze nieruchomoscia i pobierajac pozytki czynsze i doplaty. Po
pierwsze bowiem, jak wyjasniono wyzej, nie wykazal pozwany, by powodowie posiadali nieruchomosci bez tytulu
prawnego skutecznego przeciwko pozwanemu, po wtore zas§ do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo z przyczyn
lezacych po stronie pozwanego. W konsekwencji przypomniec nalezy, Ze nie moze powolywac sie na naruszenie zasad
wspolzycia spolecznego ten kto sam uprzednio dziala z ich naruszeniem. Zachowanie pozwany za$ sprzeczne bylo



nie tylko z umowa przedwstepna, lecz takze naruszalo zasady lojalnoSci kontraktowej skoro pozwany nie wykazatl
zadnym dowodem, by podjat jakiekolwiek starania w celu doprowadzenia stanu prawnego nieruchomosci do jego
zgodno$ci z umowa, a zarazem mimo wigzacej go z powodami umowy przedwstepnej negocjowal i podpisywat umowy
przedwstepnej dotyczace sprzedazy nieruchomoéci z innymi podmiotami.

Sad nie naruszy!l takze normy art. 321 k.p.c. dokonujac odmiennej, niz czynila to w pozwie strona powodowa,
kwalifikacji prawnej roszczenia o zwrot zaliczki. Po pierwsze przypomnieé¢ nalezy, ze granice powodztwa okresla
zadanie pozwu oparte o przytaczang przez powoda podstawe faktyczng. Prawidlowa kwalifikacja poddanego pod
osad roszczenia (dokonywana poprzez analize zagdania w konteksScie jego podstawy faktycznej) jest natomiast domeng
(obowiazkiem) Sadu. Sad stosuje bowiem wlasciwg norme prawa materialnego niezaleznie od stanowisk stron (nie
jest zwigzany wywodami prawnymi strony). Samo dokonanie wiec wlasciwej (prawidlowej) kwalifikacji dochodzonego
roszczenia nie moze stanowié o naruszeniu normy art. 321 k.p.c.

Doda¢ nalezy, ze w niniejszej sprawie powodowie co prawda w pozwie powodowie powolywali sie na norme art. 390
81 k.c. dla uzasadnienia zadania zaplaty kwoty 1.240.066 zl, jednak nastepnie po zmianie powodztwa i cofnieciu
zadania nakazania zlozenia o$§wiadczenia woli, wielokrotnie wskazywali, ze domagaja sie tej kwoty tytulem zwrotu
zaplaconej zaliczki. Takie sformulowanie zgdania (i jego uzasadnienie odwolujace sie do dania zaliczki na poczet ceny,
jaka zostala okreSlona w umowie przedwstepnej jako element umowy przyrzeczonej, oraz nastepnie niedojscia do
skutku umowy przyrzeczonej) powoduje, ze dokonana przez Sad Okregowy kwalifikacja prawna zadania pozwu po jego
zmianie nie moze budzié¢ watpliwosci i nie moze by oceniona jako rozstrzygniecie o roszczeniu innym niz dochodzone
przez powodow.

Odnoszac sie do zarzutow powodoéw dotyczacych rozstrzygniecia o kosztach procesu stwierdzi¢ nalezy, ze brak jest
podstaw do zarzucania Sagdowi naruszenia art. 102 k.p.c.

Norma art. 102 k.p.c. daje sadowi swobode (kompetencje) jurysdykcyjna przy rozstrzyganiu o zwrocie kosztéw
procesu, w tych sytuacjach, w ktérych w wyniku zastosowania zasady wyrazonej w art. 98 k.p.c. nie mozna pogodzié¢
z zasadami shuszno$ci.

Podkresli¢ przy tym nalezy, ze ocena czy w okoliczno$ciach okre$lonej sprawy zaistnial ,wypadek szczegdlnie
uzasadniony” zalezy od swobodnej decyzji sadu, ktéra jednak nie moze by¢ ona dowolna i co wiecej powinna
uwzgledniaé wszystkie okolicznoéci, ktére mogg mie¢ wplyw na jej podjecie (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z
13 grudnia 2007 roku, I CZ 110/2007, Lex nr 621775; postanowienie Sadu Najwyzszego z 11 lutego 2010 roku, I CZ
112/2009, Lex nr 564753).

Z ugruntowanego juz orzecznictwa Sadu Najwyzszego wynika miedzy innymi, ze za ,wypadek szczegélnie
uzasadniony” poczytaé mozna taka sytuacje, gdy sprawa dotyczyla stosunku prawnego, ktéry moze zostaé
uksztaltowany tylko moca wyroku sadu (choéby strony byly calkowicie zgodne). W $Swietle dotychczasowego
dorobku judykatury uzasadnia¢ zastosowanie normy art. 102 k.p.c. moze tez niesluszne lub oczywiscie niewtasciwe
postepowanie strony wywolujace koszty, oddalenie powo6dztwa na podstawie art. 5 k.c. albo z powodu prekluzji,
precedensowy charakter sprawy, ale takze rozstrzygniecie sporu wylacznie na podstawie okoliczno$ci uwzglednionej
przez sad z urzedu, brak zawitoSci sprawy i nakladu pracy pelnomocnika, czy wreszcie trudna sytuacja majatkowa
strony, ktora wytaczajac powodztwo, byla subiektywnie prze§wiadczona o stuszno$ci dochodzonego roszczenia.

Katalog ten oczywiscie nie ma oczywiscie charakteru zamknietego, a stanowi jedynie wymienienie przyktadowych
okolicznoS$ci, uzasadniajacych zastosowanie normy art. 102 k.p.c. Nie mozna wiec wylaczy¢ zastosowania tej
normy takze w innych sytuacjach procesowych. Zaniechanie obcigzenia strony kosztami postepowania z uwagi
na zastosowanie zasady stusznoS$ci jest determinowane okoliczno$ciami okre§lonej sprawy. Rozstrzygniecie to
musi poprzedzaé¢ analiza wszystkich okoliczno$ci i nie moze by uzasadnione wylacznie przez odwolanie sie do
dotychczasowych rozstrzygniec.



Dodaé¢ nalezy tez, ze z uwagi na ich specyfike instancyjna korekta rozstrzygnie¢ odmawiajacych zastosowania
lub odwolujacych sie do regul slusznosciowych (polegajacych na zastosowaniu kompetencji o charakterze
dyskrecjonalnym) jest dopuszczalna jedynie wowczas, gdy skutki rozstrzygniecia sg w sposéb oczywisty sprzeczne z
zasadami stuszno$ci.

Odnoszac powyzsze uwagi do materiatu procesowego w niniejszej sprawie stwierdzi¢ nalezy, ze skarzacy nie wskazali
w apelacji na zadne okolicznoéci ktére moglyby zostaé zakwalifikowane jako szczeg6lne w rozumieniu normy art. 102
k.p.c. Fakt, ze wnoszgc pozew o nakazanie zlozenia o§wiadczenia woli liczyli na zmiane stanu prawnego nieruchomosci
(uchylenie zakazu jej zbywania) dodatkowo uzasadnia bowiem stanowisko, ze formulujac zagdania pozwu zdawali
sobie sprawe z ryzyka niepowodzenia jakim obarczone bylo powodztwo w pierwotnym jego ksztalcie. Nadto Sad
I instancji zwrocil uwage na kwestie sposobu sformulowania zadan pierwotnego powodztwa takze poddajacego
pod watpliwo$¢ mozliwo$¢ jego uwzglednienia. Jak wskazano zasada w zakresie kosztow procesu jest obowiazek
ich ponoszenia stosownie do wyniku procesu. Zatem $wiadome zgloszenie zadania bezzasadnego w chwili jego
formulowania w oparciu jedynie o prognozy co do potencjalnej zmiany stanu rzeczy nie moze uzasadnia¢ tezy o
sprzeczno$ci rozstrzygniecia o kosztach procesu z zasadami shusznoéci.

Nie wyjaéniono tez w apelacji z jakiej przyczyny potencjalna czeSciowa zasadno$¢ zadania nakazania zlozenia
o$wiadczenia woli mialaby uzasadnia¢ zastosowanie normy art. 102 k.p.c. Sad odwolawczy nie znalazl zadnych
podstaw, by takie wnioski zaakceptowac.

Stad tez nie mozna przypisa¢ Sagdowi I instancji naruszenia art. 102 k.p.c. poprzez odmowe jego zastosowania.

Blednie tez przyjmuje strona powodowa, ze Sad na jej niekorzy$¢ wadliwie oszacowal wynik sprawy biorgc pod uwage
proporcje miedzy roszczeniem dochodzonym przed zmiang i po zmianie oraz roszczeniem uwzglednionym.

Sad bowiem wzial pod uwage wylacznie warto$c roszczenia pierwotnie dochodzonego jako powddztwo gléwne (a
wiec wskazang przez powodow warto$¢ przedmiotu sporu w odniesieniu do zgdania nakazania zlozenia o§wiadczenia
woli — 2.750.000 zl) oraz warto$§¢ zadania odszkodowawczego, o ktoére rozszerzono zadania pozwu (1.509.934,03
z}). Sad pomingt natomiast warto$¢ zadania pierwotnie zgloszonego jako ewentualne (a wiec zadania zaplaty kwoty
1.240.065,97 z}).

Podkresli¢ za$ nalezy, ze zgodnie z konstrukcja powddztwa przyjeta w pozwie, zagdaniu zasadzenia kwoty 1.240.065,97
z} strona powodowa nadala znaczenie zadania ewentualnego (a wiec zadania, co do ktérego konieczno$é rozpoznania
aktualizuje sie dopiero w momencie negatywnego rozstrzygniecia o zadaniu gléwnym). Nie oceniajgc zasadnosci
tej konstrukcji w niniejszej sprawie, stwierdzié¢ nalezy, ze wartoSci zadania ewentualnego zgodnie z utrwalonymi
pogladami judykatury nie uwzglednia sie przy ustalaniu wartoSci przedmiotu sporu. Jednak jeéli dojdzie do jego
rozpoznania, aktualizuje sie obowiazek uiszczenia (pobrania) kosztow sadowych od tego zadania. Zatem w przypadku
rozpoznania zadania ewentualnego jego warto$¢ staje sie istotna dla ustalenia proporcji, w jakich strona wygrywa i

przegrywa sprawe.

W realiach sprawy powodowie (wobec cofniecia pozwu) uznani sg za przegrywajacych sprawe w odniesieniu do
zadania pierwotnie zgloszonego jako gléwne (a wiec zadania o warto$ci 2750.000 zl) i (wobec oddaleniu pozwu) co do
zadania o zaplate kwoty 1.509.934,03 zL. Suma wartosci roszczen co do ktorych powodowie ulegli w procesie wynosi
zatem 4.259.934,03 z1. Powodowie wygrali proces jedynie co do zadania zaplaty kwoty 1.240.065,97 zt. Suma warto$ci
roszczen objetych procesem wyniosta zatem ostatecznie (po dokonanych modyfikacjach) 5.500.000 zl (4.259.934,03
7} +1.240.065,97 z1). Stosunek kwoty 1.240.065,97 zt do sumy poddanych pod osad roszczen wynosi okolo 23%. Zatem
Sad I instancji dokonujac ustalenia proporcji wyniku sprawy w istocie pomylil sie na niekorzy$¢ pozwanego.

Nie mozna przyznaé racji stronie skarzgcej probujacej wykazac, ze zadanie, o ktdre rozszerzono pozew powinno
by¢ ocenione (dla potrzeby rozliczenia kosztow procesu) jako ,zastepujace” zadanie cofniete. W przypadku cofniecia
pozwu (czeSciowego cofniecia) pozwanemu bowiem nalezg sie koszty procesu od wartoSci roszczenia cofnietego (art.



203 §2 k.p.c.). Nie sposob wiec uzna¢, by zmiana jakoéciowa i ilo§ciowa powddztwa mogla by¢ uznana za obojetna
dla rozstrzygniecia o kosztach procesu (a zatem by powodowie nie mieli obowigzku zwrotu kosztéw zwigzanych ze
sporem w czesci, w jakiej zlozyli oSwiadczenie o cofnieciu powodztwa i zrzeczeniu sie roszczenia).

Z przedstawionych przyczyn orzeczono o oddaleniu obu apelacji (art. 385 k.p.c.).

O kosztach procesu w postepowaniu apelacyjnym orzeczono na podstawie art. 100 k.p.c. Kazda ze stron przegrata
proces w instancji odwolawczej w zakresie swojej apelacji wiec jest zobowiazana do zwrotu przeciwnikowi kosztow
procesu zwigzanych z obrona w postepowaniu apelacyjnym. Koszty te w niniejszej sprawie dotycza wylacznie
wynagrodzenia pelnomocnikéw procesowych, a z uwagi na warto$§é przedmiotu zaskarzenia w obu apelacjach maja
roéwnag wysoko§é. W zwigzku z tym na podstawie art. 100 k.p.c. nalezalo znie$¢ wzajemne roszczenia stron z tego tytutu.
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