Sygn. akt ACa 419/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 pazdziernika 2014r

Sad Apelacyjny w Szczecinie Wydzial I Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Malgorzata Gawinek

Sedziowie: SSA Wieslawa Kazimierska

del. SSO Joanna Kitlowska-Moroz (spr.)

Protokolant: sekr.sagdowy Magdalena Stachera

po rozpoznaniu w dniu 16 pazdziernika 2014r na rozprawie w Szczecinie
sprawy z powodztwa K. K.

przeciwko A. M.iW. M.

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Gorzowie Wielkopolskim
z dnia 28 stycznia 2014r syg. akt IC 2545/13

I. oddala apelacje;

II. zasqgdza od powoda W. K. solidarnie na rzecz pozwanych A. M. i W. M. kwote 2.700 zl (dwa
tysiqgce siedemset zlotych) tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego w postepowaniu
apelacyjnym.

del.SSO Joanna Kitlowska-Moroz SSA Malgorzata Gawinek SSO Wieslawa Kazmierska

I ACa419/14

UZASADNIENIE

Powod K. K. domagal sie nakazania nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym, aby pozwani A. M. i W. M.
zaplacili solidarnie na jego rzecz kwote 150.000 zlotych z ustawowymi odsetkami od dnia 26 czerwca 2012 roku do
dnia zaplaty oraz kosztami procesu.

W uzasadnieniu pozwu powdd podal, Ze na podstawie przedwstepnej umowy sprzedazy zawartej z pozwanymi
w dniu 26 pazdziernika 2011 roku pozwani zobowigzali sie sprzeda¢ powodowi prawo uzytkowania wieczystego
nieruchomoéci stanowiacej dzialke o powierzchni 0,85 ha zgodnie z projektem graficznym. Cene ustalono na kwote
1.270.000 zlotych, a jej cze§¢ w kwocie 50.000 zlotych stanowigcej zadatek powdd wplacit w chwili podpisania
aktu notarialnego. Umowa przyrzeczona miala zosta¢ zawarta w dniu 30 marca 2012 roku. Strony zastrzegly w
§ 3, ze warunkiem nabycia nieruchomosci przez powoda jest uzyskanie przez niego pozwolenia na budowe, za$
pozwani zobowigza sie do wydzielenia dzialki zgodnie z projektem graficznym. Dnia 30 marca 2012 roku w kolejnym
akcie notarialnym stanowigcym zmiane przedwstepnej umowy sprzedazy strony ustalily termin zawarcia umowy



przyrzeczonej na dzien 4 czerwca 2012 roku. Ponadto powdd zobowiazal sie zaptaci¢ kolejng kwote 50.000 zlotych, co
uczynil 4 kwietnia 2012 roku. Pozwani nie stawili sie w umowionym terminie ani w kolejnym na wezwanie powoda,
ktory odstagpil od umowy i wezwat pozwanych do zwrotu wplaconych kwot. Zdaniem powoda pozwani powinni zwrocié
mu kwote 100.000 zlotych z tytulu podwdjnej wartosci zadatku i kwote 50.000 zlotych wplacong tytulem zaliczki,
albowiem to z ich winy nie doszto do zawarcia umowy przyrzeczone;j.

Nakazem zaplaty z dnia 12 kwietnia 2013 roku Sad Okregowy w Gorzowie Wielkopolskim nakazal pozwanym A. M.
i W. M. aby zaplacili solidarnie na rzecz powoda kwote 150.000 zlotych wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 26
czerwca 2012 roku i kosztami procesu.

Pozwani A. M. i W. M. wnie$li sprzeciw od powyzszego nakazu zaplaty, domagajac sie oddalenia powddztwa w catosci
i zasadzenia od powoda na ich rzecz zwrotu kosztow procesu. W uzasadnieniu sprzeciwu podali, ze doszlo miedzy
stronami do zawarcia umowy przedwstepnej, zmienionej nastepnie aneksem. Jednakze nie doszlo do odstapienia od
umowy przez powoda, albowiem powod nie mial do tego podstaw, natomiast pozwani odstapili od umowy z winy
powoda, co uczynili w piSmie z dnia 22 czerwca 2012 roku i byli uprawnieni do zatrzymania zadatku. Wina powoda
polegala na tym, ze nie uzyskal pozwolenia na budowe, a to na nim spoczywal powyzszy obowigzek, co uniemozliwito
ostatecznie zawarcie umowy przyrzeczonej. Ponadto powod nigdy nie zwracal sie do pozwanych o udzielenie mu
pelnomocnictw niezbednych do podejmowania czynnosci zwigzanych z uzyskaniem pozwolenia na budowe. Brak
wezwania pozwanych do udzielenia takich pelnomocnictw takze §wiadczy o winie powoda i jego zlej woli. Tym samym
nie zaktualizowalo sie uprawnienie powoda do skutecznego odstgpienia od umowy przedwstepnej, a wiec jego pisma
z dnia 22 czerwca 2012 roku kierowane do kazdego z pozwanych nalezy uznaé za bezskuteczne. Pozwani nie mieli
takze obowigzku wzywania powoda do zawarcia umowy przyrzeczonej, albowiem obowiagzek ten stalby sie aktualny
po uzyskaniu przez powoda decyzji o pozwoleniu na budowe i decyzji o podziale nieruchomosci przez pozwanych.
Pozwani wskazali,ze niezasadny jest zarzut powoda o wielokrotnym uchylaniu sie pozwanych od stawiennictwa u
notariusza, poniewaz nie istnialy warunki do wezwania pozwanych do zawarcia umowy przyrzeczonej, a ponadto
pozwani nie otrzymali wezwania do podpisania aktu notarialnego. W terminie obowiazywania umowy przedwstepnej
nie bylo takze mozliwoéci zawarcia umowy przyrzeczonej, gdyz dzialka nie byla geodezyjnie wydzielona. Pow6d wezwal
pozwanych w dniu 11 czerwca 2012 roku, a zatem po uplywie terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej, aby stawili sie
w kancelarii notarialnej. Nie byly jednak spelnione warunki umowy przyrzeczonej — brak byto pozwolenia na budowe,
nie istniala dzialtka majaca by¢ przedmiotem sprzedazy, a ponadto powod nadal wezwanie zaledwie na trzy dni przed
wyznaczonym terminem. Ponadto pow6d w dniu 31 maja 2012 roku zawart umowe cesji swego roszczenia o nabycie
nieruchomoéci z firma (...) spétka z ograniczona odpowiedzialno$cig spotka komandytowa, a zatem to on wprowadzit
ten podmiot do transakcji pomiedzy stronami. Skoro zawart umowe cesji kilka dni przed uplywem terminu do zawarcia
umowy przyrzeczonej, to trudno da¢ mu wiare, ze zamierzal projektowaé i wystepowac o pozwolenie na budowe dla
siebie. Ponadto w dniu 4 czerwca 2012 roku zaréwno pozwani jak i (...) stawili sie u notariusza, aby sporzadzic akt
notarialny, na terminie tym nie stawil sie jednak powod. Ponadto zdaniem pozwanych obie kwoty wplacone przez
powoda, kazda po 50.000 zlotych stanowily zadatek, co wynika z treéci aktu notarialnego i z potwierdzenia przyjecia
zaplaty zadatku z dnia 4 kwietnia 2012 roku. Tym samym zadatek w caloéci podlega zatrzymaniu przez pozwanych
izadanie powoda jest nieuzasadnione.

Wyrokiem z dnia 28 stycznia 2014 roku Sad Okregowy w Gorzowie Wielkopolskim w Wydziale I Cywilnym po
rozpoznaniu na rozprawie w dniu 14 stycznia 2014r. w Gorzowie Wielkopolskim sprawy z powodztwa K. K. przeciwko
A.M.iW. M. o zaplate oddalit powodztwo i zasadzil od powoda solidarnie na rzecz pozwanych kwote 5.328,85 zlotych
z tytulu zwrotu kosztow procesu, w tym kwote 3.617 zlotych z tytulu kosztow zastepstwa procesowego.

Swoje rozstrzygniecie Sqd Okregowy opart na nastepujqgcych ustaleniach faktycznych:

W dniu 26 pazdziernika 2011 roku powod K. K. zawarl z pozwanymi A. M. i W. M. przedwstepna umowe sprzedazy
nieruchomos$ci. Pozwani zobowigzali sie sprzedaé prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci stanowigcej dziatke
o powierzchni 0,85 ha zgodnie z projektem graficznym stanowigcym zalacznik do aktu notarialnego, a powod
zobowiazal sie te dzialke kupié. W § 3 umowy strony o$wiadczyly, ze warunkiem nabycia opisanej nieruchomosci



jest uzyskanie pozwolenia na budowe, sprzedajacy (pozwani) zobowiazuja sie wydzieli¢ dzialke nieobciazona zgodnie
z zalgcznikiem graficznym po uzyskaniu przez kupujacego (powoda) pozwolenia na budowe, kupujacy (powdd)
zobowigzuje sie wystapi¢ o wydanie decyzji o pozwoleniu na budowe. Powod oswiadcezyl, ze prowadzi dzialalnoéé
gospodarcza i zastrzega sobie prawo wskazania ostatecznego nabywcy. Cene ustalono na kwote 1.270.000 zlotych i
jej cze$¢ w kwocie 50.000 zlotych stanowigca zadatek zostala zaptacona. W § 9 umowy natomiast strony ustalily, ze
umowa przyrzeczona zawarta zostanie w terminie do dnia 30 marca 2012 roku. Jezeli do tego dnia powdd nie przystapi
do umowy przenoszacej wlasnosé lub nie wplynie nalezno$¢ uzgodniona w § 5 umowy, umowa zostaje rozwigzana z
winy kupujacego (powoda).

W dniu 30 marca 2012 roku pozwani z pelnomocnikiem powoda K. W. zawarli aneks do umowy przedwstepnej,
zmieniajacy § 51 9. Pozostale warunki umowy nie ulegly zmianie — zgodnie z paragrafem 2 umowy z dnia 30 marca
2012 roku.

Zgodnie ze zmienionym paragrafem 5 kolejna kwota 50.000 zlotych miala zosta¢ zaplacona przez powoda na rzecz
pozwanych w terminie do dnia 4 kwietnia 2012 roku. Nie sprecyzowano w akcie, jaki charakter ma mie¢ ta wplata.
Pozostala cze$¢ ceny miala zostaé zaptacona w dniu zawarcia umowy przyrzeczonej. Ponadto zgodnie ze zmienionym
paragrafem 9 przyrzeczona umowa sprzedazy zostanie zawarta po uzyskaniu przez sprzedajacych (pozwanych)
ostatecznej decyzji podzialowej nieruchomosci, nie weze$niej niz po uprawomocnieniu sie warunkéw zabudowy.
Sprzedajacy w terminie 14 dni roboczych wezwie kupujacego do zrealizowania umowy. Sprzedajacy oSwiadczyli, ze
nie zloza do Starostwa ostatecznej decyzji podzialowej nieruchomosci, aby nie utracily waznoSci warunki zabudowy,
na podstawie ktorych ma zostaé wydane pozwolenie na budowe, chyba ze na zadanie kupujacego (powoda). Ponadto
sprzedajacy udziela kupujacemu nieodwolalnego i niegasnacego na wypadek Smierci pelnomocnictwa do zawarcia
w ich imieniu przyrzeczonej umowy sprzedazy. Realizacja umowy pozostaje do wyboru kupujacego albo bedzie to
zmiana przedwstepnej umowy albo bedzie to umowa przyrzeczona w terminie do dnia 4 czerwca 2012 roku.

Sad I Instancji ustalil nadto, ze 4 kwietnia 2012 roku powdd przyjechal do domu pozwanych, aby wplacié¢ im kwote
50.000 zlotych jako cze$¢ ceny nieruchomogci zgodnie z postanowieniami umowy z dnia 30 marca 2012 roku. Pozwani
potwierdzili swymi podpisami o§wiadczenie o przyjeciu kwoty 50.000 zlotych tytulem zadatku.

Wedtug ustalen Sadu Okregowego w Gorzowie Wielkopolskim w dniu 18 kwietnia 2012 roku Burmistrz Gminy S. po
rozpatrzeniu wniosku powoda wydal decyzje o warunkach zabudowy, ktora to decyzja uprawomocnila sie z dniem 12
maja 2012 roku.

Powdd w dniu 19 kwietnia 2012 roku udat sie do pozwanych w celu podpisania przez nich o§wiadczenia o wyrazeniu
zgody na dysponowanie przez powoda nieruchomo$cig—dziatka numer (...) polozong w S. na cele budowlane,
upowazniajaca do zlozenia o§wiadczenia zgodnie z art. 32 ust. 4 pkt 2 prawa budowlanego w zakresie niezbednym do
przeniesienia pozwolenia na budowe, przeprowadzenia rob6t budowlanych, otrzymania pozwolenia na uzytkowanie
obiektu oraz wejécia na teren. Ponadto pozwani na prosbe powoda dopisali do o§wiadczenia, ze po uprawomocnieniu
warunkéw zabudowy udziela powodowi wszelkich pelnomocnictw potrzebnych do uzyskania pozwolenia na budowe.

Powdd nie wzywal po tej dacie pozwanych do udzielenia mu pelnomocnictw niezbednych do podjecia dalszych
czynnoéci. W dniu 31 maja 2012 roku bez uzgodnienia z pozwanymi zawarl z (...) spolka z ograniczong
odpowiedzialno$cig Spotka komandytowa z siedziba w K., w imieniu ktorej dziatal E. L., umowe cesji swego roszczenia
do nabycia prawa wieczystego uzytkowania dzialki o powierzchni 0,85 ha wydzielonej nieruchomosci, wynikajacego
z umowy przedwstepnej zawartej z pozwanymi. Umowa cesji zostala zawarta pod warunkiem podpisania w terminie
do dnia 4 czerwca 2012 roku aneksu do przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia 26 pazdziernika 2011 roku w zakresie
miedzy innymi przedluzenia terminu zawarcia umowy przyrzeczonej. W przypadku, gdy aneks powyzszy nie zostanie
podpisany, umowa cesji nie bedzie obowigzywaé stron. Pow6d w paragrafie 1 o§wiadczyt miedzy innymi, ze z tytulu
naleznej pozwanym ceny wplacil juz kwote 100.000 zlotych, stanowigca zadatek. (...) oSwiadczyla, ze zobowiazuje sie
naby¢ przedmiotowg nieruchomosé, uzyskaé pozwolenie na budowe pawilonu handlowego (...), ponadto w paragrafie



5 zobowigzala sie zwroci¢ powodowi wplacony zadatek w kwocie 100.000 zlotych w terminie trzech dni roboczych od
podpisania aneksu do przedwstepnej umowy sprzedazy na wskazany przez powoda rachunek bankowy.

Powdd o fakcie zawarcia umowy cesji poinformowal pozwanego A. M. i o§wiadczyl mu, ze realizacje umowy przejmuje
(...), pozwani mieli czeka¢ na skontaktowanie sie z nimi jej przedstawiciela. Pozwani byli zaskoczeni dzialaniem
powoda, ale nie sprzeciwiali sie temu w zaden sposob.

Przed uplywem terminu — dniem 4 czerwca 2012 roku powdd wraz z K. W. udali sie do M., aby spotkac sie z pozwanym
A. M.. Prosili o przedluzenie terminu do podpisania aktu notarialnego. Nie zapadly wowczas zadne konkretne
ustalenia. W dniu 4 czerwca 2012 roku przyjechal do pozwanego A. M. L. L. — dzialajacy w imieniu (...) Galerii i
powiedzial, ze nalezy stawi¢ sie tego dnia u notariusza w K., aby przedluzy¢ termin zawarcia umowy przyrzeczonej.
Pozwany A. M. o$wiadczyl, ze nie bedzie jechal tak daleko i domagal sie, aby wskazaé innego notariusza. Wybrano
woweczas notariusza B. G. w P., do ktérego pojechali pozwani i L. E.. Tego dnia okolo godziny 17.30 L. L. skontaktowal
sie telefonicznie z K. W., by zawiadomil powoda o koniecznosci stawienia sie w P. przed notariuszem, gdzie bedg juz
czekaé na niego pozwani i L. L., aby przedluzy¢ termin zawarcia umowy przyrzeczonej. Powod zostal powiadomiony
przez K. W., jednak nie pojechal do P. bez podania waznej przyczyny. Pozwani i L. L. czekali w kancelarii notarialnej na
powoda do p6Znych godzin nocnych — do godziny 22 — 23 i wobec tego, ze pow6d sie nie stawil sporzadzono protokol
jego niestawiennictwa.

W pi$mie z dnia 8 czerwca 2012 roku skierowanym do powoda L. L. poinformowal go o jego niestawiennictwie w dniu
4 czerwca 2012 roku w kancelarii notarialnej w P. i na pro$be pozwanego A. M. wezwal powoda do stawiennictwa i
zawarcia aneksu zmieniajgcego umowe przedwstepng, w tym terminu zawarcia umowy przyrzeczonej oraz do zmiany
umowy cesji. Termin aktu notarialnego zostal wyznaczony na dzien 20 czerwca 2012 roku w kancelarii notarialnej
notariusza B. G. w O. o godzinie 16.00. Pismo zostalo wyslane listem priorytetowym do powoda.

Powdd tymcezasem w dniu 11 czerwea 2012 roku sporzadzit pismo, w ktérym wezwal pozwanych do stawiennictwa
do aktu notarialnego w dniu 15 czerwca 2012 roku w kancelarii notarialnej R. R. w G.. Pisma wystatl do pozwanych
w dniu 12 czerwca 2012 roku, doreczone zostaly pozwanym w dniu 13 czerwca 2012 roku. W wyznaczonym terminie
pozwani nie stawili sie w kancelarii notarialnej, z czego sporzadzono protokét ich niestawiennictwa. W piSmie z dnia
14 czerwca 2012 roku pozwani, w imieniu ktorych pisal L. L. o§wiadezyli powodowi, Ze nie ma mozliwo$ci zawarcia
umowy notarialnej w tak krotkim terminie, jaki wyznaczyl powdd, gdyz pozwani maja zaplanowane inne czynnosci.
Pozwani prosili o przekazanie projektu aktu notarialnego, ktéry ma by¢ zawarty na co najmniej dwa dni weze$niej i
poinformowali powoda o wyznaczeniu kolejnego terminu podpisania aktu notarialnego w dniu 20 czerwca 2012 roku.
Gdyby termin ten nie odpowiadal powodowi, prosili o informacje w celu ustalenia terminu dogodnego dla obu stron.

W dniu 20 czerwca 2012 roku w kancelarii notarialnej B. G. stawili sie pozwani i przedstawiciel (...), powod nie
stawil sie. Nie doszlo do zawarcia umowy przyrzeczonej. Pozwani w dniu 22 czerwca 2012 roku sporzadzili pismo o
odstgpieniu od umowy z dnia 26 pazdziernika 2011 roku i zatrzymaniu zadatku. Pismo doreczone zostalo powodowi
w dniu 29 czerwca 2012 roku.

Tego samego dnia powdd sporzadzil pismo zawierajace jego oSwiadczenie o odstapieniu od umowy zawartej z
pozwanymi i przeslal je pozwanym w dniu 26 czerwca 2012 roku. Wezwal takze pozwanych do zwrotu kwoty 200.000
zlotych tytulem zadatku zwiekszonego dwukrotnie.

Na podstawie tak ustalonego stanu faktycznego Sad I instancji uznal, Ze roszczenie powoda nie zasluguje na
uwzglednienie.

Sad Okregowy wskazal, ze w sprawie sporne byly dwie kwestie, pierwsza z nich to charakter kwoty wplaconej przez
powoda pozwanym w dniu 4 kwietnia 2012 roku (czy byla to zaliczka jak twierdzi powdd, czy tez jak podaja pozwani
— zadatek) oraz to, czy istnialy podstawy do skutecznego odstgpienia przez powoda od zawartej z pozwanymi umowy
z przyczyn zawinionych wylacznie przez pozwanych i zadanie zwrotu zadatku w podwojnej wysokoSci.



Rozpatrujac pierwsza sporna kwestie Sad Okregowy w Gorzowie Wielkopolskim uznal, ze wplacona przez powoda
na rzecz pozwanych w dniu 4 kwietnia 2012 roku kwota 50.000 zlotych stanowila zadatek, a nie jak utrzymuje
powdd zaliczke na poczet zawartej umowy, a dowodem na powyzsze jest oryginal potwierdzenia wplaty kwoty 50.000
zlotych datowany na dzien 4 kwietnia 2012 roku przedtozony przez pozwanych (karta 173), w ktérym to potwierdzeniu
znajduje sie wyrazne ich o§wiadczenie pozwanych ,kwitujemy odbidér kwoty 50.000 zl wplaconej tytulem zadatku”.
Sad I Instancji wskazal, ze jest to oryginal dokumentu, ktérego nie zakwestionowal powdd, natomiast on sam, bedac
zobowiazany do zlozenia swego egzemplarza pokwitowania z dnia 4 kwietnia 2012 roku w oryginale o$wiadczyl,
ze zagubil powyzszy dokument, a przedlozona przez niego kserokopia potwierdzenia zawiera odmienng tres¢ w
swej koncowej czeéci, a mianowicie widnieje na niej zapis, ze pozwani kwituja odbiér kwoty 50.000 zl wplaconej
tytulem zaliczki (karta 33). Sad Okregowy zauwazyl, ze na kserokopii tej podpisy pozwanych umieszczone sa
znacznie nizej anizeli na oryginale potwierdzenia przedlozonym przez pozwanych. W ocenie Sadu I instancji na wiare
zashuguje oryginal dokumentu przedlozony przez pozwanych, natomiast powod nie zdolal wykazaé¢ prawdziwosci
swych twierdzen o zaliczce uiszczonej przez niego w dniu 4 kwietnia 2012 roku, albowiem nie przedlozyl dokumentu
prywatnego w oryginale, a jedynie jego poczatek na pi$mie stanowiacy kserokopie, ktéra rézni sie od drugiego
egzemplarza dokumentu posiadanego przez pozwanych i budzi istotne watpliwoéci sadu co do swej prawdziwoéci. Sad
Okregowy wskazal ponadto, ze oprocz pokwitowania z dnia 4 kwietnia 2012 roku takze inne dowody S§wiadcza o tym,
ze kwota 50.000 zlotych wplacona przez powoda na rzecz pozwanych w tym dniu stanowila zadatek. Sg to: umowa
cesji z dnia 31 maja 2012 roku, zawarta pomiedzy powodem a (...) spdtka z ograniczong odpowiedzialno$cig spdtka
komandytowa z siedziba w K. (karta 177 — 179), pismo powoda o odstgpieniu od umowy i zadanie zwrotu zadatku w
podwdjnej wysokosci — 200.000 zlotych (karta 174) i wreszcie nagranie na plycie CD wraz ze stenogramem zlozone
przez powoda (karta 246). W umowie cesji z dnia 31 maja 2012 roku powod wyraznie o§wiadczyl w § 1, ze zgodnie
z tredcia aktu notarialnego z dnia 26 pazdziernika 2011 roku zobowiazal sie kupi¢ od pozwanych prawo wieczystego
uzytkowania nieruchomosci stanowiacej dzialke o powierzchni 0,85 ha, nastepnie umowe te zmieniono aneksem z
dnia 30 marca 2012 roku, potwierdzil dalej, ze cena ustalona zostala na kwote 1.270.000 zlotych i ,,z podanej ceny
wplacona zostala juz kwota 100.000 zlotych stanowiaca zadatek”. Z powyzszego o$wiadczenia zlozonego osobiscie
przez powoda przed notariuszem wynika, w ocenie Sadu I instancji, w sposob nie budzacy zadnych watpliwoéci, ze
do dnia 31 maja 2012 roku powod zaplacil na rzecz pozwanych tytulem zadatku kwote 100.000 zlotych, na ktora
skladaly sie kwota 50.000 zlotych wyraZnie wskazana w akcie notarialnym a dnia 26 pazdziernika 2011 roku oraz
kwota 50.000 zlotych wplacona w dniu 4 kwietnia 2012 roku, potwierdzona oryginalnym pokwitowaniem zloZzonym
przez pozwanych. O tym, ze powdd wplacil w dniu 4 kwietnia 2012 roku kolejna kwote 50.000 zlotych tytulem
zadatku $wiadczy takze pismo powoda okreslone jako odstgpienie od umowy z dnia 22 czerwca 2012 roku skierowane
do pozwanych, w ktéorym ,wzywa pozwanych do niezwlocznej wplaty kwoty 200.000 zlotych tj. kwoty zadatku
zwiekszonego dwukrotnie”, w ktorym to piSmie powdd przyznaje wiec, ze wplacil pozwanym zadatek w lacznej sumie
100.000 zlotych ( a zatem kwota wplacona przez powoda w dniu 4 kwietnia 2012 roku stanowila réwniez zadatek,
a nie zaliczke jak obecnie twierdzi powod). Sad jako potwierdzenie, ze druga z wptaconych kwot stanowila zadatek,
powolal takze nagranie zawarte na plycie CD zlozonej przez powoda potwierdza teze pozwanych, ze obie kwoty po
50.000 zlotych stanowily zadatek, w ktérym powod w nagraniu méwi do pozwanego A. M. ,a kiedy przyjmowal pan
dwa razy po 50.000”, na co pozwany odpowiada ,raz, ze to jest w akcie notarialnym te 50.000 pierwsze, drugie —
masz przeciez pokwitowanie ode mnie tez, ze co te drugie pieniagdze wplacile§ mi. To ja sie tego nie zapieram, nie
neguje” (karta 244 i 246). W zwigzku z tym Sad I Instancji uznal ze zadanie zwrotu wplaconych kwot dotyczy¢ moze
wylacznie zwrotu zadatku, gdyz obie wplacone kwoty pelnily role zadatku. O tym, w jakich okolicznoéciach zadatek
ulega zwrotowi, a w jakich moze by¢ zatrzymany przez strone umowy, stanowi powolany przez powoda przepis art.
394 kodeksu cywilnego, zgodnie z ktérym ,,w braku odmiennego zastrzezenia umownego albo zwyczaju zadatek dany
przy zawarciu umowy ma to znaczenie, ze w razie niewykonania umowy przez jedna ze stron, druga strona moze bez
wyznaczenia terminu dodatkowego od umowy odstapié i otrzymany zadatek zachowac, a jezeli sama go dala, moze
zadac sumy dwukrotnie wyzszej”. Paragraf trzeci powolanego przepisu wskazuje natomiast w jakich okoliczno$ciach
zadatek ulega zwrotowi bez obowigzku zaplaty sumy dwukrotnie wyzszej. Jest tak w przypadku rozwiazania umowy
przez strony oraz wowczas, gdy niewykonanie umowy nastapilo wskutek okoliczno$ci, za ktére zadna ze stron nie
ponosi odpowiedzialno$ci, albo za ktére ponosza odpowiedzialno$c¢ obie strony. Sad Okregowy wskazal, ze zadanie



zwrotu zadatku w podwojnej wysokosci dotyczy sytuacji, gdy wylaczna odpowiedzialnoéé za niewykonanie umowy
ponosi jedna ze stron, a wiec, ze to powod winien wykazaé, ze do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo z powodu
okoliczno$ci, za ktore ponosza odpowiedzialno$¢ wylacznie pozwani.

W ocenie Sgdu I instancji powdd nie zdolal tego udowodni¢. Podnoszone przez powoda zarzuty dotyczace
odpowiedzialno$ci pozwanych, a mianowicie nieudzielenie powodowi przez pozwanych stosownych pelnomocnictw,
niewezwanie przez pozwanych powoda do zawarcia umowy przyrzeczonej, nieprzystapienie przez pozwanych do aktu
notarialnego wyznaczonego przez powoda na dzien 15 czerwca 2012 roku okazaly sie zdaniem sgdu nieuzasadnione.
Pozwani podniesli, ze powdd nie wzywal ich do udzielenia mu pelnomocnictw niezbednych do podejmowania
kolejnych czynno$ci zwiazanych z uzyskaniem pozwolenia na budowe. Na jego pro$be podpisali zgode w dniu 19
kwietnia 2012 roku na podejmowanie przez powoda dalszych czynnosci, a po tej dacie powod nie zwracat sie o dalsze
pelnomocnictwa. Pozwani byli zainteresowani zbyciem nieruchomosci i nie mieli zadnego interesu w utrudnianiu
powodowi uzyskania kolejnych dokumentéw potrzebnych do pozwolenia na budowe. Powod nie potrafil udowodnié,
ze wzywal pozwanych do udzielenia mu pelnomocnictw, a pozwani odmoéwili lub zwlekali z podjeciem czynnoSci.
Zeznal, ze telefonicznie takie wezwania czynil, jednak pozwani zaprzeczyli temu, by kiedykolwiek odmowili udzielenia
pelnomocnictw powodowi.

Kolejny zarzut postawiony pozwanym przez powoda, majacy Swiadczy¢ o ich odpowiedzialnosci za niedojécie do
skutku umowy przyrzeczonej, to brak wezwania powoda przez pozwanych do zawarcia umowy przyrzeczonej. W ocenie
Sadu Okregowego takie wezwanie nie bylo konieczne, gdyz aneks z dnia 30 marca 2012 roku zawarty do umowy
notarialnej z dnia 26 pazdziernika 2012 roku wyraznie wskazywal date zawarcia umowy przyrzeczonej na dzien 4
czerwca 2012 roku. Do tego, by doszlo do zawarcia umowy musialy by¢ jednak spelnione warunki: pow6d mial uzyskac
pozwolenie na budowe, a pozwani mieli dokonaé wydzielenia geodezyjnego dzialki. Warunki te mialy by¢ spelnione
wlaénie we wskazanej kolejno$ci. Brak uzyskania przez powoda pozwolenia na budowe spowodowal, zZe pozwani nie
mieli podstaw do wydzielenia dzialki. Pomimo tego pozwani stawili sie w dniu 4 czerwca 2012 roku w kancelarii
notarialnej w P. wraz z przedstawicielem (...) spolki z ograniczona odpowiedzialno$cia spotki komandytowej z siedziba
w K., by zawrze¢ umowe przyrzeczona z powodem lub wyznaczy¢ inny termin zawarcia umowy. Powdd zostal wezwany
przez przedstawiciela (...), co potwierdzil Swiadek K. W., a pomimo tego wezwania nie stawil sie w celu zawarcia
umowy przyrzeczonej. Tymczasem termin 4 czerwca 2012 roku byt znany wezesniej powodowi, byt on o tyle istotny,
ze powod dokonal cesji swego roszczenia na inny podmiot — (...), z ktérym takze do wskazanej daty 4 czerwca
2012 roku winien uregulowa¢ kwestie prawne, pozwalajace badZ powodowi badZ (...) na sfinalizowanie umowy z
pozwanymi. Powod zlekcewazyt wezwanie przekazane przez K. W. i nie stawil sie w wyznaczonym dniu bez podania
waznej przyczyny, pomimo ze zaréwno pozwani jak i przedstawiciel (...) czekali na niego do péznych godzin nocnych,
majac zamiar zawarcia umowy lub kolejnego juz przedluzenia terminu. Co wiecej, pozwani pomimo niestawiennictwa
powoda w dniu 4 czerwca 2012 roku byli nadal zainteresowani zawarciem z nim umowy i wyznaczyli kolejny termin
podpisania umowy notarialnej na dzien 20 czerwca 2012 roku, o czym powdd takze zostal zawiadomiony. Powod
jednak nie mial zamiaru stawiaé sie w wyznaczonym terminie i sam wezwal pozwanych do zawarcia aktu notarialnego
w dniu 15 czerwca 2012 roku w kancelarii notarialnej w G.. Wezwanie dotarto do pozwanych na dwa dni przed
wyznaczonym terminem — w dniu 13 czerwca 2012 roku, pozwani nie stawili sie w kancelarii. Ich zachowanie jest
jednak zdaniem sadu usprawiedliwione okoliczno$ciami sprawy — powod wezwal ich w krotkim terminie, wynoszacym
zaledwie dwa dni przed ustalonym terminem z notariuszem, ponadto nie wskazal by uzyskal pozwolenie na budowe,
co powodowalo niemozno$¢ geodezyjnego wyznaczenia dzialki przez pozwanych, a tylko woéwczas mozna byloby
skutecznie zawrze¢ umowe przyrzeczona. Tym samym w dniu 15 czerwca 2012 roku nie mozna bylo skutecznie zawrzec
umowy przyrzeczonej, do czego wzywal powod pozwanych. Podobnie powod nie stawil sie w kancelarii notarialnej
w terminie wyznaczonym przez pozwanych na dzief 20 czerwca 2012 roku, kiedy mozna byto ustali¢ przedluzenie
terminu zawarcia umowy przyrzeczonej z udzialem (...), na ktéry to podmiot powod scedowat swe roszczenie wobec
pozwanych. Przede wszystkim jednak powo6d ponosi wylaczna odpowiedzialno$é za niedojScie do skutku umowy
przyrzeczonej przez to, ze nie uzyskal pozwolenia na budowe w ustalonym terminie — najpierw do dnia 30 marca 2012
roku, a nastepnie do dnia 4 czerwca 2012 roku. To byl podstawowy warunek, od spelnienia ktérego uzaleznione byly
kolejne czynnosci stron — geodezyjne wydzielenie dzialki o powierzchni 0,85 ktéra zamierzal nabyé¢ od pozwanych



powdd i zawarcie umowy przyrzeczonej. Bez uzyskania przez powoda pozwolenia na budowe nie bylo mozliwoéci
dokonania podzialu przez pozwanych nieruchomosci i wydzielenia dzialki dla powoda, a tym samym nie mozna bylo
zawrze¢ umowy przyrzeczonej. Sad Okregowy podkredlil, Ze wbrew stanowisku powoda nie ulegl zmianie paragraf
3 umowy z dnia 26 pazdziernika 2011 roku i nadal obowigzywal pomimo aneksu z dnia 30 marca 2012 roku, ktory
zmienil jedynie paragrafy 51 9 umowy z dnia 26 paZzdziernika 2011 roku. To pow6d winien uzyskaé pozwolenie na
budowe, a dopiero wowczas pozwani mieli wystapic¢ do geodety o wydzielenie dzialki o powierzchni 0,85 ha. Powdd nie
wykazal w niniejszym procesie, by posiadal dokumentacje niezbedna do zlozenia wniosku o pozwolenie na budowe,
nie przedstawil pozwolenia na budowe, a zatem nie spelil warunku, ktéry umozliwial zawarcie umowy przyrzeczone;j.
Takze ta okoliczno$¢ pozwala na wysnucie wniosku, ze to powod ponosi wylaczng odpowiedzialno$é¢ za niedojécie do
skutku umowy przyrzeczonej,

Zdaniem Sadu Okregowego w Gorzowie Wielkopolskim nie zaszly takze podstawy do przyjecia, ze strony poprzez
zlozenie o$wiadczen o odstapieniu od umowy niejako dokonaly rozwigzania tej umowy. Do rozwiazania umowy
dochodzi poprzez zgodne o$wiadczenie stron, a takie nie mialo miejsca w sprawie. Nie mozna takze uznaé, ze do
zawarcia umowy nie doszlo z powodu okolicznosci, za ktére ponosza odpowiedzialno$¢ obie strony umowy badz zadna
z nich, skoro wylacznie odpowiedzialny za niedojscie do skutku umowy jest powdd i dlatego nie zachodza przestanki
z art. 394 § 3 k.c. uzasadniajace zwrot zadatku bez obowigzku zaplaty sumy dwukrotnie wyzszej. Sad podkreslil, ze
pozwani sa ludZmi mniej obeznanymi z prawem w poréwnaniu z powodem, ktéry prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza
i wielokrotnie juz, co sam przyznal, zawieral podobne umowy; pow6d musial zatem liczy¢ sie z konsekwencjami
niewykonania w terminie warunkéw wskazanych w umowie przedwstepnej. Zreszta na prosbe powoda pozwani
przedluzali mu termin do uzyskania potrzebnych dokumentow i zezwolen, zawarli przeciez aneks w dniu 30 marca
2012 roku i nadal byli sklonni wspolpracowac z powodem, by sfinalizowaé umowe sprzedazy nieruchomosci — stawili
sie na terminie w dniu 4 czerwca 2012 roku, a nastepnie wyznaczyli termin 20 czerwca 2012 roku, co §wiadczy o ich
dobrej woli i checi wspdldzialania z powodem. Nie mozna zatem w zadnym razie przypisa¢ im odpowiedzialno$ci za
niedojécie do skutku umowy przyrzeczonej. Sad Okregowy w Gorzowie Wielkopolskim wskazal, ze powdd powoluje
sie na udzial osob trzecich — (...) spotki w K., ktorag chce obarczy¢ odpowiedzialno$cia za niedojécie umowy do skutku,
zapominajgc o tym, Ze to on wprowadzil ten podmiot do umowy z pozwanymi poprzez zawarcie umowy cesji swego
roszczenia. Pozwani byli tym zaskoczeni, ale nie przeciwstawiali sie takiej decyzji powoda w zaden sposob i zgodzili sie
na kontynuacje rozmoéw i zawarcie umowy z firma wskazana przez powoda. Jednak do tych czynnoéci niezbedne byto
wspoéldzialanie powoda, ktory nie przystapil do aktu notarialnego w dniu 4 czerwca 2012 roku i w kolejnym terminie
20 czerwca 2012 roku, przez co uniemozliwit sfinalizowanie umowy sprzedazy. Z tych wszystkich wzgledéw w ocenie
Sadu I instancji powddztwo nalezalo oddalié.

Dokonujac oceny zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego Sad Okregowy opart sie na dolaczonych przez
strony dokumentach, ktore nie byly przez strony kwestionowane z wyjatkiem kserokopii potwierdzenia wplaty kwoty
50.000 zlotych z dnia 4 kwietnia 2012 roku, wskazujac, ze kserokopia potwierdzenia wplaty kwoty 50.000 zlotych
znajdujgca sie na karcie 33 akt, zloZzona przez powoda, ktéra zdaniem sgdu nie moze stanowi¢ dokumentu prywatnego
w niniejszej sprawie, skoro kserokopia zlozona przez powoda zawiera odmienng tres$é anizeli drugi egzemplarz tego
samego dokumentu znajdujacy sie w posiadaniu pozwanych, ktéry zostat zlozony do akt sprawy i z ktorego sad
dopuscil dowdd.

Sad wskazal, ze dal takze czeSciowo wiare zeznaniom $wiadka K. W. w tym zakresie, w jakim znajduja potwierdzenie
w pozostalym materiale dowodowym. Swiadek przyznal, ze byl pelnomocnikiem powoda przy zawieraniu aneksu do
umowy w dniu 30 marca 2012 roku i nie sprecyzowano wéwczas charakteru kwoty 50.000 zlotych, ktéra powod
miat zaplaci¢ pozwanym do dnia 4 kwietnia 2012 roku. Swiadek przyznat takze, ze byt wielokrotnie przy rozmowach
powoda z pozwanymi, takze przy rozmowie nagranej przez powoda i dotaczonej jako dowdd w sprawie. Potwierdzil,
ze powod pomimo zawarcia aneksu do umowy i przedluzenia terminu zawarcia umowy przyrzeczonej, po raz kolejny
prosil pozwanych o wyznaczenie dluzszego terminu i wezwanie go do aktu notarialnego. Potwierdzil réwniez fakt, ze w
dniu 4 czerwca 2012 roku otrzymal telefoniczng informacje, ktéra miat przekazaé powodowi od (...), by powod stawit
sie w kancelarii notarialnej w P. w celu zawarcia umowy z pozwanymi. Swiadek przekazal te informacje powodowi,



co przyznat powod w swych zeznaniach. To réwniez Swiadek skontaktowal powoda z (...), z ktora nastepnie powod
zawarl umowe cesji swego roszczenia. W tym zakresie zeznania §wiadka zasluguja na wiare, sa bowiem logiczne i
maja potwierdzenie w zeznaniach stron oraz dokumentach, z ktérych przeprowadzono dowody. Natomiast sad nie
dal wiary $éwiadkowi co do daty spotkania powoda z pozwanym A. M., ktére mialo odby¢ sie w dniu 4 czerwca 2012
roku i ktore powdd nagrywal. Powdd nie wykazal z cala pewno$cia daty tego nagrania, a wedlug pozwanego nagranie
sklada sie z wielu jego wypowiedzi pochodzacych ze spotkan z powodem w réznych terminach. Trudno zatem przyjac
z cala stanowczoScia, ze rozmowa powoda z pozwanym w obecnoéci §wiadka W. miala miejsce dokladnie w dniu 4
czerwca 2012 roku. Nawet gdyby jednak tak bylo, to przeciez powdd uprzedzil pozwanych po 31 maja 2012 roku,
ze dalsze rozmowy bedzie z nimi prowadzila (...), na ktéra powod przelal swoje roszczenie zwigzane z zakupem
nieruchomoéci. Skoro wiec przedstawiciel (...) poinformowal pozwanych w dniu 4 czerwea 2012 roku o koniecznosci
stawienia sie u notariusza w celu zawarcia umowy lub zmiany terminu jej zawarcia, to pozwani zgodnie z poleceniem
powoda — zastosowali sie do tego wezwania uznajac, ze powdd swoje uprawnienia scedowal na (...). Powod takze
wiedzial o terminie obowiazywania umowy cesji, zawartej pod warunkiem uregulowania do dnia 4 czerwca 2012
roku umowy przyrzeczonej. W kazdym razie pozwani na wezwanie stawili sie u notariusza, czego nie uczynil powdd
i fakt ten potwierdzil $wiadek W.. Nie mozna takze da¢ wiary §wiadkowi, ktory twierdzi ze powod pisemnie wzywal
pozwanych do zawarcia umowy, skoro powod takich wezwan w niniejszej sprawie nie przedstawit oprocz jednego
wyslanego juz po dacie 4 czerwca 2012 roku, a wzywajacego do stawienia sie pozwanych u notariusza w dniu 15
czerwca 2012 roku. Zadna ze stron nie twierdzila takze, ze powod mial umowié sie z pozwanymi u notariusza R.
R. nastepnego dnia po ostatecznym terminie czyli 5 czerwca 2012 roku, a co zeznal §wiadek. Swiadek nie potrafit
takze wyjasni¢ na czym polegal problem z wydaniem przez pozwanych pelnomocnictw powodowi. Wbrew zeznaniom
Swiadka zgoda udzielona przez pozwanych w dniu 19 kwietnia 2012 roku upowazniata powoda do dysponowania ich
nieruchomoécig i podejmowania dalszych czynnoSci w celu uzyskania pozwolenia na budowe, pozwani dodatkowo
dopisali do tej zgody, ze po uprawomocnieniu sie warunkéw zabudowy udziela powodowi wszelkich pelnomocnictw
potrzebnych do uzyskania pozwolenia na budowe. Po uprawomocnieniu sie warunkéw zabudowy, co nastgpilo z
dniem 12 maja 2012 roku, powod nie wykazal, by zwracal sie do pozwanych o dalsze pelnomocnictwa. Zdaniem
Sadu Okregowego w Gorzowie Wielkopolskim zawarcie przez powoda umowy cesji z (...) w dniu 31 maja 2012 roku
wskazywalo raczej na jego rezygnacje z podejmowania dalszych czynno$ci zwigzanych z uzyskaniem pozwolenia na
budowe wobec scedowania swego roszczenia na inny podmiot.

Sad Okregowy nie dal wiary twierdzeniom powoda co do tego, ze kwota wplacona w dniu 4 kwietnia 2012 roku
pozwanym miala stanowi¢ zaliczke, a nie zadatek, poniewaz przecza temu dokumenty zgromadzone w aktach sprawy:
oryginal potwierdzenia wplaty z dnia 4 kwietnia 2012 roku oraz o§wiadczenia powoda zawarte w umowie cesji oraz
pismach skierowanych do pozwanych z zadaniami zwrotu podwojnej kwoty zadatku, czyli 200.000 zlotych. Sad
wskazal nadto, ze powod zostal wezwany do stawienia sie w kancelarii notarialnej w dniu 4 czerwca 2012 roku i
wiedzial, ze zar6wno pozwani jak i przedstawiciel (...) beda na niego czekaé do p6znych godzin nocnych, aby spelniony
zostal warunek zawarty w umowie cesji, i sam w swoich zeznaniach przyznal, ze nie stawil sie w tym dniu, podobnie
w nastepnym terminie wyznaczonym na dzien 20 czerwca 2012 roku. Nie dzwonil takze do pozwanych, aby upewnié
sie i rozwia¢ ewentualne watpliwoéci. Nie wykazal rowniez, by spehil podstawowy warunek zawarty w umowie z dnia
26 pazdziernika 2011 roku — a mianowicie by uzyskal pozwolenie na budowe, ktore pozwoliloby na podjecie dalszych
czynno$ci — dokonanie przez pozwanych podziatu geodezyjnego dzialki i zawarcie umowy przyrzeczone;.

Sad Okregowy wskazal takze, ze wbrew twierdzeniom powoda z aktu notarialnego z dnia 26 pazdziernika 2011 roku
wynika w sposob jasny kolejno$¢ warunkow, jakie maja wykonac strony — najpierw powod uzyskuje pozwolenie na
budowe, a wowczas pozwani wydzielaja geodezyjnie dziatke. Skoro powod nie uzyskal pozwolenia na budowe, pozwani
nie mieli obowigzku dzielenia swej nieruchomosci, ktéra przeciez mogli sprzedaé w caloéci innemu kontrahentowi-
wowczas podzial bylby zbedny. Powdd nie potrafit takze wyjasni¢ swego oSwiadczenia zawartego w umowie cesji o
wysoko$ci zadatku zaplaconego pozwanym. Wyraznie podal wéwczas, ze zaplacil pozwanym tytulem zadatku 100.000
zlotych, co zreszta ma potwierdzenie w innych dowodach. Pomimo tego powdd utrzymywal w swoich zeznaniach, ze
kwota wplacona pozwanym w dniu 4 czerwca 2012 roku miala stanowic zaliczke. Te sprzeczne twierdzenia powoda
przemawiajg takze przeciwko ich wiarygodnosci.



Sad I instancji uznal, ze zeznania pozwanego A. M. znajdujg potwierdzenie w pozostalym materiale dowodowym i
dlatego w pelni zasluguja na wiare. Sad wskazal, ze na wiare zasluguje takze nagranie na CD, co prawda nie mozna
z calag pewno$cia ustali¢ daty nagrania, jednak z tre$ci rozmoéw przeprowadzonych pomiedzy powodem a A. M. i
Swiadkiem K. W. wynika, ze pow6d pomimo zblizania sie lub nadejscia terminu 4 czerwca 2012 roku nadal nie
posiadat pozwolenia na budowe i prosil o przedtuzenie terminu zawarcia umowy, w trakcie nagrania potwierdzil
wplate 100.000 zlotych tytulem zadatku, wskazal takze, ze nie wini pozwanych za niedojécie umowy do skutku,
natomiast czuje sie oszukany przez (...). Te okolicznoS$ci znajduja potwierdzenie w innych dowodach: zeznaniach
stron, zeznaniach $wiadka, dokumentach i dlatego zastluguja zdaniem sadu na wiare.

Sad pominal pozostale wnioski dowodowe zgloszone przez pelnomocnika powoda w piSmie z dnia 10 pazdziernika
2013 roku albowiem byly spéznione i nie mogly mie¢ znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy. Wnioski
te dotyczyly dalszych czynnosci podejmowanych przez pozwanych z (...), w szczegblnosci zawartej umowy
przedwstepnej, pelnomocnictwa udzielonego przez pozwanych (...) Galerii i postanowien dotyczacych rozliczenia
kosztoéw niniejszego procesu. Sad I instancji wskazal, ze te okolicznoSci nie maja istotnego znaczenia dla rozpoznania
niniejszego sporu i rowniez dlatego pominal wnioski dowodowe.

O kosztach procesu Sad Okregowy w Gorzowie Wielkopolskim orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. w zwiazku z § 6 pkt.
6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynnos$ci adwokackie
(...) (Dz. U. Nr 163, poz. 1348), wskazujac, ze na koszty te skladaja sie po stronie pozwanej zastepstwa procesowego w
kwocie 3.600 zlotych, wraz z oplata od pelnomocnictwa w kwocie 17 zlotych oraz koszty dojazdu pelnomocnika wraz
z pozwanymi na terminy rozprawy — w kwocie 1.711,85 zlotych, lacznie 5.328,85 zlotych.

Apelacje od tego wyroku wnioést powod, wnoszac o zmiane zaskarzonego wyroku w calosci i zasgdzenie
solidarnie od pozwanych na rzecz powoda kwoty 150.000z1 wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 26 czerwca 2012r do
dnia zaplaty, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku w calo$ci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania
oraz o zasadzenie na rzecz powoda kosztéw postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego.

Powod wnidst ponadto o przeprowadzenie i dopuszczenie dowodéw zawartych w piémie powoda z dnia 10
pazdziernika 2013r.

Zaskarzonemu wyrokowi powod zarzucil:

I. naruszenie art. 389 w zwiazku z art. 65 k.c. , a takze art. 3948 1 k.c. poprzez bledna wykladnie i niewlaéciwe
zastosowanie, polegajace na przyjeciu, ze to z przyczyn lezacych po stronie powoda nie doszlo do zawarcia umowy
przyrzeczonej, podczas gdy:

-powod wykonal zobowiazanie wynikajace z umowy przedwstepnej, a brak mozliwoéci uzyskania pozwolenia na
budowe wynikal nie z wydania pelnomocnictwa przez pozwanych, do czego pozwani zobowiazali sie w o§wiadczeniu
z dnia 19 kwietnia 2012r, stwierdzajacym, Ze nastapi to po uprawomocnieniu sie decyzji o warunkach zabudowy, o
ktorej to okoliczno$ci posiadali wiedze bedac rowniez adresatem decyzji

-Sad I Instancji blednie ustalil kolejnosé czynnosci cigzacych na stronach umowy przedwstepnej, bowiem z §9 ust 2
umowy wynika, ze "Sprzedajacy o§wiadczajg, ze nie ztoza do Starostwa ostatecznej decyzji podzialowej nieruchomodci,
aby nie utracily waznos$ci warunki zabudowy, na podstawie ktorych ma zosta¢ wydane pozwolenie na budowe, chyba
ze na zadanie kupujacego (powoda)", co oznacza, ze pozwolenie na budowe mialo by¢ wydane po wydaniu decyzji
podzialowej, ktéra dodatkowo miala by¢ ostateczna, a bezsporne jest, ze procedure podzialu mial przeprowadzié¢
pozwany, ktory nie przystapil do tego w zaden sposob

-zgodnie z treScig zawartej umowy powdd na dzien 4 czerwca 2012r nie musial dysponowaé pozwoleniem na budowe,
bowiem realizacja umowy, zgodnie z §9 ust 4, miala pozosta¢ do wyboru kupujacego, a miata by¢ to badz zmiana



umowy przedwstepnej, badZ umowa przyrzeczona, zawarta w terminie do dnia 4 czerwca 2012r, co oznacza, ze W
przypadku wezwania powoda na dzien 4 czerwca 2012r, powod mogt przedtuzyé umowe

-zgodnie z § 9 ust 1 umowy to sprzedajacy mial wezwa¢ kupujacego do realizacji umowy po uzyskaniu przez
sprzedajacych ostatecznej decyzji podzialowej (brak jest w powolanym zapisie warunku posiadania pozwolenia na
budowe) , przy czym wezwanie przez pozwanego mialo nastapi¢ na 14 dni przed aktem, ktérego to warunku nie spelnia
polaczenie telefoniczne o 17.30 dnia 4 czerwca 2012r ze strony L. L. dzialajacego w imieniu sp6lki (...)

-Sad I Instancji blednie przyjal, ze powoda wezwano do zawarcia aktu notarialnego w dniu 4 czerwca 2012r, podczas,
gdy sam pozwany przyznal, ze nie wezwal powoda na dzien 4 czerwca 2012r

- Sad I Instancji blednie przyjal, ze polaczenie 4 czerwca 2012r ze strony L. L. dzialajgcego w imieniu spoélki (...) do K.
W., pelnomocnika powoda jedynie do zawarcia aneksu do umowy przedwstepnej, bylo stanowilo skuteczne wezwania
K. K. przez P. M.

- Sad I Instancji blednie przyjal, ze zawarcie warunkowej umowy z (...) nastapilo bez wiedzy i woli pozwanego, podczas
gdy z §4 umowy przedwstepnej wynikalo, ze powdd mogt wskazac¢ nabywce

- Sad I Instancji dopuscil sie sprzecznych ustalen, stwierdzajgc, ze wezwanie na dzien 4 czerwca 2012r przez L. L. bylo
skuteczne i stwierdzajac jednocze$nie, ze "nie bylo konieczne", podczas gdy to pozwany z 14-dniowym wyprzedzeniem
mial wezwa¢ do akt, a ponadto powdd nie musial tego dnia dysponowaé¢ pozwoleniem na budowe, poniewaz na
podstawie § 9 ust 4 mial wybo6r pomiedzy przedtuzeniem umowy, a zawarciem umowy przyrzeczonej

-powdd po zaniechaniu wezwania go na dzien 4 czerwca 2012r sam dnia 11 czerwca 2012r wezwal pozwanego na
akt 15 czerwca 2012r, a Sad I instancji w kontekécie niestawiennictwa pozwanych stwierdzil, ze ich zachowanie
jest usprawiedliwione okoliczno$ciami sprawy, podczas gdy nie stanowil dla Sadu terminu zbyt kroétkiego termin
oznaczony w rozmowie telefonicznej dnia 4 czerwca 2012r, z wezwaniem na akt w tym samym dniu

-to powod wobec nie wezwania przez pozwanych na dzien 4 czerwca 2012r sam wezwal do zawarcia aktu 15 czerwca
2012r, mimo, ze wezwanie mialo nastapic ze strony pozwanych , co przeczy stanowisku Sadu I instancji, ze pow6d nie
zamierzal zawiera¢ umowy i co w konsekwencji oznacza, ze wobec niewezwania przez pozwanych na dzien 4 czerwca
2012r i niestawiennictwa pozwanych 15 czerwca 2012r powdd skutecznie odstgpil od umowy

2/ art. 39483 k.c. poprzez jego niezastosowanie i nie uwzglednienie faktu, ze z okoliczno$ci sprawy moze wynikac,
ze niewykonanie umowy nastapilo wskutek okolicznosci, za ktére ponosza odpowiedzialno$c¢ obie strony, a zatem, ze
pozwany zobowigzany jest do zwrotu wplaconych kwot

II. naruszenie przepisOw prawa procesowego, a w szczegolnosci art. 223 k.pc.. poprzez dowolna, a nie swobodna ocene
dowodow oraz art. 227 k.pc.

1. jego bledng wykladnie i niewlasciwe zastosowanie polegajace na calkowitym pominieciu dowodu z wnioskow
dowodowych powoda, zawartych w piSmie z dnia 10 pazdziernika 2013r, podczas gdy powyzsze wnioski dowodowe
potwierdzaty okoliczno$é, iz pozwany celowo podejmowat czynno$ci nie tylko majace na celu nie zwrocenie gotowki
powodowi, lecz takze nie przystapienie do zawarcia umowy przyrzeczonej, co w konsekwencji oznacza, ze brak byto
podstaw do przyjecia, iz strona pozwana skutecznie odstapita od umowy z winy powoda

2.sprzeczno$¢ ustalen Sadu z tre$cia zebranego w sprawie materialu dowodowego polegajaca na btednym przyjeciu, ze
pozwany skutecznie odstapil od umowy z wylacznej winy powoda i byl uprawniony do zatrzymania zadatku, podczas

gdy:

a. to pozwany po spotkaniu z przedstawicielem spoélki (...) nie byl zainteresowany zbyciem nieruchomos$ci powodowi,
o czym $wiadczy



-nie wezwanie powoda do zawarcia umowy w dniu 4 czerwca 2012r

-wykonanie polaczenia telefonicznego w dniu 4 czerwca 2012r przez L. L.
-powolywanie sie przez L. L. po 4 czerwca 2012r na dzialanie w imieniu pozwanego
-niestawiennictwo pozwanego na wezwanie powoda w dniu 15 czerwca 2012r
-zawarcie przez pozwanego umowy ze spoika (...) po 4 czerwca 2012r

-z}ozenie przez pozwanego wniosku o wykresSlenie roszczenia powoda z ksiegi wieczystej, ktory to wniosek zostal
oplacony przez spotke (...)

-potwierdzenie przez pozwanego, ze w przypadku przegrania procesu z powodem, spolka (...) pokryje wszelkie koszty

c. powod wykonal zobowigzanie wynikajace z umowy przedwstepnej, a brak mozliwo$ci uzyskania pozwolenia na
budowe wynikal nie z wydania pelnomocnictwa przez pozwanych, do czego pozwani zobowiazali sie w o§wiadczeniu
z dnia 19 kwietnia 2012r, stwierdzajacym, Ze nastapi to po uprawomocnieniu sie decyzji o warunkach zabudowy, o
ktorej to okoliczno$ci posiadali wiedze bedac rowniez adresatem decyzji

d. Sad I Instancji blednie ustalil kolejnosé czynnosci ciazacych na stronach umowy przedwstepnej, bowiem z §9 ust 2
umowy wynika, ze "Sprzedajacy o§wiadczajg, ze nie ztoza do Starostwa ostatecznej decyzji podzialowej nieruchomodci,
aby nie utracily waznos$ci warunki zabudowy, na podstawie ktorych ma zosta¢ wydane pozwolenie na budowe, chyba
ze na zadanie kupujacego (powoda)", co oznacza, ze pozwolenie na budowe mialo by¢ wydane po wydaniu decyzji
podzialowej, ktéra dodatkowo miala by¢ ostateczna, a bezsporne jest, ze procedure podzialu mial przeprowadzié¢
pozwany, ktory nie przystapil do tego w zaden sposob

e. zgodnie z treScig zawartej umowy powod na dzien 4 czerwca 2012r nie musial dysponowac pozwoleniem na budowe,
bowiem realizacja umowy, zgodnie z §9 ust 4, miala pozosta¢ do wyboru kupujacego, a miata by¢ to badZ zmiana
umowy przedwstepnej, badz umowa przyrzeczona, zawarta w terminie do dnia 4 czerwca 2012r, co oznacza, ze w
przypadku wezwania powoda na dzien 4 czerwca 2012r, powod mogl przedtuzyé umowe

f. zgodnie z § 9 ust 1 umowy to sprzedajacy mial wezwaé kupujgcego do realizacji umowy po uzyskaniu przez
sprzedajacych ostatecznej decyzji podzialowej (brak jest w powolanym zapisie warunku posiadania pozwolenia na
budowe) , przy czym wezwanie przez pozwanego mialo nastapic¢ na 14 dni przed aktem, ktérego to warunku nie spelnia
polaczenie telefoniczne o 17.30 dnia 4 czerwca 2012r ze strony L. L. dzialajacego w imieniu spdiki (...)

g.Sad I Instancji blednie przyjal, ze powoda wezwano do zawarcia aktu notarialnego w dniu 4 czerwca 2012r, podczas,
gdy sam pozwany przyznal, ze nie wezwal powoda na dzieh 4 czerwca 2012r

h. Sad I Instancji blednie przyjal, ze polaczenie 4 czerwca 2012r ze strony L. L. dzialajacego w imieniu spotki (...) do K.
W., pelnomocnika powoda jedynie do zawarcia aneksu do umowy przedwstepnej, bylo stanowilo skuteczne wezwania
K. K. przez P. M.

i. Sad I Instancji btednie przyjal, ze zawarcie warunkowej umowy z (...) nastapilo bez wiedzy i woli pozwanego, podczas
gdy z §4 umowy przedwstepnej wynikalo, ze powdd maogt wskazac nabywce

j-Sad I Instancji dopuscil sie sprzecznych ustalen, stwierdzajac, ze wezwanie na dzien 4 czerwca 2012r przez L. E. bylo
skuteczne i stwierdzajac jednocze$nie, ze "nie bylo konieczne", podczas gdy to pozwany z 14-dniowym wyprzedzeniem
mial wezwac do akt, a ponadto powod nie musial tego dnia dysponowaé pozwoleniem na budowe, poniewaz na
podstawie § 9 ust 4 mial wybor pomiedzy przedluzeniem umowy, a zawarciem umowy przyrzeczonej



k. powdd po zaniechaniu wezwania go na dzien 4 czerwca 2012r sam dnia 11 czerwca 2012r wezwal pozwanego
na akt 15 czerwca 2012r, a Sad I instancji w konteksScie niestawiennictwa pozwanych stwierdzil, Ze ich zachowanie
jest usprawiedliwione okoliczno$ciami sprawy, podczas gdy nie stanowil dla Sadu terminu zbyt krotkiego termin
oznaczony w rozmowie telefonicznej dnia 4 czerwca 2012r, z wezwaniem na akt w tym samym dniu

1.to powod wobec nie wezwania przez pozwanych na dzien 4 czerwca 2012r sam wezwal do zawarcia aktu 15 czerwca
2012r, mimo, zZe wezwanie mialo nastapic ze strony pozwanych , co przeczy stanowisku Sadu I instancji, Ze powod nie
zamierzal zawiera¢ umowy i co w konsekwencji oznacza, ze wobec niewezwania przez pozwanych na dzien 4 czerwca
2012r i niestawiennictwa pozwanych 15 czerwca 2012r powod skutecznie odstapil od umowy.

W uzasadnieniu apelacji powod ponownie powtorzyl zarzuty apelacji.

W odpowiedzi na apelacje pozwani wnieSli o jej oddalenie oraz o zasadzenie na ich rzecz kosztéw procesu za
postepowanie odwotawcze wg spisu kosztow.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja okazala sie niezasadna w caloSci.

Apelacja powoda ma charakter wyraznie polemiczny, kwestionuje dokonana przez Sad Okregowy ocene zasadnoSci
dochodzonego zadania, przedstawia wlasng ocene stanu faktycznego powoda, oparta na subiektywnym, niemniej
jednak nieuzasadnionym, przekonaniu, ze pow6d wykonat ciazace na nim obowigzki z umowy przedwstepnej. Zabieg
ten nie mogt jednak przynie$c oczekiwanych skutkéw w postaci uwzglednienia wnioskéw apelacji.

Odnoszac sie w pierwszej kolejnosci do zarzutu naruszenia prawa procesowego, wskazac nalezy, ze Sad I Instancji,
wbrew twierdzeniom apelacji, nie naruszyt art. 233 §1 kpc.

Zgodnie z tym przepisem sad pierwszej instancji musi oceni¢ wiarygodno$¢ i moc dowodéw wedlug wlasnego
przekonania, na podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego materiatu. Co prawda, ustawodawca nie wskazuje
w tym przepisie sposobu dokonania tej oceny, jednakze, jak podkreslit Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 29
pazdziernika 1996r (IIICKN 8/96, OSNC 1997/3/30) wskazany przepis zawiera jednoznaczny i nie doznajacy wyjatku
nakaz, aby ocena wyrazona w aspekcie wiarygodno$ci byla dokonana na podstawie wszechstronnego rozwazenia
zebranego w sprawie materialu, po drugie nakazuje uwzglednienie wszystkich dowodéw przeprowadzonych
w sprawie, po trzecie wymaga skonkretyzowania okoliczno$ci towarzyszacych przeprowadzeniu poszczegdlnych
dowodow, majgcych znaczenie dla oceny ich mocy i wiarygodno$ci, po czwarte wymaga przytoczenia jednoznacznego
kryterium oraz merytorycznych i rzeczowych argumentéw, majacych w sposéb przekonujacy potwierdzié trafnoéc
dokonanej oceny w przedmiocie uznania dowodow za wiarygodne lub ich zdyskwalifikowania. Ustalenia faktyczne w
oparciu o tak ocenione dowody nie moga wykazywac¢ bledow ani faktycznych, ani logicznych.

W realiach rozpoznawanej sprawy Sad Apelacyjny nie znalazl zadnych podstaw do uwzglednienia zarzutu
przekroczenia granic swobodnej oceny materialu dowodowego. Sad Okregowy starannie zebral i szczegotowo rozwazyt
wszystkie dowody oraz ocenil je w sposob nie naruszajacy swobodnej oceny dowodow.

To zalozenia, stanowigce uzasadnienie zarzutow apelacji, obarczone sg bledem.

Podstawowe i fundamentalne znaczenie dla oceny prawidlowosci rozstrzygniecia Sadu I instancji ma ustalenie, ze
z 89 umowy z dnia 26 pazdziernika 2011 (ktéry wskutek zawarcia aneksu do umowy przedwstepnej otrzymal nowe
brzmienie) nie wynika -wbrew przekonaniu powoda- ze zmienit sie § 3 umowy przedwstepnej laczacej strony.

§ 3 umowy stron stanowil jednoznacznie, ze warunkiem nabycia wyzej opisanej nieruchomoéci jest uzyskanie
pozwolenia na budowe, o ktére mial wystapi¢ kupujacy i ten warunek nie zostal spelniony, czego zdawala sie nie
dostrzega¢ strona powodowa.



Warunek zastrzezony w §3 przedwstepnej umowy stron jest dodatkowym zastrzezeniem umownym, o ktéorym mowa
w art. 89 k.c. Zgodnie z pogladem wyrazonym w wyroku Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 19 wrze$nia
2012r (I ACa 453/12 LEX nr 1223457) "Umowa przedwstepna to samodzielna, odrebna od umowy przyrzeczonej
czynno$¢ prawna, ktéra moze zostac co do zasady zawarta z zastrzezeniem warunku w rozumieniu art. 89 k.c. Tym
dodatkowym zastrzezeniem stron - bedacym warunkiem zawieszajacym - dodanym do umowy przedwstepnej moze
by¢ tez zdarzenie stanowiace przeszkode do zawarcia umowy definitywnej". W uzasadnieniu postanowienia skladu
siedmiu sedziow Sadu Najwyzszego z dnia 22 marca 2013 roku [III CZP 85/12, LEX nr 1360269] zawarto rowniez
bardzo szerokie rozumienie warunku. Warunek ten w tym przypadku byl jednocze$nie okresleniem obowiazku strony
powodowej, wynikajacego z umowy, z tym zastrzezeniem, ze zgodnie z §9 umowy w razie niespekienia sie tego
warunku do dnia 4 czerwca 2012r powodowi stuzylo roszczenie o zmiane umowy (jak mozna przypuszczaé, zmiane
terminu jej zawarcia).

Strony w zadnych uzgodnieniach umownych warunku w postaci wymogu uzyskania przez powoda pozwolenia na
budowe nie zmodyfikowaly, nie zmienily, ani nie uchylity obowigzujacego § 3 umowy przedwstepnej. Zmieniony
aneksem §9 umowy przedwstepnej o tresci: "Stawajacy oSwiadczaja, ze przyrzeczona umowa sprzedazy zostanie
zawarta po uzyskaniu przez sprzedajacych ostatecznej decyzji podzialowej nieruchomosci, nie wezeéniej jednak niz
po uprawomocnieniu sie warunkéw zabudowy. Sprzedajacy w terminie 14 dni roboczych wezwie kupujgcego na
piSmie do zrealizowania umowy.Sprzedajacy oSwiadczaja, ze nie zloza do Starostwa ostatecznej decyzji podzialowej
nieruchomo$ci, aby nie utracily wazno$ci warunki zabudowy, na podstawie ktérych ma zosta¢ wydane pozwolenie
na budowe, chyba, ze na zadanie kupujacego(...) Realizacja umowy pozostaje do wyboru Kupujacego albo bedzie
to zmiana umowy przedwstepnej albo umowa przyrzeczona do 04 czerwca 2012r" w zakresie obowigzku powoda,
wynikajacego z § 3 umowy przedwstepnej, niczego nie zmienia.

Jak stusznie wynika bowiem z wywodu Sadu I instancji, to postanowienie umowne ani nie zdejmuje z powoda ciezaru
obowigzku uzyskania pozwolenia na budowe, ani tez, wbrew twierdzeniom powoda, nie zmienia kolejno$ci wykonania
umownych obowigzkéw stron. Modyfikacja dokonana aneksem dotyczy bowiem wylacznie §9 umowy (obejmujacego
termin oraz ceneg), natomiast nie dotyczy §3 umowy, nakladajacego na powoda obowigzek uzyskania pozwolenia
na budowe. Przeciwnie, z brzmienia §9 umowy stron (nadanego aneksem) wynika, ze przed zawarciem umowy
pozwani zobowiazuja sie nie przeszkadzaé¢ powodowi w uzyskaniu pozwolenia na budowe poprzez skladanie decyzji
o podziale (gdyby ja uzyskali)- w dalszym ciagu oznacza to, ze strony przewidywaly zawarcie umowy po uzyskaniu
pozwolenia na budowe. Warunek ten strony zawierajac aneks w dalszym ciagu traktowaly jako na tyle istotny, ze
zdecydowaly sie zamie$ci¢ w aneksowanej umowie zapis o nieprzeszkadzaniu powodowi w uzyskaniu pozwolenia na
budowe, pozostawiajgc jednocze$nie niezmieniony § 3 umowy. Jest to zupekie zrozumiate- trudno oczekiwaé od
pozwanych, aby wszczynali czasochlonng i kosztowng procedure podziatu dzialki, nie majac gwarancji (ktorej role
pelnilo w tym przypadku zastrzezenie warunku w postaci uzyskania przez powoda pozwolenia na budowe), ze powdd
nabedzie od nich nieruchomo$¢. Ponadto podzial nieruchomos$ci mogl sprawié, ze dzialka stracilaby status dziatki
budowlanej w rozumieniu miejscowego planu zagospodarowania, co znacznie skomplikowaloby kwestie pozwolenia
na budowe, i mogloby takze doprowadzi¢ do utraty wazno$ci warunkoéw zabudowy. W tej sytuacji brak pozwolenia na
budowe powodowal, ze wydzielanie dzialki byloby ryzykowne; sprawial réwniez, Ze nie mozna bylo w ogoble zawrzec
umowy przyrzeczonej wobec nieistnienia jej przedmiotu. To, ze do wyodrebnienia dzialki nie doszlo, jest okoliczno$cia
obcigzajacg wylgcznie powoda, poniewaz, jak shusznie ustalit Sad Okregowy, z materialu dowodowego nie wynika,
aby powdd w kierunku uzyskania pozwolenia na budowe podjal jakiekolwiek czynnoéci. Skoro takie czynno$ci nie
zostaly podjete, ocena dokonana przez Sad Okregowy, ze niewykonanie umowy jest wynikiem okoliczno$ci, za ktore
odpowiedzialnoé¢ ponosi powod, jest w pelni prawidlowa. Wbrew zarzutom apelacji z umowy stron nie wynika, aby
pozwani byli zobowiazani do udzielenia powodowi pelnomocnictwa do postepowania w sprawie udzielenia pozwolenia
na budowe w okre§lonym terminie (cho¢ co do zasady bylo ono oczywiScie niezbedne). Zapis w o$wiadczeniu
pozwanych z dnia 18 kwietnia 2012r, Ze nastgpi to "po uprawomocnieniu sie warunkéw zabudowy" nie byt okreéleniem
konkretnego terminu, nie zawieral bowiem wskazania, w jakim odstepie czasowym po uprawomocnieniu sie
warunkéw zabudowy mialo to nastgpi¢. W tej sytuacji do obowigzku pozwanych w zakresie udzielenia pelnomocnictwa
powodowi nalezalo zastosowac¢ art. 455 k.c, i uznaé, tak jak uczynil to Sad Okregowy w Gorzowie Wielkopolskim, ze



obowiazek ten aktualizowal sie dopiero po ich wezwaniu przez powoda do zlozenia takiego dokumentu. Brak wezwania
do zlozenia pelnomocnictwa skutkowaé musi wnioskiem o zaniechaniu przez powoda podejmowania podstawowych,
niezbednych do uzyskania pozwolenia na budowe, czynno$ci, a w konsekwencji uznaniem, ze powod nie wykonal,
procz wplaty zadatku, swojego podstawowego obowiazku, wynikajacego z umowy stron.

Ze zmienionego §9 umowy przedwstepnej wynika rowniez, ze "realizacja umowy pozostaje do wyboru Kupujacego -
albo bedzie to zmiana umowy przedwstepnej albo umowa przyrzeczona do 04 czerwca 2012r". Oznacza to, w ocenie
Sadu odwolawczego, ze w razie nieziszczenia sie warunkéw do zawarcia umowy kupujgcemu przystugiwalo prawo
do przedluzenia umowy - w terminie do dnia 4 czerwca 2012r, lecz to powoda, jako kupujacego, obciazal obowiazek
zakomunikowania swojej woli pozwanym. Wywodzenie, w $wietle brzmienia tego postanowienia umownego, ze to
na pozwanych cigzyl obowigzek wezwania powoda na ten termin, jest calkowicie chybione. § 9 umowy nakladal na
pozwanych do$é niejasny i blizej nieokre$lony obowiazek wezwania powoda do wezwania powoda do zawarcia umowy,
nie wynika z niego jednak w zaden sposo6b, od jakiego zdarzenia ma by¢ liczony- czy od uzyskania decyzji podzialowe;j,
czy od uprawomocnienia sie decyzji o warunkach zabudowy. Brak jest jednak podstaw do dokonania wykladni tego
postanowienia umownego w taki sposob, w jaki zyczylby sobie tego powdd, tj ze to na pozwanych spoczywal obowiazek
wezwania powoda do zawarcia umowy w terminie 14 dni od uprawomocnienia sie decyzji o warunkach zabudowy.
Nie wiadomo bowiem, z jakich przyczyn pozwani mieliby zawiadamia¢ powoda o uprawomocnieniu sie decyzji o
warunkach zabudowy, skoro strona skladajaca wniosek o wydanie warunkéw zabudowy byla spélka (...), prezesem
Zarzadu ktorej byt powod K. K. ((...)), a wiec mogl bez przeszkod uzyskiwaé stosowne informacje w postepowaniu
administracyjnym. Nalezy zatem domniemywac, ze chodzilo w tym postanowieniu umownym o zastrzezenie wezwania
powoda przez pozwanych po uzyskaniu przez nich decyzji w takim postepowaniu, w ktérym powdd nie uczestniczyl,
o ktorym nie wiedzial, czyli decyzji o podziale nieruchomos$ci. Inne rozumienie tego postanowienia umownego
pozostawaloby w sprzeczno$ci z zasadami logicznego rozumowania. Skoro jednak decyzja o podziale nieruchomosci
nie zostala w ogble wydana, po stronie pozwanej nie powstal obowigzek wzywania powoda do jakichkolwiek czynnosci.
To z kolei niweczy skuteczno$é zarzutdw apelacji co do naruszenia art. 233 i 227 k.pc., uzasadnienie ktoérych stanowi
wywod dotyczacy zaniechania wezwania powoda do zawarcia umowy w dniu 4 czerwca 2012r bezprzedmiotowym, za$
takie kwestie jak to, czy polaczenie telefoniczne 4 czerwea 2012r ze strony L. L. dzialajacego w imieniu spo6iki (...) do
K. W. (pelnomocnika powoda jedynie do zawarcia aneksu do umowy przedwstepnej) stanowilo skuteczne wezwania
K. K. przez P. M.- obojetnymi dla rozstrzygniecia. Umknelo bowiem uwadze apelujacego, ze rozklad obowigzkow
umownych, wobec braku zmiany § 3 umowy, a takze wobec tresci § 9 aneksu, w ogdle, w ocenie Sadu Apelacyjnego nie
obejmowat wzywania powoda do zawarcia umowy w dniu 4 czerwca 2012r, chyba, ze w przypadku uzyskania decyzji
podzialowej po otrzymaniu od powoda pozwolenia na budowe, do czego jednak nie doszlo. Nie ma zatem zadnego
znaczenia kwestia, czy i kto dzwonit do powoda w dniu 4 czerwca 2012r, skoro do tej daty powod zadnych czynno$ci w
celu uzyskania pozwolenia na budowe nie podjal; z § 9 wynikalo rowniez, ze to przede wszystkim powo6d mial wybraé,
czy chce zmieni¢ umowe przedwstepna, czy zawrzeé umowe przyrzeczong, a wiec to do niego nalezalo sygnalizowanie
swojej woli pozwanym, a nie odwrotnie.

Reasumujac, zarzuty apelacji wynikaly glownie z wadliwej interpretacji § 9 umowy i z bezpodstawnego uznania, ze z §
9 wynikalo, ze pozwolenie na budowe miato zosta¢ wydane po wydaniu decyzji podzialowej, co jednak nie wynika ani z
89 ,ani z pozostalego materialu dowodowego, a sprzeczne jest z §3 umowy stron. To za$ z kolei sprawia, ze nalezy uznaé
za sluszne wnioski Sadu Okregowego w Gorzowie Wielkopolskim, ze brak aktywnosci powoda w zakresie uzyskania
pozwolenia na budowe i brak wezwan o udzielenie pelnomocnictw powoduje, ze odstapienie przez pozwanych od
umowy bylo w pelni skuteczne; ocena caloksztaltu materialu dowodowego dokonana przez ten Sad byla calkowicie
prawidlowa.

Niezasadny okazal sie rowniez zarzut blednego przyjecia, ze zawarcie przez powoda umowy z (...) nastapito bez wiedzy
i woli pozwanych. Chociaz okoliczno$¢ ta jest calkowicie indyferentna dla rozstrzygniecia, dla porzadku wskazaé
nalezy, ze Sad Okregowy ustalil, Ze "bez uzgodnienia z pozwanymi" powdd zawarl umowe z tym podmiotem i bylto to
ustalenie prawidlowe. Brak uzgodnienia z pozwanymi nalezy do kategorii faktow; to, ze w § 4 umowy powod zastrzegl



sobie prawo do wskazania ostatecznego nabywcy, oznacza, ze mial takie uprawnienie, nie oznacza jednak, ze uzgodnit
z pozwanymi zawarcie umowy z(...)Sp.z 0.0.

Wobec tego zarzuty naruszenia art. 233 k.p.c i 227 k.pc. okazaly sie bezzasadne.

Powdd podniést takze zarzuty naruszenia prawa materialnego, na uzasadnienie ktérych przytoczyt te same zarzuty,
ktoére powolywal jako uzasadnienie naruszenia przepisoOw prawa procesowego, tracgc, jak sie wydaje, z pola widzenia,
ze de facto zarzuty powoda sprowadzaja sie wylacznie do zarzucania Sadowi bltedu w ustaleniach faktycznych i
naruszenia granic swobodnej oceny dowodow.

Apelujacy wskazywal na naruszenie art. 389 k.c. 165 k.c oraz art. 394 §1k.ci 3948 3 k.c. poprzez jego btedna wykladnie i
niewlaéciwe zastosowanie, polegajace na przyjeciu, ze to z przyczyn lezacych po stronie powoda nie doszlo do zawarcia
umowy przyrzeczonej, powolujgc te same argumenty na ktoére wskazywat w pkt II 1, 2 i 3 apelacji, to znaczy zarzuty
blednych ustalen Sadu Okregowego.

Zarzuty te zostaly jedynie nazwane zarzutami dotyczacymi blednej wykladni prawa materialnego, jednak nimi nie
sq. Poza zarzutem blednej wykladni tre$ci umowy (do ktorego w zasadzie odniesiono sie juz wyzej) zarzuty te nie
dotycza blednej wykladni prawa materialnego, lecz stanowig zarzut bledu w ustaleniach faktycznych i wadliwej oceny
dowodo6w (co wynika choéby z samej redakeji niektorych zarzutow : "Sad I instancji blednie ustalil"). Nie ma zatem, po
obszernym ustosunkowaniu sie do zarzutéw naruszenia prawa procesowego, ponownego powielania tych rozwazan.
Sad Apelacyjny nie dopatrzyl sie naruszenia 389 k.c. i 65 k.c oraz art. 394 §1 k.c i 394§ 3 k.c przez Sad I instancji, a
dokonang przez ten Sad wykladnie w calo$ci podziela. Réwniez wykladnia § 9 umowy, dokonana przez Sad Okregowy
(ktora szczegdlowo omoéwiono wyzej, uzupeliajac w nieznacznym zakresie), byta calkowicie prawidlowa. Odnos$nie
tej wykladni w kontekscie zarzutéw apelacji wskazania wymaga ponadto, ze obowigzkom pozwanych okre$lonym
w aneksie (tj. obowiazkowi uzyskania decyzji podzialowej) powdd przypisywal zdecydowanie nadmierng wage-
obowiazki te nie mialy wg Sad Apelacyjnego decydujacego wplywu na ocene realizacji umowy, skoro podstawowy
warunek jej zawarcia w postaci uzyskania pozwolenia na budowe nie zostal przez powoda zrealizowany. Skoro pow6d
nie uczynil nic, aby ten warunek zrealizowac, nalezy uznaé, ze spelnione zostaly przestanki do odstgpienia od umowy
wzajemnej z art. 394. § 1 k.c., co oznacza, ze pozwani mogli otrzymany zadatek zachowac. Nadmierna wage skarzacy
przywigzywal rowniez do relacji pozwanych z podmiotem (...)- nie ma niczego dziwnego w tym, ze pozwani z tym
podmiotem sie skontaktowali; juz po odstapieniu od umowy byli do tego w pelni uprawnieni.

Wskazac nalezy rowniez, ze calkowicie niezgodne z rzeczywistym stanem rzeczy sa niektére twierdzenia apelujacego,
jak na przyklad to, ze powdd wykonat zobowigzanie wynikajace z umowy przedwstepnej i uzyskal prawomocna decyzje
o warunkach zabudowy; pogladu tego podzieli¢ nie sposob, poniewaz w § 3 umowy przedwstepnej mowa jest jednak
o decyzji o pozwoleniu na budowe, a nie o decyzji o warunkach zabudowy.

Odnoszac sie do wnioskow dowodowych zgloszonych w apelacji, wskazaé nalezy, ze zgodnie z § 6 at. 207 k.p.c sad
pomija spéznione twierdzenia i dowody, chyba Ze strona uprawdopodobni, ze nie zglosila ich w pozwie, odpowiedzi na
pozew lub dalszym pi$mie przygotowawczym bez swojej winy lub ze uwzglednienie spéznionych twierdzen i dowodow
nie spowoduje zwloki w rozpoznaniu sprawy albo ze wystepuja inne wyjatkowe okoliczno$ci. W niniejszej sprawie
wnioski powoda sa spbéznione, ich uwzglednienie spowodowaloby przedluzenie postepowania, zatem prawidtowo
zostaly pominiete przez Sad Okregowy w Gorzowie Wielkopolskim. Okoliczno$ci, ktoére mialy by by¢ dowiedzione, nie
sq rowniez istotne dla rozstrzygniecia.

Wobec powyzszego na podstawie art. 385 k.p.c apelacje powoda jako bezzasadng nalezalo oddalié.

O kosztach procesu za pierwsza i drugg instancje orzeczono na podstawie art. 9881 kpc oraz §6 i 13 ust 1 pkt 2
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrzeénia 2002r w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz
ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu. Sad Apelacyjny nie
orzekl o kosztach naleznych pozwanym wg spisu kosztéw w zakresie obejmujacym wynagrodzenie za zastepstwo na



rozprawie dnia 16 pazdziernika 2014r ze wzgledu na odmowe dopuszczenia do udzialu w rozprawie w charakterze
pelnomocnika pozwanych substytuta, nie mogacego wylegitymowac sie pelnomocnictwem.

W zwiazku z powyzszym nalezalo orzec jak w sentencji.

del. SSO Joanna Kitlowska-Moroz SSO Malgorzata Gawinek SSO Wiestawa Kazmierska



