Sygn. akt: XVIII C 1141/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 marca 2019 r.

Sad Okregowy w Poznaniu Wydziat XVIII Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Magdalena Lawrynowicz
Protokolant: st.sekr. sad. Karolina Jezewska

po rozpoznaniu w dniu 15 marca 2019 r. w Poznaniu na rozprawie
sprawy z powodztwa

T. R.

przeciwko

M.S.,Z.S.iK. S.

0 zobowigzanie do zlozenia o§wiadczenia woli

1. oddala powddztwo;

2. kosztami procesu obcigza w calosci powoda i w zwigzku z tym:
a)
a) zasadza od powoda na rzecz pozwanych 7.217 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu,

b) nakazuje $ciagnac¢ od powoda na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Poznaniu 38,40 zl tytulem
wydatkoéw zwigzanych ze stawiennictwem Swiadka.

/-/ SSO Magdalena Lawrynowicz

Sygnatura akt XVIII C 1141/17

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 5 listopada 2015 r. pow6d T. R. wniost o zobowiazanie pozwanej E. S. do:

1. zlozenia o$wiadczenia woli, iz sprzedaje na rzecz powoda T. R. nieruchomo$¢ polozong w miejscowosci B., gmina
W., powiat (...), wojewddztwo (...), stanowigcg dzialke numer (...), o powierzchni 1,0192 ha, zapisang w KW nr (...),
za cene 145.326,56 zl, pod warunkiem, ze Agencja Nieruchomo$ci Rolnych nie wykona prawa pierwokupu, na co T.
R. wyraza zgode,

2. zlozenia oSwiadczenia woli, iz sprzedaje na rzecz powoda T. R. nieruchomo$¢ polozona w miejscowoéci B., gmina
W., powiat (...), wojewodztwo (...), stanowigcg dzialke numer (...), o powierzchni 9,0496 ha, zapisang w KW nr (...),
za cene 1.076.420 zl, pod warunkiem, ze Agencja Nieruchomos$ci Rolnych nie wykona prawa pierwokupu, na co T.
R. wyraza zgode,



oraz zasadzenie od pozwanej na rzecz powoda kosztow procesu wedlug norm przepisanych.

Powod wskazal, ze strony zawarly w dniu 16 listopada 2011 r. umowe przedwstepna nabycia nieruchomosci w formie
aktu notarialnego, ktéra dotyczyla m.in. dzialek obecnie oznaczonych numerami (...) i (...). Zgodnie z ta umowa
pozwana miala naby¢ dzialki od ANR i sprzedac je powodowi, a powdd zadatkiem sfinansowacé ich nabycie od ANR.
W umowie przedwstepnej pozwana zobowiazala sie sprzedaé powodowi m.in. dzialke numer (...) za wyjatkiem jej
czesSci o obszarze okolo 4 ha zabudowanej zespoltem patacowo — parkowym i budynkami bylego folwarku. W chwili
zawierania umowy dzialka (...) miala powierzchnie 12.39.82 ha, a zgodnym zamiarem stron bylo doprowadzenie do jej
podzialu na dwie czesci tj. czesci, ktora nie podpadata pod dziatanie dekretu o reformie rolnej i miala zosta¢ zwrécona
spadkobiercom w odrebnym postepowaniu administracyjnym oraz czeéci, ktéra podpadala pod dziatanie dekretu o
reformie rolnej, ktéra miala zosta¢ nabyta na podstawie prawa pierwszenstwa od ANR. Czeé¢, ktéra nie podpadata
pod dzialanie dekretu o reformie rolnej, miala pozosta¢ wlasnoscia spadkobiercow, a czesé, ktora podpadata pod
dzialanie dekretu o reformie rolnej miala by¢ przedmiotem transakeji z powodem. W chwili zawierania umowy
przedwstepnej z 16 listopada 2011 r. nie bylo wiadome stronom jak duze beda to czeéci, w konsekwencji czego strony
ustalily czesé, ktora nie podpadala pod dzialanie dekretu orientacyjnie na okoto 4 ha wydzielane z dzialki numer
(...). Ostatecznie dziatka numer (...) zostala podzielona na dwie dzialki: 52/8 o pow. 2.32.94 ha, ktéra podpadata
pod dzialanie dekretu oraz 52/9, o pow. 10.06.88 ha, ktéra nie podpadala pod dzialanie dekretu. Po zawarciu przez
pozwang umowy z ANR dzialka (...) zostala podzielona przez pozwana na dzialki (...) o pow. 1.01.92 ha i (...) o pow.
9.04.96 ha. Zdaniem powoda gdyby przedmiotem transakeji stron miala by¢ wylacznie cze$é dzialki (...), zadatek
stanowilby jedynie czes$¢ ceny nabycia gruntu od ANR. Wbrew twierdzeniom pozwanej, powdd nigdy nie wyrazat zgody
na jakikolwiek podzial dzialki (...), ktoéry umniejszylby jego prawa. Nawet gdyby ewentualnie przyja¢, ze dzialka (...) nie
byla przedmiotem umowy przyrzeczonej jako stanowigca czes¢ obszaru okolo 4 ha, zabudowanego zespoltem patacowo
— parkowym i budynkiem dawnego folwarku, to dzialka ta zostala wyodrebniona nieprawidlowo, albowiem biorac
pod uwage rzekome ustalenia stron, powinna by¢ znaczaco mniejsza. Powod wskazal, ze nalezycie wykonal umowe,
w tym w szczegoblnosci nalezycie dokonal wplaty zadatku zgodnie z umowa przyrzeczong. To pozwana nienalezycie
wykonala umowe przedwstepna, uchylala sie i uchyla od zawarcia umowy przyrzeczonej, w szczegdlnosci: dokonala
zaplaty ceny ze $§rodkéw wlasnych po to, aby unikna¢ zabezpieczenia roszczenia hipoteka, a w konsekwencji by
nieruchomo$c¢ podzieli¢ i nie przenosic jej na rzecz powoda; nie podjeta czynnos$ci celem innego niz zabezpieczenie
hipoteka zabezpieczenia roszczen powoda przede wszystkim w formie wpisu roszczenia w ksiedze wieczystej; nie
wspolpracowata z powodem celem wykonania umowy przedwstepnej zgodnie ze zobowiazaniem w tym zakresie
zawartym w umowie. Wszystko to uzasadnia, zdaniem powoda, jego roszczenie o zobowiazanie pozwanej do zloZenia
o$wiadczenia woli o przeniesieniu wlasnoéci dzialek (...) na rzecz powoda za zaplata ceny, ktora strony ustalily w § 3
ust. 2 umowy z dnia 16 listopada 2011 r. Powod wskazal, ze wielokrotnie wzywal pozwana do zawarcia przyrzeczonej
umowy sprzedazy nieruchomosci, ale pozwana nie uczynila zado$¢ wezwaniom. Jako podstawe prawng roszczenia
powdd wskazat art. 390 k.c.

W odpowiedzi na pozew pozwana E. S. wniosla o oddalenie pow6dztwa w caloéci i zasadzenie od powoda na rzecz
pozwanej kosztow procesu wedlug norm przepisanych. /k. 132 — 166/

Pozwana zarzucila, ze to powdd od dluzszego czasu wykazywal wole uchylenia sie od ustalen wynikajacych z umowy
z dnia 16 listopada 2011 r. prébujac wywrzeé na pozwanej presje w celu zawarcia aneksu do umowy wydluzajacego
okres zawarcia umowy i rozszerzajacego przedmiot umowy o te cze$¢ nieruchomosci, ktora nie byla objetg umowa
przedwstepna. Co do przedmiotu umowy przedwstepnej pozwana wskazala, ze strony wyraznie wylaczyly ze sprzedazy
cze$¢ dzialki (...) o obszarze okolo 4 ha zabudowanej zespolem palacowo — parkowym i budynkami dawnego folwarku,
albowiem strony nie przewidzialy do sprzedazy tej czeSci nieruchomo$ci stanowigcej obecnie dzialke (...) (zespol
palacowo — parkowy) i czeéc¢ dzialki (...), na ktorej posadowiony jest dawny, czeSciowo zabudowany, folwark graniczacy
bezposrednio z dzialka (...). Czeé¢ dziakki (...) nieobjeta sprzedaza, przylegajaca do dzialki (...) (patac i park) jest
utwardzona oraz zabudowana betonowym ogrodzeniem i budynkiem dawnej kuzni, stanowi kontynuacje parku i
razem z terenem patacowo — parkowym znajdujacy sie na dzialce (...) tworzy jeden kompleks. Twierdzenia powoda,
ze celem i zgodnym zamiarem stron bylo doprowadzenie do podziatu dzialki (...) w taki spos6b, aby wylaczy¢ ze



sprzedazy zespot palacowo — parkowy, a sprzeda¢ powodowi pozostala czes¢ dzialki (...) obejmujaca grunty rolne i
teren dawnego folwarku, sg sprzeczne z trescig § 2 ust. 1 umowy z 16 listopada 2011 r. Ponadto o podziale dzialki (...) nie
decydowala pozwana, lecz prowadzgcy postepowanie organ administracyjny; powod mial §wiadomo$¢, ze dzialka (...)
ulegnie podzialowi na dzialke (...) stanowiaca teren bylego folwarku nieprzeznaczona do sprzedazy i dzialke (...), gdyz
akceptowal ten podzial i uczestniczyl w spotkaniu z geodeta M. K.; jezeli zamiarem stron bylaby sprzedaz calej dziatki
(...) winny byly zawrzeé¢ aneks do umowy, czego przez trzy lata obowigzywania umowy przedwstepnej nie uczynily,
chociaz podzial dzialki (...) nastapil jeszcze przed zawarciem umowy przedwstepne;j.

Pozwana zarzucila réwniez, ze wbrew postanowieniom umowy przedwstepnej, powod nie przekazal ceny nabycia
nieruchomoéci od ANR w kwocie 1.033.460 zt w formie zadatku, albowiem jako jedynego dysponenta depozytu
zlozonego u notariusza E. M. (1) wskazal siebie, skutkiem czego ANR odmoéwila dokonania transakcji sprzedazy
nieruchomoéci ze $rodkéw pienieznych z tego depozytu uznajac, ze $rodki te nie zostaly przekazane przez E. S..
Ostatecznie pozwana nabyta nieruchomo$¢ od ANR za wlasne $rodki pieniezne i dlatego nie zabezpieczyla roszczenia
powoda poprzez wpis hipoteki, ktéra miala zabezpieczaé roszczenie o zwrot zadatku, natomiast wniosta o wpis w
ksiedze wieczystej roszczenia powoda o przeniesienie wlasnoéci nieruchomoéci zgodnie z umowg przedwstepna.

Pozwana wskazala, Ze w dniu 16 kwietnia 2014 r. pow6d powolujgc sie na natychmiastowa wymagalno$é wierzytelnosci
na podstawie art. 458 k.c. wystapil do Sadu Okregowego w Poznaniu z wnioskiem o udzielenie zabezpieczenia
roszczenia przed wytoczeniem powddztwa o zobowigzanie pozwanej do zlozenia o$§wiadczenia woli. Skoro powod
wywodzil dla siebie korzystne skutki prawne twierdzac, ze na podstawie art. 458 k.c. jego roszczenie o przeniesienie
wlasnoéci stalo sie wymagalne co najmniej z dniem 28 marca 2014 r. (dzien zawarcia umowy przez pozwang z ANR),
a najpozniej z dniem 2 kwietnia 2014 r. (data otrzymania przez pozwang wezwania do zawarcia umowy) i twierdzenia
te byly podstawa wniosku o udzielenie zabezpieczenia, a nastepnie wytoczonego w dniu 15 maja 2014 r. powodztwa
o zobowigzanie pozwanej do zlozenia o§wiadczenia woli w zakresie przeniesienia na powoda wlasnoéci dzialek (...) w
sprawie XII C 1114/14 Sadu Okregowego w Poznaniu, w ktorej pozew zostal zwrocony, powod powinien byl wystapic z
powddztwem najpdzniej w dniu 2 kwietnia 2015 r., a uczynil to dopiero w dniu 6 listopada 2015 r. i uchybil rocznemu
terminowi przedawnienia. W zwiazku z tym pozwana podniosla zarzut przedawnienia roszczenia.

Dalej pozwana zarzucila, ze umowa z dnia 16 listopada 2011 r., w zakresie w jakim dotyczy przedmiotu niniejszego
powbdztwa, jest bezskuteczna, albowiem strony umoéwily sie, ze pow6d zapewni pozwanej finansowanie zakupu
nieruchomo$ci od ANR poprzez zadatek zabezpieczony hipoteka, ktory to zadatek ostatecznie nie zostal pozwanej
wydany. Zlozenie $rodkéw pienieznych do depozytu notarialnego nie spehilo funkcji zadatku, skoro powdd nie
wskazal pozwanej jako uprawnionej do odebrania $§rodkéw z depozytu zgodnie z art. 108 prawa o notariacie
i tym samym nie wykonal swojego zobowigzania z umowy przedwstepnej w zakresie obowiazku zaplaty czeéci
ceny sprzedazy przed zawarciem przez pozwana umowy sprzedazy z ANR. Zlozenie $rodkéw pienieznych do
depozytu notarialnego bez koniecznego o§wiadczenia woli powoda o ustanowieniu pozwanej ich dysponentem bylo
réwnoznaczne z dokonaniem czynnoéci nieistniejacej, a tym samym o$wiadczenia woli stron zawarte w umowie
przedwstepnej nie mogly wywrze¢ zamierzonego skutku prawnego i doprowadzi¢ do zawarcia skutecznej pod
wzgledem prawnym umowy przedwstepnej w zakresie w jakim dotyczy ona przedmiotu powddztwa w niniejszej
sprawie.

Pozwana powolala sie rowniez na fakt, ze powdd nie dysponowal srodkami na nabycie dzialki (...) w dacie uplywu
terminu zawarcia umowy przyrzeczonej tj. w listopadzie 2014 r., co wplynelo na postawe pozwanej, ktéra nie miala
gwarancji dokonania zaplaty calej ceny sprzedazy.

Pozwana zarzucila takze niewazno$¢ umowy przedwstepnej z dnia 16 listopada 2011 r. skoro umowa ta nie zawiera
essentialia negoti umowy sprzedazy. Z elementéw niezbednych (okreslenie stron, przedmiotu sprzedazy i ceny),
bezsporne miedzy stronami niniejszego procesu jest wylacznie okreslenie stron umowy, skoro powod kwestionuje
przedmiot umowy i cene nabycia. Zdaniem pozwanej zapis § 3 ust. 1 umowy przedwstepnej ustalajacy cene nabycia
nieruchomoéci od pozwanej przez powoda jest sporny skoro powdd kwestionuje wartoé¢ dzialki (...). Tym samym
zadanie pozwu narusza art. 390 § 2 k.c. w zwiazku z art. 64 k.c., co czyni umowe przedwstepna niewazna.



Wszystkie te okolicznoéci $§wiadczg zdaniem pozwanej o braku podstaw do przypisania jej uchylania sie od zawarcia
umowy przyrzeczonej tym bardziej, Ze pozwana pismem z dnia 4 kwietnia 2014 r. poinformowata powoda o zamiarze
zbycia na jego rzecz dzialki (...), pismem z dnia 19 maja 2014 r. wyznaczyla powodowi termin zawarcia umowy
przyrzeczonej na 14 listopada 2014 r., pismem z dnia 23 pazdziernika 2014 r. potwierdzila wole zbycia na rzecz
powoda dziatki (...) i podala powodowi warunki zaplaty ceny sprzedazy, ktére ulegly zmianie skoro powdd nie
zaplacil zadatku, zlecila przygotowanie notariuszowi na dzien 14 listopada 2014 r. projektu umowy sprzedazy w celu
wykonania umowy przedwstepnej i w tym dniu stawila sie u wskazanego przez siebie notariusza, a takze zabezpieczyla
roszczenie powoda poprzez wpis w ksiedze wieczystej roszczenia powoda o przeniesienie prawa wlasnoSci. Nie
mozna pozwanej zarzuci¢ winy w postaci zlej woli, ze nie zamierzala sprzedaé¢ powodowi dzialki (...), skoro pozwana
pomimo nienalezytego wykonania umowy przedwstepnej przez powoda w dniu zawarcia umowy sprzedazy z ANR
dalej realizowala umowe przedwstepna w celu zawarcia z powodem umowy przyrzeczonej. Juz po listopadzie 2014
r. pozwana podjela z powodem rozmowy na temat nowej umowy sprzedazy, ktora nie byla juz kontynuacja umowy
przedwstepnej. Wytworzona przez powoda po 14 listopada 2014 r. korespondencja nie ma wobec tego dla sprawy
zadnego znaczenia, gdyz nie wplywa na realizacje zobowigzania pozwanej z umowy przedwstepnej. Decydujace
znaczenie dla sprawy maja okolicznoS$ci faktyczne istniejace w dacie, kiedy umowa przyrzeczona miata by¢ zawarta,
czyli najpdzniej do 16 listopada 2014 r.

Dodatkowo pozwana wskazala, ze powdd doskonale znal stan prawny i faktyczny nieruchomosci, ktore mialy by¢
przedmiotem umowy, gdyz przez wiele lat pelil funkcje Prezesa Zarzadu spolki C., ktora byta dzierzawca m.in.
wchodzacego w sklad zasobé6w ANR bylo (...) gruntéw, folwarku oraz zespolu palacowo — parkowego.

W piémie procesowym z dnia 11 stycznia 2016 r. /k. 495-496/ pozwana dodatkowo wskazala, ze jej twierdzenia o braku
Srodkéw pienieznych po stronie powoda w dacie kiedy miala by¢ zawarta umowy przyrzeczona potwierdza analiza
akt sprawy XII C 1114/14 Sadu Okregowego w Poznaniu, w ktérej zwrdcono pozew powoda z uwagi na nieuiszczenie
oplaty sadowej od pozwu w kwocie 61.088 zl.

W piémie procesowym z dnia 4 lutego 2016 r. /k. 512-518/ powod odnoszac sie do zarzutu przedawnienia
wskazal, ze art. 458 k.c. nie modyfikuje poczatku biegu terminu przedawnienia roszczen z umowy przedwstepnej, a
dotyczy wylacznie terminu spelnienia §wiadczenia; termin przedawnienia jest jeden i jest okre$lony w art. 390 k.c.
Ewentualnie, nawet gdyby moment ten rozpatrywaé¢ w kontekscie art. 458 k.c., w ocenie powoda nigdy nie zostaly
spelione przestanki wymagalnoSci roszczenia z tego przepisu, poniewaz pomimo wczeéniejszych twierdzen powoda,
nigdy nie zaistniala sytuacja by wskutek okolicznosci, za ktore odpowiedzialno$¢ ponosi pozwana, zabezpieczenie
wierzytelno$ci powoda uleglo zmniejszeniu, skoro wpisane zostalo do ksiegi wieczystej roszczenie powoda o
przeniesienie prawa wlasnosci. Ponadto nie powstala nigdy taka sytuacja by pozwana byla niewyplacalna. Na wypadek
niepodzielenia przez Sad tego stanowiska powdd podniost zarzut przerwania biegu terminu przedawnienia na skutek
uznania roszczen powoda przez pozwang, co mialo nastgpi¢ w korespondencji pozwanej kierowanej do powoda, w
szczegoblnosci wezwania do zawarcia umowy przyrzeczonej, a takze stawiennictwa pozwanej u notariusza w dniu 14
listopada 2014 r.

W pi$mie procesowym z dnia 4 maja 2016 r. /k. 555-565/ pozwana zarzucita powodowi naruszenie art. 193 k.p.c.
poprzez dokonanie niedopuszczalnej zmiany przedmiotowej powodztwa poprzez wyeliminowanie z okoliczno$ci
faktycznych i podstawy prawnej, podnoszonych w pozwie, twierdzen o wystapieniu przestanek z art. 458 k.c.
Pozwana zaprzeczyla rowniez by doszlo po jej stronie do uznania, chociazby niewlaéciwego roszczenia skutkujacego
przerwaniem biegu terminu przedawnienia, skoro pozwana nigdy nie akceptowala warunkéw zaproponowanych przez
powoda, na ktorych miala by¢ zawarta umowa przyrzeczona, podobnie jak warunkéw tych nie akceptowal powod. W
szczegblnosci w zadnym z pism pozwana nie sugerowala powodowi, ze zamierza sprzedac dzialke (...) (teren bylego
folwarku). Z ostroznoSci procesowej, na wypadek niezaakceptowania przez Sad stanowiska o zastosowaniu art. 458
k.c. w konteks$cie przedawnienia, pozwana zarzucila, ze roszczenie powoda jest i tak przedawnione, gdyz umowa z dnia
16 listopada 2011 r. byla umowa zawarta pod wyraznie wskazanymi w § 2 ust. 2 umowy warunkami zawieszajacymi
w postaci akceptacji przez powoda ceny nabycia nieruchomosci od ANR oraz nabycia nieruchomo$ci przez pozwana



od ANR, a takze wynikajgcym z tre$ci umowy warunkiem wydzielenia z dzialki (...) nieprzeznaczonych do sprzedazy
terenu palacu, parku i folwarku. W § 5 umowy strony postanowity, ze umowa przyrzeczona zostanie zawarta w terminie
nie dluzszym niz 3 lata, czyli do 16 listopada 2014 r. i do tego terminu powinny ziSci¢ sie wszystkie warunki. W § 17 ust. 5
umowy strony dopuécily mozliwo$é etapowego zawierania umowy przyrzeczonej w wykonaniu umowy przedwstepnej.
Skoro zastrzezony termin 16 listopada 2014 r. byl powiazany z warunkiem, oznacza to, ze nie byl okreslony termin
spelienia $wiadczenia i w tej sytuacji zastosowanie mial art. 389 § 2 k.c. Zdaniem pozwanej warunki zawieszajace z
§ 2 ust. 2 umowy spekily sie do dnia 28 marca 2014 r., a podzial dzialki (...) na dzialki (...) w dniu 22 kwietnia 2014
r. Powbd wezwal pozwang do zawarcia umowy przyrzeczonej jako pierwszy, wyznaczajac termin zawarcia umowy na
7 kwietnia 2014 r. Pozwana na zawarcie umowy byla gotowa, ale powdéd odmawiat jej zawarcia kolejnymi pismami
wyznaczajac nowe terminy zawarcia umowy na 31 sierpnia 2014 r. i nastepnie 14 listopada 2014 r. W ocenie pozwanej
bieg terminu okreslonego w art. 389 § 3 k.c. rozpoczal sie w dniu 22 kwietnia 2014 r. i wnoszac pozew w niniejszej
sprawie w dniu 5 listopada 2015 r. pow6d uchybil terminowi przedawnienia. Gdyby uznac¢, wobec twierdzen powoda,
ze podzial dzialki (...) jest sprzeczny z ustaleniami stron z umowy, przyja¢ by nalezalo, ze warunek podzialu dziatki
(...) nigdy sie nie zicit i umowa przedwstepna wygasla ex lege w dniu 16 listopada 2014 r.

Dodatkowo pozwana wskazala, ze na skutek zmiany ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o uksztaltowaniu ustroju rolnego
ustawg z dnia 14 kwietnia 2016 r. sporna nieruchomo$¢ stanowi gospodarstwo rolne w rozumieniu art. 2 pkt 2 ustawy.
Powod nie spelnia warunkéw podmiotowych, o ktérych mowa w art. 2a i 6 ustawy o uksztaltowaniu ustroju rolnego
nie bedac rolnikiem ani nie prowadzac gospodarstwa rolnego. Postanowienia umowy przedwstepnej pozostaja w
sprzeczno$ci z art. 2a ust. 4 w/w ustawy, gdyz ewentualne przeniesienie wlasnoéci dzialki (...) na osobe, ktéra nie jest
rolnikiem indywidualnym wymagaloby wydania decyzji administracyjnej przez Dyrektora ANR wyrazajacej zgode na
zbycie gospodarstwa rolnego. W niniejszej sprawie taka decyzja nie zostala jeszcze wydana, a zgodnie z art. 9 w/w
ustawy naruszenie przepiséw ustawy w tym zakresie skutkuje niewaznoécig. Tym samym, w ocenie pozwanej, zadania
pozwu naruszaja art. 390 § 2 k.c. w zwiazku z art. 64 k.c. oraz przepisy ustawy o uksztaltowaniu ustroju rolnego z dnia
11 kwietnia 2003 r., co czyni umowe przedwstepna niewazna.

W pi$mie procesowym z dnia 23 sierpnia 2016 r. /k. 579 - 585/ powdd zarzucil, ze pozwana uchyla sie od zawarcia
umowy przyrzeczonej, gdyz wielokrotnie wyzsza cene za nieruchomos$ci bedace przedmiotem sporu otrzymalaby
sprzedajac obecnie je innemu podmiotowi niz powdd w zwiazku z poszerzeniem z uwagi na inwestycje grupy V. w
budowe nowej fabryki na terenie (...) Specjalnej Strefy Ekonomicznej. Odno$nie wejScia w zycie ustawy o wstrzymaniu
sprzedazy nieruchomosci z zasobu wlasnoéci rolnej Skarbu Pafistwa i zmianie niektérych ustaw z dnia 14 kwietnia
2016 r. powod zajal stanowisko, ze nowelizacja ta nie miala znaczenia dla niniejszej sprawy z uwagi na tresé art. 12
przepiséw przej$ciowych do tej ustawy.

Postanowieniem z dnia 9 maja 2017 r. Sad zawiesil postepowanie w sprawie z uwagi na $§mier¢ pozwanej E. S. w dniu
5 maja 2017 1. /k. 883/

Postanowieniem z dnia 31 lipca 2017 r. Sad podjal zawieszone postepowanie z udzialem nastepcéw prawnych
pozwanej E.S. - M. S.,Z.S.iK. S.. /k. 950/

W dalszym toku sprawy strony podtrzymaly swoje stanowiska w sprawie.
Sad Okregowy ustalil, co nastepuje:

H. O0,J. 0, A H, E. S, M. D, K. O.1i 1 Z. sa spadkobiercami bylych wlascicieli nieruchomoéci polozonej w
miejscowosci B., gmina W., zapisanej w dawnej ksiedze wieczystej B., tom 131, o lacznym obszarze 80.27.07 ha, w
sklad ktorej wchodzila m.in. dzialka geodezyjnie oznaczona numerem (...) o obszarze 12.39.96 ha, ktéra w czesci
stanowila teren zabytkowego parku dworskiego, ujecie wody i tereny urzadzen produkeji gospodarki rolnej zwierzece;j.
Nieruchomo$é po przejeciu na rzecz Skarbu Panstwa znajdowala sie w zasobie Agencji Nieruchomoéci Rolnych.
Spadkobiercom przystugiwalo prawo pierwszenstwa nabycia nieruchomos$ci od ANR w razie jej sprzedazy przez Skarb



Panstwa. Z wnioskiem o mozliwo$¢ skorzystania z prawa pierwszenstwa zglosil sie do ANR pozwany Z. S., jako
pelnomocnik spadkobiercow.

Nieruchomo$¢ byla objeta umowa dzierzawy zawarta przez ANR z (...) spotka z 0.0. z siedziba we W. w dniu 15 wrze$nia
2000 1., ktéra miala obowigzywaé do 15 wrze$nia 2020 r. Prezesem Zarzadu spoélki C. byt powdd T. R.. Spétka byta
zainteresowana nabyciem nieruchomosci, ale zostala poinformowana przez (...) pismem z dnia 21 czerwca 2011r., Ze
sprzedaz nieruchomos$ci z dawnego majatku B. zgodnie z art. 29 ust. 1 ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami
rolnymi Skarbu Panstwa w pierwszej kolejno$ci bedzie prowadzona na rzecz spadkobiercow bylych wilascicieli, ktérym
przystuguje pierwszenstwo nabycia nieruchomogci.

Dowdd: umowa przedwstepna oraz o po$rednictwo w sprzedazy nieruchomosci z dnia 16 listopada 2011 r. rep. (...)(k.
12-20), zaswiadczenie UMiG we W. z dnia 24 stycznia 2011 r. (k. 172-174), pismo ANR z dnia 13 kwietnia 2011 r. (k.
175), pisma (...) sp. z0.0.z 25 lipca 2000 ., 23 listopada 2000 1. (k. 475, 477), pismo ANR z dnia 20 wrze$nia 2000 (k.
476), zeznania Swiadka A. P. (e-protokoét rozprawy z dnia 11 wrzeSnia 2018 r. k. 1339-1342 + transkrypcja protokotu
rozprawy k. 1413-1440)

E. S. nie posiadala wystarczajacych Srodkow na nabycie nieruchomosci i rodzina podjeta decyzje o zbyciu za
wynagrodzeniem nieruchomosci na rzecz finansujacego jej nabycie. Z. S. poprosil znajomego notariusza G. B. o
skontaktowanie go z rodzing R. i strony nawiazaly kontakt. Poczatkowo rozmowy na temat sprzedazy gruntow
na rzecz rodziny R. prowadzil ojciec powoda — M. R. (1). Pézniej do rozméw dolaczyl rowniez powod. W
imieniu spadkobiercow, w postepowaniu administracyjnym, ktérego przedmiotem by} zwrot czeSci nieruchomosci
niepopadajacej pod dekret PKWN z dnia 6 wrzeSnia 1944 r. o przeprowadzeniu reformy rolnej, dziatal Z. S..

Wyrokiem z dnia 14 stycznia 2010 r. w sprawie IV SA/Wa 1773/09 Wojewo6dzki Sagd Administracyjny w Warszawie
uchylil decyzje Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 14 wrze$nia 2007 r. i decyzje Wojewody (...) z dnia 25
wrze$nia 2006 r., ktore ustalaly, ze grunty oznaczone na planie parcelacyjnym majatku B. jako ,,park” nie podpadaly
pod dzialanie dekretu PKWN i stwierdzajacej, ze nieruchomo$c zapisana w ksiedze gruntowej B. tom 131 w pozostalym
zakresie podpadala pod dzialanie dekretu. W uzasadnieniu wyroku WSA w Warszawie, uznajac, ze organ nie okreslil
powierzchni enklawy dworsko — parkowej i nie wskazal jej geodezyjnie wyodrebnionych granic, wskazal, ze organ
winien to ustali¢, gdyz tylko ta cze$¢ nieruchomoéci ziemskiej B. nie podpadata pod dzialanie dekretu PKWN.

Decyzja z dnia 30 wrzesnia 2011 r. (...) Wojewddzki Konserwator Zabytkow udzielit ANR pozwolenia na podzial
geodezyjny dzialki (...) w celu oddzielenia zespolu dworskiego wpisanego do rejestru zabytkow od podworza
folwarcznego.

Decyzja z dnia 1 lutego 2012 r. Wojewoda (...) stwierdzil, ze nieruchomo$¢ zesp6t dworsko — parkowy polozony w
B., dziatka numer (...), o pow. 2.32.94 ha, zapisana w dniu przejecia w ksiedze gruntowej B. tom 131 dobra rycerskie,
obecnie w KW nr (...), nie podpadala pod dzialanie dekretu PKWN z dnia 6 wrze$nia 1944 r., a w pozostalym
zakresie odmoéwil stwierdzenia, ze zapisana w ksiedze gruntowej B. tom 131 dobra rycerskie nie podpadala pod
dzialanie dekretu PKWN. W uzasadnieniu decyzji Wojewoda ustalil, ze pod dzialanie dekretu nie podlegala jedynie
cze$¢ majatku B., na ktorej znajdowal sie dwor oraz park, a z mapy parcelacyjnej majatku wynika, ze wzajemne
polozenie zabudowan nieruchomosci pozwolilo na wyraZzne wyodrebnienie w tej nieruchomosci czeSci mieszkalnej
i dziedzinca gospodarczego. Cze$¢ mieszkalna obejmowala dwor wraz z parkiem, co stanowilo w dacie wydania
decyzji Wojewody (...). dzialke numer (...) o pow. 2.32.94 ha. Zesp6l dworsko — parkowy byl ogrodzony i zarazem
oddzielony od pozostalej czeéci ogrodzeniem trwalym. Do zespolu dworsko — palacowego prowadzil wjazd tylko na
teren owego zespohu. Natomiast w sklad dziedzinca gospodarczego wchodzily: budynek administracyjny, gorzelnia, w
ktorej miescilto sie mieszkanie, spichlerz, chlewnia, obora, stodoly, stajnia i szopa. Caly plac folwarczny byt ogrodzony
ogrodzeniem trwalym. Zespdl folwarczny obejmowal: dawna chlewnie, obore, stajnie — chlewnie, ruiny stodoly,
gorzelnie/obecny spichlerz. Na teren podworza gospodarczego prowadzila brama niezwigzana integralnie z droga
dojazdowa do czeSci dworsko — palacowe;j.



Dla stron bylo jasne, ze przedmiotem umowy nie bedzie zesp6l palacowo — parkowy jako podlegajacy zwrotowi na
rzecz spadkobiercow. Z. S. informowal M. R. (1) lub T. R. o przebiegu tego postepowania.

Wymieniana byla korespondencja mailowa, w ktéorej strony uzgadnialy tres¢ umowy
przedwstepnej, ktora miala byé zawarta u notariusza G. B. m.in. w zakresie przedmiotu umowy,
ze nie bedzie ona obejmowala parku i palacu. W projekcie umowy przedwstepnej z dnia 5 sierpnia
2011 r., przygotowanym przez notariusza G. B., jako przedmiot umowy okreslono nieruchomos¢
w B. obejmuyacq dzialki geodezyjne numer (...) zapisanqg poprzednio w ksiedze wieczystej B. tom
131 — za wyjqtkiem ,, czesci dziatki numer (...), o obszarze ok. .......... ha zabudowanej zespolem
palacowo — parkowym”, bez wskazania budynkow byltego folwarku. W korespondencji mailowej
w 2011 r. Z. S. informowal T. R., ze ANR przeprowadzila podzial geodezyjny dzialki (...). W dacie
sporzqdzania projektu umowy przez notariusza G. B. strony nie mialy wiedzy, ze dziatka (...)
zostala juz geodezyjnie podzielona. Strony byly zgodne co do tego, ze przedmiotem umowy nie
bedzie zespol palacowo — parkowy. Nie byl stronom dokladnie znany fragment dzialki, ktéry mial
podlegaé wylgczeniu ze sprzedazy na rzecz powoda. W toku rozmoéw byly prowadzone konkretne
rozmowy co do palacu i parkujako zabudowanej czesci zabytkowej; nie byly prowadzone rozmowy
na temat folwarku. Zasadnicze ustalenia stron byly takie, ze rodzina R. nabywa od rodziny S.
grunty nabyte od ANR.

Dowdd: wyrok WSA w Warszawie z dnia 14 stycznia 2010 r. w sprawie IV SA/Wa 1773/09 (k. 197-212), decyzja
(...) Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow z dnia 30 wrzeénia 2011 r. (k. 483), decyzja Wojewody (...) z dnia 1
lutego 2012 r. (k. 213 — 224), pismo Wojewddzkiego Urzedu Ochrony zabytkéw w P. z dnia 23 listopada 2014 r. (k.
478-480), mail Z. S. z dnia 27 kwietnia 2011 r. z zalgcznikiem (k. 171-174), mail T. R. z dnia 3 sierpnia 2011 r. (k.
177), mail notariusza G. B. z dnia 1 wrzeénia 2011 r. z projektem umowy przedwstepnej z dnia 5 sierpnia 2011 r. (k.
178- 196), korespondencja mailowa miedzy stronami i notariuszem G. B. (k. 590-596), zeznania §wiadka M. R. (1) (e-
protokol rozprawy z dnia 23 stycznia 2018 r. k. 1150-1153), zeznania §wiadka G. B. (e-protokoét rozprawy z dnia 23
stycznia 2018 r. k. 1155-1158), zeznania $§wiadka A. P. (e-protokoél rozprawy z dnia 11 wrze$nia 2018 r. k. 1339-1342 +
transkrypcja protokotu rozprawy k. 1413-1440), zeznania powoda T. R. (e-protokdl rozprawy z dnia 6 grudnia 2016 r.
k. 804-809 i transkrypcja na k. 1381-1391 oraz e-protokél rozprawy z dnia 20 listopada 2018 r. k. 1379 i transkrypcja
na k. 1392-1412), zeznania pozwanego Z. S. (e-protokoél rozprawy z dnia 6 grudnia 2016 r. k. 809-816, e-protokél
rozprawy z dnia 3 marca 2017 r. k. 844-853 oraz e-protokol rozprawy z dnia 20 listopada 2018 r. k. 1379), zeznania
pozwanego K. S. (e-protokoél rozprawy z dnia 31 pazdziernika 2017 r. k. 1117-1125 oraz e-protokdl rozprawy z dnia 20
listopada 2018 r. k. 1380)

W dniu 16 listopada 2011 r., w Kancelarii Notarialnej notariusza G. B., Z. S. dzialajacy w imieniu i na rzecz H. O., J. O.,
A.H.,E.S.,M.D,,K. O.i1. Z. oraz T. R., dzialajacy w imieniu wlasnym i w imieniu i na rzecz (...) SAwP.i M. R. (1)
dzialajacy w imieniu wlasnym i w imieniu i na rzecz U. R., zawarli umowe przedwstepna oraz umowe o posrednictwo
w sprzedazy nieruchomo$ci.

W umowie Z. S. dzialajacy w imieniu i na rzecz spadkobiercow bylych wlascicieli zobowiazat sie sprzeda¢ T. R. w Y2
czeSci oraz M. i U. R. w Y2 czeSci nieruchomo$¢ polozong w miejscowosci B., gmina W., stanowiaca dzialki geodezyjnie
oznaczone numerami: (...)zapisang poprzednio w ksiedze wieczystej B. tom 131 — za wyjatkiem cze$ci dzialki numer
(...), 0 obszarze okolo 4.00.00 ha zabudowanej zespotem palacowo — parkowym i budynkami bylego folwarku, a T. R.
iM. R. (1), robwniez w imieniu U. R. zobowigzali sie nieruchomoé¢ kupi¢ - § 2 pkt 1 umowy.

W § 2 pkt 2 umowy strony zastrzegly, ze umowa jest zawarta pod warunkami:

a) zaakceptowania przez strone kupujaca w formie zlozonego w akcie notarialnym o$wiadczenia, ceny, za ktbra
uprawnieni do skorzystania z prawa pierwszenstwa nabeda przedmiotowa nieruchomos$é od ANR,



b) nabycia przez uprawnionych do skorzystania z prawa pierwszenstwa nieruchomosci bedacej przedmiotem tej
umowy od ANR.

Strony zastrzegly przy tym w § 2 pkt 3 umowy, ze prawo spelnienia sie warunku opisanego w § 2 pkt 2a umowy jest
zastrzezone na korzy$¢ kupujacego, a mianowicie strona kupujaca pomimo braku jego ziszczenia moze wyrazi¢ zgode
na zawarcie przyrzeczonej umowy sprzedazy.

W § 3 pkt 1 umowy z dnia 16 listopada 2011 r. strony okreSlily, ze podstawe oznaczenia ceny przedmiotu
umowy stanowi¢ bedzie kwota, za ktorag uprawnieni do skorzystania z prawa pierwszenstwa nabeda przedmiotowa

nieruchomoéé od Agencji Nieruchomoéci Rolnych powiekszong o kwote 1,87 z1 za kazdy | m® nabywanej powierzchni.
W § 3 pkt 2 umowy strona kupujaca oSwiadczyla, ze zobowiazuje sie zaplacic stronie sprzedajacej cene sprzedazy w
nastepujacy sposob:

1. kwote stanowigcq cene nabycia przedmiotowego gruntu przez uprawnionych do skorzystania
z prawa pierwszenstwa od Agencji Nieruchomosci Rolnych na rachunek depozytowy kancelarii
notarialnej sporzadzajqcej akt notarialny nabycia przedmiotowej nieruchomosci w terminie 14
dni przed dniem podpisania tego aktu notarialnego. Strony ustalily, ze ww. kwocie nadajq forme
zadatku oraz ze strona sprzedajgca o obowiqzku zaplaty tej kwoty zobowiqzuje sie powiadomié
pisemnie strone kupujgcq na co najmniej 14 dni przed datq wymagalnosci tej wplaty;

2. kwote stanowiqcq rézinice pomiedzy kwotq okreslonqg w § 3 pkt 1, za ktorq strona kupujgca
nabedzie nieruchomosé bedgcq przedmiotem tej umowy a kwotq, o ktorej mowa w § 3 pkt 2. 1.
powyzej w dniu podpisania aktu notarialnego - umowy przeniesienia wlasnosci nieruchomosci,
zawartej w wykonaniu warunkowej umowy sprzedazy opisanej w § 2 pkt 4, na konto bankowe
wskazane przez strone sprzedajqgca w warunkowej umowie sprzedazy w przypadku platnosci ze
$rodkow wlasnych, albo w terminie 77 dni liczgce od dnia podpisania aktu notarialnego — umowy
przeniesienia wlasnosci nieruchomosci w przypadku platnosci ze srodkéw uzyskanych z kredytu
bankowego.

Dla notariusza sporzaqdzajacego akt jasnym bylo, ze § 3 umowy stanowi o zadatku oraz, ze
pienigdze na nabycie nieruchomosci od ANR mialy byé wplacone przez powoda do depozytu
notarialnego ze wskazaniem podstawy ich wplaty i podmiotu, na ktérego rzecz majq byé
wyplacone.

W § 5 umowy strony postanowily, ze przyrzeczona umowa sprzedazy (pod warunkiem, ze ANR
nie wykona prawa pierwokupuw) bedzie zawarta w terminie nie dluzszym niz 3 lata liczgc od dnia
podpisania umowy przedwstepnej.

W § 16 umowy strony oswiadczyly, ze wzgledem siebie nie bedq podejmowaly osobiscie lub
przez inne osoby czynnosci sprzecznych z czynnosciami podjetymi przez drugie strony lub
wbrew ich woli, lub powodujacych powstanie dla drugiej strony jakichkolwiek nieuzasadnionych
kosztow oraz, ze bedq siebie wzajemnie informowaly o zamiarze podjecia oraz juz podjetych
czynnos$ciach dotyczqgcych przedmiotu umowy, a w przypadku jakiejkolwiek roznicy zdan
bedq dokonywaly wszelkich czynnosci prawnych i faktycznych umozliwiajgcych wypracowanie
wspolnego stanowiska.

W § 17 pkt 2 umowy strony ustalily, ze kupujagcy w terminie do dnia zawarcia umowy przyrzeczonej
umowy sprzedazy, ma prawo do jednostronnego wskazania osoby trzeciej, ktora wstgpi w calosé
lub w czesé jego praw i obowigzkéw wynikajagcych z tej umowy, na co strona sprzedajagcq wyraza
zgode.



W § 17 pkt 4 umowy strony ustalily, ze w akcie notarialnym nabycia przedmiotowego gruntu
przez uprawnionych do skorzystania z prawa pierwszenstwa od ANR strona kupujgca ustanowi
na nabytej tym aktem nieruchomosci na rzecz osoby skladajacej na rachunek depozytowy
kancelarii sporzqdzajqcej akt notarialny nabycia przedmiotowego gruntu przez uprawnionych do
skorzystania z prawa pierwszenstwwa od ANR hipoteke do kwoty stanowigcej dwukrotnosé ceny
nabycia przedmiotowego gruntu przez uprawnionych do skorzystania z prawa pierwszenstwa od
ANR powiekszonej o 15% celem zabezpieczenia zwrotu wplaconego przez strone kupujqcq — stronie
sprzedajgcej zadatku, naleznych odsetek za zwloke oraz ewentualnych kosztéow dochodzenia
naleznosci na wypadek, gdyby pomiedzy stronami tej umowy nie doszlo do zawarcia przyrzecznej
umowy sprzedazy w wykonaniu niniejszej umowy przedwstepnej, do czego strona kupujqca sie
zobowiqzala, a ponadto zlozy wniosek o wpisanie w dziale III ksiegi wieczystej zalozonej dla
nieruchomosci nabytej od ANR przez uprawnionych do skorzystania z prawa pierwszenstwa
roszczenia o przeniesienie wlasnosci tej nieruchomosci na rzecz T. R. w V2 czeséci oraz na M. i
U. matzonkow R. w V2 czesci, albo na rzecz osoby, ktorej prawa z umowy przedwstepnej zostaly
przeniesione.

W § 17 pkt 5 umowy strony dopuscily mozliwosé etapowego zawierania przyrzeczonej
umowy sprzedazy w wykonaniu niniejszej umowy; w takim przypadku postanowienia umowy
przedwstepnej odnoszqgce sie do calej nieruchomosci wywotujq skutek prawny takze w stosunku
do czesci nieruchomosci, ktora jest przedmiotem przyrzeczonej umowy sprzedazy w wykonaniu
niniejszej umowy przedwstepnej.

W umowie przedwstepnej, w stosunku do wcezesniejszych ustalen stron, modyfikacji ulegl zapis
co do terenu wylgczonego spod sprzedazy na rzecz powoda o teren bylego folwarku. W dacie
zawierania umowy strony nie byly swiadome, ze dzialka (...) zostala juz podzielona geodezyjnie
na dzialki (...) (podlegajgca zwrotowi na rzecz spadkobiercow) i (...)(do ktéorej spadkobiercom
przystugiwalo prawo pierwszenstwa).

Na podstawie umowy z dnia 16 listopada 2011 r. (§ 9 ust. 2) powdd, jako licencjonowany posrednik
w obrocie nieruchomosciami uzyskat szerokie pelnomocnictwo od spadkobiercow do reprezentacji
w sprawach dotyczqcych nabycia gruntéow z dawnego majqtku B. od ANR.

Dowéd: umowa przedwstepna oraz o posrednictwo w sprzedazy nieruchomosci z dnia 16 listopada
2011 r.rep. (...)(k. 12-20), pelnomocnictwo w formie aktu notarialnego z dnia 16 listopada 2011 r. dla
Z.8S. (k. 21-23), zeznania swiadka G. B. (e-protokol rozprawy z dnia 23 stycznia 2018 r. k. 1155-1158),
zeznania swiadka A. P. (e-protokoél rozprawy z dnia 11 wrzesnia 2018 r. k. 1339-1342 + transkrypcja
protokotu rozprawy k. 1413-1440), zeznania powoda T. R. (e-protokél rozprawy z dnia 6 grudnia
2016 1. k. 804-809 i transkrypcja na k. 1381-1391 oraz e-protokoél rozprawy z dnia 20 listopada 2018
r. k. 1379 i transkrypcja na k. 1392-1412), zeznania pozwanego Z. S. (e-protokél rozprawy z dnia 6
grudnia 2016 r. k. 809-816, e-protokél rozprawy z dnia 3 marca 2017 r. k. 844-853 oraz e-protokoél
rozprawy z dnia 20 listopada 2018 r. k. 1379), zeznania pozwanego K. S. (e-protokél rozprawy z
dnia 31 pazdziernika 2017 r. k. 1117-1125 oraz e-protokél rozprawy z dnia 20 listopada 2018 r. k.
1380)

Po zawarciu umowy przedwstepnej sprawa zajmowal sie T. R. ze strony przyszlych nabywcéw i Z. S. ze strony
przyszlych sprzedajacych. Powdd réwniez samodzielnie przychodzil do ANR w celu ustalenia kwestii dotyczacych
nabycia gruntéw przez spadkobiercéw i byl informowany na biezaco o stanie sprawy.

Pismem z dnia 30 marca 2012 r. ANR poinformowala Z. S., ze doprowadzila do wydzielenia
dzialek (...) przeprowadzajqgc zgodnie z ustaleniami podzial dzialtki numer (...), ktory wiqzal
sie ze zlokalizowaniem na nieruchomosci oznaczonej jako dzialka (...) zespolu palacowo -



dworskiego, ktory podlegaé¢ mialby zwrotowi na rzecz spadkobiercow bylych wlascicieli i
wezwala do konkretnego okreslenia kierunkoéw planowanej sprzedazy i okreslenia nieruchomosci
przeznaczonych do nabycia. Spadkobiercom nie odpowiadatl dokonany podzial na dzialki (...),
albowiem dzialka (...) nie obejmowala calego terenu dawnego folwarku. Wolaq spadkobiercow
bylo zas uzyskanie zwrotu i zachowanie calego kompleksu mieszkalnego i gospodarczego,
obejmujacego dawny zespol palacowo — parkowy i folwark. Strony w marcu 2012 r. rozwazaly
aneksowanie umowy w zwiqzku z wydzieleniem dzialki pod zespol palacowo —dworski, ale
ostatecznie do tego nie doszlo.

Wmailu z dnia 6 kwietnia 2012 r. T. R. zwracal siedo Z. S. ,,co jeszcze z dzialki numer (...) chce kupié
dla siebie, do dzialki palacowej przylega teren pod produkcje o pow ok 1 ha (...), w naszym akcie
ze wzgledu ze nie bylo podzialu na dzien jego podpisania mamy wpisane czesé dzialki (...) o pow
ok 4 ha — teraz po ostatecznej Pana decyzji powinnismy ustali¢ bardzo konkretnie”. Jednoczesnie
powod wskazywal dziatki pozostale do wydzielenia, w tym z dzialki (...) teren przy palacu o pow.
ok. 2,9 ha i teren przylegajqcy do dzialek (...) o pow. ok. 2,2 ha.

Pismem z dnia 21 czerwca 2012 r. ANR poinformowala Z. S., ze z uwagi na uregulowania wieczysto
— ksiegowe zwiqzane z podzialem polegajgacym na wydzieleniu zespolu dworsko — palacowego, w
pierwszym etapie planowana jest do sprzedazy nieruchomosé 52/9 o pow. 10.06.88 ha.

Dowéd: pismo ANR z dnia 30 marca 2012 r. (k. 118), mail T. R. z dnia 6 kwietnia 2012 r. z
zalgeznikami (k. 225-227), mail T. R. z dnia 11 kwietnia 2012 r. (k. 228), pismo ANR z dnia 21 czerwca
2012 7. (k. 119), zeznania swiadka A. P. (e-protokél rozprawy z dnia 11 wrzesnia 2018 r. k. 1339-1342
+ transkrypcja protokolu rozprawy k. 1413-1440)

W dniu 5 sierpnia 2013 r. na zlecenie ANR zostal sporzadzony operat szacunkowy dzialki (...), w
ktorym wartosé nieruchomosci ustalono na 1.025.442 zl. Powéd zostal poinformowany o cenie
nieruchomosci przeznaczonej do sprzedazy w pierwszym etapie i nie zglaszal do niej wvwag. Strony
zaczely réznié sie co do przedmiotu umowy w zakresie terenu bytego folwarku. Powéd, dzialajgc na
podstawie pelnomocnictwa udzielonego w dniu 16 listopada 2011 r., zwroécil sie pisemnie do ANR o
wyjasnienie dlaczego cena nabycia jest tak wysoka, skoro nieruchomosé jest obcigzona dzierzawaq
narzecz spolki(...).

Na poczagtku wrzesnia 2013 r. Z. S. zwrécil sie pisemnie do A. P., prowadzqcej z ramienia ANR
sprzedaz nieruchomoséci by wszystkie sprawy zwiqzane z wykupem nieruchomosci nalezqcych
do nastepcow prawnych bylych wlascicieli majgtku B. uzgadniane byly wylgcznie z nim
obawiajqc sie, ze wobec kwestionowania ceny nabycia przez pelnomocnika nie dojdzie do zlozenia
oswiadczenia o skorzystaniu przez spadkobiercow z prawa pierwszenstwa. Ponadto spadkobiercy
czuli sie nie w pelni informowani przez powoda o toczonych przez niego rozmowach z ANR.

We wrzesniu lub pazdzierniku 2013 r. pozwany Z. S. i powdd spotkali sie. Powod zaczagl
kwestionowaé prawo spadkobiercow do wydzielenia terenu dawnego folwarku i wycene dokonang
przez ANR, pomimo, ze cena ta jako ustalona przez rzeczoznawcéow dzialajqcych na zlecenie ANR,
nie podlegala zadnym negocjacjom.

Pismem z dnia 21 listopada 2013 r., doreczonym T. R. jako pelnomocnikowi H. O. i E. S. oraz Z.
S. jako petnomocnikowi H. O., J. O., A. H., E. S., M. D., K. O. 1 1. Z., ANR zawiadomila o zamiarze
sprzedazy nieruchomosci niezabudowanej w miejscowosci B., stanowiqcej dzialke numer (...), o
pow. 10.06.88 ha, zapisanej w KWnr (...) w trybie bezprzetargowym za 1.033.460 z1, objetej umowa
dzierzawy zawartq do 2020 r., do ktorej to nieruchomosci przystuguje H. O., J. O., A. H., E. S., M.
D., K. O.11. Z. pierwszenstwo w nabyciu.



Powédd i Z. S. spotkali sie ponownie na przelomie listopada i grudnia 2013 r. Powéd
przekonywal pozwanego aby opéznié transakcje miedzy ANR a E. S. i czekaé¢ na odpowiedz
na jego pismo w sprawie ceny nieruchomosci. Na spotkaniu ponownie byla omawiana kwestia
wydzielenia folwarku, jako czesci dzialki (...), ktéorq spadkobiercy chcq zatrzymaé. Pozwany Z.
S. odnosil wrazenie, ze powod nie dysponuje srodkami pienieznymi na sfinansowanie nabycia
nieruchomosci.

W rozmowach telefonicznych z A. P. Z. S. przekazal, ze powod nie jest juz upowazniony do
reprezentacji spadkobiercow, ze jego pelnomocnictwa zostaly odwolane. Pismem z dnia 4 grudnia
2013 r. ANR poinformowala powoda, ze zgodnie z wolq spadkobiercow, wszystkie sprawy zwiqzane
z wykupem nieruchomosci nalezqgcych do nastepcéw prawnych bylych wlascicieli majqgtku B.,
winny byé uzgadniane wylqgcznie z nima.

E. S. i K. O. zlozyli wobec ANR oswiadczenia, ze zamierzajq skorzystaé z prawa pierwszenstwa
nabycia dzialki (...), o czym powodd zostal poinformowany.

W grudniu 2013 r. pozwany Z. S. zwrocil si¢ do notariusz E. M. (1) o przygotowanie umowy
sprzedazy, ktorag E. S. miala zawrzeé z ANR.

W grudniu 2013 r. ANR zostala poinformowana o realnej i prawdopodobnej lokalizacji inwestycji
na terenie gminy W. na terenach znajdujacych sie w jej zasobach, objetych umowami dzierzawy,
co ktorych w znacznej czesci zostaly zgloszone roszczenia przez spadkobiercow bylych wlascicieli.
Inwestycja objela ostatecznie czesé majagtku B., bedgcego przedmiotem umowy z dnia 16 listopada
2011 r. Nie byla jednak nigdy planowana na dzialce (...).

ANR wyznaczyla termin zawarcia umowy sprzedazy dziatki (...) na 28 lutego 2014 r. Pismem
z 19 grudnia 2013 r. pozwany Z. S. poinformowal powoda o wyznaczeniu tego terminu oraz
cenie nabycia 1.033.460 zl zalqczajac zawiadomienie od ANR. Powédd zakwestionowal woéwczas
zachowanie przez E. S. terminéw, ktore obligowaly go do zgromadzenia srodkow pienieznych.
Strona pozwana formalnie przyznala powodowi racje i w zwiqzku z tym ustalila z ANR przesuniecie
terminu umowy sprzedazy.

W dniu 4 lutego 2014 r. Z. S. mailowo, w nawigzaniu do pisma z dnia 19 grudnia 2013 r.,
poinformowal T. R., ze oczekuje wplaty kwoty 1.033.460 zI na rachunek depozytowy notariusz E.
M. (1).

W lutym 2014 r. powdd w zwiqzku z planowana na gruntach majqgtku B. inwestycjg W. probowatl
przekonaé Z. S. do aneksowania umowy przedwstepnej tak by wydluzyé czas, do ktérego umowa
mogla byé zawierana w odniesieniu do poszczegolnych dzialek zbywanych przez ANR w ramach
prawa pierwszenstwanarzeczE. S.. Z. S. na takie rozwiqgzanie nie chcial si¢ zgodzié. Powod zaczal
wowczas wyrazaé brak zainteresowania nabyciem dziatki (...).

Dowdéd: wyciag z operatu szacunkowego z sierpnia 2013 r. (k. 612-613), operat szacunkowy z 5
sierpnia 2013 r. (k. 633-670), pismo ANR z dnia 21 listopada 2013 r. (k. 35), mail Z. S. (k. 614),
notatka A. P. z 3 grudnia 2014 r. (k. 614), pismo ANR z dnia 4 grudnia 2013 r. (k. 615), email z
dnia 4 lutego 2014 r. (k. 47-48), pismo ANR z dnia 4 lutego 2014 r. (k. 616), zeznania swiadka
E. M. (1) (e-protokoél z dnia 17 kwietnia 2018 r. k. 1298-1302), zeznania swiadka A. P. (e-protokoél
rozprawy z dnia 11 wrzesnia 2018 r. k. 1339-1342 + transkrypcja protokotu rozprawy k. 1413-1440),
zeznania powoda T. R. (e-protokél rozprawy z dnia 6 grudnia 2016 r. k. 804-809 i transkrypcja
na k. 1381-1391 oraz e-protokol rozprawy z dnia 20 listopada 2018 r. k. 1379 i transkrypcja na k.
1392-1412), zeznania pozwanego Z. S. (e-protokél rozprawy z dnia 6 grudnia 2016 r. k. 809-816, e-



protokoél rozprawy z dnia 3 marca 2017 r. k. 844-853 oraz e-protokol rozprawy z dnia 20 listopada
2018 r. k. 1379), zeznania pozwanego K. S. (e-protokél rozprawy z dnia 31 pazdziernika 2017 r. k.
1117-1125 oraz e-protokél rozprawy z dnia 20 listopada 2018 r. k. 1380), zeznania pozwanego K. S.
(e-protokét rozprawy z dnia 31 pazdziernika 2017 r. k. 1117-1125 oraz e-protokél rozprawy z dnia
20 listopada 2018 r. k. 1380)

W dniu 17 lutego 2014 r. T. R. i M. R. (1), dzialajgcy w imieniu wlasnym i w imieniu U. R. zlozyli
oswiadczenie na podstawie § 17 pkt 2 umowy przedwstepnej z dnia 16 listopada 2011 r. i wskazali
T. R. jako osobe uprawnionq do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy, uznajac, ze wobec tego
jedyna osobg uprawniong do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy jest T. R.. Malzonkowie M.
i U. R. wycofali sie z dalszych czynnosci dotyczacej tej sprawy.

Dowéd: oswiadczenie o wskazaniu osoby trzeciej z dnia 17 lutego 2014 r. rep. (...) (k. 43-45),
zeznania Swiadka M. R. (1) (e-protokol rozprawy z dnia 23 stycznia 2018 r. k. 1150-1153)

Na poczatku roku 2014, Z. S. zwrécil sie do geodety M. K. o wykonanie podzialu geodezyjnego
majagtku w B. w celu oddzielenia zabudowan bylego folwarku od czesci rolnej. W dniu 17 lutego
2014 r. doszlo do spotkania, w ktorym brali udzial T. R., Z. S. i geodeta M. K. na terenie dzialki
(...), na ktéorym ustalono sposéb podzialu dziatki na przyszle dzialki (...). Spotkanie mialo na celu
ustalenie szczegolow wydzielenia z dziatki (...) folwarku od nieruchomosci rolnej, ktéora miala
podlegaé sprzedazy na rzecz powoda. Podczas spotkania powstal problem zapewnienia dzialce
rolnej dostepu do drogi publicznej, ktory dotychczas byl zapewniony przez teren bylego folwarku.
Geodeta zaproponowal wowczas wydzielenie z terenu bylego folwarku pasa gruntu o szerokosci
8 m. Powdd sie na to nie zgodzil powolujgc sie na zapisy przyszlego planu zagospodarowania
przestrzennego i ostatecznie ustalano, ze pas wydzielony w celu dostepu do drogi publicznej
bedzie mial 20 m szerokosci. Samego faktu wydzielenia obszaru bylego folwarku powéd nie
kwestionowal.

W dniu 18 lutego 2014 r. E. S., reprezentowana przez Z. S., zawarla umowe zlecenia z Pracowniq
Ustug Geodezyjno — Kartograficznych (...)na wykonanie wstepnego projektu podziatu dzialki (...),
0 pow. 10,0688 ha, w terminie do 20 marca 2014 r. i podzial dziatki (...), o pow. 10,0688 ha, w
terminie do 30 kwietnia 2014 r. — zgodnie z ustaleniami ze spotkania w dniu 17 lutego 2014 r.

Dowod: umowa zlecenia z dnia 18 lutego 2014 r. (k. 229), zeznania §wiadka M. K. (e-protokét z dnia 17 kwietnia 2018
r. k. 1295-1298), pismo Wojewddzkiego Urzedu Ochrony Zabytkéw z dnia 17 stycznia 2017 r. oraz fotografie dworu z
karty ewidencyjnej dworu i ewidencji parkowej, mapy ewidencyjnej i majatku B. (k. 827-837), mapa ewidencyjna (k.
841), czeSciowo zeznania powoda T. R. (e-protokél rozprawy z dnia 6 grudnia 2016 r. k. 804-809 i transkrypcja na
k. 1381-1391 oraz e-protokoél rozprawy z dnia 20 listopada 2018 r. k. 1379 i transkrypcja na k. 1392-1412), zeznania
pozwanego Z. S. (e-protokol rozprawy z dnia 6 grudnia 2016 r. k. 809-816, e-protokét rozprawy z dnia 3 marca 2017
r. k. 844-853 oraz e-protokol rozprawy z dnia 20 listopada 2018 r. k. 1379), zeznania pozwanego K. S. (e-protokol
rozprawy z dnia 31 paZdziernika 2017 r. k. 1117-1125 oraz e-protokol rozprawy z dnia 20 listopada 2018 r. k. 1380)

Pismem z dnia 24 lutego 2014 r., skierowanymdo Z. S., ANR wyrazila zgode na przelozenie terminu
podpisania aktu notarialnego z dnia 28 lutego na 28 marca 2014 r. wyznaczajgc tym samym
ostateczny termin zawarcia umowy sprzedazy na dzien 28 marca 2014 r. w Kancelarii Notarialnej
E. M. (1). ANR jednoczesnie poinformowala, ze cena nabycia w kwocie 1.033.460 zl powinna znalezé
sie na wskazanym rachunku bankowym ANR do dnia sprzedazy.

Dowdd: pismo ANR z dnia 24 lutego 2014 r. (k. 46 i 258), zeznania pozwanego Z. S. (e-protokol
rozprawy z dnia 6 grudnia 2016 r. k. 809-816, e-protokoétrozprawy z dnia 3 marca 2017 r. k. 844-853
oraz e-protokél rozprawy z dnia 20 listopada 2018 r. k. 1379)



Pismem z dnia 24 lutego 2014 r., skierowanym do T. R. oraz M. i U. malzonkéw R., Z. S., jako
pelnomocnik spadkobiercow, potwierdzil, zalaczajac pismo ANR z dnia 24 lutego 2014 r., Zze w
dniu 28 marca 2014 r. zostanie zawarta miedzy jego mocodawcami a ANR umowa sprzedazy
nieruchomosci w B. — dzialki numer (...) i powoluyjqc sie na zapisy umowy przedwstepnej ponownie
powiadomil adresatéow, ze sq zobowiqgzani do dokonania wplaty kwoty 1.033.460 zl w terminie 14
dni przed podpisaniem umowy sprzedazy z ANR tj. najpézniej do 14 marca 2014 r. wilgcznie, na
rachunek depozytowy notariusz E. M. (1).

W odpowiedzi na powyzisze, pismem z dnia 7 marca 2014 r., pelnomocnik T. R. poinformowal, ze
Jjego mocodawca zamierza wplacié¢ kwote 1.033.460 zt w terminie do 14 marca 2014 r. na rachunek
depozytowy notariusza G. B., uzgodnionego przez strony i u ktérego ma sie odbyé umowa nabycia
nieruchomosci miedzy spadkobiercami a jego mandantem. Powolujqc sie na § 2 pkt 3 w zwiqgzku
z § 2 pkt 2a, oswiadczyl, ze jego klient nadal korzysta z zastrzezonego na jego korzysé warunku
zaakceptowania ceny i podejmie decyzje czy nabywa sporny teren przed dokonaniem wplaty
zadatku na rzecz spadkobiercow. W zwiqzku z zamiarami spadkobiercow podziatu nieruchomosci,
powdd wezwatl ich do jednoznacznego zadeklarowania, iz w dniu 28 marca 2014 r., po nabyciu
nieruchomosci od ANR, sprzedadzq w calos$ci przedmiotowy grunt na rzecz powoda.

W dniu 14 marca 2014 r. powdéd zlozyl na przechowanie kwote 1.033.460 zl na konto depozytowe
Kancelarii Notarialnej G. B. z poleceniem jej wyplaty przez notariusza w dniu 27 marca 2014 r. na
rachunek ANR tytulem zadatku wynikajacego z umowy z dnia 16 listopada 2011 r. z zastrzezeniem
na rzecz powoda prawa do zlozenia w terminie do 27 marca 2014 r. oswiadczenia co do zwrotu
srodkoéw powodowi badz wplaty na rachunek innego wskazanego przez powoda podmiotu.

Dowéd: pismo Z. S. z dnia 24 lutego 2014 r. (k. 49), pismo pelnomocnika powoda z dnia 7 marca
2014r. (k. 120), protokoél przyjecia pieniedzy na przechowanie z dnia 14 marca 2014 r. (k. 599-600),
zeznania swiadka G. B. (e-protokél rozprawy z dnia 23 stycznia 2018 r. k. 1155-1158)

Pismem z dnia 15 marca 2014 r., skierowanym do T. R. oraz M. i U. malzonkéw R., Z. S., jako
peltnomocnik spadkobiercow, w zwiqzku z brakiem wplaty do dnia 14 marca 2014 r. na rachunek
depozytowy notariusz E. M. (1) kwoty 1.033.460 zl, stwierdzil, ze adresaci pozostajq w zwloce w
wykonaniu zobowigzania nalozonego w § 3 pkt 2 ppkt 1 umowy przedwstepnej z dnia 16 listopada
2011 r. i wyznaczyl dodatkowy termin do dnia 21 marca 2014 r. do wykonania tego zobowiqzania,
wzywajqce do zaplaty kwoty 1.033.460 zl na rachunek depozytowy notariusz E. M. (1) do dnia 21
marca 2014 r. pod rygorem odstgpienia o umowy przedwstepnej.

Dowdéd: pismo Z. S. z dnia 15 marca 2014 r. (k. 50)

Z uwagi na brak srodkoéw w depozycie notariusz E. M. (1) pozwani doszli do przekonania, ze muszq
we wlasnym zakresie zorganizowaé srodki pieniezne na zakup nieruchomosci. Czesé srodkow
posiadala pozwana, czesé zgromadzili z oszczednosci Z. S., a co do pozostalych zdecydowali sie
na zaciggniecie kredytu bankowego. W dniu 18 marca 2014 r. E. S. i M. S. zlozyli do Banku
Spoéldzielczego w G. wniosek o udzielenie kredytu hipotecznego w kwocie 150.000 zl w celu nabycia
nieruchomosci rolnej w B. o wartosci 1.033.460 zL

Dowdéd: wniosek o udzielenie kredytu hipotecznego z dnia 18 marca 2014 r. (k. 679-681 i 714-716),
dokumentacja zgromadzona przez BS w G. na potrzeby wniosku o udzielenie kredytu (k. 717-800),
zeznania pozwanego Z. S. (e-protokol rozprawy z dnia 6 grudnia 2016 r. k. 809-816, e-protokol
rozprawy z dnia 3 marca 2017 r. k. 844-853 oraz e-protokol rozprawy z dnia 20 listopada 2018 r.
k. 1379), zeznania pozwanego K. S. (e-protokol rozprawy z dnia 31 pazdziernika 2017 r. k. 1117-1125
oraz e-protokél rozprawy z dnia 20 listopada 2018 r. k. 1380)



W dniu 21 marca 2014 r. powod stawil si¢ w Kancelarii Notarialnej notariusz E. M. (1) i ztozyt do
depozytu kwote 1.033.460 zl. Przy czynnosci tej powod zastrzegl, ze nadal korzysta z uprawnienia
wskazanego w § 2 ust. 3 w zwiqgzku z § 2 ust. 2 lit. a umowy przedwstepnej z dnia 16 listopada
2011 r. {j. warunku zaakceptowania ceny nabycia nieruchomosci od ANR oraz, ze zdeponowana
kwota ma byé wydana w dniu 27 marca 2014 r. ANR, przelewem na konto ANR, przed zawarciem
umowy sprzedazy dzialki (...) tytulem zadatku, z tym, ze do 26 marca 2014 r., godz. 16:30 powod
bedzie uprawniony osobiscie do zlozenia notariusz E. M. (1) pisemnego oswiadczenia co do zwrotu
s$rodkow pienieznych na konto powoda lub na inny wskazany przez niego rachunek. Stawajacy
wylgczyl mozliwosé dokonania cesji, przeniesienia praw do kwoty depozytu narzecz osoby trzeciej.
W tym samym dniu na rachunek bankowy Kancelarii Notarialnej E. M. (1) wplynela od T. R. kwota
1.033.460 zl z tytulem przelewu ,,depozyt T. R. na rep. (...)”.

Dowdd: protokoét z przyjecia do depozytu kwoty pienieznej z dnia 21 marca 2014 r. (k. 867-871), potwierdzenie
przelewu z dnia 21 marca 2014 r. (k. 65), zeznania $wiadka E. M. (1) (e-protokol z dnia 17 kwietnia 2018 r. k.
1298-1302), zeznania powoda T. R. (e-protoko6l rozprawy z dnia 6 grudnia 2016 r. k. 804-809 i transkrypcja na k.
1381-1391 oraz e-protokoél rozprawy z dnia 20 listopada 2018 r. k. 1379 i transkrypcja na k. 1392-1412), zeznania
pozwanego K. S. (e-protokol rozprawy z dnia 31 pazdziernika 2017 r. k. 1117-1125 oraz e-protokél rozprawy z dnia 20
listopada 2018 r. k. 1380)

W dniu 23 marca 2014 r. notariusz E. M. (1) zwrécila sie¢ do Z. S. o przeslanie danych
do projektu umowy nabycia dzialki (...) od ANR przez E. S., ktora miala odwolywaé sie do
umowy przedwstepnej z dnia 16 listopada 2011 r. Z. S. w odpowiedzi sygnalizowal notariuszce
watpliwosci czy srodki pieniezne wplacone na jej rachunek depozytowy przez powoda w istocie
stanowiq depozyt, skoro nie ma mozliwosci nimi dysponowaé, gdyz nie wplywaja na rachunek
Jjego matki, a bezposrednio ANR 1 czy w tej sytuacji jest zobowigzany ustanowié hipoteke na
zabezpieczenie wierzytelnosci powoda. E. M. (1) wyjasnila, ze suma pieniezna wplacona na
depozyt nie jest zadatkiem ani zaliczkq i dopiero po dokonaniu przelewu do odbiorcy, zgodnie z
dyspozycjq skladajacego depozyt, staje sie zaliczkqg lub zadatkiem, zgodnie ustaleniami z umowy
przedwstepnej. Jednoczesnie na pytanie o warunki depozytu, notariusz odpowiedziala, ze powod
zastrzegl mozliwosé otrzymania wypisu aktu notarialnego zlozenia $rodkéw pienieznych do
depozytu wylgcznie dla siebie i do powoda nalezy sie zwrocié o wypis.

Dowéd: korespondencja mailowa z dnia 23 marca 2014 r. (k. 838-839), zeznania swiadka E. M. (1)
(e-protokét z dnia 17 kwietnia 2018 r. k. 1298-1302)

W dniu 24 marca 2014 r. Z. S. przestal mailem T. R. projekt notarialnej umowy sprzedazy
dzialki numer (...) z ANR wraz z zalqcznikiem graficznym w postaci wstepnego projektu podziatu
dzialki (...). W § 4 projektu umowy wpisano oswiadczenie E. S., ze $rodki finansowe niezbedne do
uiszczenia ceny sprzedazy sq legalne i pochodzq z wjawnionych zréodel, zostaly przelane z konta
depozytowego notariusza E. M. (1) zgodnie z dyspozycja wyplaty zlozong w protokole przyjecia
pieniedzy do depozytu przez T. R. na poczet ceny kupna nieruchomosci w wykonaniu umowy z
dnia 16 listopada 2011 r. wraz z oswiadczeniem o wskazaniu osoby trzeciej z dnia 17 lutego 2014 r.
W § 71 10 projektu umowy kupujaca E. S. skladala oswiadczenia i wnioski w celu zabezpieczenia
zobowiqzan z umowy z dnia 16 listopada 2011 r. o ustanowieniu na nabytej nieruchomosci —
dzialki numer (...) hipoteki umownej do kwoty 2.376.958 zI na rzecz T. R. oraz zlozeniu do ksiegi
wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci wniosku o wpis roszczenia o przeniesienie wlasnosci
nieruchomosci w wykonaniu przedwstepnej umowy sprzedazy (z wylgczeniem czesci terenu
dzialki, ktory zastrzezono w § 2 pkt 1 umowy przedwstepnej, zaznaczanego kolorem czerwonym
oraz oznaczanym literq A o projektowanym numerze dzialki (...) o pow. 1.01.92 ha na kopii



wstepnego projektu podzialu, ktory stanowi zalgcznik do aktu notarialnego i ktory zostanie
ostatecznie wydzielony po zakonczeniu czynnosci podzialowo — geodezyjnych) na rzecz T. R..

Dowéd: mail Z. S. z dnia 24 marca 2014 r. z projektem umowy sprzedazy k. 231-246, projekt umowy
sprzedazy sporzqdzany przez notariusz E. M. (1) k. 52 — 64, zeznania swiadka M. K. (e-protokél z
dnia 17 kwietnia 2018 r. k. 1295-1298), czesciowo zeznania powoda T. R. (e-protokél rozprawy z
dnia 6 grudnia 2016 r. k. 804-809 i transkrypcja na k. 1381-1391 oraz e-protokoél rozprawy z dnia
20 listopada 2018 r. k. 1379 i transkrypcja na k. 1392-1412), zeznania pozwanego Z. S. (e-protokol
rozprawy z dnia 6 grudnia 2016 r. k. 809-816, e-protokol rozprawy z dnia 3 marca 2017r. k. 844-853
oraz e-protokél rozprawy z dnia 20 listopada 2018 r. k. 1379)

W dniu 24 marca 2014 r. E. S. i M. S. zawarli z Bankiem Spéldzielczym w G. umowe o kredyt
konsumpcyjny zabezpieczony hipotecznie w kwocie 150.000 zl z datq uruchomienia kredytu w dniu
24 marca 2014 r. O tym, ze E. S. pozyskuje wlasne srodki na sfinansowanie nabycia nieruchomosci
od ANR, strona pozwana nie informowala powoda.

Dowédd: umowa o kredyt konsumpcyjny zabezpieczony hipotecznie z dnia 24 marca 2014 r. (k.
682-685 i 784-787), czesciowo zeznania powoda T. R. (e-protokél rozprawy z dnia 6 grudnia 2016
r. k. 804-809 i transkrypcja na k. 1381-1391 oraz e-protokél rozprawy z dnia 20 listopada 2018 r.
k. 1379 1 transkrypcja na k. 1392-1412), zeznania pozwanego Z. S. (e-protokoél rozprawy z dnia 6
grudnia 2016 r. k. 809-816, e-protokél rozprawy z dnia 3 marca 2017 r. k. 844-853 oraz e-protokotl
rozprawy z dnia 20 listopada 2018 r. k. 1379)

Pismem z dnia 24 marca 2014 r. Z. S. jako pelnomocnik spadkobiercow bylych wlascicieli majatku
B. poinformowal ANR, ze K. O. nie przystgpi do nabycia nieruchomosci w dniu 28 marca 2014
r. 1 jedynym nabywcaq bedzie E. S.. Poinformowal rowniez, ze jedynag osoba wplacajgcaq kwote
1.033.460 zl tytulem ceny sprzedazy jest E. S., a kwota ta zostanie przekazana z jej rachunkéw
bankowych. Z. S. akcentowal, by ANR nie przyjmowala pieniedzy na poczet ceny sprzedazy
od innych niz E. S. 0s6b, w szczegoélnosci z depozytow notarialnych notariuszy G. B. badz E.
M. (1), chyba, ze zostanie to wyraznie potwierdzone przez E. S.. Ponownie Z. S. poinformowal,
ze pelnomocnictwo udzielone T. R. do reprezentowania przed ANR zostalo odwolane i jedynag
osoba uprawnionq do reprezentacji E. S. jest Z. S.. Decyzje takie zostaly podjete w rodzinie
pozwanych, albowiem pozwani uznali, ze nie znajqgc warunkéw depozytu nie sq w stanie ustalié
czy s$rodki pieniezne zostaly przekazane przez powoda jako zadatek tj. w sposé6b umozliwiajagcy
dysponowanie nimi przez E. S..

Dowéd: pismo Z. S. z dnia 24 marca 2014 r. w aktach sprawy IV W-053-182-15 SK Prezesa Sqdu
Apelacyjnego w Poznaniu, zeznania swiadka E. M. (1) (e-protokoél z dnia 17 kwietnia 2018 r. k.
1298-1302), zeznania pozwanego K. S. (e-protokél rozprawy z dnia 31 pazdziernika 2017 r. k.
1117-1125 oraz e-protokoél rozprawy z dnia 20 listopada 2018 r. k. 1380)

W zwiqzku z tym, ze do godziny 16:30 w dniu 26 marca 2014 r. nie wplynela dyspozycja od powoda
o wycofaniu depozytu, w dniu 27 marca 2014 r. notariusz E. M. (1) z rachunku depozytowego
dokonala przelewu kwoty 1.033.460 zl na konto ANR pod tytulem ,u.sprzedazy dz (...) wplata
depoz. T. R. zam. P., w wyk.um.przed.akt.not. (...) E. S. i inni”. Tytul przelewu zostal sformulowany
przez notariusz E. M. (1).

Mailem z dnia 27 marca 2014 r. notariusz E. M. (1) poinformowala T. R., ze zgodnie z dyspozycjq
przez niego zlozong w dniu 21 marca 2014 r. rep. (...) zdeponowana kwota 1.033.460 zl zostala
przelana w dniu 27 marca 2014 r. na konto ANR.



Dowdd: potwierdzeniem przyjecia przelewu do realizacji (k. 67), mail notariusza E. M. (1) z dnia 27 marca 2014 1. z
(k. 66 1 256-257), zeznania $wiadka E. M. (1) (e-protokét z dnia 17 kwietnia 2018 r. k. 1298-1302), zeznania powoda T.
R. (e-protokol rozprawy z dnia 6 grudnia 2016 r. k. 804-809 i transkrypcja na k. 1381-1391 oraz e-protokol rozprawy
z dnia 20 listopada 2018 r. k. 1379 i transkrypcja na k. 1392-1412)

Przed transakcjq na koncie ANR znajdowaly sie dwie wplaty na poczet ceny nabycia nieruchomosci
— od powoda i od pozwanej. A. P., prowadzqca sprawe z ramienia ANR, skontaktowala sie
ze Z. S. w celu wyjasnienia tej kwestii i ustalenia ktére srodki pieniezne majg byé uzyte do
transakcji. Znang praktykaq w ANR bylo nabycie nieruchomosci przez osoby uprawnione z tytutu
prawa pierwszenstwa ze srodkow finansowych pochodzqcych od 0s6b trzecich. Wymagane bylo
wowczas, by w tytule przelewu byla wskazana konkretna finansowana transakcja poprzez numer
nieruchomosci i nazwisko spadkobiercow. Co do legalnosci srodkow pienieznych od powoda ANR
nie zglaszala watpliwosci. Wedlug ANR wyjasnienia jedynie wymagalo, z ktérych srodkéow ma
skorzystaé Agencja wobec istnienia dwoéch wplat i odwolania petlnomocnictwa spadkobiercéow
dla powoda. W dniu 27 marca 2014 r. Z. S., na prosbe A. P., udal sie do siedziby ANR w P. i
zlozyl pisemne oswiadczenie, ze ,,na poczet ceny nabycia dzialki (...) wnosi o zaliczenie wylgcznie
pieniedzy przekazanych przez jego mame E. S., ktore wplynely z dwéch rachunkéw bankowych o
wskazanych numerach w kwocie 200.000 zt i 833.460 zL, lqgcznie 1.033.460 z1.”.

Dowéd: pismo Z. S. z dnia 27 marca 2014 r. (k. 617), zeznania swiadka E. M. (1) (e-protokél z dnia
17 kwietnia 2018 r. k. 1298-1302), zeznania swiadka A. P. (e-protokol rozprawy z dnia 11 wrzesnia
2018 r. k. 1339-1342 + transkrypcja protokotu rozprawy k. 1413-1440), zeznania pozwanego Z. S.
(e-protokét rozprawy z dnia 6 grudnia 2016 r. k. 809-816, e-protokél rozprawy z dnia 3 marca 2017
r. k. 844-853 oraz e-protokél rozprawy z dnia 20 listopada 2018 r. k. 1379)

W dniach 271i 28 marca 2014 r. miedzy A. P. i notariusz E. M. (1) byla wymieniana korespondencja
mailowa w celu ustalenia ostatecznej wersji umowy nabycia gruntéw od ANR. W mailu z dnia 28
marca 2014 r.,zgodz. 9:36 A. P. zwrdécila sie do notariusza: ,, w paragrafie 4 prosze wyszczegolnié nr
kont i kwoty ktore zostaly przelane na konto ANR a pochodzily od p. E. S. ”. Projekt umowy zgodnie
z tymi wskazowkami zostal poprawiony. O tym, ze ostateczna tres¢ umowy E. S. z ANR bedzie inna
niz projekt wyslany powodowi w dniu 24 marca 2014 r., strona pozwana powoda nie informowala.

Dowéd: maile z dnia 27i 28 marca 2014 r. (k. 259-264), zeznania swiadka E. M. (1) (e-protokél z dnia
17 kwietnia 2018 r. k. 1298-1302), zeznania swiadka A. P. (e-protokol rozprawy z dnia 11 wrzesnia
2018 r. k. 1339-1342 + transkrypcja protokotu rozprawy k. 1413-1440), zeznania pozwanego Z. S.
(e-protokét rozprawy z dnia 6 grudnia 2016 r. k. 809-816, e-protokél rozprawy z dnia 3 marca 2017
r. k. 844-853 oraz e-protokél rozprawy z dnia 20 listopada 2018 r. k. 1379)

W dniu 28 marca 2014 r. w Kancelarii Notarialnej notariusz E. M. (1) zostala zawarta umowa
sprzedazy miedzy ANR, w imieniu ktorej dzialala A. P. a E. S., w imieniu ktorej dzialal pethomocnik
Z. S.. Na podstawie tej umowy doszlo do sprzedazy przez ANR na rzecz E. S. niezabudowanej dzialki
numer (...) o pow. 10.06.88 ha, polozonej w B., wchodzqgcej w sklad nieruchomosci objetej KW nr
(...) za cene 1.033.460 zl - § 3 i 4 umowy. Przedstawiciel ANR w akcie notarialnym oswiadczyla, ze
cena sprzedazy nieruchomosci zostala w calosci zaplacona przez kupujacqa przelewem na rachunek
ANR, a pelnomocnik E. S. oswiadczyl, ze $rodki finansowe niezbedne do uiszczenia ceny sq legalne
i pochodzq z yjawnionych zrédetl — kredytu bankowego w Banku Spoéldzielczym w G., pozyczki
od syna Z. S. i srodkéw wlasnych i zostaly zaplacone przelewem z rachunkéw nalezqcych do E.
S. w (...) SA w kwocie 200.000 zt i (...) SA w kwocie 833.460 zL E. S. nabyla te nieruchomosé¢
do swaojego majagtku osobistego. Przy czynnosci notariusz pouczyla strony umowy, ze w zwiqzku
z niewykorzystaniem depozytu powoda mogq z jego strony powstaé roszczenia, na co Z. S.



oswiadczyl, ze jest tego swiadomy i jako profesjonalny pelnomocnik tego rodzaju pouczen nie
potrzebuje.

Dowéd: umowa sprzedazy z dnia 28 marca 2014 r. rep. (...)(k. 36-42 1 266-277), zaswiadczenie ANR
z dnia 7 maja 2014 r. (k. 265), zeznania swiadka E. M. (1) (e-protokél z dnia 17 kwietnia 2018 r. k.
1298-1302)

Pismem z dnia 2 kwietnia 2014 r. notariusz E. M. (1) poinformowala ANR, ze dokonany przez niq
z konta depozytowego Kancelarii w dniu 27 marca 2014 r. na rachunek ANR przelew srodkéow
pienieznych w kwocie 1.033.460 zl stanowil wplate depozytu zlozonego przez T. R., ktory zostal
przez niq przyjety w zwiagzku z planowanym na dzien 28 marca 2014 r. zawarciem umowy
sprzedazy dzialki nr (...) i okazanymi dokumentami dotyczqgcymi umowy przedwstepnej z dnia 16
listopada 2011 r. rep.(...), a kwota ta zostala przelana przez T. R. jako depozyt i T. R. byl jedynym
dysponentem tej kwoty.

Dowéd: pismo notariusz E. M. (1) z dnia 2 kwietnia 2014 r. (k. 68), zeznania swiadka E. M. (1) (e-
protokél z dnia 17 kwietnia 2018 r. k. 1298-1302), zeznania swiadka A. P. (e-protokél rozprawy z
dnia 11 wrzesnia 2018 r. k. 1339-1342 + transkrypcja protokoltu rozprawy k. 1413-1440)

Pismem z dnia 2 kwietnia 2014 r. pelnomocnik T. R. zwrécil sie do Z. S. informujac, ze w dniu
1 kwietnia 2014 r. powziql informacje o zawartej przez E. S. umowie z dnia 28 marca 2014 r., o
ktorej tresci nie zostal poinformowany, wezwal pelnomocnika E. S. do zlozenia wnioskéw o wpis
hipoteki i roszczenia T. R. o przeniesienie wlasnosci nieruchomosci i cofniecia zlozonego w dniu 2
kwietnia 2014 r. wniosku o odlgczenie czesci nabytej nieruchomosci do odrebnej ksiegi wieczystej.
Jednoczesnie wezwal E. S. do przystgpienia, nie pozniej niz do 7 kwietnia 2014 r., do sprzedazy
nieruchomosci nabytej od ANR, stanowiqcej dzialtke numer (...) za cene uzgodniong w umowie
przedwstepnej z dnia 16 listopada 2011 r.

Pismem z dnia 2 kwietnia 2014 r. T. R. zwroécil si¢ do ANR o zwrot kwoty 1.033.460 zl na jego
rachunek bankowy. Srodki te zostaly powodowi zwrécone.

Dowéd: pismo petnomocnika T. R. z dnia 2 kwietnia 2014 r. (k. 69 i 278-279), pismo T. R. z dnia 2
kwietnia 2014 r. (k. 286-287), zeznania swiadka E. M. (1) (e-protokol z dnia 17 kwietnia 2018 r. k.
1298-1302), zeznania swiadka A. P. (e-protokél rozprawy z dnia 11 wrzesnia 2018 r. k. 1339-1342 +
transkrypcja protokoltu rozprawy k. 1413-1440)

W dniu 2 kwietnia 2014 r. E. S. zZlozyla do Sqdu Rejonowego we Wrzesni wniosek o odlaczenie dzialki
(...) z ksiegi wieczystej, ktora zostanie zalozona dla dzialki (...) i zalozenie dla niej nowej ksiegi
wieczystej oraz wpisanie w nowozalozonej ksiedze wieczystej dla dzialki (...) prawa wlasnosci na
rzeczE. S..

Pismem z dnia 3 kwietnia 2014 r. E. S. zmodyfikowala wniosek wnoszqc o bezciezarowe odlgczenie
dziatki nr (...) z KW nr (...) i zalozenie dla niej nowej ksiegi wieczystej z wpisem prawa wlasnosci
na rzecz E. S. oraz o wpis roszczenia o przeniesienie wlasnosci w KW nr (...) w zakresie dzialki
(...) o tresci: roszczenie o przeniesienie prawa wlasnosci w wykonaniu umowy przedwstepnej oraz
umowy o posrednictwwo w sprzedazy nieruchomosci z dnia 16 listopada 2011 r. Repertorium (...)
Kancelarii Notarialnej notariusza G. B. we W., aktu notarialnego — oswiadczenie o wskazaniu
osoby trzeciej Repertorium (...) odnosnie dzialki numer (...) (zgodnie z zalgcznikiem granicznym
— wstepnym projektem podzialu sporzgdzonym przez uprawnionego geodete M. K.) na rzecz T.
R.”. Kolejny pismem z dnia 3 kwietnia 2014 r., ztozonym do Sadu Rejonowego we Wrzesni, E.



S. sprzeciwila si¢ dokonaniu wpisu roszczenia o przeniesienie wlasnosci dziatki numer (...), na
wniosek T. R. z dnia 1 kwietnia 2014 r.

Strona pozwana nie wnosila o wpis hipoteki na rzecz powoda uznajgc, ze skoro powdd nie
przekazal jej srodkow pienieznych na nabycie nieruchomosci w formie zadatku, to brak podstaw
do zabezpieczenia jego wierzytelnosci.

Dowédd: wniosek z dnia 2 kwietnia 2014 r. w aktach sprawy XII Co 59/14 SO w Poznaniu k. 1510-153,
wniosek z dnia 3 kwietnia 2014 r. (k. 280), pismo z dnia 3 kwietnia 2014 r. (k. 281), zeznania
pozwanego Z. S. (e-protokél rozprawy z dnia 6 grudnia 2016 r. k. 809-816, e-protokol rozprawy z
dnia 3 marca 2017 r. k. 844-853 oraz e-protokél rozprawy z dnia 20 listopada 2018 r. k. 1379)

Pismem z dnia 4 kwietnia 2014 r. E. S. poinformowala T. R., ze w dniu 28 marca 2014 r. nabyla
nieruchomosé od ANR za kwote 1.033.460 zl wylgcznie z wlasnych srodkoéw pienieznych, poniewaz
ANR odmoéwila jej realizacji sprzedazy nieruchomosci ze srodkoéw pienieznych przelanych przez
T. R. do ANR za posrednictwem notariusza E. M. (1). Za ten stan rzeczy E. S. winila powoda,
ktory w jej ocenie uniemozliwil jej zadysponowanie tymi pieniedzmi, skoro notariusz w tytule
przelewu - na wyrazne polecenie powoda - nie wskazal, ze te srodki pieniezne pochodzq od E. S.
jako zaplata ceny nabycia. Tym samym zdaniem E. S. powéd naruszyl razqco warunki umowy
przedwstepnej z dnia 16 listopada 2011 r., albowiem nie sfinansowal nabycia nieruchomosci przez
E. S. od ANR. E. S. poinformowala, ze w konsekwencji nieprzekazania zadatku nie ustanowila
na rzecz powoda hipoteki. Wskazala jednoczesnie, ze niezaleznie od zachodzqcych podstaw do
odstgpienia od umowy przedwstepnej w zakresie dzialki numer (...) zamierza sprzedaé¢ T. R.
nieruchomosé, za wyjqtkiem tej czesci, ktéora obejmuje teren bylego folwarku, a termin sprzedazy
nieruchomosci zostanie mu wyznaczony niezwlocznie po zakonczeniu prac geodezyjnych stuzqgcych
wyodrebnieniu z nieruchomosci niezabudowanej — dziatki numer (...) czesci, ktora obejmuje teren
bylego folwarku, ktéorych przewidywany termin zakonczenia to 30 kwietnia 2014 r. Jednoczesnie E.
S. poinformowala T. R., ze zlozyla do ksiegi wieczystej wniosek o wpisanie najego rzecz roszczenia
o przeniesienie wlasnosci czesci dzialki numer (...) za wyjqgtkiem terenu bylego folwarku.

Dowdd: pismo E. S. z dnia 4 kwietnia 2014 r. (k. 70 i 282), zeznania pozwanego K. S. (e-protokol
rozprawy z dnia 31 pazdziernika 2017 r. k. 1117-1125 oraz e-protokoél rozprawy z dnia 20 listopada
2018 r. k. 1380)

Protokolem zdawczo — odbiorczym z dnia 15 kwietnia 2014 r. doszlo do wydania przez ANR dzialki
numer (...), o pow. 10,0688 ha, poloznej w B. na rzecz nabywcy tj. E. S.. Przekazaniu ponadto
podlegaly srodki trwale w postaci kuzni i parkanu betonowego.

Dowdéd: protokol zdawczo - odbiorczy z dnia 15 kwietnia 2014 r. (k. 247)

W dniu 16 kwietnia 2014 r. powdd zlozyl w Sqgdzie Okregowym w Poznaniu wniosek, w ktéorym
domagal sie udzielenia mu zabezpieczenia przed wszczeciem postepowania przeciwko E. S. o
zobowiqzanie do zlozenia oswiadczenia woli, iz sprzedaje na rzecz wnioskodawcy nieruchomosé
polozong w miejscowosci B., gmina W., powiat (...), wojewoédztwo (...), stanowiqgcq dzialke nr
(...) o pow. 10.06.88 ha, zapisang w ksiedze wieczystej KW nr (...), za cene 1.221.746,56 zl, pod
warunkiem, ze Agencja Nieruchomosci Rolnych nie wykona prawa pierwokupu. Jako sposoéb
zabezpieczenia wnioskodawca wskazal wpisanie na czas trwania postepowania ostrzezenia o
toczqgcym sie postepowaniu w dziale III ksiegi wieczystej, o ktorej mowa powyzej, zakazania przez
czas trwania postgpowania E. S. obcigzania ww. nieruchomosci oraz zakazanie przez czas trwania
postepowania odlgczenia dzialki lub jej czesci z ksiegi wieczystej, o ktorej mowa wyzej.



Postanowieniem z dnia 23 kwietnia 2014 r. Sqd Okregowy w Poznaniu udzielil T. R. zabezpieczenia
roszczenia przystugujgcego mu wobec E. S. poprzez:

a) wpisanie w dziale III ksiegi wieczystej (...) ostrzezenia o toczqcym sie¢ postepowaniu o
zobowiqzanie E. S. do zlozenia oswiadczenia woli, iz sprzedaje na rzecz T. R. nieruchomosé
polozong w miejscowosci B., gmina W., powiat (...), wojewoddztwo (...), stanowiqcq dziatke nr (...)
0 pow. 10.06.88 ha, zapisanq w ksiedze wieczystej (...) za cene 1.331.746,56 zl pod warunkiem, ze
Agencja Nieruchomosci Rolnych nie wykona przystugujacego jej prawa pierwokupu,

b) zakazanie na czas trwania ww. postepowania E. S. obcigzania nieruchomosci, o ktorej mowa
wyzej,

¢) zakazanie przez czas trwania ww. postepowania E. S. odlgczania dziatki nr (...) lub jej czesci z
ksiegi wieczystej nr (...),

oraz zobowiqzal wnioskodawce do wytoczenia powodztwa o zobowiqzanie E. S. do zlozenia
oswiadczenia woli, iz sprzedaje na rzecz T. R. nieruchomosé polozong w miejscowosci B., gmina
W., powiat (...), wojewéddztwo (...), stanowiqcq dzialke nr (...) o pow. 10.06.88 ha, zapisang w
ksiedze wieczystej (...) za cene 1.331.746,56 zl pod warunkiem, ze Agencja Nieruchomosci Rolnych
nie wykona przystugujgcego jej prawa pierwokupu, w terminie 14 dni od doreczenia niniejszego
postanowienia pod rygorem upadku tegoz zabezpieczenia.

Na skutek zazalenia E. S. Sad Apelacyjny w Poznaniu postanowieniem z dnia 4 lipca 2014 r. w
sprawie I ACz 875/14 zmienil zaskarzone postanowienie i oddalil wniosek powoda o udzielenie
zabezpieczenia uznajqc, ze powod nie uprawdopodobnil roszczenia tak co do zasady (ze pozwana
sie uchyla od zawarcia umowy przyrzeczonej) jak i co do calej nieruchomosci (dziatek (...)).

Dowédd: wniosek o udzielenie zabezpieczenia z dnia 16 kwietnia 2014 r. (k. 1-5 akt sprawy XII Co
59/14 Sadu Okregowego w Poznaniu), postanowienie Sqdu Okregowego w Poznaniu z dnia 23
kwietnia 2014 r. w sprawie XII Co 59/14 (k. 69-75 akt sprawy XII Co 59/14 Sqdu Okregowego w
Poznaniu), postanowienie Sqdu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 4 lipca 2014 r. w sprawie I ACz
875/14 (k. 181-184 akt sprawy XII Co 59/14 Sadu Okregowego w Poznaniu)

W kwietniu 2014 r. wykonany zostal ostateczny projekt podziatu dzialki (...) na dzialki (...) o
pow. 1,0192 ha i 52/11 o pow. 9,0496 ha. Dzialka (...)obejmowala w czesci grunty zabudowane.
Dla dzialki (...) nie byto miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, nie byla objeta
decyzja o warunkach zabudowy, czesciowo byla przeznaczona pod tereny parkow dworskich i
miejskich. Dziatka (...) o pow. 10.06.88 ha, zapisana w KW numer (...) zostala podzielona na
dzialki (...), o pow. 1,0192 ha i 52/11 0 pow. 9.04.96 ha. Obie dzialki stanowiq grunty rolne. Dla
dzialki numer (...) zostala zalozona ksiega wieczysta numer (...). Dziatka (...) pozostala wpisana
do KW nr (...). Ostateczny podzial dzialki (...) byl taki sam jak wstepny podzial, zostal dokonany
z uwzglednieniem historycznych granic zespolu patacowo — parkowego i dawnego folwarku oraz
uwzglednial ustalenia powoda i Z. S. ze spotkania z dnia 17 lutego 2014 r., w tym koniecznos¢
zapewnienia dzialce (...) dostepu do drogi publicznej o szerokosci 20 m, zgodnie z sugestiq T. R..

Dowéd: wykaz zmian danych ewidencyjnych (k. 249-250), wypis z rejestr gruntow (k. 251), wyrys
z mapy ewidencyjnej (k. 252), wypis z rejestru gruntéow (k. 253), zaswiadczenie Burmistrza Gminy
W. zdnia 21 maja 2014 r. (k. 254), wydruk z ekw (...) (k. 24-28), wydruk z ekw (...) (k. 29-33), wykaz
zmian danych ewidencyjnych (k. 34), zeznania swiadka M. K. (e-protokél z dnia 17 kwietnia 2018
r. k. 1295-1298)



Pismem z dnia 22 kwietnia 2014 r. E. S. wniosla o sprostowanie dziatu I kw nr (...) przez uyjawnienie
dzialek (...) oraz bezciezarowe odlgczenie dzialki (...) i zalozenie dla tej dzialki nowej ksiegi
wieczystej z wpisem prawa wlasnosci narzecz E. S..

W dniu 30 kwietnia 2014 r. Sqd Rejonowy we Wrzesni, na wniosek T. R. z dnia 1 kwietnia 2014 r.,
dokonal wpisu w dziale III kw nr (...) roszczenia powoda o przeniesienie wlasnosci nieruchomosci
za wyjatkiem czesci dzialku uprzednio zapisanej pod numerem geodezyjnym (...) o obszarze ok. 4
ha zabudowanej zespolem palacowo — parkowym i budynkami byltego folwarku.

Dowod: pismo E. S. z dnia 22 kwietnia 2014 r. (k. 285), wniosek powoda z dnia 1 kwietnia 2014 r. z uzupelieniem
z dnia 2 kwiertnia2014 r. w aktach sprawy XII Co 59/14 SO w Poznaniu k. 141-149, odpis z kw nr (...) w aktach
sprawy XII Co 59/14 SO w Poznaniu k. 92-100, zeznania powoda T. R. (e-protokoét rozprawy z dnia 6 grudnia 2016 .
k. 804-809 i transkrypcja na k. 1381-1391 oraz e-protokol rozprawy z dnia 20 listopada 2018 r. k. 1379 i transkrypcja
na k. 1392-1412)

Pismem z dnia 15 maja 2014 r. pelnomocnik T. R. wyrazil gotowos$é zawarcia umowy przeniesienia
wlasnosci co do dzialki (...) pozostawiajgc sqdowi rozstrzygniecie sporu co do dziatki (...). Z. S., jako
pelnomocnik E. S., w odpowiedzi z dnia 19 maja 2014 r. poinformowal, ze zabezpieczyl zgodnie z
umowgq przedwstepngq roszczenie T. R. o przeniesienie wlasnosci nieruchomosci i wyznaczyl termin
zawarcia miedzy jego mocodawczyniq a T. R. umowy przenoszqgcej wlasnosé dzialkinr (...) na dzien
14 listopada 2014 r. informujac, ze umowa zostanie zawarta przed notariuszem A. S. w Kancelarii
Notarialnej w G.. Jednoczesnie Z. S. zaznaczyl, ze jego mandantka moze rozwazyé wczesniejszy
termin przeniesienia wlasnosci dzialki (...) o ile T. R. oswiadczy, ze czynnos$é ta wyczerpuje w
calosci jego roszczenia z tytulu wykonania umowy z dnia 16 listopada 2011 r. w zakresie sprzedazy
dzialki numer (...). Z. S. zaprzeczyl by z umowy z dnia 16 listopada 2011 r. wynikalo zobowiqzanie
E. S. do sprzedazy dzialki (...).

Pismem z dnia 20 maja 2014 r. pelnomocnik powoda oswiadczyl, ze na podstawie art. 458 k.c.
roszczenie jego mandanta stalo sie natychmiast wymagalne, a w konsekwencji brak podstaw do
ustalenia terminu sprzedazy na 14 listopada 2014 r. i oczekuje stanowiska E. S. do 21 maja 2014 r.

W dalszym okresie strony wymienialy pisma, w ktoéorych powdod m.in. informowal o zlozeniu
pozwu o zlozenie oswiadczenia woli o przeniesieniu wlasnosci dzialek (...), proponowal zawarcie
umowy co do dzialki (...) i pozostawienie rozstrzygniecia sporu co do dzialki (...) sgdowi i
wyznaczal termin zawarcia umowy przyrzeczonej na 31 sierpnia 2014 r. E. S. w swoich pismach
kwestionowata uprawnienie powoda do uzyskania prawa wlasnosci dziatki (...), a co do dzialki
(...) odsylala powoda do notariusz A. S. celem zamoéwienia projektu aktu notarialnego. W pismie
z dnia 26 wrzesnia 2014 r. E. S. poinformowala powoda, ze w zwiqzku z nieprzystgpieniem wbrew
deklaracji z lipca 2014 r. do zawarcia umowy przyrzeczonej co do dzialki (...) w terminie do 31
sierpnia 2014 r., umowa przyrzeczona zostanie zawarta w dniu 14 listopada 2014 r. w Kancelarii
Notarialnej notariusz A. S.. Jednoczesnie E. S. poinformowala powoda, ze konieczne jest omowienie
warunkow zaplaty ceny za nieruchomosé albowiem wobec niewywiqzania sie przez powoda z
umowy przedwstepnej zmianie ulegly warunki umowy dotyczagce sposobu i terminéw zaplaty ceny
oraz, ze w przypadku przystgpienia do umowy bedzie wymagala od powoda, aby wplacil przed
zawarciem umowy przyrzeczonej na rachunek depozytowy notariusz A. S. czesé ceny nabycia
nieruchomosci tj. dzialki (...).

Dowéd: pismo Z. S. z dnia 19 maja 2014 r. (k. 291-292), pismo pelnomocnika powoda z dnia 20 maja
2014 r. (k. 293-294), pisma stron (k. 295-299), pismo pozwanej z 26 wrzesnia 2014 r. (k. 356-366),
zeznania pozwanego K. S. (e-protokél rozprawy z dnia 31 pazdziernika 2017 r. k. 1117-1125 oraz e-
protokél rozprawy z dnia 20 listopada 2018 r. k. 1380)



Pismem z dnia 17 pazdziernika 2014 r. powéd poinformowal, ze jest gotowy przystgpié do
umowy sprzedazy dzialek (...), a ze zgodnie z umowgq przedwstepng to on pokrywa koszty aktu
notarialnego, wskazuje notariusza do transakcgji — J. K. (2) i termin zawarcia umowy na 14
listopada 2014 r. w kancelarii tego notariusza.

W odpowiedzi z dnia 23 pazdziernika 2014 r. E. S. poinformowala, ze zawarcie umowy sprzedazy
dziatki (...) nastgpi w dniu 14 listopada 2014 r. w Kancelarii notariusz A. S. o godz. 11:00, o ktérym
to terminie wczesniej wielokrotnie informowal powoda i jego pelnomocnikéw. Jednoczesnie E. S.
oswiadczyla, ze wbrew tresci umowy z dnia 16 listopada 2011 r. sama pokryje koszty notariuszA. S..
Ponownie E. S. zastrzegla warunek zawarcia umowy przyrzeczonej w postaci wplaty do depozytu
notariusz A. S. ceny nabycia przed zawarciem umowy naleznej za dziatke (...).

Przy pismie z dnia 3 listopada 2014 r. E. S. w zwiqzku z wyznaczonym terminem zawarcia umowy
sprzedazy dzialki (...) w kancelarii notariusz A. S. na 14 listopada 2014 r., przeslala powodowi
projekt aktu notarialnego zamoéwiony przez niqg u notariusz A. S., potwierdzila gotowosé pokrycia
kosztow notariusz A. S. i oswiadczyla, ze wymaga, aby cala kwota 1.089.811,37 zl stanowiqgca
cene nabycia dzialki (...) zostala przez powoda w dniu podpisania umowy sprzedazy zaplacona
na jej rachunek i zaksiegowana na tym rachunku po odczytaniu aktu notarialnego, a przed jego
podpisaniem. Projekt warunkowej sprzedazy dotyczyl wylgcznie dzialki (...).

W odpowiedzi na powyzisze, pismem z dnia 7 listopada 2014 r., powod wskazal, ze pomiedzy
stronami nadal istniejg punkty sporne determinujqgce tres¢ warunkowej umowy sprzedazy
nieruchomosci zawieranej w wykonaniu umowy z dnia 16 listopada 2011 r., ktéore dotyczaq
przede wszystkim przedmiotu umowy sprzedazy, wysokosci i czasu zaplaty ceny oraz sposobu jej
zabezpieczenia. W pismie tym jednoczesnie powodd wskazywal na zamiar nabycia nieruchomosci
przez (...) SA oraz gotowosé rezygnacji z ich nabycia przez T. r.. Niezaleinie od tego powéod
podtrzymywal gotowosé zawarcia umowy co do dzialki (...), bez zrzeczenia sie roszczen co do
dzialki (...), co do ktérej oczekiwal rozstrzygniecia sqdu. Sprzedazy dziatki (...) powéd oczekiwal na
warunkach okreslonych co do ceny i sposobu zabezpieczenia w umowie z dnia 16 listopada 2011 r.

Mailem z dnia 9 listopada 2014 r. pelnomocnik powoda przeslal Z. S. projekt aktu notarialnego
warunkowej umowy sprzedazy dzialek (...), sporzadzonego przez notariusza J. K. (2). W projekcie
zawarte bylo oswiadczenie E. S. o nabyciu od ANR dzialki (...), ktora nastepnie ulegla podzialowi
na dzialki (...), przy czym dzialka (...) powstala w wyniku poddzialu dzialki (...) dokonanego w celu
wydzielenia z dzialki (...) obszaru zabudowanego zespolem palacowo — parkowym i budynkami
dawnego folwarku oraz, ze obecnie roszczenia o nabycie dzialek (...) przystuguje T. R.. Projekt
zawieral rowniez oswiadczenie T. R. o rezygnacji z nabycia dzialek (...) na rzecz (...) SA w P. i
w konsekwencji naliczenie od E. S. na rzecz powoda odszkodowania w wysokosci 2 zl za kazdy 1

m?® powierzchni nieruchomosci, z ktérych nabycia powéd zrezygnowal. Zgodnie z projektem E. S.
miala zobowiqzaé sie do sprzedazy na rzecz powoda dzialek (...) za lqczng cene 1.423.122,56 z1.

Dowédd: pismo pelnomocnika powoda z dnia 17 pazdziernika 2014 r. (k. 309-310 i 382-383), pismo
E. S. z dnia 23 pazdziernika 2014 r. (k. 311 1 363), pismo E. S. z 3 listopada 2014 r. (k. 360), pismo
pelnomocnika powoda z dnia 7 listopada 2014 r. (k. 313-315 1 386-387), mail z dnia 9 listopada 2014
r. z projektem aktu notarialnego z dnia 14 listopada 2014 r. sporzqdzonym przez notariusza J. K.
(2) (k. 317-334, 388-405 i 412-428), zeznania swiadka A. S. (e-protokoél z dnia 17 kwietnia 2018 r.
k. 1289-1294)

Sporzadzony wczesniej przez notariusz A. S. projekt umowy sprzedazy pod warunkiem jako
przedmiot sprzedazy okreslal wylqcznie dzialke numer (...) za cene 1.089.811,37 zL



W dniu 14 listopada 2014 r. o godz. 11:00 w Kancelarii Notarialnej A. S. w G. stawilisie T.R., Z. S. i
K. S. celem zawarcia umowy sprzedazy pod warunkiem. Przedstawiony zostal ostateczny projekt
umowy sprzedazy pod warunkiem, sporzqdzony przez notariusz A. S. z datq 14 listopada 2014
r., ktory zawieral zestawienie zmian jakie mialy miejsce od czasu zawarcia przez strony umowy
przedwstepnej z 16 listopada 2011 r. i wyjasnienie dlaczego przedmiotem umowy sprzedazy pod
warunkiem ma byé wylgcznie dziatka (...). W § 5 projektu umowy zostalo zawarte wyjasnienie
w jaki sposob zostala wyliczona cena sprzedazy dziatki (...) na kwote 1.089.811,37 zl tj. od ceny
zakupu od ANR dzialki (...) w kwocie 1.033.460 zl odjeto wartosé folwarku tj. dzialki (...) w kwocie

112.876,15 71, co dalo 920.583,85 zl, powiekszajac te kwote o sume 1,87 zI za m®, ustalong w umowie
z 16 listopada 2011 r. od powierzchni dziatki nr (...) §j. 9.04.96 ha, co daje kwote 169.227,52 zL

Wobec niedojscia do porozumienia co do warunkéw umowy zostal sporzqdzony protokél, do
ktorego Z. S. dzialajgcy w imieniu E. S. i T. R. dzialajqcy w imieniu wlasnym i w imieniu (...) SA
oswiadczyli, ze majg zgodne stanowisko co do tego, ze przedmiotem sprzedazy moze byé dzialka
(...), prezentujg odmienne stanowiska co do tego czy dziatka (...) stanowi przedmiot sprzedazy,
wg sprzedajqcej cena zbycia dziatki (...) wynosi 1.089.811,37 zI, a wg nabywcy wymaga ona
weryfikacji po zapoznaniu sie przez niego z wycenq dokonanqg przez ANR, sprzedajgca domagala
sie przekazania ceny nabycia w dniu podpisania warunkowej umowy sprzedazy w gotéwce, a
nabywca optowatl za przekazaniem ceny nabycia po podpisaniu umowy przenoszqcej wlasnosé. W
toku rozméw Z. S. i K. S. domagali sie od T. R. jednoznacznego wypowiedzenia sie co do tego czy
posiada srodki pieniezne na nabycie nieruchomosci, a powdd nie udzielajgc wprost odpowiedzi na
to pytanie oswiadczyl, ze jest gotowy do zaplaty calej ceny na warunkach umowy przedwstepnej.
Roéwniez notariusz A. S. powod odmowil udzielenia odpowiedzi wprost na pytanie czy ma srodki
pieniezne na nabycie nieruchomosci. Czynnoséé¢ zostala zakonczona o godz. 13:45. Cala czynnosé
trwala 6-7 godzin.

Dowébd: protokél — akt notarialny z dnia 14 listopada 2014 r. (k. 335-339), kopia umowy z
dnia 16 listopada 2011 r. z odrecznymi notatkami notariusz A. S. (k. 340-355), projekt umowy
sprzedazy pod warunkiem sporzqdzony przez notariusz A. S. (k. 431-442),0stateczny projekt
umowy sprzedazy pod warunkiem z dnia 14 listopada 2014 r. sporzqdzony przez notariusz A. S.
(k. 364-381), zeznania $wiadka A. S. (e-protokél z dnia 17 kwietnia 2018 r. k. 1289-1294), zeznania
pozwanego K. S. (e-protokoél rozprawy z dnia 31 pazdziernika 2017 r. k. 1117-1125 oraz e-protokol
rozprawy z dnia 20 listopada 2018 r. k. 1380)

W dniu 14 listopada 2014 r. o godz. 15:27w Kancelarii Notarialnej J. K. (2) w P. stawil si¢ T. R., ktory
oswiadczyl, ze o godz. 12:00 mial zostaé zawarty w tejze kancelarii akt notarialny ,,Oswiadczenie
i umowa sprzedazy po warunkiem” w wykonaniu umowy z dnia 16 listopada 2011 r., na ktorq to
czynnosé E. S. nie przybyla.

Dowéd: protokoél notarialny o niestawiennictwie strony z dnia 14 listopada 2014 r. (k. 407-411)

W dalszym czasie strony wymienialy ze sobq pisma i korespondencje mailowaq, w ktorej strona
sprzedajgca proponowala nabycie przez powoda dzialki (...) o obszarze 9.04.96 ha za 1.089.811,37
zl przesylajgc m.in. projekt notarialnej umowy sprzedazy warunkowanej réowniez zlozeniem przez
powoda ceny nabycia do depozytu notarialnego notariusz A. S.. Powéd nie zgadzal si¢ na zawarcie
umowy obejmujqcej wylqgcznie dzialke (...) oraz kwestionowat sposéb wyliczenia ceny nabycia tej
dzialki.



Dowéd: korespondencja stron, w tym projekt umowy sprzedazy pod warunkiem (k. 429-474),
zeznania pozwanego K. S. (e-protokél rozprawy z dnia 31 pazdziernika 2017 r. k. 1117-1125 oraz e-
protokél rozprawy z dnia 20 listopada 2018 r. k. 1380)

Pozwem z dnia 13 maja 2014 r. powod T. R. wniost o zobowigzanie pozwanej E. S. do zlozenia oS§wiadczenia woli, iz
sprzedaje na rzecz powoda T. R. nieruchomos$¢ polozong w miejscowosci B., gmina W., powiat (...), wojewbdztwo
(...), stanowiaca dziatke numer (...), o powierzchni 10.06.68 ha, zapisang w KW nr (...), za cene 1.221.746,56 zl, pod
warunkiem, ze Agencja Nieruchomo$ci Rolnych nie wykona prawa pierwokupu, na co T. R. wyraza zgode.

Zarzadzeniem z dnia 16 maja 2014 r., doreczonym pelnomocnikowi powoda w dniu 26 maja 2014 r., powod zostal
wezwany do uiszczenia oplaty sadowej od pozwu w kwocie 61.088 zt pod rygorem zwrotu pozwu.

Powod pismem z dnia 2 czerwea 2014 r. wniost o zwolnienie go od obowiazku uiszczenia powyzszej oplaty sadowej od
pozwu wskazujac, Ze nie jest w stanie jej uiéci¢ z uwagi na swoj stan majatkowy. W odpowiedzi na wezwanie powdd w
piSmie z dnia 25 czerwca 2014 r. o§wiadczyl, Ze ma na utrzymaniu malzonke i trojke dzieci, posiada mieszkanie w P.,
kilka nieruchomosci niezabudowanych trudno zbywalnych, a jego staly miesieczny doch6d wynosi okolo 3.000 zl.

Zarzadzeniem z dnia 277 czerwca 2014 r., doreczonym powodowi w dniu 14 lipca 2014 r., zwr6cono wniosek powoda o
zwolnienie od kosztow sadowych i ponownie wezwano do uiszczenia oplaty od pozwu w kwocie 61.088 zl pod rygorem
zwrotu pozwu. Wobec nieuiszczenia oplaty od pozwu zarzadzeniem z dnia 6 sierpnia 2014 r. zarzadzono zwrot pozwu.

Whioskiem z dnia 14 grudnia 2014 r. E. S. wniosla o zezwolenie na wglad do akt sprawy XII C 1114/14 i sporzadzenie
fotokopii z akt sprawy powolujac sie na swoj interes zwigzany ze sprawa niniejsza (XVIII C 1754/15, obecnie XVIII C
1141/17) i konieczno$cia wniesienia w niej odpowiedzi na pozew.

Dowéd: pozew z dnia 13 maja 2014 r. (k. 1-74 w aktach sprawy XII C 1114/14 Sqdu Okregowego
w Poznaniu), zarzadzenie z dnia 16 maja 2014 r. (k. 75 w aktach sprawy XII C 1114/14 Sadu
Okregowego w Poznaniu), zpo (k. 77w aktach sprawy XII C 1114/14 Sadu Okregowego w Poznaniu),
pismo powoda z dnia 2 czerwca 2014 r. (k. 78 w aktach sprawy XII C 1114/14 Sqdu Okregowego
w Poznaniu), pismo powoda z dnia 26 czerwca 2014 r. (k. 82 w aktach sprawy XII C 1114/14 Sadu
Okregowego w Poznaniu), zarzqdzenie z dnia 27 czerwca 2014 r. (k. 84-85 w aktach sprawy XII C
1114/14 Sqdu Okregowego w Poznaniu), zpo (k. 88 w aktach sprawy XII C 1114/14 Sqdu Okregowego
w Poznaniu), zarzqdzenie z dnia 6 sierpnia 2014 r. (k. 89 w aktach sprawy XII C 1114/14 Sadu
Okregowego w Poznaniu), wniosek E. S. z dnia 14 grudnia 2015 r. (k. 93 w aktach sprawy XII C
1114/14 Sqdu Okregowego w Poznaniu)

W lipcu 2015 r. powdd zlozyl skarge na dzialalnosé notariusz E. M. (1) domagajac si¢ wszczecia
wobec niej postepowania dyscyplinarnego. Prezes Sqdu Apelacyjnego w Poznaniu w pismie z dnia
30 listopada 2015 r. uznal skarge za bezzasadng w tresci pisma stwierdzajqc, ze skoro umowa
sprzedazy z dnia 28 marca 2014 r. zostala zawarta zgodnie z wolq stron (ANR i E. S.), to fakt,
ze jedna ze stron tej umowy, zwigzana wczesniej z powodem umowq przedwstepng, ostatecznie
do umowy przyrzeczonej nie przystagpila nie moze obciqgzaé notariusza, ktéory umowe sprzedazy
sporzqdzil, takze w sytuacji, gdy znana mu byla tre$é¢ umowy przedwstepnej i inne okolicznosci
z nig zwiqzane, w tym wplata przez powoda srodkéw do depozytu notarialnego, a nastepnie
wyplata zgodnie z dyspozycjq. Prezes SA w Poznaniu wypowiedzial si¢ rowniez, zastrzegajac, ze
nie przesqdza tej kwestii, ze wobec spelnienia warunku obowigzywania umowy przedwstepnej
zastrzezonego w jej § 2, powodd nabyl co do zasady roszczenie o wypelnienie przez kupujacq E. S.
zobowiqzan wynikajacych z zawartej w dniu 16 listopada 2011 r. umowy przedwstepnej.



Dowéd: dokumenty w aktach sprawy IV W-053-182-15 SK Prezesa Sqdu Apelacyjnego w Poznaniu
- skarga powoda z dnia 25 lipca 2015 r., pismo Prezesa Sqdu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 30
listopada 2015 r.

Wnioskiem z dnia 13 listopada 2015 r. E. S. wezwala powoda do proby ugodowej w sprawie o zaplate
114.538 zl z tytulu szkody jakq poniosla w zwiagzku z brakiem nabycia przez przeciwnika wniosku
dzialki (...).

Dowéd: wniosek o zawezwanie do proby ugodowej (k. 597-598)

W dniu 20 lipca 2018 r powo6d wystapit do Dyrektora Generalnego Krajowego O$rodka Wsparcia Rolnictwa
(poprzednio ANR) o zgode na nabycie nieruchomosci rolnej — dzialek numer (...) w celu utworzenia gospodarstwa
rolnego. Dyrektor Generalny KOWR decyzja z dnia 22 pazdziernika 2018 r. umorzyl! postepowanie z wniosku powoda
wobec zlozenia w jego trakcie o§wiadczenia z dnia 9 paZdziernika 2018 r. przez pozwanych, Ze nie zamierzaja zbyc
na rzecz powoda dzialek (...). Minister Rolnictwa i Rozwoju Wsi decyzja z dnia 28 stycznia 2019 r. utrzymal w mocy
decyzje Dyrektora Generalnego KOWR z dnia 22 pazdziernika 2018 r., na co pow6d w dniu 27 lutego 2019 r. wniost
skarge do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie.

Dowédd: wniosek do KOWR z dnia 18 lipca 2018 r. (k. 1360-1364), oswiadczenie pozwanych z dnia 9
pazdziernika 2018 r. (k. 1367-1368), decyzja Dyrektora Generalnego KOWR z dnia 22 pazdziernika
2018 r. (k. 1365-1366), decyzja Ministra Rolnictwa i Rozwaoju Wsi z dnia 28 stycznia 2019 r. (k.
1476-1479), skarga powoda z dnia 27 lutego 2019 r. do WSA w Warszawie (k. 1464-1473)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dokumentéw zgromadzonych w aktach sprawy, zeznan
$§wiadkow M. R. (1), U.R., M. R. (2),G. B, A. S., M. K,, E. M. (1) i A. P., czeSciowo zeznan powoda, czeSciowo zeznan
pozwanego Z. S. oraz zeznan pozwanego K. S..

Dokumenty urzedowe i prywatne, zlozone w zasadniczej wiekszo$ci w kserokopiach, nie byly kwestionowane
przez zadna ze stron. Dokumenty w formie niepo$wiadczonych kserokopii wprawdzie nie stanowia dowodéw z
dokumentow, o ktérych mowa w art. 244 i art. 245 k.p.c., nie sa jednak pozbawione mocy dowodowej, w rozumieniu
art. 232 w zw. z art. 308 k.p.c. Dopoki sad ani strona przeciwna nie zakwestionuje ich i nie zazada zlozenia oryginalow
dokumentéw, stanowia one jeden ze Srodkéw dowodowych, przy pomocy ktérych strona moze udowodni¢ fakty
istotne dla rozstrzygniecia sprawy. Dowody te, jak kazde inne, podlegaja ocenie sadu na podstawie art. 233 k.p.c. (por.
postanowienie SN z dnia 12 lutego 2019 r., II PK 12/18).

Sad z urzedu nie dopatrzyl sie podstaw do kwestionowania autentycznos$ci ani prawdziwos$ci kserokopii zlozonych
przez strony dowodow z dokumentéw urzedowych i prywatnych, §wiadczacych o istnieniu ich oryginalow.

Czeé¢ dowoddw z dokumentéw stanowily maile wymieniane miedzy stronami, miedzy stronami i osobami
zaangazowanymi w czynnoSci dokonywane przez strony oraz miedzy osobami zaangazowanymi w czynnoSci
dokonywane przez strony. Sa to dokumenty inne niz urzedowe i prywatne w rozumieniu art. 244 i 245 k.p.c.,
albowiem po zmianie kodeksu postepowania cywilnego wprowadzonej ustawa z 10 lipca 2015 r. o zmianie ustawy
— Kodeks cywilny, ustawy — Kodeks postepowania cywilnego oraz niektorych innych ustaw, dokument prywatny
moze by¢ takze sporzadzony w formie elektronicznej. Po 8 wrzeénia 2016 r. (data wejscia w zycie w/w ustawy) kazdy

no$nik informacji umozliwiajgcy zapoznanie sie z jej trescia, bedzie uznawany za dokument (vide art. 77( k), ale
dokumentem prywatnym bedzie tylko ten, ktory zostal opatrzony podpisem. W przypadku dokumentu sporzadzonego
w formie elektronicznej wymog ten zostanie zachowany, gdy dokument bedzie opatrzony podpisem elektronicznym
(Komentarz do Art. 245 KPC red. Marszalkowska-Krze$ 2019, wyd. 24/E. Rudkowska-Zabczyk, Legalis, teza 20).

Oceniajac warto$¢ dowodowa maili Sad mial na wzgledzie, ze ich autorstwo nie bylo kwestionowane przez osoby
pod nimi podpisane. Pozwany Z. S. zwracal jedynie uwage, ze korespondencja miedzy nim a powodem zlozona przez
powoda nie stanowi caloksztaltu wiadomosci wymienianych przez strony i powdd zbyt duza wage przywiazuje do



wyrwanych z kontekstu czesci maili. Majgc to na wzgledzie Sad zweryfikowal tres§é tych maili z calym materiatem
dowodowym zebranym w sprawie. Zasadniczo ich tre$¢ byla jednoznaczna. Co do korespondencji mailowej stron
z marca 2012 r. (k. 595-596), na ktéra powolywatl sie powod w kontekécie dgzenia do wykazania, ze przedmiotem
umowy przyrzeczonej miala by¢ rowniez dzialka (...), Sad, w kontekscie caloksztaltu materialu dowodowego, uznal,
ze stanowi to powolywanie sie na wyrwane z kontekstu wypowiedzi Z. S. i to w powiazaniu z wypowiedziami powoda,
od ktérego pochodzily zapytania o nabycie przez spadkobiercéw od powoda dziatki na powiekszenie. Swiadezy o tym
w szczegblnoéci mail samego powoda z dnia 6 kwietnia 2012 r. (k. 225-227).

Jesli chodzi o dowdd z dokumentéw urzedowych w aktach sprawy IV W-053-182-15 SK Prezesa Sadu Apelacyjnego w
Poznaniu, przeprowadzony na okolicznoéé prawidlowo$ci przekazania przez powoda zadatku na poczet ceny nabycia
nieruchomoéci przez pozwang, nalezy wskazaé, ze dowdd ten ma znaczenie jedynie dla ustalenia jak prawidlowosé
przekazania przez powoda zadatku na poczet ceny nabycia ocenil Prezes SA w Poznaniu na potrzeby odpowiedzialnoéci
zawodowej notariusz E. M. (1), a nie stanowi dowodu per se na prawidlowo$¢ przekazania przez powoda zadatku
na potrzeby niniejszej sprawy. Stwierdzenie Prezesa SA w Poznaniu, ze wobec spelnienia warunku obowigzywania
umowy przedwstepnej zastrzezonego w jej § 2, powdd nabyl co do zasady roszczenie o wypelnienie przez kupujaca
E. S. zobowiazan wynikajacych z zawartej w dniu 16 listopada 2011 r. umowy przedwstepnej, nie jest w zaden sposéb
wigzace dla Sadu oceniajacego catloksztalt materialu dowodowego w niniejszej sprawie. Na marginesie dodac nalezy,
ze sam odpowiadajacy na skarge powoda zastrzegl, ze jest to stwierdzenie bez przesadzania o wyniku sprawy, ktora
w zwigzku z tym roszczeniem nastepnie moze byé wszczeta.

Zeznaniom $wiadka M. R. (1) Sad dal wiare w calo$ci. Podkres§lenia wymaga, ze zeznania te wspierajac wersje powoda
co do tego, ze wolg stron bylo, ze rodzina R. nabedzie od rodziny S. to co ci ostatni nabeda od ANR, nie stojg
w sprzecznoSci z zeznaniami pozwanych. Z caloksztaltu materialu dowodowego zgromadzonego w sprawie wynika
bowiem, ze taki byl punt wyj$cia negocjacji miedzy stronami. Negocjacje te jednak zakonczyly sie w innym punkcie, w
ktoérym $wiadek nie bral juz bezposredniego udziatu tj. na etapie umowy przedwstepnej z dnia 16 listopada 2011 1. 0
tresci, ktora jest w niej zapisana, gdzie wprost juz jest mowa o wylgczeniu z przedmiotu umowy cze$ci dziatki numer
(...) o obszarze okolo 4 ha zabudowanej zespolem palacowo — parkowym i budynkami bylego folwarku. Jakkolwiek
$wiadek formalnie stawal do tego aktu, to — jak sam zeznat — nie brat udzialu w negocjowaniu jego treéci i byt tylko go
podpisaé. Swiadek przyznal, ze nie pamieta czy podczas finalizowania umowy przedwstepnej u notariusza byla mowa
o folwarku. Za wymijajace nalezy uznac zeznania $wiadka, ze pomimo, ze byl wieloletnim dzierzawca przedmiotowych
gruntoéw nie wiedzial jaka jest powierzchnia zespolu palacowo — parkowego a jaka folwarku i skad sie wziagl w umowie
przedwstepnej zapis o wylaczeniu z nabycia powierzchni okoto 4 ha. Dopytywany szczegdlowo Swiadek zreszta zeznal,
Ze W jego ocenie teren zespotu patacowo — parkowego obejmuje okolo 2 ha, a teren zabudowan bylego folwarku, po
obrysie fundamentéw okolo 1 ha. Te zeznania §wiadka koresponduja zatem z zeznaniami pozwanych o woli stron
wylaczenia z przedmiotu umowy nie tylko zespotu palacowo — parkowego, ale rowniez terenu bylego folwarku i
pochodzacym stad zapisie w umowie przedwstepnej o powierzchni okolo 4 ha.

Zeznaniom $wiadka U. R. Sad dal wiare w caloSci, aczkolwiek zeznania te niczego nie wniosly do sprawy, albowiem
$wiadek nie brala osobiScie udziatu w zadnych czynnosSciach zwigzanych z przedmiotem sporu jedynie formalnie bedac
strong aktu notarialnego z dnia 16 listopada 2011 r., podczas ktorego byla reprezentowana przez pelnomocnika M.
R. (1).

Zeznania $wiadka M. R. (2) byly wiarygodne, aczkolwiek nie mialy zasadniczego znaczenia dla ustalenia istotnych
okolicznosci faktycznych w sprawie. Swiadek jako malzonka powoda swoja wiedze wywodzila jedynie z przekazu
powoda i oczywistym bylo, Ze wspiera jego wersje zdarzen, w szczegdlnoSci powtarzajac za powodem, ze przedmiotem
transakeji miedzy stronami miat byé rowniez folwark.

Za zasadniczo wiarygodne, z wyjatkiem wskazanym ponizej, Sad uznal zeznania $wiadka G. B.. RoOwniez w czeSci,
w ktorej éwiadek powolywal sie na brak pamieci co do szczegoléow sprawy. Swiadek — notariusz sporzadzajacy
umowe przedwstepna z dnia 16 listopada 2011 r. z racji wykonywanego zawodu bierze udzial w przygotowywaniu
i podpisywaniu kilkuset aktdw notarialnych rocznie i ze wzgledow oczywistych nie jest w stanie spamietaé



szczegolowych okolicznoéci tych zdarzen, zwlaszcza tych majacych miejsce 7 lat wezesniej. Przede wszystkim §wiadek
nie pamietal jak ewoluowal zapis umowy przedwstepnej co do podlegajacego wylaczeniu z nabycia obszaru, w
szczego6lnosci dotyczacy terenu bylego folwarku. W tym zakresie Swiadek powolywal sie jedynie na praktyke, ze zapis
taki musiatl sie pojawi¢ zgodnie z wola stron, bo gdyby takiej zgodnej woli nie bylo, nie doszloby do zawarcia aktu
notarialnego. Niewiarygodne byly zeznania $wiadka w tej czeSci, w ktorej wskazal, ze strony wjego obecno$ci umawialy
sie, ze umowa ostateczna ma byé zawarta w jego kancelarii. Swiadek po wygloszeniu tego zdania, nastepnie sie z niego
wycofal wskazujac, ze twierdzenie to opiera nie na wiedzy co do tej szczegdlnej okolicznos$ci, ale na powszechnej w
jego kancelarii praktyce, ktora byla dorozumiana w zwigzku z tym, ze powdd byl jego stalym klientem.

W caloéci Sad dal wiare zeznaniom $wiadka A. S.. Swiadek rzeczowo przedstawila swoj zwiazek ze sprawa, w ktorej
pojawila sie w listopadzie 2014 r. Swiadek, pomimo wykonywanego zawodu notariusza i wieloéci czynnoéci w zwiazku
z tym przeprowadzanych, szczegélowo pamietata okolicznosci sprawy, w ktérych bezpoérednio brala udzial, sama
wskazujac, ze pamieta te sprawe tak dokladnie, gdyz byta to sytuacja wyjatkowa i merytorycznie bardzo interesujaca.
Nietypowa z tego wzgledu, ze inny notariusz sporzadzal umowe przedwstepna. Ponadto $wiadek wskazala, ze sprawie
tej poswiecila popoludnia i weekendy przez 6 tygodni ustalajac zakres podmiotowy, przedmiotowy i cene nabycia
nieruchomosci, co tym bardziej uwiarygadnia jej wyjatkowa pamie¢ co do szczegoldw sprawy. Zeznania Swiadka w
pelni koreluja z dowodami z dokumentéw w postaci projektow umow sprzedazy pod warunkiem, sporzadzonych przez
Swiadka, sa logiczne i wyczerpujace.

Zeznania $wiadka M. K. Sad uznal za wiarygodne w caloéci. Swiadek rzeczowo ilogicznie opisal przebieg ustalen, ktore
legly u podstaw dokonanego podzialu geodezyjnego dzialki (...) na dzialke (...) obejmujaca zasadnicza cze$¢ bylego
folwarku i dzialke (...) obejmujaca cze$¢ rolna. Co istotne, z zeznan $wiadka jednoznacznie wynika, ze taki sposéb
podziatu byl uzgodniony przez powoda i pozwanego Z. S., a przede wszystkim uwzglednial propozycje powoda co do
wydzielenia szerszego pasa gruntu cele zapewnienia dostepu do drogi publicznej dzialce (...). Swiadek przekonujaco,
rzeczowo i logicznie odpowiadal réwniez na kierowane do niego pytania przez strone powodowa majace na celu
podwazenie samej zasady podzialu od strony merytorycznej, konsekwentnie zeznajac, ze taka byla zgodna wola
powoda i Z. S., ustalona jednoznacznie na spotkaniu w dniu 17 lutego 2014 r.

Sad dal wiare zeznaniom $wiadka E. M. (1), za wyjatkiem tej czesci, w ktorej zeznala ona, ze projekt umowy sprzedazy
miedzy ANR a E. S. sporzadzila i przestala stronom juz po tym jak dokonala przelewu z depozytu kwoty wplaconej przez
powoda tj. w dniu 27 marca 2014 r. Te zeznania Swiadka stoja w sprzeczno$ci z dowodami z dokumentéw w postaci
maili, ktore §wiadek wymieniala z pozwanym Z. S. w dniu 23 marca 2014 r., a ktorych zalacznikiem byl wla$nie projekt
umowy sprzedazy. Kwestia ta nie miala jednak istotnego znaczenia dla oceny pozostalych zeznan $§wiadka, albowiem
niedokladno$c tej czesci zeznan mogla wynikac z odleglo$ci czasowej miedzy tymi zdarzeniami a data skladania zeznan
w niniejszej sprawie. Nic rowniez nie wskazywalo by §wiadek celowo przedstawiala te informacje. W ocenie Sadu bylo
to raczej wynikiem odwolania sie do praktyki stosowanej przez §wiadka przy tego typu czynno$ciach.

Zeznaniom $wiadka A. P. Sad dal wiare w calo$ci jako spontanicznym, logicznym i spéjnym. Na podstawie zeznan tego
Swiadka w szczeg6lno$ci ustalono, ze decydujace dla faktu, z ktorych Srodkéw pienieznych na poczet nabycia gruntow
od ANR przez E. S. skorzystaé bylo stanowisko Z. S.. Oceny tej nie zmienia ta cze$¢ zeznan, w ktorej odpowiadajac
na hipotetyczne pytania tego pozwanego Swiadek o$wiadczyla, ze gdyby nie bylo wplaty ceny nabycia od E. S. w
sytuacji, gdy wiadomym ANR bylo, ze pelnomocnictwo dla powoda zostalo odwolane i byta wplata powoda, to ANR
nie przystapilaby do sprzedazy nieruchomosci na rzecz spadkobiercow. Istota zeznan $wiadka dotyczyla bowiem
okreslonych okoliczno$ci faktycznych i roli w nich $§wiadka. Zadaniem A. P. bylo zas prawidlowe, z punktu widzenia
ANR, przeprowadzenie sprzedazy gruntéw, tak by nie powstaly roszczenia wzgledem ANR co do tego z ktérych
érodkéw pienieznych skorzystala. Swiadek stanowczo zeznawala, ze w okolicznoéciach faktycznych tej konkretnej
sprawy zalezalo jej na wyjaSnieniu ktoére Srodki pieniezne maja byé uruchomione na poczet ceny nabycia oraz,
ze $rodki powoda przelane z depozytu notarialnego byly mozliwe do wykorzystania i wymagalo to decyzji osoby
uprawnionej do reprezentacji spadkobiercéw, ktéra po odwolaniu pelnomocnictwa dla powoda byt Z. S.. Zwlaszcza, ze
w praktyce ANR funkcjonowaly przypadki finansowania nabycia gruntéw, co do ktorych przystuguje spadkobiercom
prawo pierwszenstwa przez osoby calkowicie trzecie, nawet z odwolaniem w akcie zbycia nieruchomosci co zrodel



finansowania pochodzacych od podmiotéw trzecich. Istotne byly rowniez zeznania $wiadka, w ktorych zaprzeczala
ona, by skorzystanie ze $rodkow E. S. wynikalto z obowiazujacych ANR przepiséw prawa, w szczego6lnosSci przepiséw
zapobiegajacych wprowadzaniu do obrotu $§rodkéw pienieznych z nielegalnych Zroédel. Zeznania Swiadka koreluja
ponadto z treécig projektu umowy sprzedazy gruntow przez ANR na rzecz E. S., sporzadzonym przez notariusz E. M.
(1) i przestanym przez Z. S. powodowi w dniu 24 marca 2014 r. W projekcie tym wprost jest mowa o pochodzeniu
zrodel finansowania od powoda, do czego ANR nie miata zastrzezen do czasu, gdy na jej rachunku pojawily sie dwie
wplaty na poczet tej samej transakeji — od powoda i od E. S..

Sad w pkt 9 postanowienia z dnia 9 wrze$nia 2016 r. (k. 623) pominal dowod z zeznan §wiadka A. M. z uwagi na
przeprowadzenie dowodu z dokumentow postaci operatu szacunkowego sporzadzanego przez $wiadka na zlecenie
ANR, skoro §wiadek miala zeznawac¢ na okoliczno$ci wynikajace z tegoz dokumentu, czemu zreszta nie oponowala
strona powodowa (k. 622).

Sad postanowieniem z dnia 6 grudnia 2016 r. (k. 803) i postanowieniem z dnia 31 pazdziernika 2017 r. (k. 1125)
pominal dowdd z przestuchania pozwanej E. S. i M. S. wobec jednoznacznego o$wiadczenia ich pelnomocnikow, ze
pozwani rezygnuja z przestuchania w charakterze strony.

Sad nie dal wiary zeznaniom powoda T. R. co do jego wiedzy na date zawierania umowy
przedwstepnej z dnia 16 listopada 2011 r., ze przeprowadzany jest na zlecenie ANR podzial dzialki
(...). Zeznania powoda w tej czesci sq niekonsekwentne, albowiem raz zeznaje, ze wiedzial o
tym fakcie, innym razem, ze dowiedzial sie o tym dopiero 6 miesiecy po zawarciu umowy.
Sa rowniez nielogiczne zwazywszy, ze jak sam podal, sam dostarczal rodzinie S. historyczne
dokumentny, ktore mialy ulatwié¢ w toku podziatu ustalenie granic dawnego zespolu palacowo —
parkowego, a wiec podzielenie dzialki (...) na te podlegajaca zwrotowi na rzecz spadkobiercow
((...) §. zespol palacowo — parkowy) i na te nie podlegajqgcq zwrotowi ((...)). Dalej niewiarygodne
byly zeznania powoda, ze podzial dzialki (...) nastgpil bez jego wiedzy i udzialu oraz, ze nie
Jjest mu wiadomym wedlug jakich zasad go dokonano. Stojq one w sprzecznosci z zeznaniami
sSwiadka M. K., ktory jednoznacznie i stanowczo zeznal, ze powéd bral udzial w ustaleniach co
do podzialu tej dzialki i akceptowatl je. Konsekwentnie niewiarygodne sq zeznania powoda, ze od
grudnia 2013 r. do marca 2014 r. byl catkowicie blokowany przez Z. S. w dostepie do informagji.
Skoro bowiem bral udzial w ustaleniach co do sposobu podziatu geodezyjnego, trudno zalozyé,
ze nie mial informagji jakie grunty ostatecznie ANR uznala za niepodpadajqgce pod dekret i w
konsekwencjijakie mialy podlegaé sprzedazy na rzecz spadkobiercow. Ponadto sam powodd zeznal,
ze byl informowany o terminie planowanej umowy z ANR juz na przelomie 2013/2014. Zeznania
powoda, co prawda konsekwentnie powtarzane, ze przedmiotem umowy stron bylo wszystko
to czego spadkobiercy nie odzyskajaq w postepowaniu administracyjnym, stojq tez w oczywistej
sprzecznosci z tresciq samej umowy z dnia 16 listopada 2011 r., w ktorej znalazl sie zapis § 2
ust. 1 odwolujqcy sie zabudowan zespotu palacowo — parkowego i budynkéw dawnego folwarku,
a nie do toczqgcego sie postepowania zwrotowego. Rowniez na pytania swojego pelnomocnika
co do tego jak strony umowy przedwstepnej z dnia 16 listopada 2011 r. rozumialy pojecie ,,za
wyjatkiem czesci dziatki numer (...) o obszarze okolo 4 ha zabudowanej zespolem palacowo —
parkowym i budynkami bylego folwarku”, powéd odpowiadal ,, sprawa byla bardzo prosta,
wszystko co ... ze wzgledu, ze pani S. miala wtedy postepowanie o zwrot czesci tych nieruchomosci
1 jasno sprecyzowalismy wszystko, co ... to, co odzyskajq, nie podlega tej umowie, a wszystko,
co kupiag, podlega tej umowie. Czyli palac zostal zivrocony, odzyskany, dlatego nie podlegal,
a wszystko co mialo byé nabyte, wszystko, co zostanie zbyte, podlega” w zaden zatem sposob
nie wyjasniajgc dlaczego w umowie znalazl sie o zapis o folwarku. Dalej w swoich zeznaniach,
dopytywany przez strone pozwang, powod zeznal, ze Z. S. uzywal pojecia ,.folwark” do zwrotu tego,
co chcial odzyskaé. Nie byly wiarygodne zeznania powoda, ze cze$é¢ dzialki (...) obejmujgca dawny
Jolwark miala byé przedmiotem innej umowy miedzy E. S. i powodem, juz po nabyciu gruntow



od ANR. Wbrew sugestiom powoda jego twierdzenia w tym zakresie nie sq wsparte dowodami w
postaci korespondencji mailowej stron z marca 2012 r. (k. 595-596). Mowa jest w nich istotnie o
zakupie dzialki na powicekszenie, ale dotyczy to terenu przylegajacego do dzialki (...) z parkiem
i budynkiem, bez wskazania czy chodzi o folwark. Zeznaniom powoda, ze w tej kwestii strony
mialo sie ,,dogadaé biznesowo” po nabyciu przez niego calej dziatki (...), przeczy tez tresé maila
powoda z dnia 6 kwietnia 2012 r. (k. 225-227), w ktéorym sam zwracal sie do Z. S. z pytaniem
»CO0 jeszcze z dzialki numer (...) chce kupié dla siebie, do dzialki palacowej przylega teren pod
produkcje o pow ok 1 ha (...), w naszym akcie ze wzgledu ze nie byto podzialu na dzien jego
podpisania mamy wpisane czesé dzialki (...) o pow ok 4 ha — teraz po ostatecznej Pana decyzji
powinnismy ustalié bardzo konkretnie”. Niewiarygodne byly zeznania powoda, ze nie mial wiedzy
co do wyceny nieruchomosci dokonanej przez ANR na potrzeby sprzedazy. Z wiarygodnych zeznan
pozwanego Z. S. wynika, ze to wlasnie na skutek kwestionowania ceny ustalonej przez ANR doszlo
do zmiany terminu zawarci umowy sprzedazy na rzecz E. S.. Ponadto fakt zglaszania watpliwosci
co do wyceny gruntéw na zlecenie ANR wynika z dokonanych na podstawie dokumentoéw ustalen
w sprawie, ze powdd, dzialajgc na podstawie pelnomocnictwa udzielonego w dniu 16 listopada
2011 r., zwrocil sie pisemnie do ANR o wyjasnienie dlaczego cena nabycia jest tak wysoka, skoro
nieruchomosé jest obciqgzona dzierzawaq na rzecz spéltki (...).

Niewiarygodne byly zeznania powoda, ze w 2014 r. dysponowal $rodkami pienieznymi na zawarcie umowy z E. S.,
skoro sam powdd w piSmie z dni 25 czerwca 2014 r. na potrzeby wniosku o zwolnienie od kosztéw sadowych w sprawie
XII C 1114/14 Sadu Okregowego w Poznaniu podal, ze nie posiada dochodéw ani majatku pozwalajacych na uiszczenie
oplaty sadowej w kwocie 61.088 zl i ostatecznie jego pozew z powodu braku oplaty sadowej od pozwu zostal zwrbdcony.
Zeznan powoda w tym zakresie nie wsparly wystarczajaco zeznania Swiadka M. R. (2), ktéra zeznala, ze istotnie dochdd
powoda w tym czasie wynosil 3.000 zl miesiecznie.

W pozostalym zakresie Sad dal wiare zeznaniom powoda, aczkolwiek mial na wzgledzie, ze pow6d uwypukla niektore
fakty, by przydaé im subiektywne znaczenie w celu wykazania, ze strona pozwana uchylala sie od zawarcia umowy
przyrzeczone;j.

Podobng uwage nalezy odnie$¢ co do zasady do zeznan pozwanego Z. S., przy czym zeznania pozwanego byly
nastawione na wykazanie racji strony pozwanej. I tak, zeznaniom pozwanego Z. S., ktéry poczatkowo zeznawal w
sprawie w charakterze §wiadka po odebraniu przyrzeczenia i pouczeniu o odpowiedzialno$ci karnej za skladanie
falszywych zeznan, Sad dal wiare za wyjatkiem tej czeSci, w ktdrej zeznal, ze decyzje o skorzystaniu z finansowania
nabycia dzialki (...) od ANR ze $rodkdéw pochodzacych od E. S. podjat ze wzgledu na przepisy ustawy o
przeciwdzialaniu wprowadzaniu do obrotu pieniedzy z nielegalnych zrédel oraz brak mozliwosci zadysponowania
srodkami pienieznymi od powoda. Zeznania te stoja w sprzeczno$cig z zeznaniami Swiadka A. P., ktéra kwestie te w
sposob wiarygodny przedstawila w inny sposéb. W pozostalym zakresie zeznania pozwanego korelowaly z pozostalym
wiarygodnym materialem dowodowym, w szczeg6lnos$ci dowodami z dokumentow, zeznaniami $§wiadkéw M. K., E.
M. (1), A. S. 1 A. P. oraz zeznaniami pozwanego K. S..

Zeznaniom pozwanego K. S. Sad dal wiare za wyjatkiem tej czeSci, w ktorej podal, ze decyzje o tym, z ktérych pieniedzy
ma by¢ dokonana transakcja z ANR podjeta pracownik Agencji - (...). Zeznania te stoja w sprzeczno$cia z zeznaniami
Swiadka A. P.. Aczkolwiek wskazaé trzeba, ze pozwany zastrzegl, ze wiedze w tym zakresie posiada wylacznie od
pozwanego Z. S..

Postanowieniem z dnia 11 stycznia 2019 r. (k. 1453) Sad oddalil wniosek powoda o przeprowadzenie dowodu z opinii
bieglego z dziedziny geodezji i kartografii oraz bieglego z dziedziny szacowania wyceny nieruchomogci, zgloszone a
okolicznoSci szczegdlowo wskazane w pkt IV.4 i IV.5 pozwu. Pierwszy z wnioskéw z uwagi na to, ze nie wymagala
wiadomoSci specjalnych kwestia ustalenia okolicznoSci faktycznych dotyczacych zmian geodezyjnych dzialek (...),
albowiem mogla ona by¢ samodzielnie ustalona przez Sad na podstawie dowodéw zgromadzonych w sprawie, w
szczego6lnosci dokumentow znajdujacych sie w aktach KW (...) i (...) i dokumentéw obrazujacych podzial geodezyjny



sporzadzony przez geodete M. K.. Drugi z wnioskdow zostal natomiast oddalony, albowiem dotyczyt okoliczno$ci
faktycznych ostatecznie nieistotnych dla rozstrzygniecia sprawy (art. 217 § 1 k.p.c.). Wobec bowiem uznania, ze
powddztwo co do zasady nie zastuguje na uwzglednienie, zbedne byto ustalenia warto$ci dzialek (...). Co wiecej, zbedne
bylo ustalanie warto$ci tych dzialek w spos6b wnioskowany przez powoda na potrzeby dowodu z opinii bieglego
rzeczoznawcy, skoro mechanizm wyliczenia ceny nabycia dzialek przez powoda od E. S. byt okreslony w umowie
przedwstepnej z dnia 16 listopada 2011 .

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo okazalo sie bezzasadne w calosci.

Podstawe prawng roszczenia stanowi art. 390 k.c., zgodnie z ktorym jezeli strona zobowigzana do zawarcia umowy
przyrzeczonej uchyla sie od jej zawarcia, druga strona moze zadaé¢ naprawienia szkody, ktora poniosta przez to,
ze liczyla na zawarcie umowy przyrzeczonej; strony moga w umowie przedwstepnej odmiennie okresli¢ zakres
odszkodowania - § 1; jednakze gdy umowa przedwstepna czyni zado$¢ wymaganiom, od ktérych zalezy wazno$c
umowy przyrzeczonej, w szczegblnosci wymaganiom co do formy, strona uprawniona moze dochodzi¢ zawarcia
Umowy przyrzeczonej - § 2.

Roszczenia powoda w niniejszej zmierzaja do uzyskania, w wykonaniu umowy przedwstepnej z dnia 16 listopada
2011 r., o$wiadczenia woli pozwanych o przeniesieniu na rzecz powoda prawa wlasno$ci nieruchomosci polozonych
w miejscowosci B., gmina W., stanowiacych dzialke numer (...), o powierzchni 1,0192 ha, zapisang w KW nr (...), za
cene 145.326,56 zl oraz dziatke numer (...), o powierzchni 9,0496 ha, zapisang w KW nr (...), za cene 1.076.420 zl,
pod warunkiem, ze Agencja Nieruchomos$ci Rolnych nie wykona prawa pierwokupu.

W pierwszej kolejnosci rozwazenia wymagala podniesiona przez strone pozwang w formie zarzutu niweczacego
kwestia prawna, ze powod nie bedac rolnikiem ani nie prowadzac gospodarstwa rolnego nie spelnia warunkow
podmiotowych, o ktérych mowa w art. 2a i 6 ustawy o uksztaltowaniu ustroju rolnego, a tym samym postanowienia
umowy przedwstepnej z dnia 16 listopada 2011 r. pozostajac w sprzecznoSci z art. 2a ust. 4 w/w ustawy i w Swietle
art. 9 ustawy skutkuja niewazno$cia czynnos$cia prawnej, ktorg Sad winien uwzglednié rozstrzygajac o roszczeniu na
podstawie art. 64 k.c.

Jak stanowi art. 64 k.c. prawomocne orzeczenie sadu stwierdzajace obowigzek danej osoby do zlozenia oznaczonego
o$wiadczenia woli, zastepuje to o§wiadczenie.

Zr6dtem obowiazku moze by¢ czynno$é¢ prawna jak umowa — w tym zwlaszeza umowa przedwstepna zawarta w formie
wladciwej dla umowy przyrzeczonej, w ktdrej przewidziano obowiazek §wiadczenia poprzez zlozenie o$wiadczenia
woli okreslonej treéci, a tre$¢ umowy podlega ustaleniu na podstawie jej zapiséw, z uwzglednieniem art. 56 i 65
k.c. Podlegajace ochronie roszczenie o zlozenie o§wiadczenia woli musi znajdowac¢ podstawe w waznej czynnoSci
prawnej — rozstrzygajac o zasadno$ci zadania pozwu, sad jest zobligowany zbadaé te podstawe i nalezycie ja ocenic.
Uwzglednienie powodztwa na podstawie art. 64 k.c. nie jest bowiem mozliwe, jezeli o§wiadczenie woli byloby
sprzeczne z ustawa lub naruszaloby zasady wspolzycia spolecznego, a takze w tych wypadkach, gdyby umowa z innych
przyczyn nie doszla do skutku (Komentarz do art.64 Kodeksu cywilnego, Aleksandra Janas, e-LEX, teza 21 7.).

Istota wyroku wydanego na podstawie art. 64 k.c. sprowadza sie do tego, ze po jego uprawomocnieniu sie nastepuje
taki stan prawny, jakby dluznik zlozyl o$wiadczenie woli. W przypadku zawarcia umowy przyrzeczonej w umowie
przedwstepnej (art. 390 § 2 k.c.) oraz wypadkéw, gdy sad uwzglednia powddztwo o stwierdzenie obowigzku zawarcia
umowy catkowicie zgodnie z zadaniem powoda orzeczenie sadu stwierdza zawarcie umowy i zastepuje te umowe
(uchwata Sadu Najwyzszego 7 sedziow - zasada prawna z dnia 77 stycznia 1967 r., III CZP 32/66, OSNC 1968/12/199).

Oceniajac zatem roszczenie powoda na podstawie art. 64 k.c. Sad musi mieé na wzgledzie ewentualny skutek prawny
orzeczenia w postaci zawarcia umowy i zastgpienia tej umowy. Na gruncie niniejszej sprawy wymaga to oceny czy
powdd w ogdle moze by¢ strong umowy przenoszacej wlasno$é nieruchomosci rolne;j.



Na gruncie dotychczas przeprowadzonego postepowania dowodowego poza sporem jest, ze nieruchomosci, ktérych
dotyczy zadanie sg nieruchomos$ciami rolnymi, a pow6d nie jest rolnikiem indywidualnym.

Zgodnie z art. 2a ust. 1 ustawy o uksztaltowaniu ustroju rolnego (Dz.U. 2018.1405 t.j. ze zm.) nabywca nieruchomosci
rolnej moze by¢ wylacznie rolnik indywidualny, chyba ze ustawa stanowi inaczej. W art. 2 ust. 3 ustawa wskazuje
rowniez inne podmioty, ktére moga by¢ nabywcami nieruchomo$ci rolnej, ale na gruncie niniejszej sprawy
bezspornym jest, ze powdd zadnego z tych warunkoéw nie spehia.

Powyzsza ustawa ma zastosowanie do nieruchomoéci bedacych przedmiotem zadania, albowiem powierzchnia kazdej
z nich przekracza 0,3 ha — art. 1a pkt 1 lit. b w/w ustawy.

Zgodnie z art. 2a ust. 4 w/w ustawy, w brzmieniu nadanym ustawa z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy
nieruchomosci Zasobu WlasnoSci Rolnej Skarbu Pahstwa oraz o zmianie niektérych ustaw (Dz.U. 2016.585),
obowiazujacym od dnia 30 kwietnia 2016 r., nabycie nieruchomosci rolnej przez inne podmioty niz wymienione w
ust. 11 ust. 3 pkt 1 oraz w innych przypadkach niz wymienione w ust. 3 pkt 2-4, moze nastapi¢ za zgoda Dyrektora
Generalnego Krajowego Osrodka, wyrazona w drodze decyzji administracyjnej, wydanej na wniosek m.in. osoby
fizycznej zamierzajacej utworzy¢ gospodarstwo rodzinne, ktora:

a) posiada kwalifikacje rolnicze albo ktérej, pod warunkiem uzupehienia kwalifikacji zawodowych, przyznano pomoc,
o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 7 marca 2007 r. 0 wspieraniu rozwoju obszaréw wiejskich z udzialem
srodkéw Europejskiego Funduszu Rolnego na rzecz Rozwoju Obszaréw Wiejskich w ramach Programu Rozwoju
Obszaréw Wiejskich na lata 2007-2013 (Dz. U. z 2017 r. poz. 1856 oraz z 2018 r. poz. 311) albo w art. 3 ust. 1 pkt 6
lit. a ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o wspieraniu rozwoju obszaréow wiejskich z udzialem Srodkéw Europejskiego
Funduszu Rolnego na rzecz Rozwoju Obszaréw Wiejskich w ramach Programu Rozwoju Obszaréw Wiejskich na lata
2014-2020 (Dz. U. z 2018 r. poz. 627), a termin na uzupehienie tych kwalifikacji jeszcze nie uplynal,

b) daje rekojmie nalezytego prowadzenia dzialalnosci rolniczej,

¢) zobowiaze sie do zamieszkiwania w okresie 5 lat od dnia nabycia nieruchomosci na terenie gminy, na obszarze
ktorej polozona jest jedna z nieruchomosci rolnych, ktéra wejdzie w sklad tworzonego gospodarstwa rodzinnego.

O wyrazenie takiej zgody przez Dyrektora Generalnego Krajowego Os$rodka Wspierania Rolnictwa, jak zostalo
ustalone w sprawie, powod w postepowaniu administracyjnym zreszta wystapil.

Jak stanowi art. 9 ust. 1 ustawy o uksztaltowaniu ustroju rolnego, nabycie nieruchomosci rolnej, udzialu badz czesci
udzialu we wspolwlasno$ci nieruchomosci rolnej, nabycie akcji i udzialow w spodlce prawa handlowego bedacej
wlaécicielem nieruchomosci rolnej dokonane niezgodnie z przepisami ustawy jest niewazne.

Przy czym przez "nabycie nieruchomosci rolnej" nalezy, zgodnie z art. 2 pkt 7 w/w ustawy, rozumieé przeniesienie
wlasno$ci nieruchomosci rolnej lub nabycie wlasno$ci nieruchomosci rolnej w wyniku dokonania czynnos$ci prawnej
lub orzeczenia sadu albo organu administracji publicznej, a takze innego zdarzenia prawnego.

Wobec powyzszego rowniez orzeczenie sadu wydane z naruszeniem ustawy o uksztaltowaniu ustroju rolnego moze
prowadzi¢ do niewazno$ci czynnos$ci prawnej stwierdzonej tym orzeczeniem, a co najmniej powinno by¢ uwzglednione
przez sad orzekajacy skoro wyrok uwzgledniajacy powddztwo na podstawie art. 64 k.c. ma konstytutywny charakter
— zastepuje oSwiadczenie woli, prowadzac do powstania, zmiany badz ustania skutkéw prawnych.

Jak bylo wskazane wyzej art. 2a ustawy o uksztaltowaniu ustroju rolnego zostal wprowadzony ustawa z dnia 14
kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomoéci Zasobu Wlasnos$ci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie
niektorych ustaw (Dz.U. 2016.585).

Zgodnie z art. 12 powyzszej ustawy zmieniajacej do postepowan dotyczacych nabycia nieruchomosci rolnych oraz
wpisu do ksiegi wieczystej wszczetych na podstawie ustaw zmienianych w art. 3 (kodeks cywilny), art. 4 (ustawa z



dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece), art. 6 (ustawa z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu
nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa) i art. 7 (ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju
rolnego), i niezakoniczonych do dnia wejécia w zycie niniejszej ustawy stosuje sie przepisy dotychczasowe.

W dotychczasowym za$ brzmieniu ustawa o uksztaltowaniu ustroju rolnego takich ograniczen nie przewidywala.

Kwestie zastosowania przepisow dotychczasowych wyjasnil szeroko Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 15 grudnia
2017 r. (III CZP 83/17, OSNC 2018/12/114, LEX nr 2409065, www.sn.pl, Biul.SN 2017/12/7-8, KSAG 2018/1/148)
stwierdzajac, ze ,, Ograniczenia obrotu nieruchomo$ciami rolnymi wprowadzone ustawg z dnia 14 kwietnia 2016
r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wlasno$ci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektorych
ustaw (Dz.U. z 2016 r., poz. 585 ze zm.) nie majg zastosowania do umowy przenoszacej wlasno$¢ nieruchomosci,
zawieranej w wykonaniu zobowiazujacej umowy sprzedazy zawartej przed dniem 30 kwietnia 2016 r., jezeli Agencja
Nieruchomo$ci Rolnych nie skorzystala z prawa pierwokupu zastrzezonego na rzecz Skarbu Panstwa w art. 29 ust.
4 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa (jedn. tekst:
Dz.U.z 2016 ., poz. 1491 ze zm.).”. W uzasadnieniu uchwaly Sad Najwyzszy wskazal, ze ,, Brak uzasadnionych podstaw
do przyjecia odstepstwa od wskazanej reguly (art. 3 k.c.) takze wtedy, gdy po zawarciu umowy zobowiazujacej ustawa
wprowadzila, jako przeslanke zawarcia czynno$ci prawnej rozporzadzajacej, nowy warunek prawny, ktéry polegal
w tym wypadku na spehlieniu przez nabywce wymogu bycia rolnikiem indywidualnym. Ustawa nie wprowadzila
przepisu zakazujacego wprost zawarcia umowy przenoszgcej wlasno$¢ w odniesieniu do uméw zobowiazujacych, co
do ktorych nie uplynal termin realizacji prawa pierwokupu, ani pozbawiajacego dotychczasowe czynnosci znaczenia
prawnego; przeciwnie zezwala nadal na realizacje przez uprawnionego tego prawa. Oznacza to, ze stosunek prawny
zawigzany pomiedzy stronami umowy warunkowej nie zostal wygaszony z mocy prawa, a cele lezace u podstaw
ustawowego prawa pierwokupu, zastrzezonego w art. 29 ust. 4 u.g.n.r.S.P., sa nadal zabezpieczone i realizowane przez
uprawnionego przez zlozenie o§wiadczenia w przedmiocie skorzystania z tego prawa lub z uplywem terminu do jego
zlozenia. Umozliwienie zastosowania tego samego rezimu prawnego do zawarcia przez strony umowy warunkowej
i umowy rozporzadzajacej znajduje oparcie takze w wykladni funkcjonalnej i zasadach aksjologii, nakazujacych
w sprawach bedacych w toku zabezpieczenie interes6w stron z poszanowaniem nastepstw waznych i skutecznych
czynno$ci prawnych, ktore zostaly podjete wczeéniej. Przyjecie, ze mimo niewykonania prawa pierwokupu przez
uprawnionego i wyczerpania czynno$ci przewidzianych rezimem prawnym, zawarcie umowy przenoszacej wlasnosé
jest niemozliwe z innej przyczyny, stawia zobowigzanego, ktéry zamierza wyzby¢ sie nieruchomosci, i nastepce
Agencji Nieruchomosci Rolnych (powiernika Skarbu Panstwa), ktéry nie chcial przeja¢ nieruchomosci, w sytuacji
przymusowej, niezgodnej z ich wola. Inicjowanie nowej procedury, tym razem zmierzajacej do uzyskania zgody
Dyrektora Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa na sprzedaz w formie decyzji administracyjnej, a w wypadku
odmowy - konieczno$¢ zgloszenia przez wlasciciela zadania, aby O$rodek zlozyt o§wiadczenie o nabyciu nieruchomosci
za zaplata kwoty odpowiadajacej jej wartosci rynkowej (art. 2a ust. 6), w istocie oznacza, mimo braku konfliktu
interesOw, konieczno$é ponowienia czynnoéci i przymuszenie powiernika Skarbu Panstwa do nabycia wlasnosci
nieruchomosci, z ktérego wezesniej zrezygnowal. Ponadto brak racji wynikajacych z aksjologii porzadku prawnego,
dostatecznie uzasadniajacych odstepstwa od zasad bezpieczenstwa prawnego podmiotom, ktére dokonaly kolejnych
czynno$ci prawnych, przez nakazanie im stosowania sie do ograniczen wprowadzonych pdzniej, polegajacych na
zaostrzeniu po dniu 30 kwietnia 2016 r. wymagan stawianych nabywcom nieruchomosci rolnych. Jeéli zatem czynno$é
inicjujaca stosunek zobowiazaniowy, polegajaca na zawarciu umowy pod warunkiem niewykonania przez Agencje
Nieruchomos$ci Rolnych prawa pierwokupu, wynikajacego z art. 29 ust. 4 u.g.n.r.S.P., zostala podjeta w czasie
obowigzywania dawnej ustawy, a uprawniony z niego nie skorzystal, to do skutkéw realizujacych sie po wejsciu w zycie
nowej ustawy, polegajacych na dokonaniu czynno$ci rozporzadzajacej w postaci przeniesienia wlasno$ci w wykonaniu
waznego zobowigzania, ma nadal zastosowanie ustawa dawna. Przestrzeganie przewidzianej w art. 3 k.c. klauzuli
generalnej prawa miedzyczasowego w odniesieniu do stosunku prawnego, pozostajacego w takim stanie faktycznym
i prawnym "w toku", jest niezbednym warunkiem zapewnienia bezpieczenstwa prawnego i zaufania do Panstwa, tj.
konstytucyjnych standardéw demokratycznego panstwa prawnego.”.



Podobnie Sad Najwyzszy wypowiedzial sie we weze$niejszej uchwale z dnia 24 sierpnia 2017 r. (III CZP 35/17, OSNC
2018/7-8/67, LEX nr 2340338, www.sn.pl, Biul.SN 2017/8/7, KSAG 2017/4/24-25) wydanej w stanie faktycznym
dotyczacym nabycia wlasnoSci nieruchomosci rolnej w toku egzekucji sadowej z nieruchomosci, wszczetej przed
dniem 30 kwietnia 2016 r.

Podzielajac powyzsze poglady Sad uznal, Zze w niniejszej sprawie maja zastosowanie przepisy dotychczasowe ustawy o
uksztaltowaniu ustroju rolnego, obowiazujace w dacie zawarcia przez strony umowy przedwstepnej z dnia 16 listopada
2011 r., a w konsekwencji w niniejszej sprawie nie maja znaczenia ograniczenia z art. 2a ustawy o uksztaltowaniu
ustroju rolnego w obecnym brzmieniu. Tym samym kwestia czy powdd, jako podmiot niespeliajacy wymogow
ustawowych, uzyskal czy nie zgode Dyrektora Generalnego Krajowego O$rodka Wspierania Rolnictwa, nie ma
znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy.

Dlatego tez postanowieniem z dnia 15 marca 2019 r. (k. 1484) oddalil wniosek powoda o zawieszenie postepowania z
uwagi na toczace sie postepowanie ze skargi powoda na decyzje Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 28 stycznia
2019 T.

Za nieskuteczny Sad uznal zarzut przedawnienia podniesiony przez strone pozwana.

Jak stanowi art. 390 § 3 zd. 1 k.c. roszczenia z umowy przedwstepnej przedawniaja sie z uptywem roku od dnia, w
ktérym umowa przyrzeczona miala by¢ zawarta.

W orzecznictwie i judykaturze panuje jednolity poglad, ze roczny termin przedawnienia dotyczy roszczen powstatych w
wyniku zawarcia umowy przedwstepnej, a mianowicie o zawarcie umowy przyrzeczonej, o odszkodowanie wynikajace
z uchylania sie strony zobowiazanej od zawarcia umowy przyrzeczonej, a takze o zaplate kary umownej i o zwrot
przedmiotu zadatku w podwojnej wysoko$ci. Termin przedawnienia roszczen, o ktérych mowa w art. 390 § 3 k.c.,
rozpoczyna bieg od dnia, w ktdrym umowa przyrzeczona miala by¢ zawarta. Ratio legis wprowadzenia wyjatkowego,
rocznego terminu przedawnienia jest taka, aby strony byly zwigzane umowa przedwstepna przez czas wzglednie krotki
izeby zarazem mogly z gory ten okres zwigzania oznaczy¢ (tak uchwata SN z dnia 21 listopada 2006 r., III CZP 102/06,
OSNC 2007, nr 7-8, poz. 104, Komentarz do art. 390 Kodeksu cywilnego, Piotr Zakrzewski, e-LEX, teza 21 i 22;
Komentarz do art. 390 Kodeksu cywilnego, Roman Trzaskowski, Czestawa Zulawska, e-LEX, teza 6; Komentarz do art.
390 Kodeksu cywilnego, Adam Olejniczak, e-LEX, teza 10 i 12; Komentarz do art. 390 Kodeksu cywilnego, Grzegorz
Karaszewski, e-LEX, teza 7; Komentarz do art. 390 Kodeksu cywilnego, Agnieszka Rzetecka - Gil, e-LEX, teza 55-57,
J. Stochel, Dochodzenie roszczen..., s. 78 i n.).

Majac powyzsze na wzgledzie Sad podzielil poglad powoda, ze termin przedawnienia roszczenia o zobowiazanie do
zlozenia o§wiadczenia woli w wykonaniu umowy przedwstepnej jest jeden i jest okre§lony w art. 390 k.c. na rok od
dnia, w ktéorym umowa przyrzeczona miala by¢ zawarta. Poczatku jego biegu nie modyfikuje w szczegolnosci art. 458
k.c. Poczatek biegu terminu roszczenia w niniejszej sprawie nie rozpoczal sie rowniez w dniu 22 kwietnia 2014 r. z
chwilg ziszczenia trzech warunkéw zawieszajacych umowy przedwstepne;j.

Tym samym, skoro umowa przedwstepna zostala zawarta w dniu 16 listopada 2011 r., a powdd pozew wnidst
w dniu 5 listopada 2015 r., to roszczenie zostalo zgloszone przed uplywem rocznego terminu przedawnienia
roszczenia przewidzianego w art. 390 § 3 k.c., ktory przypadalby na 16 listopada 2015 r. Zarzut przedawnienia jest
wiec bezzasadny. W konsekwencji bezprzedmiotowy jest zarzut powoda przerwania biegu terminu przedawnienia
na skutek uznania roszczen powoda przez pozwang i stanowisko pozwanych kwestionujace skutecznoé¢ takiego
ewentualnego uznania.

Co wiecej, ,Strona zobowiazana do zawarcia umowy przyrzeczonej nie moze powolywaé sie na przedawnienie
roszczenia z tytulu zawarcia umowy przedwstepnej, jesli podejmowala w trakcie biegu terminu przedawnienia
dzialania dotyczace danej sprawy, takie jak np. wyznaczenie terminu uzgodnienia warunkéw aktu notarialnego.” -



wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 26 sierpnia 2004 r. (I CK 106/2004, LexisNexis nr 368593, MoP 2004, nr 18, s. 822).
Taka za$ sytuacja miala miejsce w przedmiotowej sprawie.

Pozwana zarzucila takze niewazno$¢é umowy przedwstepnej z dnia 16 listopada 2011 r. skoro umowa ta nie zawiera
essentialia negoti umowy sprzedazy.

Zgodnie z art. 389 § 1 k.c. umowa, przez ktéra jedna ze stron lub obie zobowiazuja sie do zawarcia oznaczonej
umowy (umowa przedwstepna), powinna okreslaé istotne postanowienia umowy przyrzeczonej. Jak wskazuje sie w
orzecznictwie, umowa niespehiajgca tych wymagan jest niewazna (por. wyr. SA w Katowicach z 14.1.2000 r., I ACa
914/99, OSA 2001, Nr 2, poz. 8).

Umowa przyrzeczong byla umowa sprzedazy nieruchomoéci pod warunkiem, ze ANR nie skorzysta z prawa
pierwokupu. Zgodnie z art. 535 k.c. do essentialia negotii umowy sprzedazy naleza: 1) okreslenie stron umowy, czyli
kupujacego i sprzedawcy; 2) okreslenie rzeczy bedacej przedmiotem sprzedazy oraz 3) ustalenie ceny sprzedazy (wyr.
SN z 5.2.2002 1., II CKN 726/00, Legalis; wyr. SA w Bialymstoku z 11.2.2015 r., I ACa 769/14, Legalis). OkreSlenie
istotnych postanowienn umowy przyrzeczonej nie musi by¢ dokonane Scisle w samej umowie przedwstepnej; strony

moga bowiem takze — w granicach wyznaczonych przez art. 353( Y k.c. — okredli¢ w umowie przedwstepnej tylko
sposob ustalenia w przyszloéci istotnych postanowienn umowy. Sposob ten musi mie¢ jednak charakter obiektywny
i by¢ mechanizmem dajacym sie zastosowaé bez wzgledu na wole stron, a nawet bez ich udzialu (por. wyr. SN z
25.6.2008 ., III CSK 20/08, Legalis i wyr. SN z 24.11.2009 1., V CSK 163/ 09, Legalis). Umowa przedwstepna, w ktorej
nie ustalono ceny sprzedazy, chocby przez wskazanie stabilnych podstaw do jej ustalenia, jest wiec niewazna (por.
wyr. SN z 16.9.2010 r., ITI CSK 289/09, Legalis) — Komentarz do art. 389 KC red. Osajda 2019, wyd. 22/A. Zbiegien-
Turzanska, Legalis, teza 16.

Strona pozwana zarzucala, ze z elementéw niezbednych, bezsporne miedzy stronami niniejszego procesu jest
wylacznie okreslenie stron umowy, skoro pow6d kwestionuje przedmiot umowy i cene nabycia. Sad uznal, ze
przeprowadzone postepowanie dowodowe wykazalo, ze ustalone byly strony umowy i przedmiot umowy, a nie zostal
ustalony w sposéb dostateczny istotny element przyrzeczonej umowy w postaci ceny sprzedazy.

Jesli chodzi o strony umowy przyrzeczonej, to z tresci § 2 pkt 1 umowy przedwstepnej wynika, ze
H.O.,J.0.,A.H.,E.S., M. D., K. O.11. Z. - spadkobiercy bylych wlascicieli majqtku B., zobowiqzali
sie sprzedaé T. R. w V2 cze$ci oraz M. i U. R. w 2 czesci nieruchomosé, pod warunkiem, ze nabedq
Jja od ANR. Skoro jedynym spadkobiercaq, ktéory nabyl nieruchomosé byla E. S., to ona stala sie
zobowiqzang z umowy przedwstepnej jako sprzedajqaca. Z kolei na podstawie § 17 pkt 2 umowy
przedwstepnej potencjalni nabywcy mieli, w terminie do dnia zawarcia umowy przyrzeczonej
umowy sprzedazy, prawo do jednostronnego wskazania osoby trzeciej, ktora wstgpi w calosé lub
w czesé jego praw i obowiqzkéw wynikajgcych z tej umowy. Jak zostalo ustalone w sprawie, na
podstawie oswiadczenia M. R. (1) i U. R. z dnia 17 lutego 2014 r., powod T. R. stal sie jedynqg osobqg
uprawniong do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy jako kupujacy. W zakresie stron umowy
nie bylo miedzy stronami sporu.

Co sie tyczy przedmiotu przyrzeczonej umowy sprzedazy, to strony byly i sa zgodne co do tego, ze z dzialki (...)
wylaczony ze sprzedazy bedzie zesp6l palacowo — parkowo, jako cze$¢ gruntéw podlegajaca zwrotowi na rzecz
spadkobiercow. W tym zakresie przedmiot sprzedazy poprzez wylaczenie moznaby pozornie uznaé za bezsporny.
Pozornie, albowiem co do tego nie mdgl powstac spor miedzy stronami, albowiem ustalenie obszaru zespotu palacowo
- parkowego nie wynikalo z woli stron, a dzialan ANR, ktéra zlecila podziat dzialki (...) na dzialki (...) (obejmujaca
zespOl palacowo — parkowy) i 52/9 (obejmujaca reszte). W konsekwencji wszystko co wydzielita ANR jako podlegajace
zwrotowi na rzecz spadkobiercow bylo wylaczone ze sprzedazy w umowie przyrzeczonej. Z uwagi na tryb zwrotu,
ani powod nie mogt kwestionowaé, ze wydzielona dzialka (...) jest za mala, ani spadkobiercy, ze jest za duza (o
zabudowania dawnego folwarku). Niemniej jednak poprzez podzial dzialki (...) doszlo do doprecyzowania, poprzez
zaistniale okoliczno$ci, przedmiotu wylaczenia z przyrzeczonej umowy sprzedazy dzialki (...).



Okoliczno$é, ze podzial dzialki (...) nie uwzglednial zabudowan dawnego folwarku doprowadzita jednak do sporu na
tle wykladni zapisu § 2 pkt 1 umowy przedwstepnej. Ujawnil sie on bezposrednio przed zawarciem umowy nabycia
gruntéw przez E. S. od ANR i kontynuowany jest w tym procesie. Na etapie zawierania umowy przedwstepnej kwestia
ta nie budzita kontrowers;ji. Jak zeznal powdd: ,,W tamtym momencie nikt sie nie skupial na takim malym fragmencie
jednej z dzialek. Na pewno przedmiotem umowy nie miat by¢ kompleks patacowy parkowy bo wtedy juz bylo wiadomo
ze to odzyskaja a co do folwarku nie bylo jasne.”. Z tych zeznani powoda, w ocenie Sadu, wynika, ze spadkobiercy
wiedzieli, ze odzyskaja zespol palacowo — parkowy, a nie wiedzieli czy odzyskaja folwark, ktéry rowniez chcieli
zachowac.

Obecnie powdd forsuje teze, ze przedmiotem umowy przedwstepnej byly wszystkie grunty z dzialki (...), ktore E. S.
miala naby¢ od ANR, jako niepodlegajace zwrotowi spadkobiercom, podczas gdy z treSci umowy przedwstepnej z dnia
16 listopada 2011r. - § 2 pkt 1 - jasno wynika, ze przedmiotem umowy przyrzeczonej miala by¢ nieruchomosé polozona
w miejscowo$ci B., gmina W., stanowigca dzialki geodezyjnie oznaczone numerami: (...) zapisana poprzednio w
ksiedze wieczystej B. tom 131 — za wyjatkiem czeSci dzialki numer (...), o obszarze okolo 4.00.00 ha zabudowanej
zespolem palacowo — parkowym i budynkami bylego folwarku. Stanowisko powoda, ze przedmiotem umowy miala
by¢ réwniez nie podlegajaca zwrotowi na rzecz spadkobiercow czeéc dzialki (...) obejmujaca budynki bylego folwarku
jest oczywiScie sprzeczne z treScig tego zapisu. Istotnie zapis ten pojawil sie dopiero na etapie umowy z dnia 16
listopada 2011 r. We wcze$niejszych projektach umowy przedwstepnej, sporzadzonych przez notariusza G. B., w
kontekscie obszaru wylaczonego ze sprzedazy byla mowa wylacznie o ,, czeSci dzialki numer (...), o obszarze ok.
.......... ha zabudowanej zespolem palacowo — parkowym”, bez wskazania budynkow bylego folwarku. Niemniej jednak
decydujace znaczenie dla ustalenia zgodnego zamiaru stron wyrazonego w umowie przedwstepnej ma ostateczna tre$c
umowy, zawartej przez strony. Wobec jej jednoznacznej tresci, wyrazajacej zgodna wole wylaczenia z przedmiotu
sprzedazy czeSci dziatki numer (...), o obszarze okolo 4.00.00 ha zabudowanej zespolem palacowo — parkowym i
budynkami bylego folwarku, wykladni wymagalo jedynie ustalenie co kryje sie pod wyrazeniem ,czesci dziatki numer
(...), o obszarze okolo 4.00.00 ha zabudowanej zespolem palacowo — parkowym i budynkami bylego folwarku”.

Z ustalen faktycznych poczynionych w sprawie wynika, ze w dacie zawierania przez strony umowy przedwstepnej nie
bylo im wiadomym, ze dzialka (...) zostala juz geodezyjnie podzielona na dzialki (...) z uwzglednieniem wytycznych
zawartych w wyroku WSA z dnia 14 stycznia 2010 r. w sprawie IV SA/Wa 1773/09, decyzji (...) Wojewodzkiego
Konserwatora Zabytkow z dnia 30 wrzeénia 2011 r. udzielajacej ANR pozwolenia na podzial geodezyjny dzialki
(...) w celu oddzielenia zespolu dworskiego wpisanego do rejestru zabytkow od podworza folwarcznego oraz decyzji
Wojewody (...) z dnia 1 lutego 2012 r. stwierdzajacej, ze nieruchomo$¢ zespdt dworsko — parkowy polozony w B.,
dzialka numer (...), nie podpadala pod dzialanie dekretu PKWN z dnia 6 wrze$nia 1944 r. O podziale dzialki (...) strony
umowy powziely wiedze z pisma ANR z dnia 30 marca 2012 r. Jak zostalo dalej ustalone w sprawie, spadkobiercom nie
odpowiadat dokonany podzial na dzialki (...), albowiem dzialka (...) nie obejmowala zabudowan dawnego folwarku,
skoro wola spadkobiercow bylo uzyskanie zwrotu i zachowanie calego kompleksu mieszkalnego i gospodarczego,
obejmujacego dawny zespét palacowo — parkowy i folwark. W zwiagzku z tym, w dalszym czasie, strona pozwana
podjeta czynnos$ci w celu wydzielenia z dzialki (...) niepodlegajacej zwrotowi i przeznaczonej przez ANR do sprzedazy,
jej czeSci obejmujacej zabudowania dawnego folwarku.

Biorac powyzsze ustalenia faktyczne pod uwage, spdjna jest wersja strony pozwanej, ze jej wolg nigdy nie bylo
przeznaczenie do sprzedazy zabudowan dawnego folwarku. Logicznym tego wyrazem bylo umieszczenie w § 2 pkt 1
umowy z dnia 16 listopada 2011 r. zapisu o wylaczeniu z przedmiotu sprzedazy czeSci dziatki numer (...), o obszarze
okolo 4.00.00 ha zabudowanej zespolem palacowo — parkowym i budynkami bylego folwarku i po tym, jak okazalo
sie, ze dokonany na zlecenie ANR podziat dzialki (...) w czeSci przeznaczonej do sprzedazy na rzecz spadkobiercow
(dzialka (...)) nie obejmuje zabudowan bylego folwarku, podjecie czynnosci geodezyjnych w celu oddzielenia folwarku
od reszty nieruchomoéci. Co do tego, ze powdd powinien liczy¢ sie z tym, ze ze sprzedazy wylaczona bedzie czes$c
dzialki (...) obejmujaca folwark, przekonuje rowniez ustalona w sprawie okoliczno$¢, ze powodowi jako osobie przez
wiele lat zwiagzanej z podmiotem dzierzawiagcym m.in. dziatke (...) ( sp6ika (...)), znany byl sposob wykorzystania tejze
dzialki, w tym kwestia integralnosci zespotu palacowo - parkowego z obszarem dawnego folwarku.



Co do tego natomiast, ze rowniez dla powoda jasnym bylo, ze przedmiotem umowy przyrzeczonej nie bedzie czes$¢
dzialki numer (...) obejmujgca zabudowania dawnego folwarku, przekonuje ustalona okoliczno$¢, ze powod bral udziat
w ustaleniach z geodetg co do podzialu dzialki (...). Nielogicznym posunieciem stron umowy przedwstepnej byloby
podejmowanie czynnoSci w celu wstepnego podziatu geodezyjnego dzialki (...) uwzgledniajacego ustalenia stron, ktory
mial sie sta¢ podzialem ostatecznym po przejsSciu prawa wlasno$ci gruntdéw z ANR na E. S., gdyby nie zalozenie, ze
cze$é z nich bedzie stanowi¢ wlasnoé¢ powoda, a cze$¢ E. S..

Przedmiotem sprzedazy na rzecz powoda nie miala by¢ zatem cze$¢ dzialki (...), a nastepnie wydzielonej z niej dziatki
(...), ktora obejmowata zabudowania dawnego folwarku. Ostatecznie o tym, jaka to czesS¢ dzialki (...) zostala co do
zabudowan folwarku wylaczona ze sprzedazy na rzecz powoda zadecydowaly strony umowy przedwstepnej, dokonujac
wspolnych, zgodnych ustalen podzialu geodezyjnego dzialki (...). Podkreélenia przy tym wymaga, ze wstepny projekt
podzialu wykonany przez geodete M. K. jest tozsamy z ostatecznym projektem podziatu dzialki (...), wprowadzonym
do ewidencji gruntow i ksiag wieczystych.

Powyzsze rozwazania prowadza do wniosku, ze przedmiot umowy przyrzeczonej byl okre$lony, aczkolwiek ze
wzgledu na zaistniale po jej zawarciu podzialy geodezyjne wymagal na etapie wykonania umowy doprecyzowania.
Przedmiot ten stanowila wylacznie dziatka (...), jako cze$¢ wydzielona z dzialki (...) niepodlegajgca zwrotowi na rzecz
spadkobiercow i nieobejmujaca dawnego folwarku. Oceny tej nie zmienia okoliczno$é¢, ze przy takiej wykladni umowy
przedwstepnej zobowigzanie powoda polegalo na sfinansowaniu nie tylko gruntéw, ktére nastepnie mial naby¢ od E.

S., ale rowniez gruntéw, ktora E. S. zamierzala zatrzymaé. W granicach wyznaczonych przez art. 353V kec. strony
moga ksztaltowa¢ swobodnie tre$¢ umowy. Jak zostalo za$ ustalone, zgodng wola stron bylo sfinansowanie przez
powoda calej transakeji nabycia gruntow przez E. S. od ANR, a nastepnie, i w tym zakresie Sad dal wiare wersji strony
pozwanej, uwzglednienie ceny nabycia dzialki (...) w rozliczeniach stron na potrzeby umowy przyrzeczonej. Takie
wyliczenia, oparte na operacie szacunkowym sporzadzonym na zlecenie ANR i stanowigcym podstawe ustalenia ceny
sprzedazy w umowie z dnia 28 marca 2014 r., przedstawiala na potrzeby umowy przyrzeczonej z dnia 14 listopada
2014 r. strona pozwana.

W konsekwencji roszczenie o zobowigzanie pozwanych do zlozenia o§wiadczenia woli co do dzialki (...), niezaleznie
od innych podstaw, nie zastlugiwalo na uwzglednienie.

Odnoé$nie elementu istotnego umowy przyrzeczonej w postaci ceny, to w § 3 pkt 1 umowy z dnia 16 listopada 2011
r. strony okre§lily, ze podstawe oznaczenia ceny przedmiotu umowy stanowi¢ bedzie kwota, za ktéra uprawnieni
do skorzystania z prawa pierwszenstwa nabeda przedmiotowa nieruchomo$¢ od Agencji Nieruchomosci Rolnych

powiekszong o kwote 1,87 zt za kazdy  m* nabywanej powierzchni. Mechanizm ostatecznego obliczenia ceny byt zatem
ustalony i jasny. Jak okreslila to Swiadek A. S., byla to czysta matematyka. Natomiast podstawe do zastosowania tego
mechanizmu stanowila zmienna w postaci ,kwoty, za ktéra uprawnieni do skorzystania z prawa pierwszenstwa nabeda
przedmiotowa nieruchomo$¢ od ANR”. I ta zmienna, w ocenie Sadu, przesadza o tym, ze cena, jako element istotny
przyrzeczonej umowy sprzedazy, nie byla okreslona, co skutkowalo niewazno$cia umowy przedwstepne;j.

Jak wyjaénil Sad Najwyzszy w wyroku

z dnia 8 wrzesnia 2017 r. (II CSK 877/16, Legalis numer 1681978), ,,Brak stanowczych uzgodnien pomiedzy stronami
co do choéby jednego z elementoéw konstrukeyjnych dla umowy sprzedazy sprawilby, ze do zawarcia takiej umowy by
nie doszlo. Dotyczy to zatem takze przedwstepnej umowy sprzedazy, majacej rodzic¢ roszczenie przewidziane w art.
390 § 2 KC. (...) Z art. 536 § 1 KC wynika wprawdzie, Ze cene w umowie sprzedazy mozna okre$li¢ przez wskazanie
podstaw do jej ustalenia, ale nie oznacza to, ze za takie podstawy mozna uzna¢ dowolnie wybrane czynniki, o dowolnym
stopniu szczegolowosci. W wyroku z 25 czerwca 2010 1., I CSK 505/09 Sad Najwyzszy, z odwolaniem sie do licznego
orzecznictwa z weze$niejszego okresu, stwierdzil, ze istnieje mozliwo$¢é wskazania podstaw do ustalenia ceny, ktore
jednak musza by¢ stabilne i konkretnie oraz jednoznacznie okre§lone. Moga to by¢ réwniez okolicznoéci istniejace w
chwili zawarcia umowy przedwstepnej, jak i takie, ktére moga wystapic¢ w przyszlo$ci. Wymogiem takiego oznaczenia
ceny jest to, zeby dane niezbedne do jej ustalenia byly uzgodnione przez strony.”.



Na gruncie niniejszej sprawy nie sposéb uzna¢ za ustalona cene sprzedazy, ktorej podstawa w dacie zawarcia umowy
przedwstepnej nie byla w zaden spos6b znana. W sprawie nie zostaly naprowadzone zadne okolicznoéci faktyczne
wskazujace na to, ze stronom umowy przedwstepnej byta znana, chociazby w przyblizeniu, wartos$¢ gruntéw z majatku
B., ktére ANR bedzie przeznaczala do sprzedazy. Jak zostalo ustalone w sprawie, ich warto$¢ zostala ustalona na
podstawie operatu szacunkowego sporzadzonego na zlecenie ANR w dniu 5 sierpnia 2013 r., w ktérym warto$c
dzialki (...) ustalono na 1.025.442 zl, a wiec blisko dwa lata po zawarciu umowy przedwstepnej. Warto$¢ ta zreszta
nastepnie byla przez powoda kwestionowana, kiedy jako pelnomocnik spadkobiercow zwrdcil sie pisemnie do ANR o
wyjaénienie dlaczego cena nabycia jest tak wysoka, skoro nieruchomo$c jest obcigzona dzierzawa na rzecz spolki (...).
Brak porozumienia stron co do ceny sprzedazy ujawnil sie w sposéb znaczacy na etapie wykonywania przez powoda
obowigzku zlozenia zadatku, kiedy to wlaénie ze wzgledu na watpliwoSci co do wskazanej przez ANR wartosci gruntow
przeznaczonych do sprzedazy, miedzy stronami wspoélpraca przestala sie ukladaé¢ do tego stopnia, Ze zagrozone
bylo skorzystanie przez spadkobiercow z prawa pierwszenstwa. Co wiecej, w dacie zawierania przez strony umowy
przedwstepnej, nie bylo im wiadome, ze ceny poszczegélnych gruntow wchodzacych w sklad dziatki (...) beda sie
ro6zni¢, co po podzialach geodezyjnych nastepnie skutkowalo réznymi cenami za metr kwadratowy dziatki (...) i
ostatecznie bylo jedna z zasadniczych przyczyn sporu co do treéci umowy przyrzeczonej w zakresie ceny nabycia dziatki

(...).

Sposob ustalenia ceny sprzedazy w umowie przedwstepnej odwolywat sie zatem do nieweryfikowalnych, zaleznych
od podmiotu trzeciego czynnikow. Przekonuje o tym roéwniez stanowisko osoby trzeciej, ktéra dokonywala wykladni
umowy przedwstepnej na potrzeby sporzadzenia projektu umowy przyrzeczonej — notariusz A. S., wedlug ktorej ,W
umowie przedwstepnej nie byla okre$lona cena, bo byla zalezna od mnéstwa czynnikéw, w umowie przyrzeczonej
trzeba bylo to dopracowac.”.

W konsekwencji za trafny Sad uznal zarzut strony pozwanej, ze zapis § 3 ust. 1 umowy przedwstepnej ustalajacy cene
nabycia nieruchomo$ci od pozwanej przez powoda jest sporny skoro powdd kwestionuje warto$¢ dzialki (...), a tym
samym zadanie pozwu narusza art. 390 § 2 k.c. w zwigzku z art. 64 k.c., co czyni umowe przedwstepna niewazna. A
skoro niewazna, to nie wywolujaca skutkéw obligacyjnych.

W zwigzku z powyzszym brak podstaw do uwzglednienia powodztwa.

Trafny rowniez byl zarzut pozwanych nieziszczenia sie jednego z warunkéw umowy przedwstepnej. Przy czym
zaznaczy¢ trzeba na wstepie, ze twierdzenia pozwanych o zastrzezeniu w umowie z dnia 16 listopada 2011 r. warunku
wydzielenia z dzialki (...) nieprzeznaczonych do sprzedazy terenu patacu, parku i folwarku sa zbyt daleko idace. Ani taki
warunek nie wynika wprost z treSci umowy, ani nie da sie go wyinterpretowac jako warunku z jej zapiséw. Warunek
powinien by¢ ustanowiony w tresci czynnoSci prawnej i nie mozna go domniemywac.

W § 2 ust. 2 umowy z dnia 16 listopada 2011 r. strony zastrzegly, ze umowa jest zawarta pod warunkami:

a) zaakceptowania przez strone kupujaca w formie zlozonego w akcie notarialnym o$wiadczenia, ceny, za ktora
uprawieni do skorzystania z prawa pierwszenstwa nabeda przedmiotowa nieruchomos$é od ANR,

b) nabycia przez uprawnionych do skorzystania z prawa pierwszenstwa nieruchomosci bedacej przedmiotem tej
umowy od ANR.

Zgodnie z § 2 ust. 3 umowy, prawo spehienia sie warunku opisanego w § 2 ust. 2a bylo zastrzezone na korzy$c
kupujacego, a mianowicie strona kupujaca pomimo braku jego ziszczenia mogla wyrazi¢ zgode na zawarcie
przyrzeczonej umowy sprzedazy.

O ile zostal spelniony warunek z § 2 ust. 2b, o tyle istotnie nie zostal spelniony warunek z § 2 ust. 2a. Bezspornym
w sprawie bylo, ze powdd nie ztozyl w formie aktu notarialnego o$wiadczenia, ze akceptuje cene, za ktéra uprawieni
do skorzystania z prawa pierwszenstwa nabedg przedmiotowa nieruchomo$¢ od ANR. Warunek ten jednak byl
zastrzezony na jego korzys¢, a wiec jego brak nie wywolywal negatywnych skutkow dla powoda, jezeli wyrazilby zgode



na zawarcie przyrzeczonej umowy sprzedazy. Wobec natomiast ustalonej w sprawie okoliczno$ci, ze strony ostatecznie
nigdy nie doszly do porozumienia co do ceny nabycia stanowiacej przedmiot sprzedazy czeSci dzialki (...), nie ziécil sie
warunek wyrazenia zgody przez strone kupujaca na zawarcie przyrzeczonej umowy sprzedazy. Z tym, ze nie prowadzilo
to do niewazno$ci umowy ex lege, jak wskazywali pozwani, ale do bezskutecznoSci umowy przedwstepnej. Byt to
bowiem warunek zawieszajacy.

Roéwniez z tych powodow brak podstaw do uwzglednienia powbdztwa.

Niezaleznie od powyzszego Sad uznal, ze brak podstaw do uwzglednienia pow6dztwa rowniez z uwagi na niewykazanie
przez powoda by E. S. uchylala sie od zawarcia umowy przyrzeczonej.

W piSmiennictwie i judykaturze przez uchylanie sie od zawarcia umowy rozumie sie wylacznie bezpodstawna,
nieuzasadniona odmowe zawarcia umowy przyrzeczonej (por. F. Blahuta (w:) Kodeks..., s. 932; A. Rembielinski (w:)
Kodeks..., s. 339; Z. Radwanski, Zobowigzania..., s. 128; wyrok SN z dnia 26 wrze$nia 2001 1., IV CKN 461/00, LEX nr
52767; wyrok SN z dnia 16 grudnia 2005 r., IITI CK 344/05, LEX nr 172178). Przez ,,uchylanie sie" nalezy rozumiec takie
sytuacje, w ktorych zobowigzany z umowy przedwstepnej dopuszcza sie Swiadomie, w sposdb zamierzony, dzialania
lub zaniechania prowadzacego do niezawarcia umowy przyrzeczonej lub co najmniej godzi sie z takim skutkiem
(Komentarz do art.390 Kodeksu cywilnego, Agnieszka Rzetecka — Gil, e-LEX, teza 11). Uchylenie sie od zawarcia
umowy przyrzeczonej to przyklad niewykonania zobowigzania wynikajacego z okolicznosci, za ktére odpowiada
dluznik. Polega ono najczesciej na zaniechaniu, tj. definitywnym braku gotowo$ci zawarcia umowy wzglednie braku
wyrazenia woli jej zawarcia, pomimo prawnego obowiazku czynienia (Komentarz do art.390 Kodeksu cywilnego,
Piotr Zakrzewski, e-LEX, teza 16). Nie dojdzie do bezpodstawnej odmowy, w sytuacji gdy strona odmawia zawarcia
umowy, a nie uptynal jeszcze termin do zawarcia umowy przyrzeczonej, badz gdy druga strona zada zawarcia umowy
przyrzeczonej na warunkach odbiegajacych od umowy przedwstepnej lub umowa przedwstepna jest niewazna (por.
F. Blahuta (w:) Kodeks..., s. 932; A. Rembielinski (w:) Kodeks..., s. 339). Przez uchylanie sie od zawarcia umowy
przyrzeczonej nalezy rozumieé takze brak wspoldzialania w celu zawarcia umowy przedwstepnej, gdy druga strona
oferuje swoje wspoldzialanie albo juz wspoéldziala, badz tez w sytuacji, gdy obowigzek wspoldzialania wynika z tresci
umowy, przepisow prawa, zasad wspoétzycia spotecznego lub ustalonych zwyczajow (zob. P. Sadowski, Odszkodowanie
z art. 390 § 1 k.c. (skutek slabszy umowy przedwstepnej), PUG 2005, nr 4, s. 13).

Sad Najwyzszy przyjal, ze uchylanie sie od zawarcia umowy przyrzeczonej, bedace przejawem niewykonania umowy
przedwstepnej, powinno by¢ rozumiane jako §wiadome dzialanie lub zaniechanie, zmierzajace do bezpodstawnego
niezawarcia umowy przyrzeczonej, a przynajmniej godzenie sie z takim skutkiem (wyrok SN z dnia 16 grudnia 2005
r., III CK 344/05, LEX nr 172178; tak rowniez w wyroku SA w Katowicach z dnia 17 stycznia 2001 r., I ACa 1094/00,
Wokanda 2002, nr 2, s. 33). Ten poglad spotkal sie z krytyka w piémiennictwie (zob. P. Machnikowski (w:) Kodeks...,
s. 644) ijako zbyt daleko idacy nalezy go odrzucic.

Szczegblnym przypadkiem, w ktérym istotne znaczenie odgrywa pojecie ,uchylania sie", sg dwustronnie
zobowigzujace umowy przedwstepne. Moze sie na ich tle pojawi¢ problem oceny zachowania jednej strony, ktéra
wprawdzie odmawia zawarcia umowy, ale czyni tak tylko z tego wzgledu, ze jej kontrahent okazal sie nielojalny i
sam weczeéniej nie zachowal sie zgodnie z treScia umowy przedwstepnej. Judykatura stoi na stanowisku, ze nalezy
zapewni¢ ochrone lojalnej stronie umowy przedwstepnej. Jezeli wiec odmawia ona zawarcia umowy przyrzeczonej,
ale tylko dlatego, ze jej kontrahent sam nie podjal innego dzialania, do ktorego byl ma mocy umowy przedwstepnej
zobowiazany, to nie jest to uchylanie sie w rozumieniu art. 390 § 1 k.c. (Komentarz do art. 390 Kodeksu cywilnego,
Piotr Zakrzewski, e-LEX, teza 18).

Majac powyzsze na wzgledzie i wyniki postepowania dowodowego Sad uznal, ze to powodd nie podjat dzialania,
do ktérego byl ma mocy umowy przedwstepnej zobowigzany. Mianowicie powdd nie wykonal prawidlowo swojego
zobowigzania wynikajacego z § 3 pkt 2 ppkt 1 umowy przedwstepnej w zakresie zlozenia cze$ci ceny w formie zadatku
w terminie okre$§lonym w umowie.



Zgodnie bowiem z § 3 pkt 2 ppkt 1 umowy powo6d zobowiazal sie zaplaci¢ E. S. kwote stanowiaca cene nabycia
przedmiotowego gruntu przez uprawnionych do skorzystania z prawa pierwszenstwa od Agencji Nieruchomosci
Rolnych na rachunek depozytowy kancelarii notarialnej sporzadzajacej akt notarialny nabycia przedmiotowe;j
nieruchomoéci w terminie 14 dni przed dniem podpisania tego aktu notarialnego; strony ustalily, ze ww. kwocie nadaja
forme zadatku oraz ze strona sprzedajaca o obowiazku zaplaty tej kwoty zobowiazuje sie powiadomié pisemnie strone
kupujaca na co najmniej 14 dni przed data wymagalnoSci tej wplaty.

Jak za$ zostalo ustalone w sprawie, po tym jak ANR wyrazila zgode na przelozenie terminu podpisania aktu
notarialnego z dnia 28 lutego na 28 marca 2014 r., pismem z dnia 24 lutego 2014 r. (a wiec na co najmniej 14 dni przed
data wymagalno$ci wplaty), skierowanym do T. R. oraz M. i U. malzonkéw R., Z. S., jako pelnomocnik spadkobiercow,
potwierdzil, zalgczajac pismo ANR z dnia 24 lutego 2014 r., ze w dniu 28 marca 2014 r. zostanie zawarta miedzy
jego mocodawcami a ANR umowa sprzedazy nieruchomos$ci w B. — dzialki numer (...) i powolujac sie na zapisy
umowy przedwstepnej ponownie powiadomil adresatow, ze sa zobowigzani do dokonania wplaty kwoty 1.033.460 ztw
terminie 14 dni przed podpisaniem umowy sprzedazy z ANR tj. najp6zniej do 14 marca 2014 r. wlacznie, na rachunek
depozytowy notariusz E. M. (1).

W powyzszym pi$mie jednoznacznie zostala wskazana kwota, ktéra powdd ma przekazaé tytulem zadatku, termin
jej zlozenia do depozytu notarialnego i notariusz, w ktérego depozycie ma by¢ zlozona. Zatem powo6d prawidlowo
wykonujac swoje zobowigzanie winien byt ztozy¢ kwote 1.033.460 zl w terminie do 14 marca 2014 r. na rachunek
depozytowy notariusz E. M. (1). Tymczasem powo6d, pomimo, ze ani z treSci umowy przedwstepnej ani z ustalen
miedzy jej stronami, nie wynikato kt6ry notariusz ma sporzadza¢ umowe nabycia gruntéw przez E. S. od ANR, wplacil
kwote 1.033.460 zl w dniu 14 marca 2014 r. na rachunek depozytowy notariusza G. B..

Wobec braku wplaty kwoty 1.033.460 zl w dniu 14 marca 2014 r. na rachunek depozytowy notariusz E. M. (1) tytulem
zadatku, powod nie wykonal swojego zobowiazania z § 3 pkt 2 ppkt 1 umowy przedwstepnej. Wplata w/w kwoty
nastapila ostatecznie na rachunek depozytowy notariusz E. M. (1), ale w dniu 21 marca 2014 r. tj. na 7 dni przed
planowanym terminem umowy sprzedazy miedzy ANR a E. S., a nie na 14 dni, jak o tym stanowit § 3 pkt 2 ppkt 1
umowy przedwstepne;j.

Oceny, ze powdd nie wykonal swojego zobowigzania z umowy przedwstepnej nie zmienia fakt, ze ostatecznie kwota
1.033.460 zt zostala wplacona na rachunek depozytowy notariusz E. M. (1) i z tego rachunku przelana w dniu 277 marca
2014 r. na rachunek ANR i, jak wykazalo postepowanie dowodowe, w szczeg6lnosSci zeznania Swiadka A. P., ze strona
pozwana miala mozliwo$¢ skorzystania z tych $rodkow pienieznych na sfinansowanie transakcji z ANR. Istotnie na
podstawie zeznan $wiadka, ustalone zostalo, ze pomimo sformulowania depozytu zlozonego przez powoda u notariusz
E. M. (1) w sposdb, ktéry nie odpowiadal do konca warunkom zadatku, byla mozliwo$¢ skorzystania z pieniedzy
przekazanych przez powoda i wylacznie o§wiadczenie pelnomocnika E. Z. (2) S. bylo w tym zakresie decydujace. W tym
miejscu nalezy wskazaé, ze wbrew stanowisku pozwanych, Sad uznal, zZe sam spos6b przekazania $rodkéw pienieznych
przez powoda na rachunek ANR spelnial forme zadatku. Nie zostalo wykazane w toku postepowania dowodowego,
by ANR odmoéwila dokonania transakcji sprzedazy nieruchomosci ze $rodkéw pienieznych z tego depozytu uznajac,
ze $rodki te nie zostaly przekazane przez E. S.. Przeciwnie, w sprawie ustalono, ze pomimo, ze powdd w warunkach
depozytu zlozonego u notariusza E. M. (1) jako jedynego jego dysponenta wskazal siebie, istniala mozliwo$¢ uznania
tych Srodkéw przez ANR jako ceny nabycia od E. S.. Nie zmienia to jednak faktu, ze powod nie wywigzal sie w terminie
ze swojego zobowigzania, co zwalnialo strone pozwana z jej obowiazkéw z umowy przedwstepnej, w szczego6lnosci
obowiazku sfinansowania transakecji ze Srodkéw pochodzacych od powoda.

W tym kontekScie niewykonanie przez powoda zobowigzania z umowy przedwstepnej w terminie, rzuca inng
perspektywe na dzialania podjete przez strone pozwana w celu sfinansowania nabycia gruntéw od ANR. Dokladna
analiza postepowania stron i terminéw ich wiazacych prowadzi do wniosku, Ze strona pozwana gromadzac $rodki
wlasne, zabezpieczyla sie by doprowadzi¢ do zawarcia umowy sprzedazy z ANR i nie straci¢ prawa pierwszenstwa.
Juz od wrze$nia 2013 r. bylo wiadomym, ze wspolpraca miedzy stronami przestala sie ukladaé¢ bezproblemowo. Jak
zostalo ustalone w sprawie, powdd kwestionowal warto$é gruntéw oszacowana przez ANR, jego dzialania budzily



watpliwoéci co do tego czy posiada odpowiednie §rodki finansowe na nabycie nieruchomosci, a ponadto miedzy
stronami pojawil sie spor co do przedmiotu umowy przyrzeczonej. Watpliwo$ci strony pozwanej co do tego czy
powdd posiada $rodki pieniezne byly usprawiedliwione zwazywszy, ze po tym jak ANR wyznaczyla termin zawarcia
umowy sprzedazy dziatki (...) na 28 lutego 2014 r. i pismem z 19 grudnia 2013 r. pozwany Z. S. poinformowatl
powoda o wyznaczeniu tego terminu oraz cenie nabycia 1.033.460 zl, powdd zakwestionowat zachowanie przez E. S.
terminéw, ktore obligowaly go do zgromadzenia §rodkow pienieznych. Zauwazy¢ przy tym nalezy, ze strona pozwana
formalnie przyznala powodowi racje i w zwigzku z tym ustalila z ANR przesuniecie terminu umowy sprzedazy i
nastepnie ze znacznym wyprzedzeniem dochowala wymaganych umowa przedwstepna formalno$ci. Gromadzenie
wlasnych §rodkéw na nabycie nieruchomo$ci i skorzystanie z prawa pierwszenstwa wobec wyznaczonego przez ANR
ostatecznego terminu zawarcia umowy sprzedazy na 28 marca 2014 r., bylo rowniez usprawiedliwione zwazywszy na
fakt, ze w lutym 2014 r. powod zaczal wyrazaé brak zainteresowania nabyciem dzialki (...) wobec braku zgody Z. S.
na aneksowanie umowy przedwstepne;j.

Podkreslenia przy tym wymaga, ze strona pozwana zaczela gromadzié Srodki wlasne dopiero po tym, jak w terminie
okreslonym w umowie przedwstepnej (14 marca 2014 r.) nie wplynal zadatek od powoda na rachunek depozytowy
notariusz E. M. (1). Swiadczy o tym okoliczno$¢, ze dopiero w dniu 18 marca 2014 r. E. S. i M. S. zlozyli do Banku
Spoéldzielczego w G. wniosek o udzielenie kredytu hipotecznego co do brakujacej kwoty 150.000 zl w celu nabycia
nieruchomoéci rolnej w B. o wartoéci 1.033.460 zl. Zwazywszy za$ na zblizajacy sie ostateczny termin zawarcia
umowy z ANR usprawiedliwione okoliczno$ciami byly jednocze$nie podejmowane przez strone pozwana dzialania w
postaci wyznaczenia nabywcom pismem z dnia 15 marca 2014 r. dodatkowego terminu do dnia 21 marca 2014 r. na
wykonanie zobowiazania § 3 pkt 2 ppkt 1 umowy przedwstepnej i wezwania do zaplaty kwoty 1.033.460 zl na rachunek
depozytowy notariusz E. M. (1) do dnia 21 marca 2014 r. pod rygorem odstgpienia o umowy przedwstepnej, a takze
przestanie w dniu 24 marca 2014 r. powodowi projektu notarialnej umowy sprzedazy dzialki numer (...) z ANR z
zapisanym w § 4 projektu umowy o$wiadczeniem E. S. o pochodzeniu §rodkéw finansowych od T. R. i zawartym w §
7110 projekcie umowy zapisami o zabezpieczeniu roszczen powoda poprzez ustanowienie na nieruchomosci hipoteki
umownej na rzecz powoda oraz zlozenie do ksiegi wieczystej wniosku o wpis roszczenia o przeniesienie wlasnosci
nieruchomoéci w wykonaniu przedwstepnej umowy sprzedazy.

Niewykonanie przez powoda w terminie jego zobowigzania poprzez zapewnienie w sposéb pewny finansowania
transakcji zawieranej przez E. S. z ANR uzasadnialo pézZniejsza postawe strony pozwanej, ktéra w dalszym toku
traktowala powoda jako nielojalnego kontrahenta i miedzy innymi w zwigzku z tym domagata sie w dniu 14 listopada
2014 r., kiedy miala by¢ zawarta umowa przyrzeczona co do dzialki (...), zabezpieczenia poprzez zaplate ceny juz
przy zawarciu umowy zobowiazujacej i to w gotéwce wplaconej na rachunek depozytowy notariusza. Tym bardziej, ze
powdd ktoéry juz raz nie zapewnil zadatku w terminie, w maju 2014 r. w toku sprawy XII C 1114/14 Sadu Okregowego w
Poznaniu nie wnio6st oplaty sadowej od pozwu w kwocie 61.088 zl powolujac sie na swoja trudng sytuacje majatkowa.

Z chwila kiedy powod nie wywiazal sie ze swojego zobowiazania zapewnienia zadatku rownego cenie nabycia gruntow
od ANR do dnia 14 marca 2014 r. na rachunku depozytowym notariusz E. M. (1) strona pozwana zostala zwolniona ze
swoich zobowigzan wzgledem powoda. Mimo to strona pozwana podejmowala czynnosci dgzac do wykonania umowy
przedwstepnej w zakresie dzialki (...), zgodnie z przedmiotem umowy.

E.S., natyle naile bylo to uzasadnione sytuacja, swoje obowiazki w zakresie zabezpieczenia roszczen powoda wykonata
prawidlowo. Pozwana bowiem w dniu 3 kwietnia 2014 r. zlozyla wniosek o wpis roszczenia o przeniesienie wlasnosci
w KW nr (...) w zakresie dzialki (...) o tresci: roszczenie o przeniesienie prawa wlasnosci w wykonaniu umowy
przedwstepnej oraz umowy o posrednictwo w sprzedazy nieruchomosci z dnia 16 listopada 2011 r. Repertorium
(...) Kancelarii Notarialnej notariusza G. B. we W., aktu notarialnego — o$wiadczenie o wskazaniu osoby trzeciej
Repertorium (...) odnoénie dziatki numer (...) (zgodnie z zalacznikiem granicznym — wstepnym projektem podziatu
sporzadzonym przez uprawnionego geodete M. K.) na rzecz T. R.”. Wobec treSci umowy przedwstepnej wylaczajacej
jako przedmiot sprzedazy cze$¢ dzialki (...) obejmujacej dawny folwark, uzasadniony byt sprzeciw strony pozwanej
zawarty w piSmie z dnia 3 kwietnia 2014 r., zlozonym do Sadu Rejonowego we Wrzes$ni, co do dokonania wpisu
roszczenia o przeniesienie wlasnosci calej dziatki numer (...), na wniosek T. R. z dnia 1 kwietnia 2014 r. Ostatecznie



wpis nastapil w dniu 30 kwietnia 2014 r., na wniosek T. R. z dnia 1 kwietnia 2014 r., ktory byl pierwszym wnioskiem
w tym zakresie i mial inng tre$¢ niz tego domagala sie kazda ze stron. Wpisano bowiem w dziale III KW nr (...)
roszczenie powoda o przeniesienie wlasnoéci nieruchomosci za wyjatkiem cze$ci dziatku uprzednio zapisanej pod
numerem geodezyjnym (...) o obszarze ok. 4 ha zabudowanej zespolem palacowo — parkowym i budynkami bytego
folwarku. Nie sposob oceni¢ wobec tego by pozwana nieprawidlowo wykonata swoje zobowiazanie skoro zaistniat spor
co do przedmiotu umowy miedzy uprawnionym i zobowigzana. Spor, z ktorego zreszta sad wieczystoksiegowy wybrnat
odwolujac sie do literalnego zapisu § 2 pkt 1 umowy przedwstepne;.

Strona pozwana wykonala zatem swoje zobowigzania wynikajace z umowy przedwstepnej, uzasadnione
okoliczno$ciami faktycznymi zaistnialymi w marcu 2014 r. Wobec bowiem niezlozenia przez powoda skutecznie (w
terminie) zadatku, E. S. nie byla zobowigzana do skorzystania ze §rodkow pienieznych powoda wplaconych z depozytu
notarialnego na konto ANR, ani nie miala obowigzku dokonania wpisu hipoteki skoro nie bylo roszczenia, ktore
hipoteka miata by zabezpieczaé¢. Skoro nie doszlo do sfinansowania nabycia gruntéw od ANR ze $rodkéw pienieznych
powoda i, co wiecej, Srodki te zostaly zwr6cone powodowi przez ANR, nie bylo wierzytelnosci powoda podlegajacej
zabezpieczeniu hipoteka, zgodnie z umowa przedwstepna.

Jak zostalo wykazane w sprawie, pozwana pismem z dnia 4 kwietnia 2014 r. poinformowala powoda o zamiarze zbycia
na jego rzecz dzialki (...), pismem z dnia 19 maja 2014 r. wyznaczyla powodowi termin zawarcia umowy przyrzeczonej
na 14 listopada 2014 r., pismem z dnia 23 pazdziernika 2014 r. potwierdzila wole zbycia na rzecz powoda dzialki (...) i
podala powodowi warunki zaplaty ceny sprzedazy, ktore w jej ocenie ulegly zmianie skoro pow6d nie zaplacil zadatku,
zlecila przygotowanie notariuszowi na dzien 14 listopada 2014 r. projektu umowy sprzedazy w celu wykonania umowy
przedwstepnej i w tym dniu stawila sie u wskazanego przez siebie notariusza, a takze zabezpieczyla roszczenie powoda
poprzez wpis w ksiedze wieczystej roszczenia powoda o przeniesienie prawa wlasnosci. Jeszcze po listopadzie 2014
r. pozwana podjela z powodem rozmowy na temat nowej umowy sprzedazy, ktéra nie byla juz kontynuacja umowy
przedwstepnej z uwagi na uptyw trzyletniego terminu okre$lonego w § 5 umowy przedwstepne;j.

Sad za niewykazany uznal zarzut powoda, ze pozwana uchyla sie od zawarcia umowy
przyrzeczonej, gdyz wielokrotnie wyzszq cene za nieruchomosci bedqgce przedmiotem sporu
otrzymataby sprzedajgc obecnie je innemu podmiotowi w zwiqzku z inwestycjq grupy V.. W
sprawie zostalo ustalone, ze ta inwestycja na terenie gminy W. objela czes¢ majatku B., bedacego
przedmiotem umowy z dnia 16 listopada 2011 r., ale nie byla nigdy planowana na dzialce (...).

To wszystko wskazuje, ze E. S. nie uchylala sie od zawarcia umowy w zakresie jej przedmiotu tj. co do cze$¢ dziatki
(...) z wylaczeniem obszaru okolo 4 ha obejmujacego zesp6l patacowo — parkowy i zabudowania dawnego folwarku
tj. co do dzialki (...). Wprawdzie odmawiala zawarcia umowy, ale czynila tak z tego wzgledu, ze powdd okazat sie
nielojalnym kontrahentem sam wcze$niej nie zachowat sie zgodnie z tre$cig umowy przedwstepnej nie wplacajac w
terminie zadatku. Nie bylo to zatem uchylanie sie w rozumieniu art. 390 § 1 k.c. i nalezy zapewni¢ ochrone lojalne;j
stronie umowy przedwstepnej, odmawiajgcej zawarcia umowy przyrzeczonej, ale tylko dlatego, ze jej kontrahent sam
nie podjal dzialania, do ktérego byt ma mocy umowy przedwstepnej zobowiazany.

W konsekwencji Sad uznal, Ze powdd, na ktérym spoczywat ciezar dowodu w tym zakresie (art. 6 k.c.), nie wykazal,
ze E. S. uchylala sie od zawarcia umowy przyrzeczonej. Tym samym w braku podstaw z art. 390 § 1i 2 k.c. pow6dztwo
nie zaslugiwalo na uwzglednienie.

Majac wszystko powyzsze na wzgledzie Sad w pkt 1 wyroku oddalil powbdztwo w caloéci.
W pkt 2 wyroku Sad orzekl o kosztach procesu na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. obciazajac nimi powoda w catoSci.

Na koszty strony pozwanej skladaly sie: oplata skarbowa od pelnomocnictwa w wysoko$ci 17 zl i koszty zastepstwa
procesowego w wysokos$ci 7.200 zl ustalone na podstawie § 6 pkt 7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28
wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplacone;j
pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U. z 2013 r. poz. 461 oraz z 2015 r. poz. 616 i 1079) w zwiazku z § 21



rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnos$ci adwokackie
(Dz.U. 2015.1800 t.j.).

Na podstawie art. 113 ust. 1 u.k.s.c. w zwigzku z art. 98 § 1 k.p.c. Sad w pkt 2b wyroku nakazal Sciagnaé od powoda na
rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Poznaniu 38,40 zl tytulem wydatkoéw, poniesionych tymczasowo przez
Skarb Panstwa.

/-/ SSO Magdalena Lawrynowicz



