Sygn. akt I C 332/19

UZASADNIENIE

wyroku z 3 wrze$nia 2020 r.

Powodka M. K. w pozwie wniesionym w dniu z 5 listopada 2018 r., domagala sie zasadzenia od pozwanych A. P. i B.
P. kwoty 15 690 z} z odsetkami ustawowymi za opdznienie od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty oraz przyznania
pelnomocnikowi kosztow zastepstwa procesowego (k. 1-3).

W uzasadnieniu wskazala, iz w wyniku podjetych rozméw z pozwanymi w przedmiocie zakupu dzialki rolnej nr
(...), obreb (...) potozonej w U. strony zawarly ustna umowe przedwstepna ustalajac cene na kwote 240 000 zl, po
tym, jak powodka uzyska zgode Agencji Nieruchomosci Rolnych na jej nabycie. Powodka uzyskala zgode. Pozwany
pomagal powodce w uzgodnieniach dotyczacych przebiegu drogi dojazdowej do dzialki nr (...). Koncem wrze$nia
2017 r. pozwany zaczal wycofywaé sie z powzietych ustalen, wskazujac, iz zwigzany jest z Agencja Restrukturyzacji
i Modernizacji Rolnictwa programem, ktory zabrania mu sprzedazy nieruchomoéci. Pozwany nie stawil sie w
kancelarii w terminie ustalonym przez pow6dke w celu zawarcia umowy sprzedazy. Pozwani zgadzali sie, aby powodka
prowadzila prace przygotowawcze na dzialce nr (...). Powodka za zgoda pozwanego zlecita M. S. (1) budowe drogi.
Koszt budowy drogi wynidst 80 000 zl. Prace geodezyjne na wykonanie przejazdu w brod do dziatki nr (...) wyniosly
3 690 zl. Sprzedaz gospodarstwa powo6dki ponizej jej wartoSci o kwote 365 000 zl z uwagi na szybka koniecznoéé
pozyskania §rodkéw na zakup dzialki nr (...). Dodatkowo powddka przekazala pozwanym dwa konie o wartoéci okoto
16 000 zl. Powodka wskazala, iz pozew dochodzi czeSci odszkodowania tj. 12 000 z. tytulem budowy drogi, 3 690 zt
— prac geodezyjnych.

W dniu 21 stycznia 2019 r. tut. Sad wydal nakaz zaptaty w postepowaniu upominawczym, sygn. akt: I Nc 4934/18
zgodnie z zadaniem pozwu (k. 80).

W sprzeciwie od nakazu zaplaty pozwani wnieéli o oddalenie pow6dztwa w caloSci i zasadzenie kosztéw procesu, w
tym kosztow zastepstwa prawnego wedlug norm przypisanych (k.88-90).

W uzasadnieniu wskazano, ze iz nie doszlo do zawarcia umowy przedwstepnej sprzedazy spornej nieruchomosci.
Pomiedzy stronami nie zostaly ustalone szczegoély transakcji w postaci: ceny, formy i terminu zaplaty, terminu
zawarcia umowy przyrzeczonej. Pozwani informowali powodke, iz teren dzialki objety jest programem Natura 2000
i brak jest mozliwosci jakichkolwiek ingerencji. Powddka informowala, iz rozwaza zakup dziatki w G.. Powodka
interesowala sie urzadzeniem drogi do dzierzawionej przez nig dzialki nr (...). Pozwani informowali powodke o
koniecznoS$ci uzyskania odpowiednich pozwolen i zezwolen w celu prowadzenia prac na ich nieruchomosci. Po
przeprowadzonych rozmowach z (...) pozwani ustalili, iz powddka nie moze przeja¢ ich zobowigzain w ramach
programu Natura 2000. Pozwani wskazali, iz powodka nie wykazala, iz do powstania szkody doszlo na skutek
dzialan podejmowanych przez pozwanych. W ocenie pozwanych powddka nie wykazala jaki faktycznie poniosta koszt
budowy drogi, zlecila wykonanie prac geodezyjnych nie dysponujac pozwoleniem na dysponowanie nieruchomoécia
na cele budowlane. Powddka nie wykazala takze wartoSci sprzedanego gospodarstwa. Zglosili zarzut przedawnienia
dochodzonego roszczenia przy zalozeniu, iz umowa przedwstepna zostala zawarta. (k. 88-90)

Pismem procesowym z dnia 6 maja 2019 r. powddka podtrzymala dotychczasowe stanowisko. Powodka wskazala, iz
umowa przedwstepna zostala zawarta na poczatku maja 2017 r.

Pismem procesowym z dnia 5 listopada 2019 r. powddka rozszerzyta powddztwo o dalsza kwote 18 000 z} tytulem
dalszych kosztoéw poniesionych na budowe drogi.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny sprawy:



Pozwani sa wlascicielami dzialki nr (...) polozonej w U., obr. (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Nowym Saczu, VI
Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...). Dzialka ta objeta byla w latach 2015 — 2019 programem
Natura 2000. Powodka prowadzila dzialalno$é rolnicza w zakresie hodowli koni rasy kabardynskiej. Dziatka powodow
zakwalifikowana byla jako uzytki rolne.

Dowdéd: okolicznosci bezsporne, a nadto: wydruk dzialu II z ksiegi wieczystej - k. 32, Program Rozwoju Obszarow
Wiejskich - k. 114-123, korespondencja e-mail strona - k. 7 — 19, korespondencja e-mail stron - k. 93-130

Dzialka (...), ktorej wlascicielem jest Gmina U., polozona w sgsiedztwie dzialki pozwanych, zostala wydzierzawiona
przez powodke. Powodka wyrazita cheé nabycia dzialki nr (...) wlasnoéci pozwanych. Informacje o dzialce nr (...)
powodka otrzymala w gminie E.. M. K. spotkala sie z pozwanym na wiosne 2017 roku i wyrazila che¢ zakupu tej dzialki.
Zakup dzialki przez powodke byl uzalezniony od zgody (...) oraz zezwolenia na przejecie zobowigzan pozwanego
wynikajacych z programu Natura 2000. Rozmowy na temat ewentualnej sprzedazy dzialki nr (...) toczyly sie e-mailowo
itelefonicznie. Pozwany od poczatku uzaleznial mozliwoé¢ sprzedazy dzialki od zgody Agencji na przejecie przez M. K.
jego zobowiazan wynikajacych z programu Natura 2000. Pow6dka M. K. zamierzala na dzialce pozwanych wybudowac
domki, stodole i hale.

Powodka we wrze$niu 2017 roku uzyskala zgode Agencji Nieruchomosci Rolnych na nabycie nieruchomoéci
pozwanych. Powodka w wiadomo$ci e-mail z 3 wrzeénia 2017 r. wskazala, iz potwierdza cene 240 000 zl.

Pozwani na samym poczatku rozméw informowali powodke o uczestnictwie w programie Natura 2000 i mozliwosci
jedynie wypasu zwierzat na ich dzialce. We wrze$niu 2017 r. pozwany informowat powddke, iz w programie Natura
2000 jest jeszcze dwa lata. Pozwany na pro$be powodki przestal w dniu 2 pazdziernika 2017 r. powodce za§wiadczenie
z Gminy L. oraz Program Rozwoju Obszaroéw Wiejskich zawierajace szczegolowe dane dotyczace programu Natura
2000. Po konsultacji z pracownikiem (...) pozwany poinformowal powddke, iz nie ma mozliwosci podpisania
umowy sprzedazy z uwagi na uczestniczenie powodki w innym programie. Powodka deklarowala che¢ przejecia
zobowigzan pozwanych wynikajacych z uczestnictwa w przedmiotowym programie Natura 2000 wskazujac, iz jest
to ,standardowa procedura w przypadkach sprzedazy danej nieruchomo$ci zwigzanej programem rolnym”. Po
konsultacji z notariuszem pozwany poinformowal powddke, iz do aktu notarialnego nie dojdzie. Z uwagi na powyzsze
pozwany zaproponowal powddce na czas objecia programem Natura 2000 mozliwo$¢ wydzierzawienia gruntu.

Dowédd: decyzja Agencji Nieruchomosci Rolnych z g sierpnia 2017 r. - k. 5-6, korespondencja e-mail strona - k. 7
— 19, korespondencja e-mail stron - k. 93-130, pismo z Gminy L. — k. 152, pismo ze Starostwa Powiatowego w N. — k.
153 — 154, zeznania powodki - k. 159-160, zeznania pozwanego - k. 160-161, zeznania Swiadka J. K. - k.181/2-182

Budowa drogi na dzialce gminnej 89 byla inicjatywa powodki. M. K. rozpoczela prace na gruncie po otrzymaniu
telefonicznej informacji z (...) o wyrazeniu zgody na zakup nieruchomosci. Decyzja zawierajaca zgode na zakup
nieruchomo$ci pochodzi z 9 sierpnia 2017 roku. Prace na gruncie zwigzane z budowa drogi trwaly okolo 3 tygodni.

Dowdd: zeznania powodki — k. 159-160, zeznania Swiadka M. S. (2) - k.161-162.

Pozwany zglaszal, iz na terenie dzialki nr (...) nie moga by¢ prowadzone prace budowlane bez wymaganych zezwolen i
pozwolen m.in. w zakresie budowy przeprawy przez brod oraz wskazywat na konieczno$é uzgodnienia prac z Zarzadca
Wod w N.. Pozwany zwracal uwage powddce, aby nie wykonywala zadnych prac w terenie bez wiedzy pozwanego.
Pozwany wyrazil zgode jedynie na prace przygotowawcze i geodezyjne oraz takie, ktore nie dotyczyly bezposrednio
jego dzialki. Powodka na poczatku wrze$nia 2017 r. informowala powoda o zamiarze budowy budynku gospodarczego
na terenie dzialki sasiedniej jako niewymagajacej pozwolenia oraz o pracach zwigzanych z przygotowaniem
drogi wskazujac, iz nie wymagaja one pozwolenia. Wojt wyrazil zgode na budowe drogi na dzialce (...) pod
warunkiem uzyskania prawa do wladania nieruchomoscia i uregulowania spraw wlasno$ciowych oraz poinformowat
o wymaganych zezwoleniach i pozwoleniach. Budowa drogi wykonywana byla na wyrazne zlecenie powodki. Juz w
trakcie prac powodka zlecila K. W. sporzadzenie operatu wodnego oraz projektu budowlanego na wykonanie przejazdu



wbrod do dzialki nr (...). Ostatecznie dokumentacja ta nie zostala wykonana, pomimo faktycznego wybudowania drogi
na gruncie. Powodka byla informowana przez K. W. o wymaganych pozwoleniach. Podczas prac geodezyjnych nie
byli obecni pozwani. Powddka rozpoczela budowe drogi przed wykonaniem dokumentacji projektowej i bez uzyskania
jakichkolwiek wymaganych prawem zezwolen i zgloszen. Prace przy budowie drogi byly wykonywane przez M. S. (2)
pod nadzorem J. M. bez dokumentacji projektowej. Powdédka wskazywala wykonawcom drogi, ktéredy ma przebiegaé
szlak, nie okazywala pracownikom zadnej dokumentacji. Po wykonaniu drogi, w momencie wykonania szlaku do
granicy dzialki (...) sasiad pozwanych K. H. poinformowal pracownikéw wykonujacych droge, iz dziatka pozwanych
nr (...) nie zostala zakupiona przez M. K.. Pozwany, po informacji od K. H., ze powddka zaczyna prace wyréwnywania
terenu na jego dzialce kategorycznie zabronit jakiejkolwiek ingerencji przez powodke w dziatke nr (...). M. S. (2) wraz
z kolega odstapili od dalszych prac. Powddka wezesniej informowala pozwanego, iz budowa drogi obejmuje wylacznie
dzialke gminng. Pozwany odmoéwil podpisania pelnomocnictwa dla projektanta K. W. przestanego przez powodke pod
koniec wrze$nia 2017 .

Powobdka e-mailem wyslanym 16 stycznia 2018 r. wezwala pozwanego do zaplaty kwoty 7 000 z} tytulem ustalania
granic z zaznaczeniem punktéw granicznych. W odpowiedzi na powyzsze pozwany wskazal, iz nie zlecal powodce
takich czynnosci, wskazal, iz proponowal, ze samodzielnie zleci geodecie wykonanie prac i pokryje ich koszt. Na
powyzsza propozycje powodka nie wyrazila zgody.

Powodka M. K. zostala poinformowana przez K. W., iz wybudowana droga wraz z konstrukcjg hydrotechniczng
stanowi samowole budowlana.

Obecnie droga zaro$nieta jest trawa, nikt z niej nie korzysta.

Dowédd: korespondencja e-mail strona - k. 7 — 19, faktura geodety - k. 25, korespondencja e-mail stron - k. 93-130,
zeznania powodki - k. 159-160, zeznania pozwanego - k. 160-161, zeznania Swiadka M. S. (2) - k.161-162, zeznania
$wiadka K. H. - k. 162, zeznania Swiadka K. W. - k. 179/2-180, zeznania $§wiadka M. J. - k. 180/2-181, zeznania §wiadka
J. K. - k.181/2-182, zeznania $wiadka L. F. - k. 216

Powodka e-mailem z dnia 23 paZdziernika 2017 r. wyznaczyla termin spotkania w kancelarii notarialnej na dzien
31 pazdziernika 2017 r. w celu zawarcia umowy sprzedazy. Do spotkania wyznaczonego przez powddke na dzien
31 pazdziernika 2017 r. nie doszlo. Powodka wyslala w dniu 17 pazdziernika 2017 r. list polecony do pozwanych
informujacy o ustalonym spotkaniu w kancelarii notarialnej na dzien 6 listopada 2017 r. Awizo zostalo pozostawione
obok skrzyni na listy, pozwany z trescia listu nie zapoznal sie. Pozwany skierowal do powodki prosbe o ponowne
przestanie przesylki, gdyz zostala juz zwrécona do nadawcy. E-mailem z dnia 12 listopada 2017 r. powodka wycofala
sie z zakupu dzialki.

Dowébd: korespondencja e-mail strona - k. 7 — 19, korespondencja e-mail stron - k. 93-130, zrzut z ekranu telefonu -
k. 151, kopia wezwania do stawiennictwa w kancelarii notarialnej z dowodem nadania - k. 165-167, e-mail pozwanego
— k. 168, zeznania $wiadka L. F. - k. 216

Powdbdka wplacila zaliczke na poczet prac projektowych. Projektant K. W. wystawil fakture na kwote 3 690 zl tytutem
sporzadzenie operatu wodnego oraz projektu budowlanego na wykonanie przejazdu przez brdéd do dzialki nr (...).
Powodka wplacila lacznie kwote 80 000 zl z tytulu budowy drogi. Powddka wzywala M. S. (2) do zaplaty kwoty
wynikajacej z nieprawidlowego naliczenia podatku VAT.

Dowdéd: faktura geodety - k. 25, odpowiedZ na wezwanie do zaplaty M. S. (2) - k. 26, potwierdzenia przelewoéw na
konto M. S. (3) - k. 28-30, zeznania $wiadka M. S. (2) - k.161-162, zeznania $§wiadka K. W. - k. 179/2-180

Koszt urzadzenia drogi wynosi 76.929,30 z}. Koszt urzadzenia przeprawy wynosi 3.452,45 zl.

Dowdéd: opinia bieglego rzeczoznawcy z zalacznikami — k. 233- 281, opinia uzupelniajaca — k. 297-298



Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie przedlozonych do sprawy dowodéw w postaci dokumentéow oraz
dowoddéw osobowych tj. zeznan $wiadkoéw, pozwanego i cze$ciowo zeznan powddki i §wiadka J. K.. Zeznania te
wzajemnie sie uzupelniaja oraz sa zgodne z zebranym w sprawie materialem dowodowym.

Zeznania powodki M. K. w zakresie w jakim twierdzila, iz zawarla umowe przedwstepna z pozwanymi, iz pozwany
pokryje koszty prac geodezyjnych, iz posiadala §rodki na koncie na zakup nieruchomosci z uwagi na sprzedaz swojej
nieruchomodci, iz strony ustalily forme platnoéci nie sg wiarygodne. Zeznania te s3 sprzeczne ze zgromadzonym w
sprawie materialem dowodowym, z tym korespondencja e-mail stron i zeznaniami pozwanego A. P. oraz §wiadkow.
M.S.(2),K.H,K W,M.J.,J. K.

W zakresie uzgodnienia miedzy stronami sposobu zakupu nieruchomosci wskazaé¢ nalezy, iz powoédka w pozwie
wskazala jako date sprzedazy swojej nieruchomosci w W. na dzien 27 lipca 2018 r., a tymczasem spotkanie
w celu zawarcia umowy zostalo wyznaczone na 31 pazdziernika 2017 r. Zatem w dacie wyznaczenia terminu
umowy nie zostala jeszcze przeprowadzona wspomniana transakcja i powodka nie dysponowata srodkami na zakup
nieruchomoéci. W tym kontek$cie za prawdziwe nalezalo uznaé zeznania pozwanego, iz powddka na niedlugo przed
przystapieniem do kontraktu poinformowala go, ze umowa ma by¢ zawarta z nieokre$long fundacja oraz ze zaplata
ma nastapic¢ w ratach.

Takze z pozwu wynikalo, iz zakonczenie prac dotyczacych budowy drogi miato miejsce po lipcu 2017 roku. Wskazaé
zatem nalezy, iz jeszcze we wrze$niu pozwany informowal powddke, ze wyraza zgode jedynie na prace koncepcyjne
oraz przypominal o konieczno$ci uzyskania dokumentacji projektowej i zgodd. Zatem powodka przystapila do
wykonywania prac ziemnych na dlugo przed uzyskaniem zgody (...) na zakup nieruchomosci, czego powddka nie
mogla by¢ pewna. Trudno w $wietle tych okoliczno$ci zasadnie twierdzi¢, iz strony zawarly umowe przedwstepna
i ze prace polegajace na budowie drogi odbywaly sie za zgoda pozwanego. Najdobitniej na brak zgody pozwanego
wskazuje fakt, iz po doprowadzeniu szlaku do dzialki (...) i rozpoczeciu prac na dzialce pozwanego, jak zeznal Swiadek
K. H., pozwany kategorycznie zabronil wejScia w pole wiec pracownicy spakowali sprzet i odjechali. Okolicznos¢ ta
potwierdzil takze §wiadek M. S. (2) zeznajac, ze na koncu byl sprzeciw, ze pan H. moéwil, zeby nic nie robié bo to jest
pole niekupione. Swiadek potwierdzil takze i to, ze przy budowie drogi nie byla mu okazywana zadna dokumentacja
oraz ze szlak drogi mial zaznaczony palikami i sznurkami, a kierownikiem budowy byl pan M.. Zeznania w/w $§wiadkow
potwierdza takze dokumentacja e-mailowa dolaczona przez strony. Wynika z niej takze, ze powddka od poczatku byta
informowana o objeciu dzialki nr 9o programem Natura 2000, co m. in. Wiazalo sie z zakazem ingerencji w naturalne
srodowisko i z zakazem budowy na tej dzialce. Co wiecej z zeznan samej powddki wynikalo, ze budowa drogi zostata
przez nig podjeta z jej wlasnej inicjatywy. Z zeznan Swiadkow M. J., K. W., J. K. wynikalo, ze przez wszystkich powodka
byla informowana o koniecznos$ci uzyskania zgod, pozwolen i projektow oraz uregulowania kwestii wlasnoSciowych
co do dzialki (...), ale mimo to zlecala prace bez ich uzyskania. Znamienne w tym konteksScie sa zeznania Swiadka J.
K., ktéry podal, ze ,,Pan S. twierdzil, ze Pani K. nie ma umowy (z pozwanymi), a ja twierdzilem, ze taka umowe pani K.
ma. Dopiero po tej rozmowie ja skontaktowalem sie z panig M. i wtedy dowiedzialem sie, ze tej umowy z panstwem
P. faktycznie nie maja. Wtedy opadly mi rece”.

Sad przy dokonywaniu ustalen faktycznych pominal dowod z zeznan $wiadka M. H. z uwagi na brak wiedzy $wiadka
na temat toczacego sie postepowania, $wiadek nie mieszkal w okresie budowy drogi w domu w U.. Podobnie §wiadek
M. G. nie znala badz nie pamietala szczeg6low dotyczacych istotnych dla sprawy okoliczno$ci, wypowiadala sie bardzo
ogoblnikowo.

Podobnie $wiadek L. F. na okoliczno$ci istotne dla rozstrzygniecia nie potrafila udzieli¢ informacji stanowczych.

Dowody z dokumentéw Sad uznal za wiarygodne, gdyz nie byly kwestionowane przez strony, ponadto ich forma i tre$¢
nie budzily zadnych watpliwos$ci Sadu.

Dokonujac ustalen faktycznych Sad oparl sie nadto na opinii bieglego rzeczoznawcy ocieniajac ja jako rzeczowa,
fachowa, obiektywna, precyzyjna i stanowcza, ktéra nadto nie budzily watpliwosci i ktére nie byla skutecznie



kwestionowana przez zadng ze stron postepowania. Biegly wyczerpujaco uzasadnil wnioski wyplywajgce z opinii.
Wydajacy opinie biegly ma duze do$§wiadczenie zawodowe, co pozwolilo na wydanie wnikliwych i kategorycznych
opinii.

Sad zwazyl, co nastepuje:
W ocenie Sadu Rejonowego powodztwo okazalo sie niezasadne.

Pomiedzy stronami sporny byt zaréwno fakt zawarcia umowy przedwstepnej, a takze zasadno$¢ i wysoko§é roszczen
dochodzonych przez powodke.

Zgodnie z art. 389 § 1 k.c. umowa, przez ktéra jedna ze stron lub obie zobowigzuja sie do zawarcia oznaczonej umowy
(umowa przedwstepna), powinna okreslaé istotne postanowienia umowy przyrzeczonej. Jak stanowi § 2 powolanego
artykutu jezeli termin, w ciggu ktérego ma by¢ zawarta umowa przyrzeczona, nie zostal oznaczony, powinna ona by¢
zawarta w odpowiednim terminie wyznaczonym przez strone uprawniona do zadania zawarcia umowy przyrzeczonej.
Jezeli obie strony sa uprawnione do zadania zawarcia umowy przyrzeczonej i kazda z nich wyznaczyla inny termin,
strony wigze termin wyznaczony przez strone, ktoéra wezeéniej ztozyla stosowne o$§wiadczenie. Jezeli w ciggu roku
od dnia zawarcia umowy przedwstepnej nie zostal wyznaczony termin do zawarcia umowy przyrzeczonej, nie mozna
zadac jej zawarcia.

W ocenie Sadu w $wietle przeprowadzonego postepowania dowodowego stwierdzi¢ nalezalo, iz miedzy stronami
nie doszlo do zawarcia umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci dzialki ewid. 9o. Faktem jest, iz pomiedzy
stronami mniej wiecej od kwietnia 2017 roku toczyly sie rozmowy odno$nie ewentualnego zakupu dzialki (...), jednak
od poczatku pozwani uzalezniali mozliwo$é sprzedazy dziatki od zgody (...) na przejecie zobowiazan przez powodke
z programu Natura 2000. Co w sprawie istotne, to powddka zglosila sie do pozwanych z zapytaniem o sprzedaz
nieruchomoéci, pozwani dotychczas nie nosili sie z zamiarem jej sprzedazy.

Z wiadomosci e-mail dolaczonych do pozwu wynika, iz strony prowadzily rozmowy co do warunkéw, na jakich
ewentualnie zostanie zawarta przyszla umowa, jednak z uwagi na zwigzanie programem Natura 2000 pozwani
informowali powddke, iz kwestia ta musi by¢ wyjaséniona z uwagi na grozace kary. Pozwany podjat kroki w celu
wyjasnienia powyzszej sytuacji, przeslal réwniez powddce dokumentacje zwiazang z uczestnictwem w programie.
Deklarowane przejecie przez powddke zobowigzan wynikajacych z programu okazalo sie niemozliwe do wykonania z
uwagi na uczestniczenie powodki w innym programie.

W tych ocenie Sadu nie mozna twierdzi¢, iz umowa przedwstepna zostala skutecznie zawarta. Strony nie ustalily
bowiem essentialia negotii umowy sprzedazy nieruchomosci (art. 535 k.c.). O ile pomiedzy stronami przedmiot
umowy zostal jednoznacznie sprecyzowany, o tyle informacja o cenie po raz pierwszy pojawila dopiero w wiadomosci
e-maila powddki z 3 wrzeénia 2017 r. Powodka w pozwie twierdzila za$, ze umowa przedwstepna zostala zawarta
juz poczatkiem maja 2017 r. Wskazaé nalezy, iz powodka nie sprostala ciezarowi dowodu wykazania faktu, iz do
umowy przedwstepnej miedzy stronami faktycznie doszlo. Pow6dka nie przedlozyta dowodéw potwierdzajacych, iz
juz na poczatku maja 2017 r. pomiedzy stronami zostata ustalona takze przyszla cena zakupu dzialki. Rowniez, wbrew
twierdzeniom powddki strony nie ustalily formy platnoéci. Nie zostala takze ustalona data zawarcia przyszlej umowy,
kwestia ponoszenia kosztow zawarcia przyszlej umowy, o ktorych powddka dopiero wspomniala w wiadomo$ciach
e-mial wysylanych wraz z propozycjami dat spotkan w kancelarii notarialnej. Wreszcie nie do konca jasna jest
takze kwestia podmiotu, ktéry mial nabyé¢ dziatke nr (...) bowiem z twierdzen pozwanego wynikalo, ze zostal on
poinformowany o tym, iz zakup dzialki nastgpi¢ ma przez Fundacje i z jej pieniedzy oraz ze zaplata ma nastgpié
w ratach. Powoddka zreszta poérednio fakt ten potwierdzila zeznajac, ze Fundacja miala wyltozy¢ 130.000 zlotych.
Wszystkie te okolicznoéci nakazywaly przyjaé, iz pomiedzy stronami nie doszlo do zawarcia umowy przedwstepnej
sprzedazy nieruchomosci gdyz zabraklo stanowczych uzgodnien co do okoliczno$ci przedmiotowo istotnych. Zgodnie
z art. 6 k.c. ciezar wykazania, ze umowa przedwstepna zostala zawarta spoczywa na powodce gdyz to ona prébowata



na tej podstawie wywodzi¢ swoje uprawnienie dochodzenia naprawienia szkody wyniklej z faktu niezawarcia umowy
przyrzeczonej.

Poza sporem jest takze, ze nawet gdyby przyjaé, iz pomiedzy stronami doszlo do zawarcia umowy przedwstepnej,
do czego w ocenie Sadu brak jest podstaw, to na pewno nie zostala ona zawarta w maju 2017 roku, jak twierdzita
powddka. Dopiero poczatkiem wrze$nia 2017 roku pojawia sie bowiem w informacji mailowej od powodki kwestia
ceny nieruchomogci. Zatem nawet gdyby uzna¢, ze strony ustalily elementy istotne umowy przedwstepnej to stalo sie
to najwcze$niej we wrzedniu 2017 roku, kiedy juz powoddka wykonywala prace zwigzane z budowg drogi na gruncie. Jak
sama bowiem twierdzila w swoich zeznaniach decyzje o budowie drogi podjela z wlasnej inicjatywy, po telefonicznej
informacji z (...) o uzyskaniu zgody na zakup nieruchomosci, ktora zostata wydania 7 sierpnia 2017 roku, nie zwazajac
na koniecznoé¢ uzgodnien, zezwolen i prac projektowych. Nalezalo zatem oceni¢, ze powodka podjela prace przy
budowie drogi na wlasng odpowiedzialno$¢, na wlasne ryzyko oraz na wlasny koszt. Takze prace projektowe, za
ktoére zaplacila K. W. 3000 zlotych netto, a dotyczace projektu przejazdu przez bréd, wykonala z wlasnej inicjatywy.
Nie byly to w zadnym razie prace geodezyjne dotyczace dzialki (...), ale jak wynika wprost z faktury oraz zeznan
Swiadka K. W. prace te dotyczyly wykonania operatu wodnoprawnego na wykonanie przejazdu w brdd i projektu
budowlanego w tym zakresie. Poza sporem jest takze i to, ze ostatecznie do wykonania tych operatéw i projektu nie
doszlo gdyz powddka odstapita od umowy z K. W., cho¢ prace w terenie zostaly wcze$niej wykonane. Takze pozwany,
jak wynika z jego zeznan oraz wiadomo$ci e-mail caly czas informowal powodke o koniecznos$ci uzyskiwania na prace
stosownych zgbd i pozwolen oraz braku jego zgody na wykonywanie jakichkolwiek prac na jego dzialce, takze w
zwigzku z objeciem programem Natura 2000. Powddka zreszta informowala pozwanego, iz droge buduje do budynku,
ktory bedzie budowany na dzialce gminnej. Trzeba bowiem pamietac, iz M. K. wydzierzawiala wowczas grunt sasiedni
z dzialka (...) od Gminy L., i na tych gruntach réwniez miala prowadzié inwestycje.

W kontekscie informowania powddki przez pozwanego o umowie z (...) i programie Natura 2000 nie mozna takze w
ocenie Sadu uzna¢, izby pozwani, przy zalozeniu, ze umowa przedwstepna zostala zawarta, uchylali sie od zawarcia
UmMOWy Przyrzeczone;j.

Zgodnie z art. 390 § 1 k.c. jezeli strona zobowiazana do zawarcia umowy przyrzeczonej uchyla sie od jej zawarcia,
druga strona moze zadaé naprawienia szkody, ktéra poniosla przez to, ze liczyta na zawarcie umowy przyrzeczone;j.
Jak stanowi § 3 powolanego artykulu, roszczenia z umowy przedwstepnej przedawniaja sie z upltywem roku od dnia,
w ktérym umowa przyrzeczona miala by¢ zawarta.

Przez "uchylanie sie" od zawarcia umowy nalezy rozumie¢ brak wspdldzialania niezbednego do zawarcia umowy
przyrzeczonej; szerokie ujmowanie tego pojecia pozwala tak kwalifikowaé nie tylko sytuacje, w ktorych jedna
strona bezpodstawnie odmawia zlozenia o§wiadczenia woli, ale takze zaniechania uniemozliwiajace zawarcie umowy
przyrzeczonej na zasadach przewidzianych w umowie przedwstepnej, w szczegblno$ci chodzi tu o nieusprawiedliwiong
bierno$¢ lub o nieprzygotowanie wymaganych dokumentéw (wyrok SN z dnia 22 maja 2019 r., IV CSK 109/18, LEX

nr 2671547).

W okoliczno$ciach sprawy pozwany przesylal powodce na jej pro$be wymagane dokumenty w tym mapy,
za$wiadczenia, Program Rozwoju Obszaréw Wiejskich, kontaktowal sie z pracownikiem (...), o czym informowal
powodke. Powodka miala mozliwo§é zapoznania sie z wymogami jakie s3 stawiane osobom, ktére zamierzaja
przejac zobowigzania wynikajace z programu Natura 2000. Powodka nie dokonujac weryfikacji warunkéw programu
zobowiazala sie do przejecia zobowiazan wynikajacych z przedmiotowego programu. Na skutek ustalen poczynionych
przez pozwanego okazalo sie, iz powddka znajduje sie w innym programie i nie ma mozliwo$ci prawnego przejecia
zobowigzan pozwanych, a podpisanie umowy sprzedazy narazitoby pozwanych na kary. Pozwany wiec z przyczyn od
siebie niezaleznych nie mog} zawrze¢ umowy, ktorej zawarcie narazitoby pozwanych na szkode.

Majac powyzsze na uwadze, skoro powddka od poczatku wiedziala o zobowiazaniach pozwanych wzgledem Agencji,
nie mozna w ocenie Sadu przyjaé, izby do umowy przenoszacej wlasno$c¢ nie doszlo z winy pozwanych oraz by uchylali
sie oni od jej zawarcia.



Zgloszony przez pozwanych z ostrozno$ci procesowej przy zalozeniu, ze umowa przedwstepna zostala zawarta, zarzut
przedawnienia okazal sie zasadny.

Zgodnie z art. 390 § 3 zdanie pierwsze k.c., bezskuteczny uplyw terminu uzgodnionego lub wyznaczonego do zawarcia
umowy przyrzeczonej staje sie poczatkiem biegu rocznego terminu przedawnienia zar6wno roszczenia o zawarcie
umowy przyrzeczonej, jak i roszczenia odszkodowawczego Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 3 lutego 2010 r. IT CSK
459/09, OSNC 2010/9/126, uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 21 listopada 2006 r., III CZP 102/06, OSNC 2007, nr

7-8, poz. 104).

Dzienh zawarcia umowy powodka wyznaczyla ostatecznie na dzieni 31 pazdziernika 2017 r. natomiast pozew zostal
wniesiony w dniu 5 listopada 2018 r. O terminie wyznaczonym na dzien 31 pazdziernika 2017 r. powodka
poinformowala powodéw wiadomo$cig e-mail z 23 pazdziernika 2017 r. oraz w wiadomo$ci sms z 26 pazdziernika
2017 r. Pisemne wezwanie do stawiennictwa w kancelarii notarialnie w dniu 6 listopada 2017 r. zostalo nadane przed
data wskazanej wiadomo$ci e-mila i sms. P6zniejsze wskazanie przez terminu 31 paZzdziernika 2017 r. bylo zatem
wigzace dla stron. Roszczenie uleglo wiec przedawnieniu przed dniem wniesienia pozwu.

Nadto wywodzenie przez powodke jakoby byla samoistnym posiadaczem nieruchomosci dzialki (...) wlasnoéci
pozwanych okazalo sie niezasadne. Pozwany zeznal, a takze wynika to ze zgromadzonego w sprawie materialu
dowodowego, iz nie wyrazal zgody na prowadzenie prac bez wymaganych zezwolen. Pozwany wyrazil swoj sprzeciw co
do przeprowadzanych przez powodke prac fizycznych w zakresie budowy drogi. Powddka wiec nie wladata faktycznie
dzialka (...) jak wlasciciel skoro jej kazde dzialanie na nieruchomosci pozwanych bylo przez nich kontrolowane
i nie posiadala w tym zakresie swobody w podejmowaniu decyzji, a takze zmierzala do zawarcia umowy zakupu
nieruchomoéci, ktérej miala by¢ rzekomym wlascicielem. W tym kontekscie wskazaé nalezy, iz po stronie powodki
w ogoble trudno moéwic o jakimkolwiek posiadaniu dzialki (...), skoro w momencie wejscia w teren na dzialtke w celu
wykonania prac niemal natychmiast spotkalo sie to z wyraznym sprzeciwem wlasciciela i spowodowalo zaprzestanie
prac na dzialce (...). Co warte podkreslenia droga byta budowana na dziatkach gminnych i tylko w koficowym jej
niewielkim fragmencie znajdowala sie na dzialce (...), ale tylko dlatego, ze pozwany w pore nie uzyskal informacji
o probie rownania jego dzialki przez pracownikow wykonujacych droge na zlecenie M. K.. Powddka zdawala sobie
sprawe, ze pozwany nie zgadza sie na wykonanie prac w terenie o czym $wiadcza liczne maile, ale caly czas zapewniata
pozwanego, ze wszystko jest wykonywane zgodnie z prawem. Powodka prowadzila prace na dzierzawionych dziatkach
oraz na dzialce pozwanych, mimo ich wyraznego sprzeciwu oraz przy braku wymaganych pozwolen, o ktorych byta
informowana przez $§wiadka M. J. oraz osoby, ktérym zlecala prowadzenie poszczegdlnych prac. Takie postepowanie
powddki Swiadczy jedynie o nieracjonalnosci podejmowanych przez powddke decyzji gospodarczych. Powodka zlecita
budowe obiektéw budowlanych na dzialce pozwanych bez weryfikacji czy w ogole na tej dzialce moga byé wykonywane
jakiekolwiek prace budowalne, nie informowata swiadka J. K., iz nie jest wlaScicielem dzialki zlecajac Swiadkowi
wytyczenie terenu pod budowe domkéw, stodoly i hali.

Zatem powddka mogla by¢ uznana co najwyzej za posiadacza w zlej wierze. Posiadacz taki zgodnie z art. 226 § 2 k.c.
moze zadaé zwrotu jedynie nakladow koniecznych i to tylko o tyle o ile wlasciciel wzbogacilby sie bezpodstawnie jego
kosztem.

Budowa drogi na dzialce gminnej nie byta nakladem koniecznym na dziatke nr (...) wlasnosci pozwanych. Jak wynika
z ustalen na konicowym niewielkim odcinku droga znajduje sie na dzialce pozwanych. Powddka nie wykazala tez
zadnym dowodem by na skutek wybudowania drogi po dziatlkach Gminy .., bez wymaganych zgod, zezwolen i zgloszen
pozwani wzbogaciliby sie kosztem powddki. Z zeznan pozwanego oraz K. H. wynika, iz obecnie droga jest zarosnieta i
nie ma mozliwoS$ci korzystania z niej takze z tego powodu. Na dzialce z uwagi na budowe drogi powstat uskok, dojazd
do dzialki jest utrudniony.

Majac wszystko powyzsze na uywadze orzeczono jak w pkt I na podstawie powolanych przepisow.



O kosztach Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. kierujac sie zasada odpowiedzialnoSci za wynik procesu. Na
zasadzone od powddki solidarnie na rzecz pozwanych koszty procesu skladaja sie: 34.00 z} tytulem oplat skarbowych
od zlozonego pelnomocnictwa oraz 3 600,00 z} tytulem kosztoéw zastepstwa procesowego.

Nieoplaconymi kosztami sgdowymi Sad obciazyt Skarb Panstwa na podstawie art. 113 ustawy o kosztach sadowych w
sprawach cywilnych, nie znajdujac podstaw do obciazenia pozwanych kosztami sgdowymi skoro wygrali oni proces w
caloéci. Powodka uzyskala zwolnienie od kosztéw sadowych stad brak bylo podstaw do obciazenia jej tymi kosztami
pomimo, iz byla strona przegrywajaca proces.

ZARZADZENIE
1. odnotowa¢ uzasadnienie, (projekt sporzadzony przez asystenta, zaakceptowany w czesci)
2. odpis doreczy¢ pelnomocnikowi powddki,
3. kal. 14 dni.
N,, 21.09.2020 .

Sedzia Agnieszka Poreba



