Sygn. akt I ACa 363/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 lutego 2019 roku

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Dariusz Rystal (spr.)
Sedziowie: SA Malgorzata Gawinek
SA Dorota Gamrat - Kubeczak
Protokolant: st. sekr. sagdowy Karolina Ernest

po rozpoznaniu w dniu 14 lutego 2019 roku na rozprawie w Szczecinie
sprawy z powbdztwa F. S.

przeciwko J. T.iN. T.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanych

od wyroku Sadu Okregowego w Szczecinie

z dnia 5 marca 2018 roku, sygn. akt I C 648/17

I. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze:

1. oddala powédztwo;

2. zasqdza od powoda F. S. solidarnie na rzecz pozwanych J. T. i N. T. kwote 5417 zl (pieé tysiecy
czterysta siedemnascie zlotych) tytulem kosztow zastepstwa procesowego;

II. zasqdza od powoda F. S. solidarnie na rzecz pozwanych J. T. i N. T. kwote 12050z1 (dwanascie
tysiecy pieédziesiqt zlotych) tytulem kosztéw postepowania apelacyjnego.

Malgorzata Gawinek Dariusz Rystal Dorota Gamrat - Kubeczak
Sygn. akt: I ACa 363/18

UZASADNIENIE

Powdd F. S. pozwem zlozonym do Sadu Okregowego w Poznaniu w dniu 22 grudnia 2016 r. przeciwko N. T. i J. T.
wnibst o zasadzenie od pozwanych na rzecz powoda kwoty 160.000,00 zl wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 28



pazdziernika 2016 r. do dnia zaplaty, a takze o zasadzenie od pozwanych na jego rzecz kosztéw procesu, w tym kosztow
zastepstwa prawnego wedlug norm przepisanych.

W odpowiedzi na pozew zlozonej w dniu 23 stycznia 2017 r. pozwani N. T. i J. T. wnie$li o oddalenie powodztwa
w calo$ci, a takze zasadzenie od powoda na rzecz pozwanych solidarnie kosztéow zastepstwa procesowego,
powiekszonych o uiszczona oplate skarbowa od pelnomocnictwa w kwocie 17,000 zl, wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy w Szczecinie wyrokiem z dnia 5 marca 2018 r. zasgdzil od pozwanych N. T.iJ. T. na rzecz powoda F. S.
160 000 zlotych z odsetkami ustawowymi za opdznienie od 28 pazdziernika 2016 r. oraz orzekl o kosztach procesu.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 4 lutego 2000 r. przed notariuszem I. P., zastepujaca notariusza I. M. w S. doszlo pomiedzy W. K. i M. K.
(dzialajacym w imieniu wlasnym, jak réwniez w imieniu (...) Sp. z 0.0. w likwidacji w S.) — jako sprzedajacymi a G.
M. — jako kupujaca, do zawarcia umowy sprzedazy nieruchomoéci objetej ksiega wieczysta KW nr (...) stanowiacej
dziatke o nr ewidencyjnym (...) o obszarze 1700 m2 w T., gmina P..

Stosownie do § 8 ww. aktu, M. K., dzialajac w imieniu (...) Sp. z 0.0. w likwidacji w S. ustanowil nieodplatnie na rzecz
kazdorazowego wlasciciela dzialki nr (...), prawo przejazdu i przechodu przez dzialke nr (...) w T., gmina P., objeta
ksiega wieczysta KW nr (...) przez pas o szeroko$ci ok. 6m przebiegajacy wzdluz dzialki, po jej lewym boku, patrzac
od drogi gléwnej, do czasu realizacji aktalnego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy, ktéry przewidywat
realizacje budowy drogi.

W przeszlo$ci A. L. (1) byla wlaScicielem nieruchomos$ci stanowiacej dziatke o nr (...) polozonej w T., dla ktorej Sad
Rejonowy w Policach prowadzil ksiege wieczysta o nr KW (...).

Pismem z dnia 22 maja 2007 r. skierowala ona do Urzedu Gminy w P. pismo, w zwigzku ze stwierdzeniem
niepoinformowania jej o toczacym sie postepowaniu w sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy dzialki nr (...)
polozonej wT., stanowigcej wlasno$¢ W. K.i M. K., opisana w tresci ksiegi wieczystej o nr (...), w ktorym zazadala — jako
osoba posiadajgca interes prawny — wznowienia postepowania w sprawie. Wskazala, iz stosownie do postanowienia
zawartego w dziale III ksiegi wieczystej o nr (...) — ciezary i ograniczenia, posiadala ona prawo stluzebnosci gruntowej
polegajace na prawie przejazdu i przechodu przez dzialki (...) przez pas o szerokoéci 6m, przebiegajacy wzdtuz dziatki
po jej lewym boku, patrzac od drogi gtowne;.

W odpowiedzi na powyzsze, Burmistrz Gminy P. wskazal, iz zar6wno A. L. (1), jak i wla$ciciele wymienionych przez
nig dzialek, przez ktére miala zagwarantowana stluzebnoéé przejécia i przejazdu, wnioskowali o zaprojektowanie w
planie innego dojazdu do ich nieruchomos$ci, mimo tego, iz wszystkie nieruchomosci posiadaly juz dostep do drogi
publiczne;j.

Dodatkowo, w dniu 4 lipca 2007 r. Burmistrz P. ustalil na jej rzecz warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej
na budowie budynku mieszkalnego, jednorodzinnego, z uzytkowym poddaszem, garazem wolnostojacym i innych
przylaczy na dzialce nr (...) w T., sieci prowadzone z dzialki nr (...), przez dzialki nr (...).

W dniu 31 marca 2010 r. pozwani N. T. i J. T. nabyli na podstawie umowy sprzedazy nieruchomo$¢ stanowigcg dzialtke
onr (...) potozong w T..

W dniu 11 stycznia 2013 r. Starosta (...) wydal decyzje nr (...), w ktorej zatwierdzit projekt budowlany i
udzielil pozwolenia na budowe N. i J. T. — wolnostojacego budynku mieszkalnego jednorodzinnego z garazem
wbudowanym wraz z zewnetrznymi instalacjami: wody, kanalizacji sanitarnej i deszczowej, gazu oraz wewnetrznej
elektroenergetycznej linii zasilajacej na dzialce o nr (...), polozonej w T., obreb T., gmina P.; a nadto sieci wodociagowej
zlokalizowanej na dzialce nr (...) polozonej w T., obreb T., gmina P., a takze zjazdu indywidualnego z drogi gminne;j
na dzialce o nr (...) dla obstugi komunikacyjnej dzialki budowlanej o nr (...) polozonej w T., obreb T., gmina P..



W dniu 18 sierpnia 2016 r. przed Notariuszem G. G. (1) w Kancelarii Notarialnej w S. doszlo do zawarcia miedzy N. T.
iJ.T. aF.S. przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci stanowiacej dzialke nr (...) o pow. 0,1700ha polozonej
w T., gmina P., dla ktoérej to nieruchomosci Sad Rejonowy Szczecin — Prawobrzeze i Zachdd w Szczecinie prowadzi
ksiege wieczystg o nr KW (...).

Stosownie do treéci § 1 umowy, N. i J. malzonkowie T. o§wiadczyli m.in., ze sa wlaécicielami ww. nieruchomosci
na zasadzie wspoélno$ci majatkowej malzenskiej, a takze w dziale I-Sp powyzszej ksiegi wpisano, ze kazdorazowy
wlasciciel dzialki numer (...) ma prawo przejazdu i przechodu przez dziatki: numer (...), objeta ksiega wieczysta Kw
(...) (dawna (...)), numer (...) - opisana w ksiedze wieczystej Kw (...) - opisang w ksiedze wieczystej Kw (...), dzialki
numer (...) - opisane w Ksiedze wieczystej Kw (...) oraz dzialke numer (...) opisang w Kw numer (...) (dawna (...)),
przez pas o szeroko$ci okolo 6 m, przebiegajacy wzdluz dzialki po jej lewym boku, patrzac od drogi glownej, do
czasu realizacji aktualnego planu zagospodarowania przestrzennego gminy, ktory przewiduje realizacje budowy drogi;
ksiegi powigzane: (...), (...), (...), (...), (...).

Z kolei zgodnie z § 3 ust. 11 2 umowy, N. i J. malzonkowie T. zobowigzali sie sprzedaé F. S. lub osobie przez niego
wskazanej, w terminie do dnia 18 pazdziernika 2016 roku, ww. niezabudowana nieruchomos¢, wolna od jakichkolwiek
obcigzen, praw i roszczen osdb trzecich, poza obciazajaca ja hipoteka, a F. S. zobowigzuje sie w wyzej ustalonym
terminie i na warunkach okreslonych w niniejszej umowie nieruchomo$é te kupié¢ lub wskazac osobe, ktora bedzie
nabyweca i o§wiadczyl, ze jest stanu wolnego.

Strony ustalily cene sprzedazy na kwote 280.000,00 zl (§ 4 ust. 1). Na poczet ceny kupujacy zobowigzal sie zaplacic
sprzedajacym w terminie do dnia 19 sierpnia 2016 roku, tytulem zadatku, kwote 80.000,00 zl, przy czym w
dniu zawarcia umowy zobowiazal sie zlozy¢ bankowe polecenie przelewu powyzszej kwoty na rachunek bankowy
sprzedajacych numer (...), na co N.1iJ. malzonkowie T. wyrazili zgode. Nadto, reszte ceny w kwocie 200.000,00 zt F. S.
zobowiazal sie zaplaci¢ sprzedajacym w terminie 1 dnia roboczego od dnia zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy,
przy czym w dniu jej zawarcia zlozy bankowe polecenie przelewu reszty ceny na wskazany przez sprzedajacych
rachunek bankowy.

Dodatkowo, zgodnie z § 6, strony postanowily, ze w razie niewykonania umowy przez nabywce zbywcy moga
bez wyznaczenia terminu dodatkowego od umowy odstapi¢ i otrzymany zadatek zachowa¢, natomiast w razie
niewykonania umowy przez zbywcoéw nabywca moze bez wyznaczenia terminu dodatkowego od umowy odstapié i
zadaé¢ od zbywcow sumy zadatku dwukrotnie wyzszej; w razie zawarcia umowy przyrzeczonej zadatek mial zostaé
zaliczony na poczet ceny.

Powod nabyl ww. dzialke w celu wybudowania domu jednorodzinnego dla niego i jego partnerki - $§wiadka K. K.,
ktory mial byé zaprojektowany przez Swiadka A. F.. W trakcie rozmoéw poprzedzajacych zawarcie umowy powdd byl
zapewniany przez pozwanych, ze dostep dzialki (...) do drogi publicznej bedzie realizowany przez dostep do ulicy (...)
i powodowi ten dostep byl faktycznie demonstrowany, w ten sposob, ze ta droga byl przewozony i mogt jezdzi¢. Takie
zapewnienia skladala takze Swiadek A. L. (1), ktéra wystepowala, jako przedstawiciel pozwanych. Powod nie znal
numeracji dzialek i byl przekonany, ze trasa z ulicy (...), ktora jezdzil, tj. przez dzialki nr (...) odpowiada stuzebnosci
przejazdu i przechodu przez dzialki wskazane w § 11it. b) umowy. Pozwani pomimo, ze mieli takg wiedze, nie ujawnili
powodowi, ze dojazd, ktéry byl mu demonstrowany nie stanowi stuzebnosci przejazdu i przechodu wpisanej w ksiedze
wieczystej, nie poinformowali powoda, ze dziatka nr (...) nie ma zapewnionego dostepu do drogi publicznej oraz, ze w
celu zapewnienia dostepu dzialki do drogi publicznej powdd bedzie musial zawrzeé z Gming P. odpowiednig umowe
regulujaca dostep do ul. (...).

W dniu 18 sierpnia 2016 r. powod F. S. przekazal w formie przelewu bankowego J. T. kwote 80.000,00 z} tytutem
zadatku za zawarta przedwstepna umowe sprzedazy, rep. ,A” (...) I.

W piSmie z dnia 10 pazdziernika 2016 r. Burmistrz P. poinformowal powoda F. S. i K. K. (1), iz obsluga
komunikacyjnego terenu objetego inwestycja budowy budynku mieszkalnego na dzialce nr (...) zostata okreslona w



pkt 6b ustalenia komunikacyjne tabeli terenu zgodnie z uchwala nr (...) Rady Miejskiej w P. z dnia 22 maja 2012 roku
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy P. w czeéci dotyczacej obszaru
miejscowosci: T., W., Z. - tzw. (...). o symbolu 29 MJ, dzialka nr (...) posiada dostep do drogi publicznej ul. (...) (dz.
(...)) poprzez polaczenie posrednie w formie dojazdu przez dzialke gminna nr (...); (...); (...) obreb T.. Organ wskazal,
iz uzgodnienie wydaje sie pod warunkiem ustanowienia stluzebnos$ci gruntowej lub wykupienia udzialu w dzialce o
nr ewidencyjnym (...) oznaczonej w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego symbolem 50aKDW jako
droga wewnetrzna, jednocze$nie odstepuje sie od obowiazku ustanowienia stuzebnosci drogowej do czasu budowy
drogi publicznej na dzialkach (...) w T. z uwagi na utrzymywanie nawierzchni gruntowej drogi przez Gmine P..

Zapewnienie dzialce nr (...) dostepu do drogi publicznej - ul. (...) bedzie wymagalo zawarcia z Gming P. umowy
ustanowienia shuzebnoSci za wynagrodzeniem lub wykupu udzialu w gruncie. Wysokoé¢ tego wynagrodzenia oraz ceny
udzialu, jak rowniez data, kiedy te umowy beda mogly zosta¢ zawarte nie s jeszcze znane.

W dniu 17 paZdziernika 2016 r. przed notariuszem G. G. (1) w Kancelarii Notarialnej w S. stanowit sie F. S., ktory
o$wiadezyl, iz w tym dniu, na godzine 15:00, w ww. Kancelarii Notarialnej zostal ustalony termin zawarcia pomiedzy
N.iJ.T. orazF. S. przyrzeczonej umowy sprzedazy niezabudowanej nieruchomosci stanowiacej dzialke nr (...) o pow.
0,17 ha, polozonej w T., gmina P., dla ktérej Sad Rejonowy Szczecin — Prawobrzeze i Zachdd w Szczecinie prowadzi
ksiege wieczystg o nr (...), w wykonaniu przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia 18 sierpnia 2016 r.

F. S. okazal pismo wydane dnia 10 pazdziernika 2016 roku przez Burmistrza P., znak: (...), z ktérego miedzy innymi
wynikato, ze odpowiadajac na wniosek w sprawie uzgodnienia obstugi komunikacyjnej dla planowanej inwestycji
budowy budynku mieszkalnego na dzialce numer (...) zastepca Burmistrza J. P. informuje, Ze obstuga komunikacyjna
dla terenu objetego inwestycja zostala okreSlona w punkcie 6b ustalenia komunikacyjne tabeli terenu zgodnie z
uchwala numer (...) Rady Miejskiej w P. z dnia 22 maja 2012 roku w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy P. w czeSci dotyczacej obszaru miejscowosci: T., W., Z. - tzw. (...); terenu
o symbolu 29 MJ, dzialka numer (...) posiada dostep do drogi publicznej ulicy (...) (dzialka numer (...)) poprzez
polaczenie poérednie w formie dojazdu przez dziatke gminng numer (...), obreb T.; niniejsze uzgodnienie wydaje sie
pod warunkiem ustanowienia stuzebnosci gruntowej lub wykupienia udzialu w dzialce o numerze ewidencyjnym (...)
oznaczonej w planie zagospodarowania przestrzennego symbolem 50aKDW jako droga wewnetrzna; jednocze$nie
odstepuje sie od obowigzku ustanowienia shuzebnosci drogowej do czasu budowy drogi publicznej na dziatkach (...)
w T. z uwagi na utrzymywanie nawierzchni gruntowej drogi przez Gmine P..

W zwiazku z powyzszym F. S. o§wiadczyl, ze jest przygotowany, rowniez finansowo, do zawarcia w dniu 17 pazdziernika
2016 1. przyrzeczonej umowy sprzedazy w wykonaniu wyzej opisanej przedwstepnej umowy sprzedazy, lecz odmawia
jej zawarcia poniewaz z uzyskanych w gminie P. informacji wynikalo, ze wbrew zapewnieniom sprzedajacych dzialka
numer (...) nie miala woéwczas dostepu do drogi publicznej, to jest do ulicy (...) poprzez dzialke numer (...), a
ustanowiona na rzecz dzialki (...) shuzebnoéé gruntowa polegajaca na prawie przejazdu i przechodu przez dzialtki:
numer (...), objeta ksiega wieczysta Kw (...) (dawna (...)), numer (...) - Opisana w ksiedze wieczystej Kw (...) - opisang
w ksiedze wieczystej Kw (...), dzialki numer (...) - opisane w ksiedze wieczystej Kw (...) oraz dzialke numer (...)
opisana w Kw numer (...) (dawna (...)), przez pas o szeroko$ci okolo 6 m, przebiegajacy wzdluz dzialki po jej lewym
boku, patrzac od drogi gléwnej, do czasu realizacji aktualnego planu zagospodarowania przestrzennego gminy, ktory
przewiduje realizacje budowy drogi, jest jedynie prawnym uregulowaniem dostepu do drogi publicznej poniewaz
faktycznie dojazd do drogi publicznej przez te dzialki jest niemozliwy.

Pismem z dnia 19 pazdziernika 2016 r. pow6d poinformowal pozwanych o odstgpieniu od przedwstepnej umowy
sprzedazy zawartej z nimi dnia 18 sierpnia 2016 r. przez Notariuszem G. G. (1), rep. ,A” (...)r., a takze wezwal
ich do zaplaty na swoja rzecz kwoty dwukrotnego zadatku w wysokoSci 160.000,00 z} oraz kwoty odszkodowania
za niewykonanie umowy w kwocie 40.000,00 zl w terminie 3 dni od dnia otrzymania wezwania. W uzasadnieniu
wskazal, iz wbrew zapewnieniom strony pozwanej, przedmiotowa nieruchomo$¢ stanowigca dzialtke o nr (...)
nie posiada dostepu do drogi publicznej, bowiem uprzednio widniejaca w tredci jej ksiegi wieczystej stuzebnoéc
ustanowiona w umowie sprzedazy z dnia 4 lutego 200 r., rep. ,A” (...) wygasla, na skutek niewykonywania jej



przez okres 10 lat. Podal, iz dzialki obciazone sluzebnoscia obecnie sa ogrodzone oraz zaroéniete przez drzewa i
krzaki. Dodatkowo wskazal, iz zgodnie z informacjami uzyskanymi od Gminy P., dziatka nr (...) posiada dostep
do drogi publicznej ul. (...) (dz. (...)) poprzez polaczenie poSrednie w formie dojazdu przez dzialke gminng nr
(...). Uzgodnienie stanowiace podstawe skorzystania z dojazdu do nieruchomos$ci Gmina wydala pod warunkiem
ustanowienia stuzebnoSci drogowej lub wykupienia udzialu w dzialce ewidencyjnej o nr (...) oznaczonej w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego jako droga wewnetrzna. Jednocze$nie Gmina odstapila od obowigzku
ustanowienia sluzebnosci drogowej do czasu budowy drogi publicznej na dzialkach (...) w T. z uwagi na utrzymanie
nawierzchni gruntowej drogi przez Gmine P..

Pismem z dnia 20 pazdziernika 2016 r. pozwani N. iJ. T., w zwiazku z uptywem terminu, w jakim miala zosta¢ zawarta
przyrzeczona w umowie przedwstepnej umowa sprzedazy nieruchomos$ci, stanowiacej dziatke o nr (...) polozonej wT.,
wezwali powoda F. S. do zawartej ww. umowy sprzedazy w ustalonym na dzien 3 listopada 2016 ., godz. 14:30 terminie
w Kancelarii Notarialnej G. G. (1) w S.. Podali, iz niewykonanie przez powoda warunkéw umowy przedwstepnej
spowoduje odstapienie strony pozwanej od zawartej w dniu 18 sierpnia 2016 r. umowy przedwstepnej i zatrzymanie
wplaconego zadatku.

Pismem z dnia 3 listopada 2016 r. pozwani N. i J. T., w zwigzku z faktem, iz pow6d w dniu 17 pazdziernika
2016 r. odmoOwil zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy okre$lonej w przedwstepnej umowie sprzedazy z dnia 18
pazdziernika 2016 r., rep. ,A” (...), a takze nie stawil sie on w dniu 3 listopada 2016 r., o godz: 14:30, na wyznaczony
dodatkowy termin do jej zawarcia, oSwiadczyli, iz w trybie art. 394 § 1k.c. odstepuja od zawartej w dniu 18 pazdziernika
2016 r. przed notariusz G. G. (1), rep. ,A” (...) przedwstepnej umowy sprzedazy z winy strony powodowej, z uwagi
na niewykonania postanowien umowy, zachowujac wplacony zadatek i uznajgc odstapienie od umowy z dnia 19
pazdziernika 2016 r. za calkowicie bezpodstawne.

W piSmie z dnia 1 grudnia 2016 r. kierowanym do powoda, pozwani zakwestionowali, aby przedmiotowa
nieruchomos$é obarczona byla wada prawna. Wskazal, iz podnoszone twierdzenia w zakresie braku dostepu do drogi
publicznej pozbawione sg podstaw. Wskazali, iz w treéci przedwstepnej umowy sprzedazy dzialki zawartej pomiedzy
stronami, o$§wiadczyli, iz nieruchomo$¢ ma dostep do drogi publicznej. Dodatkowo, zaznaczyli, iz w jej ksiedze
wieczystej wpisane jest prawo kazdoczesnego wlasciciela nieruchomosci do przechodu i przejazdu przez konkretne
dzialki, ktore to prawo obowigzuje do czasu realizacji aktualnego planu zagospodarowania przestrzennego gminy,
ktory przewiduje realizacje budowy drogi. Z kolei powod byt o powyzszych okolicznoéciach informowany, zatem nie
sposOb uznaé, iz dziatka nie miala zapewnionego dostepu do drogi, a tym samym nie jest obarczona wada prawna.

Pozwani wskazali takze, iz z uwagi na powyzsze, odstgpienie od umowy przedwstepnej dokonane przez powoda uznac
nalezy za nieskuteczne, za$ zagdanie zaplaty dwukrotno$ci wartoéci zadatku za nieuzasadnione.

Z kolei w dniu 3 listopada 2016 r. przed Notariuszem G. G. (1) stawili sie N. T.iJ. T., ktorzy o§wiadczyli, iz na ten dzien,
na godz. 14:30 wyznaczony zostal przez nich, jako strone uprawniong do zadania zawarcia umowy przyrzeczonej,
termin zawarcia z F. S., przyrzeczonej umowy sprzedazy nieruchomosci niezabudowanej o nr ewidencyjnym (...), o
pow. 0,1700ha, polozonej w T.. Dodatkowo pozwani o§wiadczyli, ze sa gotowi do zawarcia powyzszej umowy sprzedazy
i wywiazali sie ze wszystkich zobowigzan wynikajacych z umowy przedwstepnej, w tym m.in. splacili zadluzenie
zabezpieczone hipoteka. Zazadali oni rowniez stwierdzenia niestawiennictwa powoda w umoéwionym terminie.

Aktualnie wlascicielami dziatki nr (...) polozonej w T., gmina P., dla ktérej to nieruchomosci Sad Rejonowy Szczecin
# Prawobrzeze i Zachod w S. XI Zamiejscowy Wydzial Ksigg Wieczystych z siedziba w P. prowadzi ksiege wieczysta
onr KW (...) sg pozwani N. T.iJ. T..

W dziale I-Sp - spisie praw zwiazanych z wlasnoScia ksiegi wieczystej ww. nieruchomosSci wpisane jest prawo
kazdorazowego wlasciciela dzialki (...) przechodu i przejazdu przez dzialki:

1) nr (...), objeta ksiega wieczysta KW (...) (dawna (...)),



2) nr (...), opisana w ksiedze wieczystej KW (...),
3) nr (...), opisang w ksiedze wieczystej KW (...),
4) nr(...), (...), opisana w ksiedze wieczystej nr (...)
5) oraz nr (...), opisang KW (...) (dawna (...)),

- przez pas o szeroko$ci ok. 6m przebiegajacy wzdluz dzialki po jej lewym boku patrzac od strony gléwnej, do czasu
realizacji aktualnego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy, ktore przewiduje realizacje budowy drogi.

Wyzej wskazany dzial zawiera takze wpisy z urzedu, nastepujacej treSci:

Powyzsze prawo przechodu i przejazdu nie moze by¢ realizowane z uwagi na brak wytyczonej drogi oraz biegnace w
poprzek ogrodzenia innych dzialek.

Sad Okregowy uznal, Ze roszczenie powoda oparte na art. 394 k.c. okazalo sie uzasadnione.

W ocenie tego sadu pozwani nie wykonali umowy przedwstepnej, gdyz zobowigzali sie do przeniesienia w terminie do
18 pazdziernika 2016 r. wlasnos$ci nieruchomosci, ktéra ma zapewniony dostep do drogi publicznej (§ 1, lit. h) umowy:
k. 83) i tego obowiazku nie wykonali. W pierwszej kolejnosci sad ten zgodzil sie z powodem, ze pod pojeciem dostepu
do drogi publicznej nalezy rozumieé trwaly, a nie tymczasowy, dostep istniejacy zaré6wno pod wzgledem prawnym,
jak i faktycznym.

Sad dal wiare powodowi oraz Swiadkowi K. K. (1), ze zgodnie z zapewnieniami pozwanych dostep dzialki (...) do drogi
publicznej mial polega¢ na mozliwosci przejazdu do ul. (...) przez dzialki (...) (k. 240), za czym przemawialy rozmowy
z powodem ijego partnerka K. K. (1) i przede wszystkim trasa, po ktérej powod mogl dojezdzac do dzialki (...). Sposéb
prezentacji dzialki i przebieg rozmow, w ktorej uczestniczyla takze w charakterze przedstawiciela powoda poprzednia
wlascicielka tej dziatki — Swiadek A. L. (1), zdaniem tego sadu jednoznacznie wskazuja, ze ten konkretny dostep do
drogi publicznej zostal podniesiony do rangi elementu istotnego umowy przedwstepnej. Tymczasem postepowanie
dowodowe wykazalo, ze dostep do drogi publicznej przez powyzsze dzialki ma charakter tylko tymczasowy i polega na
tym, Ze obecnie Gmina P. tylko grzeczno$ciowo toleruje przejazdy przez swoje dzialki do czasu ustanowienia odplatne;j
shluzebnosci gruntowej lub wykupu przez zainteresowanych wiascicieli udzialu w gruncie. Zapewnienie trwatego
dostepu do drogi publicznej przez powyzsze dzialki wymagaloby zatem zawarcia przez powoda w blizej nieokreslonej
przyszlosci dodatkowej umowy z Gmina P. oraz poniesienia wydatkow, ktérych wysoko$c¢ nie jest obecnie znana, co
wynika z pisma Burmistrza P. z 10 pazdziernika 2016 r. oraz przede wszystkim z wyczerpujacych i wiarygodnych
zeznan pracownikow Urzedu Miejskiego w P. - Swiadkow G. £.1J. P..

Sad ten wskazal, ze nie moze budzi¢ watpliwosci, ze tego rodzaju dostep do drogi publicznej (j. dostep tymczasowy i
nieformalny) z cala pewnoscia nie jest tym dostepem, ktory strony uzgodnily w umowie.

W tej sytuacji zgodzil sie z powodem, ze poprzez niezapewnienie odpowiedniego dostepu do drogi publicznej pozwami
nie wykonali umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomo$ci i tym samym sa obowigzani do zaplaty sumy dwukrotnie
wyzszej od przyjetego zadatku.

Tylko dodatkowo sad ten wskazal, ze wbrew stanowisku pozwanych dostepem do drogi publicznej nie jest prawo
przejazdu i przechodu przez dzialki wskazane w § 1 lit. b) umowy W pierwszej kolejnosci podkreslil, ze zgodnie ze
stanowiskiem pozwanych powod nie wykazal (art. 6 k.c.), ze ta shuzebno$é wygasla na skutek jej niewykonywania
przez lat dziesiec¢ (art. 293 § 1 k.c.) - powdd nie przedstawil dostatecznego materialu dowodowego potwierdzajacego
to wygasniecie, nie wykazal, ze stan prawny ujawniony w ksiedze wieczystej jest niezgodny rzeczywistym stanem
prawnym. Takim dowodem w szczego6lnoSci nie s3 zeznania $wiadka Z. P., ktdre nie s wystarczajace do dokonania
miarodajnej oceny sytuacji prawnej wszystkich dzialek. Powyzsza stuzebno$¢ nie moze jednak by¢ traktowana jako
dostep do drogi publicznej o ktorym jest mowa w § 11it. h) umowy po pierwsze dlatego, Ze strony uzgodnily, ze dziatka



bedzie miala zapewniony dostep do ul. (...) przez te dzialki, przez ktére powdd faktycznie byt tam przewozony, a
po drugie dlatego, ze ten dostep (tj. przez dzialki wskazane w § 1 lit. b) umowy) faktycznie nie istnieje. Stuzebnoéc
okre§lona w § 1 lit. b) umowy faktycznie nie moze by¢ realizowana. Do tego, zeby ta stuzebno$¢ mogla shuzyé¢, jako
dostep do drogi publicznej niezbedne jest najpierw zdemontowanie ogrodzen innych dzialek (w tym dzialki Z. P.),
a nastepnie wytyczenie drogi. Obecnie, co potwierdza zebrany wiarygodny material dowodowy, przede wszystkim
dolaczone zdjecie oraz zeznania powoda, ta stuzebnos¢ istnieje ,tylko na papierze” i w §wietle uzgodnien stron to nie
ona miala spelnia¢ role dostepu do drogi publiczne;j.

Sad I instancji ocenil stanowisko pozwanych jako ukierunkowane wylacznie na zwolnienie sie od odpowiedzialnoéci
za niewykonanie umowy i tym samym calkowicie niewiarygodne. Argumenty pozwanych nie pozwalaja na oddalenie
powbdztwa. W pierwszej kolejnosci sad zwrdcil uwage, ze strony stosunkoéw cywilnoprawnych sa obowigzane
wykonywaé¢ umowy zgodnie z zasadami wspoélzycia spolecznego (art. 354 k.c.), co oznacza, ze powo6d mogt dzialaé
w zaufaniu do formulowanych przez pozwanych zapewnien, co do dostepu kupowanej dziatki do drogi publicznej
niezaleznie od tego czy byly one komunikowane w sposéb wyrazny, czy tylko dorozumiany. Inaczej méwige, powod
nie mial obowigzku z gory zaklada¢, ze pozwani wprowadza go w blad i dokonywaé w tym zakresie samodzielnych
ustalenn w celu wyeliminowania takiej mozliwosci.

Sad zaznaczyl tez, ze nalezy oczywiscie przyjaé, ze powod mogt ustali¢ rzeczywisty stan prawny nieruchomosci, takze
korzystajac z pomocy 0s6b posiadajacych w tym zakresie wiedze specjalistyczna, ale rzecz w tym, ze nie miat obowigzku
tego robi¢, poniewaz byl uprawniony do dzialania w zaufaniu do pozwanych. Z kolei jeszcze dalej idace twierdzenia
pozwanych, ze pow6d mial pelna wiedze o stanie nieruchomosci sa calkowicie golostlowne. Jest oczywiste, ze gdyby
powdd mial taka wiedze, to nie byloby przeszkod, zeby znalazla ona swoje odzwierciedlenie w umowie przedwstepnej,
w szczegdblnoSci poprzez wskazanie, przez jakie dzialki i na podstawie jakiego tytulu prawnego (np. stuzebnosci lub
udzialu we wspotwlasnoséci) ma zosta¢ zapewniony dostep, o ktorym mowa § 1 lit. h) umowy. W sprzecznosci z
zapewnieniami pozwanych do wiedzy powoda o rzeczywistym stanie prawnym i faktycznym dziatki §wiadczy réwniez
zapis rozmowy stron z 17 pazdziernika 2016 r. na no$niku dolaczonym przez powoda do pisma z 24 lipca 207 r.
Strona pozwana nie zaprzeczyla okoliczno$ciom wskazanym w pkt 2 lit. a) tego pisma i Sad Okregowy uznal, ze s one
bezsporne, pomimo, ze strony nie wnosily o odstuchanie tego nagrania na rozprawie.

Sad dodal tez, ze pozwani nieprawidlowo zréwnuja stuzebno$¢ wpisang do ksiegi wieczystej z przejazdem przez dziatki
nr (...) do ul. (...). Wbrew stanowisku powod6w stuzebno$¢ wpisana do ksiegi wieczystej nie moze rekompensowac
braku dojazdu do ul. (...), albowiem strony umoéwily sie, ze dziatka bedzie miata dojazd do ul. (...), ktory faktycznie
trzeba bedzie dopiero zapewni¢. Ponadto stuzebno$é wpisana do ksiegi istnieje ,,tylko na papierze”, a zatem nie moze
by¢ traktowana, jako rzeczywista stuzebno$¢. Dostepu do drogi publicznej nie potwierdzaja powolywane przez powoda
wcze$niejsze dokumenty urzedowe dotyczace dzialki (...), albowiem stan rzeczywisty zostal udowodniony przede
wszystkim przy pomocy zeznan pracownikow Urzedu Miejskiego w P. - §wiadkéw G. L. 1 J. P. oraz zdje¢ i dokumentu
7z 10 pazdziernika 2016 .

Sad ten oparl sie na dokumentach, ktérych prawdziwo$ci strony w toku postepowania nie kwestionowat oraz dat wiare
zeznaniom Swiadkow A. L. (1), A. F., G. G. (1) tylko w zakresie zgodnym z ustalonym za wiarygodny i udowodniony
stanem faktycznym - réwniez jednak z zeznan tych §wiadkéw wynikalo, ze pow6d nabral uzasadnionych watpliwo$ci,
co do istnienia dostepu do drogi publicznej — ul. (...) dopiero po uzyskaniu pisma Urzedu Gminy z 10 pazdziernika
2016 r. i wezedniej dziatal w zaufaniu do pozwanych i nie znal rzeczywistego stany prawnego dziatki.

W zwiagzku z powyzszym Sad Okregowy uznal, ze pozwani nie wykonali umowy w rozumieniu art. 394 § 1 k.c. w zw.
z § 6 umowy przedwstepnej i tym samym sg zobowigzani do zaplaty podwojnej sumy zadatku. Poniewaz pozwani
nie kwestionowali daty, od ktoérej pow6d domaga sie odsetek, Sad ten uznal, ze wskazana data wymagalno$ci jest
bezsporna (art. 481 k.c.).

Rozstrzygniecie o kosztach procesu sad ten wydal na podstawie ar. 98 k.p.c. w zw. z § 2.6 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoSci adwokackie (Dz.U. z 2015 1., poz. 1800).



Apelacje od powyzszego wyroku wniesli pozwani, zaskarzajac go w caloéci, zarzucajac mu:

1. naruszenie prawa materialnego to jest art. 2 pkt 14 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym poprzez jego niezastosowanie i wyrazenie blednego pogladu prawnego jakoby dziatka nr (...), bedaca
przedmiotem przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia 18.08.2016 r., nie posiadala dostepu do drogi publicznej w
sytuacji jednoczesnego ustalenia przez Sad, ze stluzebno$é¢ przechodu i przejazdu przez dzialki (...) przystugujaca
kazdoczesnemu wlascicielowi dzialki (...) nie wygasla, a zatem w sytuacji, gdy istnieja sluzebnoSci zapewniajace tej
dzialce dostep do drogi publicznej zgodnie z definicja wyrazona w ww. przepisie;

2. naruszenie prawa materialnego to jest art. 2 pkt 14 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym poprzez jego niezastosowanie i wyrazenie blednego pogladu prawnego jakoby
dzialka nr (...), bedaca przedmiotem przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia 18 sierpnia 2016 r., nie posiadala dostepu
do drogi publicznej w sytuacji jednoczesnego ustalenia przez Sad, ze do dzialki nr (...) mozliwy jest dojazd od drogi
publicznej przez dziatke nr (...) stanowiaca droge wewnetrzna nalezaca do Gminy, a zatem w sytuacji istnienia dostepu
do drogi publicznej przez dziatke wewnetrzna zgodnie z definicja wyrazong w ww. przepisie;

3. naruszenie przepis6w postepowania majace wplyw na jego tres¢, a mianowicie art. 233 § 1 KPC w zw. z art. 328 §
2 KPC poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodoéw polegajace na:

1) dowolnym ustaleniu jakoby strony uzgodnily przy zawieraniu umowy przedwstepnej sposéb w jaki dziatka nr (...)
posiadaé bedzie dostep do drogi publicznej, to jest przez dzialke nr (...), w sytuacji gdy ustalenie takie pozostaje w
sprzeczno$ci z zebranym w sprawie materiatem dowodowym, w szczeg6lnosci z zeznaniami Swiadka notariusz Ga-
brieli G. — G., ktéra wskazala, ze dostep do drogi publicznej ustalony zostal przez strony jako dostep przez stuzebnosci
widniejace w ksiedze wieczystej, a nadto -w sytuacji gdy ustalenie takie pozostaje w sprzecznosci z sama tre$cia umowy
przedwstepnej z dnia 18.08.2016 r., w ktorej oSwiadczono, ze dzialka posiada dostep do drogi publicznej oraz ze w
ksiedze wieczystej nieruchomosci wpisane sa stuzebnoéci przechodu i przejazdu przez dzialki inne niz dziatka nr (...),

2) dowolnym ustaleniu jakoby powod nie mial wiedzy co do numeracji dzialek, przez ktore dojechal do dzialki nr
(...) i co do tego na jakich dzialkach przebiega stuzebnosé przechodu i przejazdu oraz jak dzialki te wygladaja, w
sytuacji gdy w umowie przedwstepnej z dnia 18.08.2016 r. powdd oswiadczyt wprost, ze znany jest mu w pelni stan
faktyczny i prawny zwigzany z dzialka jaka zamierza kupic i nie zglosilt w tym zakresie zadnych zastrzezen, a nadto -
w sytuacji gdy ustalenie takie stoi w sprzecznoéci z zeznaniami samego powodu co do tego, ze odroznial on dzialki,
na ktérych przebiega stuzebnosci i ktorymi dojechal do dzialki nr (...), a takze w sprzeczno$ci z pozostalym, zebranym
w sprawie materialem dowodowym w postaci zeznan §wiadka A. L. (1), korespondencji mejlowej stron zalaczonej do
pisma powoda z dnia 24.07.2017 r., umowg przedwstepna z dnia 18.08.2016 r., z ktérej wynikalo okazanie powodowi
mapy terenu oraz wyja$nieniami pozwanego,

3) dowolnym ustaleniu jakoby powod nie mial wiedzy co do tego, ze przy skomunikowaniu dziatki nr (...) z droga
publiczng poprzez droge wewnetrzng Gminy - dzialke nr (...) moze pojawi¢ sie konieczno$¢ wykupienia udziatu lub
ustanowienia shuzebnosci w dzialce nr (...), w sytuacji gdy wiedza powoda odno$nie tej okolicznoéci wynikala z dowodu
w postaci wydruku wiadomosci sms powoda wystanej do A. L. (1) — L. w dniu 17.08.2016 r. (to jest przed zawarciem
umowy przedwstepnej), a powdd przyznal, iz informacje zawarta w tej wiadomosci uzyskal od swojego prawnika,

4) dowolnym ustaleniu jakoby pozwani ponosili wine za niewykonanie umowy przedwstepnej w sytuacji, gdy to powdd
odmowil zawarcia umowy przyrzeczonej a odstapienie przez niego od umowy przedwstepnej bylo nieskuteczne, ktore
to ustalenie doprowadzilo do przyjecia przez Sad blednej oceny, ze powodowi przystugiwalo uprawnienie do zadania
dwukrotno$ci uiszczonego zadatku na podstawie art. 394 KC

- bez nalezytego uzasadnienia takich ustalen Sadu w pisemnych motywach zaskarzonego wyroku.

Nadto, z ostroznoS$ci procesowej, zaskarzonemu orzeczeniu pozwani zarzucili dodatkowo:



4. naruszenie prawa materialnego, to jest art. 5 KC poprzez jego niezastosowanie w sytuacji gdy zadanie powoda
zaplacenia dwukrotnoéci uiszczonego zadatku w wysokoSci 80.000 zl, przy przyjeciu, ze faktycznie przystugiwato
ono powodowi (co pozwani jednak stanowczo kwestionujg) powinno by¢ rozpatrywane jako naduzycie prawa
podmiotowego,

Majac na uwadze powyzsze zarzuty wniesli o zmiane zaskarzonego wyroku w caloéci poprzez oddalenie powodztwa
w caloéci i zasadzenie od powoda pozwanych kosztéw postepowania przed Sadem I i II instancji, w tym
kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych, powiekszonych o uiszczong oplate skarbowa od
pelnomocnictwa;

W uzasadnieniu wskazali argumentacje dla poszczegdlnych zarzutow.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja pozwanych okazala sie zasadna i prowadzila do wydania orzeczenia w postulowanym przez skarzacych
kierunku.

Wedlug funkcjonujacego modelu postepowania apelacyjnego opartego na apelacji pelnej cum beneficie novorum sad
drugiej instancji rozpoznaje sprawe ponownie, jeszcze raz bada sprawe rozstrzygnieta przez sad pierwszej instancji.
Dlatego slusznie podkresla sie w judykaturze, ze sad drugiej instancji ma nie tylko uprawnienie, ale wrecz obowiazek
rozwazenia na nowo calego materiatu dowodowego oraz dokonania jego wlasnej, samodzielnej oceny, w tym oceny
dowodow zgromadzonych w postepowaniu przed sgdami obu instancji (zob. postanowienie Sadu Najwyzszego z
dnia 8 kwietnia 2011 r., II CSK 474/10, nie publ.). Jeszcze w czasie obowigzywania przepisow o kasacji, Sad
Najwyzszy w uchwale skladu siedmiu sedziéw z dnia 23 marca 1999 r. (sygn. akt III CZP 59/98, OSNC 1999/7-8/124)
stanowiacej zasade prawna, stwierdzit dopuszczalno$¢ zmiany ustalen faktycznych stanowiacych podstawe orzeczenia
sadu pierwszej instancji bez przeprowadzenia postepowania dowodowego. Wobec tego, ze w tej sytuacji ustalenia sadu
odwolawczego sa dokonywane bez zachowania bezpos$rednioéci, Sad Najwyzszy podkreslit jednoczes$nie konieczno$é
zachowania szczegoblnej ostroznosci w sferze dokonywania przez sad drugiej instancji oceny tych dowodow, jezeli
zostaly one przeprowadzone tylko przez sad pierwszej instancji. Realizujgc powyzsze obowiazki Sad odwolawczy musi
zgodnie z trescia art. 382 k.p.c. swoje rozstrzygniecie opiera¢ na podstawie calego materialu dowodowego zebranego
w postepowaniu w pierwszej instancji oraz w postepowaniu apelacyjnym. Sad odwolawczy, wydajac reformatoryjny
wyrok na podstawie wlasnych ustalen, na podstawie materiatu zebranego tylko w postepowaniu w pierwszej instancji,
powinien wskaza¢ w uzasadnieniu swego orzeczenia, na podstawie jakich dowodow ustalil odmienng - w stosunku do
dotychczas przyjetej - podstawe faktyczna a takze jakim dowodom odmoéwil wiarygodnosci.

Do naruszenia prawa materialnego moze dojs$¢ przez bledna jego wykladnie lub niewlasSciwe zastosowanie.

Bledna wykladnia polega na mylnym rozumieniu okre$lonej normy prawnej za$ niewlasciwe zastosowanie prawa
materialnego polega na blednym przyjeciu, czy zaprzeczeniu zwiazku zachodzacego miedzy faktem ustalonym w
procesie a norma prawna

Dokonanie wykladni prawa materialnego moze by¢ wlasciwie ocenione jedynie na kanwie niewadliwie ustalonej
podstawy faktycznej rozstrzygniecia - prawidlowe zastosowanie prawa materialnego jest uzaleznione od dokonania
prawidlowych ustalen faktycznych, obejmujacych okolicznoéci niezbedne dla mozliwosci zastosowania okre§lonych
jego przepisow.

Natomiast dla oceny trafnosSci zarzutu naruszenia prawa materialnego miarodajny jest stan faktyczny sprawy, bedacy
podstawa wydania zaskarzonego wyroku. Wadliwo$¢ podstawy faktycznej jest wynikiem uchybienia procesowego

Powyzsze rodzi konieczno$¢ rozpoznania w pierwszym rzedzie zarzutOw naruszenia prawa procesowego
zmierzajacych zakwestionowania stanu faktycznego (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 7 marca 1997 r. II CKN 18/97,
OSNC 1997/8/112).



W ocenie Sadu Apelacyjnego, odmiennie niz to przyjal sad I instancji, prawidtowo ustalony stan faktyczny ( w sposob
zaprezentowany w dalszej czeSci uzasadnienia) wskazywal, Ze to nie pozwani lecz jedynie powdd nie wykonal umowy
przedwstepnej — pozwani zaré6wno pod wzgledem faktycznym jak i prawnym byli przygotowani do przeniesienia w
terminie do 18 paZdziernika 2016 r. wlasnos$ci przedmiotowej nieruchomo$ci, ktéra miala zapewniony dostep do drogi
publiczne;j.

Sad Apelacyjny nie dal tez wiary powodowi oraz $wiadkowi K. K. (1), Ze pozwani zapewniali ich, iz dostep dzialki (...)
do drogi publicznej mial polega¢ na mozliwosci przejazdu do ul. (...) przez dzialki (...).

Pozwani podniedli zarzut naruszenia przepiséw postepowania majace wplyw na jego tre$¢, a mianowicie art. 233 §
1 KPC w zw. z art. 328 § 2 KPC poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodéw polegajace na dowolnym
ustaleniu, ze: strony uzgodnily przy zawieraniu umowy przedwstepnej sposob w jaki dzialka nr (...) posiada¢ bedzie
dostep do drogi publicznej, to jest przez dziatke nr (...),: ze powod nie mial wiedzy co do numeracji dzialek, przez
ktore dojechat do dziatki nr (...) i co do tego na jakich dzialkach przebiega stuzebnos$é przechodu i przejazdu oraz jak
dzialki te wygladaja: Ze powdd nie miat wiedzy co do tego, ze przy skomunikowaniu dzialki nr (...) z droga publiczna
poprzez droge wewnetrzng Gminy - dzialke nr (...) moze pojawié sie konieczno$¢ wykupienia udziatu lub ustanowienia
stuzebno$ci w dzialce nr (...).

Podkreslenia wymaga, ze w orzecznictwie Sadu Najwyzszego utrwalony jest poglad, zgodnie z ktérym zarzut
naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. moze by¢ uznany za zasadny jedynie w wypadku wykazania, Zze ocena materialu
dowodowego jest razaco wadliwa czy w sposob oczywisty bledna, dokonana z przekroczeniem granic swobodnego
przekonania sedziowskiego, wyznaczonych w tym przepisie. Sad I instancji ocenia bowiem legalno$é oceny dokonanej
przez Sad Okregowy, czyli bada czy zostaly zachowane kryteria okreSlone w art. 233 § 1 k.p.c. Ocena dowodow
jest natomiast jednym z elementéw kompetencji jurysdykeyjnych (wladzy orzeczniczej) sadu i wyrazem stosowania
prawa procesowego bedac elementem rozstrzygniecia sprawy. Dokonana zgodnie z zasadami okreSlonymi w art. 233
§ 1 k.p.c. jest elementem rozstrzygniecia sporu. Jezeli wiec po weryfikacji caloksztaltu materialu dowodowego sad
wyprowadza wnioski logicznie poprawne i zgodne z zasadami do$wiadczenia zyciowego, to taka ocena dowoddw nie
narusza art. 233 § 1 k.p.c. i musi by¢ uznana za prawidlowa, cho¢by nawet w rownym stopniu, na podstawi z tego
samego materialu dowodowego (np. po uznaniu innych z wykluczajacych sie dowoddéw za wiarygodne), dawaly sie
wysnu¢ spdjne logicznie wnioski odmienne.

W zwigzku z tym, dla skutecznego postawienia zarzutu naruszenia normy art. 233 §1 k.p.c. nie wystarcza samo
twierdzenie strony skarzacej o wadliwo$ci dokonanych ustalen faktycznych, odwotujace sie do stanu faktycznego,
ktory jej zdaniem odpowiada rzeczywisto$ci (przedstawienie przez skarzacego wlasnej, odmiennej od sadowej, oceny
materialu procesowego i poszczegolnych dowodow). Skuteczny zarzut naruszenia zasady swobodnej oceny dowodéw
musi prowadzi¢ do podwazenia podstaw tej oceny z wykazaniem, ze jest ona razaco wadliwa lub oczywiScie bledna
(por. wyrok Sadu Najwyzszego z 15 kwietnia 2004 r. IV CK 274/03, Lex nr 164852). Konieczne jest przy tym wskazanie
przez skarzacego konkretnych przyczyn dyskwalifikujacych wywody sadu I instancji w tym zakresie. W szczegolnosci
strona skarzaca powinna wskaza¢, jakie kryteria oceny naruszyl sad analizujac material dowodowy, uznajac brak
wiarygodno$ci i mocy dowodowej poszczegélnych dowodéw lub niestusznie im ja przyznajac (por. wywody Sadu
Najwyzszego m.in. w orzeczeniach z 23 stycznia 2001 roku, IV CKN 970/00, Lex nr 52753; z 12 kwietnia 2001 roku,
IT CKN 588/99, Lex nr 52347; z 10 stycznia 2002 roku, II CKN 572/99, Lex nr 53136).

W niniejszej sprawie strona skarzaca taki wywod wlasnie przeprowadzila, a sad I instancji w sposob jednoznacznie i
wyraznie powierzchowny, lakoniczny oraz bardzo wybi6rczy dokonat weryfikacji caloksztaltu materialu dowodowego,
w konsekwencji czego sad wyprowadzit z niego wnioski, ktére nie mozna uznaé za logicznie poprawne i zgodne z
zasadami do§wiadczenia zyciowego.

Zgodnie z wymogami art. 328 § 2 kpc uzasadnienie wyroku powinno zawiera¢ wskazanie podstawy faktycznej
rozstrzygniecia, a mianowicie: ustalenie faktow, ktore sad uznal za udowodnione, dowodéw, na ktérych sie oparl,



i przyczyn, dla ktéorych innym dowodom odméwil wiarygodnosci i mocy dowodowej, oraz wyjasnienie podstawy
prawnej wyroku z przytoczeniem przepiséw prawa.

Analiza przedmiotowego uzasadnienia wskazuje, ze niestety sad I instancji nie uczynil w caloSci zado$é powyzszym
wymaganiom, gdyz w zaden, zwlaszcza w merytoryczny sposéb nie wskazal z jednej strony przyczyn, dla ktérych dat
wiare twierdzeniem powoda i zeznaniom $§wiadka K. K. (1), a z drugiej strony innym dowodom tj. tym zaoferowanych
przez pozwang odmowil wiarygodnoSci i mocy dowodowej,

Sad ten ograniczy! sie jedynie do podania, jakze lakonicznych, w rzeczywistoéci nic nie méwiacych sformutowan np.;,
“ze dal wiare powodowi oraz $wiadkowi K. K. (1); ze tymczasem postepowanie dowodowe wykazalo, iz dostep do
drogi publicznej przez powyzsze dzialki ma charakter tylko tymczasowy i polega na tym, ze obecnie Gmina P. tylko
grzeczno$ciowo toleruje przejazdy przez swoje dzialki do czasu ustanowienia odplatnej stuzebno$ci gruntowej lub
wykupu przez zainteresowanych wlasScicieli udzialu w gruncie; obecnie, co potwierdza zebrany wiarygodny material
dowodowy, przede wszystkim dolaczone zdjecie oraz zeznania powoda; w sprzecznosci z zapewnieniami pozwanych
do wiedzy powoda o rzeczywistym stanie prawnym i faktycznym dzialki §wiadczy rowniez zapis rozmowy stron z 17
pazdziernika 2016 r. na no$niku dolaczonym przez powoda do pisma z 24 lipca 207 r. ( sad ten nawet nie tylko, ze nie
pokwapil sie wskaza¢, ktéry konkretnie zapis rozmowy o tym $wiadezy i dlaczego , to nawet nie zazadal od powoda ani
sam nie dokonal transkrypcji tej przedmiotowej rozmowy - nie spos6b obecnie ustali¢, czy sad ten faktycznie zapoznat
sie z teécia calego nagrania — przynajmniej sposob sporzadzenia uzasadnienia nie wskazuje na to ( do powyzszego
dowodu bedzie jeszcze nawiazanie w dalszej cze$ci uzasadnienia) ; dat wiare zeznaniom Swiadkow A. L. (1), A. F., G. G.
(1) tylko w zakresie zgodnym z ustalonym za wiarygodny i udowodniony stanem faktycznym - réwniez jednak z zeznan
tych $wiadkéw wynika, ze powdd nabrat uzasadnionych watpliwoSci, co do istnienia dostepu do drogi publicznej — ul.
(...) dopiero po uzyskaniu pisma Urzedu Gminy z 10 pazdziernika 2016 r. i wcze$niej dziatal w zaufaniu do pozwanych
i nie znal rzeczywistego stany prawnego dziatki.

Sad Okregowy w zaden, nawet minimalny sposéb nie przeprowadzil nie tylko, ze analizy osobowego materialu
dowodowego przeprowadzonego w sprawie ( i to zar6wno zeznan samego powoda jak i §wiadkéw), ale zwlaszcza
bardzo istotnego dla kierunku rozstrzygniecia sprawy znajdujacych sie w aktach sprawy wydrukéw korespondencji
mailowej.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego trudno sie oprzeé wrazeniu, ze sad I instancji praktycznie ograniczyl sie do powielenia
stanowiska i argumentacji powoda — calkowicie przy tym tracac z pola widzenia rzeczowa argumentacje pozwanych.

Sad Apelacyjny ustalil stan faktyczny w sposob opisany ponizej:

Powdd w toku postepowania wskazywal, ze faktyczny dojazd z drogi publicznej do przedmiotowej dzialki, na ktérym
mu w istocie najbardziej zalezalo tj. od strony ul. (...), poprzez dzialki (...), co prawda jest zapewniony wpisem
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego- jednakze uzgodnienie to wydane zostalo pod warunkiem
wykupu udzialu lub ustanowienia stuzebnoéci na drodze nr (...). Jednocze$nie podnosil, ze przy zawieraniu umowy
przedwstepnej pozostawal w przekonaniu wyrobionym przez pozwanych oraz Swiadka A. L. (1), , iz pozwanym
przystuguje juz trwale prawo do korzystania z dzialki nr (...) ( ten konkretny dostep do drogi publicznej zostal przez
niego podniesiony do rangi elementu istotnego umowy przedwstepnej) — dopiero p6zniej uzyskal wiedze, ze dostep
do drogi publicznej przez powyzsze dziatki ma charakter tylko tymczasowy.

Powdd nie baczac na wnioski wyplywajace z analiz stopniowo zbieranego i przeprowadzonego przez sad I instancji
materialu dowodowego stale kreowal stanowisko, ze przed zawarciem przedmiotowej umowy zostal poprowadzony
do spornej nieruchomosci nie przez ustanowiong shuzebno$¢ drogi koniecznej, lecz przez dzialki o nr (...) — bedace
wlasno$cia Gminy P. - z tego wzgledu byl przekonany, iz pozwani majg prawo do korzystania z tej drogi i przez nig
maja dostep do drogi publiczne;j.



Uzasadnial to tez tym, ze nie znal numeracji dzialek i byl przekonany, ze trasa z ulicy (...), ktora jezdzil to jest przez
dzialki (...) odpowiada stluzebno$ci przejazdu i przechodu przez dzialki wskazane w § 1lit, b) umowy.

Jednakze powyzsze twierdzenia powoda stoja w sprzecznoSci z jego zeznaniami jak i materialem dowodowym
zebranym do rozprawy z dnia 19 lutego 2018r. , co zdecydowanie czyni je niewiarygodnymi.

I tak powdd zeznal, ze przed zawarciem umowy konicowej chcial sie dowiedzieé, czy nie bedzie potem jaki$ problemow,
wladnie z podlaczeniem mediéw , po zakonczeniu budowy — tymczasem z wiadomoSci mailowej z 25.05.2016 r.
(k-131) otrzymanej od pozwanego wyraznie wynika, ze powdd otrzymat warunki wydane przez(...) P. , pismo (...)
, plan zagospodarowania terenu, opis konstrukcji z geologia — powyzsze jak i fakt zapoznania sie powoda z tymi
dokumentami ( zwlaszcza, co istotne z planem zagospodarowania przestrzennego gminy, do czego jeszcze bedzie
nawigzanie ) potwierdza tez mail od K. K. ( wspdluczestniczaca z powodem w zakupie dziatki ) do posredniczki
nieruchomoéci, dzialajacej na rzecz pozwanych A. L. (1) z 20.06.2016r.(k- 134) w ktérym tez zwrocila sie o przeslanie
KW.

Powyzsze jak i analiza zachowania powoda od momentu negocjacji w sprawie zakupu dzialki do momentu zawarcia
umowy przedwstepnej tj. marzec- sierpien 2016 jednoznacznie wskazuja, ze powod wyjatkowo skrupulatnie i
wszechstronnie sprawdzal zar6wno stan faktyczny jak i prawny przedmiotowej dzialki, ustalal na przyszlto$¢ warunki
kazdego, poszczegolnego etapu budowy domu i jego zasiedlenia.

Swiadcza tez o tym wiadomosci mailowe otrzymywane przez §wiadka K. K. (1)— i tak w mailu z 14.06.2016r. ( k- 138)
kierowanym do A. L. (1) zwracala sie ona o przedlozenie jej: szeregu dokumentéw zwigzanych z mediami, aktualnego
wypisu i wyrysu z planu gminy, mapy sytuacyjno- wysoko$ciowej dzialki, dodala tez, ze maja swoje watpliwosci i
przemyslenia , poniewaz juz dwoch inwestoréw na tej dzialce dotarlo do pozwolenia na budowe , Zaden z nich sie nie
wybudowal — zaznaczyla, Ze sie bojg bezmy$lnego wydania 280.000 z}, dlatego chca wszystko sprawdzic¢.

Swiadek ten w mailu od poéredniczki z dnia 17.06.2016r.(k- 134) uzyskala powyisze dokumenty wraz ze
szczegOlowymi odpowiedziami i wskazéwkami, co do dalszych krokéw, wynika z niego, ze powdd mial tez uzyskac
pozwolenie na budowe uzyskane wczes$niej przez pozwanych na przedmiotowa dzialke.

Z powyzszego wynika ponad standardowa pomoc pozwanych dla powoda w przygotowaniu przez niego inwestycji
budowy domu, daleko posunieta dla niego zyczliwo$é — dotyczy to rowniez posredniczki nieruchomosci A. L. (1), ktéra
w mailu z 15.06.2016r. ( k- 137), odpowiadajac na obawy tez powoda, ze zaden z dwdch wlascicieli dzialki jeszcze sie
nie wybudowat szczerze odpowiedziala, ze nie wybudowala sie tylko dlatego, iz przerazila sie budowa O., gdyz chciala
mieszkac na wsi w ciszy i spokoju.

Natomiast powdd zeznal, ze nie analizowal Kw ( z maila posredniczki do K. K. z dnia 15.05.2016r. k-193 oraz
odwrotnego z dnia 22.06.2016r. k- 193 wynika jasno, ze Kw byla analizowana przez powoda i jego partnerke) oraz, co
bardzo istotne zeznal, ze mial przed zawarciem umowy dostep do planu zagospodarowania przestrzennego - i nie za
bardzo czytal jakie tam sa uzgodnienia, bo tam jest duzo tych stron.

Powyzsze twierdzenia nie zastuguja na wiare nie tylko dlatego, ze sa bardzo naiwne i arcybanalne jak dla osoby z
wyzszym, ekonomicznym wyksztalceniem , ale tez dlatego, ze powod bardzo rzetelnie przygotowywat sie do budowy,
jak czego$ nie rozumial on lub K. K. (1), to zadawali pytania pozwanemu, posredniczce, czy tez swojemu prawnikowi
( notariuszowi ) — zdecydowanie wiec pow6d mial $wiadomosc i wiedze jak bardzo waznym ( a nawet najwazniejszym)
aktem prawnym jest dla nieruchomosdci istniejacy i obowigzujgcy plan zagospodarowania przestrzennego gminy.

Zreszta jego partnerka zyciowa K. K. (1) zeznala, ze powoda zna od kilku lat i Ze jest on osobg bardzo dokladng , bardzo
chce mieé¢ wszystko poukladane.

Rowniez w trakcie rozprawy apelacyjnej powod na pytania sadu, czy otrzymywal przez zawarciem umowy od
pozwanych jakie§ dokumenty zwigzane z przedmiotowa nieruchomoscia, w tym zwlaszcza mapy terenu, nr ksiegi



wieczystej wyraznie wahal sie z udzieleniem odpowiedzi, zastanawial sie, czy i w jaki sposoéb odpowiedzZ na te pytanie
wplynie na zasadno$¢ jego procesowego stanowiska wyrazonego w pozwie i w toku dalszego postepowania.

Powyzsze okolicznosci ( cho¢ nie tylko one, o czym dalej bedzie mowa) spowodowaly, ze Sad Apelacyjny odmowil
wiarygodno$ci twierdzeniom i zeznaniom powoda.

Skoro tak, to pow6d mial wiedze przed zawarciem umowy, ze w planie tym obstluga komunikacyjna terenu objetego
inwestycja budowy budynku mieszkalnego na dzialce nr (...) zostala okre$lona w pkt 6b ustalenia komunikacyjne tabeli
terenu zgodnie z uchwala nr (...) Rady Miejskiej w P. z dnia 22 maja 2012 roku w sprawie uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego gminy P. w cze$ci dotyczacej obszaru miejscowosci: T., W., Z. - tzw. (...). 0
symbolu 29 MJ, dzialka nr (...) posiada dostep do drogi publicznej ul. (...) (dz. 183) poprzez polaczenie posrednie w
formie dojazdu przez dziatke gminna nr (...); (...); (...) obreb T..

Z powyzszego ustalenia faktycznego wynika wiec, ze powdd mial wiedze, iz dostep do ul. (...) ma charakter jedynie
posredni , a dzialki zwlaszcza dziatka nr (...) stanowi wlasno§é gminy — zresztg wynika to jednoznacznie z zeznan
powoda (01:04:38) — tym czasem w pozwie twierdzil, ze dopiero po umowie dowiedzial sie o tym .

Zreszta nalezy zauwazy¢ , ze jego twierdzenia w zakresie powyzszego dostepu do ul. (...) sa zbiezne z twierdzeniem
pozwanego.

Ot6z powdd podnosil, ze pozwani wskazali mu, ze maja prawo do korzystania z tej drogi i przez niag maja dostep do
drogi publicznej - ul. (...).

Potwierdzil to w swoich zeznaniach pozwany ( 01:21:42, 01:31:27) podajac, ze zapis w umowie o dostepie do drogi
publicznej byt rozumiany jako dostep przez ustanowiona shuzebno$é w kierunku ul. (...) oraz dostep zgodnie z planem
zagospodarowania — przestrzennego przez wewnetrzng droge gminy.

W $wietle materialu dowodowego pozwani prawidlowo i zgodnie ze stanem prawnym i faktycznym okreslili w
powyzszy sposob dostep do drogi publiczne;j.

Natomiast - co w tym miejscu nalezy szczegélnie podkresli¢ i zaakcentowac jako istotny element dla kierunku
rozstrzygniecia - uwadze powoda najwyrazniej przez caly czas ucieka to, ze pozwani nigdy nie twierdzili, ze droga przez
dziatke nr (...) jest droga publiczng — podawali, Ze jest droga wewnetrzna i stanowi wlasno$¢ gminy — o czym jak to
juz wyzej wskazywano powdd miat pelng wiedze.

W przedmiotowej umowie, co znamienne i istotne jest przeciez zapis o dostepie do drogi publicznej, a nie co jest droga
publiczna i przez jakie dzialki ona przechodzi — tego w akcie notarialnym, w zadnym jego zapisie nie ma.

Rowniez powyzszy dostep mial tez swoje prawne uregulowanie przede wszystkim w powolywanym powyzej planie
zagospodarowania przestrzennego gminy jednoznacznie wskazano, ze dzialka nr (...) posiada dostep do drogi
publicznej ul. (...) poprzez polgczenie poSrednie w formie dojazdu przez dziatke gminng nr (...); (...); (...).

Ponadto na rozprawie w dniu 19 lutego 2018 r. powdd zeznal, ze przed zawarciem umowy przedwstepnej widzial
projekt decyzji z dnia 11.01.2013 r. wydanej na rzecz pozwanych, a dotyczacej pozwolenia na budowe zjazdu z drogi
gminnej na dzialce nr (...) dla obslugi komunikacyjnej dzialki nr (...), z dnia 19.02.2018 r.).

Mial tez wiedze, ze pierwszy (...) uzyskala w piSmie od Gminy P. z dnia 13.06.2007r.( k-48, dolaczone przez powoda do
pozwu)) informacje, Ze zar6wno ona jak i wlaSciciele dziatek, na ktorych byla ustanowiona przedmiotowa stuzebnosé
przejécia i przejazdu zgodnie wnioskowali o zaprojektowanie w planie innego dojazdu do ich nieruchomo$ci, mimo
ze one wszystkie maja juz dostep do drogi publicznej na zasadzie stuzebno$ci — ze wniosek ten zostal uwzgledniony i
na gruncie gminnym zaprojektowano droge wewnetrzna do m.in. jej dziatki w taki spos6b , aby umozliwi¢ dojazd od
ul. (...) , za$ dojécie byloby mozliwe réwniez od ul. (...).



Gmina dodata tez, ze uwzglednienie wniosku bylo podyktowane wola stosowania rozwigzan poprawiajacych warunki
dostepnoéci wszystkich terenéw i jednoczesnie spdjnych z zewnetrznym uktadem komunikacyjnym — a oczywistym
celem przyjecia takiego rozwigzania jest realizacja drogi i zniesienia stuzebnoéci.

Powyzsze tj. czasowo$¢ ustanowionej sluzebnosci jest w pelni kompatybilne z zapisem § 1ppkt b umowy
przedwstepnej , w ktéorym N. i J. malzonkowie T. o§wiadczyli m.in., ze w dziale I-Sp powyzszej ksiegi wpisano, ze
kazdorazowy wlasciciel dziatki numer (...) ma prawo przejazdu i przechodu przez dzialki: numer (...), objeta ksiega
wieczysta Kw (...) (dawna (...)), numer (...) - opisana w ksiedze wieczystej Kw (...) - opisang w ksiedze wieczystej Kw
(...), dzialki numer (...) - opisane w Ksiedze wieczystej Kw (...) oraz dzialke numer (...) opisanag w Kw numer (...) (dawna
(...)), przez pas o szerokosci okolo 6 m, przebiegajacy wzdluz dzialki po jej lewym boku, patrzac od drogi gtownej - do
czasu realizacji aktualnego planu zagospodarowania przestrzennego gminy, ktéry przewiduje realizacje budowy drogi.

W $wietle powyzsze nie jest w pelni precyzyjne stanowisko Gminy P. z dnia 10.10.2016r. ( k- 57) — w odpowiedzi na
wniosek inwestor tj. powoda i K. K. , Ze dzialka nr (...) posiada dostep do drogi publicznej ul. (...) poprzez polaczenie
posrednie w formie dojazdu przez dzialke gminna nr (...); (...); (...) — Ze jest to uzgodnienie, ktére wydaje sie pod
warunkiem ustanowienia shuzebnoéci gruntowej lub wykupu udzialu w dziakce (...).

W $wietle aktu prawa miejscowego jakim jest plan zagospodarowania przestrzennego gminy , uchwalony w
dniu 22 maja 2012 roku dostep przez dzialke (...) nie byl uzalezniony od powyzszego warunku, gmina bylta
zwiazana ustaleniem, ze dzialka o nr ewidencyjnym 166/6 jest oznaczona w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego symbolem 50aKDW jako droga wewnetrzna — tak wiec nie mogla ona zmieni¢ charakteru tej dziatki
jak réwniez nie mogla zakaza¢ powodowi ( réwniez kazdej innej osobie, zwlaszcza wlaScicielom innych dzialek )
przemieszczania sie to droga — i to Ze miala ona charakter wewnetrznej drogi i byta wlasno$cia gminy niczego w tym
nie zmienial.

Ponadto jak wynika z akt sprawy i zostalo tez potwierdzone przez samego powoda ( w tym na rozprawie apelacyjne;j ),
to wlasciciele dziatek sgsiadujacych z przedmiotowa dzialka nr (...) nieprzerwanie do chwili obecnej korzystaja i to
calkowicie nieodplatnie z dzialki (...) — a Gmina P. w Zaden spos6b im tego nie utrudnia i nie dochodzi zaplaty
za korzystanie z jej terenu, co jest w pelni zrozumiale, zwlaszcza w Swietle powolywanego pisma gminy z dnia
13.06.2007r. oraz zadan wlasnych gminy na rzecz jej mieszkancow.

Znamienne jest tez ( a zarazem wymownym dla tworzenia obrazu jego faktycznej wiarygodnoSci ) i to, ze powdd
twierdzil, w tym zaznajac , iz przed zawarciem umowy z zadnego Zrédla , w tym od pozwanych nie mial wiedzy,
informacji co do koniecznoSci ustanowienia shuzebno$ci gruntowej lub wykupu udzialu w dzialce (...) ( zeznania
powoda 01:04:57 - 01:05:13), ze dowiedzial sie dopiero po zawarciu umowy, z pisma od gminy.

Powyzsze twierdzenia powoda stoja w oczywistej i jaskrawej sprzecznoéci z treScia wiadomosci sms, ktora powod
otrzymal od swojego znajomego prawnika ( z ktérym konsultowal nie tylko poszczegdlne kwestie zwigzane z zakupem
dzialki, ale zwlaszcza tez poszczegolne zapisy wowczas projektu umowy przedwstepnej np. mail z 5.08.2016r.k- 132) )
w dniu 17.08.2016r. (k- 132) — wynikalo z niej, ze powo6d uzyskal porade, iz tak jak mu wezeéniej sygnalizowano bedzie
musial wraz ze swoja partnerka réwniez naby¢ udzial w drodze albo stuzebno$¢ drogi, bo ta dziatka ma charakter drogi
wewnetrznej , niepubliczne;.

Zreszta w Swietle powyzszych rozwazan znamienne sa tez zeznania powoda (01:06:58), ze wiedzial o tym, ale
posredniczka powiedziala, zeby sie nie martwil, gdyz zgodnie z planem i pozwoleniem na budowe dziatka ma dostep
do drogi publicznej od ul. (...) — z powyzszego wynika wiec, ze nie byl wprowadzony w blad ani przez nia, ani przez
pozwanych , gdyz taki dostep faktycznie byl i nikt z nich nie nazywal go droga publiczna, ani nie twierdzil, ze zawsze
bedzie nieodplatny.

Ponadto na rozprawie w dniu 19 lutego 2018 r. powdd zeznal, ze przed zawarciem umowy przedwstepnej widzial
projekt decyzji z dnia 11.01.2013 r. wydanej na rzecz pozwanych, a dotyczacej pozwolenia na budowe zjazdu z drogi



gminnej na dzialce nr (...) dla obslugi komunikacyjnej dzialki nr (...) ,z dnia 19.02.2018 r.) — tak wiec doskonale
zdawal sobie sprawe jaka jest prawna i faktyczna ( usytuowana w terenie ) réznica w dostepie do dwoch roéznych drog
publicznych tj. do ulicy (...) przez dzialke numer (...) oraz do ul. (...) przez dzialki: nr (...) - prze zawarciem umowy
doskonale rozumial tre$é¢ zarébwno przedmiotowej ksiegi wieczystej jak i wpis w akcie notarialnym o sluzebno$ci
istniejacej na dziatlkach wyraznie wymienianych, to jest o nr (...), (...), (...), (...), (...) i (...) - mial wiec pelng wiedze i
Swiadomos¢ tego, ze dzialka przez ktorg chcial dojezdzaé tj. nr 166/6 nie jest tg, co do ktérej ustanowiono shuzebno$é
ujawniong w tre$ci umowy przedwstepne;j.

Przemawia za tym tez i to, ze powod przyznal, iz jesli chodzi o przystugujaca i wpisana w ksiedze wieczystej stuzebnos¢,
to moéwiono o niej jak o dodatkowe;j ( a wiec nie dotyczacej dzialki nr (...) ) mozliwo$ci dojazdu, w kategorii ,,bonusu”.

Rowniez na §wiadomo§é powoda w tym zakresie wskazuje treS¢ wiadomos$ci mailowej od poséredniczki do K. K. z
dnia 15.05.2016r. (k- 193), w ktérej m.in. thumaczony jest zapis w KW dotyczacy ustanowionej shuzebnosci gruntowe;j,
zwlaszcza wskazano, ze ustanowiono ja na dzialkach polozonych prostopadle do ul. (...), poniewaz wecze$niej nie bylto
dojazdu od ul. (...), droga byla w planach, a teraz juz jest, to nie jest obcigzenie tylko prawo.

Natomiast jak wynika z zeznan $§wiadka notariusza G. G. (1), ktora sporzadzala przedmiotowy akt notarialny —
umowe przedwstepna, to strony przed jej zawarciem negocjowaly rowniez kwestie zapisu dostepu do drogi publicznej,
gdyz poczatkowo byl zapis o bezpoérednim dostepie — sprostowany nastepnie do zapisu po prostu dostep do
drogi publicznej, ze byl jej przedlozony miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, ze gdyby nie bylo z
przedmiotowej dziatki dostepu do drogi publicznej, to nie moglaby sporzadzi¢ aktu notarialnego jej sprzedazy.

Z kolei $§wiadek A. F., ktora jako architekt miala opracowa¢ na zlecenie powoda projekt budynku zeznala, ze
watpliwoéci powoda co do zakupu dziatki pojawily sie dopiero po otrzymaniu pisma od gminy dotyczacego obslugi
komunikacyjnej zakupywanej dzialki - wowczas to powdd zaczal sie obawiaé, ze obstuga komunikacyjna dziatki moze
nie zosta¢ zapewniona.

Jednocze$nie podala, ze wyrazila tez swoje zdanie na ten temat tj., ze przez 15 lat jej pracy nie zdarzylo sie, aby ustalony
plan zagospodarowania przestrzennego nie byl realizowany przez uchwalajaca go gmine.

Dodala tez, ze bywala na tej dzialce i nie byto zadnego problemu z dojazdem do niej od ul. (...) oraz, ze réwniez ze
wspolpracy z nig powdd sie wycofal.

Z kolei z zeznan $wiadka A. L. (1), bedacej poSrednikiem w sprzedazy dzialki pozwanych wynika, ze powdd prze
zawarciem umowy wiedzial, ze dzialka (...) jest wlasnoScig gminy , a nie pozwanych i Ze nie maja oni do niej
tytulu prawnego, ze powdd konsultowat kwestie dojazdu do przedmiotowej dzialki z prawnikiem, caly czas z nim sie
konsultowal, ze pokazywala powodowi i jego partnerce przebieg w terenie stuzebnoSci oraz drogi alternatywnej od
ul. (...) — ktora zreszta oni przyjechali — sami dojechali na dzialke, bo wiedzieli jakie jest jej usytuowanie w terenie,
ze powodowi ona oraz pozwany przekazywali duzo dokumentéw, nigdy nie bylo poruszanej kwestii wygasniecia
shluzebnosci, ze korzystata ze sluzebnos$ci i wowcezas nie bylo ku temu przeszkod w terenie, przedmiotowa dziatka
byla dwa razy przedmiotem obrotu, wiec musiata mie¢ dostep do drogi publicznej, gdyby nie miata nie mogla by by¢
przedmiotem obrotu, ze dojazd przez dzialke gminy byl i jest bezproblemowy, ze gmina akceptowala, ze ta droga
wewnetrzna funkcjonuje normalnie do obstugi catego terenu jako bezplatna droga gmina, ze ta droga wszyscy jezdza,
w tym wlaéciciele nieruchomosé jak i dojezdzajacy do boiska O., ze ona i pozwani dopiero po przyj$ciu do kancelarii
notarialnej ( bedac pewni, ze powdd zawrze umowe konicowa) dowiedzieli sie od notariusza, ze powdd dostat jakies
pismo, ktére bylo podstawa do tego, ze nie mégt kupi¢ dziatki — powod nie chceial od nich zadnych wyja$nien i zaraz
odstapil od umowy.

Powyzsze zeznania $wiadkow sad odwolawczy uznal za calkowicie wiarygodne, gdyz praktycznie zaden z tych
Swiadkéw nie byl osobiscie zaineresowany przebiegiem i wynikiem postepowania, sa one spdjne z materialem



dowodowym, zwlaszcza z wydrukami wiadomo$ci sms i maili oraz wskazywanych powyzej dokumentbéw jak i zeznan
samego pozwanego — ktore tez z tego samego powodu Sad Apelacyjny uznal za w pelni wiarygodne.

Natomiast takiego przymiotu nie mozna nadaé¢ zeznaniom $wiadka K. K., partnerki zyciowej powoda,
wspoétuczestniczacej w zakupie przedmiotowej dzialki.

Swiadek ten zeznal, ze przed umowa przedwstepna dowiedzieli sie od A. L. (1), iz zaréwno ona jak i pozwani mieli juz
wydane pozwolenia na budowe na tej dzialce, ze rzeczywiscie jest dostep do drogi publicznej ta droga, ktéra dojezdzali,
ze wszystko jest prawnie i fizycznie , Ze nie byli poinformowani, iz ten prawny dostep jest przez dzialki, ktére s juz
zajete i ogrodzone, gdzie sg wieloletnie nasadzenia, ze byto im przed przedmiotowa umowa pokazywane pismo z 2013r.
— Ze gmina gwarantuje dostep do drogi od ul. (...) przez dzialke (...), natomiast nie bylo tam opisane, jakie warunki
nalezy spehié, zeby rzeczywiscie ten dostep utrzymadc, a im zalezalo na prawnym dostepie, ze powoda zna od kilku lat
i ze jest on osobg bardzo dokladna , bardzo chce mieé wszystko poukladane.

Swiadek ten praktycznie nie udzielil tez merytorycznej i zarazem przekonujacej odpowiedzi, dlaczego powdd
zainteresowanie w gminie stanem prawnym drogi dojazdowej do ul. (...) okazal dopiero po zawarciu przedmiotowej
umowy.

K. K. odpowiedziala, ze pani z banku, w ktérym chciala wzig¢ kredyt na zaplate czeSci naleznoSci za dziatke zazadala
od niej potwierdzenia, ze jest dostep do drogi publicznej i przed zawarciem umowy przedwstepnej wystarczyla jej
slowna deklaracja, zZe jest taki dostep - natomiast po jej zawarciu okazato sie, ze zapis w akcie notarialnym o dostepie
do drogi publicznej jest juz dla niej niewystarczajacy i ze musza mieé z gminy takie zaswiadczenie dlatego tez poprosita
powoda, aby uzyskal je z gminy.

Dodala tez, ze otrzymali to o§wiadczenie i ze z niego dopiero wynikalo, ze dostep jest przez stuzebnosé.

Jednakze zeznania tego $§wiadka odnoszgce sie do tego, ze przed aktem notarialnym nie byli poinformowani, iz ten
prawny dostep jest przez dzialki, ktore sg juz zajete i ogrodzone i zaro$niete i ze przez brak dostepu do drogi publicznej
powod zrezygnowal z kupna dziatki Sad Apelacyjny uznatl za niewiarygodne albowiem $wiadkowi jako partnerce
powoda i osobie wspétuczestniczacej w zakupie dzialki zalezy na uzyskaniu rozstrzygniecia zgodnego z zadaniem
pozwu.

Poza tym calkowicie nie przekonuje jej wyjaénienie, dlaczego powdd , tak wszystko wezeéniej dokladnie i kompleksowo
sprawdzajac przed zakupem dzialki , w tym zwlaszcza akcentujac prawny i faktyczny dostep do ul. (...) dopiero po
zawarciu aktu notarialnego udat sie do gminy po przedmiotowe za$wiadczenie.

Abstrahujgc juz od tego, ze powdd nie pokwapit sie nawet o przeprowadzenie dowodu z zeznan tego pracownika
banku, to trudno uznac wersje tego $wiadka za wewnetrznie spojng logicznie tj., ze pracownikowi banku przed umowa
przedwstepna wystarczala ustna deklaracja K. K. o dostepie do drogi publicznej , a po jej zawarciu dopiero chciala

zaSwiadczenia z gminy i to w sytuacji, gdy nie tylko z aktu notarialnego jak i KW wynikalo, ze jest ustanowiona
shuzebnos¢ dostepu do drogi publicznej, lecz rowniez z dokumentéw bedgcych w posiadaniu powoda i jego partnerki,
a ktore byly przywolane i om6wione we wczesniejszych rozwazaniach.

Poza tym Swiadek nie podal jaki byt dalszy los kredytowania, skoro z za§wiadczenia wynikalo, ze ten dostep jest.

Ponadto z wiadomo$ci mailowej wyslanej przez §wiadka do A. S., adwokat w dniu 15.05.2017r. (k- 200 ) wynika, ze
powdd juz wowezas pytal sie, czy wjazd od ul. (...) jest legalny, czy na dziko przejezdza sie przez czyjas$ dzialke, czy
moze jest wjazd od ul. (...) , pytal sie tez, czy wie o jaki§ uzgodnieniach na dzialce , czy bylo tam kiedykolwiek co§ w
tym kierunku robione

W kolejnym mailu od tego $éwiadka, z kopig dla powoda , kierowanego do A. L. (1) w lipcu 2016r. (k-200) wynika, ze
Swiadek chcialby sie jeszcze upewnié w kwestii drogi dojazdowej do dzialki: czy od ul (...) jest to droga gminna?, od



tylu, od ulicy (...), czy to jest tez droga gminna, czy to sa czyje$ prywatne dzialki i moze by¢ taka sytuacja, ze kto§ nam
zagrodzi dojazd z tej drugiej strony.

Poza tym u tego $wiadka mozna bylo zaobserwowaé pewna przypadlo$c¢ charakterystyczng w niniejszym procesie
( w kazdej instancji ) dla powoda ( co byto poruszone powyzej), ze bedac w trakcie skladania zeznan pytana przez
pelnomocnika pozwanych , czy przed zawarciem umowy przedwstepnej mieli przekazane mapki terenu z podanymi
numerami dzialek- Swiadek wyraznie zastanawial sie jakiej odpowiedzi udzieli¢, tak zeby nie byla ona niekorzystna
dla powoda — jej twierdzenie, ze nie pamieta, czy te mapki wczesniej widziala, nie wie czy one zostaly dolaczone do
dokumentow w Swietle powyzszych rozwazan, a zwlaszcza opisu wiadomoéci sms i maili nie brzmia wiarygodnie.

Wydruki komputerowe mogg stanowié¢ dowod w postepowaniu cywilnym, co wynika z przyjetej powszechnie wyktadni
przepisow art. 308 k.p.c. Wydruki komputerowe stanowia, bowiem "inny §rodek dowodowy", o ktérym mowa w art.
308 k.p.c. i art. 309 k.p.c., gdyz wymieniony tam katalog ma charakter otwarty.

Nalezy tez zauwazyC, ze do powyzszych wiadomoSci powod nie zglaszal zadnych zastrzezen, zwlaszcza nie
kwestionowal ich — zreszta sam wnosil o dopuszczenie dowodu z przedlozonych przez siebie wydrukéw wiadomosci
— dlatego tez Sad Apelacyjny uznal je za w pelni wiarygodny material dowodowy.

Nalezy tez zaznaczyé, ze za powyzszym tokiem rozumowania Sadu Apelacyjnego- zwlaszcza w zakresie braku
wiarygodno$ci twierdzen powoda - prowadzacego do wniosku, ze przed zawarciem umowy przedwstepnej powod mial
doskonala orientacje w jaki sposob prawny i faktyczny realizowany jest dostep do drogi publicznej tj. ul. (...) i ul.
(...) przemawia jednoznacznie to, ze powdd o$wiadczyl przy zawieraniu umowy przedwstepnej, iz zna stan faktyczny
i prawny dotyczacy dzialki bedgcej przedmiotem umowy i nie wnosi w tym zakresie zadnych roszczen i zastrzezen (§
3 ustep 2 umowy przedwstepnej z dnia 18.08.2016 r. k- 84).

Natomiast odnoszac sie jeszcze do przebieg spotkania stron w kancelarii notarialnej w dniu 17.10.2016 r., ktére
utrwalone zostalo na nagraniu zalaczonym do pisma powoda z dnia 24.07.2017 r., to poza poczynionymi juz wcze$niej
uwagami w zakresie dowodu z takiego nagrania nalezy mie¢ na uwadze i to, ze zgodnie z treécia art. 308 § 1 k.p.c.

dowody z innych dokumentéw niz wymienione w art. 243", w szczegdlnosci zawierajacych zapis obrazu, dzwieku
albo obrazu i dzwieku, sad przeprowadza, stosujac odpowiednio przepisy o dowodzie z ogledzin oraz o dowodzie z
dokumentow.

Walor dowodowy treSci nagrania zalezy m.in. od treci zapisu, okoliczno$ci i celu nagrania osoby, ktéra dokonatla
zapisu. Przyjmuje sie, ze strona przedstawiajaca dowdd z nagrania obowigzana jest dostarczy¢ protokdt obejmujacy
tre$¢ zapisu nadanym $rodku.

W orzecznictwie uksztaltowanym na gruncie powyzszej regulacji niejednokrotnie prezentowane byly poglady
niechetne wobec dowodéw wskazanych w tre$ci tego unormowania, natomiast w ostatnim czasie orzecznictwo
dopuszcza je w coraz szerszym zakresie — przyjmuje sie, ze istnieje mozliwo$¢ skorzystania w procesie sadowym z
dowodu z nagran nawet, jezeli nagran tych dokonano bez wiedzy i zgody jednego z rozmdéwcodw, w sytuacji gdy strona
nie moze badz jest dla niej nadmiernie utrudnione, by dowie$¢ za pomocg innych srodkéw dowodowych swoich racji,
majacych decydujace znaczenie dla rozstrzygniecia sporu.

Tymczasem powdd w zaden merytoryczny sposob nie wykazal, ze nie moze zglosi¢ na przedmiotowe okolicznoSci
dowodow osobowych (zreszta zeznania Swiadkdw obejmowaly te okolicznosci ).

Z powyzszych wzgledow dowod z powyzszego nagrania nie mogl zostaé uznany za wiarygodny, abstrahujac od tego, ze
i tak nie obejmowal okolicznosci, ktore przemawialyby w jakikolwiek merytoryczny sposob za zmiang zaskarzonego
orzeczenia.

Po poczynieniu caloSci powyzszych rozwazan nalezy przej$¢ do odniesienia sie do zarzutow skarzacego naruszenia
prawa materialnego.



Pierwszorzedna okoliczno$cig dla kierunku rozstrzygniecia zadania apelacji jest to, czy w niniejszej sprawie mamy
faktycznie do czynienia z sytuacja polegajaca na niewykonaniu umowy przez pozwanych — czy przyczyny wskazane
przez powoda w jego o$§wiadczeniu o odstapieniu od umowy faktycznie zaistnialy, a jezeli tak to czy je uzasadnialy.

Roszczenie powoda oparte byto na art. 3948 1k.c. zgodnie z ktérym w braku odmiennego zastrzezenia umownego albo
zwyczaju zadatek dany przy zawarciu umowy ma to znaczenie, ze w razie niewykonania umowy przez jedng ze stron
druga strona moze bez wyznaczenia terminu dodatkowego od umowy odstapic i otrzymany zadatek zachowac, a jezeli
sama go dala, moze zada¢ sumy dwukrotnie wyzszej.

W rozpoznawanej sprawie jest bezsporne, ze strony laczyla zawarta w formie aktu notarialnego umowa przedwstepna
z 18 sierpnia 2016 r. na podstawie ktorej pozwani N. T. i J. T. zobowiazali sie sprzeda¢ powodowi F. S. w terminie do
18 pazdziernika 2016 r. niezabudowang nieruchomo$c¢ za kwote 280 000 zl, ze na poczet ceny powod wplacil zadatek
w wysokoSci 80 000 zl oraz, ze do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo.

Instytucja zadatku moze zostaé zastosowana przy zawarciu kazdej umowy, moze pehié rézne role, a jest podstawowg
funkcja jest dyscyplinowanie stron w dotrzymaniu zawartej umowy (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 18 maja
2000 r., IIT CKN 245/00). W rezultacie wprowadzenie zadatku do umowy powoduje, Ze obie strony musza liczy¢ sie
z tym, ze w razie spelnienia konkretnych przestanek bedg obowiazane do zaplaty swego rodzaju kary odpowiadajacej
wysokosci uzgodnionego zadatku. Analiza art. 394 k.c. wskazuje, ze obowiazek zaplaty tej kary odpada tylko w razie
rozwigzania umowy oraz jej niewykonania wskutek okoliczno$ci, za ktore Zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnosci.
Z kolei w razie niewykonania umowy przez jedna ze stron, druga strona moze otrzymany zadatek zachowad, a jezeli
sama go dala, moze zada¢ sumy dwukrotnie wyzszej. Uzgodnienia dotyczace zadatku zawarte w § 6 umowy w istocie
sq powtbrzeniem art. 394 § 1 k.c.

W dniu 17 paZdziernika 2016 r. przed notariuszem G. G. (1)w Kancelarii Notarialnej w S. stanowil sie powdd
o$wiadczajac m.in., ze odmawia zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy w wykonaniu przedwstepnej umowy
sprzedazy poniewaz z uzyskanych w gminie P. informacji wynikato, ze wbrew zapewnieniom sprzedajacych dziatka
numer (...) nie miala woéwczas dostepu do drogi publicznej, to jest do ulicy (...) poprzez dzialke numer (...), a
ustanowiona na rzecz dzialki (...) stuzebnos¢ gruntowa polegajaca na prawie przejazdu i przechodu przez dzialki:
numer (...), objeta ksiega wieczysta Kw (...) (dawna (...)), numer (...) - Opisana w ksiedze wieczystej Kw (...) - opisana
w ksiedze wieczystej Kw (...), dzialki numer (...) - opisane w ksiedze wieczystej Kw (...) oraz dzialke numer (...)
opisang w Kw numer (...) (dawna (...)), przez pas o szeroko$ci okolo 6 m, przebiegajacy wzdtuz dzialki po jej lewym
boku, patrzac od drogi gtownej, do czasu realizacji aktualnego planu zagospodarowania przestrzennego gminy, ktory
przewiduje realizacje budowy drogi, jest jedynie prawnym uregulowaniem dostepu do drogi publicznej poniewaz
faktycznie dojazd do drogi publicznej przez te dzialki jest niemozliwy.

Natomiast pismem z dnia 19 pazdziernika 2016 r. powod poinformowal pozwanych o odstapieniu od przedwstepne;j
umowy sprzedazy zawartej z nimi dnia 18 sierpnia 2016 r. wskazujac, iz wbrew zapewnieniom strony pozwanej,
przedmiotowa nieruchomos¢ stanowigca dziatke o nr (...) nie posiada dostepu do drogi publicznej, bowiem uprzednio
widniejaca w tresci jej ksiegi wieczystej shuzebno$¢ ustanowiona w umowie sprzedazy z dnia 4 lutego 200 r., rep. ,A”
(...) wygasla, na skutek niewykonywania jej przez okres 10 lat.

Podal tez, ze dzialki obciazone stuzebnosScia obecnie sa ogrodzone oraz zaro$niete przez drzewa i krzaki. Dodatkowo
wskazal, iz zgodnie z informacjami uzyskanymi od Gminy P., dzialka nr (...) posiada dostep do drogi publicznej ul.
(...) (dz. (...)) poprzez polaczenie poSrednie w formie dojazdu przez dzialke gminng nr (...). Uzgodnienie stanowigce
podstawe skorzystania z dojazdu do nieruchomos$ci Gmina wydala pod warunkiem ustanowienia stuzebnosci
drogowej lub wykupienia udzialu w dzialce ewidencyjnej o nr (...) oznaczonej w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego jako droga wewnetrzna. Jednocze$nie Gmina odstapila od obowiazku ustanowienia stuzebnosci
drogowej do czasu budowy drogi publicznej na dzialkach (...) w T. z uwagi na utrzymanie nawierzchni gruntowej drogi
przez Gmine P..



Podsumowujac o$§wiadczyl, ze nie ma dostepu z dzialki (...) do drogi publicznej , wbrew oSwiadczeniu pozwanych z
przedwstepnej umowy sprzedazy ani przez dzialki opisane w dziale I KW nieruchomosci , ani przez dzialki wskazane
w pi$mie z dnia 10.10.2016r. przez gmine — co czyni zasadnym jego odstgpienie od umowy.

Jednakze zdaniem Sgdu Apelacyjnego powyzsze okoliczno$ci nie zaistnialy, co czynilo odstapienie przez powoda od
przedmiotowej umowy niezasadnym.

Skarzacy zarzucili naruszenie prawa materialnego to jest art. 2 pkt 14 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym poprzez jego niezastosowanie.

W jego uzasadnieniu wskazali, ze w systemie prawnym obowiazuje definicja legalna pojecia dostep do drogi publicznej
albowiem zgodnie bowiem z art. 2 pkt 14 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym przez pojecie dostepu do drogi publicznej nalezy rozumieé bezpoéredni dostep do tej drogi albo dostep
do niej przez droge wewnetrzna lub przez ustanowienie odpowiedniej stuzebnoéci drogowej — zaakcentowali, ze sad
I instancji pominal ja calkowitym milczeniem.

Z powyzszym zarzutem nalezy sie w pelni zgodzi¢, a rozwazan sadu w tym zakresie praktycznie nie ma — bo przeciez za
takowe w zaden spos6b nie mozna uznac stwierdzenia sadu, ze nalezy zgodzi¢ sie z powodem, ze pod pojeciem dostepu
do drogi publicznej nalezy rozumieé trwaly, a nie tymczasowy, dostep istniejacy zaréwno pod wzgledem prawnym,
jak i faktycznym.

Do pojecia dostep do drogi publicznej nawigzuje rowniez powyzsza ustawa w art. 61 ustep 1 pkt 2 stanowigc, ze wydanie
decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku lacznego spelnienia m.in. nastepujacego warunku
- teren ma dostep do drogi publiczne;j.

Dostepu terenu inwestycji do drogi publicznej nie mozna utozsamia¢ z dostepem faktycznym. Dostep ten ma by¢
prawnie zagwarantowany. Dlatego niedopuszczalne jest, by na etapie ustalania warunkéw zabudowy dostepno$é
ocenianego terenu inwestycji do drogi publicznej okreslaé w spos6b warunkowy (wyrok NSA z 20.10.2010 r., IT OSK
1467/09). Zagwarantowanie prawne dostepu do drogi publicznej oznacza, ze musi on by¢ legalny. Znaczy to, ze
prawo do korzystania z niego musi wynikaé wprost z przepisu prawa, czynnosci prawnej, orzeczenia sgdowego czy
tez administracyjnego. Komentowany przepis przewiduje bezposredni i poSredni dostep do drogi publicznej. Dostep
bezposredni do drogi publicznej to takie polozenie terenu wzgledem tej drogi, ktére zapewnia mozliwo$¢ obslugi
komunikacyjnej terenu z wylaczeniem konieczno$ci korzystania z innych terenéw (dzialek), celem zapewnienia
dojazdu. Dostep poéredni polega natomiast na wykorzystaniu komunikacyjnym innej dzialki (terenu) oddzielajacej
teren objety zamiarem inwestycyjnym od drogi publicznej. Bezpoéredni dostep do drogi publicznej wynika z takiego
dostepu w ramach tytulu do dzialki, np. prawa wlasno$ci. Natomiast w ramach posredniego dostepu jednym z
mozliwych rozwigzan jest dostep poprzez inna dzialke, przy czym konieczne jest obciazenie tej dzialki odpowiednia
stuzebnoscia. Drugim sposobem dostepu posredniego jest dostep poprzez droge wewnetrzng. W tym przypadku nie
jest wymagany zaden tytul prawny uprawniajacy do korzystania z drogi wewnetrznej, wystarcza sam fakt polozenia
nieruchomoé$ci inwestora przy drodze wewnetrzne;j.

Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 12 stycznia 2011 r., sygn. II OSK 9/10 uznal, ze w kazdej z
rozpatrywanych spraw konieczne jest szczegbdlowe zbadanie, czy mozna uznaé, ze wymog dostepu do drogi publicznej
dla danej dzialki przewidzianej pod okre§long inwestycje jest spelniony, przy czym wystarczajace jest, ze dostep
ten nastepuje nie bezposrednio, lecz np. poprzez droge wewnetrzna. Co do zasady mozliwos$é korzystania z tego
posredniego dostepu do drogi publicznej powinna by¢ prawnie uregulowana.

W uzasadnieniu wskazal, ze w sprawie nie jest sporne, iz z dzialki nalezacej do gminy, przez ktéra dostep do drogi
publicznej ma zapewniony inwestor, pelnigcej faktycznie funkcje drogi wewnetrznej, korzysta szereg nieruchomo$ci,
ze co do zasady mozliwo$¢ korzystania z tego pos$redniego dostepu do drogi publicznej powinna byé¢ prawnie
uregulowana, np. w formie ustanowienia sluzebno$ci gruntowej, wzglednie pisemnej zgody wlasciciela terenu, z



ktorego inwestor ma korzystaé, aby mial zapewniony dostep do drogi publicznej. W niniejszej sprawie jednak, pomimo
iz brak jest ustanowienia shuzebnosci gruntowej, to w istocie nalezy uznaé, ze dostep do drogi publicznej przez dziatke
gminng stanowigca faktycznie droge wewnetrzng inwestor ma zapewniony i nie moze sie obawiaé, ze mozliwosci
korzystania z niej zostanie pozbawiony. Swiadczy o tym w szczegélno$ci wlasnie wydanie decyzji o ustaleniu warunkéw
zabudowy przez organ gminy bedacej wlacicielem tej dzialki.

Dlatego tez nalezalo mie¢ na uwadze, ze dniu 4 lipca 2007 r. Burmistrz P. ustalil na rzecz A. L. (1) warunki zabudowy
dla inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalnego, jednorodzinnego, z uzytkowym poddaszem, garazem
wolnostojgcym i innych przylaczy na dzialce nr (...) w T., sieci prowadzone z dzialki nr (...), przez dziatki nr (...).

Rowniez istotne jest to, ze w dniu 11 stycznia 2013 r. Starosta (...) wydal decyzje nr (...), w ktorej zatwierdzil projekt
budowlany i udzielil pozwolenia na budowe N. i J. T. — wolnostojacego budynku mieszkalnego jednorodzinnego
z garazem wbudowanym wraz z zewnetrznymi instalacjami: wody, kanalizacji sanitarnej i deszczowej, gazu oraz
wewnetrznej elektroenergetycznej linii zasilajacej na dzialce o nr (...), polozonej w T., obreb T., gmina P.; a nadto sieci
wodociagowej zlokalizowanej na dzialce nr (...) polozonej w T., obreb T., gmina P., a takze zjazdu indywidualnego z
drogi gminnej na dzialce o nr (...) dla obslugi komunikacyjnej dziatki budowlanej o nr (...) polozonej w T., obreb T.,
gmina P..

Ponadto, jak to juz bylo wecze$niej podnoszone uchwala nr (...) Rady Miejskiej w P. z dnia 22 maja 2012 roku w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy P. w czeSci dotyczacej obszaru miejscowosci:
T.,W., Z. - tzw. (...). o symbolu 29 MJ, dzialka nr (...) posiadala dostep do drogi publicznej ul. (...) (dz. (...)) poprzez
polaczenie posrednie w formie dojazdu przez dzialke gminna nr (...); (...); (...) obreb T..

Jesli istnieje droga wewnetrzna majaca charakter powszechnie dostepnej dla wszystkich ulicy, to brak jest podstaw,
by twierdzi¢, ze nowe zamierzenie inwestycyjne korzystajace z dostepu do drogi publicznej przez te ulice nie spelnia
wymagan z art. 61 ust. 1 pkt 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Warunek dostepu do drogi
publicznej poprzez taka droge wewnetrzng jest spelniony takze wowczas, gdy inwestor nie legitymuje sie zadnym
tytulem prawnym do takiej dzialki drogowej. Uregulowania zawarte w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym nie nakladaja nan konieczno$ci posiadania takiego tytulu prawnego ( zob. wyrok Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia 22 maja 2015 r., I OSK 2665/13).

Dostep do drogi publicznej moze by¢ zapewniony alternatywnie przez droge wewnetrzng lub przez ustanowienie
odpowiedniej stuzebnoéci drogowe;.

Istotne jest aby zarzadca drogi wewnetrznej zgadzat sie na korzystanie z drogi wewnetrznej ( zob. wyrok Naczelnego
Sadu Administracyjnego z dnia 3 listopada 2010 r., II OSK 1625/09).

Zgodnie z treScia art. 14 ust. 8 cytowanej ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym plan miejscowy jest aktem prawa miejscowego.

Z kolei wedlug art. 87 ust.2 Konstytucji RP zrodlami powszechnie obowiazujacego prawa Rzeczypospolitej Polskiej sa
na obszarze dzialania organow, ktére je ustanowily, akty prawa miejscowego.

Ponadto w $wietle regulacji art.30 ust. 1 u.p.z.p kazdy ma prawo wgladu do studium lub planu miejscowego oraz
otrzymania z nich wypiséw i wyrysow —tak wiec i powod mial prawo do dostepu do niego, zreszta o czym podnoszone
wecze$niej niewatpliwie skorzystal.



Przedmiotowe rozwazania oznaczaja, iz nie mozna bylo zasadnie przyjaé¢ braku dostepu do drogi publicznej tylko z tego
powodu, Ze nieruchomo$¢ objeta zamiarem nabycia przez powoda tj. dziatka o nr (...) nie byla polozona bezposrednio
przy drodze publicznej tj. ul. (...).

Stad pomimo, ze dzialka gminy o nr 166/6 nie miala statusu drogi publicznej, nie podjeta zostala w odniesieniu do niej
uchwala o zaliczeniu do kategorii drég publicznych, wystarczajacym bylo, aby przyjac spelnienie wymogow z art. 61
ust. 1 pkt.2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym istnienie przez nia dostepu do drogi publicznej
ulicy (...) — tym samym powod mial prawnie zapewniong mozliwoéé realizacji swojego celu zakupu przedmiotowe;j
dzialki, czyli budowy domu jednorodzinnego z dojazdem od tej strony, ktdrej chciali na ktérej mu najbardziej zalezato.

Powyzszego w zaden sposob nie zmienia stanowisko wyrazone przez Gmine P. w pi$mie z 10 paZzdziernika 2016 roku
(omawiane wczeéniej) jak i zeznania jej pracownikow J. P. i G. L., ktore nalezy traktowaé jedynie jako ich poglad na
przedmiotowe zagadnienie i to bardzo oddalony od materiatu dowodowego i okoliczno$ci faktycznych sprawy, ktory
gminie byl znany (przynajmniej taki powinien byl by¢).

Dlatego tez nie sposéb byto podzieli¢ argumentacji sadu I instancji, ze postepowanie dowodowe wykazalo, ze dostep
do drogi publicznej przez powyzsze dzialki ma charakter tylko tymczasowy i polega na tym, ze obecnie Gmina P.
tylko grzeczno$ciowo toleruje przejazdy przez swoje dzialki do czasu ustanowienia odplatnej stuzebnosci gruntowej
lub wykupu przez zainteresowanych wlascicieli udzialu w gruncie, ze tego rodzaju dostep do drogi publicznej jest
dostepem tymczasowym i nieformalnym.

Zreszta argumentacji tej daleko do wlasciwej, o merytorycznym i jurydycznym charakterze, ktéra powinna by¢ norma
dla sadu sporzadzajacego uzasadnienie wyroku.

Szczegblnie razi to, ze sad ten powolujac sie na postepowanie dowodowe praktycznie nie dokonal jego analizy,
zwlaszcza w zakresie dowodéw osobowych - mimo, ze byla zlecona i wykonana obszerna transkrypcja zlozonych w
sprawie zeznan - trudno sie oprzeé wrazeniu, ze sad I instancji zaniechal zapoznania sie z nimi — przynajmniej nie
dal temu wyrazu w swoim uzasadnieniu.

Jednakze nalezalo mieé tez na uwadze, ze pozwani réwniez zasadnie wskazywali powodowi na istnienie prawnego
jak i faktycznego kolejnego dostepu do drogi publicznej tj. ul. (...) - poprzez stuzebnosci drogowe ustanowione w celu
zapewnienia przedmiotowej dzialce takiego dostepu i wpisane do ksiegi wieczystej nr KW (...).

Calkowicie niezasadne okazaly sie twierdzenia powoda, ze przedmiotowa nieruchomo$é stanowiaca dzialke o nr
(...) nie posiada dostepu do drogi publicznej, bowiem uprzednio widniejaca w tresci jej ksiegi wieczystej stuzebnosé
ustanowiona w umowie sprzedazy z dnia 4 lutego 200 r., rep. ,A” (...) wygasla, na skutek niewykonywania jej przez
okres 10 lat.

Sad Apelacyjny w pelni w tym zakresie podziela stanowisko i argumentacje sadu I instancji uznajac ja tym samym za
wlasna, bez konieczno$ci jej ponownego przytaczania.

Natomiast w powyzszy sposob nie mozna juz odnie$¢ sie do argumentacji tego sadu, ze dostep (tj. przez dzialki
wskazane w § 1 lit. b) umowy) faktycznie nie istnieje. Stuzebno$¢ okreslona w § 1 lit. b) umowy faktycznie nie moze
by¢ realizowana. Do tego, zeby ta stuzebnoé¢ mogla stuzy¢, jako dostep do drogi publicznej niezbedne jest najpierw
zdemontowanie ogrodzen innych dzialek (w tym dzialki Z. P.), a nastepnie wytyczenie drogi. Obecnie, co potwierdza
zebrany wiarygodny material dowodowy, przede wszystkim dolaczone zdjecie oraz zeznania powoda, ta shuzebnosé
istnieje ,tylko na papierze” i w $wietle uzgodnien stron to nie ona miala spelniaé role dostepu do drogi publiczne;j.

Powyzsze oznacza, ze sad I instancji calkowicie nie zrozumial istoty ustanowionej stuzebnosci gruntowej, a szczego6lnie
razace jurydycznie jest jego zarzut, ze ta sluzebno$¢ istnieje ,,tylko na papierze”.



Zasadnie wskazal skarzacy, ze o ile w niniejszej sprawie bezsporne bylo istnienie ogrodzen na przedmiotowych
dzialkach, o tyle nie sposdb juz zgodzi¢ sie z pogladem Sadu, jakoby stanowilo to o braku dostepu dzialki nr (...) do
drogi publiczne;j.

Jak wynika bowiem z ww., definicji ustawowej przestanka posiadania przez dzialke takiego dostepu spelniona jest juz
wowczas gdy dla dzialki ustanowione zostaty odpowiednie stuzebnosci drogowe.

Taka sytuacja ma miejsce w niniejszej sprawie, za$ fakt, iz wtasciciele dzialek sasiadujacych naruszaja swoje obowiazki
poprzez posiadanie ogrodzenia w miejscu przebiegu stuzebnoéci, nie moze przemawiac za ustaleniem, ze dziatka nie
posiada dostepu do drogi publiczne;j.

W orzecznictwie wskazuje sie wprawdzie, ze dostep do drogi publicznej musi byé¢ dostepem realnym, jednak pod
pojeciem realnego dostepu rozumie sie dostep ,mozliwy do wyegzekwowania przez inwestora przy uzyciu dostepnych
srodkéw prawnych" (uzasadnienie wyroku WSA w Gdansku z dnia 13 stycznia 2011 r. IT SA/Gd 693/10).

Skoro zatem - zgodnie z prawidlowymi ustaleniami Sadu I instancji - stuzebno$é przechodu i przejazdu przystugujaca
wlaécicielom dzialki (...) nie wygasla, to stwierdzi¢ w niniejszej sprawie nalezalo, ze dzialka ta posiada dostep do drogi
publicznej, wynikajacy w szczego6lnosci z istniejacego, podlegajacego ochronie prawnej i egzekucji, ograniczonego
prawa rzeczowego.

Ponadto zgodnie z zeznaniami Z. P. zloZonymi na rozprawie w dniu 15.01.2018 r. ogrodzenia przeszkadzajace w
wykonywaniu shluzebnos$ci postawil on na swoich dziatkach (...) dopiero w 2007 r. ( nagranie rozprawy z dnia
15.01.2018 1., 00:40:28). Wczedniej na dzialkach nie bylo ogrodzenia, w zwigzku z czym — na podstawie zeznan
ww. Swiadka— nie mozna bylo stwierdzi¢, ze przed 2007 r. stuzebno$é nie byla wykonywana. Natomiast zgodnie z
zeznaniami poprzedniej wlascicielki dziatki nr (...) A. L. (1) z dnia 15.01.2018 r., przed postawieniem przedmiotowych
ogrodzen przez Z. P., faktycznie korzystala ona z przystugujacego jej prawa przechodu i przejazdu przez dzialki. Jej
zeznania pozostawaly przy tym spdjne z dokumentacja przedlozona do sprawy w postaci jej pisma z dnia 22.05.2007
r. w ktorym wyraznie wskazywala, ze plany budowlane p. Z. P. (1) naruszaja jej prawo stuzebnosci. O fakcie sprzeci-
wiania sie ogrodzeniu dzialek (...) przez A. L. (1) zeznal réwniez $wiadek Z. P.. Zgodne z zasadami do$wiadczenia
zyciowego jest roOwniez stwierdzenie, iz A. L. (1) do tego czasu korzystala ze stuzebnoéci przechodu i przejazdu skoro
posadowienie ogrodzen przez p. Z. P. spotkalo sie z jej strony ze stanowczym sprzeciwem z powodu utrudnienia w
przejazdach.

Reasumujgc zatem, na moment zawierania umowy przedwstepnej to jest na dzien 18.08.2016 r. oraz na dzien
wyznaczony na zawarcie umowy przyrzeczonej to jest 18 pazdziernika 2016 r. nie sposéb bylo méwié o wygasénieciu
shluzebnosci. Nie uplynat bowiem okres 10 lat jej niewykonywania w rozumieniu art. 293 § 1 KC.

Co wiecej, jak wynika z zeznan A. L. (1) oraz przesluchania pozwanego J. T. pozwani, nabywajac dzialke w dniu
31.03.2010 1., kierowali sie treScia ksiegi wieczystej i wpisami o przystugujacej stuzebnosci przechodu i przejazdu —
tak wiec dopiero od tego czasu liczy¢ mozna ewentualne niewykonywanie przez nich stuzebnosci.

Sad Apelacyjny w pelni zgadza sie z powyzsza argumentacja pozwanych uznajac ja tym samym za wlasng.

Jedynie niejako ja uzupelniajac nalezy wskaza¢, ze bieg okresu lat 10 powinien by¢ nieprzerwany, krotsze odcinki
czasu nie sumuja sie, a ponadto zgodnie z art. 293 § 2 ke jezeli tres¢ stuzebnoéci gruntowej polega na obowigzku
nieczynienia, przepis powyzszy stosuje sie tylko wtedy, gdy na nieruchomosci obcigzonej istnieje od lat dziesieciu stan
rzeczy sprzeczny z treScia stuzebnosci.

Z materialu dowodowego nie wynikalo, ze istniejace na dzialkach zasadzenia maja ponad 10 lat jak i, Ze ogrodzenia
na nich sa przez ten czas.



Poza tym nalezalo podkresli¢, ze byly tylko dwa ogrodzenia i to o jedynie tymczasowym charakterze, ktérych
wlasciciele deklarowali ich latwy i bezproblemowy demontaz .

Powod nawet nie pokwapil sie nawet jako przyszly wlasciciel do zawezwania wlascicieli dzialek przez ktora
przechodzila ta stuzebnosé do podjecia dzialan zmierzajacych do umozliwienia mu wykonywania tej stuzebnosci , czyli
usuniecia ogrodzenia i zasadzen (lacznie z tzw. samosiejkami)- to wlasciciele nieruchomosci obciazonych zobowiazani
byli do powyzszych czynnosci.

Istotne jest tez i to, ze bezspornie na owym pasie o szeroko$ci okolo 6 m, przebiegajacym wzdluz dzialki po jej lewym
boku, patrzac od drogi gtéwnej, po ktérym kazdoczesny wlascicieli nieruchomos$ci wladngcej mial prawo przejazdu i
przechodu nie bylo zadnych zabudowan — zadnych obiektoéw i urzadzen trwale z tym wlaénie gruntem zwiazanych.

Poza tym powodowi najwyrazniej umknelo tez i to, ze rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych (art. 5 u.k.w.h.)
moze wylaczy¢ stosowanie art. 293 k.c. w przypadku, gdy stuzebno$¢ widnieje w ksiegach wieczystych nieruchomosci
shluzebnej w chwili nabycia nieruchomos$ci wladnacej przez osobe trzecia. Przepis art. 5 u.k.w.h. przyjmuje, w imie
bezpieczenstwa obrotu, bezwzgledna przewage tresci ksiegi wieczystej nad rzeczywistym stanem prawnym.

Jezeli shuzebnos$¢ byla wpisana do ksiegi wieczystej i mimo wygasniecia nie zostala wykre$lona, nabywca
nieruchomos$ci wladnacej moze naby¢ - dzieki dzialaniu rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych (art. 5 u.k.w.h.)
- shuzebno$¢ gruntowa, mimo ze wygasta ona wskutek jej niewykonywania (zob. uchwale SN z dnia 8 kwietnia 1983
r., ITI CZP 8/83).

W $wietle calo$ci powyzszych rozwazan nie sposob zgodzic sie z ocena sadu I instancji, ze stanowisko pozwanych byto
ukierunkowane wylacznie na zwolnienie sie od odpowiedzialnosci za niewykonanie umowy i tym samym catkowicie
niewiarygodne.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego bylo wrecz odwrotnie — to wlasnie powodowi nalezy zarzucic¢ takie wlagnie postepowanie
— z oceny calo$ci materiatu dowodowego zdaje sie wynikac, ze po zawarciu umowy przedwstepnej powdd tylko
ze znanych sobie powodéw uznal, ze ustalona cena sprzedazy jest za wysoka i podjal nieuzasadnione dzialania
zmierzajace do jej obnizenia - nalezy zwr6cié uwage, ze strony stosunkow cywilnoprawnych sa obowigzane wykonywaé
umowy zgodnie z zasadami wspdlzycia spotecznego (art. 354 k.c.).

Tymczasem powod w sposéb wysoce nielojalny w stosunku do pozwanych forsowal znaczna obnizke ceny sprzedazy
ito az 0 80.000 zl - przy cenie 280.000 zl.

Znamienne jest, ze na rozprawie apelacyjnej powdd nie wskazal na czym sie dokladanie opierat obnizajac ja tak
znacznie.

Nalezy mie¢ tez na uwadze, ze powdd ograniczy! sie jedynie do biernego powielania bezzasadnego( jak to wykazano
powyzej)_ twierdzenia gminy, ze zapewnienie dzialce nr (...) dostepu do drogi publicznej - ul. (...) bedzie wymagalo
zawarcia z Gming P. umowy ustanowienia shuzebno$ci za wynagrodzeniem lub wykupu udzialu w gruncie, a wysokoséc
tego wynagrodzenia oraz ceny udziatu, jak réwniez data, kiedy te umowy beda mogly zostaé zawarte nie sa jeszcze
znane.

Nawet, gdyby zalozy¢, ze faktycznie takie wynagrodzenie nalezy ponie$é¢, to nic nie stalo na przeszkodzie, zeby powdd,
zwlaszcza korzystajacy z porad prawnikéw ( w tym zaprzyjaznionego notariusza) zlecit rzeczoznawcy majatkowemu
oszacowanie wartosci ustanowienia shuzebnoSci gruntowej (czy zwlaszcza jednej z jej postaci, czyli stuzebnoéci drogi
koniecznej z art. 145 ke ) i wtedy znajac te warto$¢ ewentualnie dochodzil , po zawarciu umowy przyrzeczonej jej
zwrotu od pozwanych.



Ponadto, zdaniem Sadu Apelacyjnego majac na uwadze, ze w tym zakresie wchodzila jak juz w rachube jedynie
dzialka gminna nr (...) (gmina odstapila od obowiazku ustanowienia stuzebnosSci drogowej do czasu budowy drogi
publicznej na dzialtkach (...) w T. z uwagi na utrzymywanie nawierzchni gruntowej drogi przez Gmine P.), ktéra w
planie zagospodarowania przestrzennego gminy miala funkcje drogi dojazdowej, ze od wielu lat w sposob bezplatny
i niezaklocony korzystalo z niej wiele oséb, w tym mieszkancy samej gminy, to ustalone wynagrodzenie byloby wrecz
symboliczne, nie stanowigce dla powoda — w §wietle ustalonej ceny transakcyjnej — zadnej dolegliwos$ci ekonomiczne;.

Nalezy tez zaakcentowadé, ze powod praktycznie nie podjal zadnej merytorycznej i lojalnej w stosunku do pozwanych
proby wyjasnienia okoliczno$ci wskazanych w przedmiotowym piSmie gminy, nie zwrdcit sie o profesjonalna ocene
zasadnoSci stanowiska gminy ( przynajmniej tego nie wykazal ) - tylko ze znanych sobie powod nie chcial wzigé pod
uwage m.in. zapiséw planu zagospodarowania przestrzennego gminy, decyzji gminy o warunkach zabudowy i decyzji
pozwolenia na budowe na tej dzialce jak rowniez stanowiska notariusza sporzadzajacego akt notarialny, ze ta dziatka
ma dostep do drogi publicznej — inaczej nie mogla by¢ przedmiotem obrotu i to dwukrotnego.

Podsumowujac caloksztalt poczynionych powyzej przez Sad Apelacyjny ustalen faktycznych i rozwazan nalezalo uznac
za w pelni uzasadnione i znajdujace swoja podstawe w art. 394 § 1 k.c. stanowisko pozwanych , zajete przez nich w
piSmie z dnia 3 listopada 2016 r. — ze w zwigzku z faktem, iz pow6d w dniu 17 pazdziernika 2016 r. odmoéwil zawarcia
przyrzeczonej umowy sprzedazy okre$lonej w przedwstepnej umowie sprzedazy z dnia 18 pazdziernika 2016 r., rep.
LA” (...), a takze nie stawil sie on w dniu 3 listopada 2016 r., 0 godz: 14:30, na wyznaczony dodatkowy termin do
jej zawarcia, o§wiadczyli, iz w trybie art. 304 § 1 k.c. odstepuja od zawartej w dniu 18 paZzdziernika 2016 r. przed
notariusz G. G. (1), rep. ,A” (...) przedwstepnej umowy sprzedazy z winy strony powodowej, z uwagi na niewykonania
postanowien umowy, zachowujac wplacony zadatek i uznajac odstgpienie od umowy z dnia 19 pazdziernika 2016 r.
za calkowicie bezpodstawne.

Sad Apelacyjny pragnie tez podkredlic, ze stosownie do regulacji art. 10 kpc dazyl do ugodowego zalatwienia sprawy
— pozwany wyrazil akceptacje co do ugody i okreslonej kwoty , natomiast pow6d - mimo umozliwienia przez sad
kontaktu z jego glownym profesjonalnym pelnomocnikiem - nie wyrazil na nia zgody i podtrzymal swoje zadanie
zaplaty kwoty podwojnego zadatku.

Natomiast Sad Apelacyjny w okoliczno$ciach niniejszej sprawy nie mogt zasadzi¢ od pozwanego w oparciu o art. 5 ke
kwoty jedynie 80.000 z} jako zwrotu uiszczonego zadatku.

Zgodnie z art. 5 ke nie mozna czyni¢ ze swego prawa uzytku, ktory by byl sprzeczny ze spoteczno-gospodarczym
przeznaczeniem tego prawa lub z zasadami wspoélzycia spotecznego. Takie dzialanie lub zaniechanie uprawnionego
nie jest uwazane za wykonywanie prawa i nie korzysta z ochrony.

Orzecznictwo formuluje pewne zasady powolywania sie na klauzule zasad wspolzycia spolecznego. Wynika z niego
np., ze przepis ten nie moze by¢ podstawa powodztwa, a zasadniczo ma on zastosowanie w sytuacji, gdy uwzglednienie
powbdztwa zgodnego z literg prawa powodowaloby w sumie skutki razgco niesprawiedliwe lub krzywdzace dla
pozwanego, niedajace sie zaakceptowaé z punktu widzenia norm moralnych i wartoSci powszechnie uznanych w
spoleczenstwie.

Jednakze , nawet gdyby na zasadzie wyjatku dopusci¢ mozliwosé¢ zastosowania tej zasady w stosunku do powoda,
to i tak z uwagi na poczynione powyzej rozwazania i ocene postepowania samego powoda nalezaloby uznaé, ze
dochodzenie przez niego zaplaty kwoty podwojnego zadatku w wysokoéci 160.000 zl lub jego zwrotu w wysokosci
80.000 zl bylo naduzyciem prawa jako wykorzystywanie instytucji prawnej tj. regulacji art. 394 § 1 kc wbrew jej celowi
i funkgcji.

Majac na uwadze powyzsze Sad Apelacyjny znalazl podstawy do zmiany zaskarzonego wyroku i oddalenia powo6dztwa,
o czym orzekl jak w punkcie I wyroku na podstawie art. 386 § 1 k.p.c.



Podstawa obciazenia powoda kosztami postepowania i to za obie instancje, zgodnie z zasada odpowiedzialnosci za
wynik procesu byt art. 98 k.p.c.

M. Gawinek D. Rystal D. Gamrat- Kubeczak



