Sygn. akt I ACa 415/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 marca 2019 r.

Sad Apelacyjny w Bialymstoku I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Jarostaw Marek Kaminski
Sedziowie : SA Elzbieta Bienkowska (spr.)
SA Elzbieta Borowska
Protokolant : Malgorzata Sakowicz - Pasko

po rozpoznaniu w dniu 15 marca 2019 r. w Bialymstoku
na rozprawie

sprawy z powbdztwa K. P.

przeciwko S. D.

o zobowiqzanie do zlozenia oswiadczenia woli
na skutek apelacji obu stron

od wyroku Sadu Okregowego w Suwalkach

z dnia 18 grudnia 2017 r. sygn. akt I C 995/16

I. oddala apelacje;

II. zasgdza od powoda na rzecz pozwanego 4.050 zlotych tytulem zwrotu kosztéow instancji
odwolawczej.

(...

UZASADNIENIE

Powdd K. P. wystapil przeciwko S. D. z pozwem o zobowigzanie do zlozenia o§wiadczenia woli o nastepujacej tresci:
»S. D. przenosi na rzecz K. P., do jego majatku osobistego na prawach rozdzielnoSci majatkowej, lokal mieszkalny
stanowiacy odrebna nieruchomo$¢, oznaczony numerem(...), skladajacy sie z trzech izb, o powierzchni uzytkowej
59,64 m2, znajdujacy sie na trzeciej kondygnacji w budynku mieszkalnym przy ul. (...) w miejscowoséci E., gminie
E., powiecie (...), wojewodztwie (...), dla ktorego to lokalu Sgd Rejonowy w Elku prowadzi ksiege wieczysta numer
(...) oraz zwigzane z tym lokalem prawa w nieruchomosci wspoélnej, czyli udzial obejmujacy 20/290 czeSci prawa
wspotwlasnos$ci nieruchomosci oznaczonej w ewidencji gruntéw numerem geodezyjnym (...) o powierzchni 0,0290



ha, na ktorej znajduje sie przedmiotowy budynek mieszkalny i dla ktérej to nieruchomos$ci Sad Rejonowy w Elku
prowadzi ksiege wieczysta numer (...) oraz taki sam udzial we wspélwlasnosci czeéci budynku i urzadzen, ktore nie
shuza wylacznie do uzytku wiascicieli lokali — za cene 80.000,00 zl, ktdra to cena zostala uiszczona”. Pow6d domagat
sie tez zasgdzenia kosztow procesu.

W uzasadnieniu wskazal, iz strony w dniu 24.03.2016 r. zawarly w formie aktu notarialnego umowe przedwstepna
sprzedazy nieruchomosci objetej zadaniem pozwu. Powod uiscit przy tym calg cene nabycia, lecz pozwany — mimo
uplywu terminu zastrzezonego na zawarcie umowy przyrzeczonej — odmoéwil podpisania umowy przenoszacej
wlasno$¢ tejze nieruchomogci.

Sprawa zainicjowana na skutek powyzszego pozwu wplynela do Sadu Rejonowego w Elku i zarejestrowana zostala w
Rep. C za nr (...). Postanowieniem Sadu Rejonowego w Elku z dnia 19 grudnia 2016 r. sprawa ta zostala przekazana
do rozpoznania Sagdowi Okregowemu w Suwalkach, gdzie zarejestrowano ja za sygn. akt I C 995/16.

W dniu 29.02.2016 r. powdd K. P. wystapil przeciwko S. D. z pozwem o zobowigzanie do zlozenia o§wiadczenia woli,
ktorego trescia jest przeniesienie wlasno$ci nieruchomoéci potozonej w T., gmina S., powiat (...), wojewodztwo (...),
stanowiacej dzialke gruntu nr (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Olsztynie VI Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege
wieczysta KW (...). Powdd domagat sie tez zasadzenia kosztéw procesu.

Wskazal, iz strony w dniu 25.09.2015 r. zawarly w formie aktu notarialnego umowe przedwstepna sprzedazy
nieruchomoéci objetej zadaniem pozwu. Powdd uiScil przy tym cala cene nabycia, lecz pozwany — mimo uplywu
terminu zastrzezonego na zawarcie umowy przyrzeczonej — odméwil podpisania umowy przenoszacej wlasnos¢ tejze
nieruchomoéci.

Sprawa zainicjowana na skutek powyzszego pozwu wplynela do Sadu Rejonowego w Elku i zarejestrowana zostata
w Rep. C. za nr 254/16. Postanowieniem Sadu Rejonowego w Elku z dnia 22 grudnia 2016 r. sprawa ta przekazana
zostala do rozpoznania Sadowi Okregowemu w Suwalkach, gdzie zarejestrowano ja za sygn. akt I C 1000/16.

Postanowieniem z dnia 26 stycznia 2017 r. Sad Okregowy w Suwalkach obie powyzsze sprawy polaczyt do wspolnego
rozpoznania i rozstrzygniecia — za sygn. akt I. C. 995/16.

Pozwany S. D. nie uznal zadnego z zadan wysunietych przez powoda i domagal sie zasadzenia od powoda na swoja
rzecz kosztow procesu.

Przyznal, Ze zawarl z powodem umowy przedwstepne w dniu 25.09.2015 r. i w dniu 24.08.2016 r. Podnibsl, iz umowy
byly pozorne, a w zwiazku z tym niewazne. W istocie stanowily one zabezpieczenie pozyczki udzielonej pozwanemu
przez powoda. Pozwany podkreslal, ze pozyczka ta udzielona zostala odplatnie, przy czym wynagrodzenie powoda
przewyzszalo odsetki maksymalne w zwigzku z czym strony zdecydowaly sie ukry¢ te umowe (tj. umowe pozyczki)
pod umowa przedwstepna sprzedazy. Kwota pozyczki wynosila 200.000 zl, a oprocentowanie nalezne powodowi —
5% w skali miesigca. Druga z umoéw przedwstepnych zawarta zostala przez strony postepowania jako dodatkowe
zabezpieczenie pozyczki w zwigzku z tym, iz pozwany nie posiadal srodkéw na zwrot tejze pozyczki. Dodatkowo,
pozwany akcentowal, ze gdyby nawet uméw przedwstepnych z dnia 25.09.2015r.124.08.2016 1. nie uzna¢ za pozorne,
toitak ocenié nalezy jako niewazne z mocy art. 58 § 2 k.c. Warto$¢ nieruchomosci stanowiacych przedmiot tych uméw
przewyzszala bowiem znacznie kwote pozyczki udzielonej pozwanemu przez powoda.

Wyrokiem z dnia 18 grudnia 2017 r. Sad Okregowy w Suwalkach zobowigzal pozwanego S. D. do zlozenia o§wiadczenia
woli nastepujacej tresci: ,,S. D. przenosi na rzecz K. P., do jego majatku osobistego na prawach rozdzielnosSci
majatkowej, lokal mieszkalny stanowiacy odrebng nieruchomo$¢, oznaczony numerem (...), skladajacy sie z trzech
izb, o powierzchni uzytkowej 59,64 m2, znajdujacy sie na trzeciej kondygnacji w budynku mieszkalnym przy ul. (...)
w miejscowosci E., gminie E., powiecie (...), wojewodztwie (...), dla ktérego to lokalu Sad Rejonowy w Elku prowadzi
ksiege wieczysta numer (...) oraz zwigzane z tym lokalem prawa w nieruchomosci wspdlnej, czyli udziat obejmujacy
20/290 czeSci prawa wspolwlasnosci nieruchomosci oznaczonej w ewidencji gruntow numerem geodezyjnym (...)



o powierzchni 0,0290 ha, na ktoérej znajduje sie przedmiotowy budynek mieszkalny i dla ktérej to nieruchomosci
Sad Rejonowy w Elku prowadzi ksiege wieczysta numer (...) oraz taki sam udzial we wspétwlasnoéci czesSci budynku
i urzadzen, ktdére nie stuza wylacznie do uzytku wiascicieli lokali — za cene 80.000,00 zl, ktbéra to cena zostala
uiszczona w caloSci, z tym zastrzezeniem, ze wyrok niniejszy zastepuje umowe” (pkt I); zasadzil od pozwanego S. D.
na rzecz powoda K. P. kwote 7.717,00 z} tytulem zwrotu kosztdéw procesu (pkt II); oddalil powbddztwo o zobowigzanie
pozwanego S. D. do zlozenia o§wiadczenia woli w przedmiocie nakazania przeniesienia na rzecz powoda K. P. prawa
wlasno$ci nieruchomosci polozonej w T., gmina S., powiat (...), wojewddztwo (...), 0znaczonej numerem geodezyjnym
(...), dla ktérej to nieruchomoéci Sad Rejonowy w Olsztynie prowadzi ksiege wieczysta nr (...) (pkt III); zasadzil od
powoda K. P. na rzecz pozwanego S. D. kwote 14.417,00 tytulem zwrotu kosztéw procesu (pkt IV).

Powyzszy wyrok zostal wydany w oparciu o nastepujace ustalenia faktyczne:

Dnia 25 wrze$nia 2015r. S. D.iK. P. zawarli umowe przedwstepna sprzedazy nieruchomosci polozonej w miejscowosci
T., gminie S., powiecie (...), wojewodztwie (...), oznaczonej w ewidencji gruntéw jako dzialka ewidencyjna (...) o
powierzchni 6,4400 ha, objetej ksiega wieczysta nr (...) prowadzong przez Sad Rejonowy w Olsztynie. Umowa ta
zawarta zostala w formie aktu notarialnego. Stosownie do jej tresci S. D. jako wla$ciciel przedmiotowej nieruchomosci
zobowiazal sie nieruchomosé te sprzedaé K. P. za cene 250.000 zl, pod warunkiem, ze Gmina S. nie wykona prawa
pierwokupu przystugujacego jej na podstawie art. 109 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami (Dz.U. z 2015 r. poz. 782 z pdzn. zm.). Z kolei K. P. w umowie tej zobowiazal sie przedmiotowa
nieruchomoéé od S. D. za wyzej wymieniona cene i po spelnieniu wyzej wymienionego warunku kupié. Zawierajac
umowe przedwstepna, jej strony oSwiadczyly przy tym, ze umowe przyrzeczong zobowiazuja sie zawrzeé w terminie
do dnia 31.12.2015 r. Jednoczeénie strony tej umowy zastrzegly, ze kazdej z nich przystuguje prawo odstapienia od
umowy przedwstepnej, bez podania przyczyny, ktore to prawo moze by¢ wykonane nie p6zniej niz do dnia 15.12.2015
r. W umowie przedwstepnej zamieszczono tez zapis, iz jeszcze przed jej podpisaniem, tytulem zaliczki, K. P. uiécit na
rzecz S. D. kwote 230.000,00 zl, nie precyzujac przy tym, czy platnoSci zaliczki dokonano gotéwka czy tez przelewem.
Pozostala za$ cze$¢ ceny nabycia lokalu (tj. kwote 20.000,00 zl) K. P. zobowiazal sie zaplaci¢ przed podpisaniem
UMOWY PIrzyrzeczone;.

W dniu 25.09.2015 r., K. P. przelal na rachunek G. S. kwote 200.000,00 zl, przy czym w tytule przelewu wskazano
»akt notarialny repertorium (...)”. Pozostalg cze$¢ zaliczki w kwocie 30.000,00 zl K. P. zaplacil S. D. gotowka.

Ani S. D., ani K. P. nie odstgpili od umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomo$ci z dnia 25.09.2015r. Umowa
przyrzeczona wyzej wymieniong umowa przedwstepna nie zostata jednak przez nich zawarta. S. D. odmoéwil bowiem
przystapienia do niej. Reszte ceny nabycia nieruchomosci polozonej w miejscowosci T., gminie S., powiecie (...),
wojewbdztwie (...), oznaczonej w ewidencji gruntow jako dzialka ewidencyjna (...) o powierzchni 6,4400 ha, objetej
ksiega wieczysta nr (...) prowadzong przez Sad Rejonowy w Olsztynie, K. P. uiScil w dniu 25.05.2017 r. — do depozytu
Sadu Rejonowego w Elku.

Aktualnie, nieruchomo$¢ polozona w miejscowosci T., gminie S., powiecie (...), wojewodztwie (...), oznaczona w
ewidencji gruntéw jako dziatka ewidencyjna (...) o powierzchni 6,4400 ha, objeta ksiegg wieczysta nr (...) prowadzong
przez Sad Rejonowy w Olsztynie w dalszym ciagu stanowi wlasno$é S. D.. Wyzej wymieniony nieruchomos¢ te nabyt
w dniu 03.12.1999 r. od Agencji Wlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa Oddzial Terenowy w O. za cene 591.500,00 zl.
Przedmiotowa nieruchomo$¢ jest wyspa na jeziorze W.(...). W rejestrze gruntéw, figuruje jako dzialka stanowigca
zurbanizowane tereny niezabudowane lub w trakcie zabudowy, lasy oraz grunty zadrzewione i zakrzewione. Dla
nieruchomodéci tej nie jest urzadzony plan zagospodarowania przestrzennego.

W dniu 24.03.2016 r. K. P. o$wiadczyl, ze rozwiaze umowe przedwstepna sprzedazy nieruchomos$ci polozonej
w miejscowos$ci T., gminie S., powiecie (...), wojewddztwie (...), oznaczonej w ewidencji gruntéw jako dzialka
ewidencyjna (...) o powierzchni 6,4400 ha, objetej ksiega wieczysta nr (...) prowadzona przez Sad Rejonowy w
Olsztynie, zawarta ze S. D. w dniu 25.09.2015 r. pod warunkiem, iz S. D. zwr6ci mu zaliczke w wysoko$ci 230.000,00
z} w terminie do dnia 14.04.2016 1.



Rowniez w dniu 24.03.2016 1. S. D. i K. P. zawarli umowe przedwstepna sprzedazy lokalu mieszkalnego, stanowigcego
odrebna nieruchomos$é¢, oznaczonego numerem (...)skladajacego sie z trzech izb, o powierzchni uzytkowej 59,64
m2, znajdujacego sie na trzeciej kondygnacji w budynku mieszkalnym przy ul. (...) w miejscowosci E., gminie E.,
powiecie (...), wojewddztwie (...), dla ktérego to lokalu Sad Rejonowy w Elku prowadzi ksiege wieczysta numer (...)
oraz zwiazanych z tym lokalem praw w nieruchomosci wspdlnej, czyli udzialu obejmujacego 20/290 czesci prawa
wspotwlasnoéci nieruchomosci oznaczonej w ewidencji gruntow numerem geodezyjnym (...) o powierzchni 0,0290
ha, na ktérej znajduje sie przedmiotowy budynek mieszkalny i dla ktérej to nieruchomosci Sad Rejonowy w Elku
prowadzi ksiege wieczysta numer (...) oraz taki sam udzial we wspodlwlasnosci cze$ci budynku i urzadzen, ktore nie
shuza wylacznie do uzytku wilascicieli lokali. Umowa ta zawarta zostala w formie aktu notarialnego. Stosownie do jej
tredci S. D. jako wlasciciel przedmiotowego lokalu zobowiazal sie nieruchomosé te sprzedaé K. P. za cene 80.000,00
zl, za§ K. P. w umowie tej zobowiazal sie przedmiotowy lokal od S. D. za wyzej wymieniona cene kupié. Zawierajac
umowe przedwstepna, jej strony o$wiadczyly przy tym, ze umowe przyrzeczona zobowiazuja sie zawrzeé¢ w terminie
do dnia 31.05.2016 r. Jednocze$nie strony tej umowy zastrzegly, ze kazdej z nich przystuguje prawo odstapienia od
umowy przedwstepnej, bez podania przyczyny, ktére to prawo moze byé wykonane nie p6zniej niz do dnia 30.04.2016
r. W umowie przedwstepnej zamieszczono tez zapis, iz jeszcze przed jej podpisaniem, tytulem zaliczki, K. P. uiScil na
rzecz S. D. kwote 70.000,00 zl, nie precyzujac przy tym, czy platno$ci zaliczki dokonano gotowka czy tez przelewem.
Pozostala za$ cze$¢ ceny nabycia lokalu (tj. kwote 10.000,00 z}) K. P. zobowiazal sie zaplaci¢ do dnia zawarcia umowy
przyrzeczone;j.

Zaliczke na poczet ceny nabycia lokalu stanowiacego przedmiot umowy przedwstepnej z dnia 30.04.2016 r. K. P. uiécil
na rzecz S. D. gotowka.

AniS. D., ani K. P. nie odstapili od umowy przedwstepnej sprzedazy lokalu z dnia 24.03.2016 r. Umowa przyrzeczona
wyzej wymieniona umowa przedwstepna nie zostala jednak przez nich zawarta. S. D. odméwil bowiem przystapienia
do niej. Reszte ceny nabycia lokalu mieszkalnego objetego ksiega wieczysta numer (...) prowadzong przez Sad
Rejonowy w Elku K. P. uiScil w dniu 15.12.2016 r. — do depozytu Sadu Rejonowego w Elku.

Aktualnie, prawo wlasnoéci lokalu mieszkalnego lokalu mieszkalnego objetego ksiega wieczysta numer (...)
prowadzona przez Sad Rejonowy w Elku przysluguje (...) Spolce z ograniczona odpowiedzialnoécia w W.. Dnia
26.07.2017r. S. D. przeniést bowiem wlasno$¢ przedmiotowego lokalu na rzecz ww. podmiotu w ramach umowy
przewlaszczenia na zabezpieczenie. Jednym z dwoch wspdlnikéow (...) Spolki z ograniczong odpowiedzialnoScia w W.
(i to wiekszoéciowym) jest G. S..

Umowy przedwstepne sprzedazy nieruchomosci z dnia 25.09.2015 r. i z dnia 24.03.2016 r. nie byly pierwszymi
umowami tego rodzaju zawieranymi przez S. D.i K. P..

W dniu 28.08.2013 r. S. D. oraz K. P. i M. S. (dzialajacy w imieniu wlasnym i na rzecz swej zony — A. S. (1))
zawarli przedwstepna umowe nieruchomosci polozonej w miejscowosci R., gminie E., o powierzchni 18,7400 ha,
oznaczonej numerami geodezyjnymi (...), objetej ksiega wieczysta (...) prowadzona przez Sad Rejonowy w Elku,
mocq ktbrej pierwszy z wyzej wymienionych zobowigzal sie sprzeda¢ przedmiotowa nieruchomos$é drugim za cene
170.000 zk. Zawierajac umowe przedwstepna, jej strony o$wiadczyly przy tym, ze umowe przyrzeczona zobowigzuja sie
zawrze¢ w terminie do dnia 28.12.2013 r., pod warunkiem, ze Agencja Nieruchomosci Rolnych lub inny uprawniony
podmiot nie skorzysta z przystugujacego mu prawa pierwokupu. Jednoczeénie strony tej umowy zastrzegly, ze kazdej
z nich przysluguje prawo odstapienia od umowy przedwstepnej, bez podania przyczyny, ktére to prawo moze byc
wykonane nie p6zniej niz do dnia 28.11.2013 r. W umowie przedwstepnej zamieszczono tez zapis, iz jeszcze przed jej
podpisaniem, tytutem zaliczki, K. P. oraz M. S. i A. S. (1) uiScili na rzecz S. D. kwote 160.000,00 zl, nie precyzujac
przy tym, czy platnoéci zaliczki dokonano gotéwka czy tez przelewem. Do zawarcia umowy przyrzeczonej umowa z
dnia 28.08.2013 r. jednak nie doszlo — umowa przedwstepna z dnia 28.08.2013 r. zostala bowiem przez strony je
zawierajace rozwigzana w dniu 29.11.2013 r. Rozwigzujac umowe strony skwitowaly sie z wzajemnych roszczen, w
tym w zakresie zwrotu zaliczki.



W dniu 28.08.2013 r. K. P. przelal na rachunek G. S. kwote 40.000,00 zl, w tytule przelewu wskazujac ,opl. aktu
notarialnego(...)”. Natomiast w dniu 27.11.2013 ., S. D. przelal na rachunek M. S. kwote 165.000,00 z} tytulem zwrotu
zaliczki wynikajacej z umowy przedwstepnej sprzedazy z dnia 28.08.2013 r.

Zkolei wdniu29.08.2013r. S. D. oraz K. P.iM. S. (dzialajacy w imieniu wlasnym i zony A. S. (1)) zawarli przedwstepna
umowe nieruchomosci potozonej w miejscowosci R., gminie E., o powierzchni 12,8130 ha, oznaczonej numerami
geodezyjnymi (...), objetej ksiega wieczysta (...) prowadzong przez Sad Rejonowy w Elku oraz nieruchomo$ci polozonej
w miejscowodci R., gminie E., o powierzchni 6,4400 ha, oznaczonej numerami geodezyjnymi (...), objetej ksiega
wieczysta (...) prowadzona przez Sad Rejonowy w Elku, moca ktorej pierwszy z wyzej wymienionych zobowiazal sie
sprzeda¢ przedmiotowa nieruchomo$é¢ drugim w udzialach po %2 czesci za cene 180.000,00 zl. Zawierajac umowe
przedwstepna, jej strony o$wiadczyly przy tym, ze umowe przyrzeczona zobowiazuja sie zawrze¢ w terminie do dnia
30.11.2013 r., zastrzegajac jednoczednie na rzecz kazdej ze stron umowy prawo odstapienia od niej bez podania
przyczyny do dnia 29.10.2013 r. Oba powyzsze terminy zostaly nastepnie przez S. D., K. P., M. S.iA. S. (1) zmienione na
20.11.2013 r. Do zawarcia umowy przyrzeczonej umowa z dnia 29.08.2013 r. jednak nie doszto — umowa przedwstepna
z dnia 28.08.2013 r. zostala bowiem przez strony je zawierajace rozwiazana w dniu 13.12.2013 r., w zwiazku z czym
w dniu 27.11.2013 r. S. D. zwr6cil K. P. oraz M. A. i A. malz. S. uiszczone uprzednio przez nich tytulem zaliczki kwote
170.000,00 zl, nie precyzujac przy tym, czy platnosci zaliczki dokonano gotowka czy tez przelewem.

Dnia 29.08.2013 r. K. P. przelal na rachunek G. S. kwote 70.000,00 zl, przy czym w tytule przelewu wpisano ,,opl.
nr aktu notarialnego (...)”. Rowniez dnia 29.08.2013 r. na rachunek G. S. wplynela kwota 70.000,00 zl, pochodzaca
od M. S.. W tytule przelewu wpisano w tym wypadku ,akt notarialny nr (...)". Natomiast w dniu 04.12.2013 r. S. D.
przelal na rachunek K. P. i M. S. kwoty po 82.500,00 zl tytulem zwrotu zaliczki wynikajacej z umowy przedwstepne;j
sprzedazy z dnia 29.08.2013 1.

Podobna do opisanych powyzej uméw, w dniu 25.09.2015 r. S. D. zawarl tez z M. A. i A. malz. S.. Umowa ta
dotyczyta nieruchomosci polozonej w miejscowoséci R., gminie E., oznaczonej numerami geodezyjnymi (...) o lacznej
powierzchni 18,7400 ha, objetej ksiega wieczysta (...) prowadzong przez Sad Rejonowy w Elku. Cene sprzedazy tejze
nieruchomoéci w umowie przedwstepnej okre$lono na kwote 230.000,00 zl, wskazujac przy tym, iz tytulem zaliczki
S. D. otrzymal od M. A. i A. malz. S. kwote 207.000,00 zl i nie precyzujac jednak, czy platnoéci zaliczki dokonano
gotowka czy tez przelewem. Jednoczesnie, w omawianej umowie przedwstepnej, zakreslono tez termin na zawarcie
umowy przyrzeczonej do dnia 31.12.2015 r. Do zawarcia umowy przyrzeczonej umowa z dnia 25.09.2015 r. jednak nie
doszlo — umowa przedwstepna z dnia 25.09.2015 r. zostala bowiem przez strony je zawierajace rozwiazana w dniu
13.04.2016 1.

Dnia 30.09.2015 r. na rachunek G. S. wplyneta kwota 180.000,00 zl, pochodzaca od M. S.. W tytule przelewu wpisano
przy tym ,zaliczka na zakup nieruchomosci w R. nr aktu (...)”. Natomiast w dniu 13.04.2016 1. S. D. przelal na rachunek
M. S. kwote 207.000,00 zl tytulem zwrotu zaliczki wynikajacej z umowy przedwstepnej sprzedazy z dnia 29.08.2013 1.

K. P. od roku 1992 prowadzil dzialalno$¢ gospodarcza o profilu gastronomiczno-hotelowym, a aktualnie przebywa
na rencie. Wyzej wymieniony zajmowatl sie rowniez obrotem nieruchomoséci — kupowatl je po atrakeyjnych cenach i
sprzedawal z zyskiem. W okresie prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej, K. P. wspélpracowal z M. S. i to wlasnie od
M. S. uzyskal informacje, iz S. D. oferuje do sprzedazy nieruchomosci w atrakcyjnych cenach. K. P. jest Zonaty, ale od
dnia 24.08.2010 r. z zong swa pozostaje w ustroju rozdzielnoéci majatkowe;.

S. D. ma lat 79. Jest wladcicielem wielohektarowego gospodarstwa rolnego. W zwigzku z prowadzeniem tego
gospodarstwa zdarzaja mu sie problemy finansowe. Od 2008 r. wyzej wymieniony zatrudnia w charakterze dyrektora
do zarzadzania i spraw marketingowych G. S..

W tak ustalonym stanie faktycznym, Sad Okregowy odwolal sie do art. 390 § 11 2 k.c. oraz do przepisow art. 64
k.c. i 1047 k.p.c.. Stwierdzil, ze powdd co do zasady uprawniony byt wysuna¢ zadania o zobowigzanie pozwanego
do zlozenia o$wiadczen woli przewidzianych w umowach przedwstepnych z dnia 25.09.2015 r. i z dnia 24.03.2016



r. Uwzglednienie tych zadan - zwazywszy na charakter zarzutéw zgloszonych przez pozwanego — uzaleznione bylo
jednak od ustalenia, czy umowy przedwstepne byly wazne.

Sad przytoczyt art. 83 § 1 k.c.iart. 189 k.p.c. Stwierdzil, Ze po stronie pozwanego istnial interes prawny w dowodzeniu
pozornosci umoéw przedwstepnych z dnia 25.09.2015 1. i z dnia 24.03.2016 r. zawartych z powodem. Pozorno$¢, a w
konsekwencji niewazno$¢ tychze umoéw, niweczytaby bowiem zadania wysuniete przez powoda.

Sad pierwszej instancji nie znalazl podstaw do przyjecia, iz powod udzielil pozwanemu pozyczki. Jedyne dowody, jakie
pozwany przedstawil na poparcie swych twierdzen w omawianym zakresie stanowily jego zeznania oraz §wiadka G.
S.. Dowody te ocenil Sad jako niewiarygodne, do takiej oceny sktonily go dwie przyczyny. Po pierwsze, pozwany —
jako zywotnie zainteresowany wynikiem procesu — zdeterminowany byl przedstawi¢ Sadowi taki obraz sytuacji, jaki
bylby dla niego korzystny. Zywotnie zainteresowana wynikiem procesu, zdaniem Sadu, byla tez §wiadek G. S.. Od lat
jest ona bowiem z pozwanym blisko zwigzana, peliac funkcje zarzadcze w gospodarstwie rolnym przez pozwanego
prowadzonym. O bliskich zwigzkach pozwanego i §wiadka G. S., a takze ewidentnym wplywie wyniku niniejszej sprawy
na sytuacje tego $wiadka $wiadczy tez fakt, iz wyzej wymieniona uczestniczyla w obrocie Srodkami pienieznymi w
zwigzku z zaliczkami uiszczanymi przez powoda na poczet ceny nabycia nieruchomosci stanowiacych przedmiot umow
przedwstepnych z dnia 25.09.2015 r. i z dnia 24.03.2016 r. (na jej rachunek $rodki te byly przelewane), a nadto jest
wspoOlnikiem (...) spotki z ograniczong odpowiedzialnoécia w W., ktdra to spotka — w toku niniejszego procesu, juz po
zlozeniu zeznan przez G. S. — nabyla od pozwanego lokal mieszkalny objety ksiega wieczysta (...) prowadzong przez
Sad Rejonowy w Elku, stanowigcy przedmiot umowy przedwstepnej z dnia 24.03.2016 .

Po drugie, z relacji pozwanego i Swiadka G. S. tyczacych sie warunkéw pozyczki udzielonej rzekomo pozwanemu przez
powoda wynikalo, ze pozyczka ta dotyczyla kwoty 200.000,00 zl (ktéra przelana zostala pozwanemu pod tytulem
zaliczki na cene sprzedazy nieruchomosci stanowiacej przedmiot umowy przedwstepnej z dnia 25.09.2015 r.) i miala
by¢ oprocentowana na poziomie 5% w skali miesiaca. Uwzgledniajac powyzsze i przyjmujac, ze data udzielenia owej
rzekomej pozyczki byl dzien przekazania pozwanemu przez powoda kwoty 200.000 zt pod tytutem zaliczki na cene
nabycia nieruchomoéci objetej umowa przedwstepna z dnia 25.09.2015 r. (25.09.2015 r.), za$ terminem zwrotu tej
rzekomej pozyczki mial by¢ dzien, w ktérym najp6zniej strony mogly odstapic¢ od wspomnianej umowy przedwstepnej
(15.12.2015 r.) uznaé¢ nalezaloby, ze — tytulem rzekomych odsetek w wysoko$ci 5% w skali miesigca — pozwany
winien zwr6ci¢ powodowi kwote 26.630,14 zL. Suma rzekomej pozyczki i rzekomych odsetek wynosilaby w takim
ukladzie rzeczy 226.630,14 zL. Tymczasem, na wypadek odstapienia od umowy przedwstepnej z dnia 25.09.2015
r., pozwany zobowigzal sie zwréci¢ powodowi kwote 230.000,00 zl (pod tytulem zaliczki). Kwoty te, jakkolwiek
zblizone, nie s tozsame. Z samej zblizonej warto$ci owych kwot nie mozna, w przekonaniu Sadu, wywodzié, ze strony
postepowania rzeczywiscie zawarly umowe pozyczki na kwote 200.000,00 z} oprocentowang na poziomie 5% w skali
miesigca. Gdyby tak bylo to — zdaniem Sadu Okregowego — kwota zaliczki wskazana w umowie przedwstepnej z
dnia 25.09.2015 r. okreSlona zostalaby zgodnie z powyzej wskazanym rachunkiem matematycznym (226.630,14 z}).
Wryliczenie oprocentowania w skali 5% w ujeciu miesiecznym od kwoty 200.000,00 z} nie jest bowiem czynnoécia
skomplikowana i bylo mozliwe juz w dacie podpisywania przez strony postepowania umowy przedwstepnej w dniu
25.09.2015 I.

Nie umknelo uwagi Sadu, iz w sprawie niniejszej znajduje sie dokument potwierdzajgcy uiszczenie przez powoda
tytulem zaliczki na poczet ceny sprzedazy nieruchomoéci stanowiacej przedmiot umowy przedwstepnej z dnia
25.09.2015 1. jedynie kwoty 200.000 zl. Powyzsze nie wyklucza jednak, ze pozostalej czeSci zaliczki 30.000,00 zt
powdd nie uiscil pozwanemu. Od poczatku procesu powdd wskazywal bowiem, ze te cze$é zaliczki zaplacil pozwanemu
w gotowce. I jakkolwiek powodd nie dysponowal osobnym tego potwierdzeniem, to w tym zakresie uzyskal od
pozwanego pokwitowanie w umowie przedwstepnej z dnia 25.09.2015 r., wyraznie potwierdzajac w niej otrzymanie
od powoda tytulem zaliczki kwoty 230.000 zl. W takim ukladzie rzeczy, to pozwanego obcigzal ciezar wykazania, iz
kwoty takiej od powoda nie uzyskal (art. 6 k.c.). Tego za$ pozwany nie uczynit.

Przyjmujac, ze kolejna umowa przedwstepna zawarta przez strony postepowania (z dnia 24.03.2016 r.), stanowila
dodatkowe zabezpieczenie rzekomej pozyczki w kwocie 200.000,00 zl, nie mozna nie zauwazy¢ rozbiezno$ci pomiedzy



zastrzezonymi na rzecz powoda na wypadek odstgpienia od uméw przedwstepnych kwotami (230.000,00 zt w
przypadku umowy z dnia 25.09.2015 r. /w tym 200.000,00 zt — pozyczka i 30.000,00 zt — odsetki/ oraz 70.000,00 z}
w przypadku umowy z dnia 24.03.2016 r. /w catoSci odsetki/ czyli lacznie 270.000,00 z1) a kwotami obrachowanymi
z zastosowaniem wynagrodzenia w wysoko$ci 5% w skali miesigca (200.000,00 z} — kapital pozyczki, 66.410,96 zt —
odsetki za okres od 25.09.2015 r. do 24.03.2016 r. i 12.164,38 zl — odsetki za okres od 24.03.2016 r. 30.04.2016 r.,
tj. do dnia, w ktérym najp6zniej strony mogly odstgpi¢ od umowy przedwstepnej z dnia 24.03.2016 r. czyli lgcznie
278.575,34 z1). W tym wypadku rozbieznoé¢ jest jeszcze wieksza niz w przypadku samej umowy z dnia 25.09.2015 T.
Tu réwniez Sad Okregowy wskazal, ze gdyby kwota 70.000 zl wskazana w umowie przedwstepnej z dnia 24.03.2016
r. jako zaliczka na poczet ceny nabycia nieruchomoséci w istocie stanowi¢ miata odsetki, to bez problemu mogla zostaé
okreslona przez strony zgodnie z powyzej wskazanym rachunkiem matematycznym (78.575,34 zl). Brak osobnego
dokumentu potwierdzajacego uiszczenie przez powoda tytulem zaliczki na poczet ceny sprzedazy nieruchomosci
stanowiacej przedmiot umowy przedwstepnej z dnia 24.03.2016 r. kwoty 70.000 zl nie $wiadczy jeszcze o jej
nieprzekazaniu pozwanemu przez powoda. W tym zakresie powo6d uzyskal bowiem od pozwanego pokwitowanie w
umowie przedwstepnej z dnia 24.03.2016 r., wyraznie potwierdzajac w niej otrzymanie od powoda tytulem zaliczki
kwoty 70.000,00 zl. wobec tego, to pozwanego obcigzal ciezar wykazania, iz kwoty takiej od powoda nie uzyskal (art.
6 k.c.). Tego pozwany nie uczynil.

Konkluzji o udzieleniu pozwanemu przez powoda pozyczki nie mozna réwniez, zdaniem Sadu Okregowego, wysnuc
na bazie umow przedwstepnych sprzedazy nieruchomos$ci zawieranych przez strony postepowania w roku 2013.
Wprawdzie w wypadku tych uméw kwoty przekazywane pozwanemu przelewem pod tytulem zaliczki na cene
sprzedazy byly nizsze niz kwoty zaliczek w umowach wskazane, ale — podobnie jak w przypadku uméw z dnia
25.09.2015 T. i z dnia 24.03.2016 r. — takze i tu pokwitowania uzyskania pelnych kwot zaliczek pozwany udzielil
powodowi w umowach przedwstepnych. Takze w przypadku uméw przedwstepnych z roku 2013 kwoty zwrdcone przez
pozwanego powodowi po rozwigzaniu tychze umoéw nie korelowaly z sumg kwoty rzekomej pozyczki (rozumianej jako
kwota przekazana pozwanemu przelewem pod tytulem zaliczki) i wynagrodzenia w wysoko$ci 5% w skali miesigca za
okres od daty przelewu kwoty rzekomej pozyczki do daty rozwigzania umowy przedwstepnej (w przypadku umowy
przedwstepnej z dnia 28.08.2013 r. kwota zaliczki uiszczonej przelewem wynosila 40.000,00 zt, kwota odsetek —
20.252,05 zl, za$§ kwota zwr6ocona powodowi — 165.000,00 z}; natomiast w przypadku umowy przedwstepnej z dnia
29.08.2013 r. kwota zaliczki uiszczonej przelewem wynosila 140.000,00 zl, kwota odsetek — 22.323,29 zl, za$§ kwota
zwrbcona powodowi — 165.000,00 z1). Sad zwrdcil uwage, iz twierdzac, ze powdd trudni sie udzielaniem pozyczek na
wysoki procent pozwany nie przedstawil zadnego dowodu okoliczno$¢ te potwierdzajacego. Pozwany akcentowal, ze
wiedze o rzekomym udzielaniu pozyczek przez powoda uzyskal od os6b znajomych. Skoro tak, to mogt zawnioskowaé
o przestuchanie tych os6b. Powod natomiast, twierdzac, iz o oferowaniu nieruchomoéci do sprzedazy dowiedziat sie
od znajomego - M. S., zawnioskowal o przestluchanie tej osoby. Sad odwolal sie do zeznan tego swiadka i wskazal,
ze potwierdzily one tezy powoda. Zeznania te Sad cenil jako wiarygodne. Ze niemajace znaczenia dla sprawy Sad
natomiast uznal zeznania $wiadka K. S..

Nastepnie Sad pierwszej instancji zauwazyl, ze by¢ moze tak wlasnie zaliczki uiszczone przez powoda na poczet ceny
nabycia nieruchomo$ci stanowiacych przedmiot uméw przedwstepnych z dnia 25.09.2015 r. i z dnia 24.03.2016 .
pozwany traktowal. Biorac bowiem pod uwage losy uméw przedwstepnych zawartych przez strony postepowania w
roku 2013 zaryzykowaé mozna stwierdzenie, iz pozwany korzystal ze §rodkéw przekazywanych mu przez powoda pod
tytulem zaliczek do momentu, gdy zblizal sie uplyw terminu zastrzezonego na odstapienie od tychze umoéw, a nastepnie
§rodki te powodowi zwracal, w efekcie czego strony umowe przedwstepna sprzedazy nieruchomo$ci rozwigzaly.
W realiach sprawy niniejszej nie mozna jednak twierdzi¢, by tak samo umowy te traktowal pozwany. Powdd
konsekwentnie wskazywal bowiem, ze byl zainteresowany nabyciem nieruchomo$ci oferowanych przez pozwanego z
uwagi na korzystne ceny oraz, ze nigdy nie udzielal pozwanemu zadnych pozyczek. Pozorno§é czynnoéci prawnej w
rozumieniu art. 8381 k.c. wymaga za$ wiedzy i zgody obu stron czynnoéci co do tego, ze o§wiadczenie woli zlozone
zostalo dla pozoru. Skoro umowy przedwstepne z dnia 25.09.2015 r. i z dnia 24.04.2016 r. nie odzwierciedlaly
rzeczywistej woli pozwanego, to mdgt sie on bez probleméw uwolnié od obowigzkéw z ich tresci na niego natozonych.
Tak umowa z dnia 25.09.2015 r. jak i umowa z dnia 24.04.2016 r. zastrzegala bowiem na rzecz pozwanego prawo



odstapienia, bez podania przyczyny, w terminie do dnia 15.12.2015 r. w przypadku umowy z dnia 25.09.2015 r.
i do dnia 31.05.2016 r. w przypadku umowy z dnia 24.04.2016 r. Z prawa tego pozwany jednak nie skorzystal,
potwierdzajgc w ten sposob, iz stawajac do umoéw przedwstepnych w dniu 25.09.2015 r. i w dniu 24.03.2016 r. nie
skladal pozornych o$wiadczen woli. Skoro za$ powdd nie udzielil pozwanemu pozyczki, to umowy przedwstepne z
dnia 25.09.2015 r. i z dnia 24.03.2016 r. nie mogly pozorowaé zabezpieczenia splaty takiej nieistniejacej pozyczki.

Nastepnie Sad wywiodl, ze gdyby nawet przyjaé, ze powdd udzielil pozwanemu pozyczki, a umowy przedwstepne
z dnia 25.09.2015 r. i z dnia 24.03.2016 r. mialy de facto stanowi¢ zabezpieczenie splaty tejze pozyczki, to
tak nie mozna byloby potraktowac ich jako niewaznych. Umowa przedwstepna moze stanowic zabezpieczenie
wierzytelno$ci wynikajacej z innego stosunku prawnego laczacego strony jako ze katalog zabezpieczen osobistych
w obrocie prawnym jest otwarty. Zawarcie umowy przedwstepnej jako zabezpieczenia wierzytelno$ci z umowy
pozyczki powoduje, ze po pierwsze z umowy takiej powstaje roszczenie o zawarcie umowy przyrzeczonej, po drugie,
roszczenie to podlega realizacji w razie niewykonania przez dluznika zobowigzania z umowy pozyczki; w ten
sposoéb dochodzi do zaspokojenia wierzyciela. W takim sposobie realizacji zaspokojenia wierzyciela mozna dostrzec
podobienstwo do przewlaszczenia na zabezpieczenie, tu niejako rozlozone na dwa etapy, czy tez odroczone w czasie.
Jednakze przy przewlaszczeniu, w wypadku zaspokojenia sie wierzyciela z przedmiotu zabezpieczenia, wymagane jest
rozliczenie sie stron, co staje sie szczegoblnie istotne gdy warto$¢ przedmiotu przewlaszczonego przewyzsza wysoko$é
dlugu. Wierzycielowi powinna przypas¢ jedynie warto$¢ zaspokajajaca jego interes, to jest warto$¢ odpowiadajaca
wysoko$ci wierzytelno$ci oraz zwigzanych z nig roszczen dodatkowych i warto$¢ pokrywajaca koszty zaspokojenia;
zatrzymanie przez niego wartoSci wiekszej moze uzasadnia¢ wniosek o braku ku temu podstawy prawnej. Przy
umowie przedwstepnej zawartej w celu zabezpieczenia, zaspokojenie wierzyciela nastepuje przez zawarcie umowy
rozporzadzajacej, bez mozliwoSci rozliczenia. Zawarcie takiej umowy, przy nieproporcjonalnie niskiej wartosci
zabezpieczanej wierzytelnoSci do warto$ci nieruchomosci, stwarza zatem dla dluznika realne zagrozenie, ze na etapie
zaspokojenia wierzyciela dojdzie do utraty nieruchomosci. Rodzi to potrzebe rozwazenia czy zostaly zachowane
proporcje pomiedzy wielkoScig niezaspokojonej wierzytelnosci czyli wysoko$cia dtugu a mozliwym do uzyskania przez
wierzyciela Swiadczeniem czyli wysokoS$cig zaspokojenia. Wynik takich rozwazan moze doprowadzi¢ do ustalenia, ze
mamy do czynienia z tzw. nadzabezpieczeniem, co skutkowac z kolei moze uznaniem umowy przedwstepnej zawartej
w celu zabezpieczenia za niewazng z uwagi na sprzeczno$c¢ z zasadami wspdlzycia spolecznego — z mocy art. 5882 k.c..

Pozwany twierdzil, ze warto$¢ nieruchomosci stanowiacych przedmiot uméw przedwstepnych z dnia 25.09.2015 r.
i z dnia 24.03.2016 r. znacznie przewyzsza ceny sprzedazy w umowach tych okreélone (odpowiednio: 250.000,00
z} i 80.000,00 z1) oraz kwote pozyczki udzielonej mu rzekomo przez powoda (200.000,00 z1). Okolicznosci tej nie
wykazat (art. 6 k.c.) Nieruchomo$¢ objeta ksiega wieczysta KW (...) prowadzong przez Sad Rejonowy w Olsztynie
powdd nabyt za cene znacznie wyzsza anizeli ta okre§lona w umowie przedwstepnej z dnia 25.09.2015 1. i jednocze$nie
wyzsza anizeli kwota rzekomej pozyczki udzielonej pozwanemu przez powoda. Cene te (591.500,00 zl) pozwany uiscil
w roku 1999, czyli 18 lat temu, a zatem w zupelnie innych realiach rynkowych. Zatem nie mozna tej ceny uznac za
miarodajng. Pozwany nie udowodnil swych twierdzen iz — w odniesieniu do nieruchomo$ci objetej ksiega wieczysta
KW (...) prowadzong przez Sad Rejonowy w Olsztynie, iz padaja propozycje kupa przekraczajace milion zlotych. Sad
nie dopatrzyl sie ewentualnego ,,nadzabezpieczenia”, ktére skutkowaloby niewaznoécia umoéw przedwstepnych z dnia
25.09.2015 I. i z dnia 23.04.2016 .

Uznajac umowy przedwstepne z dnia 25.09.2015 r. i z dnia 23.04.2016r. za wazne, Sad pierwszej instancji podjal sie
oceny, czy zachodza przeslanki do zobowigzania pozwanego do zlozenia o§wiadczenia woli przenoszacego wlasnosc¢
nieruchomoéci przedmiot tych umoéw stanowigcych na rzecz powoda. W ocenie Sadu takie przeslanki zachodza
w przypadku nieruchomosci lokalowej objetej ksiega wieczystg (...) prowadzong przez Sad Rejonowy w Elku.
Umowa przedwstepna z dnia 23.04.2016 r. okreSlala bowiem essentialia negotii przyrzeczonej umowy sprzedazy
(nieruchomosé i cene) i zawarta zostala w formie aktu notarialnego. Termin zawarcia umowy przyrzeczonej uplynat
juz, przy czym to pozwany uchylil sie od jej zawarcia, a powod uiécil cala cene w umowie przedwstepnej okreslona.
Stad tez zadanie pozwu w tym zakresie, przy uwzglednieniu tresci art. 39081 k.c. oraz art. 64 k.c. i art. 1047 k.p.c.,
Sad Okregowy uznal za uzasadnione i orzekl, jak w punkcie I wyroku. Sad zaznaczyl, ze uwzglednieniu zadania pozwu



w omawianym zakresie nie przemawiala okoliczno$¢, iz aktualnie pozwany nie jest juz wlascicielem nieruchomosci
lokalowej objetej ksiega wieczysta (...) prowadzong przez Sad Rejonowy w Elku. Nieruchomo$¢ ta zbyta zostala juz
bowiem w trakcie niniejszego procesu. Zgodnie za$ z treécig art. 192 pkt 3 k.p.c., z chwilg doreczenia pozwu, zbycie
w toku sprawy rzeczy lub prawa, objetych sporem, nie ma wplywu na dalszy bieg sprawy. Przepis art. 192 pkt 3 k.p.c.
pozostaje w zwiazku z art. 788 § 1 k.p.c., ktéry zezwala - pod pewnymi warunkami - na rozszerzona prawomocno$é
orzeczenia przeciwko nabywcey i stanowi podstawe prawng nadania klauzuli wykonalnoéci na rzecz lub przeciwko
nabywcy, pomimo ze w treSci tytulu egzekucyjnego wymieniony jest zbywca.

Brak podstaw do uwzglednienia zadanie pozwu Sad Okregowy stwierdzil odnoénie nieruchomosci gruntowej objetej
ksiega wieczysta KW (...) prowadzona przez Sad Rejonowy w Olsztynie. W tym wypadku umowa przedwstepna
przewidywala zawarcie umowy przyrzeczonej pod warunkiem, iz Gmina S. nie wykona prawa pierwokupu
przystugujacego jej na podstawie art. 109 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoéciami
(Dz.U. z 2015 r. poz. 782 z po6zn. zm.). Sprzedaz nieruchomos$ci z zachowaniem prawa pierwokupu powinna
nastepowaé¢ dwuetapowo. Oznacza to, ze umowa sprzedazy nieruchomo$ci zawarta pod warunkiem moze mieé
wylacznie charakter umowy zobowiazujacej do przeniesienia wlasnosci — pod warunkiem, ze uprawniony z tytulu
prawa pierwokupu z tego prawa nie skorzysta. Do faktycznego przeniesienia wlasnos$ci potrzebne jest za§ dodatkowe
porozumienie stron obejmujace ich bezwarunkowa zgode na niezwloczne przej$cie wlasnosci (art. 157 § 2 k.c.).
Pierwsza umowa ma w takiej sytuacji charakter wylacznie zobowiazaniowy, natomiast skutek rzeczowy osiagniety
moze zosta¢ dopiero w ramach drugiego, juz bezwarunkowego porozumienia. Tym samym dopiero z chwila zawarcia
owego dodatkowego porozumienia dojdzie do przeniesienia wlasnoéci nieruchomosci na kupujacego.

Powdd nie wykazal, by w odniesieniu do wskazanej powyzej nieruchomogci zawarl z pozwanym umowe zobowigzujgca
do przeniesienia jej wlasnoéci pod warunkiem nieskorzystania przez Gmine S. z przystlugujgcego jej ustawowo prawa
pierwokupu. O istnieniu takiej umowy zobowigzujacej mowy by¢ zreszta nie moglo jako ze pozwany wyraznie negowal
jakikolwiek kontrakt stanowigcy wykonanie umowy przedwstepnej z dnia 25.09.2015 r. Powdd nie powolywatl sie na
zawarcie z pozwanym jakiejkolwiek umowy dotyczacej nieruchomosci objetej ksiega wieczysta KW (...) prowadzong
przez Sad Rejonowy w Olsztynie innej anizeli umowa przedwstepna z dnia 25.09.2015 r. Co prawda, w uzasadnieniu
pozwu powodd wskazywal, ze Gmina S. z prawa pierwokupu przedmiotowej nieruchomos$ci nie skorzystala, ale
okolicznosci tej w zaden sposob nie dowiddl. Zlozenie przez Gmine S. takiego oswiadczenia mozliwe byloby dopiero
z momentem zawiadomienia jej o zawarciu przez strony postepowania umowy zobowigzujacej do przeniesienia
wlasnos$ci nieruchomoéci, co miejsca nie mialo. Zadanie pozwu w tym zakresie Sad ocenil jako przedwczesne. Sad
dodal, ze byl zwiazany zadaniem pozwu i nie mogl samodzielnie dokona¢ jego modyfikacji (art. 321 k.p.c.). Stad tez
orzekl jak w pkt III wyroku.

O kosztach procesu w zakresie zadania tyczacego sie nieruchomo$ci objetej ksiega wieczysta KW (...) prowadzong
przez Sad Rejonowy w Elku (pkt IT wyroku) Sad rozstrzygnat stosownie do zasady odpowiedzialno$ci za wynik procesu
(art. 98 k.p.c.). Réwniez w oparciu o zasade odpowiedzialno$ci za wynik procesu rozstrzygnal Sad o kosztach procesu
w zakresie zadania tyczacego sie nieruchomosSci objetej ksiega wieczysta KW (...) prowadzong przez Sad Rejonowy w
Olsztynie (pkt IV wyroku).

0Od powyzszego wyroku obie strony wywiodly apelacje
Powod zaskarzyt wyrok w punktach IIIi IV, zarzucajac:

I. naruszenie art. 233 k.p.c w zw. z art. 227 k.p.c poprzez pominiecie w swoich rozwazaniach faktéw zwigzanych
z okolicznoéciami wskazywanymi prze powoda w uzasadnieniu pozwu dotyczacymi sprzedazy nieruchomosci
uzaleznionej od warunku nieskorzystania przez Gmine z prawa pierwokupu, a takze o cenie nabycia, oraz pominiecie
oraz pominiecie okolicznoéci zwiazanych z uznaniem przez pozwanego powoddztwa w pidmie z dnia 19 czerweca 2017
roku w zakresie wynikajacym z umowy przedwstepnej;

II. naruszenie art. 390 § 2 w zwigzku z art. 64 k.c. poprzez jego niezastosowanie i w konsekwencji oddalenie
powodztwa, mimo Ze z okoliczno$ci wskazanych w uzasadnieniu pozwu , jak i przedstawianych w zeznaniach przez



powoda i §$wiadka S. wynikala cena sprzedazy, jak i okoliczno$é uzaleznienia sprzedazy od warunku nieskorzystania
przez Gmine z prawa pierwokupu, a w zwigzku z tym pismo moglo by¢ uzupelione na podstawie art. 130 k.p.c. lub
ewentualnie Sad z urzedu mégl zmodyfikowaé tre$¢ zadania zawartego w pozwie.

W opareciu o tak sformulowane zarzuty powod wniost o zmiane wyroku w zasakrzonej czeéci i nakazanie pozwanemu
S. D. zlozenia o$§wiadczenia woli, ktorego treScia jest przeniesienie wlasno$ci nieruchomosci potozonej w T., gmina
S., powiat (...), wojewddztwo (...)., stanowiacej dzialke gruntu nr (...), dla ktérej Sad rejonowy w Olsztynie prowadzi
ksiege wieczysta nr KW (...) za cene 250.000 zlotych pod warunkiem, ze Gmina S. nie wykona przystugujacego jej
prawa pierwokupu; wnidsl takze o zasadzenie od pozwanego kosztéw procesu za obie instancje.

Pozwany zaskarzyl apelacja wyrok punktach I1i II, zarzucajac:
I) majace wplyw na wynik sprawy naruszenie przepis6w postepowania:

1) art. 232 zd. 1 w zw. z art. 6 k.c. poprzez niezasadne uznanie za udowodnienie przez powoda faktu zawarcia
waznej umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomos$ci — lokalu mieszkalnego, znajdujacego sie przy ul. (...) w
E., dla ktérej Sad Rejonowy w Elku prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...) wraz ze zwigzanymi z tym lokalem
prawami w nieruchomoéci wspoélnej (,,nieruchomos$é”), podczas gdy pozwany wykazal, ze przedmiotowa umowa
byla zawarta dla pozoru, z czego powodd od samego poczatku zdawal sobie sprawe, gdyz do podobnych transakeji —
zwierania przedwstepnych umow sprzedazy nieruchomosci w celu obejécia przepiséw o pozyczce i zabezpieczaniu tej
pozyczki tego rodzaju umowa — dochodzito miedzy powodem i jego bardzo bliskim biznesowym znajomym A. S. (2),
a pozwanym wielokrotnie, za§ pozwany zawsze ze zwrotu pozyczki wywigzywal sie, stad znany byl powodowi dobrze
ten mechanizm zabezpieczenia, na ktéry godzit sie i czerpat z niego zysk rzedu 5% odsetek, ktérego nie przewiduja
obowiazujace przepisy prawa,

2) art. 232 k.p.c. poprzez niedopuszczenie dowodu z urzedu polegajacego na przeprowadzeniu dowodu z opinii
bieglego na okoliczno$¢ wyceny nieruchomosci stanowigcej przedmiot zaskarzenia, mimo iz w $wietle ustalonych
okoliczno$ci faktycznych konieczno$¢ przeprowadzenia dowodu na te okoliczno$é jest oczywista z punktu widzenia
wszechstronnego wyjaénienia okolicznosci, z ktérych wywodzone sa skutki prawne i bezpodstawne przyjecie przez
Sad I instancji, ze warto$¢ nieruchomosci objetej punktem I sentencji wyroku wynosila tylko 80 000 zl, podczas gdy
zarOwno pozwany, jak i Swiadek G. S. podnosili, ze nieruchomo$¢ ta jest wyceniana na kwote co najmniej 90.000 z}
—120.000 zl,

3) art. 233 § 1 k.p.c. poprzez:

1) nieuzasadnienie w sposdb wyczerpujacy przyczyn odmowy przyznania waloru wiarygodno$ci zeznaniom Swiadka
G. S. oraz bezpodstawne przyjecie, iz jej zeznania sa niewiarygodne z tego wzgledu, ze wspolpracuje z pozwanym,
podczas gdy w rzeczywisto$ci osoba ta zlozyla spojne, logiczne i wzajemnie uzupeliajgce sie zeznania potwierdzajace
prawdziwo$¢ opisu stanu faktycznego przedstawionego przez pozwanego w zakresie pozornoSci zawartej umowy
sprzedazy nieruchomodci,

2) pominiecie okolicznosci istotnych dla wyjasnienia sprawy tj. faktu, ze w czasie, w ktérym zwarta byla przedwstepna
umowy sprzedazy nieruchomo$ci pozwany prowadzac dzialalno$é gospodarcza, skupiajaca sie na prowadzeniu
gospodarstw rolnych borykal sie z trudno$ciami finansowymi oraz znajdowal sie w wieku blisko 80 lat i nie mog} z tego
powodu skorzysta¢ z kredytu bankowego, gdyz banki negatywnie rozpatruja wnioski kredytowe oséb znajdujacych
w tym wieku (protokél z dnia 12 kwietnia 2017), zaciggnal wiec pozyczke u powoda, jak czynit to juz wielokrotnie
wezeéniej z powodem i jego bliskim znajomym P. S., za kazdym razem udzielajac zabezpieczenia pod postacia zawarcia
umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci oraz, ze w zwigzku z przekroczeniem terminu zwrotu pozyczki
zmuszony byt do udzielenia dalszego zabezpieczenia pod postacia zawarcia drugiej przedwstepnej umowy sprzedazy
nieruchomoéci, w zakresie ktorej wnoszona jest apelacja,



3) pominiecie okoliczno$ci istotnej dla wyjasnienia sprawy tj. faktu przyznania przez pelnomocnika powoda podczas
rozprawy dniu 12 kwietnia 2017 r., ze umowa ta (pelnomocnik nie precyzuje, ktorej nieruchomosci do dotyczy) byta
pozorna,

4) pominiecie okoliczno$ci istotnej dla rozstrzygniecia sprawy, tj. faktu, ze wylacznie z tytulu pierwszej umowy
przekazanie pieniedzy nastapilo w tradycyjny sposob przy tego typu transakejach, tj. przelewem na rachunek bankowy,
natomiast w przypadku przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci lokalowej pozwany zaprzeczyl, jakoby
kiedykolwiek otrzymal z tego tytulu jakiekolwiek pieniadze, co zostalo potwierdzone nie tylko przez strone pozwana,
ale rowniez §wiadka G. S., ktdra to okolicznoéé potwierdza, ze zawarcie kolejnej umowy stuzy¢é mialo wylacznie
dalszemu zabezpieczeniu umowy pozyczki, ktoéra nie zostala splacona w terminie, ponadto z tytulu drugiej umowy
pozwany nie uzyskal jakiejkolwiek korzy$ci materialnej,

5) pominieciu okoliczno$ci istotnej dla wyjasnienia sprawy tj. faktu, ze przedwstepna umowa sprzedazy
nieruchomoéci zostala zawarta w tym samym dniu, tj. 24 marca 2016 r., w ktérym to powdd oswiadczyl, ze rozwiaze
umowe przedwstepna sprzedazy nieruchomos$ci polozonej w miejscowoséci T., pod warunkiem zwrotu zaliczki w
wysoko$ci 230 000 zl, co potwierdza, ze w zwigzku z brakiem kwoty tego samego dnia pozwany udzielil kolejnego
zabezpieczenia w postaci przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci — lokalu mieszkalnego w E., tym samym
zawarcie obu tych umoéw stanowilo czynnosci pozorng, poniewaz rzeczywista intencja stron bylo dalsze zabezpieczenie
umowy pozyczki, nie za$ sprzedaz kolejnej nieruchomoSci,

6) pominiecie okolicznoSci istotnej dla wyjasnienia sprawy, tj. faktu, ze pozwany, ktéry prowadzil r6znego rodzaju
dzialalnoSci przez kilkadziesiat lat musialby postapi¢ w sposéb sprzeczny z zasadami logiki i zdrowego rozsadku
sprzedajac nieruchomo$é pozwanemu za cene duzo nizsza od ceny rynkowej, tj. za kwote 20 - 30 tysiecy mniejsza
od aktualnej wartoéci, co tylko potwierdza, ze umowa ta byla umowa pozorna, zawarta wylgcznie dla zabezpieczenia
udzielonej pozyczki,

co mialo wplyw na tre§¢ wyroku poprzez brak oddalenia powodztwa w zakresie zaskarzenia,
II) naruszenie prawa materialnego:

1) art. 83 § 1 k.c. poprzez jego niezastosowanie i przyjecie, ze przedwstepna umowa sprzedazy nieruchomosci nie
zostala zawarta dla pozoru, tym samym stajac sie umowsa z mocy prawa niewazng, pomimo tego, ze okolicznoéci
sprawy przesadzaja, ze strony nigdy nie zamierzaly zawrze¢ umowy przyrzeczonej, lecz zawarcie tej umowy zamierzalo
jedynie do zabezpieczenie udzielonej pozyczki,

2) art. 58 § 2 k.c. poprzez jego niezastosowanie i przyjecie, ze cena sprzedazy ustalona w przedwstepnej umowie
sprzedazy nieruchomosci jest cena rynkowa, podczas gdy cena ta jest ceng zanizona, poniewaz pozwany nigdy nie
zamierzal sprzedawaé nieruchomodci, a jedynie udzieli¢ dodatkowego zabezpieczenia do zawartej miedzy stronami
umowy pozyczki, stad realne odzwierciedlenie tej kwoty w akcie notarialnym nie mialo dla stron wiekszego znaczenia.

Wskazujac na powyzsze pozwany wnidst o oddalenie powddztwa w caloSci oraz o zasadzenie kosztow procesu za I
i IT instancje. Ewentualnie wnidst o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi Okregowemu do
ponownego rozpoznania.

Powdd wnibst o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztoéw procesu.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Obie apelacje okazaly sie niezasadne.



Sad Apelacyjny podzielil i przyjal za wlasne ustalenia faktyczne Sadu Okregowego, jako ze znalazly one oparcie w
zebranym w sprawie materiale dowodowym, wszechstronnie rozwazonym i ocenionym w zgodzie ze wskazaniami art.
233 § 1 k.p.c. Na aprobate zasluguje takze dokonana przez Sad pierwszej instancji prawna ocena sprawy.

Odnoszac sie w pierwszej kolejnoSci do apelacji powoda, stwierdzié¢ trzeba, ze podniesione w niej zmierzaja do
zanegowania stanowiska Sadu pierwszej instancji odno$nie do przedwczesnosci roszczenia o zobowigzanie pozwanego
do zlozenia o$wiadczenia woli, ktorego trescia mialo byé przeniesienie wlasnoSci nieruchomosci gruntowej polozonej
w T.. Sa one jednak — zdaniem Sadu Apelacyjnego — chybione.

Gdy chodzi o zarzut naruszenia art. 233 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. wskaza¢ przede wszystkim nalezy, ze naruszenie
wymienionych przepisoéw nie moze polega¢ na pomieciu przez sad okre$lonych okolicznoSci, jak sformulowal to
skarzacy. Przepis art. 233 k.p.c. dotyczy oceny dowoddéw (§ 1) oraz oceny odmowy przedstawienia przez strone
dowodu lub przeszkod stawianym przez nig w jego przeprowadzeniu wbhrew postanowieniu sadu (§ 2). Do skutecznego
postawienia zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c., konieczne jest zatem wykazanie przyczyn dyskwalifikujgcych ocene
dowoddow dokonana przez sad, tj. wykazanie, ze sad naruszyl kryteria oceny okre$lone w wymienionym przepisie przy
ocenie konkretnych dowodéw, uznajac brak ich wiarygodnosci i mocy dowodowej lub nieslusznie im je przyznajac.
Przepis art. 227 k.p.c. nie moze by¢ za$ zasadniczo naruszony przez sad, poniewaz nie jest Zrodlem obowigzkéw
ani uprawnien jurysdykcyjnych, lecz okresla jedynie wole ustawodawcy ograniczenia kregu faktow, ktore moga by¢
przedmiotem dowodu w postepowaniu cywilnym.

Niezaleznie od tego co juz powiedziano, zauwazy¢ tez trzeba, ze rzekomo pominieta przez Sad pierwszej instancji
okoliczno$¢ w rzeczywisto$ci nie wynika z zebranego w sprawie materialu. W piSmie procesowym pozwanego z dnia
19 czerwca 2017 roku (k. 270) zawarty jest wniosek o zdjecie sprawy z wokandy, uzasadniony informacja, ze ,W
najblizszych dniach strony prawdopodobnie podpisza umowy sprzedazy, ktore sq przedmiotem postepowania.” Tej
tresci o§wiadczenie nie jest - wbrew opinii skarzacego - rownoznaczne z uznaniem powodztwa.

Nawet jednak gdyby wymienione wyzej o§wiadczenie interpretowac jako uznanie powodztwa to podkreslenia wymaga,
ze skuteczno$¢ dokonanego uznania zalezy od jego zgodnosci z prawem i zasadami wspolzycia spolecznego oraz
od celu uznania — jest ono bowiem bezskuteczne, jezeli zmierza do obejécia prawa (art. 213 § 2 k.p.c.). Uznanie
dotyczy zawsze zadania sformulowanego przez powoda czyli w tym przypadku zobowiazania do zlozenia o§wiadczenia
o bezwarunkowym przeniesieniu prawa wlasnosci nieruchomosci. Uwzglednienie powddztwa na podstawie jego
uznania prowadziloby zatem do zobowiazania pozwanego do zlozenia oéwiadczenia tej tresci, czyli oSwiadczenia nie
tylko o innej tresci niz przewiduje to umowa przedwstepna, ale tez prowadzacego do zawarcia umowy z naruszeniem
ustawowego prawa pierwokupu jednostki samorzadu terytorialnego (Gminy S.), ktéra to umowa bylaby — z mocy art.
599 § 2 k.c. — niewazna.

Zupelnie chybiony jest tez poglad skarzacego, ze pozew podlegal uzupekhieniu w trybie art. 130 k.p.c.

Artykul 130 § 1 normuje sytuacje, kiedy pismo procesowe nie moze otrzymaé prawidlowego biegu wskutek
niezachowania warunkéw formalnych, a wiec tych, ktore s3 przewidziane w przepisach ogoélnych (w art. 126 i 126")

i szczegdlnych (np. art. 127, 187, 312, 368, 409 i 485), lub nieuiszczenia stosownej oplaty (art. 126%). Nie jest
brakiem formalnym pozwu sformulowanie zadania nieznajdujacego uzasadnienia w przytoczonych okolicznoéciach
faktycznych.

Nie mozna tez — zdaniem Sadu Apelacyjnego — zgodzi¢ sie ze skarzacym, ze Sad powinien uwzglednié¢ powddztwo
odpowiednio je modyfikujac.

Zgodnie z art. 321 § 1 k.p.c., sad nie moze wyrokowac co do przedmiotu, ktéry nie byt objety zagdaniem ani zasadzaé
ponad zadanie. Zakaz orzekania ponad zadanie, bedacy przejawem zasad dyspozycyjnosci i kontradyktoryjnosci,
oznacza, ze o tre$ci wyroku zaréwno w sensie pozytywnym, jak i negatywnym decyduje zadanie strony. Sad nie moze
zasadzac czego innego od tego, czego zadal powod, wiecej niz zadal powdd, ani na innej podstawie faktycznej niz



wskazana przez powoda. Zakaz orzekania ponad Zadanie odnosi sie zatem badz do samego zadania, badz do jego
podstawy faktycznej. W przepisie art. 321 § 1 k.p.c. jest bowiem mowa o zgdaniu w rozumieniu art. 187 § 1 k.p.c.,
a w mysl tego przepisu obligatoryjng tre$¢ kazdego pozwu stanowi dokladnie okreSlone zgdanie oraz przytoczenie
okoliczno$ci faktycznych uzasadniajacych zadanie.

W orzecznictwie wyrazany jest rzeczywiscie poglad — na ktéry powoluje sie skarzacy — ze zwigzanie granicami zadania
nie oznacza, ze sad jest w sposob bezwzgledny zwigzany samym sformulowaniem zadania. Wskazuje sie, ze jezeli
sformulowanie konkluzji pozwu jest niejasne czy niewlaéciwe, sad moze je stosownie zmodyfikowac (por. wyroki Sadu
Najwyzszego z dnia 8 lipca 2011 roku, sygn. IV CSK 536/10, LEX nr 1084734; z dnia 19 stycznia 2006 roku, sygn. IV
CK 376/05, LEX nr 170325; z dnia 21 stycznia 2009, sygn. III CSK 268/08, LEX nr 488961).

W ocenie Sadu Apelacyjnego, w niniejszym przypadku nie moze by¢ jednak mowy o ,niejasnym” czy ,,niewlasciwym”
sformulowaniu zadania pozwu. Zadanie w pozwie zostalo sformulowane w sposéb jasny i wlasciwy, z tym zZe nie
odpowiadato ono $cisle treSci umowy przedwstepnej, ktéra strony zawarly — umowa przewidywala zawarcie umowy
przyrzeczonej pod warunkiem, ze Gmina S. nie wykona prawa pierwokupu, a zatem przewidywala zawarcie umowy
zobowigzujacej do przeniesienia wlasnoS$ci, tymczasem powod domagat sie zobowigzania pozwanego do zlozenia
o$wiadczenia woli bezwarunkowo przenoszacego wlasno$é nieruchomosci, czyli umowy wywolujacej skutek nie tylko
obligacyjny ale i rzeczowy.

Niezasadne okazaly sie takze zarzuty apelacji pozwanego.

Nietrafny jest przede wszystkim podniesiony w apelacji pozwanego zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. Jak juz
wezedniej powiedziano , skuteczne postawienie zarzutu naruszenia tego przepisu wymaga wykazania przez skarzgcego,
ze sad pierwszej instancji naruszyl kryteria oceny okreslone w wymienionym przepisie, uznajac brak wiarygodno$ci i
mocy dowodowej konkretnych dowod6w lub niestusznie im je przyznajac. Wymaga zatem wykazania, ze sad naruszyl
przepisy procesowe o dowodach, uchybil zasadom logicznego rozumowania lub do$wiadczenia zyciowego, bowiem
tylko takie zarzuty mozna przeciwstawi¢ uprawnieniu sadu do dokonania swobodnej oceny dowodéw. Nie jest
wystarczajace samo przekonanie strony o innej niz przyjal sad wadze i znaczeniu poszczegbdlnych dowodoéow i ich
odmiennej ocenie niz ocena dokonana przez sad. Innymi slowy skarzacy nie moze ograniczy¢ sie do przedstawienia
wlasnej oceny i wlasnego stanu faktycznego, ale musi, odwolujac sie do argumentoéw jurydycznych, wykazaé, ze sad
naruszyt wynikajace z art. 233 § 1 k.p.c. zasady oceny wiarygodnoéci i mocy dowodéw i ze naruszenie to mogto mieé¢
wplyw na wynik sprawy. Takim wymaganiom - zdaniem Sadu Apelacyjnego - skarzacy nie sprostal.

Whbrew temu co zarzuca skarzacy, Sad w sposdb wyczerpujacy i przekonujacy wskazal dlaczego uznal za niewiarygodne
zeznania $wiadka G. S.. Wskazal na zwigzki $wiadka z pozwanym i wynikajace stad zywotne zainteresowanie §wiadka
wynikiem procesu korzystnym dla pozwanego. Argumentacja Sadu nie jest ani nie logiczna, ani sprzeczna z zasadami
do$wiadczenia zyciowego.

Whbrew opinii skarzacego, Sad nie pominagl przy ocenie dowodéw okolicznosci, o ktérych mowa w apelacji.
Wszystkie te okolicznos$ci Sad wszechstronnie rozwazyl i uwzglednil przy ocenie dowodoéw wyciagajac z nich logiczne
wnioski. Argumentacja przytoczona w uzasadnieniu apelacji ma wybitnie polemiczny charakter, sprowadza sie do
przedstawienia przez skarzacego wlasnej oceny przeprowadzonych dowodéw i opartego na tej ocenie wlasnego stanu
faktycznego.

Chybiony jest takze zarzut naruszenia art. 232 k.p.c..

Z wymienionego przepisu wynika zasada, ze to strony, a nie sad, powinny przedstawia¢ material pozwalajacy
ustali¢ fakty, z ktorych wywodzg skutki prawne. Sad nie jest odpowiedzialny za wynik procesu, jak réwniez nie
jest jego rzecza zarzadzanie dochodzenia w celu uzupeklienia lub wyjasnienia twierdzen stron i wykrycia $rodkéw
dowodowych pozwalajacych na ich udowodnienie, sad nie jest tez zobowigzany do przeprowadzenia z urzedu
dowodoéw zmierzajacych do wyjasnienia okolicznosci istotnych dla rozstrzygniecia sprawy. Dotyczy to zwlaszcza
sytuacji, w ktorej strona jest reprezentowana przez fachowego pelnomocnika. Wprawdzie norma zawarta w zdaniu



drugim omawianego artykulu daje sadowi mozliwo$¢ przeprowadzenia z urzedu dowodu, ale jest to uprawnienie
sadu, z ktorego korzysta¢ powinien w wyjatkowych przypadkach. Stanowi to bowiem odstepstwo od zasady
kontradyktoryjnos$ci i moze by¢ potraktowane jako godzace w bezstronnoé¢ sadu i zwigzany z tym obowiazek réwnego
traktowania stron. W orzecznictwie przyjmuje sie, ze sad moze dopusci¢ dowod z urzedu wyjatkowo, gdy zachodzi
potrzeba ochrony szczego6lnego interesu publicznego lub w sprawach, w ktérych istnieje uzasadnione podejrzenie
fikeyjnoSci procesu badz proba obejécia prawa przez strony gdy przeprowadzenie przez sad z urzedu takiego
dowodu stanowi jedyny sposob przeciwdzialania niebezpieczenstwu oczywiscie nieprawidlowego rozstrzygniecia
sprawy, podwazajacego funkcje procesu. Taki wyjatkowy wypadek, obligujacy Sad do dopuszczenia niewskazanego
przez pozwanego, reprezentowana przez profesjonalnego pelnomocnika, dowodu z opinii bieglego w rozpoznawanej
sprawie nie zachodzi.

Gdy chodzi za$ o zarzut naruszenia art. 232 zd. 1 k.p.c. w zwiazku z art. 6 k.c., to wskaza¢ trzeba, ze adresatem
pierwszego z wymienionych przepiso6w nie jest sad, a strony. Sad zatem z zasady nie moze go naruszy¢. Przepis art. 6
k.c. rozstrzyga za$ o ciezarze dowodu w sensie materianoprawnym i wskazuje, kogo obciazaja skutki niewypelienia
obowiazku udowodnienia istnienia prawa. Do naruszenia tego przepisu dochodzi, gdy sa orzekajacy przypisuje
obowiazek dowodowy innej stronie niz ta, ktéra z okre$lonego faktu wywodzi skutki prawne. Okoliczno$é, czy
okre$lony podmiot wywigzal sie ze swojego obowigzku udowodnienia faktéw, z ktérych wywodzi skutki prawne, nie
nalezy juz do materii objetej dyspozycja art. 6 k.c., a o to w istocie — jak sie wydaje — chodzilo skarzacemu gdy
formulowal zarzut naruszenia art. 232 zd.1 k.p.c. w zw. z art. 6 k.c.

Dodaé trzeba, ze niezaleznie od tego, ze zarzut naruszenia wymienionych wyzej przepiséw jest chybiony, to nie mozna
takze zgodzi¢ sie ze skarzacym gdy wywodzi, ze udowodniona zostala przez niego pozornoé¢ zawartej dnia 24 marca
2016 roku umowy przedwstepnej sprzedazy lokalu mieszkalnego .

Wedlug pozwanego, celem zawartej umowy przedwstepnej (podobnie jak wczeSniejszej, dotyczacej sprzedazy
nieruchomos$ci gruntowej), nie bylo przeniesienie wlasnos$ci nieruchomosci, lecz dodatkowe zabezpieczenie pozyczki
w kwocie 200.000 zlotych, oprocentowanej w wysokoSci 5 % w skali miesigca, udzielonej pozwanemu przez powoda.
Rozumowaniu Sadu przeciwstawil jednak jedynie polemike, odwolujac sie przy tym do nieudowodnionego faktu
nieprzekazania przez powoda zaliczki w wysokoSci 70.000 zlotych oraz do dowodu, ktéry Sad pierwszej instancji uznat
za niewiarygodny (zeznan $wiadka G. S.). Sad pierwszej instancji stusznie wskazal, ze powod uzyskal pokwitowanie
od pozwanego, ktory w umowie przedwstepnej wyraznie potwierdzil otrzymanie od powoda tytulem zaliczki kwoty
70.000 zlotych, co ma taki skutek, ze to pozwany obowigzany byl udowodni¢, ze takiej kwoty nie uzyskal. Pozwany
temu nie sprostal, skoro jedynym dowodem, jaki te negatywna okoliczno$¢ mial potwierdzaé, byt dowod z zeznan
swiadka G. S., ktérego oceny dokonanej przez Sad pierwszej instancji, nie podwazyl. Tej tresci argumentacja w sposb
oczywisty nie mogla by¢ skuteczna. Nieuprawnione jest takze domniemanie, polegajgce na wyprowadzeniu faktu ,
ze w rzeczywistos$ci zaliczka w wysokoSci 70.000 zlotych nie zostala wplacona przez powoda, z faktu , ze umowa
przedwstepna zostala zawarta w dniu 24 marca 2016 roku tj. w tym samym dniu, w ktérym rzekomo powod o$§wiadczyl,
ze rozwigze umowe przedwstepng sprzedazy nieruchomosci polozonej w T., pod warunkiem zwrotu zaliczki. Po
pierwsze ten ostatni fakt nie zostal udowodniony, po wtore takie o§wiadczenie - zakladajac, ze istotnie zostalo zlozone
- nie mogloby dziwi¢ w sytuacji, gdy strony w umowie przewidzialy mozliwo$¢ odstapienia od umowy.

Podsumowujac, w ocenie Sadu Apelacyjnego podniesione przez skarzgcego zarzuty skierowane przeciwko podstawie
faktycznej wyroku sa niezasadne, co oznacza, ze Sad Apelacyjny podziela ustalenia Sadu pierwszej instancji i wniosek,
ze pozwany nie udowodnil swych twierdzen, iz powdd udzielil mu pozyczki, a obie umowy przedwstepne (z dnia 25
wrzesnia 2015 roku i z dnia 24 marca 2016 roku) mialy stanowi¢ zabezpieczenie jej splaty.

Pozorno$c¢ czynnosci prawnej istnieje wtedy, gdy strony stwarzaja pozér dokonania jednej czynnoéci prawnej, podczas
gdy w rzeczywisto$ci dokonuja innej czynnoS$ci prawnej. Istnieje zatem taka sytuacja, w ktorej element ujawniony
stanowi inny typ umowy, niz element ukryty. O pozornoSci umowy przedwstepnej nie moze by¢ zatem mowy nawet
przy zalozeniu, prawdziwosci twierdzen pozwanego. W Swietle jego twierdzen nie tyle bowiem chodzi o stworzenie
pozoru zawarcia umowy przedwstepnej, pod ktora ukryta jest inna umowa — umowa pozyczki, ale o cel zawarcia



umowy przedwstepnej, a mianowicie zabezpieczenie pozyczki. Pozwany nie przeczy wiec zamiarowi zawarcia umowy
przedwstepne;.

Zabezpieczenie jest udzielane po to, aby wierzyciel mial pewno$¢ zaplaty, zaspokojenia, jezeli dtuznik nie spelni
$wiadczenia. Taka funkcja zabezpieczenia jest jasna dla kazdego uczestnika obrotu i nie mogla tez nasuwac watpliwos$ci
pozwanemu, ktory zreszta — jak sam twierdzil — nie po raz pierwszy zawieral tego typu mowe, ktorej celem bylo
zabezpieczenie splaty pozyczki.

Jak stusznie wskazal Sad pierwszej instancji, w orzecznictwie przyjmuje sie, ze w ramach swobody uméw (art. 353 k.c.)
nie jest wykluczone nadanie umowie przedwstepnej funkeji zabezpieczenia o charakterze osobistym (por. wyroki Sadu
Najwyzszego z 14.01.2010 r. IV CSK 432/09, LEX nr 564991 i z 16.07.2004 r. I CK 114/04). Umowa przedwstepna
moze zatem stanowi¢ zabezpieczenie wierzytelnoSci wynikajacej z innego stosunku prawnego laczacego strony. Ten
inny stosunek prawny stanowi zreszta przyczyne prawng (causa) dla umowy przedwstepnej jako zabezpieczenia.
Zawarcie umowy przedwstepnej jako zabezpieczenia wierzytelno$ci z umowy pozyczki powoduje, ze po pierwsze, z
umowy takiej powstaje roszczenie o zawarcie umowy przyrzeczonej, po drugie, roszczenie to podlega realizacji w razie
niewykonania przez dluznika zobowigzania z umowy pozyczki; w ten sposéb dochodzi do zaspokojenia wierzyciela.

Sad Apelacyjny, podzielajac powyzsze stanowisko, w caloéci takze aprobuje dalszy wywo6d Sadu pierwszej instancji ,
zwlaszcza dotyczacy oceny tego typu umowy w $wietle art.. 58 § 2 k.c..

Odnoszac sie w tym miejscu do zarzutu naruszenia tego przepisu, warto jednak zauwazyé, ze pozwany swych twierdzen
dotyczacych zanizenia ceny lokalu bedacego przedmiotem umowy przedwstepnej nie wykazal, stad - przy zalozeniu, ze
umowa stanowila zabezpieczenie pozyczki - nie spos6b moéwi¢ o stanie tzw. nadzabezpieczenia, czyniagcym ewentualnie
umowe sprzeczng z zasadami wspdlzycia spolecznego i przez to niewazna.

Odnoszac sie za$ do zarzutu naruszenia art. 83 § 1 k.c. , stwierdzi¢ trzeba, ze w sytuacji, gdy nie podwazone zostaly
skutecznie ustalenia Sadu pierwszej instancji , ze umowa nie byla dotknieta pozorno$cia, to chybiony jest zarzut, iz
Sad blednie ocenil stan faktyczny z punktu widzenia prawnomaterialnego.

Z przedstawionych wzgledow Sad Apelacyjny nie znalazl podstaw do uwzglednienia apelacji zadnej ze stron, w zwigzku
z czym oddalil je na podstawie art. 385 k.p.c.. O kosztach postepowania apelacyjnego postanowiono na mocy art.
100 k.p.c.. W zwigzku z tym, ze zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy orzekl w dwoch polaczonych sprawach, a
apelacja kazdej ze stron dotyczyla rozstrzygniecia w jednej tylko sprawie, Sad Apelacyjny - postanawiajac o kosztach
postepowania odwolawczego - rozliczyl osobno koszty postepowania w kazdej z tych spraw. Wobec za$ tego, ze obie
apelacje zostaly oddalone, kazda ze stron obcigzaly koszty wynagrodzenia pelnomocnika przeciwnika procesowego —
powoda w kwocie 8100 zlotych, a pozwanego w kwocie 4500 zlotych. Zasadzona na rzecz pozwanego kwota stanowi
r6znice tych dwoch sum.

(...)



