Sygn. akt: I ACa 1465/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 maja 2013 r.

Sad Apelacyjny w Lodzi I Wydziat Cywilny

w skladzie:
Przewodniczqcy: SSA Bozena Blaszczyk (spr.)
Sedziowie: SSA Hanna Rojewska
SSO del. Krystyna Golinowska
Protokolant: st. sekr. sagdowy Julita Postolska

po rozpoznaniu w dniu 9 maja 2013 r. w Lodzi

na rozprawie

sprawy z powoddztwa R. W. 1 A. S.

przeciwko £. W.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego w Kaliszu

z dnia 17 pazdziernika 2012 r. sygn. akt I C 1760/11
1. oddala apelacje;

2. zasqdza od £.. W. na rzecz powodow R. W. 1 A. S. kwoty po 3.600 (trzy tysiqgce szescéset) zlotych
tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

Sygn. akt I ACa 1465/12

UZASADNIENIE

Powod R. W. wnibst o zasadzenie od pozwanego L. W. kwoty 130.000 zl z ustawowymi odsetkami od kwoty 66.666,67
z} od dnia 20 maja 2009 r. oraz od kwoty 63.333,33 zl od dnia wniesienia pow6dztwa do dnia zaplaty oraz obcigzenie
pozwanego kosztami postepowania (sygn. akt I C 1760/11).

Powdd A. S. wnibst o zasadzenie od pozwanego L. W. kwoty 130.000 z} z ustawowymi odsetkami od kwoty 66.666,67
z} od dnia 20 maja 2009 r. oraz od kwoty 63.333,33 zl od dnia wniesienia pow6dztwa do dnia zaplaty oraz obcigzenie
pozwanego kosztami postepowania (sygn. akt I C 1764/11).



Postanowieniem z dnia 20 marca 2012 r. Sad Okregowy w Kaliszu polaczyt obie sprawy do lacznego rozpoznania i
rozstrzygniecia pod sygn. I C 1760/11.

W odpowiedziach na pozwy pozwany E. W. wnidst o oddalenie obu powodztw w calosci oraz obciazenie powodow
kosztami procesu.

Wyrokiem z dnia 17 pazdziernika 2012 r. Sqd Okregowy w Kaliszu zasadzil na rzecz kazdego z powodow
kwote po 66.666,67 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 10 stycznia 2012 r. do dnia zaplaty. W pozostalym zakresie
powddztwa zostaly oddalone. Tytutem czeSciowego zwrotu kosztéw sadowych sad zasadzil od pozwanego na rzecz
kazdego z powodéw kwote po 3.334 zl, a w pozostalym zakresie nie obcigzyt powodéw kosztami sagdowymi i zniost
miedzy stronami koszty zastepstwa procesowego.

Powyzszy wyrok zostal oparty o nastepujqce ustalenia i rozwazania:

Powodowie R. W. oraz A. S. byli razem z T. P. (1) wspélnikami (...) spotki z ograniczong odpowiedzialno$ciag we W.,
zajmujacej sie wykonywaniem robot

budowlanych. Pozwany L. W. prowadzil dzialalno$¢ gospodarcza pod

firma (...) . W. wK..

Spolke (...) laczyla z pozwanym umowa o roboty

budowlane, obejmujaca budowe budynku wielorodzinnego w K. przy ul. (...). Pozwany zalegal spdlce (...) z zaplata
wynagrodzenia za wykonane roboty budowlane. Negocjacje dotyczace splaty tego zadluzenia prowadzil w imieniu
pozwanego jego ojciec B. W. (1), majacy odpowiednie

pelnomocnictwo do reprezentowania pozwanego.

W dniu 18 maja 2009 r. w Kancelarii Notarialnej Notariusza J. K. w P. £.. W. zawarl ze spolka (...) ugode w formie
aktu notarialnego rep.(...)na mocy, ktérej pozwu 22 stycznia 2008 r. oraz kosztoéw postepowan sagdowych zwigzanych
z dochodzeniem tej naleznos$ci. Jednocze$nie pozwany zobowigzal sie zaplaci¢ uznany dlug w ratach okreslonych w §
2 ugody, poczynajac od dnia 28 maja 2009 r. do 30 wrzesnia 2009 r.

W przypadku terminowej splaty spolka (...) oswiadczyla, ze zrzeka sie wszelkich roszczen wobec pozwanego z tytulu
zaplaty naleznosci z umowy o roboty budowlane.

Rownolegle z negocjacjami dotyczacymi ugody w przedmiocie zaplaty

wynagrodzenia spolce (...), L. W. prowadzit z powodami

oraz T. P. (1) negocjacje, dotyczace sprzedazy nieruchomosci sktadajacej sie z niezabudowanych dzialek polozonych
w L.. Na skutek tych negocjacji, w dniu 19 maja 2009 r. w Kancelarii Notarialnej Notariusza J. K. w P. pozwany
reprezentowany przez ojca B. W. (1) zobowiazal sie sprzeda¢ R. W., T. P. (1) i A. S. udzialy wynoszace po # czeSci
we wlasnosci nieruchomogci stanowiacej niezabudowane dzialki gruntu oznaczone numerami geodezyjnymi (...) o
obszarze 0,008 ha,(...) o obszarze 0,0853 ha i (...)o obszarze 0,0867 ha za cene 200.000 z} brutto, pod warunkiem
zapewnienia dostepu do drogi publicznej dla dzialek nr (...), niezwlocznie, tj. w terminie 14 dni od spelnienia sie wyzej
wymienionego warunku, najp6zniej do dnia 28 grudnia 2010 r.

Dzialki nr (...) stanowily cze$¢ nieruchomo$ci bedacej wlasno$cia pozwanego oznaczonej jako dziatka nr (...), o
powierzchni 0,18 ha, dla ktorej prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...), ktéra to nieruchomo$¢ ostateczna decyzja
Wjta Gminy T. ulegla podzialowi na wyzej opisane dzialki, bedace przedmiotem umowy przedwstepnej sprzedazy,
pod warunkiem, ze do dzialek (...) w chwili ich zbycia zostanie ustanowiona stuzebno$¢ dostepu do drogi publiczne;j.

Jednocze$nie z opisu nieruchomosci w akcie notarialnym wynikalo, ze w dziale IV w/w ksiegi wieczystej wpisana jest
hipoteka przymusowa laczna
kaucyjna w kwocie 538.411,23 zl na rzecz (...) spolki z ograniczong odpowiedzialnoScia we W..



W § 4 umowy przedwstepnej R. W., T. P. (1) oraz A. S. oswiadczyli, ze wplacili do rak B. W. (1), dzialajacego na rzecz
iwimieniu E. W., cala cene sprzedazy w lacznej wysoko$ci 200.000 zt brutto, a B. W. (1) te okoliczno$¢ potwierdzit.

Zaplata ceny zakupu dzialek objetych przedwstepna umowa sprzedazy zostala dokonana w Kancelarii Notarialnej
notariusza J. K. w P., przed podpisaniem umowy przedwstepnej. Powodowie i T. P. (1), kazdy oddzielnie, zaplacili B.
W. (1) kwoty po 66.700 zt gotoéwka. Ustalong lacznie cene w wysokoéci 200.000 zt nabywcy podzielili na trzy czesci,
zgodnie z wysoko$cia udzialu, jaki kazdy z nich mial naby¢ we wlasnosSci nieruchomo$ci.

W dniu 24 sierpnia 2009 r. powodowie zawarli z B. W. (2) umowy nazwane ,,Umowa przedwstepna — List Intencyjny”.
W treéci tych umoéw kazdy powdd z osobna, os§wiadcezyl B. W. (2), ze na mocy umowy przedwstepnej sprzedazy pod
warunkiem, z dnia 19 maja 2009 r. zawartej z pozwanym E. W., nabeda do dnia 28 grudnia 2010 r. po # udzialu we
wlasno$ci niezabudowanej nieruchomosci stanowiacej dzialki nr (...) z nieruchomosci zapisanej w Kw nr (...), w stanie
wolnym od obciazen i ciezaréow.

Kazdy z powodow zobowigzal sie sprzedac B. W. (2), jako kupujacemu, swdj udzial w prawie wlasno$ci nieruchomosci
w terminie do dnia 10 stycznia 2011 r. Powodowie z nabywca ustalili cene sprzedazy udzialu na kwote 120.000 zl.
Kazdemu z powodéw B. W. (2) w chwili podpisania umowy zaplacil po 5.000 z} tytutem zadatku na poczet wykonania
umowy. Umowa stanowila pokwitowanie odbioru zadatku.

Termin zawarcia umowy przyrzeczonej z B. W. (2) zostal

przedluzony do dnia 23 grudnia 2011 r. aneksem do umowy zawartym w dniu 10 stycznia 2011 r., a ostatecznie, wobec
nie doj$cia do zawarcia umowy sprzedazy z pozwanym powodowie rozwigzali umowe z B. W. (2), placac mu podwojny
zadatek, kazdy z nich w kwocie po 10.000 zl.

Do dnia 28 grudnia 2010 r. umowa przyrzeczona przez pozwanego nie
zostala zawarta. Do tego dnia ani powodowie, ani pozwany nie podejmowali
czynnoS$ci majacych przygotowac zawarcie umowy przyrzeczone;j.

Pismami z dnia 24 sierpnia 2011 r. powolujacy sie na udzielone przez obu

powoddédw pelnomocnictwo pelnomocnik powodéw przypomnial pozwanemu, ze zawarl on umowe przedwstepna
sprzedazy nieruchomosci, wskazujac, ze pozwany nie wykonal powyzszej umowy. Wobec tego stwierdzil, ze zachodza
przeslanki do odstgpienia od umowy przez jego mocodawcéw. Powyzsze pisma zostaly skierowane na adres firmy
pozwanego oraz na adres jego miejsca zamieszkania listami poleconymi.

Pismem z dnia 19 grudnia 2011 r. pelnomocnik powodéw wezwat L. W. do wykonania przyrzeczonej umowy sprzedazy

nieruchomoéci w dniu 22 grudnia 2011 r. w siedzibie spéiki (...) we W. o godz. 13°°.
Powyzsze pismo takze zostalo skierowane na adres zamieszkania i firmy powoda
listem poleconym.

Pismami z dnia 22 grudnia 2011 r. obaj powodowie o§wiadczyli pozwanemu, ze w zwigzku z niewywigzaniem sie przez
niego z umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomogci z dnia 19 maja 2009 r. dotyczacej sprzedazy kazdemu z nich
# udzialéw we wlasnoéci nieruchomosci stanowiacej niezabudowane dzialki nr (...) — odstepuja od przedmiotowej
umowy ze skutkiem natychmiastowym i kazdy z nich zazadal na swoja rzecz od pozwanego zaplacenia nastepujacych
kwot:

1. 66.666,67 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 20 maja 2009 r. do dnia
zaplaty, z tytulu zwrotu uiszczonej przez powoda ceny nabycia udzialu we
wlasnoéci nieruchomosci;

2. 53.333,33 zt tytulem szkody majatkowej, jaka powod poniost w zwigzku z



niewywigzaniem sie pozwanego z umowy przyrzeczonej, poprzez niemozliwo$é¢ zawarcia dalszej transakeji sprzedazy
nieruchomoéci;

3. 10.000 1zl z tytulu szkody majatkowej, jaka powdd poniodst w zwiazku z
niewywigzaniem sie przez pozwanego z Umowy przyrzeczonej, poprzez
konieczno$é zwrotu zadatku w podwdjnej wysokosci.

Pisma powodo6w z dnia 22 grudnia 2011 r. nie zostaly przez
L. W. odebrane.

Pozwany splacal kwoty dlugu wobec spolki (...), przy

czym zaistnial spor, co do tego, czy kwoty te zostaly zaplacone terminowo.

Ostatecznie pozwany w sprawie XII C 919/10 wnidst pozew przeciwko spodlce o pozbawienie wykonalno$ci tytulu
wykonawczego. Sad Okregowy w Poznaniu wyrokiem z dnia 24 listopada 2011 r. w sprawie XII C 919/10 pozbawil
wykonalno$ci tytut wykonawcezy w postaci aktu notarialnego, sporzadzonego w dniu 18 maja 2009 r. rep. A nr (...)i
zaopatrzonego w klauzule wykonalno$ci postanowieniem Sadu Rejonowego w Kaliszu z dnia 30 grudnia 2009 r. w
sprawie I Co 4481/09, co do kwoty 570.361,08 zL. Wyrok ten jest prawomocny.

Sad pierwszej instancji oceniajac zebrany w sprawie material dowodowy nie dal wiary zeznaniom $wiadka B. W.
(1) oraz pozwanego, dotyczacych tego, ze umowa przedwstepna sprzedazy nieruchomoéci z dnia 19 maja 2009 r.
byla umowa pozorna, fikcyjna, majaca na celu ,doubezpieczenie” ugody, zawartej przez pozwanego i spolke (...) w
dniu 18 maja 2009 r., w przedmiocie uznania i splaty dlugu pozwanego wobec tej spdlki. Zeznania te nie znajduja
potwierdzenia w jakichkolwiek dowodach przeprowadzonych w niniejszym postepowaniu, a w szczegblnoSci nie
zostaly przez pozwanego wykazane okolicznosci, z ktorych wynikalaby zgoda powod6w na zlozenie oswiadczen woli
dla pozoru. Nie jest takze — zdaniem sadu a quo — wiarygodne powigzanie umowy przedwstepnej z ugoda zawartg z
innym podmiotem — spo6lka, jako osoba prawng, nawet, jezeli powodowie byli jednocze$nie wspolnikami tej spolki.
Ugoda dotyczyla dlugu w kwocie 1.600.000 zl. Przedmiotem umowy przedwstepnej byta nieruchomosé, ktorej wartosé
strony oraz trzeci wspolnik spolki (...) ustalili zgodnie na kwote 200.000 zl. Relacja miedzy tymi kwotami $wiadczy
o niewiarygodnoéci pozwanego i Swiadka, bowiem warto$¢ nieruchomosci stanowi 1/8 wartoéci dlugu. Ponadto
przedmiotowa nieruchomo$¢ miata wpisana hipoteke na rzecz sp6iki, zatem w catoéci, nie tylko w czesci wydzielanych
dzialek, stanowila przedmiot zabezpieczenia hipotecznego. Spbtka mogla to zabezpieczenie realizowaé w przypadku
niezaplacenia przez pozwanego ugodzonych kwot. Wobec powyzszego, sad uznal, ze zeznania Swiadka i pozwanego w
zakresie innego celu umowy, niz wynikat z tre$ci aktu notarialnego, nie zastuguja na wiare.

Na wiare nie zaslugiwaly rowniez zeznaniom pozwanego i jego ojca, co do tego, ze B. W. (1) nie odebral w imieniu
pozwanego od

powodow kwoty lacznej 200.000 z} tytulem ceny zakupu nieruchomodci,

bedacej przedmiotem przyrzeczonej umowy sprzedazy. Zeznania te sg

sprzeczne z tre$cia dokumentu w postaci wypisu aktu notarialnego zawierajacego umowe przedwstepna sprzedazy, w
treéci, ktérej pelnomocnik £.. W. okoliczno$é przyjecia zaplaty potwierdzil, a §wiadek T. P. (1) oraz powodowie zgodnie
przedstawili okoliczno$ci przekazania pieniedzy. Nie moze zmieni¢ tej oceny fakt, przedstawiony przez pozwanego, ze
w innych zawieranych przez niego umowach nie przyjmowat zaplaty w gotéwce. Nie

sposob, bowiem uznaé, ze pozwany przedstawil wszystkie, kiedykolwiek

zawierane prze niego umowy, a ponadto nie ma podstaw do przyjmowania

platnosci przelewem, jako bezwzglednej zasady rozliczen z kontrahentami

przez pozwanego.

Sad pominat dowody z zeznan §wiadkéw P. P. i D. W., albowiem pelnomocnik pozwanego, na rozprawie w dniu 25
kwietnia 2012 r. cofnal w tym zakresie wnioski dowodowe.



W sprawie nie bylo pomiedzy stronami kwestia sporng zawarcie umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci w
dniu 19 maja 2009 r. w formie aktu notarialnego.

Pozwany zarzucil w pierwszej kolejnosci, ze przedmiotowa umowa

byla pozorna, fikcyjna, niemajgca na celu zobowigzanie sie stron do zawarcia
umowy przenoszacej wlasnosé nieruchomosci na powodow, lecz swoiste
zabezpieczenie wykonania innej umowy — ugody zawartej w dniu 18 maja 2009 r.
pomiedzy pozwanym a sp6ika (...), ktorej przedmiotem bylo uznanie i

okreslenie sposobu splaty dlugu pozwanego wobec spolki.

Do przyjecia pozornoéci o$wiadczenia woli konieczne jest wspoldziatanie stron czynnoSci prawnej. Jedna strona
sklada pozorne o$§wiadczenie, za zgoda i akceptacjg drugiej. W niniejszej sprawie pozwany nie wykazal wspoldzialania
powodow w zakresie pozorno$ci o§wiadczenia woli przy zawieraniu umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci.
Jednostronne przekonanie pozwanego o tym, ze zloZzone przez niego o$wiadczenie nie wywola skutkéw prawnych,
nieujawnione wobec drugiej strony czynnosci prawnej, nie wplywa negatywnie na wazno$c¢ zlozonego o$wiadczenia
woli, poniewaz nieujawnione decyzje podmiotu nie majg doniostoéci prawne;j.

Biorac, zatem za podstawe waznie zawartg umowe przedwstepna sprzedazy nieruchomosci, sad uznal, ze zgodnie z
art. 389§ 1

k.c., umowa, przez ktoéra jedna ze stron lub obie zobowiazuja sie do zawarcia oznaczonej umowy (umowa
przedwstepna), powinna okres$laé istotne postanowienia umowy przyrzeczonej. Jak wynika z ustalen faktycznych,
zawarta w dniu 19 maja 2009 r. umowa przedwstepna, odpowiadala wymogom okre§lonym w tym przepisie, okreslajac
strony, przedmiot oraz cene.

Zdaniem sadu, nie zaslugiwaly na uwzglednienie zarzuty pozwanego,

dotyczace niewladciwego oznaczenia ceny sprzedazy nieruchomoédci, jako lacznej (globalnej kwoty), za jaka
powodowie nabedg przedmiotowa nieruchomos$é pozwanego. Z umowy wynikato jednoznacznie, ze trzech nabywcow
nieruchomo$ci nabywa ja do wspolwlasnosci, a ich udzialy beda wynosily po # czeSci. Nie bylo potrzeby okreslenia
ile wynosi cena nabycia udzialu przez kazdego z nabywcow, albowiem to ich wzajemne relacje moga te kwestie
regulowaé. Sprzedawca okreslil, za jaka kwote sprzeda cala nieruchomo$¢ i nabywcy te kwote zaakceptowali. To
wewnetrzne porozumienie nabywcow rozstrzygalo, zatem, w jakiej cze$ci beda oni uczestniczyli w zaplaceniu ceny
nabycia nieruchomo$ci. Nie mozna

wykluczyt sytuacji, w ktoérej nabywcy uzgadniaja, ze cene zaptlaci tylko jeden z nich, albo ze ich udzial w zaplacie bedzie
inny (mniejszy lub wiekszy) od wielkoéci nabywanego udzialu we wlasnosci nieruchomogci.

W niniejszej sprawie w zakre§lonym w umowie przedwstepnej terminie nie doszlo do zawarcia definitywnej umowy
sprzedazy nieruchomosci. Powodom przystugiwaly, zatem dwa roszczenia okre§lone w art. 390 § 1 k.c.i§ 2 k.c. Zuwagi
na zawarcie umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomoéci w formie aktu notarialnego powodowie uprawnieni
byli do zadania od pozwanego zawarcia umowy przyrzeczonej. Jednocze$nie jednak powodowie mieli roszczenie
odszkodowawcze z art. 390 § 1 k.c. Powodom, jako wierzycielom przystugiwalo, wiec prawo wyboru tego, czy chca
skorzystaé z roszczenia o zawarcie umowy, czy tez tylko z roszczenia odszkodowawczego. Termin przedawnienia tych
roszczen, zgodnie z art. 390 § 3 k.c. uplywal w ciggu roku, od dnia, w ktérym umowa przyrzeczona miala byé zawarta,
zatem w niniejszej sprawie w dniu 28 grudnia 2011 .

Jak wynika z ustaleni faktycznych, powodowie wybrali roszczenie

odszkodowawcze, wnoszac pozwy o zaplate w dniu 27 grudnia 2011 r. W tej sytuacji roszczenie o zobowiazanie
pozwanego do zawarcia umowy przyrzeczonej

przedawnilo sie z dniem 29 grudnia 2011 .

Zakres obowigzku odszkodowawczego, dochodzonego na podstawie art. 390 § 1 k.c., ograniczony zostal przez
ustawodawce do naprawienia szkody poniesionej przez to, ze strona liczyla na zawarcie umowy przyrzeczonej (ujemny



interes). Celem ustalenia rozmiaru szkody poréwnuje sie stan majatku poszkodowanego, powstaly na skutek zawarcia
umowy przedwstepnej, z hipotetycznym stanem jego majatku, jaki istnialby, gdyby poszkodowany — nie liczac
na zawarcie umowy przyrzeczonej — w ogole nie podjal zadnych dzialan prowadzacych do jej zawarcia. Jednak
odszkodowanie nie obejmuje uszczerbkoéw poniesionych wskutek dzialan, ktore oznaczalyby wykonywanie umowy
przyrzeczonej, ani korzysci nieosiggnietych wobec jej niewykonania.

Niewykonanie obowiazku zawarcia umowy przyrzeczonej w terminie moze
powodowac odpowiedzialnoé¢ za szkode, ktéra wyraza sie w skutkach niezawarcia
umowy przyrzeczonej, nie zas w jej niezrealizowaniu.

Szkoda przewidziana w art. 390 § 1 k.c. obejmuje, zatem koszty zawarcia i

przygotowania umowy przedwstepnej, koszty prowadzenia rokowan, sktadania ofert, przejazddéw, pomocy prawnej,
oplat notarialnych i fiskalnych. Szkoda obejmuje takze wydatki na przygotowanie umowy przyrzeczonej, jezeli
pozostaja w normalnym zwigzku przyczynowym z przekonaniem, ze dojdzie do jej zawarcia.

Wobec powyzszego nalezalo stwierdzi¢, ze zadania powoddéw w zakresie zaplaty

odszkodowania w kwotach 53.333,33 zl z tytulu spodziewanego zysku ze sprzedazy nieruchomos$ci w przyszlosci
oraz 10.000 zl z tytulu zwrbéconego w podwojnej wysokosci zadatku, nie mieszcza sie w zakresie szkody w granicach
ujemnego interesu umownego. Dotycza one roszczen, ktore wynikalyby z niezawartej umowy sprzedazy. W zwiazku z
powyzszym roszczenie odszkodowawcze powoddéw, jako nieznajdujace podstaw prawnych w art. 390 § 1 k.c. podlegaly
oddaleniu.

Podstawa dochodzenia roszczen odszkodowawczych z art. 390 k.c., co wprost wynika z tego przepisu, nie jest
odstgpienie od umowy przedwstepnej, lecz sam fakt uchylania sie od zawarcia umowy przyrzeczonej.

Skoro do umowy przedwstepnej nie majg zastosowania przepisy dotyczace

umow wzajemnych, to istnieja tylko trzy sposoby skutecznego rozwiazania umowy przedwstepnej: pierwszy w zwigzku
z obustronnym o$wiadczeniem woli stron o rozwigzaniu umowy, drugi w postaci zastrzezenia umownego prawa
odstapienie (art. 395 k.c.) oraz trzeci, w postaci zastrzezenia i wreczenia zadatku (art. 394 k.c.). Zadna z powyzszych
trzech okoliczno$ci w niniejszej sprawie nie zachodzila. Skoro do umowy przedwstepnej nie maja zastosowania
przepisy o umowach wzajemnych, nie byto tez podstaw do zastosowania art. 4911 492 k.c.

W tej sytuacji sad uznal, ze oSwiadczenia powoddw z dnia 22 grudnia 2011 r. o odstgpieniu od umowy przedwstepne;j
nie odniosly zadnych skutkéw prawnych. Strony wigzala wazna umowa przedwstepna sprzedazy nieruchomosci,
ktéra nie zostala wykonana w terminie oznaczonym w umowie, a dokonany przez powodoéw wybdr roszczenia
odszkodowawczego spowodowal przedawnienie roszczenia o zawarcie umowy przyrzeczonej. Zgltoszone w niniejszej
sprawie roszczenia odszkodowawcze z umowy przedwstepnej nie nalezaly do szkdd okre$lonych w art. 390 § 1 k.c., a
zatem powbdztwo w tym zakresie podlegalo oddaleniu. W istocie rzeczy powodowie nie zglosili w niniejszych
sprawach wobec pozwanego zadnych skutecznych roszczen wynikajacych z umowy przedwstepne;.

Jak wynika z okoliczno$ci faktycznych, w niniejszej sprawie powodowie i trzeci wspoélnik, przy zawieraniu umowy
przedwstepnej sprzedazy nieruchomo$ci zaplacili pozwanemu E. W. kwote 200.000 zl na poczet ceny nabycia
nieruchomo4ci.

Sad nie znalazl podstaw do uwzglednienia zarzutéw pozwanego, ze okoliczno$¢ dokonania zaplaty nie zostala przez
powodow udowodniona, w szczegblnosci, ze nie zostalo przedstawione stosowne pokwitowanie.

Jak wynika z ustalen faktycznych, w treéci aktu notarialnego zawierajacego

umowe przedwstepna, znalazlo sie réwniez o§wiadczenie pelnomocnika pozwanego, o przyjeciu od powodow lacznie
kwoty 200.000 zl na poczet ceny zakupu nieruchomosci. Nie mozna rozumieé tego os§wiadczenia inaczej,

jak tylko, jako potwierdzenie na piSmie faktu spelnienia przez powodéw calego Swiadczenia na poczet przyszlej umowy
sprzedazy. Takie potwierdzenie stanowi, zatem pokwitowanie w rozumieniu art. 462 k.c., z tym skutkiem, ze skoro



zostalo przedstawione przez powoddéw, to na pozwanym ciazyl obowiazek obalenia domniemania wynikajacego z
pokwitowania. W niniejszej sprawie L. W. w istocie rzeczy jedynie zaprzeczyl okoliczno$ci otrzymania pieniedzy,
wskazujac, ze to powodowie winni wykazac ich przekazanie. Zdaniem Sadu Okregowego, wobec przedstawienia
pokwitowania na piSmie,

powodowie wykonali ciazace na nich obowiazki dowodowe z art. 6 k.c., a pozwany nie przedstawil dowodow
zaprzeczajacych prawdziwo$ci pokwitowania.

Gdy nie dojdzie do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy nieruchomosci, zaplacona zaliczka na poczet ceny
podlega zwrotowi, jako §wiadczenie nienalezne. Nie zostaje, bowiem wowczas osiagniety zamierzony cel §wiadczenia
zaliczki. W kazdym przypadku speliajacy Swiadczenie na poczet umowy przyrzeczonej bedzie mogt oprzeé swoje
roszczenie o zwrot na przepisach o nienaleznym $wiadczeniu. W takim przypadku przeciwko roszczeniu z tytulu
nienaleznego Swiadczenia zobowigzany nie moze podnie$é zarzutu, ze korzy$é zuzyt lub utracil w taki sposob, ze
nie jest wzbogacony, albowiem osoba otrzymujaca Swiadczenie na poczet umowy, ktbra jeszcze nie zostala zawarta,
powinna liczy¢ sie z obowigzkiem zwrotu az do chwili jej zawarcia.

W niniejszej sprawie powodowie zaplacili pozwanemu S$wiadczenie pieniezne na poczet przyszlej ceny zakupu
nieruchomoéci spodziewajac

sie zawarcia umowy z uwagi na zawarta umowe przedwstepna sprzedazy. Umowa

sprzedazy w chwili obecnej nie moze zostaé zrealizowana, gdyz uplynal termin

przedawnienia roszczenia o zawarcie umowy przyrzeczonej a pozwany nie zglosit

gotowodci jej zawarcia. W tej sytuacji nalezalo uznaé, ze odpadla podstawa Swiadczenia w rozumieniu art. 410 § 2
k.c., tym samym, z chwilg przedawnienia roszczenia o zawarcie umowy przyrzeczonej, $wiadczenie spelnione przez
powodow stalo sie nienalezne. Jak wynika z twierdzen powoddéw, dokonali oni zaplaty ceny zakupu nieruchomosci
proporcjonalnie do majacych im przypasé udzialdéw, to jest po # z 200.000 zl, a zatem uzasadnione bylo ich zadanie
wobec pozwanego co do zaplaty kwot po 66.666,67 zl.

W tym zakresie sad a quo oba powodztwa uwzglednil. Odsetki nalezaly sie powodom od chwili op6znienia w zaplacie.
Zaplata z tytulu zwrotu nienaleznego Swiadczenia nie jest $§wiadczeniem terminowym i powinna by¢ spelniona
niezwlocznie po wezwaniu dluznika do wykonania (art. 455 k.c.). Wezwanie do zaplaty zostalo sporzadzone przez
powodow dopiero w dniu 22 grudnia

2011 r. i wyslane poczta do pozwanego, ktory tej korespondencji nie odebral. W dniu 10 stycznia 2012 r. pozwany
odebrat odpisu pozwu w

obu sprawach i od tej daty nalezalo ustali¢ termin naliczania odsetek

ustawowych, oddalajac zadanie obu powo6dztw w dalszym zakresie.

O kosztach postepowania orzeczono na podstawie art. 100 k.p.c.

Zostaly one stosunkowo rozdzielone, przy przyjeciu zasady, ze powodowie wygrali procesy w /2 cze$ci. W zwigzku
z tym sad przyznal im od pozwanego kwoty po 3.334 zl tytulem zwrotu oplaty od zasadzonych kwot. W pozostalym
zakresie kosztami sagdowymi sad obciazyl powodow, a koszty zastepstwa procesowego wzajemnie znidst.

Apelacje od powyzszego wyroku wniost pozwany. Zaskarzonemu wyrokowi zarzucil:
1. przekroczenie granic swobodnej oceny dowoddow;

2. nierozwaznie w sposob wszechstronny calego materialu dowodowego;

3. bledna ocene materialu dowodowego;

4. nieprawidlowe ustalenie stanu faktycznego sprawy, co w konsekwencji doprowadzilo do bezzasadnego
zastosowania art. 410 k.c.;



5. nieuwzglednienie przez sad okolicznoSci, ze powodowie oraz $wiadek T. P. (1) byli (...) spo6iki (...), co mialo istotny
wplyw na postepowanie powodéw w zakresie rzekomego przekazania spornych kwot pozwanemu i ocene zeznan
Swiadka oraz wyja$nien powoddow;

6. nieuwzglednienie przez sad okoliczno$ci zawarcia przez powodéw i §wiadka T. P. ugody w formie aktu notarialnego
na mocy, ktérej uzgodnily harmonogram splat naleznosci pozwanego na kwote 1.639.898,20 zl, co mialo istotny wplyw
na postepowanie powod6éw w zakresie rzekomego przekazania spornych kwot pozwanemu i ocene zeznan $wiadka
oraz wyjasnien powoddow;

7. nieuwzglednienie przez sad okoliczno$ci, ze w dniu zawarcia zar6wno ugody ze spotka jak i spornej umowy toczyly
sie z powodztwa spolki sprawy sadowe i egzekucyjne przeciwko pozwanemu, co mialo istotny wplyw na postepowanie
powodoéw w zakresie rzekomego przekazania spornych kwot pozwanemu i ocene zeznan Swiadka oraz wyjaénien
powodow;

8. nieuwzglednienie przez sad, ze zawarcie umowy przez powodow z B. W. (2), a nastepnie zachowanie calkowitej
biernos$ci do konica 2011 r. i narazenie sie na poniesienie szkody (utrata zadatku i zysku z dalszej sprzedazy), co miato
istotny wplyw na postepowanie powodéw w zakresie rzekomego przekazania spornych kwot pozwanemu i ocene
zeznan $wiadka oraz wyjasnien powodows;

9. bledne przyjecie, ze powodowie i Swiadek T. P. (1) zamierzali naby¢ sporng nieruchomos$é do wspoélnosci taczne;.

Wskazujac na powyzsze apelujacy wnidst o zmiane zaskarzonego wyroku przez oddalenie powddztwa w caloéci i
zasgdzenie na rzecz pozwanego kosztow za obie instancje. Ponadto wnidst o dopuszczenie dowodu z wyroku Sadu
Okregowego w Poznaniu z dnia 22 listopada 2012 r. w sprawie z powodztwa (...)przeciwko L. W. o zaplate wraz
z uzasadnieniem oraz protokotlu rozprawy z dnia 13 listopada 2012 r. w czeSci dotyczacej zeznan Swiadka B. W.
(1). Podczas rozprawy apelacyjnej pozwany cofnal wniosek o dopuszczenie dowodu z protokotu rozprawy z dnia 13
listopada 2012 r. w czeSci dotyczacej zeznan $wiadka B. W. (1).

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja pozwanego nie jest zasadna. Stanowi ona czystg polemike z prawidlowo ustalonym przez sad pierwszej
instancji stanem faktycznym majacym odzwierciedlenie w zebranym w sprawie materiale dowodowym, ktory rzetelnie
i prawidlowo zostal oceniony przez sad a quo przy uzyciu kryterium wiedzy, doSwiadczenia zyciowego i zasad
logicznego rozumowania. Pozwany tej oceny i ustalen sadu nie podwazyt w zaden sposob, albowiem przedstawil
jedynie w apelacji wlasna wersje stanu faktycznego, ktéra nie moze stanowié¢ podstawy do weryfikacji zaskarzonego
wyroku.

Ma racje apelujacy, ze o$wiadczenie ojca pozwanego, zawarte w akcie notarialnym obejmujacym umowe
przyrzeczenia, stanowi w istocie pokwitowanie uregulowane w art. 462 — 466 k.c. i jest Zrodtem wynikajacego z jego
treéci domniemania, ze zostalo spelnione §wiadczenie w nim wymienione. Z punktu widzenia prawa procesowego
pokwitowanie jest dokumentem prywatnym w rozumieniu art. 245 k.p.c. i jako taki potwierdza jedynie, ze osoba,
ktora go podpisala zlozyla tej treSci o§wiadczenie. Nie korzysta natomiast z domniemania prawdziwos$ci zawartych
w nim o$wiadczen, wobec czego osoba majaca w tym interes prawny moze twierdzi¢ i dowodzié¢, ze tre$¢ ztozonych
o$wiadczen nie odpowiada stanowi rzeczywistemu. Stan stwierdzony w pokwitowaniu, jako fakt, podlega ocenie
w kategoriach prawdy lub falszu. Pozwany, jako osoba majaca interes prawny w obaleniu domniemania, ze tre$c¢
zlozonego o$wiadczen zawartego w pokwitowaniu, nie odpowiada stanowi rzeczywistemu, moze twierdzi¢ i dowodzié,
ze nie zostalo spelnione §wiadczenia w nim wymienione (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 2 lipca 2009 r., V CSK 4/09,
LEX nr 527176). Podwazenie prawdziwos$ci o§wiadczenia zawartego w pokwitowaniu moze by¢ dokonane wszelkimi
Srodkami dowodowymi. Nie maja przy tym zastosowania ograniczenia przewidziane w art. 247 k.p.c., ktére odnosza
sie do treSci czynnoéci prawnej, to znaczy do o$wiadczen woli zawartych w dokumencie, a nie do ujetych w nim
o$wiadczen wiedzy (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 23 kwietnia 1976 r., III CRN 46/76, OSP 1977/2/29).



Pozwany jednakze, wbrew twierdzeniom zawartym w apelacji, nie przedstawil zadnych przekonujacych dowodow
na to, ze o$wiadczenie ojca pozwanego dotyczace tego, ze przed zawarciem umowy otrzymal calo$é¢ zaplaty od
powodow i sw. T. P. bylo nieprawdziwe. Zasady logicznego rozumowania i do§wiadczenia zyciowego nie pozwalaja
sadom obu instancji, na ustalenie, ze o§wiadczenie B. W. (3) bylo nieprawdziwe. Przede wszystkim pozwany caly
czas zapomina, ze ,wierzycielem egzekwujacym” w drodze postepowania egzekucyjnego od pozwanego nalezno$ci
i wnoszacym przeciwko pozwanemu kolejne pozwy w celu odzyskania od niego pieniedzy, nie sa powodowie.
Wierzycielem pozwanego z racji zawartej z pozwanym ugody z dnia 18 maja 2009 r., byla spdtka z o.o. (...), a nie
powodowie. Nie nalezy utozsamiac sp6lki z 0.0. z osobami fizycznymi, jakimi sa w niniejszej sprawie powodowie.
Spolka jest odrebnym i samodzielnym podmiotem gospodarczym. (...) spolki z ograniczong odpowiedzialnos$cia jest
umowne wydzielenie okre$lonej masy majatkowej (kapital zakladowy) w celu prowadzenia dzialalnoSci gospodarczej
z wylaczeniem odpowiedzialno$ci wspolnikow za zobowiazania takiej spotki, poza jedynym wyjatkiem, jakim jest
odpowiedzialnoé¢ za zobowigzania podatkowe. Powodowie sa udzialowcami spdlki (...) i czlonkami jej zarzadu
majgcym uprawnienie do lacznej reprezentacji spo6lki. To spotka zawarla z pozwanym ugode w dniu 18 maja 2009
r. dotyczaca splaty zadtuzenia wynikajacego z zawartej umowy o roboty budowlane w kwocie 1.639.898,20 zl, a nie
powodowie, ktorzy jedynie reprezentowali spotke i w jej imieniu sktadali odwiadczenia. W imieniu spétki, powodowie,
jako czlonkowie zarzadu spoiki (...) w § 5 zlozyli o§wiadczenie, ze ugoda z 18 maja 2009 r. wyczerpuje calosé roszczen
wierzyciela wzgledem dluznika na dzien podpisania ugody przystugujacych wierzycielowi z jakichkolwiek tytulow, a w
szczegolnosci wynikajacych z podpisanej ugody (ugoda k. 42 — 46). Skoro, ugoda wyczerpywala caloéé roszczen spoiki,
ana przedmiotowej nieruchomosci ustanowiono hipoteke na rzecz spétki, a nie powoddw, to nie byto zadnej przestanki
do przyrzekania przez pozwanego sprzedazy przedmiotowej nieruchomos$ci osobom fizycznym, celem zabezpieczenia
roszczen spolki, gdyz w wypadku niespelnienia ugody przez pozwanego spétka mogla realizowaé czeS¢ swojego
roszczenia z nieruchomo$ci pozwanego, nawet po jej sprzedazy na rzecz powodow i trzeciego udzialowca. W $wietle
powyzszego bardziej logiczne staje sie twierdzenie powodoéw, ze zaplata za sprzedaz przedmiotowej nieruchomosci
miala pozwanemu pomébc w ewentualnym wywigzaniu sie ze zobowigzan, a powodowie w transakcji zobaczyli dobry
interes finansowy dla kazdego z nich. Skoro powodowie i trzeci udzialowiec naby¢ mieli te nieruchomosé, jako
osoby fizyczne do wspodlwlasnosci po #, to zaplata przez nich dokonana nie mogla byé potracona z wierzytelno$ci
przystugujacej spdlce wobec pozwanego. Ponadto warto$é nieruchomosci ustalona przez strony umowy przedwstepnej
stanowila tylko nieco ponad 12% wysoko$¢ zadluzenia pozwanego wobec spolki. Jaki bytby sens w zabezpieczaniu tak
wysokiego zadluzenia tak niska warto$cig nieruchomosci?

Sad Okregowy trafnie uznal, Ze pozwany nie przedstawil zadnych weryfikowalnych dowodéw dla wykazania swojej
tezy o pozorno$ci umowy przedwstepnej. Przeciwko uznaniu pozornosci umowy przemawiaja takze dowody w postaci
umowy przedwstepnej — listu intencyjnego zawartej przez powodow z B. W. (2) i zeznania B. W. w charakterze §wiadka.
Ta umowa zostala zawarta w dniu 24 sierpnia 2009 r., a wiec w 3 miesiace po zawarciu umowy przez strony. Przemawia
to za tym, ze powodowie nie traktowali umowy z dnia 19 maja 2009 r., jako pozornej i niemajacej wywotywac skutkow
prawnych, lecz liczyli na nabycie tej nieruchomosci i uzyskanie dla siebie zysku z jej sprzedazy. Pozwany nie zdolal
przedstawi¢ zadnego przekonujacego dowodu, poza wlasnymi golostownymi twierdzeniami, na to, ze umowa zawarta
przez powodéw z B. W. (2) w istocie nie zostala zawarta i nie mogla wywolaé skutku w postaci zwrotu podwojnego
zadatku, ze zostala spreparowana przez powodéw na uzytek niniejszego postepowania.

Tej oceny nie zmienia réwniez proba wykazania przez pozwanego, ze o pozorno$ci umowy przedwstepnej z dnia 19
maja 2009 r. Swiadczy to, ze powodowie nie wzywali go przed data ekspiracji umowy przedwstepnej do zawarcia
umowy przyrzeczonej. Powodowie twierdza, ze wielokrotnie byly prowadzone na ten temat ustne rozmowy, a pozwany
ijego ojciec temu zaprzeczaja. Oba twierdzenia nie zostaly potwierdzone weryfikowalnymi dowodami i dlatego sad
pierwszej instancji prawidlowo przyjal, ze obie strony umowy nie dazyly do zawarcia umowy przyrzeczonej. Jednakze
nie nalezy zapominaé, ze to od nabywcy zalezy czy w dalszym ciggu chce naby¢ nieruchomo$¢, czy tez otrzymac
zwrot swojego Swiadczenia. Skoro, tak jak twierdzi pozwany powodowie nie rozmawiali z nim lub jego ojcem o
zawarciu umowy przyrzeczonej, to oznacza, ze zrezygnowali z jej zawarcia, o czym $wiadczy to, ze wystapili przed
uplywem terminu przedawnienia o §wiadczenia finansowe. Stusznie stwierdzil sad a quo, ze obecnie, co najwyzej moga



domagac sie zwrotu tego co $wiadczyli, jako nienaleznego $wiadczenia, gdyz zaplacili cala cene nieruchomosci, a do
przeniesienia jej wlasno$ci nie doszlo.

Nie mozna podzieli¢ twierdzenia pozwanego, ze powodowie i §w. T. P. (1) nabyli nieruchomo$¢ do wspotwlasnosci
lacznej. Zdaniem sadu ad quem powodowie mieli naby¢ przedmiotowa nieruchomos$é do wspotwlasno$ci utamkowej,
a nie lacznej. Wspdlwlasno$cé lgczna rozni sie od utamkowej, tym, ze w niej nie mozna okreslié iloéci udzialow kazdego
wspotwlasceiciela, dlatego ta forma wspotwlasnoSci jest niepodzielna. Obu wspotwlascicielom przystuguje pelne prawo
do calej masy majatkowej w niej zawartej i dlatego zaden ze wspotwlascicieli nie moze korzystaé z praw wlasnos$ci
przez caly czas trwania wspolwlasno$ci tacznej. Przykladem tego moze byc¢ fakt, ze zaden ze wspolwlascicieli nie moze
sprzedac swojej czesci wspotwlasnosci, poniewaz nie ma okreslonych udzialow, ktérymi mozna by rozporzadzac. W
zawartej pomiedzy stronami umowie przedwstepnej sa okreslone udzialy kazdego z powodéw i T. P..

Pozwany nie wykazal w toku postepowania przed sadem pierwszej, jak i drugiej instancji, ze nie otrzymal
od powodéw i T. P. ceny nieruchomosci, a to na nim, a nie na powodach, spoczywal taki obowiazek. Samo
goloslowne twierdzenie pozwanego i jego ojca, ze nie otrzymal pieniedzy, nie podwaza zawartego w umowie
o$wiadczenia pelnomocnika pozwanego, ze pienigdze otrzymal przed zawarciem aktu notarialnego. Logika i
do$wiadczenie zyciowe, na ktore pozwany sie powolywal, w §wietle ustalonych faktow, nie podwazyly prawdziwosci
tego o$wiadczenia. Nie bylo powodu dla ktérego powodowie dzialajacy w imieniu spolki (...) i pozwany, chcac
zabezpieczy¢ wykonanie przez pozwanego ugody, nie mieliby zawrze¢ w ugodzie postanowienia o przewlaszczeniu
przedmiotowej nieruchomoéci na zabezpieczenie dlugu. Istota przewlaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie
polega na przeniesieniu na wierzyciela wlasno$ci nieruchomosci (czy to stanowiacej wlasno$¢ dluznika, czy nawet
osoby trzeciej) w celu zaspokojenia roszczenia wierzyciela w sytuacji, w ktorej dluznik swojego zobowigzania nie
wykona, przy jednoczesnym zobowiazaniu wierzyciela do zwrotnego przeniesienia nieruchomoéci, jezeli dluznik
swoje $wiadczenie spelni. Umowa tego rodzaju obejmuje zwykle rowniez zobowigzanie wierzyciela do korzystania
z prawa wlasnoS$ci nieruchomosci w $cisle okre§lony spos6b w umowie, w szczegblno$ci do powstrzymywania sie z
przeniesieniem prawa wlasno$ci tej nieruchomosci na osoby trzecie. To z reguly jednak dluznik (wzglednie osoba
trzecia, ktora zabezpieczyla dlug dtuznika) pozostaje we wladaniu nieruchomo$cia, stajac sie wzgledem wierzyciela
(wlhadciciela) posiadaczem zaleznym. Umowa przewlaszczenia nieruchomo$ci na zabezpieczenie jest w swej istocie
umowa tzw. powiernictwa, znanego juz prawu rzymskiemu. Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 29 maja 2000 roku (IIT
CKN 246/00, OSNC 2000/11/213) stwierdzil, ze umowa przewlaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie nie jest
umowag o przeniesienie wlasnos$ci nieruchomosci zawartg pod warunkiem. Stanowisko to bylo aprobowane réwniez w
pOzZniejszym orzecznictwie (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 8 marca 2002 r., III CKN 748/2000, OSNC 2003/3/33).
Przewlaszczenie na zabezpieczenie nie daje wierzycielowi prawa do zaspokojenia roszczenia z przewlaszczonej
nieruchomoéci dopoki nie uplynal termin wykonania zobowigzania przez dluznika — mozliwos$¢ taka bylaby sprzeczna
z celem przewlaszczenia, ktére winno zmierzaé¢ wylacznie do zabezpieczenia roszczenia. Innymi slowy, nie jest tak,
ze nieruchomo$¢ przekazang na wlasno$¢ wierzycielowi, wierzyciel ten moze potraktowaé, jako splate dlugu przez
dluznika. Zastosowanie takiej instytucji dawaloby faktyczne zabezpieczenie wierzycielowi, tj. spolce (...). Natomiast
przyrzeczenie przeniesienia wlasno$ci na rzecz innych podmiotéw niz wierzyciel, w zaden sposob nie zabezpieczalo
wierzytelno$ci spoiki.

To, ze powodowie czekali z realizacja swoich roszczen finansowych wobec pozwanego nie §wiadczy samo przez sie
0 pozorno$ci umowy z dnia 19 maja 2009 r. i fikeyjnoSci umowy z dnia 24 sierpnia 2009 r., lecz o tym, ze stosunki
pomiedzy stronami byly skomplikowane i powodowie mieli do konica uptywu terminu do realizacji swoich roszczen
z umowy przedwstepnej, nadzieje na nabycie nieruchomosci od pozwanego. Tak sie nie stalo i dlatego wystapili z
niniejszym powddztwem.

Biorac pod uwage powyzsze okoliczno$ci Sad Apelacyjny na podstawie art. 385 kpc oddalil apelacje, jako niezasadna.
O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 w zw. z art. 108 § 11391 § 1 k.p.c.



