Sygn. akt XII C 328/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 marca 2017 r.

Sad Okregowy w Poznaniu Wydzial XII Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczaca SSO Ewa Hoffa

Protokolant st. sekr. sgdowy Krystyna Wojciechowska - Trawka
po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 9 marca 2017 r. w P.
sprawy z powodztwa E. S. /PESEL: (...)/

przeciwko D. O. /PESEL: (...)/

o zaplate

I. Zasadza od pozwanego na rzecz powodki kwote 480.000 zl (czterysta osiemdziesiat tysiecy zlotych) z zapewnieniem
pozwanemu prawa do powolywania sie w toku egzekucji na ograniczenie odpowiedzialnosci do nieruchomosci o
powierzchni 1,5409 ha, polozonej we W. dla ktérej Sad Rejonowy we Wrzeéni (...) prowadzi ksiege wieczysta numer

(...).
II. W pozostalej czesci powodztwo oddala.
III. Kosztami postepowania obcigza strony w takim zakresie w jakim dotad je poniosty.

/-] E.H.

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 10 lutego 2015 r. powddka E. S. wniosla o zasadzenie od pozwanego D. O. kwoty 480.000 z} z
zastrzezeniem na rzecz pozwanego mozliwo$ci powolywania sie w toku egzekucji na ograniczenie odpowiedzialnoéci
jedynie do majatku nieruchomego w postaci nieruchomos$ci skladajacej sie z dzialki oznaczonej numerem (...),
potozonej w obrebie W., gmina W., o powierzchni 1,5409 ha, dla ktorej Sad Rejonowy we Wrzeéni(...) prowadzi ksiege
wieczysta numer (...) oraz o zasadzenie od pozwanego kosztéw postepowaniawedlug norm przepisanych.

Pozwem z dnia 16 czerwca 2015 r. w sprawie (...) powodka wniosta o zasadzenie od pozwanego kwoty 124.565,48 z}
tytulem skapitalizowanych na dzien 21 maja 2015 r. odsetek ustawowych od kwoty 460.000 zl oraz o zasadzenie od
pozwanego na rzecz powddki odsetek ustawowych od kwoty 460.000 zt od dnia 22 maja 2015 r. do dnia zaplaty.

Zarzadzeniem z dnia 3 lipca 2015 r. polaczono obie ww. sprawy do wspdlnego rozpoznania.

W odpowiedziach na pozew z dnia 20 paZzdziernika 2015 r. i 10 listopada 2015 r. pozwany wniést o oddalenie obu
ww. powodztw oraz o zasadzenie na rzecz pozwanego od powddki kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych.

Pismem z dnia 30 listopada 2015 r. powodka cofnela pozew w zakresie kwoty 20.000 zl, ograniczajac swoje zadanie
do zasadzenia kwoty 460.000 z} /k.146/.



Na te czynno$¢ pozwany nie wyrazil zgody konsekwentnie wnoszac o oddalenie pow6dztwa w caloSci.

W pi$mie z dnia 16 listopada 2015 r. pozwany zlozyt zarzut spelnienia Swiadczenia dochodzonego pozwem co do kwoty
67.803,19 zl.

W toku dalszego postepowania strony podtrzymaly swoje stanowiska w sprawie.
Sad ustalil, co nastepuje:

Na mocy przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci z dnia 22 czerwca 2011 r. sporzadzonej w formie pisemne;j
M. J. dzialajaca przez pelnomocnika R. J. zobowigzala sie sprzeda¢ W. H. nieruchomoé¢ polozona we W., przy ul.
(...), skladajgca sie z niezabudowanej dzialki polozonej we W., oznaczonej numerem (...) o powierzchni 1.5409 ha, dla
ktorej Sad Rejonowy we Wrzesni (...)prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...) (cyt. dalej jako (...)) za cene 1.000.000
ztwterminie do 31 marca 2012 r.,a W. H. zobowigzal sie w ustalonym terminie te Nieruchomos$¢ kupi¢ pod warunkiem
uzyskania decyzji o warunkach zabudowy okre§lonej w tej umowie.

Dowdd: poswiadczona za zgodno$¢ z oryginalem kserokopia przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia 22.06.2011 r.
(k.260) wraz z aneksami (k.324 i 328), zeznania $wiadka W. H. (k.231-232), zeznania $wiadka M. J. (k. 264-267),
zeznania Swiadka R. J. (k.267-269)

Na mocy przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci z 22 czerwca 2011 r. sporzadzonej w formie pisemne;j (cyt.
dalej jako (...)) W. H. zobowigzal sie sprzedaé¢ powddce Nieruchomo$é za cene 1.000.000 zt w terminie do dnia 31
maja 2012 r. pod warunkiem jej nabycia przez niego, a powddka zobowigzala sie w tym terminie kupi¢ Nieruchomoéc
za ustalong cene. Uiscila jednoczes$nie zaliczke w kwocie 460.000 zl.

Dowdd: poéwiadczona za zgodno$é z oryginalem kserokopia przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia 22.06.2011
r. (k.14-15 i 262-262) wraz z aneksami (k.325-327 i 329-330), odpis zwykly ksiegi wieczystej nr (...) (k.11-12 i
88-89),zeznania $wiadka W. H. (k.231-232)

O$wiadczeniem sporzadzonym w formie aktu notarialnego z dnia 24 czerwca 2011 r. R. J., dzialajacy w imieniu M. J.
ustanowil na rzecz powodki hipoteke do kwoty 480.000 zl na (...), tytulem zabezpieczenia zwrotu wplaconej przez
powodke na rzecz W. H. zaliczki w kwocie 460.000 z} w wykonaniu Umowy, oraz kosztéw dochodzenia naleznosci
zabezpieczonej hipotecznie.

Bezsporne, dowod: poswiadczona za zgodno$¢ z oryginatem kserokopia wypisu aktu notarialnego z dnia 24.06.2011
r. rep. A nr (...)(k.29-31),0dpis zwykly ksiegi wieczystej nr (...) (k.11-12 i 88-89), zeznania §wiadka M. J. (k. 264-267)

W dniu 9 grudnia 2011 r. powo6dka udzielila pelnomocnictwa swemu stryjowi P. S. obejmujacego m. in. uprawnienie
do podejmowania w imieniu powddki wszelkich czynno$ci przez sadami powszechnymi.

Dowdd: po$wiadczona za zgodnoéc z oryginalem kserokopia wypisu aktu notarialnego z dnia 09.12.2011 r. rep. A nr
(...) (k.17-18)

W wyniku blednego oznaczenia stron w Umowie poprzez wskazanie nazwy prowadzonej przez powo6dke dzialalnoSci
gospodarczej zamiast pelnego imienia i nazwiska, a nastepnie powielaniu tego bledu w akcie ustanowienia hipoteki w
ksiedze wieczystej ujawnione zostaly tylko imiona powodki tj. E. M. wraz z numerem PESEL, z pominieciem nazwiska
powodki.

Wpisem z dnia 27 stycznia 2015 r. dokonanym na wniosek pelnomocnika powo6dki Sad wieczystoksiegowy dokonat
sprostowania w ksiedze wieczystej nr (...) poprzez ujawnienie pelnych i poprawnych danych personalnych powo6dki
jako wierzyciela hipotecznego.



Dowdd: wydruk z (...) (k.161161), poswiadczona za zgodno$¢ oryginalem kserokopia dowodu osobistego nr (...) (k.13),
poswiadczona za zgodno$¢ oryginalem kserokopia wniosku o wpis do ksiegi wieczystej z dnia 3.10.2014 r. (k.35-40),
poswiadczone za zgodno$é z oryginalem zawiadomienie Sadu Rejonowego we Wrzeéni (...)z dnia 28.01.2015 r.
(k.41-42)

W stosunku do Nieruchomosci z wniosku wierzyciela M. J., na podstawie aktu notarialnego z 2 pazdziernika 2012
r., prowadzona jest przeciwko pozwanemu egzekucja przez Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w Srodzie
Wielkopolskiej. Pozwany wniost o pozbawienie wykonalno$ci tytulu wykonawczego, co jest przedmiotem rozpoznania
w postepowaniu (...)toczacym sie przed tutejszym Sadem.

Okoliczno$é bezsporna, dowdd: odpis zwykly ksiegi wieczystej nr (...) (k.11-12 1 88-89)

Umowa sporzadzona w formie aktu notarialnego z dnia 2 pazdziernika 2012 r. pozwany dzialajacy przez pelnomocnika
J. R. nabyt Nieruchomosé¢ od M. J..

W § 3 pkt III lit ¢ tej umowy Kupujacy zobowiazal sie do zaplaty czesci umoéwionej ceny w wysokosci 460.000 zt w
terminie najpo6zniej do dnia 31 stycznia 2013 r. i to w ten sposob, iz uisci notariuszowi sporzadzajacemu przedmiotowy
akt notarialny (cyt. dalej jako Notariusz) kwote 460.000 zl, ktéra to kwota zostanie przelana na ustalone w akcie
konto Kancelarii notarialnej, a Notariusz sporzadzi akt notarialny obejmujacy protokoét z przyjecia na przechowanie
od strony kupujacej wymienione w akcie kwoty, przy czym strona kupujaca postanowi w ww. protokole, iz Notariusz
przyjete na przechowanie $rodki winien wyplaci¢ w nastepujacy sposob:

- stronie sprzedajacej niezwlocznie po okazaniu przez nia Notariuszowi w terminie 14 dni, liczac od dnia wplywu
ww. kwoty 460.000 zl na rachunek bankowy Notariusza, jednakze w terminie najpdzniej do dnia 14 lutego 2013 r.
dokumentu, ktéry stanowi¢ bedzie podstawe wykre$lenia z wyzej opisanej ksiegi wieczystej (...) hipoteki w kwocie
480.000 zl, wpisanej na rzecz E. M., albo

-E. M., w przypadku, gdy strona sprzedajgca nie okaze Notariuszowi dokumentu, o ktérym mowa powyzej w tamze
zakreSlonym terminie, przelewem bankowym na wskazany przez nig rachunek bankowy w terminie 21 dni, liczac od
dnia wplywu ww. kwoty 460.000 zl na rachunek bankowy Notariusza, jednakze w terminie najp6zniej do dnia 21
lutego 2013 r., przy czym jednocze$nie ze zloZzeniem przez notariusza polecenia przelewu, o ktérym mowa powyzej,
E. M. winna zlozy¢, w formie notarialnie po$wiadczonego podpisu, o$wiadczenie, z ktérego wynikac¢ bedzie, iz
przystugujaca jej wierzytelno$é zabezpieczona wymieniong hipoteka zostala sptacona w calo$ci oraz ze wyraza zgode
na wykreélenie z wyzej opisanej ksiegi wieczystej hipoteki, o ktérej mowa powyzej, ktéry to dokument zlozy na
przechowanie Notariuszowi, a notariusz sporzadzi akt notarialny obejmujacy protokél z przyjecia na przechowanie
od E. M. wyzej wymienionego dokumentu, przy czym E. M. postanowi w wyzej wymienionym protokole, iz notariusz
przyjety na przechowanie dokument winien wydac stronie kupujacej w dowolnym terminie,

- w przypadku, gdy w terminie najp6zniej do dnia 21 lutego 2013 r. nie zajdzie zadna z okoliczno$ci, o ktérych mowa
powyzej, niezwlocznie stronie kupujacej, przelewem bankowym na wskazany przez nia rachunek bankowy,

na co strona kupujaca w przedmiotowym akcie zobowiazala sie wyrazi¢ zgode, a za dni zaplaty strony uwaza¢ beda
dni uznania wyzej wskazanych rachunkéw bankowych wymienionymi kwotami.

Dowod: kserokopia wypisu aktu notarialnego z dnia 02.10.2012 . rep. A nr (...)(k.19-28 i 409-421) wraz z aneksem z
dnia 12.11.2012 1. (k.133-134) i pelnomocnictwem z 8.08.2012 r. (k.131-132)

M. J. wszczela egzekucje z majatku pozwanego w zakresie jego obowigzku zaplaty kwoty 460.000 z} okre$§lonego w ww.
punkcie ITI lit c umowy sprzedazy z dnia 2 pazdziernika 2012 r. Egzekucje ta prowadzil Komornik Sadowy przy Sadzie
Rejonowym w Srodzie Wielkopolskiej D. K. (1), pod sygnatura akt (...), na podstawie postanowienia z dnia 16 lipca
2013 r. wydanego przez Sad Rejonowy Gdansk — Péinoc w Gdansku w sprawie (...) o nadaniu klauzuli wykonalnoéci
aktowi notarialnemu z dnia 2 pazdziernika 2012 r. w omawianym zakresie.



Dowdd: postanowienie z dnia 16.07.2013 r. o nadaniu klauzuli wykonalnoéci (k.345), zawiadomienie o wszczeciu
egzekucji z dnia 09.09.2013 r. (k.344)

Wskutek wniesionego przez pozwanego zazalenia Sad Okregowy w Gdansku (...) postanowieniem z dnia 11 lutego
2014 r. w sprawie (...) zmienil ww. postanowienie w ten sposéb, ze oddalil wniosek o nadanie tej klauzuli. W zwigzku
z tym, postanowieniem z dnia 15 pazdziernika 2014 r. Komornik Sadowy umorzy} postepowanie egzekucyjne.

Dowdd: zazalenie pozwanego z dnia 9.10.2013 r. (k.371-374), postanowienie o umorzeniu egzekucji z dnia 15.10.2014
r. (k.346), postanowienie Sagdu Okregowego w Gdansku z dnia 11.02.2014 r. (k.375)

W toku postepowania egzekucyjnego (...) Komornik Sadowy wyegzekwowal i przekazal wierzycielowi egzekwujacemu
M. J. kwote 67.803,19 zl

Dowod: zaswiadczenie Komornika Sadowego z dnia 23.09.2015 r. oraz z dnia 9.10.2015 r. (k. 347-348), pismo
Komornika Sagdowego z dnia 12.11.2015 r. (k.143)

M. J. nie przekazala powodce zadnej czesci tej kwoty /k.377- 378- pismo M. J. z dnia 16 listopada 2015 ./

Postanowieniem z dnia 3 listopada 2014 r. Sad Rejonowy Gdansk — Pélnoc w Gdansku, (...) nadal klauzule
wykonalno$ci ww. aktowi notarialnemu z dnia 2 pazdziernika 2012 r. przeciwko pozwanemu co do obowiazku zaptaty
na rzecz wierzyciela M. J. kwoty 300.000 zl. Na tej podstawie M. J. wszczela egzekucje, ograniczajac ja co do
kwoty otrzymanej w poprzednich postepowaniach egzekucyjnych tj. lgcznie kwote 67.8034,19 zl. M. J. zarachowala
wyegzekwowang od pozwanego kwote 67.803,19 zl na poczet wierzytelno$ci w kwocie 300.000 zl.

Dowdd: postanowienie Sadu Rejonowego Gdansk — Pénoc z dnia 3.11.2014 r. (k.376), pismo Komornika Sadowego
z dnia 12.11.2015 r. (k.143), o$wiadczenie o zarachowaniu z dnia 16.11.2015 r. wraz z dowodami nadania (k. 377-382)

Pismem z dnia 21 lipca 2014 r. powodka, dzialajac przez swojego pelnomocnika skierowala do pozwanego wezwanie
do zaplaty kwoty 460.000 z} w zwigzku z niewykonaniem przez pozwanego cyt. wyzej § 3 pkt III lit ¢) umowy z dnia
2 pazdziernika 2012 r.

Okoliczno$é bezsporna. Dowod: poswiadczona za zgodno$é oryginalem kserokopia pisma z dnia 21.07.2014 r.
(k.32-33)

P.S.,R.J.iW. H.s3 (...) sp. z 0.0. z siedziba we W.. Osoby te lacza takze handlowe kontakty ze S. S.- ojcem powddki.

Dowod: wydruk KRS spolki (...) sp. z 0.0. we W. (k.102-107), wydruk z witryny P..pl (k.108), zeznania §wiadka W.
H. (k.231-232 e-protokol)

Pozwany prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza polegajaca na doradztwie w zakresie dzialalnoSci gospodarczej i
zarzadzania, obrocie nieruchomos$ciami, najmie nieruchomosci.

Dowdd: wydruk (...) (k.331), zeznania pozwanego (k.333-334 i 199-200)

Pismem z dnia 22 maja 2015 r. powodka, dzialajac przez swojego pelnomocnika skierowala do pozwanego wezwania
do zaplaty kwoty 124.565,48 zt w zwigzku z tre§cig ww. umowy z dnia 2 pazdziernika 2012 r. i uchybieniem zaplaty
kwoty 480.000 zt poczawszy od dnia 22 lutego 2013 r., w terminie 7 dni pod rygorem skierowania sprawy na droge
postepowania sadowego.

Dowdd: wezwanie przedsadowe z dnia 22.05.2015 r. (k.15 akt polgczonej sprawy (...))

Powyzsze okoliczno$ci byly w czeéci miedzy stronami bezsporne, dodatkowo dowodzone bylty dokumentami co do
prawdziwosci ktérych nie byly skladane zadne zastrzezenia.



W ocenie Sadu, zlozone przez strony — powolane wyzej — dokumenty tworzyly spojng i logicznag calo$c, wzajemnie sie
uzupelniajac. Nie zawieraly informacji sprzecznych badz wzajemnie sie wykluczajacych. W konsekwencji Sad uznal
je za wiarygodne.

Zeznania Swiadkdw W. H., M. J.iR. J. Sad ocenil jako wiarygodne w takiej czeSci w jakiej byly zgodne z dokumentami
przyjetymi za podstawe ustalen.

Na wiarygodnoé¢ zeznan $wiadkdéw nie miala wplywu okoliczno§é nieznacznych réznic w zlozonych przez nich
zeznaniach gdyz zakres w jakim zeznania tych §wiadkow roznily sie nie byl istotny dla rozstrzygniecia sprawy. To,
czy W. H. przekazal uiszczong przez powddke kwote zaliczki jakiejkolwiek osobie trzeciej, nie wplywa bowiem na
podstawy roszczen powodki.

Za wiarygodne i przydatne Sad uznal zeznania stron w zakresie w jakim byly zgodne z materialem dowodowym
przyjetym za podstawe ustalen.

Na rozprawie dnia 9 czerwca 2016 r. Sad oddalit wnioski o przestuchanie w charakterze swiadkéw P. S., S. S., J. R.,
K. D. i I. R. uznajac iz okoliczno$ci na ktoére owi §wiadkowie zostali powolani zostaly juz dostatecznie wyjasnione
za$§ prowadzenie dalszego postepowania w tym zakresie zmierza¢ bedzie wylacznie do zbednego przedluzenia
postepowania.

Whniosek o uzupekiajace przestuchanie §wiadka R. J. sad oddalil, bowiem $wiadek ten zostat juz przestuchany na
istotne dla meritum sprawy okoliczno$ci w obecnosci pelnomocnikéw stron.

Dowdd z opinii grafologa i Laboratorium Kryminalistycznego KW Policji w P. /k.429/ sad réwniez oddalil, bowiem
pozwany sformulowal te wnioski w koncowej fazie postepowania i we sytuacji, gdy zawierajac umowe kupna sprzedazy
nieruchomo$ci przyjal do wiadomosci i zaakceptowal wpis hipoteki na rzecz powo6dki nie twierdzac, ze byl on fikeyjny,
niewazny, wadliwy, lub prawnie bezskuteczny.

Po uzyskaniu i analizie zeznan P. S. zlozonych w postepowaniu przygotowawczym prowadzonym przez KW Policji w
P. pod sygnatura (...) kserokopia protokolu/ sad nie znalazt podstawy do zmiany postanowienia o dowod z zeznan
tego $wiadka.

Swiadek relacjonowal kompleks intereséw prowadzonych z malzehstwem J. i W. H., a informacja o wpisie

hipoteki dotyczyla nieruchomoséci o powierzchni 15.000 m® co wzbudza istotng watpliwoéé czy jest ona tozsama z
nieruchomoé&cia niniejsza, a nie inng nieruchomoécia nalezaca w przeszlosci do firmy (...) we W..

P.S.iczlonkowie jego rodziny uczestniczyli w przeszloSci w obrocie nieruchomos$ciami i co najmniej kilku transakcjach
kapitalowych z w/w grupa oséb.

AniP. S., aniinna osoba z tej grupy nie uchylila sie od oéwiadczen woli bedacymi podstawg ustalania stanu faktycznego
W niniejszej sprawie utrwalonych na piSmie w formie dokumentéw prywatnych, lub w formie aktoéw notarialnych.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Podstawe prawna zadania pozwu stanowi art. 65 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece
(t.j. Dz.U. z 2016 1. poz. 790 ze zm.). Zgodnie z trecia tego przepisu, w celu zabezpieczenia oznaczonej wierzytelno$ci
wynikajacej z okreslonego stosunku prawnego mozna nieruchomo$¢ obciazy¢ prawem, na mocy ktorego wierzyciel
moze dochodzi¢ zaspokojenia z nieruchomosci bez wzgledu na to, czyja stala sie wlasnoscia i z pierwszenstwem przed
wierzycielami osobistymi wlaSciciela nieruchomoéci.

Podstawowym uprawnieniem wierzyciela z tytulu ustanowienia hipoteki jest zatem prawo dochodzenia zaspokojenia z
obcigzonej nieruchomosci, bez wzgledu na to czyja stala sie wlasnoécig i bez wzgledu na to czy pomiedzy wierzycielem
hipotecznym, a dluznikiem rzeczowym (wlaScicielem obciazonej nieruchomosci) istnieje stosunek obligacyjny.



Dhuznik rzeczowy moze, ale nie musi by¢ dtuznikiem osobistym z tytulu zabezpieczonej wierzytelnosci. Sens hipoteki
wyraza sie wladnie w tym, ze jezeli dluznik osobisty nie spelnia naleznego $wiadczenia pienieznego wierzyciel moze
wszczaé egzekucje przeciwko dhuznikowi rzeczowemu. Przedtem powinien jednak uzyskaé przeciwko niemu tytul
wykonawczy (por. wyrok SN z dnia 25 sierpnia 2004r., IV CK 606/03).

Hipoteka jest prawem akcesoryjnym, zwigzanym z wierzytelno$cia, ktéra zabezpiecza. Oznacza to, ze jej istnienie
i tres$¢ zaleza od tej wierzytelnoSci. Hipoteke moze ustanowi¢ zaréwno dluznik osobisty, jak rowniez osoba trzecia.
Zasada jest ustanowienie hipoteki — jak w niniejszej sprawie — na podstawie umowy. Do ustanowienia ograniczonego
prawa rzeczowego stosuje sie bowiem odpowiednie przepisy o przeniesieniu wlasno$ci — art. 245 k.c. Natomiast art.
155 k.c. stanowi, ze przeniesienie wlasnoé$ci nieruchomosci nastepuje w drodze umowy. W niniejszej sprawie hipoteka
zabezpiecza oznaczong wierzytelno$c¢ pieniezng i zostala ona wyrazona w konkretnej kwocie pieniezne;j.

Hipoteka jest tez zgodnie z art. 244 § 1 k.c. ograniczonym prawem rzeczowym. U podstaw przypisania hipotece
jako ograniczonemu prawu rzeczowemu przez ustawodawce ww. funkeji spoczywa zalozenie, iz osoba nabywajaca
nieruchomos$é obciazong hipoteka winna zdawaé sobie sprawe z wynikajacych z tego rodzaju zabezpieczenia
rzeczowego konsekwencji prawnych. W istocie instytucja hipoteki ma zapobiega¢ ucieczkom dhuznikéw przed splata
zaciagnietych zobowigzan. Gdyby mialo by¢ inaczej, instytucja ta bylaby jedynie iluzoryczna. Z jednej zatem strony,
osoba nabywajgca nieruchomo$¢ obciazona hipoteka winna zdawaé sobie sprawe z pltynacych z tego rodzaju obcigzenia
konsekwencjach prawnych. Z drugiej za$ — instytucja ta ma pelni¢ funkcje zabezpieczajaca prawa dtuznika rzeczowego
przez to, ze wierzyciel nie moze dochodzié nalezno$ci z calego jej majatku. Stanowisko to zostalo potwierdzone przez
Sad Najwyzszy m.in. w uchwale z dnia 28 maja 1993 r., III CZP 67/93 i wyroku SN z dnia 25 sierpnia 2004 r., IV
CK 606/03.

Puntem wyj$cia dla oceny powodztwa byta okoliczno$é, ze pozwany D. O. pozostaje w relacji do pow6dki w charakterze
dluznika rzeczowego. Na gruncie niniejszej sprawy bylo to bezsporne. Ponadto fakt ten wynikal z przedlozonych
przez powddke dokumentow, ktére nie byly kwestionowane. W ksiedze wieczystej o nr (...) prowadzonej przez
Sad Rejonowy we Wrzeéni (...) dla nieruchomoS$ci ktérej wlascicielem jest pozwany, w dziale IV figuruje hipoteka
umowna w kwocie 480.000 zl wpisana na pierwszym miejscu. Wpis hipoteki jest prawomocny. Tym samym pozwany
odpowiada za dlug rzeczowo. Hipoteka jako prawo jawne z ksiegi wieczystej w rozumieniu art. 3 u.k.w.h. korzysta z
domniemania, ze zostala wpisana zgodnie z rzeczywistym stanem prawnym. Dla realizacji odpowiedzialnoSci dtuznika
rzeczowego wystarczajaca legitymacja wierzyciela jest zatem wpis hipoteki, bez potrzeby wykazania rzeczywistego
istnienia zabezpieczonej wierzytelnoséci (por. A. Szpunar "Akcesoryjnos$¢ hipoteki”, Panstwo i Prawo 1993/8, poz.
16). Z tego wzgledu sluszny jest poglad, iz dochodzac naleznosci zabezpieczonej hipoteka wierzyciel moze przywolac
wylacznie wpis hipoteki, dokumentowany stosownym odpisem z ksiegi wieczystej. Rzecza dtuznika jest natomiast
przedstawienie dowodéw pozwalajacych na obalenie ewentualnego domniemania.

Powyzej opisana odpowiedzialno$¢ pozwanego odnosi sie do kwoty 480.000 zl zabezpieczonej hipotecznie i
nie obejmuje roszczen w wyzszej kwocie, czy to akcesoryjnych, czy roszczen z tytulu dochodzenia roszczenia
przewyzszajacych te kwote

Umowa z dnia 22 czerwca 2011r. /k.14- 15/ jednoznacznie wskazuje, ze hipoteka ,,zabezpiecza zwrot wplaconej zaliczki
w kwocie 460.000 zt, oraz ewentualne koszty dochodzenia naleznoéci” , a identyczny zakres roszczen wskazuje wpis
tej hipoteki /k.11v/.

Hipoteka nie obejmuje wiec roszczenia akcesoryjnego o jakiekolwiek odsetki.

Powodka wywodzi swoje roszczenie takze z umowy sprzedazy z dnia 2 pazdziernika 2012 r., zawartej pomiedzy
pozwanym a 6wczesnym (...), w formie aktu notarialnego rep. A (...), w ktérej to umowie pozwany zobowiazal sie
zaplacié na rzecz powddki kwote 460.000 z} (§ 3 pkt I1 lit. ¢ tiret drugie aktu notarialnego). Powodka wywodzi swoje
roszczenie w tym zakresie z tzw. pactum in favorem tertii.



Zgodnie z art. 393 § 1 k.c., jezeli w umowie zastrzezono, ze dtuznik spelni §wiadczenie na rzecz osoby trzeciej, osoba
ta moze zadaé¢ bezposrednio od dluznika spelnienia zastrzezonego $wiadczenia. Oznacza to, ze w umowie na rzecz
osoby trzeciej jej strony (wierzyciel i dluznik) postanawiajg, ze jedna z nich (dtuznik) spelni $wiadczenie na rzecz osoby
trzeciej, niebioracej udzialu w zawieraniu kontraktu. W wyniku takiego zastrzezenia umownego osoba trzecia nabywa
uprawnienie do zadania bezposrednio od dluznika spelnienia §wiadczenia na jej rzecz. Takie za$ zastrzezenie zostalo
zawarte pomiedzy stronami umowy sprzedazy z dnia 2 pazdziernika 2012 r. Zgodnie z ta umowa kwota 460.000 z}
miala zosta¢ uiszczona przez pozwanego (dtuznika), po spelnieniu okre$lonych warunkéw, na rzecz powodki (osoby
trzeciej).

Zgodnie z § 3 pkt III lit. ¢ umowy z dnia 2 paZdziernika 2012 r. kwota 460.000 zl miala by¢ platna do depozytu
notarialnego, a notariusz mial wyplaci¢ te Srodki:

1. Tiret pierwsze — Sprzedajacej M. J. — pod warunkiem okazania notariuszowi dokumentu stanowigcego podstawe
do wykre$lenia hipoteki z (...) w wysoko$ci 480.000 zl, wpisanej na rzecz E. M., w terminie 14 dni od dnia wplywu
kwoty 460.000 zl na rachunek bankowy notariusza, jednakze w terminie najp6zniej do dnia 14 lutego 2013 r.;

2. Tiret drugie — powddce — jesli ww. dokument nie zostalby przedstawiony, platne w terminie 21 dni od dnia wplywu
kwoty 460.000 zl na rachunek bankowy notariusza, jednakze w terminie najpdzniej do dnia 21 lutego 2013 r., przy
czym jednoczeénie ze zlozeniem przez notariusza polecenia przelewu powddka winna zlozy¢ o$wiadczenie, ze jej
wierzytelno$c¢ zabezpieczona hipoteka zostala sptacona w calosci oraz, ze wyraza zgode na jej wykreslenie;

3. Tiret trzecie — z powrotem Kupujacemu, w przypadku, gdy w terminie najp6zniej do dnia 21 lutego 2013 r. nie
zajdzie zadna z ww. okolicznoSci.

Powodka wzywajac pozwanego do zaplaty kwoty 480.000 zl wraz z odsetkami od tej kwoty wyrazilta wole skorzystania
z tego zastrzezenia, jest wiec legitymowana czynnie do wystapienia bezposrednio przeciwko pozwanemu z zagdaniem
zaplaty na tej podstawie.

Bezskuteczne okazaly sie zarzuty pozwanego majace na celu podwazenie istnienia oraz wysoko$ci roszczenia powodki.

Odnoszac sie w pierwszej kolejnoéci do zarzutu skierowanego przeciwko roszczeniu powddki wywodzonemu z
ustanowionej hipoteki i jako najdalej idacego, zarzutu braku legitymacji czynnej po stronie powodki majacej
by¢ spowodowana tym, ze faktycznie kto inny zamiast niej byl wymieniony jako strona Umowy i niektérych
innych dokument6w tj. z pominieciem jej nazwiska ( (...) zamiast (...)), wskazaé nalezy, ze w ocenie Sadu brak
wymienienia nazwiska pow6dki na wskazanych dokumentach w istocie mogl mieé charakter omytkowy i nie przesadza
automatycznie o tym, ze to nie powodka byla strona/uczestnikiem stwierdzonych w tych dokumentach czynnosci.
Przesadza o tym fakt, Ze pomimo wskazanego braku powo6dka zostala okreSlona za pomoca innych wystarczajaco
precyzyjnych danych takich jak np. numer PESEL, co do ktérego oczywistym jest przeciez, ze moze naleze¢ wylacznie
do jednej osoby. Co wiecej, odnosnie samej Umowy, to powddka pomimo, Ze nie zostala wymieniona wprost w jej
komparycji, stwierdzita swoja tozsamos$¢ podpisem skladajacym sie ze swojego imienia i nazwiska.

Sad nie podzielil zarzutéw pozwanego co do nieistnienia hipoteki z uwagi na zarzucana przez pozwanego niewazno$¢
Umowy — jako charakteryzujacej sie wada w postaci pozornoéci zlozonych w ramach jej zawarcia o$wiadczen
woli. Umowa z dnia 22 czerwca 2011 r. zawarta pomiedzy powodka a W. H. jest umowa wazna. Przeprowadzone
postepowanie dowodowe nie dostarczylo wystarczajacych dowodéw na to, aby uznaé, ze zostala ona zawarta dla
pozoru lub jest obarczona inng wada o$wiadczenia woli, skutkujaca jej niewazno$cia. Nalezy zgodzi¢ sie ze strong
powodowa, ze pozwany nie przedstawil na poparcie swojej tezy zadnych przekonujacych argumentéw ani dowodow,
ograniczajac sie wylacznie do poszlak, wnioskowan i domysléow. Przytoczone przez pozwanego okolicznoéci, w tym w
szczegoblnosci wspoldzialanie W. H., P. S. i R. J. w ramach sp6tki handlowej w zaden spos6b o tym nie przesadzaja i
stanowia wylacznie wyraz przyjetej przez pozwanego linii obrony.



Odnoszac sie natomiast do zarzutu niewaznosci aktu ustanowienia hipoteki, wywodzonego z braku umocowania R. J.
do jej ustanowienia, twierdzenie to nie polega na prawdzie poniewaz jak zostalo dostatecznie wykazane zeznaniami
zawnioskowanych $wiadkow — w szczego6lnosSci zeznaniami Swiadka M. J., ktora jako mocodawca miala bezposrednie
i pierwszorzedne informacje w tej kwestii, a ktérym to zeznaniom Sad dal wiare, R. J. legitymowal sie udzielonym
przez M. J. pelnomocnictwem notarialnym z dnia 22 czerwca 2011 r. Co wiecej, podnie$é nalezy, ze w istocie jak trafnie
podnosi powodka, pozwany nie wykazal aby kiedykolwiek wystapil z powddztwem o uzgodnienie stanu prawnego
ksiegi wieczystej nr (...) z rzeczywistym stanem prawnym celem wsparcia podnoszonej przez siebie argumentacji w
tym przedmiocie. Zawierajac umowe kupna sprzedazy z M. J. pozwany wiedzial o wpisie hipoteki w kwocie 480.000
z} na rzecz powodki.

Nie zasluguje takze na uwzglednienie zarzut niewaznoSci Umowy majacy by¢é konsekwencja niewaznosci
poprzedzajacej ja umowy przedwstepnej sprzedazy z dnia 22 czerwca 2011 r. zawartej pomiedzy W. H. a M. J. majacej
by¢ z kolei konsekwencja zastrzezenia w tej umowie warunku niemozliwego. Pozwany ograniczyl sie wylacznie do
postawienia pytan co do okoliczno$ci majacych powodowaé owa niemozliwo§¢ warunku, a dotyczacych mozliwosci
uzyskania decyzji o warunkach zabudowy w terminie okreslonym w umowie, faktu toczenia sie lub nie postepowania
administracyjnego czy tez daty zawarcia ww. uméw, jednocze$nie nie zmierzajac do wyjasnienia podniesionych przez
siebie watpliwo$ci. Wskazac¢ nalezy iz to na pozwanym jako na osobie ktora z tego faktu wywodzi skutki prawne (art. 6
k.c.) spoczatl ciezar wyjasnienia tychze okoliczno$ci. Pozwany powinien zatem w drodze przystugujacych mu Srodkow
prawnych je wykazac (art. 232 k.p.c.). Twierdzenia pozwanego w tym zakresie maja zatem charakter wylacznie
hipotetyczny i nie zostaly poparte jakimikolwiek dowodami i z tego powodu nie zastlugiwaly na aprobate.

Odnoszac sie natomiast do roszczenia powodki wywodzonego z § 3 pkt III lit. c umowy z dnia 2 pazdziernika 2012 r.
wskazac nalezy, ze pozwany nie zdolal wykaza¢ aby kwota 460.000 zl w ogoble zostala uiszczona przez niego na konto
depozytu notarialnego do dnia 21 lutego 2013 r. Notariusz nie moégl zatem ztozy¢ polecenia przelewu na rzecz powodki
§rodkow, ktorych nie otrzymat od pozwanego. Pozwany pozostawal wiec w op6znieniu w naleznej zaplacie powodce
tej kwoty od dnia 22 lutego 2013 .

Co sie tyczy zarzutu pozwanego zawarcia umowy sprzedazy z dnia 2 pazdziernika 2012 r. pod wplywem bledu co do
osoby pelnomocnika wywolanego podstepem, to okazal sie on bezzasadny. Jak trafnie wskazala strona powodowa,
nie jest przekonujace bowiem twierdzenie, ze pozwany, ktory jest profesjonalista — prowadzacy szeroko zakrojong
dzialalno$é gospodarcza pod firma (...), Swiadczac ustugi doradztwa biznesowego, w tym restrukturyzacji, fuzji,
przejec czy pozyskiwania klientow, bedac takze wspoélzalozycielem i inwestorem fundacji (O. F.), dzialajac rowniez
w strukturach innych profesjonalnie dzialajacych jednostek (bedac czlonkiem rady nadzorczej Stoczni (...), (...)
S.A., Biura (...) jak rowniez bedac czlonkiem zarzadu (...) Spdlki (...)) — nie dochowalby starannosci wymaganej w
dzialalnosci tego rodzaju w celu nalezytej weryfikacji kompetencji swojego pelnomocnika, ktéremu powierzyl sprawy
dotyczace praw o znacznej wartoéci, ktorych ewentualne niewlasciwe zalatwienie mogloby narazi¢ pozwanegona
znaczng szkode. Ponadto, nie chodzi tu wylacznie o brak kompetencji prawniczych tego pelnomocnika, ale przede
wszystkim o zaufanie wobec tej osoby w dzialaniu w zgodzie z najlepszym interesem mocodawcy.

Co wiecej, jak zostalo wykazane w toku postepowania, w toku postepowania egzekucyjnego (...) prowadzonego przez
Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w Srodzie Wielkopolskiej D. K. (2), pozwany dzialajac w imieniu
wlasnym osobiscie podpisal i wniost zazalenie na postanowienie w przedmiocie nadania klauzuli wykonalnoSci
tytulowi egzekucyjnemu na podstawie ktérego prowadzona byla egzekucja. Jak wynika za$ z zazalenia, pozwany
doskonale znal tres$¢ laczacej go a zawartej przez swego pelnomocnika z M. J. umowy sprzedazy z dnia 2 pazdziernika
2012 r. oraz rozumial istote jej zapisow. Jak wynika z treéci zazalenia, pozwany takze doskonale zdawal sobie sprawe,
kto byl jego pelnomocnikiem oraz jaki byl zakres jego umocowania — pozwany wskazal wprost, ze upelnomocnit
spotke w ktorej dzialal ten pelnomocnik do zakupu okre$lonej nieruchomosci za cene i na warunkach wedlug
uznania pelnomocnika. Wynika stad wniosek iz pozwany dzialal w pelnym zaufaniu do pelnomocnika zatem zupelnie
niezrozumiala jest obecnie proba wykazania przez pozwanego, ze dzialal w bledzie co do jego osoby i to w dodatku
wywolanego podstepem.



Wobec tego nie mozna przyjaé iz pozwany udzielajac pelnomocnictwa J. R. dzialal pod wplywem jakiejkolwiek wady
o$wiadczenia woli, za§ umowe sprzedazy z dnia 2 pazdziernika 2012 r. wraz z klauzula pactum in favorem tertii na rzecz
powddki nalezy uznac¢ za w pelni waznie i skutecznie zawartg przez pozwanego, ktéremu nie przyshuguje mozliwoéé
powolania sie na konstrukcje przewidziang w art. 103 k.c.

Odnoszac sie z kolei do zgloszonego w pi$mie z dnia 16 listopada 2015 r. (k.141-142) zarzutu spelnienia §wiadczenia
co do kwoty 67.803,19 zI wskazaé¢ nalezy, ze jest on niezasadny, bowiem z istoty umowy o $wiadczenie na rzecz
osoby trzeciej wynika, ze osoba trzeba uzyskuje samodzielne, wlasne uprawnienie do zadania do dtuznika, aby spehit
na jej rzecz przyrzeczone Swiadczenie. Samodzielno$¢ jej uprawnienia weryfikuje fakt, ze w razie spelnienia przez
dluznika $wiadczenia do rak wierzyciela — nie ulega umorzeniu jego zobowigzanie do $§wiadczenia na rzecz osoby
trzeciej (wyrok SN z dnia 5 lipca 2000 r., I CKN 711/00). Stad tez nawet ewentualne wyegzekwowanie zgodnie z
prawem przez M. J. w ramach posiadanego przez nia tytulu wykonawczego (umowy z dnia 2 pazdziernika 2012 r.
zaopatrzonej w klauzule wykonalno$ci) czesci kwoty rownowartej wierzytelnosci hipotecznej powodki nie ma wplywu
na zasadno$¢ zadania powodki, ktéra z tego tytutlu nie otrzymala zaplaty. Kwestia rozliczen wyegzekwowanej kwoty
pozostaje kwestig rozliczen jedynie pomiedzy wierzycielem M. J., a pozwanym irrelewantna dla roszczenia powodki.

Niezaleznie od powyzszego natomiast, zaznaczy¢ nalezy, ze jak wynika z tresci art. 451 § 1 k.c. dluznik majacy wzgledem
tego samego wierzyciela kilka dlugow tego samego rodzaju moze przy spelnieniu §wiadczenia wskazaé, ktory dlug chee
zaspokoié. Jednakze to, co przypada na poczet danego dtugu, wierzyciel moze przede wszystkim zaliczy¢ na zwigzane
z tym dlugiem zalegle nalezno$ci uboczne oraz na zalegajace Swiadczenia gléwne. Jak wynika z przedlozonego przez
pozwanego o$wiadczenia Komornika Sadowego D. K. (2) z dnia 12 listopada 2015 r., w trzech prowadzonych przez
M. J. przeciwko pozwanemu egzekucjach przekazano jej lacznie kwote 300.221,31 zl z czego cze$¢ stanowi kwota
67.803,19 zt i zgodnie z o§wiadczeniem M. J. z dnia 16 listopada 2015 r. kwota ta zostala zarachowana na poczet innej
nalezno$ci z tej samej umowy tj. w wysokosci 300.000 zl. Nawet zatem przy probie utozsamiania dlugu pozwanego
wzgledem wierzycielki M. J., na jakiejkolwiek podstawie, powyzsze rozliczenia nie wplywaja w zaden spos6b na
obowigzek zaplaty przez pozwanego kwoty 460.000 zl wraz z odsetkami powodce, gdyz wierzyciel zadecydowal o
zarachowaniu wplat na poczet innej, odrebnej wierzytelnosci.

Biorac pod uwage caloksztalt obrony pozwanego w niniejszej sprawie, takze w ocenie Sadu uzasadnionym wydaje
sie wrazenie, ze pozwany przedstawia taka, a nie inng interpretacje stanu faktycznego wylgcznie w ramach przyjetej
przez siebie taktyki procesowej ktéra ma mu pomoéc unikna¢ odpowiedzialno$ci majatkowej i doszukuje sie poszlak
majacych te taktyke potwierdzaé. Przeprowadzone postepowanie dowodowe nie potwierdzilo wersji pozwanego.

Majac powyzsze na wzgledzie Sad orzekl jak w punkcie I wyroku na podstawie art. 68 ust. 2 i art. 69 ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece /tekst jednolity Dz. U. z 2016 r. poz.790/ zasadzajac na rzecz powddki kwote 480.000 z}
stanowigca sume kwoty 460.000 z} i kwoty 20.000 z} stanowigcej cze$¢ kosztow dochodzenia roszczenia w niniejszym
postepowaniu, a w pozostalej czesci powddztwo oddalit.

Poniewaz cofniecie pozwu bylo prawnie nieskuteczne ze wzgledu na brak zgody pozwanego sad orzekl merytorycznie
co do calo$ci zadan powodki zasgdzajac kwote 460.000 zt z kosztami dochodzenia roszczenn w niniejszej sprawie do
kwoty 20.000 zl, czyli lacznie 480.000 zl, a w pozostalej czeéci powodztwo oddalil.

Warto$¢é przedmiotu postepowania to kwota 604.000 zl obejmujaca skapitalizowane odsetki w kwocie 124.000 z} i
kwote hipoteki w wysoko$ci 480.000 zt

Koszty sadowe obejmuja oplate od zadan z obu pozwéw wynoszaca lacznie 30.229 zt, ktéra powddka w calosci uiscita /
k.49 akt gléwnych i k.10 akt trwale dolgczonych/.

20.000 7t z tej kwoty wliczone zostalo w poczet zasadzonej rownowarto$ci hipoteki.



Pozostalymi kosztami sagdowymi i kosztami zastepstw procesowych w wysoko$ci po 7217 zl sad obciazyt strony w takim
zakresie w jakim je poniosly na podstawie art. 100 k.p.c.

/-/ E. Hoffa



