Sygn. akt I ACa 453/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 wrzeénia 2012 r.

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Eugeniusz Skotarczak
Sedziowie: SSA Mirostawa Gotuniska (spr.)
SSA Agnieszka Soltyka
Protokolant: st. sekr.sadowy Beata Wactawik

po rozpoznaniu w dniu 6 wrzes$nia 2012 r. na rozprawie w Szczecinie

sprawy z powodztwa H. B.

przeciwko B. K., R.K.iG. N.

o zobowigzanie do zlozenia o§wiadczenia woli

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Szczecinie

z dnia 16 kwietnia 2012 r., sygn. akt I C 287/11

I. oddala apelacje,

II. zasqgdza od powoda na rzecz pozwanych:

- G. N. kwote 2700 (dwa tysiqce siedemset) zlotych,

-B. K. 1 R. K. kwote po 1350 (Jeden tysiqc trzysta pieédziesiqt) zlotych,
tytulem kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.
SSA E. Skotarczak SSA M.Gotuniska SSA A.Soltyka

Sygn. akt I ACa 453/12

UZASADNIENIE

Powdd H. B. domagal sie zobowigzania pozwanych G. N. (uprzednio K. ), B. K. i R. K. do zlozenia o§wiadczenia woli
0 przeniesieniu na jego rzecz udziatow wynoszacych (...) w prawie wlasnoSci nieruchomosci w postaci dziatki gruntu



nr (...) ,0 powierzchni 0,4937 ha polozonej w P. przy ul. (...), dla ktérej to w Sadzie Rejonowym Poznan Stare Miasto
prowadzona jest ksiega wieczysta (...), za cene w kwocie 100.000 zt , w tym : G. K. sprzedaje H. B. udzial (...) w czesci
powyzszej nieruchomosci za kwote 66.666,68 zl; B. K. sprzedaje H. B. udzial (...) w czeSci powyzszej nieruchomosci
za kwote 16.666,66 zl; R. K. sprzedaje H. B. udzial (...) w czeéci powyzszej nieruchomosci za kwote 16.666,66 zt; w
zwigzku z treScia umowy przedwstepnej sprzedazy pod warunkiem, zawartej dnia 29 czerwca 2006 roku, spisanej
przez notariusza W. C. i wpisanej do rep. Nr (...), za rbwnoczesnym przyjeciem od niego o§wiadczenia woli o nabyciu
wyzej opisanych udzialéw w nieruchomosci. Powdd nadto domagal sie zasadzenie solidarnie od pozwanych kosztow
procesu .

Sad Okregowy w Poznaniu w dniu 11 czerwca 2008 roku wydal wyrok zaoczny, w ktérym zobowigzal
pozwanych G. K., B. K.iR. K. do zlozenie o§wiadczenie woli o nastepujacej treci: ,,G. K., corkaS.iK.,B. K., syn G.iW.i
R. K., syn G.iW. sprzedaja H. B., synowi H. i W. udzialy wynoszace(...) w prawie wlasnos$ci nieruchomosci, stanowiacej
dzialke gruntu nr (...) o powierzchni 0,4937 ha polozona w P. przy ulicy (...) dla ktérej Wydziat VI Ksigg Wieczystych
Sadu Rejonowego Poznan Stare Miasto w Poznaniu prowadzi ksiege wieczysta (...) za 1aczna cene 100 000 zl, w tym
G. K. sprzedaje H. B. swdj udzial wynoszacy (...)w prawie wlasno$ci powyzszej nieruchomosci za kwote 66 666,68 zl,
B. K. sprzedaje H. B. swoj udzial wynoszacy (...) w prawie wlasno$ci powyzszej nieruchomosci za kwote 16 666,66 zl;
R. K. sprzedaje H. B. swdj udzial wynoszacy (...) w prawie wlasnoSci powyzszej nieruchomosci za kwote 16 666,66
z}", w wykonaniu umowy przedwstepnej sprzedazy z dnia 29 czerwca 2006 r. zawartej w Kancelarii Notarialnej W.
C. rep. (...), a powod wyraza na powyzsze zgode; nadto Sad kosztami procesu obcigzyl pozwanych i na tej podstawie
zasadzil od pozwanych solidarnie na rzecz powoda kwote 8600 zlotych oraz wyrokowi nadal rygor natychmiastowej
wykonalnoéci.

Sad Okregowy w Poznaniu postanowieniem z dnia 3 marca 2010 roku odrzucil skarge G. K., B. K. i R. K. 0 wznowienie
przedmiotowego postepowania zakonczonego wyrokiem zaocznym z uwagi na nie rozpoczecie biegu terminu do
wniesienia sprzeciwu od tegoz wyroku i w konsekwencji jego nieprawomocnosé.

Pozwani B. K. i R. K. w piSmie z dnia 6 wrze$nia 2010 roku wnie§li sprzeciw od wyroku zaocznego, zaskarzajgc go
w caloSci i wnoszac od oddalenie powo6dztwa oraz zasadzenie od powoda na ich rzecz kosztéw procesu wedlug norm
przepisanych.

Pozwani zarzucili niewazno$¢ umowy przedwstepnej z uwagi na jej pozornosé. Ponadto wskazali na sprzeczno$c
zapisow umowy przedwstepnej z zadaniem pozwu oraz podnosili brak podstaw do uwzglednienia roszczenia o
zobowiazanie do zlozenia zastepczego o§wiadczenia woli w wykonaniu umowy przedwstepnej wobec pozbawienia ich
w ogdble mozliwoéci ustosunkowania sie do wezwan powoda i podjecia proby stawiennictwa u notariusza.

Pozwana G. K. wniosla sprzeciw od wyroku zaocznego, zaskarzajac orzeczenie réwniez w calosci . Domagala sie
oddalenie powddztwa i zasgdzenie od powoda kosztow procesu wedlug norm przepisanych.

Twierdzila , ze umowa przedwstepna zostala zawarta przez jej syna R. K. bez jej wiedzy i zgody przyznajac jednak ,
ze w ogoble pelnomocnictwa do sprzedazy nieruchomos$ci mu udzielila .Zarzucila , Ze treS¢ umowy nie byla zgodna z
jej wolg , interesem i zostala zawarta z przekroczeniem pelnomocnictwa, ktérego by nie udzielila, gdyby wiedziala
o zamiarze zawarcia umowy takiej tre$ci. W konsekwencji w ocenie pozwanej z uwagi na fakt, ze sprzedaz jej
udzialu w nieruchomo$ci nastapila bez jej wiedzy i zgody, a R. K. dzialal z przekroczeniem zakresu swojego
umocowania roszczenie powoda jest co najmniej przedwczesne z przyczyny braku potwierdzenia waznoséci umowy
przedwstepnej przez nig skoro do czasu potwierdzenia skuteczno$c¢ tej czynnosci prawnej jest zawieszona. Pozwana
zwrocila tez uwage na to , ze okreélenie udzialéw pozwanych we wlasnoéci nieruchomoéci w pozwie i wyroku nie
odpowiada zobowigzaniu z umowy przedwstepnej. Zaprzeczyla jednocze$nie temu by uchylata sie od zawarcia umowy
przyrzeczonej, wskazujac, ze nie byla skutecznie wezwana do stawienia sie celem sporzadzenia aktu notarialnego.

Pow6d w odpowiedzi na sprzeciwy pozwanych wnosil o utrzymanie w caloéci w mocy wyroku zaocznego Sadu
Okregowego w Poznaniu z dnia 11 czerwca 2008 roku oraz zasadzenie o pozwanych solidarnie kosztéw postepowania.



Wyrokiem z dnia 16 kwietnia 2012 r. Sqd Okregowy w Szczecinie uchylit w caloSci wyrok zaoczny Sadu
Okregowego w Poznaniu Wydziat I Cywilny z dnia 11 czerwca 2008 roku w sprawie o sygnaturze akt I C 512/08 i
oddalil pow6dztwo, a ponadto zasadzit od powoda H. B. na rzecz pozwanej G. N. kwote 3617 zl tytulem zwrotu kosztow
procesu; zasadzil od powoda H. B. na rzecz pozwanego R. K. kwote 1808,50 zt tytulem zwrotu kosztéw procesu;
zasadza od powoda H. B. na rzecz pozwanego B.kwote 1808,50 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Powyzsze rozstrzygniecie Sad oparl na nastepujacych ustaleniach i wnioskach:

H. B. prowadzil dzialalno$¢ polegajaca na udzielaniu pozyczek osobom w trudnej sytuacji finansowej. Jako
zabezpieczenie splaty nalezno$ci wynikajacych z tych umoéw, pozyczkobiorcy przenosili na niego wlasnosé
nieruchomoéci albo zobowiazywali sie do takiego przeniesienia w oznaczonym terminie. W przypadku braku splaty
wierzytelno$ci, prawo wlasnoS$ci nieruchomo$ci pozostawalo przy H. B. ewentualnie domagal sie on zawarcia umowy
o skutku rzeczowym zgodnie z wcze$niejszym zobowigzaniem. Cene nieruchomosci stanowila wowczas warto$c
udzielonej pozyczki. H. B. odsprzedawal tak nabyte nieruchomosci za cene wielokrotnie przekraczajaca wysokosé
udzielonych pozyczek.

H. B. udzielal pozyczek rowniez R. K., a pozyczki te opiewaly na kwoty w wysokosSci dwoch - trzech tysiecy zlotych.
R. K. zwracal H. B. brane od niego pozyczki .

G. K., R. K. i B. K. byli wspoétwlascicielami nieruchomosci gruntowej polozonej w P. przy ulicy (...), oznaczonej w
ewidencji gruntéw jako dzialka numer (...) , o powierzchni 0,4937 ha, dla ktérej Sad Rejonowy Poznan Stare Miasto
w Poznaniu prowadzil ksiege wieczysta numer (...) , w tym udzial G. K. wynosil (...) ,a R. K. i B. K. po (...)czeSci.

Jednak na podstawie umowy sprzedazy z dnia 27 marca 2000 roku udzial w (...) czeSci w prawie wlasnosSci opisanej
wyzej nieruchomosci nabyl P. C..

W zwiagzku z zawarciem tej umowy sprzedazy w ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci ( (...) ) wpisano
ostrzezenie o niezgodnoSci treSci wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym w zakresie udzialow przystlugujacych
wpisanym wspolwlascicielom tj. G. K., R. K. oraz B. K..

G. K. w dniu 2 marca 2006 roku udzielita synowi R. K. pelnomocnictwa do sprzedazy jej udzialu wynoszacego 4/6
cze$ci w zabudowanej nieruchomosci polozonej w P. przy ulicy (...) stanowigcej dzialke gruntu nr (...) o obszarze
0,4937 ha bedacej ogrodem zabudowanym domem mieszkalnym oraz budynkiem gospodarczym przeznaczonymi do
generalnego remontu za cene i na warunkach wedlug uznania pelnomocnika, a nadto do odbioru i pokwitowania ceny
sprzedazy, wydania przedmiotu umowy w posiadanie nabywcy, poddania jej co do tego zobowigzania egzekucji z art.
777 § 1 pkt 4 k.p.c. i do wszystkich czynnosci, jakie okaza sie niezbedne do zawarcia aktu notarialnego.

W dniu 29 czerwca 2006 roku B. K. i R. K., ten ostatni dzialajacy rowniez jako pelnomocnik matki G. K., zawarli z H.
B. w formie aktu notarialnego umowe oznaczona jako umowa przedwstepna sprzedazy pod warunkiem. W umowie
tej sprzedajacy oSwiadczyli, ze sa wlascicielami nieruchomoéci, dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta numer
(...), polozonej w P. przy ulicy (...) stanowiacej dzialke gruntu nr (...) , o obszarze 0,4937 ha , a bedacej ogrodem
zabudowanym domem mieszkalnym oraz budynkiem gospodarczym przeznaczonymi do generalnego remontu - R.
K. w udziale 1/6 czeéci, B. K. w udziale 1/6 czeSci i G. K. w udziale 1/6 czedci. O$wiadczyli takze, ze w dziale III
ksiegi wieczystej jest wpisane ostrzezenie o niezgodnosci tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. W
powyzszej umowie B. K. i R. K. dzialajacy w imieniu wlasnym i jako pelnomocnik G. K. zobowiazali sie sprzedaé H. B.
w stanie wolnym od jakichkolwiek ciezaréw, obciazen, roszczen i hipotek wszystkie swoje udzialy w wyzej wskazanej
zabudowanej nieruchomosci za lgczna cene w kwocie 100.000 zl (w tym cena za udzial zbywany przez B. K. miala
wynosi¢ kwote 16.666,66 zlotych; cena za udzial zbywany przez R. K. miala wynosi¢ kwote 16.666,66 zlotych i cena
za udzial zbywany przez G. K. miala wynosi¢ kwote 66.666,68 zlotych) , pod warunkiem wykreSlenia z dziatu III
ksiegi wieczystej KW nr (...) prowadzonej dla tej nieruchomosci ostrzezenia o niezgodno$ci tresci ksiegi wieczystej z
rzeczywistym stanem prawnym na rzecz G. K. w udziale wynoszacym 4/6 czeéci, B. K. w udziale 1/6 czeéci, R. K. w



udziale 1/6 czeSci, a przystugujace prawu wlasnoéci P. C. w udziale (...) czeSci, w terminie do dnia 29 czerwca 2007
roku.

H. B. o$wiadczyl, ze zobowiazuje sie wlasno$¢ przedmiotowej nieruchomosci pod wyzej opisanym warunkiem i w
wyzej opisanym terminie kupi¢. Nadto os§wiadczyl, ze wplacil tytulem zadatku proporcjonalnie do zbywanych udzialow
kwote 20.000 zl, co B. K. i R. K, ten ostatni dzialajacy rowniez jako pelnomocnik matki G. K. , potwierdzili.

Ustalil Sad Okregowy, ze zawarcie przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia 29 czerwca 2006 roku mialo w istocie
shuzy¢ zabezpieczeniu wierzytelno$ci powoda z tytulu udzielonej pozwanemu R. K. umowy pozyczki.

R. K. w oéwiadczeniu z dnia 2 stycznia 2007 roku pokwitowal w imieniu wlasnym, G. K. i B. K., odbiér kwoty 80.000
zl, ktora to kwote H. B., zgodnie z postanowieniami zawartymi w umowie z dnia 29 czerwca 2009 roku, zobowiazany
byl przekazaé tytulem reszty ceny nieruchomosci potozonej w P. przy ulicy (...). Przy tej okazji R. K. otrzymal od
H. B. kwote 3500 zlotych tytulem doplaty do ceny nieruchomosci, co wedlug ich ustalen mialo stanowi¢ dodatkowa
pozyczke.

W dniu 25 kwietnia 2007 roku dokonano w ksiedze wieczystej prowadzonej przez Sad Rejonowy Poznan Stare Miasto
w Poznaniu numer (...) wpisu udzialu (...) cze$ci w prawie wlasnoéci nieruchomoéci na rzecz P. C., zmniejszajac
odpowiednio wysoko$¢ udzialow w prawie wlasnos$ci nieruchomosci poprzednich wspotwlascicieli.

H. B. w dniu 5 pazdziernika 2007 roku zlozyl do Sadu Rejonowego w Poznaniu Wydzialu XIV Ksigg Wieczystych
wniosek o wpis do ksiegi wieczystej nr (...) wlasnoSci na rzecz P. C. na podstawie umowy sprzedazy z dnia 277 marca
2000 roku oraz na podstawie protokolu niedokladno$ci z dnia 20 pazdziernika 2003 roku. Wniosek ten zostal
oddalony z uwagi na fakt, ze P. C. zostal juz ujawniony jako wspoétwlasciciel nieruchomosci w udziale (...) czeéci.

Ustalil Sad, ze B. K., R. K. i G. K. nie stawili sie w dniu 2 lipca 2007 roku w Kancelarii Notarialnej notariusza W.
C. celem zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy nieruchomos$ci, wynikajacej z umowy przedwstepnej z dnia 29
czerwca 2006 roku. Podobnie nie stawili sie tez termin na termin 8 lutego 2008 roku wyznaczony przez notariusza
W. C. do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy nieruchomosci. W obu przypadkach H. B. kierowal wezwania do
K. na adres nieruchomo$ci przy ulicy (...) w P. gdzie pozwani woéwczas juz nie mieszkali .

Prawo wlasno$ci nieruchomosci gruntowej potozonej w P. przy ulicy (...), oznaczonej w ewidencji gruntéw jako dziatka
numer (...) o powierzchni 0,4937 ha, Kw nr (...) przyslugiwalo w dniu 11 czerwca 2008 roku, kiedy zostat wydany
wyrok zaoczny Sadu Okregowego w Poznaniu G. K. w udziale (...), R. K. w udziale (...), B. K. w udziale (...) oraz P.
C. (1) w udziale (...).

W dniu 28 grudnia 2007 roku, na wniosek z dnia 5 pazdziernika 2007 roku , wykreslono z dziale III ksiegi wieczystej
prowadzonej przez Sad Rejonowy Poznan Stare Miasto w Poznaniu nr (...) ostrzezenia o niezgodnosci tresci ksiegi
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym.

H. B. po wydaniu wyroku zaocznego Sadu Okregowego z dnia 11 czerwca 2008 roku zostal wpisany w ksiedze
wieczystej numer (...) jako wspotwtasciciel nieruchomosci gruntowej polozonej w P. przy ulicy (...) w miejsce : G. K.,
R.K.iB.K..

Po tak poczynionych ustaleniach Sqd Okregowy uznal, ze roszczenie powoda oparte na przepisach
art. 64 k.c. w zw. z art. 390 § 2 k.c. jest bezzasadne i jako takie musi zosta¢ oddalone .

Dokonujgc omoéwienia majacych zastosowanie ,w ustalonych stanie faktycznym , przepiséw Sad przypomniala ,ze
to przepis art. 64 k.c. stanowi, ze prawomocne orzeczenie sadu stwierdzajace obowigzek danej osoby do zlozenia
oznaczonego o$wiadczenia woli, zastepuje to oéwiadczenie podkreSlajac ,ze oczywisScie wskazany przepis nie
stanowi oczywiScie samoistnej podstawy dla kreowania obowigzku zlozenia oznaczonego o$wiadczenia woli . Samo



zobowiazanie do zlozenia stosownego o$wiadczenia woli moze wynikaé ze Zrodel o réznym charakterze , w tym
zarOéwno z ustawy, jak i z waznej czynnoS$ci prawnej

Przechodzac do rozpoznawanej sprawy stwierdzil ,ze tu podstawa materialnoprawna zobowiazania do zlozenia przez
pozwanych o$wiadczenia woli w przedmiocie przeniesieniu na powoda udzialéw w prawie wlasno$ci nieruchomosci
stanowi¢ miat art. 390 k.c., ktory okresla uprawniania stron umowy przedwstepnej w przypadku uchylania sie strony
zobowiazanej do zawarcia umowy przyrzeczonej. Z brzmienia § 2 art. 390 k.c. wynika za$ ,ze gdy umowa przedwstepna
czyni zado$¢ wymaganiom, od ktérych zalezy wazno$¢ umowy przyrzeczonej, w szczeg6lno$ci wymaganiom co do
formy, strona uprawniona moze dochodzié zawarcia umowy przyrzeczone;j.

Przyjat dalej Sad za bezsporne, ze w dniu 29 czerwca 2006 roku pomiedzy H. B. , a R. K., B. K. i G. K. zostala
zawarta w formie aktu notarialnego przedwstepna umowa sprzedazy pod warunkiem. Z tresci tej umowy wynika, ze
obie jej strony przyjely na siebie zobowigzanie do zawarcia umowy sprzedazy, ktérej przedmiotem byty przystugujace
pozwanym udzialy w prawie wlasnosci nieruchomo$ci potozonej w P. przy ulicy (...) ,0znaczonej w ewidencji gruntow
jako dziatka nr (...) o obszarze 0,4937 ha, dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta numer (...). Z umowy tej wynika
takze, ze strony zobowigzaly sie zawrzeé przyrzeczong umowe sprzedazy - w terminie do 29 czerwca 20007 roku -
pod warunkiem wykreSlenia z dzialu trzeciego oznaczonej wyzej ksiegi wieczystej ostrzezenia o niezgodnoSci tresci
ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym w zakresie wysokoS$ci udzialéw przystugujacych sprzedajacym - tu
pozwanym - w prawie wlasnoS$ci przedmiotowej nieruchomoéci.

Przedwstepna umowa sprzedazy odpowiadala wymogom przewidzianym w art. 389 § 1 k.c. tj. okre$lala wszystkie
istotne postanowienia przyrzeczonej umowy sprzedazy, okreslala w sposob jednoznaczny termin jej zawarcia i byla
sporzadzona w formie aktu notarialnego.

Sad wzial pod uwage, ze wykladnia systemowa art. 390 § 2 k.c. wskazuje, ze roszczenie o zawarcie umowy
przyrzeczonej powstaje w sytuacji opisanej w art. 390 § 1 k.c. jedynie wowczas, gdy strona zobowigzana uchyla sie
od jej zawarcia.

Pozwani podnosili, ze nie uchylali sie od zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy,a ich niestawiennictwo w Kancelarii
Notarialnej notariusza W. C. w dniach 2 lipca 2007 roku i 8 lutego 2008 roku wynikalo z faktu, ze wezwania zostaly
skierowane na adres, w ktérym faktycznie pozwani juz nie zamieszkiwali.

Sad uznal twierdzenia pozwanych za wiarygodne. Biorgc pod uwage, ze powod nie wykazal, aby w spos6b skuteczny
wzywal pozwanych do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy przed terminem do jej zawarcia okre§lonym w
umowie przedwstepnej z dnia 29 czerwca 2006 roku Sad ostatecznie uznal , ze nie mozna przypisa¢ pozwanym woli
uchylenia sie od zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy, co dopiero warunkuje skuteczne dochodzenie roszczen
przewidzianych w art. 390 k.c.

Niezaleznie od tego zauwazyt Sad, ze przedwstepna umowa sprzedazy z dnia 29 czerwca 2006 roku zostala zawarta pod
warunkiem. Z umowy wynika bowiem , ze strony zobowiazaly zawrzeé przyrzeczong umowe sprzedazy - w terminie do
29 czerwca 2007 roku - pod warunkiem wykreélenia z dzialu trzeciego ksiegi wieczystej nieruchomosci stanowigcej
przedmiot sprzedazy ostrzezenia o niezgodnosci treéci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym w zakresie
wysoko$ci udziatow przystugujacych sprzedajacym w prawie wlasnosci przedmiotowej nieruchomosci.

Powigzanie powyzszego warunku z terminem zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy wskazuje, w ocenie Sadu
Okregowego , ze zastrzezenie warunku nastgpilo pod skutkiem rozwigzujacym, co oznacza, ze zobowigzanie do
zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy wygasa, jezeli do dnia 29 czerwca 2007 roku tj. ustalonego przez strony
terminu zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszloby do wykreS§lenia zawartego w dziale III ksiegi wieczystej
ostrzezenia o niezgodnoSci stanu prawnego nieruchomosci z rzeczywistym stanem prawnym.

Sad ostatecznie doszedl do wniosku , Ze powyzszy warunek nie zostal spelniony . Z dokumentéw urzedowych w postaci
odpisu z ksiegi wieczystej, odpisu zawiadomienia o wpisie do ksiegi wieczystej i odpisu postanowienia referendarza



sadowego Sadu Rejonowego w Poznaniu z dnia 28 grudnia 2007 roku, ktérych autentycznosé i wiarygodno$é nie
budzila watpliwosSci, wynika wprawdzie, ze juz w dniu 25 kwietnia 2007 roku dokonano wpisu udzialu w prawie
wlasnosci na rzecz P. C., ktérego dotyczylo ostrzezenie o niezgodno$ci treéci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym, jednak wykreslenie ostrzezenia o niezgodno$ci nastapilo postanowieniem z dnia 28 grudnia 2007 roku , na
wniosek zlozony w dniu 5 pazdziernika 2007 roku przez H. B. ,jako zainteresowanego i od tej daty wywolywal skutki
prawne.

Oznacza to w konsekwencji , uznal Sad Okregowy , ze do dnia 29 czerwca 2007 roku nie ziScil sie warunek, od
ktorego strony umowy przedwstepnej uzaleznily zawarcie przyrzeczonej umowy sprzedazy, skutkiem powyzszego byto
wygasniecie zobowigzan obu stron do zawarcia powyzszej umowy.

Ztego wzgledu wedlug Sadu Okregowego - skoro zobowigzania obu stron do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy
wygasly - powod H. B. nie mégl skutecznie domagaé sie zlozenia przez pozwanych o$wiadczenia w przedmiocie
zawarcia tejze umowy. Z tej to tez przyczyny powodztwo o zobowiazanie do zlozenia o§wiadczenia woli zostalo uznane
za bezzasadne .

Sad dalej zauwazyt , ze w przedwstepnej umowie sprzedazy pozwani zobowigzali sie do sprzedazy H. B. calo$ci swoich
udzialow w prawie wlasnoéci nieruchomosci polozonej w P. przy ulicy (...) oznaczonej w ewidencji gruntéw jako dzialka
nr (...) o obszarze 0,4937 ha, Kw nr (...), wynoszacych w przypadku G. K. - 4/6 czeSci, za§ w przypadku B. K. i R. K.
- po 1/6 czesci.

Zawarcie w umowie postanowienia w postaci zastrzezenia warunku polegajacego na wykreSleniu ostrzezenia o
niezgodnoSci stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym w zakresie udzialow
przystugujacym pozwanych wskazuje, ze celem zawarcia umowy bylo zawarcie umowy sprzedazy calej nieruchomosci,
co moglo nastapié po wykresleniu roszczen oséb trzecich. Ten cel w istocie nie zostal osiagniety, wprawdzie doszlo
do wykreélenia zawartego w dziale III ksiegi wieczystej ostrzezenia o niezgodno$ci stanu prawnego nieruchomosci
z rzeczywistym stanem prawnym w zwigzku z roszczeniem P. C. jednak wynikalo to z faktu, Ze wpisano rzecz P. C.
udzial w prawie wlasnosci nieruchomosci, co doprowadzilo do odpowiedniego zmniejszenia udzialow przystugujacych
K. w prawie wlasnoSci nieruchomog$ci. W tej sytuacji biorac pod uwage, ze nie zostal ostatecznie spelniony warunek
przewidziany w przedwstepnej umowie sprzedazy H. B. nie przyslugiwalo w ogole uprawnienie do zadania zawarcia
UMOWY PIrzyrzeczone;.

Wedlug Sadu Okregowego za oddaleniem powo6dztwa przemawialy takze inne przestanki.

Sad wzial pod uwage, ze w niniejszej sprawie strona pozwana podniosta zarzuty dotyczace wad o§wiadczen woli
zawartych w przedwstepnej umowie sprzedazy. Przede wszystkim pozwani podniesli, ze przedwstepna umowa
sprzedazy byla umowa pozorna majaca na celu ukryé rzeczywista czynno$¢ prawna, jaka bylo zabezpieczenie
przystugujacej powodowi w stosunku do pozwanego R. K. wierzytelno$ci z tytulu udzielonej mu pozyczki. Oznacza
to ,ze strona pozwana powolala sie na to, ze o§wiadczenia woli obu stron dotkniete byly wada pozorno$ci w rozumieniu
art. 83 k.c.

O$wiadczenie woli jest zlozone dla pozoru wowczas, gdy z gory powzietym zamiarem stron brak jest woli wywolania
skutkéw prawnych, przy jednoczesnej checi wprowadzenia innych os6b w blad co do rzekomego dokonania okres$lone;j
czynno$ci prawnej. Pozorno$é to wiec wada oSwiadczenia polegajaca na niezgodnoSci miedzy aktem woli a jej
przejawem na zewnatrz, przy czym strony zgodne sg do tego, aby wspomniane oSwiadczenie nie wywotlalo skutkow
prawnych.

Oceniajac umowe przedwstepna przypomnial Sad ,ze zostala ona zawarta w formie aktu notarialnego i odpowiadata
wymogom formalnym ustawy prawo o notariacie . Czynnoéci notarialne, dokonane przez notariusza zgodnie z
prawem , maja w oparciu o tre$é przepisu art. 2 § 2 pr. not. charakter dokumentu urzedowego W niniejszej sprawie akt
notarialny przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia 15 lutego 2007 roku korzysta wiec z domniemania przewidzianego
w art. 244 § 1 k.p.c., zgodnie z ktérym - ,,dokumenty urzedowe, sporzadzone w przepianej formie przez powolane do



tego organy wladzy publicznej i inne organy panstwowe w zakresie ich dzialania, stanowia dowod tego, co zostalo w
nich urzedowo za$wiadczone. Oznacza to ,ze to na osobie, ktéra zaprzecza prawdziwosci tre$ci aktu notarialnego,
spoczywa - stosowanie do dyspozycji art. 6 k.c. - ciezar dowodu powyzszych okolicznosci.

W tej sprawie przeprowadzone dowody osobowe w postaci przestuchania stron oraz posrednio zeznan $wiadkéw
S. S. i U. R. wskazuja, ze w istocie wolg stron nie bylo zawarcie przedwstepnej umowy sprzedazy i przyjecie w
niej zobowigzan do zawarcia ostatecznej umowy sprzedazy, lecz zabezpieczenie roszczenia powoda o zwrot pozyczki
udzielonej pozwanemu R. K.. Sad dal tu wiara pozwanym stwierdzajac ,ze sa one zgodne z do§wiadczeniem zyciowym i
zasadami logiki - w przeciwienstwie do dowodu z przestluchania strony powodowej. Po pierwsze, sam powod przyznal,
ze trudni sie dzialalno$cia lombardowa i w ramach tej dzialalno$ci udzielat pozyczek pozwanemu R. K.. To w ocenie
Sadu uwiarygodnia twierdzenia pozwanych, ze kwota przekazana pozwanym tytulem zadatku stanowila w istocie
forme pozyczki dla tego pozwanego. Po drugie, na fakt, ze zawarcie przedwstepnej umowy sprzedazy mialo stanowié
zabezpieczenia powyzszej pozyczki wskazuje okoliczno$é, ze powod przekazatl R. K. calg kwote majacg stanowi¢ cene
sprzedazy spornej nieruchomosci wplacajac mu najpierw zadatek w kwocie 20.000 zlotych, a nastepnie dalszg kwote
80.000 zlotych - pomimo tego, Ze nie uplynal jeszcze termin do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy, a nawet
pomimo tego, ze pozwani nie spelnili wymogu do otrzymania zadatku okreSlonego w § 3 przedwstepnej umowy
sprzedazy. To wszystko pozwalalo w ocenie Sadu na przyjecie , ze kwota ta rzeczywiscie stanowila pozyczke dla
strony pozwanej. Po trzecie do takiego wniosku prowadzita ocena wysokosci ceny sprzedazy uzgodnionej przez strony
w przedwstepnej umowie sprzedazy. Sad podkreslit ,ze nie wymaga wiedzy specjalnej uznanie, ze kwota 100.000
zlotych w sposéb razacy odbiega od ceny rynkowej tego rodzaju nieruchomosci, na co wskazuje chociazby fakt, ze sam
powod przyznal, ze sprzedal pézniej udzialy we wspotwlasnosci nieruchomoscei za kwote 300.000 zlotych. W éwietle
logiki i do$wiadczenia zyciowego okoliczno$é ta uwiarygodnia twierdzenia pozwanych, ze nie bylo wola stron zbycie
przedmiotowej nieruchomosci na rzecz powoda, a jedynie udzielenie zabezpieczenia pozyczki.

W ocenie Sadu z zeznan §wiadkow S. S. i U. G. wynika, ze takze innym osobom powdd udzielal pozyczek, zabezpieczajac
swoje roszczenia poprzez zawieranie umow sprzedazy nieruchomos$ci. W ocenie Sadu zeznania powyzszych osob sa
wiarygodne jako poparte dodatkowo dowodami z dokumentéw. Ponadto §wiadkowie ci nie majg interesu faktycznego
i prawnego, aby zeznawac niezgodnie z prawda na korzy$¢ ktoérejkolwiek ze stron. Jak podal Sad, do odmiennego
wniosku nie moze prowadzi¢ fakt, ze H. B. w ramach swej dzialalnoSci zawieral takze umowy przewlaszczenia
nieruchomosci na zabezpieczenie, co wynika z przedlozonych przez niego dokumentéw. Niezawarcie tego rodzaju
umowy w tej akurat j sprawie nie oznacza, ze strony nie mialy woli zabezpieczenia udzielonej pozyczki, gdyz
niezawarcie tego rodzaju umowy moglo wynika¢ ze skomplikowanego stanu prawnego nieruchomosci.

Konkludujac, ze wszystkich powyzej przytoczonych przyczyn Sad I instancji uznal za wykazane twierdzenia
pozwanych, ze wola stron nie bylo w rzeczywistoSci zawarcie przedwstepnej umowy sprzedazy, lecz jedynie
zabezpieczenie roszczenia powoda o zwrot udzielonej jednemu z pozwanych pozyczki. Z tego wzgledu powyzsza
czynno$¢ prawna - zgodnie z art. 83 k.c. - jest niewazna, co oznacza w ocenie Sadu, ze ze wskazanej umowy strona
powodowa nie moze wyprowadza¢ roszczenia o zawarcie umowy przyrzeczonej.

Za chybiony uznal natomiast Sad zarzut pozwanej G. N., szeroko takie swoje stanowisko uzasadniajac , ze zawarcie
umowy przedwstepnej w jej imieniu przez syna R. jako jej pelnomocnika nastgpilo z przekroczeniem zakresu
umocowania lub tez dzialania bez umocowania .

Sad wskazala ,ze oddalil wniosek powoda o przeprowadzenie dowodu z zeznan $wiadkéw W. C. uznajac, ze dowod
ten zostal zgloszony jedynie dla zwloki. Sad oddalil nadto wniosek powoda o przeprowadzenie dowodu z informacji
(...) Spotki Akeyjnej z uwagi na to, ze informacje te sa objete tajemnicg bankowa , a nie zachodzily okolicznos$ci
uzasadniajace uchylenie obowigzywanie tej tajemnicy.

W oparciu o tak poczynione ustalenia Sad Okregowy , na podstawie art. 347 k.p.c., uchylit w calo$ci zaskarzony wyrok
zaoczny i oddalil powodztwo.



Rozstrzygniecie o kosztach procesu Sad oparl na treéci art. 98 § 11 3 k.p.c. w zw. z § 6 pkt. 6 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb
Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu.

Powyzsze rozstrzygniecie zaskarzyl apelacjq w calo$ci powadd zarzucajac:

1. naruszenie prawa materialnego tj. przepisu art. 390 k.c., przez niewlaéciwe jego zastosowane i przyjecie,
Ze pozwanym nie mozna przypisaé woli uchylenia sie od zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy udzialow w
przedmiotowej nieruchomosci ;

2. naruszenie prawa materialnego, a mianowicie przepisu art. 65i 353" k.c. oraz art. 89 k.c.193 § 1 k.c. przez przyjecie,
ze przedmiotowa umowa przedwstepna sprzedazy z dnia 29 czerwca 2006 r., zawarta zostala pomiedzy stronami pod
warunkiem rozwigzujacym, wykreslenia do dnia 29 czerwca 2007 r. z dzialu trzeciego ksiegi wieczystej nieruchomosci
polozonej w P. przy ul. (...), ostrzezenia o niezgodnosci jej tresci z rzeczywistym stanem prawnym w zakresie wysokosci
udzialow przystugujacych pozwanym w prawie wlasno$ci w/w nieruchomosci oraz ze warunek ten sie nie zidcil;

3. naruszenie prawa materialnego i procesowego majace istotny wpltyw na wynik sprawy, a mianowicie przepisu art.
74 k.c. oraz art. 217, 233, 247, 316 i 328 § 2 k.p.c., prowadzace do naruszenia prawa materialnego tj. przepisu art. 83
k.c., przez bledne ustalenie, ze umowa przedwstepna sprzedazy zawarta pomiedzy stronami w dniu 29 czerwca 2006
r. po ustaleniu jej pozorno$ci byla niewazng czynnoScia prawna.

W oparciu o takie zarzuty , szeroko uzasadnione , powod wniésl o zmiane zaskarzonego wyroku przez utrzymanie
w calo$ci w mocy wyroku zaocznego Sadu Okregowego w Poznaniu z dnia 11 czerwea 2008 r. w sprawie o sygn. akt
IC512/08;

ewentualnie uchylenie zaskarzonego orzeczenia i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi
Okregowemu w Szczecinie;

a nadto zasadzenie od kazdego z pozwanych na jego rzecz kosztéw postepowania apelacyjnego, w tym kosztow
zastepstwa adwokackiego wedlug norm przepisanych.

W odpowiedzi na apelacje pozwani G. N., B. K. oraz R. K. postulowali jej oddalenie domagajac sie zasadzenia od
powoda kosztdéw procesu.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

apelacja powoda okazala sie bezzasadna, a argumentacja w niej zaprezentowana nie mogla prowadzi¢ do wydania
orzeczenia w postulowanym przez skarzgcego kierunku.

W sprawie zacza¢ nalezy od tego ,ze zgodnie z brzmieniem przepisu art. 378 § 1 k.p.c. sad rozpoznaje sprawe w
granicach apelacji; w granicach zaskarzenia bierze jedynie z urzedu pod uwage niewaznos¢ postepowania. Powinno$éc
rozpoznania sprawy w granicach apelacji oznacza, miedzy innymi, nakaz wziecia pod uwage, rozwazenia i oceny
wszystkich podniesionych w apelacji zarzutow i wnioskow. Sad 11 instancji rozpoznajacy sprawe na skutek apelacji nie
jest przy tym zwiazany przedstawionymi w niej zarzutami dotyczacymi naruszenia prawa materialnego i bez wzgledu
na stanowisko stron oraz zakres zarzutoéw - powinien zastosowac wlasciwe przepisy prawa materialnego, a wiec takze
usuna¢ ewentualne bledy prawne sadu pierwszej instancji, niezaleznie od tego, czy zostaly one wytkniete w apelacji.
Dla postepowania apelacyjnego znaczenie wiazace maja natomiast tylko takie uchybienia prawu procesowemu , ktore
zostaly przedstawione w apelacji i nie sa wylaczone spod jego kontroli na podstawie przepisu szczegoblnego ( por. art.
380 k.p.c.). Skarzacy nie zarzucal niewazno$ci postepowania , a Sgd Odwolawczy z urzedu jej nie stwierdzit .

W tej sprawie Sad Okregowy oddalil powodztwo powoda o zawarcie umowy przyrzeczonej oparte na tresci art. 64 k.c.
w zw. z art. 1047 k.p.c. z kilku przyczyn .



Wedtug Sadu I instancji pozwani nie uchylali sie od zawarcia umowy przyrzeczonej, powod nie zdolal wykazac, ze
skutecznie wzywal ich do zawarcia umowy przyrzeczonej ; sama umowa przedwstepna zostala zawarta pod warunkiem
wykre$lenia do dnia 29 czerwca 2007 r. z dzialu III ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci stanowiacej
przedmiot sprzedazy ostrzezenia o niezgodnosci treéci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym w zakresie
wysokosci udzialéow przystugujacych sprzedajacym -pozwanym - w prawie wlasno$ci zbywanej nieruchomosci, a
warunek ten o charakterze rozwigzujacym do tej daty nie zostal speliony, a tym samym zobowigzania stron do
zawarcia umowy przyrzeczonej wygasty.

Uznal tez Sad, Ze celem zawarcia badanej umowy bylo zobowiazanie do przeniesienia wlasnoéci calej nieruchomosci,
co moglo nastapi¢ po wykreéleniu roszczen osob trzecich, a ten cel nie zostal osiagniety.

Sad Okregowy uznal nadto ,ze badana umowa przedwstepna byta umowa pozorng, a wola stron nie byto zawarcie
przedwstepnej umowy sprzedazy , lecz zabezpieczenie roszczenia powoda o zwrot pozyczki udzielonej jedynie
pozwanemu R. K.. Na powyzsze wedlug Sadu wskazywalo to , ze powod trudni sie dzialalno$cia lombardowa, a nadto
przekazal tytulem ceny sprzedazy spornej nieruchomosci cala kwote 100.000 zt (20.000 zt + 80.000 z} ) , pomimo ,
ze nie mial obowiazku tego , w dacie przekazania drugiej raty , czynié .

Ocenil nadto Sad, ze cena sprzedazy nieruchomosci - 100.000 z} - odbiega od ceny rynkowej nieruchomogci. Z uwagi
na powyzsze okolicznoSci , czynno$é prawna - zgodnie z art. 83 k.c.- okazala sie niewazna, co oczywiScie oznacza ,ze
powdd nie mogl domagac sie zwarcia umowy przyrzeczonej.

Co do zarzutow apelacyjnych stwierdzié¢ nalezy , ze ogniskuja sie one wokol btednego - w ocenie skarzacego - przyjecia
przez Sad I instancji, jakoby pozwanym nie mozna bylo przypisa¢ woli uchylenia sie od zawarcia umowy przyrzeczonej
umowy sprzedazy udzialow w przedmiotowej nieruchomo$ci oraz ustalenia , ze umowa przedwstepna zostala zawarta
pod warunkiem rozwiazujacym polegajacym na wykreséleniu do dnia 29 czerwca 2007 r. z dzialu III ksiegi wieczystej
nieruchomo$ci polozonej w P. przy ul. (...), ostrzezenia o niezgodnoSci jej tresci z rzeczywistym stanem prawnym - w
zakresie wysoko$ci udzialow przystugujacych sprzedajacym - pozwanym ,ktéry to warunek ten sie nie ziscit.

Nadto skarzacy powolujac sie na naruszenia prawa materialnego i procesowego tj. art. 74 k.c., art. 83 k.c. oraz 217
k.p.c., 233 k.p.c., 247 k.p.c. 1 328 § 2 k.p.c. zarzucil wadliwe przyjecie przez Sad, ze zawarta w dniu 29 czerwca 2006
r. umowa byla pozorna.

Przed przej$ciem do oceny poszczegdlnych zarzutdéw apelacyjnych powoda Sad Odwolawczy krotko przypomina, ze co
do zasady do Zrodel obowiazku zawarcia umowy wskazuje sie zalicza sie : ustawe, decyzje administracyjna i czynnos¢
prawng. W rozpoznawanej sprawie powod powolywal sie na czynno$¢ prawna w postaci sporzadzonej w formie aktu
notarialnego w dniu 29 czerwca 2006 r. umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci pod warunkiem .

Sad Apelacyjny podziela w calo$ci ustalenia i wnioski Sagdu Okregowego, co do tego, ze umowa przedwstepna zostata
zawarta przez B. K., R. K. oraz G. K. (obecnie N.) z powodem H. B. . Niesporne tez bylo i to , ze sporzadzona byla
w formie prawem przewidzianej oraz odpowiadala formalnie wymogom okreslonym w przepisie art. 389 § 1 k.c. Sad
Odwolawczy podziela réwniez argumentacje Sadu Okregowego, ze udzielenie w dniu 2 marca 2006 r. przez G. R. K.
pelnomocnictwa nastapilo skutecznie i do czasu zawarcia umowy pelnomocnictwo to nie zostalo odwolane . W sprawie
niesporne bylo rowniez i to, ze w terminie oznaczonym do zawarcia umowy - umowa przyrzeczona nie zostala zawarta.

Sad Apelacyjny co do zasady podziela konkluzje Sadu Okregowego, ktéry uznal, ze powddztwo w przedmiotowej
sprawie nie zastlugiwalo na uwzglednienie, jednak z czeSciowo odmiennym uzasadnieniem przyczyn powyzszego .

1/ Zaczac nalezy od tego ,ze Sad Apelacyjny podziela ustalenia i wnioski Sadu Okregowego co do tego , ze w zawartej
umowie strony sformulowaly warunek i nie zostal on speliony.

W tym miejscu dla porzadku nalezy dodac ,ze z obowigzujacych regulacji prawnych wynika ,iz w razie dostrzezenia
niezgodnosci stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym sad ma obowiazek



dokonania niezwlocznie z urzedu wpisu ostrzezenia, ze stan prawny nieruchomosci ujawniony w ksiedze wieczystej

stal sie niezgodny z rzeczywistym stanem prawnym - art. 6263 § 1 k.p.c. Art. 36 u. 3 ustawy o ksiegach wieczystych
i hipotece stanowi jednoznacznie , ze w razie otrzymania zawiadomienia o zmianie wlasciciela nieruchomosci sad z
urzedu dokonuje wpisu ostrzezenia, ze stan prawny nieruchomosci ujawniony w ksiedze wieczystej stal sie niezgodny
z rzeczywistym stanem prawnym. Istotne jest tu ,ze wpis ostrzezenie o niezgodnoSci stanu prawnego ujawnionego
w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym nieruchomo$ci wylacza rekojmie wiary publicznej ksiag
wieczystych . Nadto zgodnie z brzmieniem art. 6 u. 2 u.k.w.h. w zlej wierze jest ten, kto wie, ze tres¢ ksiegi wieczystej
jest niezgodna z rzeczywistym stanem prawnym, albo ten, kto z latwo$cia moég? sie o tym dowiedziec.

W dziale III ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci gruntowej przy ul. (...) w P. w dacie zawierania
umowy przedwstepnej bylo wpisane ostrzezenia o niezgodnoSci wpiséw w dziale II z rzeczywistym stanem prawnym
( co zostalo spowodowane tre$cia umowy sprzedazy z dnia 23 .03.2000 r. w zakresie okreélenia m.in. przedmiotu
sprzedazy - k.349-353 ). Z zapisdéw umowy przedwstepnej (...).06.2006 r. jednoznacznie wynika ,ze obie strony o
wpisie ostrzezenia wiedzialy , a powoda jako kupujacego nie chronila rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych co
do tresci wpisu w dziale II ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomoéci w postaci dzialki nr (...) polozonej przy
ul. (.. )wP..

To, ze przedwstepna umowa sprzedazy z dnia 29 czerwca 2006 roku zostala zawarta pod warunkiem w rozumieniu
art. 89 k.c. i nast., wynika po pierwsze z samego jej tytulu ,Umowa przedwstepna sprzedazy pod warunkiem”. Na to,
ze umowa byla zawarta pod warunkiem wskazuje réwniez powod w tre$ci pozwu podajac, ze ,zastrzezono roéwniez
warunek, ze zawarcie umowy nastapi kiedy wykreslone zostanie ostrzezenie o niezgodnoSci tresci ksiegi wieczystej z
rzeczywistym stanem prawnym...”(k.2). Warunek ten rzeczywiscie polegal na wykre§leniu z dziatu III ksiegi wieczystej
KW nr (...) wpisu ostrzezenia o niezgodnosci treéci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym do dnia 29
czerwcea 2007 1. (§ 2 umowy).

Zapisy umowy $wiadcza zatem, ze strony wprost zobowigzaly sie do zawarcia umowy przyrzeczonej, lecz dopiero po
wykreé§leniu wpisu o ostrzezeniu, co winno z kolei nastapi¢ uprzednio , w oznaczonym terminie do dnia 29 czerwca
2007 r., a co kontestowal powdd. Jak wynika z treSci umowy strony zobowigzaly sie zawrze¢ umowe przenoszaca
wlasno$é nieruchomosci pod warunkiem wykreslenia wpisu ostrzezenia , w terminie do dnia 29 czerwca 2007 r.
Oczywiste jest bowiem, ze spelienie warunku po wyznaczonym w umowie terminie oznaczaloby jego niespelnienie
na potrzeby zawartej umowy.

Jak podal Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 20 wrze$nia 2007 r. o sygn. akt IT CSK 241/07 ( Lex nr 487506) nie
ma przeszkod do zastrzezenia w umowie warunku polaczonego z terminem. Posluzenie sie tego rodzaju konstrukcja
oznacza uzaleznienie skutkdéw czynnoéci prawnej od zdarzenia przyszlego i niepewnego, jezeli nastapi ono w
okre$lonym terminie. Powigzanie warunku zawieszajacego z terminem ma takie znacznie, Ze jezeli warunek zici
sie po uplywie terminu, skutek czynno$ci nie powstaje. Racjonalne zatem jest powigzanie powyzszego warunku z
umowy zawartej miedzy stronami z terminem zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy. Wskazuje, ze zastrzezenie
warunku nastapilo pod skutkiem rozwiazujacym, a zapis taki oznacza, ze zobowiazanie do zawarcia przyrzeczonej
umowy sprzedazy wygasa, jezeli do dnia 29 czerwca 2007 . tj. okreSlonego terminu zawarcia umowy przyrzeczonej
nie doszloby do wykreélenia zawartego w dziale III ww. ksiegi wieczystej ostrzezenia o niezgodnoéci stanu prawnego
nieruchomodci z rzeczywistym stanem prawnym.

Skoro wykres$lenie ostrzezenia nastapilo , co jest niesporne , w terminie p6Zniejszym bo dopiero w dniu 28 grudnia
2007 1. zlozony w dniu 5 pazdziernika 2007 r., to tym samym do dnia 29 czerwca 2007 r. warunek wykreslenia nie
ziScil sie. Stusznie zatem Sad Okregowy uznal, ze powyzszy warunek, o skutku rozwigzujacym nie zostal speliony.
Sam powdd zeznal, Ze umowa mogla byc¢ zawarta, ale dopiero po wykresleniu ostrzezenia.

Natomiast fakt, ze pozwani nie wykonywali cigzacego na nich obowiazku dokonania wykre§lenia wpisu nie oznacza,
ze takiego warunku nie bylo zawartego w umowie.



Sad Apelacyjny nie podziela przy tym zapatrywania skarzacego, jakoby w sprawie nalezalo przyja¢ w oparciu o
regulacje art. 93 § 1 k.c., ze warunek sie zicil. Wedle art. 93 § 1 k.c. jezeli strona, ktorej zalezy na nieziszczeniu sie
warunku, przeszkodzi w sposob sprzeczny z zasadami wspoélzycia spolecznego w ziszczeniu sie warunku, nastepuja
skutki takie, jak by warunek sie ziécil. Na tle niniejszej sprawy nie mozna moéwic, ze pozwani i to sprzecznie z zasadami
wspolzycia spotecznego przeszkadzali - a zatem aktywnie dzialali - w ziszczeniu sie warunku. Niezrozumiale jest
rowniez podnoszenie przez powoda, ze pozwani §wiadomie nie wykonywali cigzacego na nich obowigzku w celu
unikniecia zawarcia umowy. Zapomina skarzacy, ze po pierwsze z umowy nie wynika, ze warunek miat by¢ spelniony
wylacznie przez pozwanych — braci K. i ich matke, a po wtére o regulacji zawartej w przepisie art. 93 § 2 k.c. wedle
ktorej jezeli strona, ktdrej zalezy na ziszczeniu sie warunku, doprowadzi w sposob sprzeczny z zasadami wspdlzycia
spolecznego do ziszczenia sie warunku, nastepuja skutki takie, jak by warunek sie nie ziécil. Wedle powyzszej regulacji
nic nie stalo na przeszkodzie w zabiegach (zgodnych z zasadami wspoélzycia spolecznego) powoda do doprowadzenia
do ziszczenia sie warunku. Tym bardziej, ze ostatecznie to wlasnie H. B. swoim dzialaniem doprowadzit do wykreslenia
wpisu o ostrzezeniu o niezgodnosci treéci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym ( vide: wniosek z dnia 4
pazdziernika 2007 r. na k. 355-362 oraz postanowienie Sadu Rejonowego w Poznaniu z dnia 28 grudnia 2007 r. na k.
22-23 oraz k. 586). Zatem nic nie stalo na przeszkodzie, aby powod H. B. stosowny wniosek wieczystoksiegowy zlozyt
ito jeszcze w terminie pozwalajacym na uznanie, ze warunek sie ziScil tj. do 29 czerwca 2007 r., stad jego twierdzenia
o mozliwosci zastosowania art. 93 § 1 k.c. okazaly sie bezzasadne.

Jednocze$nie znamiennym jest, ze pow6d kwestionujac w tresci apelacji by warunek o wykreSleniu ostrzezenia
byl warunkiem zawarcia umowy w rozumieniu art. 89 k.c., nie wskazuje jednoczeénie, jaki to warunek w umowie
zostal zawarty, skoro - jak wywodzi - warunek przyjety przez Sad - wykreSlenie ostrzezenia wpisu ostrzezenia o
niezgodnosci tredci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym warunku w istocie nie stanowil. Przeciez sam
tytul umowy, a mianowicie: ,,Umowa przedwstepna sprzedazy pod warunkiem” (k.12 v.) sugeruje, ze strony okre$lony
warunek w umowie zamies$cily. Tymczasem powdd na etapie apelacji, odmiennie, anizeli w tre$ci pozwu na k.2, oprocz
zakwestionowania jakoby wykre$lenie wpisu ostrzezenia warunku nie stanowilo nie podal, jaki w takim razie warunek
w umowie zostal okre§lony. Nie jest tez tak, ze spelnienie tego warunku byto caltkowicie uzaleznione od pozwanych,
jak podnosi skarzacy powotujac sie na tre$c orzeczenia Sadu Najwyzszego z dnia 11 sierpnia 2011 r. o sygn. akt I CSK
605/10 oraz 3 lutego 2011 r., I CSK 282/10 , skoro jak wcze$niej wyjasniono, powod réwniez mogt doprowadzié¢ do
jego ziszczenia sie i ostatecznie to uczynil.

Wobec powyzszego celnie Sad I instancji przyjal, ze umowa przedwstepna zostala zawarta warunkowo, a skoro
warunek o charakterze rozwigzujacym nie zostal spelniony, w konsekwencji umowa przyrzeczona nie mogta zostaé
zawarta. Sad Apelacyjny jednoczesnie zgadza sie calkowicie z ustaleniami i wnioskami Sadu Okregowego ,iz
do zawarcia umowy przyrzeczonej mialo doj$¢ po wykresleniu wpisu ostrzezenia z dzialu III ksiegi wieczystej
prowadzonej dla nieruchomosci , i w konsekwencji przy braku zmiany wpisow wlascicielskich w dziale II ksiegi
wieczystej nieruchomosci ( w domysle — przy niewpisaniu jako jednego z czterech wspoélwlascicieli P. C. ). Taka
wykladnia o§wiadczen woli wynika z kontekstu jezykowego zapisow umowy oraz okolicznoéci jej zawarcia ( w tym
zawarcia w ogble umowy przedwstepnej)- art. 65 k.c.

Trafnie przeto przyjat Sad Okregowy , ze skoro przedmiotem umowy sprzedazy mialo by¢ prawo wlasnosci calej
nieruchomoéci to stronom chodzilo nie tyle o wykreélenie wpisu ostrzezenia ile o to by nie doszlo do zmian
wlascicielskich w dziale IT ksiegi wieczystej przez wpisanie jako wspotwlasciciela do okreslonej cze$ci utamkowej osoby
trzeciej , a mianowicie P. C. .

Umowa przedwstepna to samodzielna ,odrebna od umowy przyrzeczonej czynno$é prawna, ktéra moze zostaé co do
zasady zawarta z zastrzezeniem warunku w rozumieniu art. 89 k.c. Tym dodatkowym zastrzezeniem stron - bedacym
warunkiem zawieszajacym - dodanym do umowy przedwstepnej moze by¢ tez zdarzenie stanowiace przeszkode do
zawarcia umowy definitywne;j.

Zastrzezenie ustania skutkéw prawnych umowy przedwstepnej od wykreélenia wpisu ostrzezenia ( i w istocie
utrzymanie niezmienionego stanu wlascicielskiego w dziale II ksiegi wieczystej nieruchomosci) nie sprzeciwia sie



ustawie ani naturze stosunku prawnego —umowy przedwstepnej sprzedazy — laczacego strony . Strony zgodnie
przeciez ustalily do jakiej daty ma nastapié ,,wyczyszczenie ,, ksiegi wieczystej . Dokonujac wykladni o§wiadczen woli
stron ocenianej umowy przedwstepnej ich o§wiadczen ustala sie przyjmujac za podstawe wykladni przede wszystkim
tekst dokumentu — umowy i nie mozna za pomoca regul wykladni woli stron dokonywa¢ ustalen sprzecznych z trescia
umowy .

W tym miejscu mozna jeszcze krotko przypomnieé - niejako dla podsumowania przytoczonych wyzej ustalenn dot.
warunku i ich kwalifikacji prawnej ,ze zgodnie z brzmieniem art. 89 k.c. powstanie lub ustanie skutkéw czynnoSci
prawnej mozna uzaleznié od wystapienia zdarzenia ,ktére nosi okre§lone cechy - mianowicie ma ono charakter
przyszly i niepewny. Zastrzezenie warunku wymaga niepewno$ci w sensie obiektywny. W zaleznoS$ci od przyjetego
kryterium przeprowadza sie nastepujace typologie warunkow: zawieszajace i rozwigzujace ,

-kauzalne ,potestatywne i mieszane oraz ujemne i dodatnie.

~Warunek tzw. potestatywny, to warunek zalezny od woli stron. W tym wypadku zastrzezony w warunku skutek
czynno$ci prawnej zalezy od okres§lonego §wiadomego zachowania sie strony czynnoSci prawnej. Pod wplywem prawa
francuskiego (art. 1174 kodeksu cywilnego francuskiego uznat takie warunki za niewazne) szerokie uznanie znalaz}
w doktrynie polskiej poglad, ze warunek nie moze zaleze¢ wylacznie od woli zobowigzanego, poniewaz sprawia to,
ze zobowigzanie w takim wypadku w ogole nie powstaje. Poglad ten jest zbyt daleko idacy, cho¢ nalezy zgodzi¢ sie
z wyrazonym w literaturze zapatrywaniem, ze nie moga by¢ warunkiem w rozumieniu art. 89 k.c. zdarzenia objete
trescia zobowigzania dluznika, ktorych speknienie uzaleznione jest calkowicie od jego woli. Takimi jednak warunkami
nie sg tzw. warunki mieszane. Zdarzenia nalezace do tej kategorii polegaja na polaczeniu §wiadomego dziatania strony
z faktem od niej niezaleznym np. z dzialaniem osoby trzeciej ,, (tak Sadu Najwyzszego w uzasadnieniu wyroku z dnia
11 sierpnia 2011 r. ,I CSK 605/10 , LEX nr 1096030 ) .

W ocenianej umowie mozemy mowié o warunku mieszanym.

Powtorzy¢ trzeba ,ze co do zasady nie ma przeszkod do zastrzezenia w umowie warunku polaczonego z terminem.
Posluzenie sie tego rodzaju konstrukeja oznacza uzaleznienie skutkéw czynno$ci prawnej od zdarzenia przyszltego
i niepewnego, jezeli nastapi ono w okre§lonym terminie. Do tej kategorii nie naleza warunki prawne, przez co
rozumie sie wynikajace z norm prawnych przestanki skutecznosci czynnoSci prawnej, np. wymagania co do formy
czynno$ci prawnej, czy zezwolenia organdéw panstwowych. Jak trafnie podniesiono w literaturze uzaleznienie skutkow
prawnych w takich przypadkach uzaleznione jest od tre$ci normy prawnej, a nie od tresci czynno$ci prawne;j. Strony
mog3g jednak okres$li¢ ,ze gotowe sa czekaé na spelienie okre§lonego warunku prawnego np. uzyskania zezwolenia
administracyjnego przez wskazanie termin do uplywu ktérego gotowe sa czekaé na jego udzielenie. W takiej sytuacji
opisane zastrzezenie umowne nabierze cech warunku o ktérym mowa w art. 89 k.c. Nie ma bowiem pewnosci czy
okre§lonym terminie wydanie decyzji rzeczywiScie nastapi. W przypadku zezwolenia administracyjnego czesto jest
tak ,ze musi ono by¢ udzielone by dopuszczalne byto w ogole zawarcie umowy, jest to wiec warunek prawny ,ktory musi
by¢ spelniony po to , aby umowa w ogole byla skuteczna. Strony przez okreSlone w umowie terminowe zastrzezenie
doprowadzaja do powstania warunku w rozumieniu art. 89 k.c.

W omawianej sprawie strony umowy przedwstepnej zobowiazaly sie do zawarcia umowy przyrzeczonej ( sprzedazy ).
Skutek, czyli powstanie zobowiazania nastapi z chwilg zlozenia o§wiadczen woli w wybranej formie aktu notarialnego .
Jednak w § 2 umowy przewidziano w istocie jego ustanie , a zostalo to uzaleznione od ziszczenia sie zdarzenia
okre$lonego negatywnie , tj. braku wykre§lenia ostrzezenia w oznaczonym terminie konicowym. Byt to przeto warunek
rozwiazujacy formulowany negatywnie .

Przy wyktadni o§wiadczen stron umowy nalezy jeszcze raz podkresli¢ ,ze dyrektywa interpretacyjna zawarta w art. 65
§ 2 k.c. nie wylacza ustalania tre$ci umowy na podstawie regul jezyka w ktérym zostala zawarta. Wykres$lenie wpisu
- tu ostrzezenia o niezgodno$ci - z ksiegi wieczystej jest pojeciem normatywnym , nie budzgcym watpliwosci co jego
sensu. Stad nie zachodzila potrzeba stosowania dodatkowych regul wykladni dla ustalenia tresci tej analizowanej
czeSci umowy . W sprawie istotne jest to , ze strony w umowie przedwstepnej ustalily (jako istotne postanowienie



przyrzeczonej umowy ), ze zostanie wykreSlony w okre§lonym terminie wpis ostrzezenia o niezgodnoSci z dzialu
IIT ksiegi wieczystej. Tak wiec powdd mogl skutecznie wnosi¢ o zobowiazanie pozwanych do zawarcia umowy
przyrzeczonej na warunkach ustalonych w umowie przedwstepnej jedynie w razie wykreélenia okreSlonego wpisu
z dzialu III ksiegi wieczystej w terminie jednoznacznie okre§lonym w umowie przedwstepnej .Swiadczenie bedace
przedmiotem takiej umowy (przyrzeczonej umowy sprzedazy ) jest bezpodstawne, gdyz czas, w ktdrym ostrzezenie
mialo zosta¢ wykre$lone uplyngl . W zasadzie juz tylko z przyczyny wyzej omdéwionej powoddztwo w przedmiotowej
sprawie jako nieuzasadnione musialo zostac¢ oddalone.

2/ Co do zasady zobowiazanie wynikajace z umowy przedwstepnej (przedmiot Swiadczenia) polega na zlozeniu
przez zobowigzanego o$wiadczenia woli o zawarciu umowy przyrzeczonej na warunkach okres§lonych w umowie
przedwstepnej. Jezeli strona zobowigzana z umowy przedwstepnej uchyla sie od zlozenia o§wiadczenia woli o zawarciu
umowy przyrzeczonej, drugiej stronie przystluguja roszczenia okre§lone w art. 390 § 1i 2 k.c. W sytuacji, gdy umowa
przedwstepna czyni zado$¢ wszystkim wymaganiom, od ktorych zalezy wazno$¢ umowy przyrzeczonej, to strona
uprawniona moze wedlug wlasnego uznania dochodzi¢ zlozenia o§wiadczenia wyrazajgcego wole zawarcia umowy
przyrzeczonej. W ten sposob strona uprawniona moze doprowadzi¢ do zrealizowania silniejszego skutku umowy
przedwstepnej (art. 390 § 2 k.c.), polegajacego na zawarciu umowy przyrzeczonej, bowiem prawomocny wyrok sadu
stwierdzajacy obowiazek strony zlozenia oznaczonego oswiadczenia woli zastepuje to oS§wiadczenie (art. 64 k.c. i art.
1047 § 1 k.p.c.).

W procesie , ktérego przedmiotem jest realizacja roszczenia o zawarcie umowy przyrzeczonej, sad ustala tresé
tej umowy nie tylko na podstawie postanowien zawartych w umowie przedwstepnej, ale uzupelnia jej tresé
postanowieniami wynikajacymi z przepisow dyspozytywnych, zasad wspolzycia spolecznego i ustalonych zwyczajow.
Z tych wzgledéw w praktyce orzeczenie zastepujace umowe przyrzeczong moze nie pokrywac sie SciSle z treécia
poszczegbdlnych postanowiefn umowy przedwstepnej. Spowodowane jest to czesto tym ,ze oznaczenie w umowie
przedwstepnej przedmiotu umowy definitywnej nie zostalo dokonane $cisle. Strony moga bowiem w umowie, w

granicach wyznaczonych unormowaniem zawartym w art. 353" k.c., okreéli¢ tylko sposob ustalenia w przyszioéci
przedmiotu umowy przyrzeczone;j.

Po tych ogdblnych uwagach , przechodzac do dalszej oceny skarzonego orzeczenie, przy zalozeniu , ze roszczenie o
wykonanie umowy przyrzeczonej nie wygasto , w kontekScie prawa materialnego majacego zastosowanie w sprawie
nalezalo rozwazy¢ czy w tej sprawie mozna bylo w ogdle domagaé sie wykonania umowy przedwstepnej przez
zawarcie przyrzeczonej umowy sprzedazy , jezeli przeniesienie wlasno$ci nieruchomosci w okreSlonym udziale
ulamkowym byloby bezskuteczne — zwazywszy na okre§lony w umowie przedwstepnej w sposéb jednoznaczny
przedmiot sprzedazy , jak i ustalona cene (art. 535 k.c.) . W ocenie Sadu Apelacyjnego zawarcie umowy przyrzeczonej
bylo niemozliwe przede wszystkim z uwagi na niemozliwos¢ §wiadczenia w rozumieniu art. 387 § 1 k.c. Wedle
powyzszej normy umowa o $wiadczenie niemozliwe jest niewazna. Niemozliwo$¢ danego $wiadczenia, wedlug
pogladéw przedstawicieli doktryny powinna byé : obiektywna tzn. nikt nie jest w stanie spelni¢ danego §wiadczenia;
pierwotna, czyli istniejaca w chwili zawarcia umowy - p6zniej bowiem zaistniala niemozliwoé¢ §wiadczenia nie
skutkuje niewaznoécig umowy, lecz moze uzasadnia¢ odpowiedzialnoé¢ kontraktowa; nieprzemijajaca. Obojetne jest,
czy ma ona charakter faktyczny czy prawny.

Zgloszone przez powoda roszczenie to zadanie o stwierdzenie przez sad w wyroku zawarcia umowy przyrzeczonej
przez zobowigzanie pozwanych do zlozenia o§wiadczenia woli , czyli spelnienie przez pozwanych swiadczenia z umowy
przedwstepnej. Decydujace znaczenie dla rozstrzygniecia spora ma tu przeto ocena tego czy mozliwe jest wykonanie
zobowigzania (Swiadczenia) bedacego przedmiotem umowy przyrzeczonej.

~Przyczyny powodujace niewykonalno$é (niemozliwoéc) $wiadczenia moga mieé charakter faktyczny, wynikajacy
z praw przyrody, z mocy ktérych nakazane dluznikowi zachowanie nie moze by¢ zrealizowane. Chodzi tu o
rozmaite przypadki, gdy nieprzezwyciezalne w obecnym stanie wiedzy i techniki prawa fizyczne lub przyrodnicze
uniemozliwiaja podjecie zachowania majacego by¢ $wiadczeniem dluznika .



Nalezy odro6znic $§wiadczenie bedace przedmiotem zobowigzania z umowy przedwstepnej, czyli zlozenie o§wiadczenia
woli, od Swiadczenia bedacego przedmiotem umowy przyrzeczonej. Niemozliwo$é §wiadczenia z umowy przyrzeczonej
oznacza zarazem niemozliwo§¢ §wiadczenia z umowy przedwstepnej, gdyz ta obejmuje zobowiazanie do zawarcia
waznego kontraktu przyrzeczonego. Jezeli $§wiadczenie z umowy przedwstepnej o skutku silniejszym stalo sie
niemozliwe wskutek okolicznoéci, za ktore dtuznik ponosi odpowiedzialno$é, wierzyciel nie moze dochodzié¢ zawarcia
umowy przyrzeczonej, a miejsce tego roszczenia zajmuje roszczenie odszkodowawcze. Niemozliwoé¢ $wiadczenia
z umowy przyrzeczonej nalezy ocenia¢ wedlug stanu w dniu wyroku zobowiazujacego do zawarcia tej umowy. Z
uprawomocnieniem sie wyroku dochodzi bowiem do zawarcia umowy przyrzeczonej. Niemozliwo$¢ $wiadczenia z
umowy przyrzeczonej w dacie prawomocno$ci wyroku zobowigzujacego do jej zawarcia jest niemozliwoS$cia pierwotnag
w rozumieniu art. 387 § 1 k.c., a to oznaczaloby niewazno$¢ umowy. Wyrok zobowiazujacy do zawarcia umowy,
ktorej Swiadczenie jest niemozliwe w dacie prawomocnosci wyroku, oznaczalby wiec zobowiazanie do zawarcia
niewaznej umowy. W takiej sytuacji nie mozna zada¢ wykonania umowy przedwstepnej przez zawarcie umowy
przyrzeczonej” ( tak SN w uzasadnieniu wyroku z dnia z dnia 18 sierpnia 2010 r. ,II PK 34/10 ; LEX nr 685577).

Wedtug tezy wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 19 listopada 2003 r., , V CK 471/02 (LEX nr 175973) $wiadczenie
polegajace na zlozeniu o$wiadczenia woli z zasady nie moze by¢ uznane za niemozliwe. Chodzi wiec w tym
pogladzie o ocene mozliwo$ci wykonania §wiadczenia bedacego przedmiotem umowy przedwstepnej, a nie umowy
przyrzeczonej, co do ktorego Sad Najwyzszy wyraznie stwierdzil, ze "chociaz o$wiadczenie pozwanych o zawarciu
umowy przyrzeczonej nie bytoby dotkniete sankcja niewaznoSci, to byloby o§wiadczeniem bezskutecznym" (pozwani
nie byli juz wladcicielami nieruchomosci . Rozwijajac te mys$l (za Sadem Apelacyjnym w Katowicach ) mozna
stwierdzi¢ ze "na réwni z nastepcza niemozliwoscia Swiadczenia nalezaloby potraktowac nastepcza niemozliwo$c
skutecznej realizacji §wiadczenia". W tej wypowiedzi chodzi o bezskuteczno$é (traktowana na rowni z niemozliwoscia)
$wiadczenia bedacego przedmiotem umowy przyrzeczonej (darowizny nieruchomosci przez podmiot niebedacy jej
wlascicielem). Nie mozna zada¢ wykonania umowy przedwstepnej przez zawarcie przyrzeczonej umowy sprzedazy ,
jezeli przeniesienie wlasno$ci nieruchomosci byloby bezskuteczne. Oznacza to ,ze nie mozna dochodzi¢ zawarcia
umowy przyrzeczonej, jezeli jej wykonanie jest niemozliwe (bytoby bezskuteczne).

Odnoszac to do rozpoznawanej sprawy stwierdzié trzeba ,ze dla oceny, czy zawarcie umowy przez pozwanych tj.G. N.,
B. K. i R. K. przenoszacej wlasno$¢ nieruchomosci polozonej w P. przy ul. (...) na H. B. o treéci jaka strony nadaly
umowie przedwstepnej, bylo mozliwe, zwroci¢ nalezy uwage na literalng tre$¢ zapisdbw umowy przedwstepnej (k.
12-15).

Z brzmienia § 1 umowy wynika mianowicie, ze sprzedajacy tj. B. K. i , R. K. w imieniu wlasnym oraz matki G.
K. zlozyli o§wiadczenie woli, ze przystuguje im 100% udzialu w nieruchomoéci bedacej przedmiotem sprzedazy .
Podali bowiem, ze wla$cicielami nieruchomosci, dla ktérej w Sadzie Rejonowym w Poznaniu prowadzona jest ksiega
wieczysta Kw nr (...) sg : B. K. w udziale wynoszacym 1/6 cze$¢, R. K. w udziale 1/6 cze$¢ i G. K. w 4/6 czedci (§ 1
umowy przedwstepnej na k. 12 v.). Opisana nieruchomo$¢ jest polozona w P. ( miasto na prawach powiatu) przy ul.
(...), woj. (...), stanowi dziatke gruntu nr (...) o obszarze 0,4937 ha, ogréd. Wynika z powyzszego oS§wiadczenia, ze w
chwili zawarcia umowy przedwstepnej podali, ze sg wlascicielami calej nieruchomosci dokladnie opisanej w umowie,
bowiem sami o§wiadczyli, ze lacznie ich udzialy wynosza 6/6 czeéci tj. 100 % udzialoéw i zobowigzali sie wlasno$c¢ tak
opisanej nieruchomosci, a zatem w caloéci - przenie$¢ na kupujacego H. B..

Z treéci § 2 umowy wynika, ze zobowigzali sie pozwani wszystkie swoje udzialy tj. 100% ( jak podali w § 1 posiadali
odpowiednio po 1/6, 1/6 i1 4/6 czeéci) w nieruchomosci stanowigcej dziatke gruntu oznaczong nr geodezyjnym 9/2 o
obszarze 0,4937 ha, opisang w § 1 aktu sprzeda¢ H. B. za laczng kwote 100.000 zt (k. 13-v). Tymczasem, czego w toku
procesu nikt nie kwestionowal, udzial w 2200/4937 czesci w przedmiotowej nieruchomosci K. jako wspoétwlasciciele
przed laty, a mianowicie na podstawie umowy sprzedazy z dnia 27 marca 2000 r. (k. 302), zbyli na rzecz P. C. .
Przypomniec nalezy, ze wedle art. 155 § 1 k.c. umowa sprzedazy nieruchomosci przenosi wlasnoé¢ na nabywce, chyba,
Ze przepis szczegblny stanowi inaczej albo strony inaczej postanowily. Zatem do przeniesienia udzialu we wlasnoéci
nieruchomosci P. na rzecz P. C. doszlo w dacie zawarcia umowy w 2000 r. , a stosowny wpis w dziale II ksiegi



wieczystej prowadzonej dla tej nieruchomo$ci mial jedynie charakter deklaratoryjny. Innymi stlowy niezaleznie od
istnienia wpisu nabywcy jako wlasciciela, prawo wlasno$ci nieruchomosci zostalo przeniesione skutecznie na P. C.i
istnialo jeszcze przed zawarciem przedwstepnej umowy sprzedazy H. B. z bra¢mi K. i ich matka.

Reasumujgc : zapisy umowy przedwstepnej implicite $§wiadcza o tym, ze pozwani po pierwsze posiadaja 100%
udzialdbw w nieruchomoéci, a po wtére, ze cena sprzedazy calej dzialki o pow. 0,4937 ha wynosi 100.000 zk
Jednocze$nie strony w § 2 aktu precyzyjnie podaly cene zbycia udzialu kazdego wlasciciela: cena za udzial B. K.
wynosi kwote 16.666,66 zl; R. K. wynosi kwote 16.666,66 z}; G. K. wynosi kwote 66.666,68 zl. Natomiast jak wynika
z prostego rachunku matematycznego, ze strony w umowie przedwstepnej dokonaly proporcjonalnego podziatu ceny
calej nieruchomosci 100.000 zt w zaleznoSci od wysokoS$ci wg deklaracji udzialtébw odpowiednio: 1/6 za 16,666.66 a
4/6 za 66,666.68 zl.

Dodatkowo o tym, ze umowa przedwstepna odnosila sie do sprzedazy calej dziatki przy ul. (...) w P. i Zze zamiarem H. B.
bylo nabycie calej nieruchomosci §wiadcza roéwniez zapisy z protokoléw o niestawiennictwie strony ( tj. pozwanych):
z dnia 2 lipca 2007 r. (k.18-19) oraz 8 lutego 2008 r. (k. 20-21).

Z brzmienia § 1 obu protokolow wynika bowiem jednoznacznie , ze powod H. B. o$wiadczyl, ze w dniu 2 lipca 2007
r. 0 godz. 11.00 (oraz 8 lutego 2008 r. 0 godz.12.00) miala zosta¢ zawarta pomiedzy B. K., R. K., G. K., a nim tj.
H. B. umowa sprzedazy nieruchomoéci, polozonej w P. przy ul. (...), stanowiacej dzialtke gruntu nr (...) o obszarze
0,4937 ha. Notabene z tre$ci pelnomocnictwa udzielonego przez G. K. wynika tez, ze udziela ona pelnomocnictwa do
sprzedazy jej udzialu w nieruchomos$ci wynoszacego 14/6 cze$ci w zabudowanej nieruchomosci polozonej w P. przy

ul. (...), oznaczonej numerem dzialki (...) , po pow. 4.937 m” (k. 16-17). Z powyzszego wynika ,ze strony umowy byly
prze$wiadczone o tym ,ze przedmiotem sprzedazy jest 100 % udzialow w zbywanej nieruchomosci. Taki byt ich zamiar
i powyzsze zostalo zawarte w ztozonych o§wiadczeniach woli .

W tym miejscu mozna dodac ,ze przy sporzadzaniu umowy przeniesienia wlasnoéci nieruchomosci , a wiec umowie
majacej forme aktu notarialnego co do zasady notariusz z zasady w szerokim zakresie polega na wyjasnieniach
uczestnikdw czynnoéci notarialnej — tu umowy. Za prawdziwo$é¢ zlozonych o§wiadczen woli odpowiadaja osoby je
skladajace .W pisSmiennictwie podkresla sie ,ze zakres obowiazkéw notariusza w przedmiocie ustalenia tre$ci wpisow
w ksiedze wieczystej jest niejednoznaczny. Czesto nawet wowcezas gdy notariusze sprawdzali tres¢ wpisow w ksiedze
wieczystej (w okresie sprzed mozliwosci skorzystania z przegladarki ksiag wieczystych w ramach centralnej bazy ksiag
wieczystych prowadzonej przez Ministerstwo Sprawiedliwos$ci ) to w treéci aktow unikaja postlugiwania sie zwrotami
yhotariusz ustalil ,ze w ksiedze wieczystej Kw nr wpisane jest ...” i w §§ pierwszych aktéw zamieszczaja klauzule ,
w ktoérej to strony o$wiadczajg ,ze ,, w ksiedze wieczystej Kw nr wpisane jest ewentualnie ,ze przysluguje im prawo
...~ (por. Odpowiedzialnoé¢ cywilna notariusza —M.Kolasinski ,Dom Organizatora , Torun 2005 ,5.90-91).

Taka tez sytuacja miala miejsce w ocenianej przez Sad umowie przedwstepne;j. Tu sprzedajacy ztozyli o§wiadczenie , ze
w calosci (w100 % udzialdéw , na zasadzie wspotwlasnosci utamkowej ) przystuguje im tytul wlascicielski do zbywanej
nieruchomosci. Kwestia tego czy notariusz przed ktérym umowa byta zawierana uczynil zados¢ swojemu obowigzkowi
w zakresie zawodowej starannoéci , jezeli co do stanu prawnego nieruchomosci ograniczyl sie w istocie rzeczy do
o$wiadczenia ujawnionych w ksiedze wieczystej wlaScicieli - zbywcow nie jest jednak przedmiotem tego postepowania.

Zatem jasno i precyzyjnie okre§lono przedmiot umowy, a Sad nie mial podstaw do dokonywania wykladni
o$wiadczenia woli zawartego w umowie wedle tresci art. 65 k.c., wbrew jej literalnemu brzmieniu, wedle zasady
clara non sunt interpretanda. Jak juz wyzej Sad Apelacyjny podkreslil przy wykladni o§wiadczen woli stron umowy
zawartej w formie pisemnej , sens tych oSwiadczen ustala sie przyjmujac za podstawe wykladni przede wszystkim
tekst dokumentu - umowy i nie mozna za pomocg regul wykladni woli dokonywaé ustalen sprzecznych z trescia
umowy ( por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 14 grudnia 2011 r.,I CSK 149/11 , Lex nr 1084584). Jak wyjasnit Sad
Najwyzszy w orzeczeniu z dnia 24 listopada 2009 r. o sygn. akt V CSK 163/09 w postepowaniu sadowym, ktdrego
przedmiotem jest realizacja roszczenia o zawarcie umowy przyrzeczonej, sad ustala tre$¢ tej umowy nie tylko na
podstawie postanowien zawartych w umowie przedwstepnej, ale uzupenia jej tre$¢ postanowieniami wynikajacymi



z przepisow dyspozytywnych, zasad wspodlzycia spolecznego i ustalonych zwyczajow. Z tych wzgledéw oczywiScie
orzeczenie zastepujace umowe przyrzeczong moze nie pokrywac sie SciSle z treScia poszczegélnych postanowien
umowy przedwstepnej. Wynika z powyzszego, ze w przypadku niepelosci i niejasno$ci umowy mozna dokonywaé
jej interpretacji, tymczasem na gruncie niniejszej sprawy, treS¢ umowy przedwstepnej byla jasna, a watpliwoéci
interpretacyjne mogly by¢ jedynie w odniesieniu do zapisu o warunku, o czym bedzie mowa w dalszej czedci
uzasadnienia. Symptomatyczne jest przy tym, ze jak wynika z protokoléw niestawiennictwa sam powdd podawal, ze
miala zosta¢ zawarta umowa sprzedazy nieruchomogci, nie podajgc przy tym, ze jedynie czeéci nieruchomoéci.

Tymczasem juz w treSci pozwu powod podnosi, ze domaga sie zawarcia umowy sprzedazy udzialobw w nieruchomosci
nalezacych do pozwanych, uzasadniajac, ze zawarli oni umowe przedwstepng sprzedazy udzialéw (k.2). Takie
stanowisko powoda stanowi jedynie wyraz jego taktyki procesowej. Gdyby zamiarem powoda bylo zawarcie umowy
kupna nieruchomoéci jedynie w czesci tj. w udzialach, ktére posiadali tacznie pozwani jako jedynie wspoétudzialowcey,
zbedny bylby zapis o warunku wykreslenia wpisu ostrzezenia o niezgodnosci tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym, ktéry to wpis dokonany byl na rzecz P. C..

Dodatkowy argument przemawiajacy za tym, ze wolg stron bylo objecie umowg sprzedazy prawa wlasno$ci calej
nieruchomoéci stanowi tre$¢ pisma procesowego powoda z dnia 10 czerwca 2008 r. (k. 47-48). Wynika z niego,
ze powdd domaga sie zobowigzania pozwanych do zlozenia o$§wiadczenia woli o sprzedazy juz tylko udzialow w
nieruchomos$ci w wysokoSci 16.422/29.622 - niemniej jednak cena sprzedazy okre$§lona na 100.000 zl za calg
nieruchomoéé¢ nie ulegla zmianie. Z umowy przedwstepnej wynika jednoznacznie , Ze cala nieruchomo$¢ miata zostaé
zbyta za taka cene, co juz wezeSniej wyja$niono, a z pozwu oraz ww. pisma procesowego wynika, ze powoéd domaga
sie juz przeniesienia udzialu w nieruchomosci za ww. cene ( 1/6 z 29.622 wynosi 4.937/29.622 ,a tymczasem powod
domagal sie przeniesienia przez pozwanych po 2.737/29.622 i 10.948/29.622 czeSci nieruchomosci). Przyjmujac,
ze przeniesienie wlasnoSci nieruchomosci - w caloSci - mialo nastapi¢ za 100.000 zl, a tymczasem pozwani mogli
zby¢ tylko udzial, w konsekwencji cena sprzedazy powinna zosta¢ odpowiednio zweryfikowana. Tymczasem Sad nie
mogl wprost przyjaé utamka warto$ci nieruchomosci. Taka warto$c¢ nie jest relatywna w stosunku do wartos$ci calej
nieruchomosci, cena calej nieruchomosci przedstawia sie inaczej, anizeli warto$¢ jedynie jej ulamka. Nie wymaga
bowiem szerszego uzasadnienia, ze atrakcyjniejsza jest forma nabycia nieruchomosci w calosci, od jedynie jej czeSci -
takiego prostego przelozenia na cene i rachunku matematycznego nie mozna zastosowac.

Sad Apelacyjny przyjal, ze skoro pozwanym w chwili zawarcia umowy przedwstepnej przystugiwal okre$lony udzial we
wlasnoSci nieruchomosci bedacej przedmiotem umowy to ich zobowigzanie do zbycia wlasnoSci calej nieruchomosci
niemozliwe bylo zawarcie umowy przyrzeczonej juz choéby z uwagi wla$nie na treS¢ umowy przedwstepnej i okreslenie
przedmiotu sprzedazy jako nieruchomoéci gruntowej przy ul. (...) w P. - w calo$ci , a odmienne zadanie w zakresie
okreslenia przedmiotu sprzedazy w pozwie.

Zatem strony zobowigzaly sie do zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci w tej czesci, do ktorej praw nie posiadaly,
nie byli prawnie legitymowani do rozporzadzania nieruchomos$cig w ulamku, w ktérym wspétwlascicielem byt P. C..
Tymczasem niewatpliwe jest, ze w polskim ustawodawstwie cywilnym obowigzuje, aczkolwiek tylko w formie nie
pisanej, og6lna zasada, ze nikt nie moze przenie$¢ na inng osobe wiecej praw anizeli jemu przysluguje, a to w mysl
rzymskiej paremii: nemo plus iuris in alium transferre potest, quam ipse habet.

Od poczatku zatem niemozliwe bylo wiec zawarcie umowy przyrzeczonej o ksztalcie jaki wynika z umowy
przedwstepnej z uwagi na okreslenie przedmiotu sprzedazy w umowie przedwstepnej . Skutkiem umowy o spelnienie
Swiadczenia niemozliwego jest jej niewazno$¢, ktéra sad musi uwzglednié z urzedu.

Powyzsze tez samoistnie przesadza o tym , ze uwzglednienie zadania powoda o zawarcie umowy przyrzeczonej nie
bylo mozliwe .

3/ Bez przesadzajacego znaczenia przy takich ustaleniach by pozostawala kwestia, czy w sprawie mozemy mowic,
ze pozwani nie uchylali sie od zawarcia umowy w rozumieniu art. 390 § 1 k.c., jak przyjal Sad Okregowy, a co
kwestionowala pow6d w apelacji. W ocenie Sadu Apelacyjnego stan bezczynno$ci pozwanych, ktorzy nie podali



wprawdzie aktualnych miejsc zamieszkania, nie kontaktowali sie skutecznie z H. B. w celu zawarcia umowy ( jak
podal R. K. - jedynie dzwonil do lombardu i przekazywal informacje innym osobom, jednak nie skontaktowat sie
z powodem), moglby wskazywac na to , ze uchylali sie od zawarcia umowy przyrzeczonej. Wniosek taki jednak nie
jest oczywisty- B. K. byl bowiem osadzony w zakladzie karnym od czerwca 2006 r. na okres ok. 2,5 roku , z kolei
R. K. byl tymczasowo aresztowany od marca 2007 r.). Niesporne jest przy tym ,ze korespondencja adresowana do
pozwanych na ich (...) adres nie byla przez nich w zadnym przypadku podjeta o czym powdd przeciez wiedzial.
Notabene powdd mial informacje o tym ,ze zadne z pozwanych przy ul. (...) w P. nie zamieszkuje. Nie mozna pomijac
i tego ,ze pisma wzywajace pozwanych do zawarcia umowy przyrzeczonej pochodzily od osoby okre$lonej jako Z. B.
, gdy umowa przedwstepna zostala zawarta z osobg o imieniu H. ( B. s. H.)- por. k.25-26. Co do zasady o uchylaniu
sie od zawarcia mowy przyrzeczonej , jako przestance dochodzenia roszczenia o jej zawarcie mozna moéowié jedynie
w razie bezpodstawnej odmowy zawarcia umowy przyrzeczonej , a nie spelnienia warunku zastrzezonego w umowie.
Sad Odwolawczy ,w oparciu o ustalenia poczynione dodatkowo wyzej , ostatecznie akceptuje ustalenia i wnioski sagdu
meriti ,ze pozwanym ostatecznie nie mozna skutecznie bylo postawi¢ zarzutu ,ze przed wytoczeniem powodztwa
uchylania sie od zawarcia umowy przyrzeczone;j.

4/ W ocenie Sadu Apelacyjnego badana umowa przedwstepna jest niewazna roéwniez w oparciu o tre§¢ art. 58 § 1i § 2
k.c. z uwagi na zanizenie ceny sprzedazy , za jaka strony zobowiazaly sie do zawarcia umowy przyrzeczonej sprzedazy
nieruchomoéci.

W ocenie Sadu Apelacyjnego takie zanizenie ceny, w stosunku do obowiazujacych cen w obrocie gospodarczym, jak
trafnie podnosili pozwani - mialo miejsce.

Ustalenie ceny sprzedazy w dniu zawarcia umowy przedwstepnej tj. 29 czerwca 2006 r. na kwote 100.000 zl nastgpito
z pokrzywdzeniem sprzedajacych, z naruszeniem zasad uczciwego obrotu. To, ze w sprawie mamy do czynienia ze
znacznym zanizeniem wartoS$ci nieruchomosci wskazujg zasady do§wiadczenia zyciowego - skoro jak podali pozwani
-nieruchomo$¢ gruntowa znajdowata sie w atrakcyjnej dzielnicy P., a jej powierzchnia byla znaczna, bowiem jak

wynika z umowy przedwstepnej wynosila 0,4937 ha czyli 4.937 m® (k. 13 v.), to juz nawet abstrahujac od stanu
w jakim sie znajdowala nieruchomo$¢ zabudowana budynkiem mieszkalnym i gospodarczym i nie wdajac sie w

poglebiong analize cen nieruchomosci, mozemy moéwié o zanizeniu ceny (20,25 zt za m®). Tymczasem w czasie
zawarcia umowy ceny nieruchomosci gruntowej i to w atrakcyjnej dzielnicy P. nie mogla tak znaczaco r6znic sie
od ceny jaka otrzymal powo6d kilka lat pozZniej tj. w 2010 r. za udzial w powyzszej nieruchomosci ( powyzej 110
zt za m®). Jak juz wezeéniej wspominano w dniu zwarcia umowy przedwstepnej tj. 29 czerwca 2006 r. cena calej
nieruchomo$ci zostala okre$lona na kwote 100.000 z1 ( § 2 umowy k.13v.), a tymczasem jak zeznal powdd zbyl w 2010
r. nieruchomo$¢ - i to w czesci - za kwote 300.000 zt (k.324). Nawet przy uwzglednieniu wzrostu cen nieruchomosci
po roku 2007, nieprawdopodobne jest, aby wzrost warto$ci ( i to przy zbyciu jedynie czeSci utamkowej w prawie
wlasno$ci nieruchomosci, kiedy to warto$¢ takiej nieruchomosci jest znacznie mniejsza anizeli calej nieruchomosci )
byt tak znaczny jak w tej sprawie .Cena calej nieruchomo$ci w umowie przedwstepnej zostata okreslona na 100 000
z} , gdy nastepnie za udzial nieznacznie przekraczajacy polowe udzialu w nieruchomoéci przy ul. (...) w S. powdd
otrzymal znacznie wyzsza cene niz sam oferowal pozwanym . Dokonujac jedynie poréwnan rachunkowych cen z obu
umow Ltj. z 2006 i 2010 1. ,przy zmienionym przedmiocie sprzedazy , cena sprzedazna nieruchomosci , a wiec i cena

1 m * wzrosta prawie 6-krotnie .Powyzsze uzasadnia w sposéb oczywisty wniosek ,ze cena w umowie z 2006 roku
byla w sposéb oczywisty zanizona . Znamiennym jest tu i to , ze powdd podaje w apelacji, ze tylko ,uporzadkowal
nieruchomo$é¢”, a zatem zadnej istotnej inwestycji na niej nie uczynil. Sprzeczno$é¢ z prawem zawartego w umowie
sprzedazy postanowienia o cenie, powoduje, Ze cala umowa jest niewazna ( por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 5
lutego 2002 r. 0 sygn. akt II CKN 726/00 czy wyrok SN z dnia 12 pazdziernika 2011 1., II CSK 690/10 ,Lex nr 951583 ).
Sad natomiast ma obowigzek wzigé z urzedu pod uwage niewaznos¢ bezwzgledna. Dlatego tez uznal Sad Apelacyjny
zapis o cenie nieruchomosci, jako sprzeczny z zasadami wspdlzycia spolecznego wedle art. 58 § 2 k.c. co skutkuje
wnioskiem ,ze umowa przedwstepna jest niewazna , a skoro tak to z tej tez przyczyny nie bylo podstaw do zawarcia
UMOWY pIZyrZeczone;j.



5/ Sad nie przeprowadzit wprawdzie dowodu z akt Prokuratury Okregowej w Poznaniu dotyczacej postepowania w
sprawie I DS. 71/10, jednakze z pisma z Prokuratury Okregowej w Poznaniu dnia 12 wrzesnia 2012 r. (k. 584) wynika ,
ze prowadzone jest postepowanie przygotowawcze przeciwko H. B. oraz notariuszowi W. C. z zarzutem popelnienia
przestepstwa na szkode m.in. G. N. ,B. K. i R. K.. Z informacji z Prokuratury wynika mianowicie , ze sa sformulowane
przeciwko H. B. zarzuty nabywania nieruchomogci po zanizonych cenach i zbywania osobom trzecim. To potwierdza
jedynie, ze to powdd H. B. mial doktadna orientacje co do cen nieruchomoéci i mial Swiadomo$¢ jej zanizenia, skoro
nastepnie bez problemu udalo mu sie zby¢ i to cze$¢ nieruchomoéci, po atrakcyjnej cenie.

W tym miejscu mozna dodac, w celu niejako uzupelnienia stanu faktycznego sprawy, jeszcze i to ,ze z wykazu
zarejestrowanych kancelarii notarialnych w zalaczniku do rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 12 stycznia
2012 roku wynika ,ze wobec notariusza W. C. orzeczono zawieszenie w czynno$ciach zawodowych (zapewne w toku
postepowania dyscyplinarnego - art. 68 ustawy prawo o notariacie ).

6/ W ocenie Sadu Apelacyjnego stanowisko Sadu Okregowego jakoby w sprawie z uwagi na pozorno$¢ umowy
przedwstepnej byla ona niewazna moze budzi¢ watpliwosci Sad Okregowy uznal, ze rzeczywista wola stron nie
bylo zawarcie przedwstepnej umowy sprzedazy, lecz zabezpieczenie roszczenia powoda o zwrot pozyczki udzielonej
pozwanemu i z tego wzgledu czynno§¢ w postaci umowy przedwstepnej uznal za niewazng.

Wedle tresci przepisu art. 83 § 1 k.c. niewazne jest o§wiadczenie woli zlozone drugiej stronie za jej zgoda dla pozoru.
Jezeli oSwiadczenie takie zostalo zlozone dla ukrycia innej czynnoSci prawnej, wazno$é o$wiadczenia ocenia sie
wedlug wlasciwosci tej czynnosci. Krétko rzecz ujmujgc pozorno$é polega na tym, ze obie strony maja Swiadomosé,
ze skltadaja o$wiadczenia odmienne od faktycznego zamiaru. O$wiadczenie woli ztozone jest dla pozoru wtedy, gdy z
gbry powzietym zamiarem stron jest brak woli wywolania skutkéw prawnych. Skoro pozwani podnosili niewazno$c
zawartej umowy z uwagi na jej pozorno$¢ winni wykaza¢ w Swietle art. 6 k.c. w zw. z art. 232 k.p.c., ze obie
strony umowy taki zamiar zawarcia umowy pozornej mialy, czemu nie sprostali. Przy czym mogli dokonaé tego w
oparciu o zeznania $§wiadkow, stron i uczestnikéw czynnoéci, a przeprowadzenie takiego dowodu nie stanowi dowodu
ponad osnowe dokumentu. W $wietle orzeczenia Sadu Najwyzszego w wyroku z dnia 18 marca 1966 r. o sygn.
akt II CR 123/66 ( opubl. OSNCP 1967/2/22 ) pozornoé¢ czynnoSci prawnej stwierdzonej dokumentem moze by¢
udowodniona za pomocg zeznan §wiadkéw, stron, uczestnikow czynnosci. Jak wyjasnil Sad Najwyzszy pozorno$é jest
wada o$wiadczenia woli, a wady moga by¢ udowadniane wszelkimi srodkami, ograniczenia dowodowe z art. 247 k.p.c.
nie maja tu zastosowania ( podobnie wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 13 stycznia 2011 r., o sygn. akt ITI CSK 116/10,
opubl. Lex 746176).

Na to, ze powod zamierzal naby¢ nieruchomo$¢ wskazuje fakt, ze uprzednio nieruchomosé ogladal (cho¢ jak przyznal
nie wchodzit do §rodka), sprawdzal jej stan prawny (k. 323). A zatem niewiarygodne jest, aby w istocie nie byl
zainteresowany jej nabyciem, lecz tylko ,zabezpieczeniem umowy pozyczki”. Niewiarygodne sa przy tym twierdzenia
pozwanego R. K., ze nigdy nie rozmawial o zbyciu nieruchomoséci z powodem, a byla mowa tylko o pozyczce skoro
zawarl umowe przedwstepna zbycia, a nie pozyczki i to przed notariuszem W. C., jak stlusznie podniost skarzacy. Nie
kwestionuja przy tym pozwani, ze podpis pod aktem notarialnym skladali ( vide; zeznania na k. 324,325). Nadto, na
co stusznie zwrdcil uwage skarzacy — R. K. otrzymat wczesnie tj. w dniu 2 marca 2006 r. pelnomocnictwo od swojej
matki G. K., do sprzedazy nieruchomosci przy ul. (...) w P., a wiec pozwani musieli czyni¢ przygotowania do zbycia
nieruchomoéci. To wszystko powoduje, ze nieprawdopodobne jest, aby zgodna wola stron objety byl zamiar zawarcia
umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci jedynie dla zabezpieczenie umowy pozyczki jak wywodzili pozwani.
Natomiast fakt udzielenia pelnomocnictwa przez G. K. synowi do reprezentowania jej przy przeniesieniu wlasnosci
nieruchomoéci, potwierdza, ze Swiadek U. R., ktéra podala, ze pozwana mieszkala w nieruchomoéci (k.322 v.), nie byla
zorientowana co do faktu zamieszkiwania w nieruchomosci i rzeczywistych zamierzen stron. Sama G. N. zeznala, ze
zamierzala zby¢ nieruchomosé (k. 325 v.), co wyjasnia udzielenie pelnomocnictwa synowi. Pozwana zamierzala zby¢
nieruchomoéé, lecz jedynie jak podaje - nie panu B. (k. 326).

Jak zauwazyt skarzacy, sam pozwany zeznal, ze dostal od niego 20.000 zt u notariusza, po miesigcu wplacil na
konto powoda dwa razy po 1.000 zl tytulem splaty procent, a p6Zniej jak podatl ,ciezko bylo splacaé te 2.000 zl



miesiecznie”, w zwiazku z czym powiedzial H. B., ze nie moze splacac (k. 324). Jednak obiektywnie rzecz ujmujac
fakt splacania powodowi pieniedzy przez K. uwiarygodnialby jego twierdzenia o pozyczce, nie mialby on bowiem
powodu przekazywaé¢ powodowi kwot po 1000 zl gdyby otrzymana kwota stanowila jedynie zaliczke na poczet
ceny za nieruchomo$¢. Pozwany Dio tego twierdzil ,ze sam powo6d sam zaproponowal mu dopozyczenie pieniedzy,
wecze$niej pozwany mial podpisa¢ o§wiadczenie o przekazaniu kwoty 80.000 zl tytulem reszty ceny, ale nie dostal
wedle o$wiadczenia 80.000 zt (k.230), tylko 3.500 zl. Zaznaczyé¢ nalezy, ze przeprowadzenie przez Sad dowodu z
pokwitowania pozwanego R. K. z dnia 3 stycznia 2007 r.(k. 230 ), rowniez nie stanowilo naruszenia treéci art. 74 k.c.
iart. 2461247 k.p.c.

W Swietle art. 720 § 2 k.c. umowa pozyczki kwoty przewyzszajacej 500 zl, powinna by¢ stwierdzona pismem, jak
shusznie wskazal powdd. Zastrzezenie formy pisemnej bez rygoru niewaznos$ci ma ten skutek, ze w razie niezachowania
zastrzezonej formy nie jest w sporze dopuszczalny dowod ze §wiadkéw, ani z przestuchania stron na fakt dokonania
czynnosci, chyba, ze obie strony wyraza na to zgode, jezeli zada tego konsument w sporze z przedsiebiorca albo jezeli
fakt dokonania czynnoSci prawnej bedzie uprawdopodobniony za pomocg pisma ( art. 74 § 11 2 k.c.). Przepis art. 246
k.p.c. wskazuje, ze jezeli ustawa lub umowa stron wymaga dla czynnosci prawnej zachowania formy pisemnej, dowod
ze $wiadkow lub z przestuchania stron na fakt jej dokonania jest miedzy stronami dopuszczalny , gdy dokument zostal
zagubiony, zniszczony lub zabrany, a jedli forma byla zastrzezona ad probationem, takze w wypadkach okre§lonych
w kodeksie cywilnym. Przepis art. 247 k.p.c. zawiera zakaz prowadzenia dowodu przeciwko osnowie dokumentu lub
ponad osnowe dokumentu czynno$ci prawnej miedzy stronami tej czynnosci, dopuszcza jednak prowadzenie takiego
dowodu, gdy nie prowadzi to do obejécia przepiséw o formie zastrzezonej pod rygorem niewaznoSci gdy sad uzna to
za konieczne. Wobec tresci art. 246 k.p.c . zawarty w apelacji zarzut naruszenia tego przepisu w zw. z art. 74 k.c. bylby
uzasadniony ,powyzsze uchybienie nie mialo jednak wplywu na prawidlowos§¢ wydanego w sprawie orzeczenia.

Kwestia pozyczek miedzy stronami ma ostatecznie znaczenie wtoérne. To, ze powdd zawieral umowy pozyczki,
potwierdzil $wiadek S. S.(k.246-247), jednakze jak zeznal otrzymywal dowody splat rat pozyczki. Nie stanowi to
natomiast dowodu potwierdzajacego, ze strony nie zawarly umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci, a wola
powoda bylo zawarcie umowy przyrzeczonej. Zeznania ww. Swiadka nie stanowig natomiast dowodu, ze umowa miala
stanowi¢ zabezpieczenie pozyczki pomiedzy pozwanymi a powodem.

Nalezy na zakonczenie podkresli¢, ze nawet przy przyjeciu, ze umowa przedwstepna miala stanowi¢ zabezpieczenie
pozyczki, zawarcie umowy przedwstepnej jako zabezpieczenie wierzytelnosci z umowy pozyczki powoduje po
pierwsze, ze z umowy takie 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 ( tak: Sad Najwyzszy w orzeczeniu z dnia 12 pazdziernika 2011 r. o sygn. akt II CSK 690/10).
Sad wyjasnil, ze przy umowie przedwstepnej zawartej w celu zabezpieczenia, zaspokojenie wierzyciela nastepuje przez
zawarcie umowy rozporzadzajacej, bez mozliwosci rozliczenia. Przy takiej ocenie badanej umowy jako pozorna bylaby
niewazna.

Sad Apelacyjny na zakonczenie wskazuje, ze skarzacy oprocz sformulowania zarzutu naruszenia przez Sad Okregowy
art. 217 k.p.c. poprzez oddalenie wniosku o przestluchanie notariusza W. C., nie zlozyt wniosku na etapie postepowania
odwolawczego o przeshuchanie tegoz notariusza w charakterze Swiadka . Co do zasady racje ma skarzacy, ze
okoliczno$ci, na ktére mial zlozyé zeznania pojawily sie w zwiazku z zeznaniami pozwanych R. i B. K. opisujacych
przebieg spotkania u notariusza W. C. i sporzadzania w formie aktu notarialnego umowy przedwstepnej. Jednakze
w ocenie Sgdu Apelacyjnego, jak sie ostatecznie okazalo, okolicznoéci, na ktére mial by¢ stuchany nie byty istotne,
bowiem odnosily sie — jak podal powod na rozprawie w dniu 2 kwietnia 2012 r. do kwestii przebiegu czynnosci
zwigzanych ze sporzadzeniem aktu notarialnego (k. 474), a jak wynika dodatkowo z tresci wniosku z dnia 16 stycznia
2012 1., na okoliczno$¢ istnienia miedzy stronami rozmowy na temat udzielenia przez powoda pozwanym pozyczki i
ewentualnego zabezpieczenia jej przez wpis w ksiedze wieczystej (k. 345). Nawet przyjmujac, Ze czynnosci notariusza
w zakresie odczytania aktu byly wykonane rzetelnie, co potwierdzil czeSciowo R. K. podajac, ze notariusz odczytal
akt notarialny, a nastepnie pozwany go podpisal, dla sprawy istotne byto to, ze nie moglo doj$¢ do zawarcia umowy
przyrzeczonej z uwagi na okreslony przedmiot §wiadczenia, niemozliwy do zrealizowania. W konsekwencji wiec jak



sie okazalo zeznania tego Swiadka na okolicznoéci wskazane we wniosku w pi$émie z dnia 16 stycznia 2007 r. i tak nie
byly wiec istotne w rozumieniu art. 2277 k.p.c.

W ocenie Sadu Odwolawczego nie zidcily sie przestanki do otwarcia na nowo zamknietej w sprawie rozprawy w
rozumieniu przepisow art. 225 k.p.c. oraz art. 316 § 2 k.p.c., o co wnosil powdd w piSmie procesowym z dnia
11 wrzeénia 2012 r. (k. 581-582). Potrzeba otwarcia zamknietej rozprawy moze wynikngé wowczas, gdy rozprawa
zostala zamknieta przed ukonczeniem postepowania dowodowego. Moze bowiem okazaé sie po przeprowadzeniu
dowodow , z konieczne s3 jeszcze dodatkowe wyjasnienia stron lub dodatkowe dowody. Poza tym takze w innych
wypadkach nawet po ukonczeniu postepowania dowodowego przed zamknieciem rozprawy moze okaza¢ sie potrzeba
otwarcia na nowo rozprawy, gdy wyjda na jaw nowe okolicznos$ci faktyczne lub nowe dowody. Treé¢ pisma z dnia
11 wrze$nia 2012 r. wskazuje, ze powod za taka istotng okolicznoéé dla rozstrzygniecia sprawy uznaje dowodd w
postaci potwierdzenia wplaty gotbwkowej dokonanej w dniu 3 stycznia 2007 r. przez niego na rzecz R. K. w W. w
(...) S.A. Oddzial(...)w W. (potwierdzenie przelewu na k. 583). Pow6éd domaga sie przeprowadzenia dowodu z ww.
wplaty, na okolicznoé¢ wykazania, ze ,tytulem dokonanej przez powoda zaplaty na rzecz pozwanych byla warunkowa,
przedwstepna umowa sprzedazy udzialow we wspotwlasno$ci przedmiotowej nieruchomosci, a wbrew zeznaniom R.
K. zaplata ceny nastapila” (przed przej$ciem do oceny tego wniosku juz tylko marginalnie Sad Apelacyjny zauwaza, ze
dokument prywatny w postaci pokwitowania na k.30 jest nieczytelny co do daty wystawienia, nie wynika tez z niego by
R. K. dysponowal upowaznieniem brata do przyjecia ceny sprzedazy , nie zostal nigdy przedlozony w oryginale gdy a
w dacie 22.02.2008 r. zakres uprawnien adwokata do po$wiadczania zgodnoSci odpisu z oryginatem byt ograniczony
- por. zm. od dnia 1.01.2010 r. art. 129 k.p.c. ).

Tymczasem w ocenie Sadu Apelacyjnego otwarcie rozprawy na nowo jest zbedne z uwagi na fakt, ze Sad nie dostrzegl
potrzeby przeprowadzenia dowodu, jako, iz w oparciu o material zgromadzony w sprawie ostatecznie przyjat tez ,
strony zawarly umowe przedwstepna sprzedazy nieruchomosci, a uznanie przez Sad Okregowy, ze byla to umowa
pozorna ocenil jako niezupelnie przekonujaca .

Nadto powolanie tego dowodu dopiero na etapie postepowania apelacyjnego i tak nastapito z opoéZnieniem wedle art.
381k.p.c., a dokonana wplata nie nosi cech nowo$ci. Niewiarygodne sg przy tym twierdzenia powoda, Ze ,,przypomniat
sobie” o dokonanej wplacie, bowiem nie pamietat o przelewie, a nie mial mozliwo$ci zapoznania sie z dokumentami,
ktore zostaly zabezpieczone w postepowaniu przygotowawczym. Co do zasady nowe fakty i dowody na ich poparcie
powinny by¢ zgloszone najpozniej w samej apelacji ( art. 368 k.p.c.).

Skoro powo6d wystapil z roszczeniem o zawarcie umowy przyrzeczonej winien rzetelnie przygotowac sie do procesu,
a przeciez wykazanie, ze zaplata ceny za nabycie nieruchomosci - jak twierdzi powod - nastapila, byla istotng
okolicznoScig.

Majac na uwadze to wszystko Sad Okregowy ostatecznie shusznie uznal, ze powbddztwo w tej sprawie nie zastugiwato
na uwzglednienie, wobec czego apelacja powoda nie mogla zosta¢ uwzgledniona — art. 385 k.p.c. Sad Apelacyjny ,
co wynika z ustalen i argumentacji prawnej , za wyjatkiem jednego opisanego wyzej wszystkie pozostale zarzuty
skarzacego uwaza za chybione. Jednocze$nie Sad stwierdza ,ze akceptuje w caloéci ustalenia faktyczne i ich
kwalifikacje prawng zastosowana w przedmiotowej sprawie przez Sad I instancji ( z uwzglednieniem poczynionych
wyzej uwag co do pozornoS$ci badanej o§wiadczen woli stron w badanej umowie ).

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad orzekl majac na uwadze jego wynik , a mianowicie oddalenie apelacji —
art. 98 §1i 3, art. 108 § 11 art. 391 § 3 k.p.c. ( na koszty postepowania apelacyjnego po stronie pozwanych skladaly
sie wynagrodzenie profesjonalnych pelnomocnikéw procesowych w osobie adwokatow ).
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