Klauzule wykonalnoéci nadano

w dniu 24.08.2020 r. w zakresie pkt I ppkt 2 oraz pkt II, na wniosek peln. wierz. r. pr. M. P. /K. 293/
Na zarzadzenie Sedziego

z up. Kierownika Sekretariatu

Starszy Sekretarz Sadowy

Magdalena Goltsche

Sygn. akt I ACa 139/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 2 lipca 2020 .

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujgcym:
Przewodniczacy: SSA Leon Miroszewski (spr.)
Sedziowie: SA Dorota Gamrat-Kubeczak
SA Dariusz Rystal
Protokolant: St. sekr. sqd. Karolina Ernest

po rozpoznaniu w dniu 2 lipca 2020 r. na rozprawie w Szczecinie
sprawy z powoédztwa K. O.

przeciwko L. G.

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sqdu Okregowego w Szczecinie

z dnia 18 stycznia 2019 r. sygn. akt I C 628/18

I. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposoéb, ze:

1. utrzymuje w mocy nakaz zaplaty w postepowaniu nakazowym Sqgdu Okregowego w Szczecinie
z dnia 20 lutego 2018 roku, sygnatura akt
INc54/18;



2. zasqdza od pozwanego na rzecz powoda kwote 1800 (Jeden tysiqgc osiemset) zlotych tytultem
kosztéw procesu;

II. zasqgdza od pozwanego na rzecz powoda kwote 14050 (czternascie tysiecy pieédziesiqt) ztotych
tytulem kosztow postepowania apelacyjnego.

Dariusz Rystal Leon Miroszewski Dorota Gamrat-Kubeczak

Sygn. akt I ACa 139/19

UZASADNIENIE

Powod K. O. pozwem nadanym w dniu 6 lutego 2018 r. wniést wydanie nakazu zaplaty w postepowaniu nakazowym
i zasadzenie od pozwanego L. G. kwoty 200.000,00 zl wraz z odsetkami ustawowymi za op6znienie od dnia 5
czerwca 2015 r. do dnia zaplaty, a takze o zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztéw procesu, w tym
kosztoéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych i kwoty 17,00 zl tytulem zwrotu oplaty skarbowej od
pelnomocnictwa.

W uzasadnieniu powod wskazal, ze pozwany jest wlascicielem niezabudowanej nieruchomosci rolnej polozonej w
obrebie miejscowosci D., w gminie L., w (...) (...), stanowigcej dzialke nr (...) o pow. 11,85 ha, dla ktorej Sad
Rejonowy w Stargardzie Szczecinskim prowadzi ksiege wieczysta o nr (...). Wskazal, iz w dniu 2 lipca 2008 r. zawarl
z nim przedwstepna umowe sprzedazy wyzej wymienionej nieruchomosci, na mocy ktoérej pozwany otrzymal od
powoda zaliczke w gotdéwce na poczet ceny w kwocie 200.000 zb. Jednoczeénie, pozwany na zadanie powoda, aktem
notarialnym z dnia 3 lipca 2008 r. (rep. ,A” (...)), ustanowil na wskazanej nieruchomosci hipoteke zwykla na kwote
200.000 zl, co znalazto odzwierciedlenie w treéci ksiegi wieczystej. Powod zaznaczyl, ze do przeniesienia wlasnosci
nieruchomo$ci na powoda nigdy nie doszlo, a jednoczeénie powdd nie otrzymal zwrotu zaliczki pomimo ustnego
wypowiedzenia umowy przedwstepnej poprzez kilka skutecznie doreczonych pozwanemu wezwan do zwrotu zaliczki.
Do dnia wniesienia pozwu zaleglo$¢ wynikajaca z przyjecia zaliczki na poczet ceny nieruchomosci rolnej nie zostala
przez pozwanego uregulowana, wobec czego powdd dochodzi od pozwanego zwrotu kosztow w lacznej wysokosci
200.000 zl wraz z naleznymi odsetkami za opdznienie od dnia 5 czerwca 2015 r. do dnia zaplaty.

Nakazem zaplaty wydanym w postepowaniu nakazowym, sygnatura akt INc 54/18, z dnia 20 lutego 2018 r. Sad
Okregowy orzekl zgodnie z zagdaniem pozwu.

Pozwany zlozyl zarzuty od powyzszego nakazu zaplaty wnoszac o jego uchylenie w caloSci i oddalenie pow6dztwa oraz
zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztéw postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug
norm przepisanych.

Uzasadniajac stanowisko pozwany podniosl, ze nigdy w przeszloSci nie zawieral z powodem umowy przedwstepne;j
sprzedazy nieruchomosci rolnej wskazanej w pozwie. Strony zawarly natomiast umowe pozyczki na okres jednego
roku. Pozwany wskazal tez, ustanowienie hipoteki, na ktére powolal sie powdd, zabezpiecza¢ mialo zwrot przez
pozwanego tej pozyczki, a tym samym oS$wiadczenie pozwanego obejmujace inng tre$¢ zostalo dokonane dla
pozoru. Pozwany zarzucal takze przedawnienie roszczenia powoda, jako przedsiebiorcy prowadzacego dzialalnoéc
gospodarcza w zakresie udzielania pozyczek, a z ostroznoS$ci podnidsl, ze zaciggnieta pozyczke splacil, bowiem powdd
nie uiszczal czynszu najmu nieruchomogci na rzecz pozwanego, z czego uzyskal korzy$é znacznie przekraczajaca kwote
pozyczki, ktorej udzielil pozwanemu.

Wyrokiem z dnia 18 stycznia 2019 r., sygnatura akt I C 628/18, Sad Okregowy uchylil wskazany wyzej nakaz zaplaty i
oddalil powo6dztwo w calo$ci. Nadto, zasadzil od powoda na rzecz pozwanego kwote 5.417 z tytulem kosztow procesu,
a takze nakazal pobra¢ od powoda na rzecz Skarbu Panstwa—Sadu Okregowego w Szczecinie kwote 7.500 zt tytutem
nieuiszczonych kosztow sadowych.



Powyzsze rozstrzygniecie Sad I instancji poprzedzil poczynieniem ustalen faktycznych, z ktérych w szczegolnosci
wynika, ze: powdd K. O. od dnia 15 czerwca 1993 r. prowadzi dzialalno$é gospodarcza pod firmg (...) (wcze$niej:
(...)). Przedmiot wykonywanej przez powoda dzialalno$ci gospodarczej obejmuje w przewazajacej czesci czynnoéci
zwigzane ze sprzedaza, naprawa, konserwacja, wynajmem i dzierzawa maszyn, samochod6w osobowych i furgonetek,
pozostalych pojazdéw samochodowych z wylaczeniem motocykli oraz zwigzanych z tym transportem ladowym
pasazerskim, miejskim i podmiejskim. Pow6d od ponad 22 lat pozostaje w nieformalnym zwigzku z S. D..

Pozwany L. G. jest wlascicielem niezabudowanej nieruchomo$ci rolnej stanowiacej dzialke (...) o pow. 11,85 ha
polozonej w miejscowoséci D., gmina L., powiat (...), wojewodztwo (...), dla ktorej prowadzona jest przez Sad Rejonowy
w Stargardzie Szczecinskim ksiega wieczysta o nr (...).

W treSci ww. ksiegi wieczystej w dziale IV wpisana jest hipoteka umowna zwykla w kwocie 200.000,00 zl na rzecz K.
O. tytulem wierzytelnoS$ci zabezpieczajacej zwrot zaliczki (podstawe jej wpisu stanowit akt notarialny — ustanowienie
hipoteki z dnia 3 lipca 2008 r. sporzadzony przed notariuszem E. B. w G., rep. ,A” (...)), a takze hipoteka przymusowa
kaucyjna w kwocie 100.000,00 zl na rzecz (...) Spolki z ograniczona odpowiedzialnoscia w L. tytulem roszczen
dochodzonych w toczacym sie przed Sadem Okregowym w Szczecinie postepowaniu sagdowym w sprawie o sygn. akt
I Nc 192/09 (podstawe jej wpisu stanowilo postanowienie Sadu Okregowego w Szczecinie w sprawie I Nc 192/09 z
dnia 17 wrzeénia 2009 r. o udzieleniu zabezpieczenia).

Powdd K. O. wraz z pozwanym L. G. znaja sie od dluzszego czasu. W przesztoéci pomiedzy nimi dochodzilo do
nawigzania licznych kontaktow osobistych i biznesowych, ktérych przedmiotem byla m.in. sprzedaz nalezacych do
nich nieruchomosci. Znakomita cze$¢ zawieranych miedzy stronami umoéw nie bylta nawigzywana w formie pisemne;j.

W dniu 3 lipca 2008 r. przed notariuszem E. B. pozwany L. G., w akcie notarialnym rep. ,A” (...), odwiadczyl, ze w
dniu 2 lipca 2008 r. zawarl z powodem K. O., przedwstepng umowe sprzedazy nieruchomosci rolnej niezabudowanej
stanowiacej dzialke o nr (...) polozonej w miejscowosci D., gmina L., o pow. 1185 ha oraz zZe tytulem zaliczki na poczet
ceny otrzymal od niego kwote 200.000,00 zl, a takze ze jako zabezpieczenia zwrotu otrzymanej zaliczki, w przypadku
niewykonania badz nienalezytego wykonania zawartej umowy ustanowienia na jego rzecz hipoteke zwykla w kwocie
200.000,00 z} na wymienionej nieruchomosci (§ 2). Pozwany ustanowil zatem na rzecz powoda hipoteke zwykla
w celu zabezpieczenia zwrotu zaliczki (§ 4). Stawiajacy wniost o wpisanie w ksiedze wieczystej nr (...) — hipoteki
ustanowionej w § 4 aktu (§ 5).

Pismem z dnia 26 maja 2015 r. powdd wezwal pozwanego do zaplaty w nieprzekraczalnym terminie do dnia 5
czerwcea 2015 r. kwoty 200.000 z} tytulem zwrotu zaliczki na poczet ceny sprzedazy nieruchomosci opisanej w akcie
notarialnym rep. ,A” (...) sporzadzonym przez notariusz E. B. w dniu 3 lipca 2008 r. Po raz kolejny zaznaczono,
ze zwrot zadanej kwoty zabezpieczony zostal przez pozwanego hipoteka, szczegélowo opisana w akcie notarialnym.
Kolejne wezwania powod wystosowal w dniach 28 sierpnia 2017 roku i 20 grudnia 2017 roku.

Na gruncie powyzszych ustalen faktycznych oraz przy uwzglednieniu normy art. 389 k.c. i art. 410 k.c. Sad Okregowy
uznal, ze powddztwo nie zastuguje na uwzglednienie.

W pierwszej kolejnoéci Sad I instancji wskazal, ze powdd nie wykazal w toku postepowania, ze doszlo do
zawarcia jakiejkolwiek umowy przedwstepnej oraz jej skutecznego wypowiedzenia, ktére umozliwialoby ewentualne
dochodzenie zwrotu zaliczki w oparciu o art. 410 k.c. Jednoczeénie Sad ten ustalil, ze miedzy stronami doszlo w
przeszloSci do ,,przesuniecia majatkowego” w formie pienieznej na kwote 200.000 zh.

Sad I instancji stwierdzil, ze nie jest wystarczajacym dowodem na istnienie dochodzonego pozwem roszczenia jego
wskazanie w treSci ksiegi wieczystej nr (...). Zdaniem tego Sadu, dochodzac naleznoSci zabezpieczonej hipoteka
wierzyciel dluznika osobistego moze przywolaé wpis hipoteki, dokumentowany stosownym odpisem z ksiegi
wieczystej, lecz w pewnych okolicznoSciach, zwlaszcza wobec zarzutow pozwanego, nie jest to wystarczajace. Sad
Okregowy podkreélil, ze w aktach brak jest zasadniczego dowodu istnienia wierzytelnoéci w postaci pisemnej



umowy przedwstepnej (zgodnie z treScig aktu notarialnego strony zawarly takg umowe). Dostrzezono, ze sam powdd
wskazywal, ze w przeszloSci byl w posiadaniu tej umowy, lecz ze wzgledu na liczne przeprowadzki nie wie, gdzie
obecnie sie znajduje. Sad ten dodal, ze w aktach brak jest takze dowodu wreczenia zaliczki. Wskazal przy tym, ze
pokwitowanie przekazania 200.000 zt co prawda nie stanowiloby dowodu na zlozenie przez strony o§wiadczen woli,
lecz informowaloby o dokonaniu czynnos$ci prawnej. Role takiego pokwitowania moéglby stanowié¢ kazdy dokument,
w tym prywatny, urzedowy, list, dowod wplat, wycinek opatrzony podpisem, wydruk komputerowy. Sad Okregowy
podkreslil, ze to powdd w swoim interesie winien dysponowaé szeregiem dokumentow, ktore pozwolilyby na uznanie
zasadnoSci podnoszonych przez niego twierdzen. Za niewystarczajace Sad Okregowy uznal twierdzenia powoda oraz
tre$¢ aktu notarialnego z dnia 3 lipca 2008 r. W ocenie tego Sadu, nieprawdopodobnym wydaje sie aby powdd
prowadzacy od wielu lat dzialalno$¢ biznesowa zawart umowe przedwstepna nabycia nieruchomosci i jej nie zachowal.
Tym samym trafnie podkre$lal pozwany, ze powdd nie potrafil wskaza¢ nawet szczeg6ldow umowy, chociazby terminu
w jakim miala by¢ zawarta umowa przyrzeczona.

Sad Okregowy stwierdzil dalej, ze sp6r nie sprowadzal sie do ustalenia, czy pozwany jest dluznikiem rzeczowym
pozwanego, a jedynie do ustalenia zasadno$ci powddztwa w oparciu o odpowiedzialnoé¢ osobista. Dlatego dla
rozstrzygniecia sprawy nie miala znaczenia tre$¢ samej ksiegi wieczystej. Odpowiedzialno$¢ pozwanego nie mogla
wynikaé¢ m.in. z art. 71 u.k.w.h., tj. Ze z wpisem hipoteki laczy sie domniemanie istnienia wierzytelno$ci. Sad wskazal, ze
w tym przypadku sam wpis znajdujacy sie w tresci ksiegi wieczystej bytby wystarczajacy dla uwzglednienia powodztwa
skierowanego przeciwko dluznikowi rzeczowemu, z czego powodd jednakze nie skorzystal.

W $wietle podniesionych przez pozwanego zarzutow Sad Okregowy stwierdzil, ze takze pozwany nie wykazal, ze
strony sporu laczyla umowa pozyczki. W tym kontekscie w pelni podzielono stanowisko powoda, ze pozwany nie
przedlozyl zadnego dokumentu, ktéry potwierdzalby pismem zawarcie rzekomej umowy pozyczki, nadto pozwany
nie przedstawil zadnych dowodéw potwierdzajacych dokonane wplaty przez pozwanego jakichkolwiek kwot na rzecz
powoda lub innego podmiotu, o§wiadczenia o potraceniu zobowigzan miedzy stronami, czy tez dowodu zaistnienia
jakiegokolwiek zdarzenia powodujacego wygasniecie zobowigzania.

Sad Okregowy stwierdzit nadto, ze przy hipotetycznym zalozeniu istnienia stosunku zobowiazaniowego laczacego
strony, wynikajacego czy to z przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci, czy tez umowy pozyczki, niezasadny
okazuje sie podniesiony przez pozwanego zarzut przedawnienia. Sad ten wskazal, Zze skoro przekazanie kwot nie
odbylo sie w zwigzku z prowadzona dzialalnoscia gospodarcza, to zgodnie z art. 118 k.c. termin przedawnienia nie byt
terminem 3 letnim, lecz odpowiednio 10-letnim lub 6-letnim, ktory w chwili wytoczenia powddztwa nie uplynat.

Wobec niewykazania roszczenia przez strone powodowa, Sad Okregowy na podstawie art. 496 k.p.c. uchylil wydany
w dniu 20 lutego 2018 r. nakaz zaplaty w postepowaniu nakazowym (sygn. akt I Ns 54/18) i powodztwo oddalil w
calosci, co znalazto wyraz w pkt I wyroku.

Co do oceny dowod6w Sad I instancji wyjasnil, ze oparl sie m.in. na dowodach z dokumenté6w w postaci wydruku tresci
ksiegi wieczystej, wezwan do zaplaty, umowy najmu, warunkowej umowy sprzedazy, dowodéw wplaty, albowiem
w toku postepowania nie kwestionowano ich autentycznoéci, jak i wiarygodno$ci. Jak wskazal, podstawa ustalen
faktycznych staly sie nadto przeprowadzone dowody osobowe w postaci przestuchania pozwanego L. G., powoda K.
0., dowody z przestuchania §wiadkow J. S., S. K., A. S., H. A., S. B. S. D. i R. B.. W ocenie tego Sadu zaden z dowodow
nie pozwolil jednakze na ustalenie jaki stosunek prawny ostatecznie laczyl strony. Jak wskazal, cze$¢ §wiadkow w
ogole nie dysponowata zadnymi informacjami w sprawie. Tytulem przykladu wskazal na swiadkéw R. B., G. C.iS. B..
Dostrzegl ten Sad, ze zaden z tych $wiadkoéw nie mial jakiekolwiek wiedzy na temat rzekomej dzialalno$ci powoda w
zakresie udzielania pozyczek. Zeznania stron Sad Okregowy uznal za wiarygodne w zakresie w jakim wzajemnie ze
soba korespondowaly. Zeznania w zakresie podstawy przekazania kwoty 200.000 zl Sad ten uznal za niewiarygodne.

O kosztach postepowania Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 98 k.p.c., zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci za
wynik procesu.



Apelacje od powyzszego wyroku wniést powdd, zaskarzajac orzeczenie w caloSci. Jednoczeénie, zaskarzonemu
rozstrzygnieciu zarzucil naruszenie:

- art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. w zw. z art. 236 k.p.c., ktére mialo wplyw na wynik sprawy, poprzez
wybidreza i dowolng ocene zebranego w sprawie materialu dowodowego i przyjecie, ze powdd nie wykazal, iz doszlo
miedzy stronami do zawarcia umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci z dnia 2.07.2008 r., w wykonaniu
ktorej pozwany otrzymal przysporzenie majatkowe w wysokoSci 200.000,00 zl, Ze akt notarialny o ustanowieniu
hipoteki z dnia 3.07.2008 r. oraz tre$c¢ ksiegi wieczystej o nr KW (...) nie stanowia wystarczajacego dowodu na
istnienie roszczenia dochodzonego pozwem, w szczegblnosci nie stanowia dowodu zawarcia przedwstepnej umowy
sprzedazy nieruchomosci oraz dowodu wreczenia pozwanemu zaliczki, podczas gdy z zebranego w sprawie materialu
dowodowego (w tym z zeznan pozwanego) wynika bezsprzecznie, ze pozwany w/w kwote otrzymal, miat pelng
Swiadomos¢ jej wymagalnoéci i obowigzku zwrotu powodowi i chcial ja zwroci¢, nie udokumentowal w zaden sposob
jej splaty lub rozliczenia, zlozyl w podpisanym akcie notarialnym o$wiadczenie o zawarciu umowy przedwstepnej
i przyjeciu kwoty 200.000,00 zl tytulem zaliczki, zobowigzal sie do jej zwrotu oraz zabezpieczyt jej zwrot poprzez
ustanowienie hipoteki zwyklej na nieruchomosci stanowiacej jego wlasnosc,

-art. 233 § 1 k.p.c. wzw. z art. 227 k.p.c. w zw. z art. 236 k.p.c., ktore mialo wplyw na wynik sprawy, poprzez wybibrcza
ocene zebranego w sprawie materialu dowodowego i przyjecie, powdd nie wykazal, ze doszlo do rozwigzania w/w
umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci z dnia 2.07.2008 r., co uprawnialoby powoda do dochodzenia zwrotu
kwoty otrzymanej przez pozwanego, pomimo faktu, ze pow6d wielokrotnie ustnie oraz pisemnie za posrednictwem
swych pelnomocnikéw wzywal pozwanego do zwrotu w/w kwoty, co de facto oznaczalo dorozumiane rozwiazanie
przez powoda stosunku zobowigzaniowego, a to w $wietle okoliczno$ci faktycznych ustalonych przez Sad I instancji -
tj. faktu zawigzywania umoéw a ktory to fakt sad i instancji ustalil jako bezsporny (vide str. 5 wers 28 - 29 uzasadnienia
wyroku) nie powinno budzi¢ zadnych watpliwosci, iz forma ustna wszystkich transakcji pomiedzy stronami procesu
byla forma obowigzujaca, zas podnoszenie przez strone pozwang argumentow przeczacych tej praktyce w Swietle zasad
do$wiadczenia zyciowego, wskazan wiedzy i logicznego rozumowania wskazuje, iz argumentacja ta jest czyniona tylko
i wylacznie na uzytek niniejszego postepowania,

- art. 233 k.p.c. w zw. z art. 244 § 1 k.p.c,, art. 247 k.p.c,, art. 252 k.p.c. w zw. z art. 2 § 2 ustawy - Prawo o
notariacie, ktére mialo wplyw na wynik sprawy, poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodéw skutkujacej
na zupelnym pominieciu dla prawidlowego rozpoznania sprawy faktu, iz czynnoéci notarialne, dokonane przez
notariusza zgodnie z prawem jako dokumenty o charakterze urzedowym stanowia dowod tego co zostalo w nich
stwierdzone, za$ roszczenie wynika wprost z dokumentu sporzadzonego i podpisanego przez pozwanego w postaci
aktu notarialnego z dnia 3.07.2008 r., sporzadzonego w Kancelarii Notarialnej w G. przea notariusza E. B.
(Repertorium A nr (...)), w ktérym o$wiadczyt on, ze w celu zabezpieczenia zwrotu wplaconej Pozwanemu zaliczki na
poczet nabycia nieruchomosci o nr KW (...), ustanawia on na rzecz Powoda hipoteke zwykla na kwote 200.000,00
z} (slownie: dwiescie tysiecy zlotych i 00/100) na w/w nieruchomosci, co znalazlo odzwierciedlenie w ksiedze
wieczystej prowadzonej przez Sad Rejonowy w Stargardzie Szczecinskim, Zamiejscowy Wydzial Ksiag Wieczystych w
P., KW nr (...), oraz przeprowadzeniu niedopuszczalnego w ocenie powoda dowodu z zeznan pozwanego przeciwko
osnowie dokumentu, w sytuacji gdy dowod z przestuchania stron przeciwko osnowie lub ponad osnowe dokumentu
obejmujacego czynnos¢ prawna moze by¢ dopuszczony miedzy uczestnikami tej czynnosci tylko w wypadkach, gdy nie
doprowadzi to do obejScia przepiséw o formie zastrzezonej pod rygorem niewaznosci i gdy ze wzgledu na szczegblne
okoliczno$ci sprawy sad uzna to za konieczne, za$ pozwany w zaden sposob nie tylko nie udowodnil nieprawdziwosci
w/w aktu notarialnego oraz zawartych w nim oSwiadczen, ale nie zachodzila w ocenie powoda zZadna koniecznoséc
uzasadniajgca przeprowadzenie takiego dowodu przez Sad, co w konsekwencji doprowadzilo do blednego uznania
przez Sad Iinstancji, iz sporzadzony przez notariusza akt notarialny jest dowodem nieprzydatnym i niewystarczajacym
dla wykazania istnienia roszczenia dochodzonego pozwem,

- art. 328 § 112 wzw. z art. 233 § 1 k.p.c., ktore mialo wplyw na wynik sprawy, polegajace na widocznej sprzeczno$ci
w samej treSci uzasadnienia, skutkujacej przyjeciem przez Sad I instancji w treéci uzasadnienia dotyczacej stanu



faktycznego, iz pomiedzy stronami doszlo do przesuniecia majatkowego w kwocie 200.000,00 z} jako zaliczki, co
w $wietle okoliczno$ci faktycznych ustalonych przez Sad I instancji (vide akt ustanowienia hipoteki oraz odmowa
dania wiary pozwanemu, iz pomiedzy stronami zaistnial stosunek zobowiazaniowy w postaci pozyczki) wskazuje, iz
jedynym zgodny zasadami doéwiadczenia Zyciowego, wskazaniami wiedzy, regulami logicznego rozumowania, jak
rowniez praktyka jakichkolwiek transakcji handlowych pomiedzy stronami bylo zawieranie uméw w formie ustnej
wskazuje, iz wplacona w dniu 02. 07. 2008 r. zaliczka w kwocie 200.000,00 zl mogta tylko i wylacznie dotyczy¢ zaliczki
zwigzanej z zawarciem przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomoéci,

- art. 328 § 1i 2 w zw. z art. 233 § 1 k.p.c. przez niepelne uzasadnienie wydanego rozstrzygniecia, ktére nie wyjasnia
nalezycie podstaw wydania orzeczenia, nieprawidlowe sporzadzenie uzasadnienia polegajace na lakoniczno$ci
wywodu, niepelnym przedstawieniu stanu faktycznego, pominieciu zawiloéci wzajemnych rozliczen pomiedzy
stronami postepowania, pominieciu podania i wyjasnienia przyczyn uznania za udowodnione albo braku takiego
uznania wobec wszystkich faktow istotnych dla rozstrzygniecia; poprzez niepodanie przyczyn, dla ktorych odméwiono
wiarygodno$ci i pelnej mocy dowodowej oSwiadczeniom przedstawionym w dokumentach przedlozonych przez
Powoda (w szczeg6lnosci aktowi notarialnemu z dnia 03. 07. 2008 r.); niewyjas$nienie przestanek niezastosowania i
nieustalenia w danych okoliczno$ciach faktycznych odpowiedniej podstawy prawnej dochodzonego roszczenia, ktore
to braki uniemozliwiaja dokonanie kontroli instancyjnej,

- art. 410 § 2 k.c. w zw. z art. 405 k.c. oraz art. 455 k.c. w zw. z art. 481 k.c. przez przyjecie, ze powod
nie wykazal podstawy prawnej dochodzonego roszczenia, nie wykazal, iz doszlo do zawarcia pomiedzy stronami
waznej przedwstepnej umowy sprzedazy, w konsekwencji czego czynno$§é prawna zobowiazujaca do Swiadczenia
byla niewazna i nie stala sie wazna, pomimo bezsprzecznego ustalenia przez Sad I instancji, Zze pozwany nigdy nie
zakwestionowat dokonanej przez powoda wplaty, przyjal otrzymana od niego kwote, potwierdzit ten fakt, nie dokonat
jej zwrotu oraz nie udowodnil w sposob jednoznaczny, iz podstawa uzyskanego przysporzenia byl inny stosunek
prawny niz umowa przedwstepna sprzedazy nieruchomosci, co prowadzi do konkluzji, ze powodowi nie przyshuguje
zwrot przekazanej pozwanemu kwoty 200.000,00 zl,

- art. 60 k.c. w zw. z art. 353" k.c. przez jego niezastosowanie, skutkujace uznaniem, ze powdd w zaden sposob nie
wyrazil dostatecznie woli rozwigzania umowy przedwstepnej, w szczegbdlnosci charakteru takiego nie mozna nadaé
skierowanym przez powoda do pozwanego wezwaniom do zwrotu uiszczonej zaliczki, co w ostatecznoéci doprowadzito
do przyjecia, iz nie doszlo do skutecznego ustania bytu prawnego umowy przedwstepnej, co umozliwialoby
dochodzenie zwrotu zaliczki w oparciu o art. 410 KC,

- art. 389 § 2 zd. 3 k.c. przez jego niezastosowanie, skutkujace uznaniem, ze powod nie wypowiedzial skutecznie
umowy, a w konsekwencji, ze nie ma podstaw do zwrotu wplaconej zaliczki, podczas gdy z racji uplywu rocznego
terminu na zawarcie umowy przyrzeczonej nie mozna bylo zadac jej zawarcia, a zaliczka automatycznie stala sie
Swiadczeniem nienaleznym,

- art. 475 § 1 k.c. przez jego niezastosowanie, skutkujace brakiem uznania, ze $§wiadczenie w postaci sprzedazy
nieruchomosci stalo sie niemozliwe skutkiem okolicznoSci, za ktére powodd nie ponosil odpowiedzialnosci, w
szczegblnosci na skutek wszczynanych w stosunku do nieruchomos$ci juz po zawarciu umowy przedwstepnej
licznych postepowan egzekucyjnych, obciazenia przez pozwanego nieruchomos$ci prawem dzierzawy na rzecz I. W.,
ustanowionym w dniu 12. 07. 2012 r., dopuszczenia do obciazenia nieruchomosci hipoteka przymusowa w kwocie
100.000,00 7l na rzecz syndyka masy upadltosci spolki (...) Sp. z 0. 0. oraz niepodejmowania przez pozwanego zadnych
dzialan w celu wykres$lenia powyzszych obciazen oraz w celu przeksztalcenia nieruchomosci z rolnej na inwestycyjng
(budowlana), co w konsekwencji oznaczalo niemozliwo$é zawarcia umowy przyrzeczonej, wygas$niecie zobowigzania
oraz ziszczenie sie obowigzku zwrotu powodowi wplaconej pozwanemu zaliczki jako §wiadczenia nienaleznego.

Wskazujac na powyzsze zarzuty powdd wnidst o zmiane zaskarzonego wyroku, a tym samym utrzymanie nakazu
zaplaty w caloéci i zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda zasgdzenia od pozwanego na rzecz powoda kosztow
postepowania apelacyjnego (w tym kosztow zastepstwa procesowego) wedlug norm przepisanych.



Pozwany odpowiadajac na apelacje wniost o jej oddalenie w catoéci oraz zasadzenie od powoda na swoja rzecz kosztow
postepowania apelacyjnego. W uzasadnieniu wyrazit aprobate ustalen i wnioskéw dokonanych przez Sad I instancji.
Zgodzil sie przede wszystkim z tym, ze niewystarczajace dla wykazania roszczenia powoda bylo przedlozenie jedynie
aktu notarialnego z dnia 3 lipca 2008 roku, przy braku umowy, na ktéra powolywal sie powdd. Podniost tez miedzy
innymi, ze dla rozstrzygniecia sporu nie mialo znaczenia ustalenie, czy pozwany jest dluznikiem rzeczowym powoda,
a tym samym tre$¢ ksiegi wieczystej powolanej w pozwie.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje

Na wstepie wskazaé nalezy, ze zgodnie z art. 382 k.p.c. Sad II instancji orzeka na podstawie materialu zebranego
W postepowaniu pierwszoinstancyjnym oraz w postepowaniu apelacyjnym. Z regulacji tej wynika, ze postepowanie
apelacyjne polega na merytorycznym rozpoznaniu sprawy. Oznacza to z kolei, ze wyrok sadu drugiej instancji
musi opiera¢ sie na jego wlasnych ustaleniach faktycznych i prawnych poprzedzonych ponowng oceng materiatu
procesowego.

Wykonujac ten obowiazek Sad Apelacyjny dokonal wlasnej oceny przedstawionego pod osad materialu procesowego i
w jej wyniku stwierdzil, Ze Sad Okregowy prawidlowo przeprowadzit postepowanie dowodowe i w przewazajacej czeSci
poczynil adekwatne ustalenia faktyczne (zawarte w wyodrebnionej redakcyjnie czesci uzasadnienia zaskarzonego
wyroku). W zakresie prawidlowych ustalen, znajdujacych odzwierciedlenie w tresci przedstawionych w sprawie
dowododw, Sad odwolawczy ustalenia Sadu Okregowego czyni czeécig uzasadnienia wlasnego wyroku, nie znajdujac
potrzeby ponownego ich szczegdtowego przytaczania.

W pozostalej czedci Sad Apelacyjny nie moze zgodzi¢ sie z ocena dowodu z dokumentu w postaci o§wiadczenia o
ustanowieniu hipoteki z dnia 3 lipca 2008 r. (sporzadzonego w formie aktu notarialnego, przed notariuszem E. B.,
Rep. A (...)), jako nieprzystajaca do dyrektyw art. 233 § 1 k.p.c. Ta nieprawidlowa ocena doprowadzila z kolei do
nieprawidlowego przyjecia, jakoby powdd nie wykazal, ze strony procesu laczyla umowa przedwstepna w przedmiocie
sprzedazy nieruchomo$ci przez pozwanego na rzecz powoda.

Nieprawidlowos$¢ ta powstata mimo przyjecia przez Sad Okregowy, ze dowdd z dokumentu w formie aktu notarialnego,
w postaci o§wiadczenia pozwanego z dnia 3 lipca 2008 roku o ustanowieniu hipoteki na nieruchomosci pozwanego, na
rzecz powoda, zostal oceniony jako wiarygodny. Mimo to pominieta zostala jego tres¢, a przeciez dowod ten stanowi
dokument urzedowy, za$ zgodnie z art. 244 § 1 k.p.c. dokument urzedowy stanowi dowo6d prawdziwo$ci zawartej w
nim treéci. Co istotne, jak juz wskazano, dokument ten zawiera jednostronne o§wiadczenie pozwanego, w ktorym
pozwany wprost wskazal, ze w dniu 2 lipca 2008 r. zawarl z powodem przedwstepna umowe sprzedazy nieruchomosci,
dla ktorej Sad Rejonowy w S. (poprzednio w S.) prowadzi ksiege wieczystg o nr KW (...) (ocenie KW nr (...)) oraz
ze tytulem zaliczki na poczet ceny otrzymal od powoda kwote 200.000 zl. O$wiadczeniu temu Sad Okregowy nie
nadal dostatecznego znaczenia, bowiem uznal, ze nie jest to dowdd zawarcia umowy, z ktéra powdd wigze swoje
roszczenia, cho¢ o istnieniu takiej umowy pozwany w tym o$wiadczeniu wyraznie za$wiadczyl. Nie sposéb nadto
zaprzeczy¢, ze argumentacja Sadu I instancji w omawianym zakresie jest nader lakoniczna, a w szczegdlno$ci w ogole
nie wyjasénia, jaka tres¢ wedlug tego Sadu kry¢ sie ma za wskazanym o$wiadczeniem pozwanego, zwlaszcza ze Sad
Okregowy nie podzielil takze stanowiska pozwanego, jakoby jego o$§wiadczenie w akcie notarialnym z dnia 3 lipca
2008 roku dotyczylo zabezpieczenia wykonania rzekomej umowy pozyczki.

Oczywiécie domniemanie z art. 244 § 1 k.p.c. nie jest nieusuwalne, jednakze Sad I instancji nie wskazal na zadne
dowody, ktére pozwolilyby przyjaé¢ usuniecie domniemania prawdziwosci treSci o§wiadczenia pozwanego z dnia 3
lipca 2008 roku. Niezaleznie od tego tre$c¢ tego oSwiadczenia nie budzi jakichkolwiek watpliwos$ci, zwlaszcza, ze jest
to o$wiadczenie jednostronne, potwierdzajace zardwno zawarcie w dniu 2 lipca 2008 roku przedwstepnej umowe
sprzedazy, jak rowniez otrzymanie od powoda kwoty 200.000 zlotych tytulem zaliczki na poczet ceny sprzedazy.

Racje ma Sad Okregowy, ze pozwany nie podjal skutecznej akcji procesowej w celu potwierdzenia wlasnego
stanowiska, ze o§wiadczenie, o ktérym mowa, ztozyt dla pozoru, polegajacego na ukryciu innej czynnosci, a mianowicie



w celu zabezpieczenia wierzytelnoéci powoda z tytulu umowy pozyczki. Swiadkowie wskazani przez pozwanego
celem wykazania, ze powod trudni sie w ramach prowadzonej dzialalno$ci gospodarczej udzielaniem pozyczek, wrecz
takiemu faktowi zaprzeczyli, nadto dane CEIDG dotyczace dzialalnoSci powoda, zwlaszcza w okresie, ktérego sprawa
dotyczy, w ogble na podobna dzialalno$¢ nie wskazuja.

Stusznie Sad Okregowy przyjat takze, ze pozorno$¢ o§wiadczenia pozwanego z dnia 3 lipca 2008 roku nie mogla by¢
wyprowadzona z zeznan pozwanego, jako calkowicie gotostlownych (byla juz mowa o wymowie zeznan wskazanych
przez pozwanego $wiadkéw). Trafnie tez zwrécono uwage w apelacji, ze o$wiadczenie woli zawarte w akcie
notarialnym w zakresie dotyczacym ustanowienia hipoteki zabezpieczajacej okreslona wierzytelno$¢, jako sktadowy
element treéci zdzialanej czynnoéci prawnej, ktérej wazno$é ustawa uzaleznia od zachowania formy notarialnej (art.
245 § 2 k.c.), nie moze by¢ podwazane w drodze prowadzenia dowodow z przestuchania §wiadkéw lub stron, gdyz
prowadziloby to do obejécia przepisoéw o formie zastrzezonej pod rygorem niewaznos$ci w rozumieniu art. 247 k.p.c.
Nie moze przy tym budzi¢ watpliwoSci, ze omawianym zakazem dowodowym objete jest rowniez o§wiadczenie w czesci
wskazujacej na zabezpieczenie wierzytelnosci z tytutu zwrotu zaliczki. Zgodnie z tredcig art. 65 ust. 1 ustawy z dnia 6
lipca 1982r. o ksiegach wieczystych i hipotece hipoteke ustanawia sie w celu zabezpieczenia oznaczonej wierzytelnosci.
Tym samym omawianym zakazem objete jest o§wiadczenie woli w zakresie oznaczenia zabezpieczanej wierzytelnosci,
jako sktadowego elementu o§wiadczenia o ustanowieniu hipoteki.

Powyzszy wywod uzupelnié nalezy stwierdzeniem, ze zgodnie z trescia art. 2 § 1 ustawy z dnia 14 lutego 1991 roku
- Prawo o notariacie notariusz w zakresie swoich uprawnien dziala jako osoba zaufania publicznego, korzystajac z
ochrony przyshugujacej funkcjonariuszom publicznym. Natomiast stosownie do tresci art. 80 § 2 powolanej ustawy
przy dokonywaniu czynno$ci notarialnych notariusz jest obowigzany czuwac nad nalezytym zabezpieczeniem praw i
stusznych interesdéw stron oraz innych oséb, dla ktoérych czynno$c¢ ta moze powodowaé skutki prawne. Oznacza to, ze
notariusz dziala na rzecz nie tylko okre$lonego podmiotu, ale musi rownowazy¢ interesy wszystkich stron czynnosci
notarialnej. W konsekwencji rozstrzyga, ktore interesy stron i osob trzecich sg shuszne i w ten sposéb ksztaltuje prawa
stron czynno$ci notarialnych. Stad tez ma obowiazek odmowy dokonania czynnoéci prawnych sprzecznych z prawem.

Zakres nalozonych na notariusza obowiazkéw i form wspodldzialania ma ksztaltowa¢ wysoki stopien pewnoéci
wywolania skutkéw prawnych zamierzonych przez osobe sktadajgca o$wiadczenie woli stwierdzone w formie aktu
notarialnego (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 2 lutego 2005 roku, IV CK 453/04). To wlaénie sprawia,
Ze po to angazuje sie notariusza do sporzadzenia okres§lonej czynno$ci prawnej, aby nadaé jej pewno$é i powage,
takze w celu unikniecia podwazania woli osé6b dokonujacych czynnoSci. Notariusz jest niejako organem pomocniczym
wobec wymiaru sprawiedliwoSci, organem ochrony prawnej, podmiotem sprawujacym jurysdykcje prewencyjng, a
takze straznikiem praworzadno$ci.

Sad Okregowy wiele uwagi po$wiecil brakowi dokumentu umowy przedwstepnej, o ktérej zaswiadczyt pozwany
w omawianym akcie notarialnym. Odnoszac sie do tego trzeba przede wszystkim zauwazy¢, ze brak sporzadzenia
przedwstepnej umowy sprzedazy w formie pisemnej nie stanowil o jej nieistnieniu. Zaden przepis prawa nie wymaga
szczegoblnej formy dla umowy przedwstepnej, nawet gdy dotyczy¢ ma ona przyszlej umowy sprzedazy nieruchomosci
(art. 389 § 1 k.c.). Nie zaprzecza temu ograniczenie uprawnien stron umowy w razie gdy umowa przedwstepna zawarta
jest w innej formie, niz zastrzezona dla umowy przyrzeczonej (art. 390 § 2 k.c.). W niniejszej sprawie problem tych
szerszych uprawnien w ogdble nie wystepuje.

Nie sposdb réwniez zgodzi¢ sie z twierdzeniem, jakoby na podstawie zgromadzonego materialu dowodowego
niemozliwym bylo ustalenie essentialia negotii przedwstepnej umowy sprzedazy. Elementami przedmiotowo
istotnymi umowy sprzedazy jest okreSlenie stron, przedmiotu $§wiadczen kazdej ze stron i okredlenie ceny (art.
535 k.c.). Wszystkie te elementy umowa przedwstepna okre§lala. Nie jest sporne, kto byt jej strong, oczywisty jest
tez przedmiot sprzedazy. Jeéli chodzi o cene sprzedazy, to wskazal ja pow6d podczas przestuchania, a nie bylo to
skutecznie podwazone, nadto nie sposéb zalozy¢, ze ustalenie zaliczki moglo nastapi¢ bez uzgodnienia ceny, do
ktorej wszak zaliczka, przy ustalaniu jej wysokoSci, musiala sie odnosié. Skoro zeznania powoda zostaly w tej czeSci
uznane przez Sad Okregowy za wiarygodne, to Sad Apelacyjny wobec jakichkolwiek zarzutéw w tym zakresie byl



nimi zwigzany. Jak widaé, przedwstepna umowa sprzedazy pomiedzy stronami zawierala przedmiotowo istotne
postanowienia umowy docelowe;.

O nieistnieniu czy niewaznoSci umowy przedwstepnej nie moze stanowié brak wskazania terminu zawarcia umowy
przyrzeczonej. Tres¢ art. 389 § 2 k.c. wyraznie wskazuje, ze nie jest konieczne okreélanie w umowie przedwstepne;j
takiego terminu. Niezastrzezenie terminu ma jedynie ten skutek, ze kazda ze stron ma prawo zadania zawarcia umowy
przyrzeczonej w terminie nie dluzszym niz rok od dnia zawarcia umowy przedwstepne;.

Powyzsza regulacja maito znaczenie, ze niewyznaczenie terminu zawarcia umowy przyrzeczonej w ciggu roku od dnia
zawarcia umowy przedwstepnej pozbawia jej strony prawa zadania jej zawarcia. Skoro wiec termin zgdania zawarcia
umowy przyrzeczonej uplynat z dniem 2 lipca 2009 roku, to oczywistym jest, ze umowa przedwstepna przestala wigzaé
strony, a wiec uzyskana przez pozwanego zaliczka stala sie $wiadczeniem nienaleznym ze wzgledu na nieosiagniecie
zamierzonego celu (art. 410 § 2 k.c.). Swiadczenie powinno byé przy tym zwrécone w pelnym zakresie, bez mozliwoéci
ograniczenia jego wysokoS$ci na podstawie art. 409 k.c. (tak tez Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 25 marca
2004 r., IT CK 116/03). Skoro zatem pozwany otrzymal od pozwanego kwote 200.000 z} tytulem zaliczki na cene
sprzedazy, a jednoczeénie nie doszlo do zawarcia przyrzeczonej umowy, to kwote te winien powodowi zwrocié.

Warto doda¢, ze wobec uplywu terminu z art. 389 § 2 k.c. (zdanie trzecie) i wynikajacej z tego niemoznoSci
zadania zawarcia umowy przyrzeczonej brak wypowiedzenia umowy przez powoda jest prawnie irrelewantny. Zaliczka
przekazana na poczet ceny nabycia nieruchomosci, z chwila uplywu terminu do zawarcia umowy przyrzeczone;j stala
sie $wiadczeniem nienaleznym, bez wzgledu na jakakolwiek aktywno$¢ stron.

Na koniec wskazac nalezy, ze poza zainteresowaniem Sadu Apelacyjnego sa kwestie zwigzane z innymi rozliczeniami
dokonanymi (badz niedokonanymi) pomiedzy stronami. Pozwany nie przedstawil zadnej wierzytelnoéci do
potracenia, ani nie wykazal, ze zaspokoil powoda w jakikolwiek spos6b z tytulu dochodzonego w niniejszym procesie
zwrotu zaliczki. Bez znaczenia pozostaje rowniez okoliczno$¢ dochodzenia przez powoda swej wierzytelno$ci w oparciu
o konstrukcje odpowiedzialnoéci osobistej, a nie rzeczowe;j.

Majac powyzsze na wzgledzie zasadnym bylo — stosownie do tresci art. 496 k.p.c. (w brzmieniu obowigzujacym przed
dniem 7 listopada 2019 r.) - utrzymanie w mocy nakazu zaplaty w postepowaniu nakazowym Sadu Okregowego w
Szczecinie z dnia 20 lutego 2018 r., sygn. I Nc 54/18. W tym tez zakresie koniecznym stala sie zmiana zaskarzonego
wyroku na podstawie art. 386 § 1 k.p.c., o czym orzeczono w pkt I wyroku.

Konsekwencja zmiany rozstrzygniecia co do istoty sprawy jest konieczno$¢ dodatkowego orzeczenia w zakresie
kosztoéw procesu w I instancji. Uwzgledniajac, ze koszty procesu zasadzone nakazem zaplaty z dnia 20 lutego 2018
r. stanowig wylgcznie cze$¢ kosztéow podlegajacych zwrotowi na rzecz powoda, nalezalo zasadzi¢ dodatkowo od
pozwanego kwote 1800 zl, stanowigca uzupelnienie naleznych kosztow zastepstwa procesowego, ustalonych w oparciu
o § 2 pkt 6 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci
radcow prawnych.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 108 § 1 k.p.c. w zw. z art. 98 k.p.c. W niniejszej
sprawie pozwany przegral postepowanie apelacyjne w caloéci, a zatem na mocy art. 98 § 1 k.p.c. ma obowiazek
zwrotu powodowi kosztow procesu, na ktoére zlozyly sie: oplata od apelacji w kwocie 10.000 z} oraz koszty zastepstwa
procesowego w kwocie 4050 zl. Podstawa ustalenia wynagrodzenia pelnomocnika reprezentujacego powoda byt § 2
pkt 6 w zw. z § 10 ust. 1 pkt 2 powolanego wyzej Rozporzadzenia.

Dariusz Rystal Leon Miroszewski Dorota Gamrat-Kubeczak



