WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Krakoéw dnia 21 stycznia 2015 r.
Sad Okregowy w Krakowie, Wydzial I Cywilny
w skladzie:
Przewodniczacy: SSR Wojciech Zukowski (del.)
Protokolant: starszy protokolant Marzena Stepkowska
po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 21 stycznia 2015 r. w K.
sprawy z powodztwa M. M. (1) i K. M. (1)
przeciwko P. P.
o stwierdzenie obowigzku zlozenia o§wiadczenia woli
I. powddztwo oddala,

II. zasqdza od powodéw M. M. (1) i K. M. (1) solidarnie na rzecz pozwanego P. P. kwote (...) (slownie:
cztery tysiqce czterysta dwadziescia osiem) zlotych tytutem zwrotu kosztéow postepowania.

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 6 wrze$nia 2013 r. powodowie M. M. (1) i K. M. (1) wnie$li o zobowiazanie pozwanego P. P. do zlozenia
o$wiadczenia woli o treSci: P. P. sprzedaje M. i K. malzonkom M. zabudowana nieruchomo$¢ utworzona z dzialki nr(...)
o powierzchni (...) ha w J., gmina W., powiat (...), wojewddztwo (...), objeta ksiega wieczysta Kw Nr (...) prowadzong
przez Sad Rejonowy w Wieliczce, Wydzial ITI Ksigg Wieczystych za cene w kwocie 160.000 zI” oraz o zasadzenie od
pozwanego na rzecz powodow kosztow procesu.

Na uzasadnienie zagdania podali, ze w dniu 21 wrze$nia 2012 r. zawarli z pozwanym w formie aktu notarialnego umowe
przedwstepna sprzedazy nieruchomosci opisanej w pozwie a pozwany potwierdzit odbior zaliczki w kwocie 150.000
zL. Termin zawarcia umowy okreslono do dnia 21 kwietnia 2013 r. W dniu 13 pazdziernika 2012 r. pozwany otrzymal
od powodow kwote 5000 zl. tytulem wykonania umowy przedwstepnej. Nastepnie kontakt z pozwanym urwatl sie.
Pomimo wezwania listem poleconym pozwany nie stawil na wyznaczony przez powodéw termin zawarcia umowy
przyrzeczonej.

W pi$mie z dnia 3 czerwca 2014 r. pozwany P. P. wniost o oddalenie pow6dztwa a w wypadku uznania powodztwa co
do zasady o zwiekszenie §wiadczenia jemu naleznego na podstawie art. 388 par. 1 k.c.

Na uzasadnienie stanowiska podal, ze w rzeczywisto$ci powodowie udzielili pozwanemu pozyczki w kwotach 10.000
zl. 1 5.000 zl. w zamian za zobowigzanie pozwanego do sprzedazy nieruchomosci za kwote 150.000 zl. Umowa
przedwstepna jest niewazna. Pozwany zgodzil sie zawrze¢ umowe i potwierdzi¢ odbiér kwoty 150.000 zl. bedac w
trudnej sytuacji finansowej, podczas gdy faktycznie otrzymatl od powodow tylko pozyczki w kwotach po 10.000 zt. i
5.000 zl.

Zadanie pozwanego zmiany wysoko$ci §wiadczenia, jako zgloszone po terminie do zgloszenia powddztwa wzajemnego,
zostalo na rozprawie w dniu 9 czerwca 2014 r. wylaczone do osobnego rozpoznania i rozstrzygniecia.

Sad ustalil nastepujaqcy stan faktyczny:



M. M. (1) zarzadza i pobiera dochody z lokali mieszkalnych, ktérych jako wlascicielki ujawnione sa matka i corka
powoda, domku letniskowego w L. i dzialki z domem w S.. Nie prowadzi dzialalnosci gospodarczej. Prowadzit w
przeszloSci firme budowlang, ale zaprzestal. K. M. (1) prowadzi dzialalno$¢ lombardowa. Na szyldzie dzialalnosci
zawartg ma informacje, iz udziela pozyczek pod zastaw nieruchomoéci.

Dowéd: - czeSciowo zeznania powoda M. M. (1), k. 64, 65

- cze$ciowo zeznania powodki K. M. (1), k. 65

P. P. jest ujawniony w dziale II ksiegi wieczystej (...) jako wladciciel nieruchomosci.
Dowéd: - odpis ksiegi wieczystej, k. 8-10

P. P. chcial, z uwagi na trudnoéci finansowe, pozyczy¢ pieniadze. Poczatkowo chciat pozyczyé kwote 10.000 zl.
a nastepnie dodatkowe 5000 zl. Zglosil sie do lombardu prowadzonego przez powodke gdy dowiedzial sie, ze
udzielane tam sa pozyczki ,pod zastaw” nieruchomosci. Nastepnie z P. P. skontaktowal sie telefonicznie powod.
Jako zabezpieczenie udzielonej pozyczki ustalono, ze zostanie sporzadzona w formie aktu notarialnego umowa
przedwstepna sprzedazy przez powoda nieruchomosci, w ktoérej pozwany pokwituje odbiér od powodéw kwoty
150.000 zl. Powodowie nie chcieli zawrze¢ umowy pozyczki gdyz w oparciu o zaproponowang pozwanemu umowe
mieli mie¢ latwa mozliwoé¢ przejecia nieruchomoéci. Pozwany zgodzil sie na takie warunki poniewaz pilnie
potrzebowal pieniedzy.

Dowdd: - zeznania pozwanego, k. 65

W dniu 21 wrze$nia 2012 r. strony udaly sie w celu zawarcia umowy przedwstepne do kancelarii notarialnej B. O. w K..
W kancelarii odmoéwiono sporzadzenia aktu notarialnego. Nastepnie strony wrocily do W. i w celu zlozenia o§wiadczen
woli stawily sie do kancelarii notarialnej notariusza T. C. (1) niedaleko lokalu, w ktérym powo6dka prowadzi lombard.

W dniu 21 wrze$nia 2012 r. przed notariuszem T. C. (1) zostal sporzadzony akt notarialny stwierdzajacy zawarcie
umowy przedwstepnej moca ktorej P. P. mial sie zobowiagzaé¢ wobec M. M. (1) i K. M. (1) do sprzedazy nieruchomosci
skladajacej sie z dzialki nr (...) o pow. (...) ha za cene 160.000 z. P. P. o§wiadczyl, ze kwote 150.000 zl. otrzymal juz
tytulem zaliczki w dniu zawarcia umowy a M. i K. M. (2) o$wiadczyli, ze zobowigzuja sie zaplaci¢ sprzedajacemu kwote
10.000 zl. tytulem reszty ceny bezposrednio przed podpisaniem umowy przyrzeczonej.

W akcie znajduje sie o§wiadczenie, ze zwarcie umowy przyrzeczonej nastapi w terminie nie weze$niej niz dnia 21 marca
2013 r. i nie pdzniej niz do dnia 21 kwietnia 2013 r.

Dowaéd: - wypis aktu notarialnego, k. 5-7
- zeznania pozwanego, k. 65

Pismem z dnia 25 maja 2013 r. M. M. (1) i K. M. (1) wezwali P. P. do stawiennictwa w kancelarii notarialnej notariusza
T. C. (1) w celu zawarcia umowy stanowczej.

W dniu 1 lipca 2013 r. przed notariuszem T. C. (1) zostal sporzadzony protokél, w ktorym M. i K. M. (2) o$wiadczyli,
ze P. P. pomimo wezwania nie stawil sie w kancelarii notarialnej w celu zawarcia umowy przyrzeczone;j.

Dowdéd: - wypis aktu notarialnego, k. 11-12
- odpis wezwania z dowodem doreczenia, k. 14-15

W dniu 21 wrze$nia 2012 r. powodowie wyplacili pozwanemu kwote 10.000 zi. Po okolo miesigcu wyplacili kwote
5000 zk. Istnieje dokument datowany na dzien 13 pazdziernika 2012 r. w ktérym P. P. zlozyl o§wiadczenie, iz kwituje



odbior 5000 zl. od M. M. (1) tytulem wykonania umowy przedwstepnej sprzedazy dzialki. O$wiadczenie z dnia 13
pazdziernika 2012 r. pozwany napisal wlasnorecznie i podpisal.

Dowaéd: - odpis dokumentu, k. 13

- Zeznania pozwanego, k. 65

W dniu 23 pazdziernika 2012 r., w ktorym K. M. (1) pobrala od P. P. kwote 750 zl. tytulem odsetek.
Dowdd: - oryginal dokumentu, k. 40

- przestuchanie pozwanego, k. 65

Przy ustalaniu stanu faktycznego opart sie sad na dowodzie z dokumentu urzedowego — wypisu aktu notarialnego
zawierajgcego o$wiadczenia woli zawarcia umowy przedwstepnej — ktéry jako niekwestionowany co do prawdziwosci
stanowil dowdd na okoliczno$é tresci o§wiadczen woli, ktore strony przedstawily notariuszowi, oraz z dokumentu
prywatnego — pokwitowania z dnia 13 pazdziernika 2012 r. — kt6ry co do jego prawdziwosci nie byl kwestionowany. W
kontekscie pozostalego materialu dowodowego, w szczegolnosci zeznan pozwanego, dokumenty te nie mogly stanowié
dowodu na okolicznosé, ze tre$¢ tych o§wiadczen woli odpowiadala rzeczywistej, wzajemnie ujawnionej woli stron co
do tego, jakiego rodzaju czynno§¢ zamierzaja dokonac.

Zeznaniom powodow dal sad wiare jedynie w takim zakresie, w jakim zeznania te nie popadaly w sprzeczno$é
z pozostalym materialem dowodowym, w szczegbdlnoSci z zeznaniami pozwanego. Wersja przedstawiona przez
powodow, mimo niewatpliwej wzajemnej spdjnosci ich zeznan, nie moze by¢ oceniona jako wiarygodna. W pierwszej
kolejnosci nalezy zauwazyé, ze powodowie nie wyjasnili w sposéb przekonujacy okolicznos$ci, w jakich miato dojsé
do przekazania pozwanemu kwoty 150.000 zl. ktérej odbiér pozwany nastepnie pokwitowal w akcie notarialnym.
Oboje zeznali (czas rozprawy w dniu 3 wrze$nia 2014 r.: 00:06:30 oraz 00:14:07), ze wyplata tej kwoty pozwanemu
nastapila w dniu zawarcia umowy w formie aktu notarialnego, w lokalu, w ktéorym powddka prowadzi dzialalnoéc
gospodarcza, gotowka i bez pokwitowania. Przyczyna, dla ktorej nie zazadali od pozwanego pokwitowania mialo by¢
to, Ze strony bezposrednio szly do kancelarii notarialnej znajdujacej sie w bezposrednim sasiedztwie lokalu powddki.
Uwzgledni¢ jednakze nalezy, ze (czas rozprawy w dniu 3 wrze$nia 2014 r.: 00:31:47 oraz 00:34:49) w dniu tym, juz po
ustaleniu warunkéw umowy, strony byly najpierw w K., w kancelarii notariusz B. O., gdzie — wedlug zeznan powoda
(czas rozprawy w dniu 3 wrzeénia 2014 r.:00:32:47) — miala zostaé zawarta umowa takiej samej tresci jak umowa,
ktoéra ostatecznie zawarto u notariusza T. C. (1), a zatem umowa zawierajaca rowniez potwierdzenie odbioru przez
pozwanego kwoty 150.000 zl. Dopiero po odmowie sporzadzenia tej umowy w kancelarii notariusz B. O. strony udaly
sie z powrotem do W. do notariusza T. C. (1). Nie sposéb w tym kontekscie wytlumaczy¢ niespojnosci pojawiajacej
sie w zeznaniach powodow. Albo bowiem pozwanemu wyplacono kwote 150.000 zl. jeszcze przed wyjazdem do
kancelarii notariusz B. O. i w tej sytuacji niezrozumialym staje sie dlaczego powodowie zaniechali pobrania od
pozwanego chociazby pisemnego pokwitowania odbioru tej kwoty, skoro ta kancelaria nie znajdowala sie obok lokalu
powddki lecz w zupelie innej miejscowosci. Albo tez kwota ta mialaby zosta¢ wyplacona pozwanemu dopiero po
powrocie do W., a w takiej sytuacji nalezaloby przyja¢, ze pozwany — w wypadku gdyby do zawarcia umowy w
kancelarii notariusz B. O. doszlo — mialby w tresci aktu notarialnego potwierdzi¢ odbior tej kwoty w rzeczywistoSci
nie majac jej w posiadaniu. Powyzszy stan rzeczy przemawia silnie za ocena, ze w rzeczywistosci nie doszlo do wyplaty
pozwanemu kwoty 150.000 zl. lecz — jak to twierdzi pozwany - jedynie kwoty 10.000 zl. Za taka oceng przemawia
nadto okoliczno$é, ze powodowie, mimo ze kwestia faktycznego przekazania tej kwoty w toku sprawy okazala sie
sporna a pozwany zakwestionowal zgodnoé¢ z rzeczywistoScia pokwitowania zawartego w umowie przedwstepnej, nie
wykazali zadnej inicjatywy dowodowej w kierunku wykazania, czy cho¢by uprawdopodobnienia, ze w okresie zawarcia
umowy z dnia 21 wrzesnia 2012 r. byli faktycznie w posiadaniu tak znacznej kwoty pieniedzy, co silnie uwiarygodniloby
przedstawiang przez nich wersje. Fakt posiadania takiej kwoty w konkretnym czasie nie powinien raczej napotykaé
na trudno$ci dowodowe, albowiem trudno zgodnie z zasadami do$wiadczenia zyciowego przyjac za wiarygodne aby
powodowie tak znaczna kwote przechowywali gdzie indziej niz na rachunku bankowym, tak ze fakt jej posiadania
mogl by¢ latwo wykazany dokumentem. Nadto powodowie mogli wskazaé zrodla, z ktdérych tak znaczna kwote w tym



okresie pozyskali. Brak inicjatywy dowodowej powodéw w tym kierunku, jak réwniez brak chociazby twierdzen w tym
przedmiocie, uwzgledniajac fakt, ze byli w niniejszej sprawie reprezentowani przez profesjonalnego pelnomocnika,
budzi co najmniej watpliwo$ci co do wiarygodno$ci twierdzen powodow.

Przeciwko wiarygodno$ci zeznan powoddw przemawia rowniez okoliczno$é, ze nie potrafili wyjasnié czego wlasciwie
dotyczyla rozmowa nagrana przez pozwanego, w sytuacji gdy tre$c jej — aczkolwiek niejasng — trudno zinterpretowac
jako negocjacje w przedmiocie ceny sprzedazy nieruchomosci.

W koncu za wiarygodnoS$cia zeznan pozwanego przemawia okoliczno$é, ze powoddka rzeczywiScie trudni sie
dzialalnoScia pozyczkowa i w publicznej informacji o swojej dzialalno$ci zawiera wskazanie, ze zabezpieczeniem
udzielanych pozyczek moga by¢ rowniez nieruchomosci. Wyjaénien powodki co do tego, z jakich przyczyn na banerze
reklamowym zawarta zostala taka informacja (czas rozprawy w dniu 3 wrzeénia 2014 r.:00:35:40), mimo ze pow6dka
jakoby tego typu zabezpieczen nie stosuje (czas rozprawy w dniu 3 wrze$nia 2014 r.:00:34:36), nie sposob uznaé
za wiarygodne i przekonujace. W konsekwencji powyzszego dat sad wiare zeznaniom pozwanego co do okolicznosci,
ze w rzeczywistoSci pomiedzy nim a powodami zostala zawarta umowa pozyczki, ostatecznie w kwocie 15.000 zl. a
nie bylo ich rzeczywistym zamiarem w chwili skladania o§wiadczen u notariusza T. C. (2) w dniu 21 wrzeénia 2012
r. wywolanie skutkow prawnych umowy przedwstepnej sprzedazy, albowiem umowa ta miala jedynie stuzy¢ jako
swoiste ,zabezpieczenie” zwrotu przez pozwanego zaciagnietej u powodoéw pozyczki. Twierdzenia pozwanego znajduja
dodatkowe potwierdzenie w tresci pokwitowania odsetek wystawionego przez powddke. Powddka prawdziwosci tego
pokwitowania nie zaprzeczyla, za§ ewentualne watpliwosci co do tego, czy pokwitowanie to rzeczywiScie dotyczy
stosunku prawnego istniejacego pomiedzy powddka a pozwanym nalezy rozstrzygnaé na korzy$¢ pozwanego, skoro to
powddka sporzadzila ten dokument i to ona zadecydowala o jego tresci. Fakt, ze dokument ten znalazt sie w posiadaniu
pozwanego silnie przemawia za domniemaniem faktycznym, ze jemu zostalo ono przez powodke wydane.

Nie czyniono ustalen w oparciu o zeznania §wiadka B. O. albowiem $wiadek nie pamietata okolicznos$ci, ktore moglyby
mie¢ znaczenie dla rozstrzygniecia w niniejszej sprawie.

Pomimo tego, ze powodd zglosil wnioski dowodowe i twierdzenia z uchybieniem terminowi zakreSlonemu w art.
207 k.p.c. sad przeprowadzil w tym zakresie postepowanie dowodowe, majac na uwadze okoliczno$¢, ze pominiecie
wnioskéw dowodowych, w kontekscie twierdzen faktycznych powolywanych przez powoda, moglo prowadzi¢ do
wydania w sprawie orzeczenia zawierajacego rozstrzygniecie oczywiscie niezgodnego z rzeczywistym stanem rzeczy.

Sad zwazyl co nastepuje:

Zgodnie z art. 390 par. 2 k.c. jezeli umowa przedwstepna czyni zado$¢ wymaganiom, od ktorych zalezy wazno$¢ umowy
przyrzeczonej, w szczegbdlnosci wymaganiom co do formy, strona uprawniona moze dochodzié¢ zawarcia umowy
przyrzeczonej. Powodowie zadali w niniejszej sprawie zlozenia przez pozwanego oS§wiadczenia woli sprzedazy na ich
rzecz prawa wlasnoS$ci nieruchomosci, powotujac sie na umowe przedwstepna, ktéra mieli zawrzeé z pozwanym w
dniu 21 wrze$nia 2012 r. Z przedlozonego wypisu aktu notarialnego wynika, ze faktycznie w tym dniu powod i pozwani
zlozyli w formie aktu notarialnego oSwiadczenia woli majace skltadac sie na umowe, w ktorej pozwany zobowigzac
sie mial do sprzedazy powodom nieruchomosci skladajacej sie z dzialki nr (...) o powierzchni (...) ha w J., gmina W.,
powiat (...), wojewddztwo (...), objetej ksiegg wieczysta Kw Nr (...) prowadzong przez Sad Rejonowy w Wieliczce,
Wydzial 11T Ksiag Wieczystych za cene w kwocie 160.000 zt. Tre$é tych os§wiadczen woli odpowiada wymogom z art.
389 par. 1 k.c. a nadto zostaly one zlozone w formie aktu notarialnego przewidzianej zgodnie z art. 158 k.c. jako forma
umowy przenoszacej wltasno$é nieruchomosci oraz umowy zobowigzujacej do przeniesienia wlasnos$ci nieruchomosci.

Tym niemniej przeprowadzone postepowanie dowodowe prowadzi do wniosku, ze w rzeczywistoSci pomiedzy
powodami a pozwanym zostala zawarta umowa pozyczki kwoty 15.000 zl. za$ rzeczywistym zamiarem stron nie
bylo zobowigzanie sie pozwanego do sprzedaz powodom nieruchomosci, lecz stworzenie sui generis zabezpieczenia
tej pozyczki, w postaci stworzenia powodom potencjalnie latwej mozliwoéci przejecia nieruchomosci nalezacej do
pozwanego. W tym stanie rzeczy oceni¢ nalezy umowe z dnia 21 wrzeénia 2012 r. jako niewazna jako zawartg w
warunkach pozorno$ci w rozumieniu art. 83 par. 1 k.c. Strony, skladajac o§wiadczenia woli majace skladaé sie na



te umowe nie mialy bowiem w rzeczywistoSci zamiaru doprowadzié¢ do powstania po stronie pozwanego obowiazku
zlozenia o$wiadczenia woli sprzedazy powodom nieruchomosci za cene wskazang w umowie z dnia 21 wrze$nia
2012 r. i brak tego zamiaru byl im nawzajem znany. Rzeczywistym zamiarem stron bylo to, aby zawarta w formie
aktu notarialnego umowa stanowila zabezpieczenie dla powod6w na wypadek, gdyby pozwany nie zwrdcit pozyczki.
Niezaleznie od powyzszego umowe z dnia 21 wrze$nia 2012 r. nalezy oceni¢ jako niewazng z uwagi na naruszenie
zawartego w art. 58 par. 2 k.c. zakazu dokonywania czynnoSci prawnych sprzecznych z zasadami wspoélzycia
spolecznego. Z ustalonego stanu faktycznego wynika bowiem, ze w wyniku wykonania tej umowy doszloby do nabycia
przez powodow prawa wlasno$ci nieruchomosci nalezacej do pozwanego w zamian za odplatno$é w rzeczywistosci
wynoszaca 15000 zt. a zatem niecale 10% ceny wskazanej w umowie z dnia 21 wrze$nia 2012 r. Brak zwrotu pozyczki
przez pozwanego powodom skutkowaé mialby bowiem utrata przez pozwanego na rzecz powoddw prawa majatkowego
o wartoS$ci wielokrotnie wiekszej anizeli Swiadczenie jakie otrzymal powod w sytuacji, gdy z uwagi na zawarte w tej
umowie pokwitowanie odbioru ceny powod nie moglby zadac jej rzeczywistej zaplaty. Tak skonstruowany sposéb
zabezpieczenia udzielonej przez powodow pozyczki oceni¢ nalezy jako naruszajacy podstawowe zasady stusznoéci
kontraktowej i uczciwos$ci w obrocie, a w konsekwencji wobec sprzeczno$ci umowy o takiej z zasadami wspoélzycia
spolecznego, umowe te nalezy oceni¢ jako niewazng.

Niewazno$¢ umowy z dnia 21 wrze$nia 2012 r. oznacza, ze po stronie pozwanego nie istnieje zobowigzanie do zlozenia
o$wiadczenia woli objetego zadaniem pozwu. Majac to na uwadze powodztwo podlegalo oddaleniu o czym orzeczono
w pkt I sentencji na podstawie wyzej powolanych przepisow.

Na zasadzone w pkt IT wyroku od przegrywajacych proces powodéw na rzecz wygrywajacego proces pozwanego
na zasadzie art. 98 § 1 k.p.c. koszty postepowania zlozylo sie wynagrodzenie pelnomocnika z urzedu pozwanego
powiekszone o podatek od towardéw i ustug.



