Sygn. aktI C 277/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 pazdziernika 2018 r.

Sad Okregowy w Radomiu I Wydzial Cywilny

w skladzie :

Przewodniczqcy S.S.0. Michal Galek

Protokolant Emilia Kowalik

po rozpoznaniu w dniu 4 pazdziernika 2018r. w Radomiu na rozprawie
sprawy z powodztwa W. O.

przeciwko W. S.

0 zobowigzanie do zlozenia o§wiadczenia woli

1. nakazuje pozwanej W. S. zlozenie oswiadczenia woli nastepujqcej tresci: "Ja W. S. (1), corka M.
i M., w wykonaniu umowy przedwstepnej sprzedazy z dnia 15 pazdziernika 2013r., sporzadzonej w
Jormie aktu notarialnego w Kancelarii Notarialnej U. W. w W., Repertorium A Nr (...), przenosze na
W. O., syna Z. i A., udzial wynoszqcy 1/2 (jedna druga) czesci we wlasnosci dzialki ewidencyjnej nr
(...) o powierzchni 0,3900 hektara z obrebu (...) M., wchodzqgcej w sklad nieruchomosci potozonej
w miejscowosci M., gminie Z., powiecie (...), wojewoddztwie (...), dla ktorej Sad Rejonowy w K. (...)
XIIT Zamiejscowy Wydzial Ksiqg Wieczystych z siedzibq w Z. prowadzi ksiege wieczystq Kw (...),
za jednoczesna doplatq do ustalonej ceny 250.000,00 zl (dwiescie pieédziesiqt tysiecy zt ) kwoty
50.000,00 zl (pieédziesiqt tysiecy zl.)";

2. zasqgdza od W. S. narzecz W. O., kwote 19.717,00 ( dziewietnascie tysiecy siedemset siedemnascie)
zl. tytulem zwrotu kosztéw procesu.

S.S.0. Michal Galek

Sygn. akt I C 277/17

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 21 lutego 2017 roku (data prezentaty Sadu) powdd W. O. wnidst o nakazanie pozwanej W. S. (2) zlozenia
o$wiadczenia woli, ktorego trescia jest przeniesienie wlasnosci udzialu wynoszacego 1/2 czeSci we wspolwlasno$ei
dzialki ewidencyjnej nr (...) wchodzacej w sktad nieruchomosci polozonej w miejscowosSci M., gminie Z., powiecie (...),
wojewodztwie (...), dla ktdrej Sad Rejonowy w K. (...) XIII Zamiejscowy Wydzial Ksiag Wieczystych z siedziba w Z.
prowadzi ksiege wieczysta Kw (...), zasadzenie od pozwanej na rzecz powoda zwrotu kosztow postepowania, w tym
kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Wskazal, ze w dniu 15.10.2013r. strony zawarly w formie aktu notarialnego umowe przedwstepna sprzedazy udzialu
wynoszacego 1/2 czedci we wspolwlasnosci ewidencyjnej dzialki nr (...) wchodzacej w sktad nieruchomosci polozonej
w miejscowosci M., gminie Z., powiecie (...), wojewddztwie (...) dla ktorej Sad Rejonowy w K. (...) XIII Zamiejscowy
Wydzial Ksiag Wieczystych z siedzibg w Z. prowadzi ksiege wieczysta Kw (...). W § 4 tej umowy strony ustalily, iz
przyrzeczona umowa przeniesienia udzialu zostanie zawarta do dnia 31.05.2016 r. Nadto strony w akcie notarialnym



z dnia 15.10.2013 r. szczegblowo oznaczyly nieruchomos$é, cene jej zakupu oraz istotne postanowienia umowy
przyrzeczonej. Pomimo spelnienia sie warunku zawartego w akcie notarialnym z dnia 15.10.2013 r., pozwana odmawia
zawarcia przyrzeczonej umowy i przeniesienia udzialu nieruchomosci na powoda, ktory zglaszal wielokrotnie wole
stawienia sie do aktu notarialnego i wypeklienia postanowien umowy przedwstepnej, w tym réwniez zaplacenia
umoéwionej ceny nabycia. Powdd wielokrotnie kontaktowat sie z pozwana telefonicznie i naklaniat ja do wywiazania
sie z podpisanego w dniu 15.10.2013 r. aktu notarialnego. Pozwana odmawiala przeniesienia na powoda udzialu
wynoszacego 1/2 czedci we wspodlwlasnoéci ewidencyjnej dzialki nr (...) wchodzacej w sktad nieruchomosci polozonej
w miejscowosci M.. Powdd pismem z dnia 24.11.2016 r. wezwal pozwang do zawarcia umowy przyrzeczonej w terminie
14 dni od dnia odebrania przedmiotowego wezwania. Za pozwang w dniu 25.11.2016 r. wezwanie odebrala A. M..
Pozwana do dnia wniesienia pozwu do Sadu nie skontaktowala sie z powodem w celu polubownego zakonczenia
sporu. W sprawie nie byly prowadzone mediacje - powdd od kilku lat przebywa w Norwegii, w ogole nie przylatuje do
Polski, nie ma mozliwo$ci stawienia sie na terminie wyznaczonych mediacji w Polsce. Powod rozmawial wielokrotnie
z pozwanag, ktéra za kazdym razem odmawiala przeniesienia udzialu w nieruchomosci na powoda (pozew, k. 3-4).

Pismem z dnia 7 listopada 2017 roku (data prezentaty Sadu) powod zmienil powodztwo, w ten sposob, ze wniost o
nakazanie pozwanej W. S. (2) zlozenia oS§wiadczenia woli nastepujacej tresci ,Ja, W. S. (1), cérka M. i M., przenosze
na W. O., syna Z. i A., przystugujace wylacznie mojej osobie, prawo wlasnoéci udzialowego wynoszacego V2 czesci
we wspolwlasnosci dziatki ewidencyjnej nr (...) o powierzchni 0,3900 hektara z obrebu (...) M., wchodzacej w sklad
nieruchomos$ci polozonej w miejscowoéci M., gminie Z., powiecie (...), wojewddztwie (...), dla ktérej Sad Rejonowy
w K. (...) XIII Zamiejscowy Wydzial Ksiag Wieczystych z siedziba

w Z. prowadzi ksiege wieczysta Kw (...), za zaplate ceny sprzedazy w kwocie 50.000 zl ” (pozew, k. 51).

W odpowiedzi na pozew z dnia 12 stycznia 2018 roku (data prezentaty Sadu) powddka podniosta, iz podstawa do
zawarcia umowy sprzedazy byl fakt, ze pozwana byla w zwigzku i strony zamierzaly zamieszka¢ wspolnie. W sytuacji
tak diametralnej zmiany okolicznoSci, (rozstania stron), relacji miedzy stronami nie mozna doprowadzi¢, aby doszlo
do zawarcia przyrzeczonej umowy, gdyz byloby to sprzeczne z zasadami wspolzycia spotecznego. Charakter zawartej
umowy przedwstepnej nalezy interpretowac zgodnie z art. 65 § 11 2 k.c., a w szczegdlnoSci, jaki byl zamiar i cel
umowy. Ze wzgledu na zmiane okolicznoSci, zawarta umowa przedwstepna stala sie sprzeczna z zasadami wspolzycia
spotecznego. Wskazala, ze zgodnie z art. 5 k.c., stanowi to tez zarzut skierowany wobec powoda, a takze wykladnie, iz
z tego powodu oraz zaspokojenia roszczenia powoda - nie jest mozliwe wykonanie o§wiadczenia woli, ktérego domaga
sie powdd, gdyz bylo to realizacja czynu zabronionego na rzecz powoda przez Sad.

Wszelkie roszczenia powoda zostaly zaspokojone w lipcu 2015 roku w Norwegii i to w stosownej nadwyzce finansowej
poprzez przekazanie mu przez pozwang kwoty 500.000,00 koron norweskich (odpowiedZ na pozew, k. 58-66).

W piémie z dnia 16 kwietnia 2018r. pozwana podniosla, ze aktualna warto$¢ nieruchomosci jest znacznie wieksza
niz w momencie sporzadzania umowy przedwstepnej, co skutkowaloby bezpodstawnym wzbogaceniem po stronie po
stronie powoda ( pismo k. 118 - 119).

Strona powodowa podtrzymywala , zadanie pozwu zaprzeczajac aby doszlo do zrzeczenia sie roszczenia na skutek
zaplaty przez powodke.

Sad ustalil, co nastepuje.

W. S. (1) rozpoczela budowe domu w miejscowosci M. w sierpniu 2010 roku (kserokopia dziennika budowy, k. 69-77,
zeznania A. M., plyta CD, k. 296).

Pozwana pozostawala woéwczas w zwigzku malzenskim z P. S..

W dniu 7 lipca 2010 roku malzonek pozwanej zawarl umowe, ktorej przedmiotem bylo przylaczenie instalacji
elektrycznej-instalacji odbiorczej (umowa nr (...), k. 84).



W dniu 20 maja 2010 roku i 21 wrze$nia 2011 roku zatwierdzono projekt budowlany i udzielono pozwanej pozwolenia
na budowe (decyzja nr (...), k. 85-86).

Na przelomie sierpnia i wrzeénia 2010 roku pozwana rozpoczela budowe domu - wykonano zbrojenia law
fundamentowych wedtug projektu.

W dniu 29 wrze$nia 2010 roku P. S. zawart z W. S. (3) umowe darowizny w formie aktu notarialnego darujac jej
przedmiotowa nieruchomo$¢ (akt notarialny, k. 95-96).

Pozwana finansowala budowe domu z majatku osobistego pochodzacego ze sprzedazy domu na Ukrainie, lokalu
mieszkalnego w P. oraz ze sprzedazy zabytkowych wagonow.

W dniu 16 grudnia 2010 roku pozwana zaciagnela kredyt w wysokos$ci 31.500,00 zt na okres od 26 grudnia 2010
roku do 16 grudnia 2017 roku (umowa kredytu gotéwkowego, k.139-144, umowa sprzedazy zawarta w formie aktu
notarialnego Rep. A Nr (...), k. 89-90, umowa kredytu gotowkowego, k. 148-156, zeznania A. Z., protokét z dnia 4
pazdziernika 2018 roku, plyta CD, potwierdzenie przelewu rat kredytu, k.179 ).

W 2009 roku W. O. odbywal kare pozbawienia wolno$ci
i w tym czasie wykonywat prace przy obstudze kolejki w skansenie na posesji pozwanej. Strony nawigzaly wowczas
blizsza znajomos¢.

W kwietniu 2010 roku powdd zakonczyl odbywanie kary i opuscil zaklad karny, ale na skutek niedochowania
warunkoéw zwolnienia kurator wystapit o odwieszenie reszty kary. Pow6d ponownie przebywat w zakladzie karnym.

Po jego opuszczeniu w kwietniu 2011 roku strony zamieszkaly wspdlnie. Pozwana rozstala sie z mezem. .

W celu finansowania budowy domu, dniu 7 kwietnia 2011 roku pozwana zawarta umowe kredytu gotowkowego
zaciagajac kwote w wysokosci 7.245,00 zt na okres od 7 kwietnia 2011 do 7 kwietnia 2016 roku. W dniu 18 maja 2011
roku pozwana zawarta umowe pozyczki w kwocie 26.200,57 zt (umowa pozyczki, k. 157-171).

W lipcu 2011 roku powod wyjechat do Norwegii w celach zarobkowych. Pozwana przyjechala do niego pod koniec 2011
roku i wsp6lnie wynajmowali lokal mieszkalny.

Powod finansowal budowe domu z majatku osobistego pochodzacego ze sprzedazy domu oraz pracy w Norwegii,
gdzie osiggal dochdd od 12.000,00 zt do 14.000,00 zl. miesiecznie . W. O. wykonywal tam prace budowlane.
Powod dodatkowo podejmowal prace dorywceze, ktdre przynosilty mu dochéd. Posiadal rachunek bankowy, na ktory
przekazywane byly pieniadze z jego wynagrodzenia. Przez caly okres zwigzku z pozwana W. O. zarabial wiecej.
Pozwana pracowala dorywczo wykonujac masaze. Powod przekazywat pieniadze w celu finansowania budowy domu
na rachunek bankowy do ktorego dostep miala pozwana (potwierdzenie, k. 225-280 zeznania R. J., protokél z dnia
26 czerwca 2018 roku, plyta CD).

Strony prowadzily takze wspdlnie firme budowlang w Norwegii. Strony wspolnie pracowaly i z zarobionych pieniedzy
budowaly dom.

Pozwana zamieszkala w wybudowanym domu w M. od 2013 roku (zeznania A. G., plyta CD, k. 296).

W okresie od marca do czerwca 2011 roku wykonano $ciany fundamentowe domu do poziomu wedlug projektu.
Przygotowano i wykonano konstrukcje Scian drewnianych oraz stropu nad parterem. W okresie od lipca do
pazdziernika 2011 roku przygotowano i wykonano wiezbe dachowa (poddasze) wraz z pokryciem deskami i papa. W
sierpniu 2011 roku wykonano izolacje cieplng dachu $cian, podlogi i stropu izolacja termo refleksyjna.

W listopadzie 2011 roku wstawiono okna i drzwi wejéciowe. W kwietniu 2012 roku wykonano wylewki wstepne
w budynku. W maju 2012 roku wykonano ocieplenie i izolacje $cian zewnetrznych i dachu. W czerwcu 2012 roku



przygotowano montaz oczyszczalni §ciekdw oraz studzienki na wody deszczowe (kserokopia dziennika budowy, k.
69-77).

Powdd chcial, aby jego naklady poczynione na budowe domu w formie nakladéw finansowych oraz osobistej pracy
zostaly w jakikolwiek sposéb zabezpieczone.

W dniu 9 lipca 2013 roku strony podpisaly o§wiadczenie, iz wspbélnymi sitami wybudowaly dom, oraz ze W. S. (1)
w momencie ewentualnego rozstania sie z partnerem W. O. zobowiazala sie do splaty na jego rzecz z niniejszej
nieruchomosci Y2 czeéci warto$ci calej nieruchomos$ci o numerze ksiegi wieczystej (...) z uwagi na fakt, iz W. O.
przyczynil sie do powstania nieruchomos$ci w V2 czeéci i czynil solidarnie na nig naklady finansowe (o$wiadczenie z
dnia 9 lipca 2013 roku k.87).

W 2013 roku powdd sprzedat udzialy w swoim domu W. za kwote 140.000,00 zl.

Poniewaz o$wiadczenie stron wydawalo sie dla powoda niedostatecznym zabezpieczeniem jego roszczen, w dniu 18
stycznia 2013 roku W. S. (1) sporzadzila testament w formie aktu notarialnego powolujgc do spadku swojego syna A.
G.oraz syna Y. G. do ¥ cze$cii W. O. do V2 czeSci (akt notarialny, Rep. A Nr (...), k. 88).

Po konsultacji z prawnikiem powod uznal, ze testament takze nie zabezpiecza zwrotu nakladéw poniewaz moze byc
odwolany (zeznania powoda)

W. 0.1 W. S. (1) ustalili, iz powod ponio6st naklady na budowe domu w kwocie 250.000,00 zl. Pozwana ostatecznie
chciala przenie$é¢ na niego udziat 2 we wlasno$ci w nieruchomosci, na ktorej stala dom ale wigzaloby sie to z
konieczno$cig zapltaty podatku, poniewaz nie uplynal jeszcze okres 5 lat od darowizny tej nieruchomos$ci dokonanej
przez jej bylego meza.

Po konsultacjach strony uzgodnily, ze odpowiednim zabezpieczeniem intereséw powoda bedzie sporzadzenie umowy
przedwstepnej sprzedazy udzialu we wlasnos$ci przedmiotowej nieruchomosci.

W dniu 15 pazdziernika 2013 roku W. S. (1) jako wlascicielka nieruchomosci polozonej w M., gminie Z., powiecie (...),
wojewbdztwie (...) stanowigcej ewidencyjne dzialki nr (...) obszaru 1,0400 hektara i 347 obszaru 0,3900 hektara, z
obrebu (...) M., lacznie obszaru 1,43 hektara. zawarla umowe przedwstepna sprzedazy z powodem, na podstawie,
ktorej W. S. (1) sprzeda udzial wynoszacy 1/2 czes$ci we wspdtwlasnosci ewidencyjnej dzialki nr (...), bez jakichkolwiek
obcigzen skutkujacych odpowiedzialnoScig nabywcy, za cene 250.000,00 zt W. O., ktory udzial ten za powyzsza cene
kupi. W. S. (1) otrzymala i pokwitowala odbiér kwoty 200.000,00 zt w tym kwoty 25.000,00 zt tytulem zadatku od
nabywcy, reszta ceny w kwocie 50.000,00 zl platna bedzie w dniu zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy (§ 21 §

3 umowy).

Strony postanowily, Zze umowa sprzedazy zostanie zawarta nie p6zniej niz do dnia 31 maja 2016r., a ewidencyjna
dzialka nr (...) zostanie wydana we wspolposiadanie nabywcy w dniu zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy
(umowa przedwstepna sprzedazy zawarta w formie aktu notarialnego Rep. A nr (...), k. 12-17).

W 2013 roku doszlo miedzy stronami do nieporozumien, poniewaz pozwana wrocila do Polski i nie wyrazala woli
powrotu do powoda do Norwegii. W 2014 roku ustalo pozycie miedzy stronami.

W momencie rozstania z pozwang, wykonczony byl parter domu. Na pietrze byla wykonana konstrukecja dachu, stan
surowy na poddaszu. Na parterze brakowalo schodéw prowadzacych na pietro (zeznania powoda, protokoét z dnia 6
marca 2018 roku, plyta CD w zw. z protokdl z dnia 4 pazdziernika 2018 roku, plyta CD).

Syn pozwanej A. G. pracowal rowniez przy budowie domu wraz z pracownikami pozwanej. Do 2014 roku zostaly
zamontowane okna, instalacja hydrauliczna i elektryczna, wylewki, drzwi wewnetrzne na parterze.

Przerwa w budowie domu trwala od 2014 roku do polowy 2016 roku.



Syn pozwanej pracowal w firmie u powoda w Norwegii . A. G. sfinansowal budowe tarasu, schody na gore, gipsokartony
na gorze, podlogi oraz pomalowal $ciany na gbrze. Zakupil rowniez plytki oraz klej do lazienki. Pozwana wykonala
lazienke. Syn pozwanej przeznaczyl okolo 60.000,00 zt na prace zwigzane z wykonczeniem domu (zeznania A. G.,
plyta CD, k. 296).

W listopadzie 2015 roku wykonczono kuchnie i wyposazono ja w meble kuchenne i piec chlebowy. W grudniu 2015
roku wykonano schody na poddasze oraz przygotowano wejscie przed domem. W styczniu 2016 roku wykonano taras
z deski modrzewiowej. W okresie od kwietnia do grudnia 2017 roku przygotowano i wykonano poddasze i $ciany
(kserokopia dziennika budowy, k. 69-77).

Po uplywie terminu zawarcia umowy przyrzeczonej, powdd w rozmowie telefonicznej z pozwana, zapytal, czy zamierza
zawrze¢ umowe. Pozwana nie wyrazila zgody (zeznania powoda, protokoét z dnia 6 marca 2018 roku, plyta CD w zw.
z protokol z dnia 4 pazdziernika 2018 roku, plyta CD).

Pismem z dnia 24 listopada 2016 roku powod wzywal pozwana w zwigzku

z niedotrzymaniem przez nia warunkéw przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia 15 pazdziernika 2013 roku w
zakresie zawarcia w terminie do 31 maja 2016 roku przyrzeczonej umowy sprzedazy udzialu wynoszacego 2 czesci
we wspolwlasnoSci ewidencyjnej dzialki nr (...) wechodzacej w sklad nieruchomosci polozonej w miejscowosci M.,
gminie Z., do zawarcia ww. umowy przyrzeczonej w terminie 14 dni od dnia odebrania niniejszego pisma (ostateczne
wezwanie do zawarcia umowy przyrzeczonej wraz z potwierdzeniem odbioru, k. 18-20).

W dniu 23 listopada 2016 roku wezwanie zostalo doreczone na adres pozwanej (zwrotne potwierdzenie odbioru, k.
19-20).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o wskazane dowody w postaci dokumentoéw, czeSciowo z zeznan
wskazanych §wiadkow, cze$ciowo zeznan powoda i pozwane;.

Zeznania powoda W. O. zasluguja na wiare (zeznania powoda, protokoél z dnia 6 marca 2018 roku, plyta CD w zw.
z protokol z dnia 4 pazdziernika 2018 roku, plyta CD). Powdd zeznal, iz pozwana nie przekazala mu zadnej kwoty
tytulem rozliczenia za zrzeczenie sie Y2 udzialu w przedmiotowej nieruchomosci. Strony zawarly umowe przedwstepna
sprzedazy w celu zabezpieczenia interesow powoda. W. S. (1) zobowiazala sie sprzeda¢ udzial wynoszacy V2 czesci we
wspotwlasnosci ewidencyjnej dzialki nr (...) nie pdzniej niz do dnia 31 maja 2016 roku. Jednakze pozwana odmawiala
zawarcia umowy przyrzeczonej. Jego zeznania sa wyczerpujace, spojne i logiczne. Powdd kategorycznie zaprzeczyl,
aby spotkal sie z pozwana w Norwegi w celu wzajemnych rozliczen. Podniosl, ze w tym czasie mial zabrane prawo
jazdy, wiec nie mogl przyjechaé¢ samochodem 2000 km na spotkanie z pozwana (k.219).

Sad nie dal wiary zeznaniom pozwanej W. S. (zeznania pozwanej, protokoét z dnia 6 marca 2018 roku, ptyta CD w zw. z
protokol z dnia 4 pazdziernika 2018 roku, plyta CD). Pozwana w toku postepowania probowala dowies$¢, iz zawierajac
umowe z powodem przekazala mu kwote 500.000,00 koron norweskich, w zamian za zrzeczenie sie prawa do udzialu
w 1/2 przedmiotowej nieruchomosci. Nie przedlozyta ona jednak tejze umowy. W ocenie Sadu nie doszlo do zawarcia
umowy miedzy stronami oraz do przekazania na rzecz powoda kwoty 500.000,00 koron norweskich.

Jej zeznania sa rowniez niewiarygodne, kiedy wskazywala, iz powéd w 2017 roku dokonat zaboru teczki z
dokumentami, w tym rzekomej w/w umowy. Pozwana nie zlozyta zawiadomienia do organéw $cigania o jakimkolwiek
wlamaniu do domu. Jak wynika z jej twierdzen zawartych w odpowiedzi na pozew strony rozwazaly zlozenie takiego
o$wiadczenia w formie aktu notarialnego , ale obawialy sie skutkoéw ujawnienia zarobkéw ,na czarno”.

W $wietle zasad do$wiadczenia zyciowego gdyby pozwana dysponowala pokwitowaniem i zrzeczeniem sie roszczenia
to z pewnoscia byloby ono nalezycie zabezpieczone. Zatem jej zeznania nalezy uznac za niewiarygodne takze w tej
czesci. .



Sad nie dal wiary zeznaniom R. J., kiedy wskazywal, iz pozyczyl pozwanej kwote 300.000,00 koron oraz wskazanym
przez niego okoliczno$ciom. W ocenie Sadu nie doszlo do przekazania powodowi srodkéw pienieznych w kwocie
500.000,00 koron norweskich w zamian za zrzeczenie sie do praw do przedmiotowej nieruchomoéci. Swiadek
wskazywal, ze do przekazania pieniedzy mialo dojé¢ w dzien pracujacy, natomiast §wiadek A. S. , ze w niedziele .
Swiadek R. J. zeznal, ze nie ustalal z pozwana warunkéw i terminéw zwrotu pozyczki tak znaczacej kwoty co rowniez
jest dla Sadu niewiarygodne. (zeznania R. J., protokél z dnia 26 czerwca 2018 roku, plyta CD).

Sad czeSciowo dal wiare zeznaniom A. S. (zeznania A. S., protokél z dnia 26 czerwca 2018 roku, plyta CD).
Niewiarygodne s3 jej zeznania, kiedy wskazywala, iz pozwana oddala powodowi kwote 500.000,00 koron norweskich
w lipcu 2015 roku. Swiadek wskazala, ze nie wiedziala, jaka kwote pozwana przekazala powodowi. Zeznala, ze zlozyla
podpis pod umowa ,nie wezytujac sie w jej tre$¢”. Ponadto istnieja rozbieznoéci w zeznaniach w/w $wiadkow. Swiadek
R. J. wskazal, iz przy zawieraniu rzekomej umowy byli obecni §wiadkowie: R. J., A. S. i N. N., za$ $wiadek A. S.
wskazala, iz $wiadkami byl jedynie R. J..

Sad dal wiare zeznaniom A. Z. w czeSci. Wskazala ona, iz kiedy pozwana zwiazala sie z powodem dom byl w
stanie surowym. Jej zeznania sa niewiarygodne, kiedy wskazywala, iz pozwana wysylala kontenery z materialami
budowlanymi do Norwegii oraz ze pozwana przekazala na rzecz powoda réwnowarto$é 200.000,00 zl, poniewaz
zeznania te s sprzeczne ze zgromadzonym w sprawie materiale dowodowym. Wskazaé nalezy, iz zgodnie z kursem
§rednich walut z dnia 1 lipca 2015 (www.nbp.pl) tabela nr 125/A/NBP/2015 rownowarto$¢ 500.000,00 koron
norweskich wynosila 239.650,00 zl, zatem nie byla to kwota, ktora wskazala Swiadek.

Sad obdarzy} czeSciowo wiara zeznania §wiadka A. G. (zeznania A. G. z dnia 4 pazdziernika 2018 roku). Zeznal on, iz
strony pozostawaly w nieformalnym zwigzku od 2011 roku do 2014 roku. Swiadek potwierdzil, ze strony czeéciowo
razem finansowaly budowe domu. Jego zeznania sa niewiarygodne, kiedy zeznawal, iz pozwana przekazala powodowi
kwote 500.000,00 koron norweskich. Jego zeznania sa niekiedy takze wewnetrznie sprzeczne. Wskazal on, iz powod
w okresie od 2011 roku do 2014 roku przekazywal Srodki finansowe na budowe domu, aby nastepnie zeznac, ze nie
wie, czy powdd przekazywal pozwanej pieniadze na budowe (00:32:24-00:41:10 oraz 00:43:53 min. rozprawy z dnia
4 pazdziernika 2018 roku, plyta CD).

W ocenie Sadu zeznania tego §wiadka z uwagi na pokrewienstwo z pozwana miaty stuzyé wsparciu jej twierdzen.

Sad dal czeéciowo wiare zeznaniom A. M. (zeznania A. M. z dnia 4 pazdziernika 2018 roku). Swiadek wskazala,
iz pozwana rozpoczela budowe domu w 2010 roku. Niewiarygodne sa jej zeznania, kiedy wskazywala, iz powod
przyjechat do Polski w 2017 roku i poprzesuwal szafki w domu stron oraz dokonal przywlaszczenia niektérych rzeczy.
W ocenie Sadu $wiadek probowala wesprze¢ linie obrony pozwanej, ktora wskazywala, ze pow6d w 2017 roku bedac
w Polsce ukradl jej umowe, w ktorej za cene 500.000,00 koron norweskich zrzekat sie do praw do V2 udzialu w
przedmiotowej nieruchomosci. Ani §wiadek ani pozwana nie zawiadomity o kradziezy wlasciwych organow.

Zeznania $wiadka M. S. (1) Sad potraktowal uzupelniajaco. Swiadek nie wiedziala, od kiedy pozwana pozostawala w
zwigzku z powodem oraz czy powod finansowal budowe domu w M. ze swoich Srodkéw finansowych (zeznania M. S.
(1) z dnia 4 pazdziernika 2018 roku).

Swiadek M. S. (2) zeznal, iz zna strony, poniewaz pracowal z powodem, kiedy odbywat kare pozbawienia wolnosci.
Zeznal, iz pozwana z dwczesnym malzonkiem rozpoczela budowe domu w M. w 2009 roku. Kiedy strony byly w
zwigzku nieformalnym, wowczas wspdlnie pracowali przy budowie domu i w tym celu sprzedawali swoje lokale
mieszkalne, aby pozyska¢ érodki finansowe. Zeznal on, iz powdd przekazywal pozwanej pieniadze na budowe domu
w M.. W 2012 roku dom zostal wybudowany.

Powolane dokumenty nie byly kwestionowane przez strony, nie budza one réwniez watpliwo$ci Sadu zaréwno pod
wzgledem formalnym jak i materialnym.



Sad oddalil wniosek pozwanej o dopuszczenie dowodu z zeznan §wiadka E. B. (k. 210) jako sp6Zniony na podstawie
art. 217 k.p.c. Nadto jak wynika z zeznan Swiadka A. S. i pozwanej, to A. S. miala by¢ Swiadkiem splaty powoda na
prosbe E. B., ktora wtedy miala sie Zle czuc¢ (zeznania A. S., protokol z dnia 26 czerwca 2018 roku, plyta CD, zeznania
pozwanej z dnia 04.10.2018r.)

Natomiast wniosek pozwanej o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego rzeczoznawcy majatkowego w celu okreslenia
aktualnej wartosci dzialki z domem, Sad uznal za zbedny dla rozstrzygniecia sprawy.

Sad zwazyl, co nastepuje.
W sprawie niniejszej pozwana nie kwestionowala treSci umowy przedwstepnej ani celu jej zawarcia.

W ocenie Sadu nie mozna mie¢ watpliwoSci, Ze umowa zostala zwarta, aby zabezpieczy¢ naklady na nieruchomoéc
pozwanej poniesione przez powoda.

Pozwana wczeéniej w tym celu zlozyla o§wiadczenie o gotowoSci zwrotu powodowi Y2 warto$ci nieruchomosci, a
nastepnie powolala go do spadku w Y2 czeéci na podstawie testamentu.

Strony w umowie przedwstepnej zgodnie okreslily warto$§¢ V2 udzialu we wlasnoSci nieruchomoéci pozwanej na
250.000,00 zl.

Pozwana potwierdzila otrzymanie kwoty 200.000,00 zt na poczet sceny sprzedazy, w zwiazku z finansowaniem
budowy domu przez powoda na jej nieruchomosci.

Strony umowy przedwstepnej, poza treécig przewidziang w art. 389 § 1 k.c., mogg zamie$ci¢ w niej, przy uwzglednieniu

wskazan z art. 353" k.c., inne postanowienia, ktore nie dotycza jej istoty i skutecznosci, ale okreélaja ich postepowanie
w okresie poprzedzajacym zawarcie umowy przyrzeczonej. Do takich postanowieni nalezy wplacenie w caloSci lub
w cze$ci nalezno$ci objetej umowa przyrzeczong, ktéra bedzie podlegala zaliczeniu na poczet umoéwionej ceny,
chociaz takie zobowigzanie do jej zaplaty jeszcze nie istnieje oraz nie istnieje podstawa prawna tego $wiadczenia.
Nastepuje zatem czeSciowe lub calkowite spelnienie Swiadczenia przed powstaniem zobowigzania opiewajgcego na
to $wiadczenie. Jednocze$nie dochodzi do zawarcia przez strony porozumienia, dotyczacego celu wykonania tego
zobowigzania, ktorym jest uzyskanie ekwiwalentnego §wiadczenia w wyniku zawarcia umowy przyrzeczone;j.

W odpowiedzi na pozew pozwana wyjasnila, ze byla woéwczas gotowa przenie$¢ na powoda wlasno$¢ polowy
nieruchomosci, ale ze wzgledow podatkowych stronom doradzono zawarcie umowy przedwstepnej sprzedazy
nieruchomosci. Wskazuje to na §wiadome dzialalnie obu stron w celu przesuniecia w czasie skutku w postaci
definitywnego przeniesienia wlasnos$ci na powoda.

Nalezy zaznaczy¢, ze o skutkach umowy strony zostaly pouczone przez sporzadzajacego ja notariusza. Po odczytaniu
umowy zlozyly w jego obecnosci swoje podpisy. W przedmiotowej sprawie tre$¢ zlozonych przez strony o$wiadczen
przed notariuszem nie byla kwestionowana.

Przedmiotowa umowa przedwstepna miala, wiec swojg przyczyne prawna (causa) w postaci rozliczenia nakladow
poczynionych na nieruchomo$¢ pozwanej przez powoda .

Zostala sporzadzona, kiedy obie strony nie mys$laly o zakonczeniu zwiazku i mialy wspdlnie zamieszkaé na
nieruchomo4ci.

Nie mozna podzieli¢ stanowiska pozwanej, ze rozstanie stron pozwala jej na uchylenie sie od skutkow tejze umowy.
Zakonczenie zwigzku nie wplywa bowiem na obowigzki pozwanej i skuteczne uchylenie sie od zlozenia o§wiadczenia
woli.



Teoretycznie jedynie o braku podstawy $wiadczenia pozwanej mozna by moéwié, gdyby jej zobowiazanie do
przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci na powoda bylo nieodplatnym przysporzeniem zmierzajacym do utrzymania
pozycia stron w nieformalnym zwiazku.

W sprawie niniejszej jednak celem umowy bylto uzyskanie przez powoda ekwiwalentu jego nakladéw na nieruchomosé
pozwane;j.

Swiadczenie powoda, naklady czynione na nieruchomoéci pozwanej, byto zwigzane z pozostawaniem stron w zwigzku
nieformalnym oraz inwestowaniem zmierzajacym do zaspokojenia w przyszlo$ci wspdlnych potrzeb mieszkaniowych.

Z uwagi na nieosiagniecie zamierzonego celu, odpadla podstawa Swiadczenia powoda, co uprawnialoby powoda do
zadania zwrotu tego, co $wiadczyt na podstawie art. 405 w zwigzku z art. 410 § 2 k.c.

Katalog zabezpieczen osobistych w obrocie prawnym jest otwarty, stad w ramach swobody uméw nie jest wykluczone

nadanie umowie przedwstepnej funkcji zabezpieczenia o charakterze osobistym (art. 353" k.c.).

Umowa przedwstepna moze, zatem stanowic¢ zabezpieczenie wierzytelnoSci wynikajacej z innego stosunku prawnego
laczacego strony. Ten inny stosunek prawny stanowi zresztg przyczyne prawna (causa) dla umowy przedwstepnej
jako zabezpieczenia. Zawarcie umowy przedwstepnej jako zabezpieczenia wierzytelnoSci wynikajacej z innej umowy
laczacej strony powoduje, ze po pierwsze, z umowy takiej powstaje roszczenie o zawarcie umowy przyrzeczonej, po
drugie, roszczenie to podlega realizacji w razie niewykonania przez dluznika zobowigzania z tej innej umowy. W ten
sposob dochodzi wiec do zaspokojenia wierzyciela.

W orzecznictwie dopuszcza sie takg mozliwo$¢ (por. wyroki SN z 14.01.2010 r. (IV CSK 432/09), LEX nr 564991 i
7 16.07.2004 r. (I CK 114/04), wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 22 stycznia 2016 r. I ACa 1458/15) co
takze wyklucza przyjecie niewazno$ci umowy przedwstepnej zawartej przez strony z mocy samego prawa (art. 58 §
1i§2k.c.).

Zdaniem Sadu pozwana czyniac dalsze naklady na nieruchomo$¢ czynila to na wlasne ryzyko.

Oszacowanie warto$ci nieruchomosci na chwile obecng przez bieglego rzeczoznawce nie mialoby znaczenia dla
rozstrzygniecia sprawy, poniewaz pozwana nie zgdala zmiany zakresu Swiadczen powoda poprzez zobowiazanie go do
uiszczenia wiekszej kwoty na poczet ceny sprzedazy.

Dopiero prawomocny wyrok w sprawie niniejszej i uzyskanie wlasno$ci nieruchomos$ci przez powoda moze
ewentualnie prowadzi¢ do powstania roszczen pozwanej z tytulu bezpodstawnego wzbogacenia powoda o ile ono
nastgpito.

Strony zawarly umowe sporzadzona w formie aktu notarialnego, ktdra zobowiazaly sie do zawarcia w oznaczonym
terminie umowy sprzedazy udzialu w we wlasnoSci nieruchomosci za wskazana cene, a zatem umowe przedwstepna.
Z art. 390 § 2 k.c. wynika, ze dochowanie w umowie przedwstepnej wymagan, od ktorych zalezy wazno$¢ umowy
przyrzeczonej, w tym w szczegoblnosci co do formy, uprawnia jej strone do dochodzenia zawarcia umowy przyrzeczonej.
Oznacza to, ze zastrzezenie tej formy umowy przedwstepnej powodowalo zaistnienie skutku prawnego w postaci
powstania wskazanego roszczenia powoda, bowiem zgodnie z art. 158 k.c. forma aktu notarialnego wymagana jest dla
umowy przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci.

W ocenie Sadu brak bylo podstaw do zastosowania art. 5 k.c. do oceny Zadania powoda. Swiadczenie pozwanej nie
stanowilo wykonania niewaznej czynno$ci prawne;j. Nie bylo podstaw do uznania, ze zadanie pozwu stanowi naduzycie
prawa podmiotowego, zwlaszcza w kontekScie dazenia pozwanej do pozbawienia powoda jakiegokolwiek ekwiwalentu
poniesionych nakladéw na jej nieruchomosé.



Uwzglednienie zadania powoda nie narusza takze art. 11 ustawy z dnia 14 kwietnia 2016r. o wstrzymaniu sprzedazy
nieruchomosci Zasobu Wlalsno$ci Rolnej Skarbu Panhstwa oraz o zmianie niektorych ustaw (Dz.U.2018.869 t.j.)

Na marginesie nalezy zaznaczy¢, ze w sprawie, w ktérej uprawniony na podstawie art. 390 § 2 k.c. w zwigzku z art.
64 k.c. domaga sie zlozenia przez pozwanego o$wiadczenia woli kreujacego zarazem umowe przyrzeczona, zadanie
to musi obejmowac tres¢ oswiadczenia, jakiego powod oczekuje i domaga sie od pozwanego, musi nadto pozostawaé
w zgodzie z treScia umowy przedwstepnej i obejmowaé postanowienia dotyczace umowy przyrzeczonej. Dopiero
bowiem takie o§wiadczenie woli pozwanego prowadzi do zalozonego przez powoda skutku w postaci zawarcia umowy
przyrzeczonej. Tak sformulowane zgdanie powoda wyznacza takze zakres rozpoznania sprawy przez Sad. Ingerencja
sadu w tresc tego zadania mozliwa jest w przypadku, gdy odpowiada ono tre$ci umowy przedwstepnej, a jedynie jest
sformutowane w sposob niejasny czy nieprecyzyjny.

Sentencja rozstrzygniecia zapadlego w tego rodzaju sprawie musi zawiera¢ dokladng tres¢ oSwiadczenia woli,
w ktorego zlozeniu orzeczenie zastepuje pozwanego lub treS¢ umowy, ktorej zawarcie stwierdza. Ustalenie
wladciwej treSci umowy przyrzeczonej dokonywane jest przez Sad w oparciu o odpowiednie postanowienia umowy
przedwstepne;j.

W razie potrzeby Sad uzupelnia ich tre$¢ postanowieniami wynikajacymi z przepisow dyspozycyjnych, zasad
wspolzycia spolecznego lub ustalonych zwyczajow, dokonujac wykladni umowy przedwstepnej zgodnie z zasadami
przewidzianymi w art. 65 k.c. W wyniku tych zabiegéw Sadu orzeczenie zastepujace umowe przyrzeczong moze nie
pokrywac sie Sciéle z treScia zadania pozwu.

Majac na uwadze powyzsze rozwazania na podstawie art. art. 390 § 2 k.c. w zwiazku z art. 64 k.c. powodztwo nalezalo
uwzglednic.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 i 100 k.p.c zgodnie z zasadg odpowiedzialnoéci za wynik procesu.

Powo6d ponidst koszty procesu obejmujace: wynagrodzenie pelnomocnika okre$lone na podstawie § 2 pkt 7
Rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynnosci radcow
prawnych (Dz.U. 2018.265j.t.) — 7200 z} i oplate skarbowa od pelnomocnictwa - 17 zlotych oraz kwote 12.500,00
zlotych tytulem optaty od pozwu.



