Sygn. akt I ACa 870/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 marca 2014 1.

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Ryszard Iwankiewicz
Sedziowie: SA Danuta Jezierska
SO del. Violetta Osinska (spr.)
Protokolant: sekr.sagdowy Magdalena Stachera

po rozpoznaniu w dniu 5 marca 2014 r. na rozprawie w Szczecinie
sprawy z powodztwa W. K.

przeciwko A. S.

o zobowigzanie do zlozenia o§wiadczenia woli

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego w Koszalinie

z dnia 18 wrzeénia 2013 r., sygn. akt I C 116/12

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe do ponownego rozpoznania Sqdowi Okregowemu
w Koszalinie, pozostawiajqc temu Sadowi rozstrzygniecie
o kosztach postepowania apelacyjnego.

Danuta Jezierska Ryszard Iwankiewicz Violetta Osinska

Sygn. I A Ca 870/13

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 18 wrze$nia 2013 roku, sygn. akt I C 116/12, Sad Okregowy w Koszalinie nakazal pozwanemu A.
S., aby zlozyt os§wiadczenie woli nastepujgcej tresci: pozwany A. S. zobowigzuje sie sprzeda¢ powodowi W. K. udzial
do V2 czeSci w nieruchomosci rolnej zabudowanej o powierzchni 16,0295 ha polozonej w G., obreb ewidencyjny
(...), w sklad ktérej wchodza dzialki o nr (...) dla ktérej Sad Rejonowy w Kolobrzegu prowadzi ksiege wieczysta o nr
Kw (...) za cene 100 000 zl, ktéra zostala zaplacona, pod warunkiem iz Agencja Nieruchomo$ci Rolnej (prawidlowo
Rolnych) nie skorzysta z przystugujacego jej prawa pierwokupu tejze nieruchomoéci (punkt 1. sentencji wyroku) ;



oddalit powodztwo w pozostalej czeSci ( punkt 2. sentencji wyroku); zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote
8.617 (osiem tysiecy sze$cset siedemnascie) zlotych tytulem kosztéw procesu ( punkt 3. sentencji wyroku).

Powyzisze orzeczenie Sqd Okregowy wydal na podstawie nastepujgcych ustalen faktycznych i
rozwazan prawnych:

W dniu 29 stycznia 2004 roku strony niniejszego procesu zawarly w formie aktu notarialnego przedwstepna umowe
sprzedazy, na podstawie ktorej pozwany A. S. zobowigzat sie sprzedac¢ w terminie do 31 grudnia 2011 roku powodowi
W. K., udzial w /2 cze$ci nieruchomosci zabudowanej, potozonej w G., sktadajacej sie z dzialek oznaczonych numerami
(...) o lacznej powierzchni 15,8164 ha, za cene 100.000 zlotych. W umowie tej zostalo wskazane, ze tytulem zadatku w
dniu zawierania umowy zostala zaplacona suma 100.000 zlotych, a jej odbior zostal przez pozwanego potwierdzony.
W paragrafie ,4” strony zawarly wyjasnienie skutkéw dokonanej zaplaty, odnoszac je do znaczenia zadatku. W
nastepstwie zmian geodezyjnych, ww. nieruchomo$¢ zostala oznaczona z uwzglednieniem podzialu na mniejsze
jednostki, dziatlkami o numerach (...) o lacznej powierzchni 16,0295 ha. W Studium (...), uchwalonym w dniu 9
marca 2012 roku, dzialki gruntu polozone w obrebie ewidencyjnym G. Miasto zostaly oznaczone jako P — tereny
produkcji, baz, skladéw, magazynéw, obiektow, obstugi rolnictwa i Srodkéw produkeji rolnej i hodowlanej, uslhug
zwiazanych z prowadzona dzialalnoécia, obiekty infrastruktury technicznej. Natomiast dziatki polozone w obrebie
ewidencyjnym J. oznaczone zostaly jako (...) — tereny rolnicze o dominacji gruntéw ornych, miejscami pastwiska
i laki. Powod i pozwany wspoélpracowali w zakresie produkcji rolniczej w okresie 1999-2000, majac jednocze$nie
wlasne gospodarstwa rolne, stopniowo powiekszane. Dzialki objete sporna umowa byly okreslane jako obiekt w L., na
ktorym znajdowaly sie budynki, w ktorych wezeéniej byla prowadzona hodowla §win przez firme (...) zK., a p6Zniej po
nabyciu nieruchomosci przez J. P., w cze$ci budynkow prowadzony byt tartak. W wyniku podjecia przez strony procesu
rozmobw z J. P. zawarta zostala umowa kupna tych nieruchomoéci na nazwisko pozwanego, przy wsparciu finansowym
powoda. Bylo to w poczatkowym okresie wspodlpracy stron. W rozliczeniu z J. P. dokonano splaty dtugu obciazajacego
go wobec Agencji Nieruchomosci Rolnych i z tego tytulu zaplacono 100 000zl tenze otrzymal rowniez tzw. ,odstepne”,
ktorego celem bylo unikniecie zwrotu nieruchomosci Agencji i ewentualnego nabycia tejze, ale z wykorzystaniem trybu
przetargowego. Odstepne wynosito okolo 60.000 zlotych. Stopniowo podjeto czynnosci remontowe, naprawcze. Dla
uzupehienia §rodkéw pienieznych byly zaciagane kredyty na nazwisko pozwanego, bowiem to on byl wlascicielem
nieruchomoéci. Od roku 2005 pozwany rozpoczat sprzedaz swoich gruntéw z przeznaczeniem na dziatki budowlane i
dotychczas zbyt okolo 3 ha. Prowadzona dotychczas wspolnie przez strony, na bazie obiektéw w L., hodowla §win nie
przynosila spodziewanych dochodow. Zaczeto poszukiwaé rozwigzania, ktére zmienig ten stan rzeczy. W polowie 2003
roku strony, za posrednictwem K. G., nawigzaly kontakt z duza dunska spotka prowadzaca dzialalnosé gospodarcza
w tuczu $§win (...). Strony oferowaly do tej wspolpracy obiekty w L. oraz sgsiadujace z nimi grunty, natomiast
dunska spoétka byla gotowa przeprowadzi¢ remont i modernizacje obiektow pod wielkotowarowy tucz Swin. Obiekty
mialy zosta¢ oddane spoélce w dzierzawe za stosowna oplatg, natomiast powdd i pozwany mieli doprowadzi¢ do
utylizacji gnojowicy powstatej w toku hodowli. Ten ostatni warunek nie byl mozliwy do wykonania przez strony,
bowiem wywoz tej substancji na pola, z uwagi na ich ograniczony obszar oraz polozenie w poblizu siedzib ludzkich
nie byl mozliwy, zas przewo6z na pola nalezace do powoda prowadzilby do zbyt wysokich kosztéw. To sprawilo, ze
wspolpraca z duniska firma nie zostala nawigzana.Strony kontynuowaly wspoélprace w zakresie hodowli §win. Wspoélnie
dokonywano zakupu sprzetu do produkeji rolnej, ktérego naprawy byly dokonywane w warsztacie mieszczacym sie
w jednym z budynkéw w L.. Wpisy do stosownego rejestru z nadaniem numeru stada §win , dokonywane byly raz na
powoda, raz na pozwanego. Zboze pochodzace z nieruchomosci w L. bylo przeznaczane na pasze dla §win. Byli tam
zatrudniani robotnicy.Sprzedaz §win byla dokonywana raz na nazwisko powoda, raz na pozwanego. Powod kierowat
rowniez do pracy osoby przywozone z miejscowoSci, w ktorej zamieszkiwal. Pienigdze z przeznaczeniem na koszty
produkcji strony pozyczaly réwniez od osob bliskich. Zaciggano kredyty réwniez w B. S. (1) w B. Oddzial w D..
Uzyskiwane byly réwniez na warunkach preferencyjnych z tzw.(...) na nazwisko pozwanego juz w roku 2002. Pienigdze
ze sprzedazy $win byly przekazywane na konta bankowe obydwu stron. W okresie od marca 2003 roku do polowy roku
2008, réwniez powodd dokonywal platnosci za pasze przeznaczane do hodowli §win w L.. Przelewal §rodki pieniezne
takze na rachunek bankowy pozwanego.



Wspblpraca stron w zakresie hodowli §win trwala do polowy 2008 roku. Wtedy to zaniechano podejmowania
wspolnych decyzji, konsultowania sie w zakresie prowadzonej hodowli i inwestycji. Pozwany rozpoczal prace zwiazane
z budowa na terenie obiektu w L. domu mieszkalnego, zaczal remontowaé jeden z budynkéw tuczarni, suszarnie,
magazyn. Powod przychodzil tam jeszcze w latach 2009-2010, sprawdzal stan maszyn. Zaciagane dla celow hodowli
kredyty byly sptacane z dochodéw z niej uzyskiwanych. Powdd dysponowal pieniedzmi zarobionymi w Niemczech,
gdzie pracowal od 1992 roku. Nadto od 1998 roku prowadzil wlasne gospodarstwo rolne. Wspolpraca stron juz z
poczatkiem 2000 roku doprowadzila do wspo6lnego nabycia w dniu 30 czerwca 2002 roku, od Gminnej Spoéldzielni
(...) w G., nieruchomosci zabudowanej magazynem z trzema wiatami. Impulsem do poszukiwania nowych rozwigzan
w zakresie hodowli trzody chlewnej byla niska jej oplacalno$é. Dochody ze sprzedazy trzody byly przeznaczane na
splate kredytow. KorzysSci byly dzielone miedzy stronami. Zawarcie umowy przedwstepnej stuzylo zabezpieczeniu
powoda w zakresie jego uczestnictwa we wspdlnie prowadzonej w L. hodowli (obecnie nieruchomo$¢ ta znajduje
sie w granicach miejscowos$ci G.). Relacje miedzy stronami zaczely sie pogarsza¢ wobec braku wspolpracy z firma
dunska oraz w zwiazku z uzyskiwaniem przez pozwanego wlasnych dochodéw ze sprzedazy dzialek budowlanych.
Z uwagi na to, ze wlascicielem nieruchomosci w L. byl pozwany, rowniez umowa z (...) miala by¢ zawarta na jego
nazwisko. To od powoda wyszla propozycja nawigzania wspdlpracy z tg firma. Pozwany nabyl wlasno$¢ nieruchomoéci
w L. o obszarze 16,0295 ha, wspdlnie z malzonka, 20 grudnia 2001 roku. W nastepstwie rozwodu i zawartej miedzy
malzonkami umowy o podzial majatku wspdlnego, wlascicielem tej nieruchomosci, z dniem 21 stycznia 2003 roku
stal sie wylacznie pozwany. W dniu 3 pazdziernika 2011 roku pozwany dokonal darowizny na rzecz syna K. S. udzialu
w Y4 czeSci wlasnoSci nieruchomoscei stanowigcej, wedlug stosowanego dotychczas nazewnictwa obiekt w L., nadto
darowat 3 nieruchomosci o powierzchni odpowiednio 5,1037 ha, 9,0286 ha i 1,7734 ha, rowniez potozone w L.
gmina G.. (...) te maja charakter rolny. Pozwany i jego syn K. prowadza gospodarstwo rolne na wspélnym gruncie.
W ocenie Sadu Okregowego roszczenie doprecyzowane w piSmie procesowym z 17 kwietnia 2013 roku zaslugiwalo
na uwzglednienie. Powolujac art. 193 k.p.c. Sad wskazal, iz nie nastapila zmiana powo6dztwa poprzez wystapienie
Z nowym roszczeniem bowiem w pi$mie inicjujgcym proces tj. w pozwie, w jego czeSci okreSlanej jako petitum,
strona powodowa przedstawila istote roszczenia, wyjasniajac podstawy zadania w uzasadnieniu. Dokonana przez te
strone wypowiedZ uzupelniajaca, w nastepstwie zgloszonych przez strone pozwana watpliwosSci, zmierza -w ocenie
Sadu- jedynie do uzupekienia istotnych elementow majacego zapa$é orzeczenia. Nie stanowi to wystgpienia z nowym
roszczeniem, do ktorego moglby znalez¢ zastosowanie podnoszony przez pozwanego zarzut wywiedziony z rocznego,
prekluzyjnego terminu dla zawarcia umowy przyrzeczonej, wynikajacy z art. 390 § 3 k.c.

Odnoszac sie do zarzutu strony pozwanej ukierunkowanego na niewazno$é zobowigzania mogacego wynikaé z
umowy przedwstepnej sprzedazy z powolaniem sie na wadliwo$¢ o$wiadczenia woli zlozonego przy jej zawieraniu
w postaci pozornosci, Sad podkreélil, iz wedlug przepisu art. 83 k.c. os§wiadczenie woli zlozone drugiej stronie
za jej zgoda dla pozoru, przy czym jesli oSwiadczenie takie zostalo zlozone dla ukrycia innej czynno$ci prawnej,
wazno$¢ oS§wiadczenia ocenia sie wedlug wlasciwoséci tej czynnoéci. Pozorno$§¢ miala wynikaé, zdaniem pozwanego
z tego, ze istota zawarcia umowy, jej celem nie mialo by¢ przeniesienie udzialu we wlasnos$ci nieruchomosci,
ale zabezpieczenie ewentualnych roszczen jakie mialby pow6d wobec pozwanego, gdyby doszlo do wspoélpracy z
firma duniska w zakresie prowadzenia przemyslowego tuczu §win. W owym przyszlym kontrakcie strona pozwana
dopatrywala sie ewentualnych praw powoda do rozliczen finansowych; sporna umowe wedlug tej strony nalezato
w istocie traktowac jako przewlaszczenie na zabezpieczenie. Gdyby uznaé za sluszne przedstawione argumenty, to
zakwestionowang umowe nalezaloby rozpatrywacé nie w aspekcie catkowitej niewaznosci, ale poddaé ocenie w zakresie
skutkow mogacych wynikac z czynnoSci ukrytej. Jednak w ocenie Sadu, nie bylo takiej potrzeby, bowiem okoliczno$ci
zawarcia spornej umowy, jej tres¢, wczesniejsze i p6Zniejsze zachowania stron nie pozwalaja na ocene, ze umowa
zostala zawarta dla pozoru. Sad Okregowy uznal, ze przyczyna zawarcia umowy przedwstepnej byla dotychczasowa
wspolpraca w zakresie dzialalnoéci rolniczej, jej kontynuowanie, z pozytywna perspektywa na przyszle lata. Owa
wspolpraca, jak wskazywaly na to strony, a nadto fakty w zakresie rozporzadzen rzeczowych zaistnialych wczesniej,
doprowadzily do wzajemnego zaufania i pozytywnych rokowan na przyszlo$¢. Rozszerzenie przez pozwanego na
powoda praw rzeczowych, posiadanych dotychczas w zakresie nieruchomosci w L., mialo zmierza¢ do zacie$nienia
tej wspolpracy i w tych kategoriach Sad ocenil przyczyne zawarcia umowy. Fakt rozluZnienia wspoélpracy, a nastepnie



jej zerwania, nie stanowil o innej przyczynie. Dowody z dokumentéw bankowych wskazywaly, ze nastepowal przelew
Srodkoéw pienieznych wzajemnie, z przeznaczeniem na zakup Srodkdéw do produkeji, na dzielenie sie dochodami. Stada
$win byly sprzedawane raz na nazwisko pozwanego, innym razem na powoda. Wspdlnie podejmowano czynno$ci
remontowe, uzywano maszyn, wymieniano sie do§wiadczeniem i kontaktami majacymi sprzyjaé wspolpracy. Za
wiarygodne Sad uznal argumenty powoda, ze do$¢ odlegly termin zawarcia umowy przyrzeczonej, na koniec 2011
roku, byt wynikiem zaréwno spodziewanej dtugotrwalej wspolpracy jak i r6znego rodzaju uwarunkowaniami natury
kredytowej, a takze korzy$ci mogacych wynika¢ z mlodego wieku pozwanego jako rolnika w zakresie korzystania z
programo6w pomocowych dla takich oséb.

Dokonujac oceny stosunku prawnego zawigzanego miedzy stronami Sad podkreslit wyrazenie w umowie w sposéb
jednoznaczny o$wiadczeni, nadanie umowie wlasciwej formy, stwierdzenie o faktach na umowe taka zwykle
skladajacych sie. Oznaczona zostala cena udzialu bedacego przedmiotem umowy oraz stanowisko co do jej uiszczenia.
To porozumienie o charakterze dodatkowym, odnoszace sie do zadatku, moze w ocenie Sadu prowadzi¢ do watpliwoS$ci
wynikajacych z istoty tego zastrzezenia, kiedy to zadatek stanowiagcy zwykle utamkowa cze$é ceny, w tym przypadku
odpowiada jej calo$ci. Jednakze strony nie wywodzily skutkéw prawnych, mogacych wplywac¢ na ocene spornej
umowy, z ewentualnej wadliwo$ci tego zastrzezenia. W ocenie Sadu, nawet gdyby zostaly podniesione, to i tak nie
mialyby one wplywu na ocene skladnikéw o charakterze esencjonalnym dla bytu umowy. Sad wskazal, iz umowa
zawiera w sobie istotne §wiadczenia, przy czym z uwagi na jej niewzajemny charakter, §wiadczenie strony pozwanej
sprowadza sie do zawarcia umowy przyrzeczonej. Zostal w niej oznaczony, w sposob precyzyjny, przedmiot umowy
majacej by¢ zawartg i termin, do ktérego powinno to nastgpi¢. W oparciu o przedstawione argumenty Sad stwierdzil
skuteczno$¢ i wazno$¢é umowy, poddanej kontroli roéwniez w aspekcie ewentualnych wad o$wiadczenia woli, gdyz
takie nie zostaly wykazane. Odnoszac sie do drugiego zarzutu strony pozwanej o niewaznosci tej czynnos$ci prawnej z
uwagi na pominiecie w niej zastrzezen na rzecz osoby trzeciej przystugujacych jej praw, konkretnie prawa pierwokupu
majacego podstawe w tresci art. 166 k.c. jako istotnego warunku prawnego Sad wskazal, iz nie byl kwestionowany przez
strone powodowg fakt przeniesienia przez pozwanego na rzecz swego syna K. udzialu w nieruchomosci objetej sporna
umowa oraz nieruchomosci innych, o charakterze rolnym. Nie udalo sie rowniez obalenie faktu prowadzenia przez
ojca i syna gospodarstwa rolnego na wsp6lnym gruncie. Przeprowadzone w sprawie z inicjatywy pozwanego dowody
ze Swiadkow, tak osdb zwigzanych weztem pokrewienstwa czy powinowactwa, jak i nie wywodzacych sie z tego kregu,
wskazaly na istniejace i utrwalone prowadzenie przez te osoby gospodarstwa na wspo6lnym gruncie. Nie bylo rowniez
kwestionowane to, ze przeniesienie praw nastgpilo pod tytulem darmym, nie za§ w formie sprzedazy, co ma dla
oceny tej przestanki prawa pierwokupu znaczenie uboczne, gdy zwazy sie na istote ochrony trwatosci gospodarowania
i jej rozwoju w sferze rolniczej. Powod dazyt do konieczno$ci oceny tego zdarzenia prawnego i faktycznego w
aspekcie zamiaru pozwanego ukierunkowanego na niewazno$¢ uzyskania przez powoda ochrony praw wynikajacych
z umowy; wiazal to w szczegdlnosci z data owej darowizny, blisko koficowego terminu wykonania obowiazku z
umowy przedwstepnej (3.10.2011r. — darowizna, 31.12.2011r. — koncowy termin zawarcia umowy). Strona pozwana
wskazywala na powinnos¢ obrania, w takim przypadku, przez uprawnionego — powoda drogi roszczenia mogacego
znalez¢ podstawe w normie art. 59 k.c. W ocenie Sadu, zwazywszy chociazby na terminy dla mogacego istnieé¢
roszczenia o ubezskutecznienie umowy, ale przede wszystkim na argumenty majace znaczenie dla rozstrzygniecia,
upowaznialy do pominiecia rozwazan dotyczacych warunku prawnego z umowy przedwstepnej. W zakresie warunku
prawnego na rzecz Agencji Nieruchomo$ci Rolnych w nabyciu udzialu objetego umowa przedwstepna, Sad dostrzeg}l
ewolucje w pogladach powoda i wskazal, iz bylo to zapewne wynikiem tego, ze prawo pierwokupu dla tej Agencji,
okre$lone w ustawie z dnia 11 kwietnia 2003 roku o ksztaltowaniu ustroju rolnego, w jej art. 3, w brzmieniu z daty
zawarcia umowy przedwstepnej i w brzmieniu p6zniejszym, w okolicznoS$ciach tej sprawy nie jest jednoznaczne.

Powo6d dokonal oceny, ze prawo takie Agencji Nieruchomos$ci Rolnych przystuguje, stad precyzujac roszczenie
(tre$¢ majacego by¢ zlozonym oswiadczenia woli) prawo takie wobec Agencji zostalo okreslone. Zdaniem Sadu
nie bylo podstaw ku temu, aby zadanie powoda w tym zakresie korygowaé, bez narazenia sie na zarzut orzekania
sprzecznie z zadaniem pozwu, skoro w ocenie powoda, jego uprawnienie w zakresie majacej by¢ zawarta umowy
zobowigzujacej do przeniesienia wlasnoéci udzialu w nieruchomosci w L., jest ograniczone prawem tej osoby trzeciej.
Odnoszac sie do znaczenia umowy darowizny uczynionej przez pozwanego na rzecz swego syna K. i stanowiska



procesowego pozwanego, ktéry dla oceny znaczenia tejze umowy jako warunku prawnego, koniecznego dla bytu
umowy przedwstepnej, Sad pierwszej instancji powolal sie na wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 21 stycznia 2010
roku, I CSK 239/2009, w ktérym istotnym elementem rozstrzygniecia bylty wlasnie rozwazania na temat takiego
warunku w umowach przedwstepnych. W tezie tego orzeczenia zostalo stwierdzone, ze warunek prawny, jako
element przedmiotowo istotny, zgodnie z wymaganiem dotyczacym treSci umowy przedwstepnej wedlug art. 389
k.c., musi w tej umowie znaleZ¢ sie pod rygorem jej bezwzglednej niewaznoéci (publ. Lex Polonica nr 2438705,
Przeglad Sadowy 2011/6 str. 126).W orzeczeniu tym, dokonujac analizy warunku prawnego zréwnane zostaly w
istocie w skutkach i znaczeniu dwie r6zne umowy, jedna to umowa przedwstepna, druga to warunkowa umowa
przeniesienia wlasno$ci (tzw. umowa zobowigzujgca, w odroznieniu od umowy o skutku rzeczowym).Sad wskazal,
iz poglad przedstawiony w tym orzeczeniu zostal poddany ocenie w literaturze przedmiotu. Glosator wskazal, ze w
postepowaniu o wydanie orzeczenia zastepujacego o$wiadczenie woli o tresci ustalonej w umowie przedwstepnej,
powinno badaé sie zaré6wno tre$é¢ tej umowy przy uwzglednieniu m.in. art. 56 i 65 k.c. w celu ustalenia tresci
zobowiazania wynikajacego z tej umowy, jak i faktyczna, konkretna mozliwos¢ wykonania tego zobowigzania w
danej sytuacji, istniejacej w czasie postepowania sgdowego, czyli faktyczng i konkretng mozliwoé¢ zawarcia umowy
przyrzeczonej w czasie wyrokowania o zadaniu orzeczenia majacego zastapi¢ oSwiadczenie. Stan z chwili zawarcia
takiej umowy bylby wylacznie miarodajny, gdyby bez wzgledu na rozwdj sytuacji po zawarciu umowy przedwstepnej,
przyrzeczona umowa nie moglaby by¢ zawarta, chyba ze strony mialyby na uwadze zapowiadane zmiany stanu
prawnego. To sprawia, ze umowe przedwstepna, w kontekscie tego, czy jest ona umowa o skutku silniejszym czy
stabszym, nalezy ocenia¢ takze w odniesieniu do chwili dochodzenia zawarcia umowy przyrzeczonej. Dalej zostalo
stwierdzone, ze brak wzmianki w umowie przedwstepnej o istnieniu ustawowego prawa pierwokupu wcale nie musi
oznaczac jej niewaznoSci, jezeli tylko faktycznie jest to mozliwe, a strona sprzedajaca zapewnilaby, ze do takiego stanu
doprowadzi (Z. Truszkiewicz, glosa do ww. wyroku, Przeglad Sadowy 2011/6 str. 126 i nast.). Autor tej wypowiedzi
rozréznia znaczenie umowy przedwstepnej, ze swej istoty mogacej zawiera¢ warunki i zastrzega¢ termin, i umoéow o
skutkach silniejszych, odsylajac ocene takiej umowy i wynikajgcego z niej roszczenia do konkretnych okoliczno$ci; nie
przywiazuj skutku podstawowego w zakresie waznoSci takiej umowy do warunku prawnego istniejacego obiektywnie
i mogacego by¢ zrealizowanym na etapie wykonania obowiazkéw w umowie takiej okreSlonych. Zdaniem Sadu
okoliczno$ci rozpoznawanej sprawy uzasadniaja stwierdzenia, ze w dacie zawarcia umowy przedwstepnej nie istnialy
uwarunkowania prawne, ktérych zamieszczenie w umowie bylo konieczne, gdyz darowizna udzialu w nieruchomoéci
przez pozwanego na rzecz syna K. zostala dokonana znacznie pdzniej. Fakt dokonania darowizny i to krotko
przed terminem przewidzianym dla zawarcia umowy przyrzeczonej nie moze prowadzi¢ do uniewaznienia umowy
przedwstepnej. Gdyby dopusci¢ taka mozliwosé, to zobowiazany z takiej umowy, przez zachowanie faktyczne ze
skutkiem wobec nieruchomosci, w kazdym przypadku moglby swoj obowigzek unicestwié, prowadzac do sytuacji, w
ktorej skutki prawne majace z takiej umowy wynikaé byly zalezne od jednostronnych zachowan jednej tylko strony
umowy.

Warunek prawny, jako stan istniejacy z mocy ustawy (wyjatkowo rowniez z woli stron), moze by¢ zrealizowany bez
wzgledu na to, czy zostal w umowie przyrzeczonej zawarty, czy nie; istnieje bowiem z mocy prawa i jego niezachowanie
bedzie prowadzilo do prawnej skutecznosci lub nie umowy przyrzeczonej, bez wzgledu na to, czy w umowie tej zostat
zawarty. W ocenie Sgdu nie mozna, jak chce tego strona pozwana, uzaleznia¢ wazno$ci samej umowy przedwstepnej
od zamieszczenia w niej warunku prawnego, szczegolnie wowczas, gdy warunek taki nie istnial w dacie zawierania
umowy. Obowiazek wynikajacy z takiej umowy, jesli nie zaistnialy zdarzenia wylgczajace jego istnienie, sktada sie
na $wiadczenie zobowiazanego z umowy przedwstepnej. Dopiero na etapie wykonania obowiazkéw wynikajacych z
umowy przyrzeczonej moze powstaé watpliwos$¢ co do realizacji obowigzkéw lub uprawnien ustawowych. Moze sie
to wigzac¢ z konieczno$cig waloryzacji poszczegbdlnych praw czy obowigzkéw, np. ceny, ktérej znaczenie z uwagi na
uplyw czasu moze by¢ inne. Akcentujac zasade zwigzania Sadu zakresem zadania pozwu oraz wynikajace z treéci
stosunku prawnego powstatego w nastepstwie zawartej umowy przedwstepnej granice przystugujacego roszczenia Sad
Okregowy orzek! jak w punkcie 1.sentencji wyroku. Sad oddalit powbddztwo w cze$ci zadania dotyczacej oznaczenia
miesiecznego terminu dla wykonania nakazanej czynnoéci wskazujac, iz mozliwo§é wykonania przez pozwanego
obowiazku nalozonego wyrokiem jest uzalezniona od tego czy i ewentualnie w jakim zakresie zostanie wykonane



uprawnienie przez osobe trzecig. O kosztach procesu orzekt na podstawie art. 100 kpc, zasadzajac na rzecz powoda
calo$¢ tych kosztow w sytuacji, gdy nieuwzglednione zadanie sprowadza sie tylko do nieznacznej czesci.

Z orzeczeniem tym w zakresie rozstrzygniecia zawartego w punkcie 1. i 3. nie zgodzil sie pozwany, ktory w apelacji
zarzucik:

I. naruszenie przepiséw postepowania art. 193 § 1 k.p.c. w zwigzku z art. 193 § 2 ' k.p.c. poprzez ich niezastosowanie
i uznanie, Ze stanowisko powoda wyrazone w zalaczniku do protokotu rozprawy z dnia 17 kwietnia 2013 roku (k. 290
— 201) nie jest ,zmiang powodztwa” w rozumieniu art. 193 § 1 k.p.c. i nie musi by¢ dokonane w piSmie procesowym

(art. 193 § 2" k.p.c.), co mialo wplyw na rozstrzygniecie, prowadzac do wydania wyroku co do przedmiotu, ktéry nie
byl objety zadaniem;

II. sprzeczno$é ustalen faktycznych z zebranymi dowodami polegajaca na przyjeciu ,iz nieruchomo$¢ ktérej dotyczy
umowa przedwstepna (nieruchomo$¢ ztozona z dzialek: (...) o lacznej powierzchni 15,8164 ha) zostala podzielona na
mniejsze dzialki ( dzialki o nr (...), 0 powierzchni 16,0295 ha) co doprowadzito do blednego uznania , ze zadanie pozwu
iumowa przedwstepna dotycza tej samej nieruchomosci;

III. naruszenie prawa materialnego art. 6 k.c. polegajace na uwzglednieniu powodztwa mimo, iz powod nie wykazal ,ze
nieruchomos$é wskazana w zadaniu pozwu o powierzchni 16,0295 ha jest tg sama nieruchomoécia , ktorej dotyczy
umowa przedwstepna o powierzchni 15,8164 ha.

Na wypadek uznania, ze powod wykazat wszystkie przestanki dochodzonego roszczenia, apelujaca strona pozwana
zarzucila :

- naruszenie prawa materialnego, tj. art. 58 § 1 k.c. w zwiazku z art. 389 § 1 k.c., w zwigzku z art. 3 ust. 4 ustawy
z dnia 11 kwietnia 2003 roku o ksztaltowaniu ustroju rolnego , przez ich bledng wykladnie i uznanie, ze ustawowe
prawo pierwokupu Agencji Nieruchomos$ci Rolnych ( art. 3 ust. 4 ww. ustawy) nie jest istotnym postanowieniem
przyrzeczonej umowy sprzedazy a jego pominieciem w umowie przedwstepnej ( w cze$ci dotyczacej istotnych
postanowien umowy przyrzeczonej) nie powoduje niewazno$ci tej umowy;

- naruszenie przepisOw postepowania art. 233 § 1 k.p.c. przez jego niezastosowanie i uznanie za wiarygodne
argumentow strony powodowej, ze umowa przedwstepna zostata zawarta z powodu uwarunkowan natury kredytowe;j
oraz korzy$ci mogacych wynikaé z mlodego wieku pozwanego w zakresie korzystania z programéw pomocowych,
podczas gdy wszechstronna ocena zgromadzonych dowodow $wiadczy o tym, ze umowe przedwstepna zawarto w celu
zabezpieczenia roszczen powoda wynikajacych ze wspdlpracy, jaka strony mialy podjaé ze spdtka (...) S.A., co mialo
wplyw na rozstrzygniecie postepowania i nie rozwazenie czy umowa przedwstepna nie doprowadzila do nadmiernego
zabezpieczenia i zaspokojenia powoda;

- naruszenie przepis6w postepowania art. 2277 k.p.c. w zw. z art. 278 k.p.c. poprzez oddalenie wniosku dowodowego
o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego z dziedziny wyceny nieruchomosci na fakt obecnej wartoéci rynkowej
nieruchomoéci, co mialo wplyw na rozstrzygniecie postepowania prowadzac do nie rozwazenia czy wykonanie umowy
przedwstepnej nie doprowadzi do nadmiernego zabezpieczenia i zaspokojenia roszczen powoda.

W przypadku uznania, ze umowa przedwstepna jest wazna, powdd prawidlowo wykazal co ma by¢ przedmiotem
umowy przyrzeczonej, apelujaca strona pozwana zarzucila naruszenie prawa materialnego art. 56 k.c. w zw. z art.
166 § 1 k.c. przez ich niezastosowanie polegajace na pominieciu w sentencji wyroku (tresci o§wiadczenia woli
pozwanego)warunku prawnego w postaci ustawowego prawa pierwokupu wspotwlasciciela.

Apelujaca strona pozwana wniosta o zmiane zaskarzonego wyroku w punkcie 1. poprzez oddalenie powodztwa. W
przypadku uznania, ze umowa przedwstepna jest wazna, a powdd skutecznie zmienil Zadanie pozwu i udowodnit jakie
nieruchomosci powinny by¢ przedmiotem umowy przyrzeczonej wniosta o zmiane zaskarzonego wyroku w punkcie 1.
poprzez zobowigzanie pozwanego do zlozenia o§wiadczenia woli, iz zobowigzuje sie sprzeda¢ powodowi W. K. udzial



do Y2 czeSci w nieruchomosci rolnej zabudowanej o powierzchni 16,0295 ha polozonej w G., obreb ewidencyjny (...),
w sklad ktérej wchodza dzialki o nr (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Kolobrzegu prowadzi ksiege wieczysta o nr Kw
(...) za cene 100 000 zl, ktéra zostala zaplacona pod warunkiem, iz K. S. nie skorzysta z przyslugujacego mu prawa
pierwokupu tejze nieruchomosci a nastepnie Agencja Nieruchomos$ci Rolnych nie skorzysta z przystugujacego jej
prawa pierwokupu tejze nieruchomosci.

W kazdym przypadku, apelujacy wni6st o zmiane zaskarzonego wyroku w punkcie 3. poprzez zasadzenie od powoda
na rzecz pozwanego kosztow zastepstwa adwokackiego w postepowaniu przed Sadem I i IT instancji.

Powotujgc art. 381 k.p.c. autor apelacji wnibst o przeprowadzenie dowodu z dokumentu w postaci umowy zamiany
z dnia 23 stycznia 2004r. na fakt, ze dzialki ewidencyjne o numerach (...) nie byly wlasnoscia pozwanego w chwili
zawarcia umowy przedwstepnej oraz nie naleza do pozwanego w chwili orzekania. W pisemnym uzasadnieniu
apelacji zarzuty zostaly rozwiniete oraz wskazane zostaly poglady dotyczace kolejno$ci wykonania prawa pierwokupu
przez wspoétwlasciciela faktycznie uzytkujacego i korzystajacego z gruntu rolnego i Agencje Nieruchomosci Rolnych,
konsekwencji wynikajacych z art. 599 § 2 k.c.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja strony pozwanej doprowadzila do poddania orzeczenia Sagdu Okregowego kontroli instancyjnej i w jej wyniku
wydania orzeczenia o charakterze kasatoryjnym.

Odnoszac sie do pierwszego zarzutu postawionego w apelacji — w pierwszej kolejnos$ci nalezy oddali¢ zarzut naruszenia

art. 193 § 1 k.p.c. w zwigzku z art. 193 § 2 ' k.p.c. poprzez ich niezastosowanie i uznanie, ze stanowisko powoda
wyrazone w zalaczniku do protokotu rozprawy z dnia 17 kwietnia 2013 roku (k. 290 — 291) nie jest ,zmiana powodztwa”

w rozumieniu art. 193 § 1 k.p.c. i nie musi byé¢ dokonane w pi$émie procesowym (art. 193 § 2' k.p.c.), co mialo
wplyw na rozstrzygniecie, prowadzac do wydania wyroku co do przedmiotu, ktéry nie byt objety zadaniem. Sad
Okregowy trafnie zinterpretowal przywolany przepis wskazujac, ze w przedmiotowej sprawie nie mamy do czynienia
ze zmiang powddztwa w rozumieniu art. 193 § 1 k.p.c., lecz z doprecyzowaniem pierwotnego zadania. Roszczenie z
ktérym wystapit powod zostalo oznaczone w pozwie, a doprecyzowanie w piSmie z dnia 17 kwietnia 2013 roku. Owo
doprecyzowanie nie moze by¢ uznane za zmiane powddztwa (wystgpienie z roszczeniem nowym w rozumieniu art.
193 k.p.c.), gdy zwazy sie na to, Ze w piSmie inicjujacym proces tj. w pozwie, w jego czeSci okreslonej jako petitum,
strona powodowa przedstawila istote roszczenia wyjas$niajac podstawy zadania w uzasadnieniu. Dokonana przez
strone wypowiedzZ uzupelniajaca, w nastepstwie zgloszonych przez strone pozwang watpliwo$ci, zmierza jedynie do
uzupekienia istotnych elementéw majgcego zapas$é orzeczenia. W zadnym razie nie jest to wystapienie z nowym
roszczeniem, do ktérego moglby znaleZ¢ zastosowanie podnoszony przez pozwanego zarzut wywiedziony z rocznego,
prekluzyjnego terminu dla zawarcia umowy przyrzeczonej — z art. 390 § 3 k.c. W literaturze prawnej, w szczegolnosci
w ,Metodyce pracy sedziego cywilisty” Bogdana Bladowskiego podnosi sie, iz zmiana powo6dztwa moze polegaé
na zmianie zadania lub jego podstawy. Pow6d moze zada¢ innego przedmiotu (np. wydania innej rzeczy albo
zamiast rzeczy zaplaty jej rownowartoéci), co stanowi zmiane jako$ciowa zadania, badz rozszerzy¢ lub ograniczy¢
zadanie (np. podwyzszy¢ lub obnizy¢ sume odszkodowania pienieznego albo zglosi¢ dalsze jeszcze roszczenie z
tego samego stosunku prawnego), co stanowi zmiane ilo$ciowa zadania. Zmiana podstawy powodztwa polega na
zmianie istotnych okoliczno$ci faktycznych przytoczonych na uzasadnienie zagdania. Zmiana podstawy powodztwa
ma miejsce wtedy, gdy pierwotne i p6Zniejsze przedstawienie przez powoda stanu faktycznego sprawy wylgczaja
sie wzajemnie. Nie jest zmiang podstawy powodztwa zmiana przez powoda samej kwalifikacji prawnej faktow
podanych w uzasadnieniu zadania, sagd bowiem obowigzany jest z urzedu zastosowaé wlasciwa kwalifikacje tych
faktow. Nie jest tez zmiang powddztwa ani blizsze okreslenie (sprecyzowanie) zadania, ani uzupelnienie okolicznoéci
faktycznych podanych pierwotnie, jezeli w ich wyniku nie zmienia sie podstawa faktyczna powo6dztwa. Nadto, w
tym zakresie nalezaloby réwniez powola¢ sie na stanowisko wyrazone w wyroku Sadu Apelacyjnego we Wroclawiu
z dnia 6 lutego 2013 roku (I ACa 1390/13). Ww. Sad wskazuje, iz ,nie budzi tez sporu, ze czynno$ci procesowe
polegajace na sprostowaniu, doprecyzowaniu czy tez blizszym okre$leniu zadania nie stanowia zmiany powo6dztwa
w rozumieniu art. 193 k.p.c. Ocena, jakie powodztwo zostalo zgloszone, a w konsekwencji — czy nastgpila jego



zmiana, musi by¢ przeprowadzona przy uwzglednieniu kompleksowo potraktowanego stanowiska procesowego
powoda, a obowiazkiem sadu jest wyjasnienie ewentualnych watpliwosci, czego zgloszone zadanie dotyczy (por.
postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 19 pazdziernika 1999 roku, II CZ 108/99, OSNC 20000/4/77). Majac
powyzsze na uwadze, Sad odwolawczy nie podziela stanowiska strony pozwanej, iz strona powodowa zmodyfikowala
swoje zadanie w taki sposob, iz zawiera nowe zadanie i powinno byé¢ traktowane jako , zmiana powddztwa” w
rozumieniu art. 193 § 1 k.p.c. Z treéci protokolu rozprawy w dniu 17 kwietnia 20013 roku wynika, iz strona
powodowa w obecnosci pelnomocnika pozwanej przedstawila ustnie i na pi$émie aktualne stanowisko procesowe w
zakresie zadania pozwu i jak wynika z akt sprawy oraz o$wiadczen zlozonych w formie pisemnej i ustnej uczynita
to w reakcji na pismo procesowe pozwanego z dnia 11 kwietnia 2013r. doreczone pelnomocnikowi przeciwnika
procesowego przed rozprawa. Wbrew twierdzeniom pozwanego, sprecyzowanie zadania pozwu nie doprowadzito
do zgloszenia nowego roszczenia, lecz do jego doprecyzowania. Pozwany nie zglosil zastrzezenia w trybie art. 162
k.p.c. i aktualne twierdzenie, iz powdd przekroczyl granice i obok pierwotnego roszczenia wystapil z zupeknie
nowym zadaniem, nie zasluguje na uwzglednienie. W zwiazku z powyzszym, nie sposob zgodzi¢ sie z argumentacja
strony pozwanej, iz modyfikacja — ,doprecyzowanie” tego elementu zadania pozwu wplywa na zmiane kwalifikacji
prawnej umowy, ktorej zawarcia domaga sie powdd, skoro w niniejszej sprawie nie mamy do czynienia ze ,,zmiang
powddztwa”, lecz z doprecyzowaniem pierwotnego zadania. Powod po prostu okre$la, w jaki sposob nalezatoby tego
dokonac¢ (,,zobowiazanie do sprzedazy”). Taka modyfikacja nie powoduje istotnej zmiany powddztwa w rozumieniu
art. 193 § 1 k.p.c. Ponadto nieprawidlowo wskazuje strona pozwana, iz prowadzi do jakoSciowego przeksztalcenia
dotychczasowych zadan.

W dalszej kolejno$ci pozwany zarzucil naruszenie prawa materialnego, tj. art. 58 § 1 k.c. w zwiazku z art. 389 § 1 k.c.,
w zwigzku z art. 3 ust. 4 ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 roku o ksztaltowaniu ustroju rolnego. W uzasadnieniu tego
zarzutu strona pozwana stwierdzila, ze dokonano blednej wykladni i blednie uznano, iz ustawowe prawo pierwokupu
Agencji Nieruchomo$ci Rolnych ( art. 3 ust. 4 ww. ustawy) nie jest istotnym postanowieniem przyrzeczonej umowy
sprzedazy a jego pominieciem w umowie przedwstepnej ( w cze$ci dotyczacej istotnych postanowien umowy
przyrzeczonej) nie powoduje niewaznoSci tej umowy. Strona pozwana wskazala, iz umowa przedwstepna sprzedazy
nieruchomoéci rolnej powinna, w czeSci dotyczacej istotnych postanowien umowy przyrzeczonej, uwzgledniaé
warunek prawny w postaci ustawowego prawa pierwokupu przystugujacego Agencji Nieruchomosci Rolnych. Umowa
przedwstepna z dnia 29 stycznia 2004 roku okre$lajac postanowienia umowy przyrzeczonej nie zawiera informacji o
przystugujacym Agencji Nieruchomoéci Rolnych prawie pierwokupu. W chwili zawarcia ww. umowy obowiazywat juz
art. 3 ust. 4 ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 roku o ksztaltowaniu ustroju rolnego. W tym zakresie nalezaloby zgodzi¢
sie ze stanowiskiem Sadu pierwszej instancji, iz powdd dokonat oceny, ze prawo takie Agencji Nieruchomosci Rolnych
przystuguje, stad precyzujac roszczenie (tre$¢ majacego by¢ zlozonym o$wiadczenia woli) prawo takie wobec Agencji
zostalo okreslone.

Analizujac dalsze zarzuty pozwanego postawione w apelacji, Sad Apelacyjny stwierdza, iz ocena zarzutu dotyczacego
sprzeczno$ci ustalen faktycznych z zebranymi dowodami polegajacy na przyjeciu, iz nieruchomo$é¢, ktérej dotyczyta
umowa przedwstepna (nieruchomo$é zlozona z dzialek numer(...) o powierzchni: 15,8164 hektaréw) zostala
podzielona na mniejsze dzialki (tj. dzialki numer(...) o lacznej powierzchni 16,0295 hektaréw) powinna zostaé
poprzedzona uwaga dotyczaca stwierdzenia, iz Sad w chwili orzekania nie uwzglednit stanu prawnego nieruchomosci
bedacej przedmiotem umowy przedwstepnej, co doprowadzilo do blednego uznania, ze zadanie pozwu i umowa
przedwstepna dotycza tej samej nieruchomos$ci. W zwigzku z tym ( majac réwniez na uwadze zarzut naruszenia
prawa materialnego tj. art. 6 k.c.) Sad ponownie rozpoznajacy sprawe powinien zapoznaé sie z aktami ksigg
wieczystych prowadzonych dla nieruchomoéci wedtug opisu przedmiotu umowy przedwstepnej w celu ustalenia
tytulu prawnego pozwanego w chwili zawierania umowy przedwstepnej i w chwili orzekania. Zgloszony na etapie
postepowania apelacyjnego dowdd z umowy zamiany zawartej w dniu 23 stycznia 2004r. w zakresie dwoch dzialek
nr (...) , rowniez wskazanych w umowie przedwstepnej z dnia 29 stycznia 2004r. taka koniecznoé¢ ustalenia tylko
potwierdza. Weryfikacja ustalen co do przedmiotu umowy przedwstepnej i ewentualnej skuteczno$ci prawnej umowy
przedwstepnej w zakresie jej przedmiotu, tytulu prawnego pozwanego do przedmiotu umowy nie mogla bowiem
zosta¢ ograniczona do stwierdzenia, iz ,rozbiezno$¢ co do powierzchni i numeracji dzialek jest wynikiem zmian



geodezyjnych” (str. 3 uzasadnienia wyroku). Zagadnienie to implikuje konieczno$¢ oceny zasadnoéci roszczenia
o nakazanie zlozenia o$wiadczenia woli o przeniesienie praw do nieruchomosSci nie tylko w ujeciu zakresu
przedmiotowego umowy przedwstepnej poprzez precyzyjne okreslenie nieruchomosci, lecz rowniez wymaga ustalenia
tytulu prawnego pozwanego do tak sprecyzowanego przedmiotu umowy przedwstepnej. Czynnos$ci prawne pozwanego
dotyczace przedmiotu umowy przedwstepnej podjete zaréwno przed, jak i po zawarciu umowy przedwstepnej
powinny zosta¢ poddane ocenie Sadu w toku ponownego rozpoznania sprawy w kontekécie regut prawa i zasady
nemo plus iuris transfere potest ouam ipse habet. Dopiero prawidlowe ustalenie stanu prawnego nieruchomoéci
wedlug wskazanego kryterium, ustalenie wartoSci nieruchomosci stanowié¢ powinno podstawe do dalszych rozwazan
Sadu o skuteczno$ci prawnej umowy przedwstepnej w granicach wynikajacych ze wszystkich, licznych zarzutow i
twierdzen zgloszonych przez strone pozwana. Jednocze$nie nalezy zgodzi¢ sie z rozumowaniem strony pozwanej, iz
to, ze pozwany nie zasygnalizowal rozbiezno$ci pomiedzy opisem nieruchomosci w pozwie i umowie przedwstepnej
nie wylaczyto powinno$ci poczynienia ustalen w tym zakresie. Co wiecej, nie zwalnialo rowniez Sadu meriti od
obowiazku zweryfikowania czy pow6d wykazal dochodzone roszczenie. Potwierdza to ugruntowane orzecznictwo Sadu
Najwyzszego (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 11 marca 2010 roku, sygn. akt IV CSK 391/09), zgodnie z ktérym:
»3ad nie moze pominaé oceny prawnej tych okolicznoS$ci faktycznych, ktére zostaly ustalone w sprawie, na podstawie
dowoddéw zgloszonych przez strony (...) jezeli maja one znaczenie prawne dla rozstrzyganej sprawy, chociazby
niedostrzezone przez strony, albo majg znaczenie prawne inne niz sadzg same strony postepowania”. Dowdd z akt
ksiag wieczystych, stan ksiegi wieczystej jest istotny dla ustalenia czy nieruchomos$ci bedace przedmiotem umowy
przedwstepnej byly wlasno$cia pozwanego w chwili zawarcia umowy przedwstepnej oraz czy tytul ten istnieje w chwili
orzekania, oceny prawnej ustawowych warunkéw dotyczacych prawa pierwokupu i interesu prawnego podmiotéw z
tego tytulu uprawnionych.

Wadliwo$¢ ustalen faktycznych co do przedmiotu umowy przedwstepnej generuje potrzebe ponownego rozpoznania
sprawy i pelnego odniesienia do zarzutéw strony pozwanej oraz z urzedu uwzglednienia istotnych wedlug regul
prawa cywilnego materialnego aspektow skutecznosci prawnej umowy przedwstepnej. W szczegolnoSci zarzuty strony
pozwanej, iz umowa przedwstepna zostala zawarta z uwagi na uwarunkowania natury kredytowej oraz korzysci
mogace wynika¢ z mlodego wieku pozwanego w zakresie korzystania z programéw pomocowych, czy zawarto ja w celu
zabezpieczenia roszczen powoda wynikajacych ze wspolpracy, jaka strony mialy podja¢ ze spoélka (...) S.A. powinny
zosta¢ poddane wnikliwej ocenie Sgdu rowniez w aspekcie ustalonej w umowie i rzeczywistej warto$ci nieruchomosci
stanowigcej przedmiot umowy przedwstepnej. Redakcja pisemnego uzasadnienia wyroku z uwagi na wielowatkowo$c
zagadnien prawnych poddanych pod osad Sadu, zarzutéw, twierdzen i zagadnien prawa cywilnego materialnego
zashugujacych na uwzglednienie z urzedu przez Sad ponownie rozpoznajacy sprawe powinna odpowiada¢ wymogom
wynikajacym z treéci art. 328 § 1 k.p.c. i umozliwi¢ kontrole instancyjna orzeczenia.

Z powyzszych przyczyn, zarzuty zawarte w apelacji pozwanego czeSciowo zaslugiwaly na uwzglednienie i w zwigzku
z tym Sad Apelacyjny na podstawie art. 386 § 4 k.p.c. , orzekl jak w sentencji wyroku, pozostawiajac Sadowi
Okregowemu w Koszalinie zgodnie z dyspozycja art. 108 § 2 k.p.c. - rozstrzygniecie o kosztach instancji odwotawcze;j.
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