Sygn. akt I ACa 1098/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 wrze$nia 2018 r.

Sad Apelacyjny w Gdansku I Wydziat Cywilny
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSA Malgorzata Rybicka-Pakula
Sedziowie: SA Marek Machnij

SA Ewa Tomaszewska (spr.)

Protokolant stazysta Lazar Nota

po rozpoznaniu w dniu 11 wrze$nia 2018 r. w G.

na rozprawie

sprawy z powodztwa K. W.

przeciwko B. S.

o zaplate

na skutek apelacji powoda od wyroku Sadu Okregowego w Gdansku z dnia 13 kwietnia 2017r., sygn. akt I C 566/16
I. oddala apelacje;

II. zasadza od powoda na rzecz pozwanego kwote 8 100 zl (osiem tysiecy sto zlotych) tytulem zwrotu kosztow
postepowania apelacyjnego.

SSA Ewa Tomaszewska SSA Malgorzata Rybicka-Pakula SSA Marek Machnij

Sygn. akt I ACa 1098/17

UZASADNIENIE

Powdod K. W. wnibst o rozpoznanie sprawy w postepowaniu upominawczym i orzeczenie nakazem zaplaty, Ze pozwany
B. S. jest zobowigzany zaplaci¢ powodowi K. W. kwote 250.000 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 8 marca
2016 r. do dnia zaplaty, zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kwoty 300 zl tytulem poniesionych kosztow
postepowania zabezpieczajacego oraz zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztow zastepstwa procesowego w
postepowaniu zabezpieczajacym, wedlug norm prawem przepisanych oraz zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda
kosztow postepowania sagdowego, w tym kosztéw zastepstwa procesowego, wedtug norm prawem przepisanych, za$
w przypadku skutecznego wniesienia przez pozwanego sprzeciwu od nakazu zaplaty lub skierowania sprawy do
postepowania zwyklego wniost o zasadzenie od pozwanego B. S. kwoty 250.000 zl wraz z ustawowymi odsetkami
liczonymi od dnia 8 marca 2016 r. do dnia zaplaty, zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kwoty 300 z} tytutem
poniesionych kosztéw postepowania zabezpieczajacego oraz zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztow
zastepstwa procesowego w postepowaniu zabezpieczajacym, wedlug norm prawem przepisanych oraz zasadzenie od



pozwanego na rzecz powoda kosztow postepowania sadowego, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego, wedlug norm
prawem przepisanych.

W uzasadnieniu powod wskazal m.in., ze powo6d jako kupujacy oraz pozwany jako sprzedajacy zawarli w dniu 20
listopada 2015 r. w formie aktu notarialnego przedwstepna umowe sprzedazy lokalu mieszkalnego polozonego przy
ul. (...)w G.. Powod przy ww. czynno$ci byl reprezentowany przez swojego brata B. W. (1), natomiast pozwanego
reprezentowala matka M. S.. Zgodnie z tre$cia ww. umowy, strony zobowigzaly sie zawrze¢ umowe przyrzeczong
do dnia 31 stycznia 2016 r. Zgodnie z treScia umowy powdd wplacil na rzecz pozwanego zaliczke w wysokos$ci
250.000 zl, co pelnomocnik pozwanego potwierdzila. Zgodnie z wola stron, skuteczno$é umowy uzalezniona zostala
od jej potwierdzenia przez pozwanego. W dniu 25 listopada 2015r. przed notariuszem pozwany osobiScie potwierdzil
wszystkie czynno$ci dokonane przez swoja matke - dzialajaca jako pelnomocnik - dokonane aktem notarialnym z
dnia 20 listopada 2015 r., w szczegolno$ci odbior zaliczki w wysokosci 250.000 zl. Nastepnie, w dniu 20 stycznia
2016 1., przed notariuszem pozwany zlozyl o§wiadczenie o uchyleniu sie - z powodu bledu - od skutkéw prawnych
o$wiadczenia woli, jakie zlozyl w dniu 25 listopada 2015 r. O$wiadczenie pozwanego potwierdzajace fakt odebrania
zaliczki stanowilo o§wiadczenie wiedzy, a nie woli, dlatego tez o§wiadczenie pozwanego z dnia 20 stycznia 2016 r. nie
moglo obejmowaé swym zakresem tego faktu. Miedzy stronami nie doszlo do zawarcia umowy przyrzeczonej, ktéra
miala zosta¢ zawarta do dnia 31 stycznia 2016 r. Z zwiazku z powyzszym pozwany zobowigzany jest do zwrotu zaliczki
w kwocie 250.000 zl, ktora zostala wplacona przez powoda na rzecz pozwanego przy zawarciu przedwstepnej umowy
sprzedazy. Zaliczka ta jest Swiadczeniem nienaleznym.

Nakazem zaplaty wydanym w postepowaniu upominawczym (k. 23) Sad Okregowy w Gdansku orzekl zgodnie z
zadaniem pozwu.

Pozwany wniost sprzeciw od nakazu zaptaty (k. 29-31), domagajac sie oddalenia powbddztwa w calo$ci i zasgdzenia od
powoda na rzecz pozwanego kosztéw procesu wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwany wskazal m.in., ze umowe z dnia 20 listopada 2015 r. powdd zawart z pelnomocnikiem bez
umocowania matka pozwanego - M. S.. Dnia 25 listopada 2015 r. dzialajac pod wielka presja pelnomocnika oraz za
blednymi zapewnieniami, czynno$¢ dokonana dnia 20 listopada 2015 r. pozwany potwierdzil. Matka pozwanego byla
takze jego pelnomocnikiem przed (...) S.A. i dopiero w grudniu 2015 r. - z uwagi na pobyt matki pozwanego w szpitalu
- pozwany dowiedzial sie, ze mieszkanie jest zadluzone i nie istnieje podstawa do wykreslenia hipotek ujawnionych
w ksiedze wieczystej przedmiotowego lokalu mieszkalnego. Po wykryciu bledu pozwany cofngl pelnomocnictwo
pelnomocnikowi do reprezentowania przed (...)S.A. i 20 stycznia 2016 r. udal sie do notariusza celem uchylenia
sie od skutkow prawnych o$wiadczenia woli, jakie zlozyl dnia 25 listopada 2015 r. pod wplywem bledu. Blad byl
istotny, poniewaz majac wiedze, ze lokal jest zadluzony wzgledem (...) S.A. pozwany nigdy takiej umowy by nie
potwierdzil. Pozwany zostal wprowadzony w blad przez pelnomocnika, ktory wykorzystal i przekroczyt jego pelne
zaufanie. Zaliczka nigdy nie zostala pozwanemu przekazana przez pelnomocnika oraz w jego ocenie skutecznie
uchylit sie od skutkéw prawnych o$wiadczenia woli zlozonego pod wplywem bledu. Podniost takze, ze umowa jest
dotknieta niewaznoécig bezwzgledng i czynno$¢ dokonana w imieniu pozwanego jest sprzeczna z zasadami wspolzycia
spolecznego.

W piSmie z dnia 21 pazdziernika 2016 r. (k. 92-98) pozwany podnio6st zarzut pozornosci umowy z dnia 20 listopada
2015 T.

Wyrokiem z dnia 13 kwietnia 2017 r. Sad Okregowy w Gdansku oddalil pow6dztwo oraz zasadzil od powoda na rzecz
pozwanego kwote 14.417 zt tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego.

Swoje rozstrzygniecie Sad Okregowy oparl na nastepujacych ustaleniach oraz rozwazaniach:



Pozwany B. S. jest wlascicielem lokalu mieszkalnego nr (...)przy ulicy (...)w G., dla ktérego to lokalu Sad Rejonowy
w Gdyni prowadzi ksiege wieczysta nr (...). W dziale IV przedmiotowej ksiegi wieczystej zostaly wpisane hipoteki
umowne na rzecz (...) Spotki Akcyjnej, Oddziatu (...)w G.: zwykla w kwocie 399.000 z} i kaucyjna do kwoty 119.700 zk.

W dniu 20 listopada 2015 r. przed notariuszem K. C., prowadzaca Kancelarie Notarialng w G., zostala zawarta
pomiedzy K. W. (kupujacym) i B. S. (sprzedajacym) umowa przedwstepna sprzedazy ww. lokalu mieszkalnego nr
(...)przy ulicy (...)w G..

Powdd byl reprezentowany przez swojego brata B. W. (1), za$ pozwany reprezentowany byl przez matke M. S., ktéra
dzialala w imieniu syna bez formalnego umocowania.

M. S. o$wiadczyla w imieniu syna m.in., ze:
- wyzej opisany lokal mieszkalny stanowi majatek osobisty jej syna, ktéry pozostaje kawalerem,

- zobowigzania wobec (...)S.A z siedzibg w W. Oddziat (...)w G. z tytulu umowy kredytu z dnia 28 pazdziernika 2008
r., zostaly splacone przez pozwanego, w zwigzku z czym istnieje podstawa do wykreslenia hipotek ujawnionych w
ksiedze wieczystej przedmiotowego lokalu mieszkalnego, na dowdd czego posiada odpowiednie dokumenty i zostang
one okazane kupujacemu przy potwierdzaniu czynnosci przez pozwanego.

M. S.iB. W. (1) wimieniu swoich mocodawcow zobowiazali sie zawrze¢ w terminie najp6zniej do dnia 31 stycznia 2016
r. (omylkowo w umowie wskazana data 30 stycznia 2015 r.), umowe sprzedazy, w ktorej B. S. sprzeda K. W. prawo
wlasno$ci przedmiotowego lokalu mieszkalnego, stanowiacego odrebna nieruchomo$é, wraz z przynaleznym udziatem
w nieruchomosci wspolnej, objetego ksiega wieczysta nr (...), bez jakichkolwiek obciazen oraz praw i roszczen osob
trzecich, za cene 250.000 zt a K. W. powyzsze prawo za wyzej wskazang cene kupi do majatku osobistego.

Stawajacy oSwiadczyli, ze kwota 250.000 z} tytulem zaliczki na poczet przyszlej ceny sprzedazy zostala zaplacona
gotowka, co M. S.potwierdzila i pokwitowala odbior tej kwoty.

Stawajacy oSwiadczyli rowniez, ze skuteczno$¢ umowy uzalezniona jest od potwierdzenia jej przez B. S., w terminie
do dnia 25 listopada 2015 r., za§ B. W. (1) w imieniu swojego mocodawcy os§wiadczyl, iz zna skutki zawarcia umowy
przez osobe fizyczng bez umocowania i sie z tym godzi.

Strony zastrzegly takze mozliwo$¢ odstapienia od umowy przedwstepnej przez B. S. w terminie do dnia 30 stycznia
2015 r. po zwrocie kupujacemu calej kwoty stanowiacej zaliczke na poczet ceny sprzedazy odebrang przez M. S..

Akt notarialny zostal podpisany w biurze M. S. w G.. W trakcie podpisywania aktu notarialnego byl obecny takze W.
K. (1). Projekt aktu notarialnego zostal przygotowany w Kancelarii Notarialnej notariusz K. C. w G..

B. W. (1) przekazal M. S. kwote 250.000 zt gotowka w jej biurze przed podpisaniem powyzszego aktu notarialnego.

W dniu 25 listopada 2015 r. pozwany zlozyl w formie aktu notarialnego przed notariuszem K. C. oS§wiadczenie, w
ktéorym potwierdzil wszystkie czynno$ci dokonane przez swoja matke M. S., zawarte w akcie notarialnym z dnia 20
listopada 2015r. za numerem Repertorium A nr (...).

W dniu 20 stycznia 2016 r. pozwany zlozyl w formie aktu notarialnego przed notariuszem K. C. o$wiadczenie
nastepujacej tresci: "Ja, B. S. o§wiadczam, ze uchylam sie z powodu bledu od skutkéw prawnych o$wiadczenia woli,
jakie zlozylem dnia 25 listopada 2015 r., za numerem Repertorium A (...) przed notariuszem K. C. w G., a w zwigzku
z tym w przedwstepnej umowie sprzedazy z dnia 20 listopada 2015 r., Repertorium A nr (...) tutejszej Kancelarii
Notarialnej".



M. S. prowadzila dzialalno$¢ gospodarcza w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami. Mieszkanie przy ul.
(...)faktycznie zakupila matka pozwanego na jego rzecz. Obsluga kredytu zwiazanego z tym mieszkaniem zajmowala
sie matka pozwanego, ktéra dysponowala pelnomocnictwem pozwanego do reprezentowania go przed bankiem.

W okresie przed zawarciem umowy z dnia 20 listopada 2015 r. M. S. miala klopoty finansowe, gdyz wierzyciele
upominali sie o zwrot znacznych kwot pienieznych. M. S. potrzebowala uzyskaé w bardzo krétkim terminie $rodki
pieniezne na zaspokojenie wierzycieli. Instytucje finansowe nie chcialy udzieli¢ jej kredytu lub pozyczki.

Powod i M. S. znali sie z jednego spotkania, ktére odbylo sie kilka tygodni przed zawarciem umowy z dnia 20 listopada
2015 r. Powodd znal pozwanego tylko z krétkiego kontaktu na korytarzu. Pow6éd w niektérych przedsiewzieciach
gospodarczych jest wspolnikiem W. K. (1), ktéry wspolpracowal rowniez z M. S. przez ok. trzy lata, powierzajac
jej czestokroé¢ Srodki pieniezne znacznej wartoSci. W. K. (1), do ktérego M. S. zwrécila sie z prosba o udzielenie
pozyczki nie posiadal wtedy wystarczajgcych srodkéw pienieznych, wobec czego posSredniczyl w transakcji pomiedzy
powodem a M. S.. Przed zawarciem umowy powod nie kontaktowal sie z M. S.; powoda nie bylo wtedy w T.. Powdd
nie kontaktowal sie tez z pozwanym. W chwili zawierania umowy przedwstepnej sprzedazy pozwany byt w T..

W. K. (1) zapewnil powoda, ze M. S. jest godna zaufania; w oparciu o to zapewnienie powod zgodzil sie na udzielenie
pozyczki. M. S. uzyskala od powoda pozyczke w kwocie 250.000 zl, za$ celem zabezpieczenia tej umowy strony zawarly
przedwstepna umowe sprzedazy lokalu mieszkalnego przy ulicy (...) w G. w dniu 20 listopada 2015 r. M. S. miala
zwr6cic pieniadze do koiica stycznia 2016 r., placac powodowi 10% miesiecznie. Kwota 250.000 zl uzyskana przez
M. S. od powoda zostala bezzwlocznie przekazana przez nig wierzycielowi M. C.. Umowa zostala zawarta w bardzo
krotkim terminie od zlozenia oferty przez M. S.. Z notariuszem K. C. kontaktowata sie M. S. dzien przed zawarciem
umowy.

Przed zawarciem umowy sprzedazy powdd (jak rowniez jego przedstawiciel) nie ogladal przedmiotowego lokalu, nie
badal stanu ksiegi wieczystej i nie zapoznawal sie z dokumentacja dotyczaca kredytu zabezpieczonego hipotekami
na przedmiotowym lokalu. Powod w zakresie swojej dzialalno$ci gospodarczej zajmowal sie réwniez obrotem
nieruchomo$ciami, glownie dzialkami niezabudowanymi, ale takze i lokalami mieszkalnymi.

M. S. sygnalizowala pozwanemu, Ze bedzie proébowala uzyska¢ $rodki pieniezne w oparciu o czynno$ci prawne
zwigzane z jego lokalem; pozwany wiedzial takze, ze matka ma problemy finansowe. O koniecznoSci potwierdzenia
umowy z dnia 20 listopada 2015 r. dowiedziat sie w dniu 25 listopada 2015 r. i pod wplywem nalegan matki i jej
zapewnien o zwrocie pozyczki w terminie do konca stycznia 2016 r. powyzszg umowe potwierdzil. Przed udaniem
sie do notariusza byl przekonany, ze ma potwierdzi¢ umowe pozyczki, chcial ja potwierdzi¢ bez zapoznawania sie z
umowa.

Dalsze problemy z wierzycielami doprowadzily M. S. do proby samobdjczej na przelomie listopada i grudnia 2015 r.
Toczy sie przeciwko niej postepowanie karne w zwiazku z podejrzeniem o popelnienie przestepstwa z art. 286 § 1 k.k.

W okresie kiedy matka przebywala w szpitalu pozwany dowiedzial sie w rozmowie telefonicznej z pracownikiem
(...)S.A z siedzibg w W. Oddzial (...)w G. oraz z pisemnego wezwania do zaplaty z dnia 4 grudnia 2015 r., ze kredyt
zabezpieczony hipotekami na jego mieszkaniu nie jest sptacany i brak jest podstaw do wykreslenia hipotek. Weczeéniej
M. S.byla pelnomocnikiem pozwanego w ww. banku i pozwany nie wiedzial, ze kredyt nie jest splacany. Pozwany mial
zaufanie do matki.

W przedmiotowym lokalu mieszkal ojciec pozwanego i jednocze$nie maz M. S.. Pozwany przygotowywal sie do
wyprowadzki z tego lokalu do innego mieszkania. Rodzice powoda pozostawali w faktycznej separacji.

Przedstawiony powyzej stan faktyczny Sad Okregowy ustalil w oparciu o dowody z dokumentéw zlozonych do akt
sprawy, dowody z zeznanh §wiadkéw oraz dowod z przestuchania stron.



Zgromadzone w toku procesu dokumenty urzedowe i prywatne nie byly kwestionowane przez strony, w zwiazku z
czym jako niebudzace watpliwosci Sadu Okregowego odnosnie ich pochodzenia, treéci i autentycznoéci zostaly uznane
za wiarygodne w calo$ci.

Sad ten nie dal wiary zeznaniom $wiadka B. W. (1), Swiadka W. K. (1) i powoda co do tego, zZe zamiarem stron przy
zawarciu przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia 20 listopada 2015 r. byt zakup lokalu mieszkalnego pozwanego przez
powoda, gdyz przecza temu okoliczno$ci zawarcia tej umowy, o czym nizej. W pozostalym zakresie Sad meriti dal
wiare zeznaniom tych oso6b, a takze $wiadka K. C., §wiadka M. S. i pozwanego, nie znajdujac podstaw do odmoéwienia
im wiarygodno$ci.

Art. 405 k.c. stanowi, iz kto bez podstawy prawnej uzyskal korzy$¢ majatkowa kosztem innej osoby, obowiazany
jest do wydania korzysSci w naturze, a gdyby to nie bylo mozliwe, do zwrotu jej wartoSci. Szczegblny przypadek
bezpodstawnego wzbogacenia stanowi nienalezne $wiadczenie (art. 410 § 1 k.c.). Art. 410 § 2 k.c. stanowi, iz
Swiadczenie jest nienalezne, jezeli ten, kto je spelnil, nie byl w ogole zobowigzany lub nie by} zobowigzany wzgledem
osoby, ktorej Swiadczyl, albo jezeli podstawa Swiadczenia odpadla lub zamierzony cel $§wiadczenia nie zostal
osiagniety, albo jezeli czynno$¢ prawna zobowiazujaca do Swiadczenia byla niewazna i nie stala sie wazna po spelnieniu
Swiadczenia.

Art. 409 k.c. stanowi, ze obowigzek wydania korzyéci lub zwrotu jej wartoSci wygasa, jezeli ten, kto korzy$c uzyskal,
zuzyl ja lub utracil w taki sposob, ze nie jest juz wzbogacony, chyba ze wyzbywajac sie korzysci lub zuzywajac ja
powinien byt liczy¢ sie z obowigzkiem zwrotu.

Do powstania zobowigzania dochodzi zatem w ten sposob, ze wzbogacony uzyskuje bez podstawy prawnej korzy$c
majatkowa w wyniku spelnienia §wiadczenia przez zubozonego. Swiadczenie jest nienalezne m. in. wtedy, gdy ten,
kto je spelnil, liczyl na osiagniecie okreslonego celu, jednakze ten zamierzony cel §wiadczenia nie zostat osiggniety.
Przykladem moze byt sytuacja, gdy $§wiadczenie zostalo spelnione w wykonaniu umowy, ktéra nie doszla do skutku
(zob. np. K. Pietrzykowski [w:] K. Pietrzykowski (red.), Kodeks cywilny. Komentarz. T. 1, Warszawa 2015, komentarz
do art. 410, pkt 11 12).

Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 25 marca 2004 r. (II CK 116/03, Legalis nr 272461) zajal stanowisko, ze gdy nie dojdzie
do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy nieruchomosci, zaplacona zaliczka na poczet ceny podlega zwrotowi jako
Swiadczenie nienalezne. Nie zostaje bowiem wowczas osiagniety zamierzony cel §wiadczenia zaliczki (art. 410 § 2 k.c.).
Jest tak bez wzgledu na przyczyne niezawarcia przyrzeczonej umowy.

Ponadto, mimo iz w tego rodzaju przypadkach §wiadczenie staje sie nienalezne dopiero z chwila, w ktdrej ostatecznie
okaze sie, ze zamierzony jego cel nie zostal osiggniety, wzbogacony powinien sie liczy¢ z obowigzkiem jego zwrotu juz
od chwili, w ktorej je otrzymal. Przemawia za tym specyfika tego rodzaju $wiadczen nienaleznych. Ten, kto otrzymat
takie $wiadczenie, wie, Ze zobowigzanie, do ktorego wykonania ono zmierza, jeszcze nie powstalo (por. powolany wyzej
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 25 marca 2004 r. oraz wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 30 stycznia 2004 r., I CK
129/03, Legalis nr 76105).

Art. 83 k.c. stanowi, ze:

§ 1. Niewazne jest oéwiadczenie woli zlozone drugiej stronie za jej zgoda dla pozoru. Jezeli o§wiadczenie takie zostalo
zlozone dla ukrycia innej czynnosci prawnej, wazno$é¢ o§wiadczenia ocenia sie wedlug wlasciwosci tej czynnosci.

§ 2. Pozorno$¢ oéwiadczenia woli nie ma wplywu na skuteczno$¢ odplatnej czynno$ci prawnej, dokonanej na
podstawie pozornego oSwiadczenia, jezeli wskutek tej czynnoS$ci osoba trzecia nabywa prawo lub zostaje zwolniona
od obowiazku, chyba ze dzialala w zlej wierze.

Pozorna czynno$¢ prawna charakteryzuje sie trzema elementami, ktére musza wystapié lacznie:



1.0éwiadczenie musi by¢ zlozone tylko dla pozoru,
2.0éwiadczenie musi by¢ zlozone drugiej stronie,
3.adresat oéwiadczenia woli musi zgadzac sie na dokonanie czynnoSci prawnej jedynie dla pozoru.

Pierwsza i zasadnicza ceche stanowi brak zamiaru wywolania skutkow prawnych. Osoba skladajaca o$wiadczenie
woli, w kazdym wypadku pozornoéci, nie chce, aby powstaly te skutki prawne, ktére normalnie prawo z tego typu
o$wiadczeniem laczy. Albowiem albo nie chce wywolaé w ogole zadnych skutkéw prawnych, albo tez chce wywolac
inne, niz wynikalyby ze zloZzonego przez nig o$wiadczenia woli. Analiza nastawienia osoby skladajacej pozorne
o$wiadczenie woli ujawnia niejako dwa oblicza jej zachowania. Nie chce ona wprawdzie wywolania skutkéw prawnych,
jednoczeénie jednak dazy do wywolania pozoru rzeczywistego dokonania czynno$ci prawnej w takiej postaci, na
jaka wskazuje uzewnetrznione o§wiadczenie woli. Celem jest wywolanie u otoczenia przeSwiadczenia, ze czynno$é
prawna zostala rzeczywiscie dokonana w takiej postaci, jaka wynika z tresci ztozonych oéwiadczen woli. RozdZzwiek
miedzy stanem ujawnionym a rzeczywista wola stron wystepuje wowczas, gdy stronom chodzi o wywolanie wrazenia
dokonania okreélonej czynnoS$ci prawnej, podczas gdy w rzeczywisto$ci nic sie nie zmienia w ich sferze prawnej lub tez
zmiana ma charakter inny, niz wynikaloby to z tresci zloZzonych o$wiadczen. Przy spelieniu pozostalych przestanek
mamy wtedy do czynienia z czynnoScia prawng pozorna (szerzej zob. B. Lewaszkiewicz-Petrykowska [w:] P. Ksiezak
i M. Pyziak-Szafnicka (red.), Kodeks cywilny. Komentarz. Cze$¢ ogélna, LEX 2014, komentarz do art. 83).

Jezeli pozorne o$wiadczenie woli zlozone zostalo w celu ukrycia innej czynnoéci, niewazno$§é czynnosci pozornej
nie oznacza niewaznos$ci czynnoSci ukrytej. W takim przypadku mamy do czynienia z dwoma o$wiadczeniami woli:
pozornym (symulowanym) oraz "ukrytym" (dysymulowanym). Ukryte oS§wiadczenie woli stanowi element ukrytej
(dysymulowanej) czynnoSci prawnej. Z czynno$cia ukryta mamy do czynienia, jeli spelnione sg cztery warunki:

1.strony sg zgodne co do treéci czynnoéci ukrytej,

2.akt dysymulowany jest wspolczesny (rownoczesny) pozornemu (a nie poézniejszy),
3.czynno$¢ dysymulowana jest tre$ciowo roézna od symulowane;j,

4.akt dysymulowany jest tajny dla innych osob.

Czynno$¢ ukryta jest inng czynno$cia prawna niz czynno$¢ pozorna. Oznacza to, ze czynno$¢ prawna ukryta bedzie
niewazna w kazdym przypadku, gdy dla jej dokonania zastrzezona byla okreslona forma prawna pod rygorem
niewazno$ci (ad solemnitatem), poniewaz brak jest podstawy prawnej dla przyjecia, ze czynno$¢ prawna pozorna
"uzycza" swojej formy czynnosSci prawnej ukrytej (szerzej zob. P. Sobolewski [w:] K. Osajda (red.), Kodeks cywilny.
Komentarz, 2017, komentarz do art. 83 oraz wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 12 pazdziernika 2001 r., V CKN 631/00,
Legalis nr 52672).

W ocenie Sadu Okregowego umowa przedwstepna sprzedazy zawarta miedzy stronami nosi cechy pozornosci.
Powodem zawarcia powyzszej umowy byl wylacznie zamiar zabezpieczenia pozyczki udzielonej przez powoda M. S.,
natomiast brak jest zamiaru zakupu przedmiotowego lokalu przez powoda, na co wskazuja nastepujace okolicznoéci
zawarcia tej umowy:

- zawarcie umowy jako umowy przedwstepnej sprzedazy i przekazanie przy umowie przedwstepnej sprzedazy
jako zaliczki calo$ci kwoty wskazanej jako cena sprzedazy i to osobie, ktéra nie legitymowala sie formalnym
pelnomocnictwem od wlasciciela lokalu, w dodatku w sytuacji gdy brak bylo przeszkdd, aby wlasciciel ten, tj. pozwany,
uczestniczyl w przedmiotowej czynno$ci prawnej osobiscie,



- zastrzezenie w tresci § 5 umowy z dnia 20 listopada 2015 r. mozliwo$ci odstapienia od tej umowy przez sprzedajacego
w terminie do dnia 30 stycznia 2016 r. (omylkowo w umowie wskazana data 30 stycznia 2015 r.) po zwrocie
kupujacemu calej kwoty stanowigcej zaliczke na poczet ceny sprzedazy odebranej przez M. S.,

- pominiecie przez powoda jakiegokolwiek badania stanu prawnego nieruchomosci, w szczego6lnoéci dokumentacji
zwiazanej z obcigzeniem nieruchomodci, tj. kredytem zabezpieczonym hipotekami na przedmiotowej nieruchomosci,
w sytuacji gdy powod w ramach swoje dzialalno$ci zajmowal sie obrotem nieruchomosciami.

W ocenie Sadu I instancji czynnoécig dysymulowang przez umowe przedwstepng z dnia 20 listopada 2015 r. mialo
by¢ zabezpieczenie rzeczowe przez pozwanego zwrotu pozyczki udzielonej przez powoda matce pozwanego. Czynno§é
taka musialaby polegaé¢ na ustanowieniu hipoteki badz zobowigzaniu sie do przewlaszczenia na zabezpieczenie, w
obydwu przypadkach nalezaloby jg zatem uznaé za niewazna, gdyz dla wazno$ci obydwu ww. czynnoSci niezbedna
jest forma aktu notarialnego pod rygorem niewazno$ci, za$ - jak wyzej wskazano - zawarta umowa przedwstepna
sprzedazy, bedgca czynnoSciag prawng pozorna nie "uzycza" swojej formy czynnoéci prawnej ukrytej, albowiem
niedopuszczalne jest przyjecie, ze mozna zachowaé forme aktu notarialnego w sytuacji, w ktdrej strony czynnoéci nie
zlozyly przed notariuszem o$wiadczenia woli okreélajacego elementy przedmiotowo istotne dla zawieranej umowy
(por. uzasadnienie uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 9 grudnia 2011 r., III CZP 79/11, Legalis nr 392319).

Wobec pozornosci zawartej umowy przedwstepnej sprzedazy, ukrywajacej umowe zabezpieczenia przez pozwanego
pozyczki udzielonej przez powoda M. S., nalezy stwierdzi¢ niewazno$¢ zabezpieczenia zwrotu tejze pozyczki przez
pozwanego. Wobec okolicznoSci, ze pozyczka nie zostala udzielona pozwanemu, ktéry nie uzyskal kwoty 250.000 zl,
to w ocenie Sadu Okregowego pozwany nie jest zobowigzany do zwrotu kwoty wyplaconej przez powodaM. S..

W zwigzku z uznaniem czynno$ci prawnej za niewazna z uwagi na pozorno$¢, Sad ten pomingt rozwazania co do
skuteczno$ci o§wiadczenia pozwanego z dnia 20 stycznia 2016 r., w ktérym uchylil sie z powodu bledu od skutkéow
prawnych o$wiadczenia woli, jakie zlozyt dnia 25 listopada 2015 r., gdyz niewaznoé¢ tej czynnoéci od momentu jej
zawarcia wyklucza mozliwo$c¢ uchylenia sie od niej w pdzniejszym terminie.

W tym stanie rzeczy Sad Okregowy na podstawie art. 83 § 11 2 k.c. orzekt jak w punkcie 1. sentencji wyroku.

W punkcie 2. sentencji wyroku Sad I instancji rozstrzygnal o kosztach postepowania w oparciu o art. 98 § 11 3
k.p.c., art. 99 k.p.c. i zasade odpowiedzialnosci za wynik procesu. W konsekwencji Sad ten zasadzil od powoda
jako strony przegrywajacej spor w calo$ci na rzecz pozwanego kwote 14.400 zl tytulem zwrotu kosztoéw zastepstwa
procesowego, ktora ustalil w oparciu o § 2 pkt 7) rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22 pazdziernika 2015
r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie (Dz. U. z 2015 r., poz. 1800) w brzmieniu sprzed nowelizacji dokonanej
rozporzadzeniem Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 3 pazdziernika 2016 r. (Dz. U. z 2016 1., poz. 1667) i powiekszyl o
koszty oplaty skarbowej od pelnomocnictwa w wysokoéci 17 zl.

Z rozstrzygnieciem powyzszym nie zgodzil sie powod wywodzac apelacje, w ktorej zaskarzyl je w calosci, zarzucajac:

I. naruszenie przepiséw postepowania, ktére moglo mie¢ istotny wplyw na wynik sprawy, tj. art. 233 § 1 k.p.c,,
polegajace na przekroczeniu zasady swobodnej oceny dowodow na rzecz ich dowolnej oceny, poprzez:

1) nieuzasadnionym przyjeciu za wiarygodne zeznan $wiadka M. S. oraz zeznan pozwanego w zakresie, w ktérym
osoby te zeznaly, ze czynno$¢ zawarcia umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci byla czynno$cia pozorna, a
kwota 250.000,00 z} zostala przekazana M. S. na podstawie rzekomej umowy pozyczki, w sytuacji, gdy:

« zeznania $wiadka M. S. i pozwanego w zakresie rzekomej pozornosSci umowy przedwstepnej sprzedazy
nieruchomoéci i okoliczno$ci kluczowych z punktu widzenia rozstrzygniecia sprawy sg jaskrawo sprzeczne z
zeznaniami §wiadka K. C., ktorym to zeznaniom Sad pierwszej instancji w pelni dal wiare i ktore to zeznania — jako
zlozone przez osobe wykonujaca zawdd zaufania publicznego - nalezy uznac jako wiarygodne i odzwierciedlajace
rzeczywisty stan faktyczny sprawy;



« twierdzenia pozwanego o rzekomej pozornoSci umowy przedwstepnej z dnia 20 listopada 2015 r. pojawily sie
dopiero w piSmie procesowym z dnia 21 paZzdziernika 2016 r., tj. po ponad roku od rozpoczecia niniejszego
postepowania, jako jego kolejna linia obrony;

« Swiadek M. S., jako osoba podejrzana o popelienie czynéw zabronionych z art. 286 § 1 k.k. nie jest osoba
wiarygodna, a swymi zeznaniami prébuje pomdc synowi w uniknieciu odpowiedzialnosci wobec powoda;

 twierdzenia pozwanego, zgodnie z ktorymi od poczatku przypuszczal, ze idzie do kancelarii notarialnej
potwierdzi¢ umowe pozyczki sa nielogiczne, bowiem gdyby rzeczywicie jego matka zawierala umowe pozyczki,
pozwany nie bylby jej strong i nie musialby potwierdza¢ takiej czynno$ci, o czym pozwany jako prawnik musial
wiedziec.;

2) dokonanie oceny zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego w sposéb sprzeczny z zasadami logicznego
rozumowania, zasadami doS§wiadczenia Zyciowego oraz przepisami powszechnie obowigzujacymi, co doprowadzito
do przyjecia przez Sad pierwszej instancji wadliwych wnioskdéw co do rzekomej pozornoSci umowy przedwstepne;j
sprzedazy nieruchomosci z dnia 20 listopada 2015 r. zawartej miedzy stronami, z zakresie blednego przyjecia, ze o
pozornoéci analizowanej czynnosci prawnej $wiadczy:

+ zawarcie umowy z pelnomocnikiem dzialajacym bez formalnego umocowania, w sytuacji, gdy kodeks cywilny
wyraznie dopuszcza taka ewentualnos$é, o ile czynno$¢ zostanie potwierdzona;

» postanowienie o mozliwoéci odstgpienia od umowy przez sprzedajacego za zwrotem calej wplaconej kwoty
250.000,00 zl, w sytuacji, gdy tego typu postanowienie umowne jest zwykla klauzula umowna przewidziang przez
KC,, co rowniez nie pozwala na wyprowadzenie wniosku, iz zapis ten $§wiadczy o rzekomej pozornosci umowy;

3) wyprowadzenie przez Sad pierwszej instancji ustalen sprzecznych ze zgromadzonym w sprawie materialem
dowodowym oraz dokonanie w tym zakresie oceny dowodéw w sposéb naruszajacy zasady logicznego rozumowania
w zakresie:

« blednego przyjecia, ze powod nie dokonal jakiegokolwiek badania stanu prawnego nieruchomosci, w szczegolno$ci
dokumentacji zwigzanej z obcigzeniem nieruchomosci, w sytuacji, gdy z zeznan powoda, $§w.K. C. i tresci aktu
notarialnego z dnia 20.11.2015 r. wynika jednoznacznie, ze stan ten byl badany, a celem stron byla sprzedaz
nieruchomosci w stanie wolnym od obcigzen w dziale IV.

« blednego przyjecia, Ze o pozorno$ci czynnosSci prawnej Swiadczy fakt dokonania wplaty calej ceny sprzedazy juz
na etapie zawarcia umowy przedwstepnej, w sytuacji, gdy:

- z zeznan $wiadka K. C., ktérym Sad pierwszej instancji dal wiare wynika, zZe jest to sytuacja wystepujaca w obrocie
prawnym i $wiadek wykonujaca zawdd notariusza rowniez sie z nimi zetknela;

- decyzja o zawarciu umowy przedwstepnej w listopadzie 2015 r. wynikala tylko z faktu ujawnionych w ksiedze
wieczystej nieruchomosci hipotek, co w konsekwencji nie pozwolilo na zawarcie ostatecznej umowy sprzedazy

+ blednego przyjecia, ze o pozorno$ci umowy zawartej miedzy stronami $§wiadczy brak osobistego dzialania
pozwanego przy zawarciu umowy, w sytuacji gdy z zeznan $wiadka M. S.oraz zeznah pozwanego, jasno wynika,
ze pozwany nigdy nie interesowal sie sprawami zwigzanymi z lokalem mieszkalnym przy ul. (...)w G., a wszelkimi
sprawami zwigzanymi z tym lokalem zajmowala sie matka pozwanego — M. S.;

4) nieuzasadnionej odmowie wiarygodnoéci zeznan $wiadkow B. W. (2) i W. K. (1) oraz zeznah powoda co do tego,
Ze zamiarem stron przy zawarciu przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia 20 listopada 2015 r. byl zakup lokalu
mieszkalnego pozwanego przez powoda, w sytuacji gdy:



 zeznania ww. Swiadkow i powoda w tym zakresie koresponduja z zeznaniami §wiadka K. C., ktérym Sad pierwszej
instancji w pelni dal wiare;

+ cena sprzedazy nieruchomos$ci okreSlona przez strony w umowie przedwstepnej nie odbiegala od stawek
rynkowych, co rowniez §wiadczy o rzeczywistej woli nabycie lokalu przez powoda;

5) pominiecie przez Sad pierwszej instancji istotnych okoliczno$ci wynikajacych ze zgromadzonego materiatu
dowodowego, tj:

« faktu, ze powdd dokonuje wielu transakcji na rynku nieruchomosci, ktoérych okoliczno$ci zawarcia nie odbiegaja
od warunkoéw objetych transakcja z pozwanym

« faktu, Zze pozwany ma wyksztalcenie prawnicze i odbyl aplikacje adwokacka przy (...)Izbie Adwokackiej w G.,
co pozwala przyjac, ze twierdzenia pozwanego o rzekomej pozornoSci analizowanej czynnoSci prawnej, ktore
pojawily sie dopiero w toku prowadzonego postepowania, jako alternatywna linia obrony sa niewiarygodne,
bowiem gdyby rzeczywiscie czynno$é bylaby pozorna, pozwany od poczatku wskazywalby na te okoliczno$¢, a nie
zupelie odmienng sytuacje zwigzang z rzekomym bledem oswiadczenia woli;

co doprowadzilo do blednych ustalen stanu faktycznego sprawy w zakresie ustalenia, ze umowa przedwstepna
sprzedazy z dnia 20 listopada 2015 r. zostala zawarta dla pozoru, celem ukrycia umowy pozyczki zawartej miedzy
powodem, a M. S.. co w dalszej kolejnoéci stanowilo podstawe niewlaéciwego zastosowania art. 83 § 1 k.c,, podczas gdy
prawidlowa ocena zgromadzonego materialu dowodowego prowadzi do wniosku, ze umowa przedwstepna sprzedazy
nieruchomoéci z dnia 20 listopada 2015 r. zostala zawarta miedzy powodem, a pozwanym reprezentowanym przez
pelnomocnika bez umocowania, ktory nastepnie potwierdzil czynnosci dokonane przez tegoz pelnomocnika.

II. naruszenie przepisOw prawa procesowego, ktére moglo mie¢ istotny wplyw na wynik sprawy, tj. art. 328 § 2 k.p.c.
poprzez brak wyja$nienia w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku z jakich powodéw Sad pierwszej instancji nie dat
wiary zeznaniom powoda, §wiadka B. W. (1) oraz §wiadka W. K. (2), co doprowadzito do tego, ze uzasadnienie wyroku
wykazuje braki, ktére uniemozliwiaja ustalenie toku rozumowania Sadu pierwszej instancji, co w konsekwencji
uniemozliwia dokonanie kontroli instancyjnej zaskarzonego orzeczenia;

III. naruszenie przepisoéw prawa materialnego, tj. art. 65 § 11 2 k.c. poprzez jego niezastosowanie i dokonanie oceny
o$wiadczen woli pelnomocnikéw stron zlozonych celem zawarcia umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci z
dnia 20 listopada 2015 r. z pominieciem dyrektyw wyktadni o§wiadczen woli.

W oparciu o przepis art. 386 § 1 k.p.c., skarzacy wnosil o:
I. zmiane zaskarzonego orzeczenia poprzez:

» zasgdzenie od pozwanego na rzecz powoda kwoty 250.000,00 zl wraz z ustawowymi odsetkami za opdznienie
liczonymi od dnia 08 marca 2016 r. do dnia zaplaty;

« zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kwoty 300 zl tytulem poniesionych kosztéw postepowania
zabezpieczajacego oraz zasgdzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztéw zastepstwa procesowego w
postepowaniu zabezpieczajacym;

+ zasgdzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztéw postepowania sadowego, w tym kosztéow zastepstwa
procesowego, wedlug norm prawem przepisanych;

II. zwolnienie powoda z kosztow sadowych w cze$ci dotyczacej obowigzku wniesienia oplaty sadowej od apelacji w
wysokosci 12.500,00 zl z uwagi na fakt, iz powod nie jest w stanie jej ponie$¢ bez uszczerbku utrzymania koniecznego
dla siebie i rodziny;



III. zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztéw postepowania apelacyjnego, w tym kosztow zastepstwa
procesowego, wedlug norm prawem przepisanych.

W odpowiedzi na apelacje pozwany domagatl sie jej oddalenia oraz zasadzenia kosztow postepowania.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powoda jako niezasadna podlega oddaleniu.

Nie jest trafny zarzut naruszenia prawa procesowego w zakresie art. 233 § 1 k.p.c. polegajacego na przekroczeniu
granic swobodnej oceny dowodéw.

Sad Najwyzszy wielokrotnie wskazywal, ze postawienie zarzutu obrazy art. 233 § 1 k.p.c. nie moze polega¢ na
zaprezentowaniu przez skarzacego stanu faktycznego przyjetego przez niego na podstawie wlasnej oceny dowodow;
skarzacy moze tylko wykazywaé, postugujac sie wylacznie argumentami jurydycznymi, ze Sad razaco naruszyt
ustanowione w wymienionym przepisie zasady oceny wiarygodnos$ci i mocy dowodow i ze naruszenie to mialo wplyw
na wynik sprawy (por.m.in. wyroki Sagdu Najwyzszego z dnia 14 stycznia 2000 r., I CKN 1169/99, OSNC 2000/7-8 poz.
139 i z dnia 10 kwietnia 2000 r., V CKN 17/2000, OSNC 2000/10 poz. 189). Jezeli zatem z materialu dowodowego
sad wyprowadza wnioski logicznie poprawne i zgodne z dos§wiadczeniem zyciowym, to ocena sgdu nie narusza regul
swobodnej oceny dowod6w i musi sie ostaé, cho¢by w rownym stopniu, na podstawie tego materialu dawaly sie wysnué
wnioski odmienne.

Sad ma obowiazek wyprowadzenia z zebranego w sprawie materialu dowodowego wnioskéw logicznie prawidlowych.
Regula ta, wspoélokreslajaca granice swobodnej oceny dowoddw nie bedzie zachowana, jezeli wnioski wyprowadzone
przez sad przy ocenie dowodow nie ukladaja sie w logiczna calo$é zgodna z doswiadczeniem zyciowym, lecz pozostaja
ze soba w sprzeczno$ci, a takze gdy nie istnieje logiczne powigzanie wnioskéw z zebranym w sprawie materialem
dowodowym.(wyrok Sady Najwyzszego w dnia 9 grudnia 2009 r. w sprawie IV CSK 290/09, LEX nr 560607).

Zatem Sad II instancji moze zakwestionowa¢ dokonang ocene materialu dowodowego sprawy jedynie wtedy, gdy jest
ona nielogiczna i sprzeczna z pozostalym w sprawie materialem dowodowym.

W niniejszej sprawie Sad Okregowy dokonal prawidlowej oceny materialu dowodowego zgromadzonego w sprawie,
jak tez dokonal prawidlowych ustalen okolicznosci faktycznych istotnych dla sprawy, ktore Sad Apelacyjny w pelni
aprobuje, uznajac je za wlasne. W szczego6lnosci Sad Apelacyjny w pelni aprobuje stanowisko Sadu meriti, ktéry
oceniajac material dowodowy zaoferowany przez strony doszed! do przekonania, ze tak okolicznoéci podpisania
umowy z dnia 20 listopada 2015 r. jak i zdarzenia jej towarzyszace $§wiadcza o tym, ze oSwiadczenia woli stron tej
umowy zostaly zlozone dla pozoru. Skarzacy neguje poszczegolne elementy tego stanu faktycznego, wyjasniajac, ze
kazdy z nich wystepuje w negocjacjach ogdlnie, jak tez w obrocie nieruchomos$ciami. W szczegélno$ci powdd odwoluje
sie do przypadkoéw zaplaty calej ceny przy zawieraniu umowy przedwstepnej, skladania o$wiadczen woli przez
pelnomocnikéw, etc. W niniejszej sprawie jednak nie poszczegdlne czynnosci i dzialania towarzyszace umowie z dnia
20 listopada 2015r. mialy znaczenie, lecz ich caloksztalt. Mianowicie, zestawiajac wszystkie prawidlowo ustalone przez
Sad Okregowy fakty, tj. po$piech towarzyszacy stronom umowy (tj. powodowi i pelnomocnikowi pozwanego), brak
zainteresowania mieszkaniem bedacym przedmiotem umowy, zawarcie umowy poza kancelarig notariusza (z btedami
i omylkami), zaplata calej ceny, zawarcie zastrzezenia o mozliwosci odstapienia od umowy przez sprzedajacego po
zwrocie ceny nabycia, a takze, a wla$ciwie przede wszystkim ogromne problemy finansowe matki pozwanego bedacej
jej pelnomocnikiem, nalezy doj$¢ do przekonania, ze celem stron umowy z dnia 20 listopada 2015 r. nie byla sprzedaz
mieszkania nalezacego do pozwanego, lecz zabezpieczenie pozyczki udzielonej jego matce przez powoda. Mozna
zatem skonstatowaé, ze kazdy z tych elementéw w rozlaczeniu nie Swiadczylby na korzysé tezy o pozornoéci umowy
przedwstepnej, jednak ich kumulacja pozwala na aprobate wniosku Sadu meriti, wedle ktérego celem stron tej umowy
nie bylo przeniesienie wlasno$ci nieruchomosci. Celem takim bylo natomiast ustanowienie zabezpieczenia pozyczki,
ktorej powod udzielil M. S.. Oceny tej nie zmienia tres¢ zeznan powoda oraz §wiadkéw B. W. (1) i W. K. (1), ktorzy



zostali powolani przez powoda. Z oczywistych powodéw $wiadkowie ci przedstawili inny przebieg wydarzen oraz
zamiaréw stron. Jednakze tres¢ osobowych dowodéw Sad Okregowy poddal konfrontacji z pozostalym materialem
dowodowym zgromadzonym w sprawie, jak tez z okolicznoéciami, ktérych strony nie kwestionuja. Przy uwzglednieniu
szeregu okolicznoS$ci towarzyszacych umowie z dnia 20 listopada 2015 r., §wiadczacych o znacznym posSpiechu, o czym
byla mowa powyzej, za wiarygodne uzna¢ nalezalo zeznania pozwanego oraz jego matki M. S., w kazdym razie w tej
ich czeSci, ktéra odnosila sie do motywacji zawarcia spornej umowy.

Whbrew twierdzeniom skarzacego, oceny tej nie zmienia tre$¢ zeznan $wiadka K. C. — notariusza, przed ktérym
umowa przedwstepna zostala zawarta. Pani Notariusz nie miala mozliwosci zapoznania sie z rzeczywistymi zamiarami
stron umowy. Jej zadania, a tym samym zeznania sprowadzaly sie do przedstawienia czynno$ci, ktore odbyly
sie z jej udzialem. Swiadek ten nie mogt mie¢ wiedzy i jak wynika z zeznan wiedza taka nie dysponowal, by
mozliwe byloby na tej podstawie ustalenie zamiaru stron co do skutkéw ich o$wiadczen woli. Po raz kolejny
nalezy stwierdzi¢, ze dopiero caloksztalt okolicznosci sprawy, w tym glownie towarzyszacych zawarciu spornej
umowy pozwolil Sadowi Okregowemu na wyprowadzenie wniosku o niewaznoéci przedwstepnej umowy sprzedazy
nieruchomoéci. Taka analiza dowodow, wbrew twierdzeniu skarzacego zgodna jest dyspozycja przepis art. 233 §
1 k.p.c. Sad meriti postrzegajac kompleksowo wszystkie dowody zgromadzone w sprawie dokonat wszechstronnej
ich oceny, co doprowadzilo ten Sad do wnioskéw logicznych i pozostajacych w zgodzie z zasadami do$wiadczenia
zyciowego, co czyni chybionym zarzut naruszenia przepisu art. 233 § 1 k.p.c. Marginalnie jedynie nalezy zauwazy¢,
ze dla oceny wiarygodno$ci zeznan pozwanego i jego matki bez znaczenia jest fakt, ze dopiero w toku postepowania
przed Sadem I instancji pozwany zglosil zarzut niewazno$ci umowy z dnia 20 listopada 2015 r. Decydujace znaczenia
dla oceny zasadno$ci roszczenia powoda mial, jak juz powiedziano, caloksztalt okoliczno$ci towarzyszacych zawarciu
tej umowy.

Nie jest takze trafny zarzut naruszenia prawa procesowego w zakresie przepisu art. 328 § 2 k.p.c. Wbrew
twierdzeniu skarzacego, z treSci uzasadnienia zaskarzonego wyroku wynika, z jakich powodéw Sad Okregowy odmowit
wiarygodno$ci zeznaniom $wiadkéw B. W. (1) oraz W. K. (1), wyjaéniajac to zestawieniem z dowodami, ktérym
taka wiarygodno$¢ Sad ten przyznal. Co wiecej za$, poréwnanie treSci dowodow osobowych z okoliczno$ciami
towarzyszacymi zawarciu spornej umowy, pozwala na dokonanie kontroli instancyjnej zaskarzonego rozstrzygniecia.
Uzasadnienie wyroku Sadu Okregowego konstrukcja i treécia odpowiada wymogom stawianym przepisem art. 328 §
2 k.p.c., co czyni chybionym zarzut jego naruszenia.

Nie zasluguje na uwzglednienie zarzut naruszenia prawa materialnego w zakresie przepisu art. 65 § 11 2 k.c.

Whbrew temu zarzutowi, Sad I instancji, positkujac sie ustaleniami dotyczacymi okoliczno$ci towarzyszacych zawarciu
spornej umowy, jak tez zasadami wspolzycia spolecznego, ttumaczyl o§wiadczenia woli stron wedle ich zgodnego
zamiaru i zalozonego przez nich celu, jaki umowa ta miala osiggnaé. Co wiecej, istota badania pozornoéci o§wiadczenia
jest wlasnie koncentrowanie sie Sadu na zamiarze stron, na celu, jaki im przy$wiecal. Takiej wla$nie analizy dokonal
Sad Okregowy i w jej efekcie prawidlowo zastosowal dyspozycje przepisu art. 83 k.c. uznajac o$wiadczenia stron
umowy z dnia 20 listopada 2015 r. na pozorne.

W konsekwencji braku uzasadnienia dla aprobaty dla wszystkich zgloszonych zarzutéow, tak naruszenia prawa
procesowego jak i materialnego, na podstawie art. 385 k.p.c. Sad Apelacyjny orzekt jak w pkt. I wyroku.

O kosztach postepowania orzeczono, jak w pkt. IT wyroku, majac na uwadze zasade odpowiedzialnoéci za wynik sprawy
wyrazong w przepisie art. 98 k.p.c. jak tez na podstawie art. 108 § 1 k.p.c. oraz art. 109 k.p.c. Ustalajgc wysoko§é
wynagrodzenia naleznego profesjonalnemu pelnomocnikowi Sad Apelacyjny mial na uwadze tre$¢ § 2 pkt. 7) wzw. z §
10 ust. 1 pkt. 2) rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoéci
adwokackie.
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