Syen. akt I ACa 1563/15

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 11 lutego 2016 .

Sad Apelacyjny w Krakowie — Wydzial I Cywilny

w skladzie:
Przewodniczqcy: SSA Wojciech Kosciolek (spr.)
Sedziowie: SSA Teresa Rak
SSA Robert Jurga
Protokolant: st.sekr.sadowy Katarzyna Wilczura

po rozpoznaniu w dniu 11 lutego 2016 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powodztwa M. B.

przeciwko A. P.iU. P.

o pozbawienie tytulu wykonawczego wykonalnosci

na skutek apelacji pozwanych

od wyroku Sadu Okregowego w Kielcach

z dnia 18 maja 2015 r. sygn. akt I C 474/14

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od pozwanych na rzecz powodki kwote 2 700 zl (dwa tysigce siedemset zlotych) tytutem
kosztéow postepowania apelacyjnego.

SSA Teresa Rak SSA Wojciech Koéciolek SSA Robert Jurga

Sygn. akt I ACa 1563/15

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy w Kielcach pozbawil w calo$ci wykonalno$ci tytul wykonawcezy w postaci aktu
notarialnego dotyczacego umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego nr (...)polozonego w K. przy Alei (...), zawartego
miedzy stronami w dniu 4 stycznia 2013 roku w Kancelarii Notarialnej R. K. w G. za nr Rep. (...), na rzecz wierzycieli
A. P.iU. P. przeciwko dluznikowi M. B. z tytulu oéwiadczenia dluznika o poddaniu sie egzekucji co do obowiazku
wydania lokalu opisanego w § 1 powyzszego aktu notarialnego;



W motywach orzeczenia wskazal Sad I instancji na nastepujace fakty;

Powodka M. B. prowadzila dzialalnoé¢ w zakresie nauczania jezykow obcych. Na jej rozpoczecie zaciggneta kredyt,
splacajac rownoczeénie kredyt mieszkaniowy. Prowadzona przez pow6dke dziatalno$é nie przynosila jej oczekiwanych
dochodoéw, co w polaczeniu ze zobowigzaniami finansowymi powodowalo stopniowe pogarszanie kondycji finansowe;j
powddki. Powddka utracita zdolnoé¢ kredytowa, wobec czego zdecydowala sie na sprzedaz mieszkania, celem
uzyskania §rodkow na splate kredytu hipotecznego. Sprzedala lokal za kwote 300.000 zt i w dniu 23 listopada 2011r.
zakupila mniejszy, za sume 130.560 zl, na mocy umowy ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu mieszkalnego i jego
sprzedazy, objetej aktem notarialnym Rep. A (...), zawartym przed notariuszem J. B. w Kancelarii Notarialnej w K..
Pozostale zobowigzania w dalszym ciagu splacala nieregularnie, figurowala w rejestrze Biura (...), co zamykalo jej
droge do uzyskania kredytu konsolidacyjnego. Powddka rozpoczela wiec poszukiwania innych niz bankowe instytucji
kredytowych. Skontaktowala sie z M. S., prowadzacg dzialalno§¢ w zakresie posrednictwa finansowego, ktora z kolei
polecila jej dalszego posrednika finansowego — A. W. z L., a ten przekazal oferte pozyczki do kolejnego posrednika
finansowego — A. S., dzialajacej pod firma(...)S. S. z siedzibg w T.. Z posrednikiem tym M. B. zawarla umowe
posrednictwa w celu uzyskania kredytu. Wedle umowy powddka miala zaplacié¢ posrednikowi prowizje w wysokosci
10% kwoty uzyskanego kredytu/pozyczki.

Posrednik finansowy z T. skontaktowal sie z kolejnym poérednikiem finansowym, dzialajacym na terenie G..
Poszukiwania kredytodawcy prowadzil B. S., po$redniczyli w nich réwniez J. P. i M. K.. Chetnymi do zawarcia umowy
z powodka okazali sie pozwani. Wstepne ustalenia dotyczyly uzyskania kredytu hipotecznego, zabezpieczonego
hipoteka na lokalu mieszkalnym M. B., usytulowanym przy ul. (...) w K.. Brat pozwanego D. P., dokonujacy tych
ustalen, przyjechal obejrze¢ mieszkanie w czerwcu 2012r. Powodka ustalila z nim, ze kwota kredytu bedzie suma
65.000 zl. Umowa miala zosta¢ zawarta w formie aktu notarialnego i w dniu 3 lipca 2012r. powodka rannym pociagiem
udala sie celem jej zawarcia do G.. Do kancelarii notariusza R. K., po odebraniu jej z dworca PKP okolo godz.
15.30, podwi6zt powodke B. S., ktory tuz po tym odjechal, pozostawiajac M. B. pod siedziba kancelarii notarialnej
w towarzystwie nieznanej jej kobiety — jak sie pozniej okazalo — J. P.. J. P. poinformowala powodke, ze pozyczka
zostanie jej udzielona pod warunkiem zawarcia umowy sprzedazy mieszkania. M. B. byla zdeterminowana, by uzyskac
potrzebne jej §rodki finansowe, dlatego wyrazila zgode na taka forme pozyczki. Ponadto byta zdezorientowana zmiang
dokonanych wczeéniej ustalen i zmeczona po wielogodzinnej podrézy. Akt notarialny Rep(...)byt juz sporzadzony
i uzupelniony zostal jedynie w zakresie danych powodki. Objeta nim byla umowa przedwstepna sprzedazy lokalu.
Wedlug tresci aktu powodka zobowigzala sie sprzedac lokal w stanie wolnym od obcigzen i praw oséb trzecich U.
P.i A. P. za cene 107.200 zl. Strony o$wiadczyly przy tym, ze cena ta zostala uiszczona, a powodka pokwitowala jej
odbiodr, pozostajac w przekonaniu, ze pieniadze te zostang przelane na jej konto. Sadzila, ze r6znica pomiedzy cena
zawarta w akcie notarialnym, a rzeczywista warto$cia lokalu stanowi prowizje nalezna udzielajacym pozyczki. Wedlug
§ 5 aktu wydanie przedmiotu umowy nastgpi¢ mialo w terminie 3 dni od dnia zawarcia umowy przyrzeczonej, za$§ M.
B. zobowiazala sie do zloZenia oswiadczenia w umowie sprzedazy w trybie art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c. co do obowiazku
wydania lokalu kupujacym w terminie 3 dni od dnia zawarcia umowy i wymeldowania z niego do tego czasu oséb
w nim zameldowanych. Udzielila jednocze$nie kupujacym pelnomocnictwa do wymeldowania jej. Strony ustalily, ze
do dnia 3 stycznia 2013r. kazdej ze stron przystugiwaé bedzie prawo odstapienia od umowy, przy czym skuteczno$cé
odstapienia od umowy po stronie powo6dki realizowaé sie miala z chwila zwrotu ceny, gdyby za$ odstapi¢ od umowy
mieli kupujacy — M. B. miala obowigzek zwr6cié cene w terminie 3 dni, jednak nie wcze$niej niz dnia 3 stycznia 2013r.
W & g umowy M. B. udzielila kazdemu z kupujacych nieodwolalnego pelnomocnictwa do zawarcia w jej imieniu umowy
sprzedazy lokalu.

Przy podpisaniu aktu notarialnego obecni byli kolega M. K., a zarazem brat pozwanego — D. P., M. K., J. P. oraz strony
umowy. Po podpisaniu przez strony aktu notarialnego D. P. poprosil notariusza o opuszczenie pomieszczenia, po czym
wreczono powodce koperte z kwota 50.000 zl. M. B. byla zaskoczona, poniewaz spodziewala sie ewentualnie sumy
zgodnej z zapisem w akcie notarialnym, tj. 107.200 zl, jednak postanowila wzig¢ te pieniadze, aby ewentualna strata
po jej stronie byla mniejsza. Nie powiedziala notariuszowi o uzyskanej kwocie w obawie, ze dziala on w porozumieniu z
pozwanymi. Po wyjsciu z kancelarii powddka w towarzystwie M. K.udala sie do banku, gdzie we wplatomacie wptlacila



sume 49.800 zl z otrzymanej kwoty. Dwa stuzlotowe banknoty nie zostaly zaakceptowane przez wplatomat z uwagi
na ich uszkodzenia.

W dniu 4 lipca 2012r. M. B. dokonala przelewu kwoty 5000 zl narzecz (...)S. S. z siedziba w T. tytulem prowizji naleznej
na podstawie umowy posrednictwa finansowego.

Wartoé¢ lokalu powddki wedle cen wolnorynkowych wynosi okolo 140000 zl, Powodka poniosta koszty jego
wykonczenia w kwocie okolo 6000 zl.

Pismami z dnia 6 wrzeénia 2012r. powddka zwrocila sie do pozwanych o wskazanie jej salda zobowiazan wzgledem
kazdego z nich.

Uzyskata odpowiedz, ze saldo naleznoéci wynika z treéci aktu notarialnego Rep(...)

Pismami z dnia 22 grudnia 2012r. M. B. o$wiadczyla pozwanym o odstapieniu od umowy przedwstepnej sprzedazy
oraz zobowigzala sie do zwrotu kwoty 50000 z}.

Pismem z dnia 28 grudnia 2012r. U. P.i A. P. poinformowali powodke, Ze jej odstapienie od umowy jest nieskuteczne
wobec faktu, Ze nie zwrécila ona uiszczonej ceny sprzedazy lokalu.

Aktem notarialnym zawartym w dniu 4 stycznia 2013r. Rep.(...)przed notariuszem R. K. U. P.i A. P., dzialajagc na mocy
pelnomocnictwa udzielonego im przez M. B., sprzedali lokal im samym.

Pismem z dnia 8 stycznia 2013r. pozwani wezwali powddke do opuszczenia i wydania lokalu.

Akt notarialny Rep (...)opatrzony zostal klauzula wykonalnosci postanowieniem Sadu Rejonowego w Kielcach z dnia
8 maja 2013r. w sprawie VIII Co 69/13 i na podstawie tego tytulu wykonawczego pozwani wszczeli przeciwko powodce
postepowanie egzekucyjne.

Oceniajgc caloksztalt okolicznoéci sprawy oraz zgromadzony w toku postepowania material dowodowy Sad I
instancji doszedl do przekonania, ze o§wiadczenie zlozone przez powodke podczas zawarcia z pozwanymi umowy
przedwstepnej sprzedazy zlozone zostalo dla pozoru w rozumieniu art. 83 § 1 k.c. i w istocie zmierzalo do zawarcia
umowy pozyczki/kredytu. W konsekwencji zawarta umowa nie mogla stanowi¢ podstawy dokonania dalszej czynnoSci
prawnej w postaci sprzedazy lokalu z obowigzkiem jego wydania kupujacym na mocy aktu notarialnego Rep (...).
Powolany przepis stanowi, ze niewazne jest o§wiadczenie woli zlozone drugiej stronie za jej zgoda dla pozoru. Jezeli
o$wiadczenie takie zostalo zlozone dla ukrycia innej czynnosci prawnej, waznos§é o$wiadczenia ocenia sie wedlug
wlasciwosci tej czynnoSci.

W ocenie Sadu I instancji umowy zawarte przez strony (przedwstepna sprzedazy i sprzedazy) faktycznie byly umowa
pozyczki z przewlaszczeniem na zabezpieczenie. Przez umowe pozyczki dajacy pozyczke zobowigzuje sie przenie$é na
wlasno$¢ bioracego okreslong ilo§¢ pieniedzy albo rzeczy oznaczonych tylko co do gatunku, a bioracy zobowigzuje
sie zwrdcic¢ te samg ilo$¢ pieniedzy albo te samg ilo$¢ rzeczy tego samego gatunku i tej samej jako$ci. Umowa
pozyczki, ktorej warto$c przenosi 500 zl, powinna by¢ stwierdzona pismem (art. 720 k.c.). Przewlaszczenie polega na
zabezpieczeniu wierzytelnoSci w ten sposob, ze dluznik przenosi na wierzyciela wlasnos¢ rzeczy, na ogot zachowujac
jej posiadanie i prawo do korzystania z rzeczy. Przeniesienie wlasnosci nastepuje pod warunkiem, ze w razie splaty
zobowigzania umowa przewlaszczenia rozwiaze sie i wlasnos$¢ rzeczy przejdzie z mocy prawa z powrotem na dhuznika.
Jednak do splaty dlugu wlascicielem rzeczy jest wierzyciel. W chwili spelnienia §wiadczenia (zwrotu dlugu, splaty
pozyczki) wlasno$é rzeczy z mocy prawa przechodzi na dluznika. Jesli dlug nie zostanie splacony nalezy uznaé, ze
warunek rozwiazujacy nie ziscil sie — rzecz pozostaje u wierzyciela. W okoliczno$ciach niniejszej sprawy analogiczng
funkcje gwarancyjna pelilo zawarcie przez strony ,,umowy przedwstepnej”. Pozwani pozyczyli powodce kwote
50.000 zl, zapewniajac sobie mozliwo$¢ przeniesienia wlasnosSci lokalu M. B. na swoja rzecz przy ustaleniu daty
koncowej, do jakiej miata zostaé sptacona kwota 107.200 zl.



W ocenie Sadu Okregowego bytoby pozbawionym sensu zawieranie umowy przedwstepnej sprzedazy lokalu przy
jednoczesnym uiszczeniu pelnej ceny tego lokalu. Dokonanie takiej czynnosci prowadziloby bowiem do przyjecia,
ze brak bylo przeszkdéd do definitywnego zawarcia ,,wlasciwej” umowy sprzedazy i przeniesienia wlasnosci lokalu.
Trudno zaklada¢, ze pozwani, nie majac w tym zadnego interesu, powierzyliby powodce do dyspozycji relatywnie
wysoka kwote na okres poélroczny, ryzykujac, ze odstapi ona od umowy przedwstepnej i po maksymalnym okresie
zwrdci im uiszczona cene. Dzialanie takie byloby irracjonalne, zwazywszy na fakt, ze strony umowy sa dla siebie
osobami obcymi. Akceptujac zapis zawarty w § 6 aktu notarialnego Rep (...),,Strony postanawiaja, ze w przypadku,
gdy o$wiadczenie o odstapieniu od umowy sklada Sprzedawca — jest ono skuteczne z chwilg jednoczesnego zwrotu
ceny, a w przypadku, gdy o$wiadczenie takie sklada Kupujacy — Sprzedawca ma obowigzek zwrdcié¢ otrzymang cene
w terminie 3 dni od otrzymania o§wiadczenia o odstapieniu od umowy, lecz nie wcze$niej niz dnia 3 stycznia 2013r.”
— a wiec do daty zawarcia ewentualnej umowy przyrzeczonej, pozwani musieliby sie kierowaé daleko idacym i niczym
nieuzasadnionym altruizmem dla nieznanej i nie powigzanej z nimi bliskimi relacjami osoby, ktorej daliby tym samym
mozliwo$¢ swobodnego (bezplatnego) operowania ich Srodkami finansowymi (tj. kwota ponad 107.200 zl) w okresie
6 miesiecy i ktora bez jakichkolwiek konsekwencji, w szczegolno$ci finansowych, moglaby odstapi¢ od umowy. To
przede wszystkim ten wlaénie zapis wskazuje ewidentnie na okoliczno$¢ zawarcia umowy pozyczki z zabezpieczeniem
w postaci przeniesienia wlasnosSci nieruchomosci, przy czym przyjmowac nalezy, ze istotnie objeta nia byla kwota
50.000 zl, na co wskazuje kwota wplacona przez powddke po podpisaniu aktu notarialnego we wplatomacie
oraz wysoko$¢ prowizji wyplaconej posrednikowi finansowemu (5.000 z}) jako 10% uzyskanej przez M. B. kwoty.
Definitywne przeniesienie wlasnoS$ci lokalu nastapi¢ mialo w przypadku niezwr6cenia kwoty 107.200 zt do dnia 3
stycznia 2013r., bowiem dnia nastepnego, tj. 4 stycznia 2013r. mogla zostaé (i zostala) zawarta umowa przyrzeczona w
zwigzku z udzieleniem przez sprzedajaca nieodwolanego pelnomocnictwa kupujacym do dokonania takiej czynnosci.
Zdaniem Sgdu Okregowego wskazana kwota zawierala lichwiarskie wynagrodzenie za pozyczke sumy 50000 zl na
okres 6 miesiecy. Sad Okregowy podkreslil, ze tak skonstruowany zapis § 6 umowy, de facto nie pozwalajacy w zadnym
przypadku odstgpi¢ kupujacym od zawartej umowy przed dniem 3 stycznia 2013r., jest ewidentna gwarancja trwatosci
udzielonej pozyczki na okres 6 miesiecy, dajacy pozyczkobiorcy pewnos$é¢ ,,nieupominania sie” wecze$niej przez
pozwanych o zwrot udzielonej pozyczki wraz z lichwiarskim wynagrodzeniem. Wedlug oceny Sadu przedstawiony
stan faktyczny wyczerpuje dyspozycje pozornosci, okres§lonej przepisem art. 83 § 1 k.c. (zgoda obu stron na wywolanie
skutkow czynnoéci dyssymulowanej). Z treSci bowiem art. 65 § 2 k.c. wynika, ze nakaz kierowania sie przy wykladni
umowy jej celem nie oznacza, ze cel ten musi by¢ uzgodniony przez strony. Wystarczajacym jest cel zamierzony
przezjedng ze stron, wiadomy stronie drugiej (teza 4 wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 7 czerwca 2009r. w sprawie
IV CSK 90/09, lex 512012).

Wreszcie sekwencja czynnoSci podejmowanych przez powodke oraz zeznania wszystkich os6b posredniczacych
w ,,zalatwieniu” kredytu, zloZone w postepowaniu przygotowawczym sygn. 1 Ds. 2274/13, wskazywaly jednoznacznie
na wole uzyskania z instytucji parabankowych lub od oséb zajmujgcych sie czynno$ciami parabankowymi kwoty
pozyczki.

Reasumujgc wskazal Sad I instancji, ze strony zawarly przedwstepna umowe sprzedazy dla pozoru, co skutkuje jej
bezwzgledna niewazno$cia, a co za tym idzie — takze bezwzgledna niewaznoscia umowy sprzedazy. Tym samym uznac
trzeba, ze powodka stusznie kwestionuje istnienie obowigzku stwierdzonego tytulem egzekucyjnym w postaci aktu
notarialnego, zatem okolicznoSci sprawy wypelniaja dyspozycje art. 840 § 1 pkt 1 k.p.c. i daja podstawe do pozbawienia
wykonalnoéci tytutu wykonawczego, stanowigcego podstawe prowadzenia egzekucji przeciwko M. B..

Majac na uwadze powyzsze, Sad Okregowy orzekl jak w wyroku, rozstrzygajac o kosztach na podstawie art. 98 k.p.c .i
art. 113 u.k.s.c.

Apelacje od wyroku Sadu Okregowego zlozyli pozwani zaskarzajac wyrok w calo$ci.
Zaskarzonemu wyrokowi zarzucili;

- naruszenie prawa procesowego, a to:



* art.233 § 1 k.p.c. w zwiazku z art. 227 k.p.c. przez brak wszechstronnego rozwazenia materialu dowodowego
zebranego w sprawie, a w szczegdlno$ci pominiecie faktu poniesienia znaczacych kosztéw przez brata pozwanego
a zwiazanych z przyjazdem brata pozwanego A. P. do mieszkania powddki z P. do K., dla ustalenia warunkéw
umowy pozyczki w sytuacji w ktorej dla podjecia takowej decyzji wystarczajaca bylaby wiedza o tresci ksiegi
wieczystej i dokumentacji meldunkowej, przez pominiecie, ze w umowie przedwstepnej powodka godzita sie na
udzielenie pelnomocnictwa do wymeldowania os6b z jej mieszkania, przez pominiecie faktu, ze powodka jako osoba
do$wiadczona nie oponowala przeciwko tresci aktu notarialnego, a okoliczno$é dotyczaca wysokosci kwoty wyplacone;j
powddce w dacie transakeji nie ma znaczenia, jakkolwiek tre$¢ dokumentu swiadezy przeciwko powddce , za$ fakt,
ze powbddka dokonala wplaty cze$ci kwoty do wplatomatu i rozliczyla sie z posrednikiem S. S. i nie rozliczyla sie z
pozostalymi nie oznacza nic ponad to, ze swoim zachowaniem powddka przygotowala wersje zdarzen, co dodatkowo
potwierdza wezwanie pozwanych o stan salda jej zadluzenia i nie wyjasnienia przyczyn dla ktérych zawiadomienie
organéw Scigania powddka zlozyla dopiero w pol roku po dokonaniu czynno$ci w warunkach, w ktorych przez caly
ten okres byla w posiadaniu umowy przedwstepnej;

* art.321 § 1 k.p.c. przez wyrokowanie ponad zadanie pozwu, co do tre$ci umowy dysymulowanej w zakresie jaki
dotyczy wysokoSci kwoty pozyczki, podczas, gdy zadanie pozwu dotyczylo jedynie pozbawienia wykonalnos$ci tytulu
wykonawczego, a nie ustalenia tre$ci umowy pozyczki;

* art. 6 k.c. w zw. z art. 232 k.p.c. przez uznanie, ze zostala udowodniona okoliczno§¢ dotyczaca $wiadomosci
pozwanych o pozorno$ci umowy przedwstepnej sprzedazy, mimo braku dowod6éw na te okolicznos$é;

- blad w ustaleniach faktycznych polegajacy na uznaniu, ze pozwani mieli §wiadomo$¢, iz opisana umowa sprzedazy
jest zawierana pod pozorem, podczas gdy nigdy takowej wiedzy nie mieli i nie wyrazili ,

- blad w ustaleniach faktycznych polegajacy na uznaniu, ze powddka otrzymala od pozwanych kwote 50 000
z} , podczas, gdy na podstawie zebranego w sprawie materialu dowodowego nie da sie tego stwierdzi¢ i rownie
prawdopodobnym jest, ze otrzymatla ona kwote 107 200 zl;

- naruszenie prawa materialnego, a to:

* art. 83 § 1k.c. przez bledna wykladnie, skoro pozwani nie mieli Swiadomosci co do zamiaru powodki zawarcia z nig
umowy pozyczki;

* art.65 § 2 k.c. w zw. z art. 83 § 1 k.c. przez ich bledne zastosowanie, w sytuacji w ktorej ewentualny zamiar powodki
zawarcia umowy pozyczki nie byt wiadomy pozwanym,;

* art.58 § 1 k.c. w zw. z art. 389 k.c. oraz art.83 § 1 k.c. a takze art. 840 § 1 pkt. 1 k.p.c. przez ich btedna wykladnie,
iuznanie, ze ustalenie niewazno$ci umowy przedwstepnej wywoluje niewazno$¢ umowy przyrzeczonej, w sytuacji w
ktorej umowa przedwstepna nie stanowi przysporzenia dokonywanego w wyniku zawartej umowy przyrzeczonej i w
tym sensie nie stanowi przestanki jej niewaznoSci.

Na tych podstawach domagali sie zmiany zaskarzonego wyroku przez oddalenie powddztwa ewentualnie uchylenia
zaskarzonego orzeczenia i przekazania sprawy Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania.

Powodka wniosta o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztéw postepowania apelacyjnego.
Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje
Apelacja jako bezzasadna podlega oddaleniu.

Przedmiotem postepowania w niniejszej sprawie bylo zadanie pozbawienia wykonalno$ci tytulu wykonawczego w
postaci aktu notarialnego umowy sprzedazy, zawartego w dniu 4 stycznia 2013r. przed notariuszem R. K. z Kancelarii



Notarialnej w G. za numerem Rep.(...), opatrzonego klauzula wykonalno$ci na mocy postanowienia Sagdu Rejonowego
w Kielcach z dnia 5 kwietnia 2013r. w sprawie VIII Co 69/13.

Niewatpliwie racje majg pozwani zarzucajac, ze sam fakt niewazno$ci umowy przedwstepnej nie oznacza niewaznosci
umowy przyrzeczonej. Pomijaja pozwani wszakze jedna bezsporng w sprawie okoliczno$¢, a to te, ze do przysporzenia
na ich rzecz doszlo w wyniku zawarcia umowy przyrzeczonej, ktéra zdzialana zostala przez pozwanych wystepujacych
przy tej czynnoSci imieniem wlasnym oraz jako pelnomocnicy powddki.

W tym stanie nie tyle sama okoliczno$¢ zwigzana z niewazno$cia umowy przedwstepnej posiada znaczenie, co ocena
- na podstawie tej pierwszej kwestii - zachowania pozwanych, ktérzy w okres§lonych okoliczno$ciach doprowadzili
swoim dzialaniem do powstania tytulu egzekucyjnego, lezacego u podstaw tytulu wykonawczego.

Zgodnie z przyjetym powszechnie pogladem udzielenie pelnomocnictwa jest jednostronng czynno$cia prawnag
o charakterze upowazniajagcym. Czynno$¢ ta upowaznia pelnomocnika (daje mu kompetencje) do dokonywania
czynno$ci prawnych w imieniu i ze skutkiem dla mocodawcy. Umocowanie to trwa, co do zasady, tak dlugo, jak dlugo
pelnomocnictwo nie zostanie odwolane (art. 101 § 1in princ. k.c.), badz dop6ty, dopdki nie nastgpi Smier¢ mocodawcy
lub pelnomocnika (art. 101 § 2 in princ. k.c.).

Dokonanie jednostronnej czynno$ci prawnej, stanowigcej zrodlo kompetencji pelnomocnika do dzialania w imieniu
i ze skutkiem dla mocodawcy, zwykle znajduje swoje uzasadnienie w stosunku wewnetrznym laczacym mocodawce i
pelnomocnika. W doktrynie wskazuje sie, ze ten stosunek wewnetrzny to zwykle umowa zlecenia, agencji, spedycji, a
takze umowa o prace, z ktorych wynika prawo i obowigzek dzialania jako pelnomocnik.

Jednocze$nie prezentowane jest jednomyslnie stanowisko, zgodnie z ktéorym na gruncie prawa polskiego
pelnomocnictwo jest niezalezne od stosunku wewnetrznego. Stosunek taki zreszta nie musi istnie¢, aby
pelnomocnictwo zostato skutecznie udzielone.

Scisle rozgraniczenie, czy wrecz odseparowanie stosunku wewnetrznego od stosunku zewnetrznego (kompetencji
do dzialania w imieniu i na rzecz mocodawcy), uzasadniane jest bezpieczenistwem obrotu i konieczno$cig ochrony
zaufania osob trzecich. Kompetencja do dzialania w imieniu mocodawcy jest niezalezna od ocen dozwolonych granic
tego dzialania na tle stosunku wewnetrznego.

Czynnos¢ dokonana przez pelnomocnika z osoba trzecia pozostaje wazna i skuteczna wzgledem mocodawcy, a
pelnomocnik moze jedynie ponie$¢ odpowiedzialno$é odszkodowawcza wzgledem tego ostatniego.

Jedynym dopuszczanym wyjatkiem od powyzszej reguly jest sytuacja, gdy osoba trzecia ma $wiadomo$é, ze
pelnomocnik dziala na niekorzy$¢ umocowanego ewentualnie w sytuacji, w ktorej czynno$¢ pelnomocnika jest
dokonana z samym sobg.

Z przedstawionego stanowiska plynie wniosek, ze takze odpadniecie stosunku podstawowego (np. rozwigzanie lub
wypowiedzenie umowy laczacej mocodawce i pelnomocnika, niewazno$¢ czynnos$ci prawnej) pozostaje bez wplywu
na istnienie i zakres umocowania, jezeli nie nastgpilo odwolanie pelnomocnictwa. Jakkolwiek bowiem z tresci
stosunku podstawowego wynika przyczyna udzielenia pelnomocnictwa, to jednak nie mozna utozsamiac tej przyczyny
Z przyczyna prawna przysporzenia (causa).

Poza wszystkimi innymi argumentami, ktére moga tu zosta¢ podniesione, przede wszystkim nalezy zauwazy¢, ze
czynno$¢ prawna udzielenia pelnomocnictwa nie stanowi przysporzenia i nie moze by¢ kwalifikowana jako kauzalna
badz abstrakcyjna.

Z drugiej strony nie spos6b nie dostrzec, ze w niewatpliwych realiach niniejszej sprawy, skutkiem udzielenia
przez powddke nieodwolalnego pelnomocnictwa pozwanym byla mozliwosé dokonania pozwanym czynnosci
rozporzadzajgcej w postaci zawarcia przez pozwanych z powddka reprezentowang przez pozwanych umowy
przyrzeczonej z zachowaniem ich prawa do o§wiadczenia o poddaniu sie przez powodke egzekucji z aktu notarialnego .



W konsekwencji tre§¢é umowy stanowiacej przyczyne udzielenia pelnomocnictwa i jej przedwstepny charakter prawny
ma znaczenie dla oceny celu udzielenia pelnomocnictwa, ktory z kolei ma wplyw na ocene treéci i zamiaru stron co
do skutku, jaki mialy wywrzeé czynno$ci zdzialane przez pelnomocnika oraz na ocene, kto mial odniesé korzy$¢ z tych
czynnosci.

Badanie treSci stosunku podstawowego jest rowniez konieczne dla ustalenia, czy zrzeczenie sie odwolania
pelnomocnictwa nie stanowi zakazanego obejScia prawa, naruszenia zasad wspolzycia spolecznego lub dobrych
obyczajow. W konsekwencji zarzut naruszenia art. 389 k.c. jest oczywiscie bezzasadny.

W $wietle powyzszego — uwzgledniajac, ze roszczenie powodki zwigzane jest z istnieniem jej obowigzku wydania
nieruchomoéci lokalowej pozwanym istotna jest ocena, czy dzialanie pozwanych posiadalo charakter niekorzystny dla
powdodki 1 jako takie posiadalo cechy niegodziwe, stanowigc przy tym naduzycie zaufania powodki .

W ocenie Sadu Apelacyjnego — pomimo skoncentrowania sie w uzasadnieniu pozwu na zagadnieniach dotyczacych
umowy przedwstepnej, okolicznoéci dotyczace zachowania pozwanych po zawarciu pierwszej z umoéow zostaly w
dostateczny sposob ustalone, skoro pozwani wykorzystali pelnomocnictwo wbrew woli powodki zamierzajacej
uregulowacé nalezno$¢ wynikajaca z ukrytej umowy pozyczki, zawierajac umowe przyrzeczona w dniu 4 stycznia 2013r.
Stwierdzenie to wyklucza zatem mozliwo$¢ uznania, ze zakres oceny sadu ograniczony jest wylacznie do treéci umowy
przedwstepnej i ze rozstrzyganie o roszczeniu powddki w sposdb zaprezentowany powyzej narusza tre$c art. 321 § 1
k.p.c..

Uwzglednienie powyzszego modelu materialno prawnego zgloszonego w sprawie roszczenia otwiera droge do dalszych
rozwazan w sprawie. Akceptujac bowiem stanowisko Sadu I instancji, ze pozwani wiedzieli o pozornym charakterze
umowy przedwstepnej nie budzi watpliwoséci niewazno$¢ udzielonego im nieodwolywalnego pelnomocnictwa, ze
skutkami w postaci nieskutecznosci ich o§wiadczenia o poddaniu sie powddki egzekucji, a co za tym idzie powstania
tytulu egzekucyjnego na podstawie wskazanych przepiséw prawa. Stwierdzenie to otwiera droge do rozwazan w
kwestii zasadno$ci zarzutoéw naruszenia prawa procesowego przez Sad I instancji w zakresie poczynionych w sprawie
ustalen faktycznych.

W ocenie Sadu Apelacyjnego - Sad I instancji dokonal prawidlowych ustalen stanu faktycznego, a podjete
rozstrzygniecie znajduje oparcie w obowiazujacych przepisach oraz w wywiedzionych na ich podstawie - zasadniczo
niewadliwych rozwazaniach prawnych, ktére Sad odwotawczy, poza uwaga dotyczgca znaczenia prawnego czynnosci
zdzialanej przez pozwanych w roli pelnomocnikéw powddki, w pelni podziela i przyjmuje za wlasne. Nalezy podkresli¢,
iz Sad Okregowy przeprowadzil ocene dowodoéw w spos6b prawidlowy z punktu widzenia ich wiarygodno$ci i mocy.
Sad I instancji z zebranego materiatu dowodowego wyciagnal uzasadnione i logiczne wnioski. Sad I instancji nie
dopuscil do naruszenia jakiegokolwiek przepisu wskazanego w $rodku zaskarzenia, szczegdlnie przepisu art. 227,
228 § 2 k.p.c. i art. 233 k.p.c. Kompletno$¢ materiatu dowodowego spowodowala, iz nie zachodzila konieczno$é
uzupelnienia ustalen stanu faktycznego, a tym bardziej przeprowadzenia postepowania dowodowego w caloSci.
Sad Okregowy w sposéb prawidlowy zastosowal rowniez przepisy prawa materialnego w zakresie wskazanym w
uzasadnieniu orzeczenia. Tym samym wiekszo$¢ zarzutdw dotyczacych naruszenia prawa nie znajduje uzasadnienia.

Nie mozna zgodzi¢ sie z pozwanymi, jak to juz zreszta wspomniano, z naruszeniem przepisu art. 233 k.p.c. Przyjmuje
sie, ze granice swobody sedziego przy ocenie materialu dowodowego wyznaczaja trzy czynniki: logiczny (obowiazek
wyciagniecia z materialu dowodowego wnioskow logicznie prawidlowych), ustawowy (powinnos$é rozwazenia calego
materialu dowodowego) oraz ideologiczny (psychologiczny), przez ktéry rozumie sie Swiadomosé prawng sedziego,
kulture prawna oraz system regul pozaprawnych i ocen spolecznych, do ktérych odsylaja normy prawne. Zarzut
przekroczenia swobodnej oceny dowoddw, skutkujacej blednymi ustaleniami faktycznymi moze by¢ skuteczny tylko
wtedy, gdy skarzacy wykaze przekroczenie swobody sedziowskiej w zakresie ktorego$ z powyzej wymienionych
kryteriéw. Wymaga natomiast podkreslenia, ze samo przedstawienie przez strone odmiennych wnioskéw niz wynikaja
z oceny dokonanej przez Sad I instancji nie $§wiadczy jeszcze o przekroczeniu swobodnej oceny dowodéw. Skarzacy w
zaden sposob nie wykazali, ze Sad Okregowy uchybil zasadom logicznego rozumowania lub do§wiadczenia zyciowego,



dokonujgc swobodnej oceny dowoddéw i dokonujac na ich podstawie ustalen. Wrecz przeciwnie z caloksztaltu
materialu dowodowego powzia¢ mozna tylko jeden wniosek, pozwani wiedzieli, ze celem umowy przedwstepnej byto
stworzenie sytuacji, w ktorej niezwrdcenie przez powoddke pozwanym kwoty 107 200 zt w okre§lonym terminie tworzy
ich prawo nabycia nieruchomosci lokalowej na swoja rzecz w oparciu o nieodwolalne pelnomocnictwo i uprawnia
takze do zlozenia o§wiadczenia woli powo6dki do poddania sie egzekucji na podstawie ostatniego z aktéw notarialnych.
Stworzenie tej sytuacji nie kolidowaloby ze wskazanymi wyzej regulami oceny pelnomocnictwa, gdyby kwota uzyskana
przez powddke w dacie zawarcia umowy przedwstepnej ( 3 lipca 2012r.) odpowiadala ustalonej cenie albo nie
Swiadczyla o jej nieekwiwalentnym charakterze. W tych warunkach istota zagadnienia — zdaniem Sadu Apelacyjnego
— laczyla sie wrecz z konieczno$cia ustalenia wysoko$ci kwoty jaka w dacie zawarcia umowy przyrzeczonej. A w tym
zakresie ustalenia Sgdu I instancji nie takze sprzeczne ze wskazanymi wyzej regulami.

Zaprezentowana w apelacji proba zdezawuowania tych ustalen laczy sie bowiem jedynie z prezentacja wlasnych
rozwazan, ktére w niczym nie podwazaja ustalen sadu, ktéry wskazujac na konkretne sprzeczno$ci w zeznaniach
sluchanych swiadkéw, a nadto na brak sensu zawieranie umowy przedwstepnej sprzedazy lokalu przy jednoczesnym
uiszczeniu pelnej ceny tego lokalu. Co wiecej ustalona przez Sad I instancji po opuszczeniu kancelarii notarialnej
postawa powddki (wplata do wplatomatu) w warunkach, w ktérych przy pokwitowaniu ujawnionym w akcie
notarialnym nie byl obecny notariusz wskazuje, ze kwota otrzymana przez powodke byta nizsza od okre$lonej w akcie
notarialnym.

W tych aspektach apelacja pozwanych nie dostarcza zadnego racjonalnego argumentu podwazajacego to stwierdzenie
i to w sytuacji, w ktorej nie ma podstaw dla uznania, by zachowanie powodki moglo byé wyrachowane w stopniu
opisanym w apelacji. Co wiecej tezy powodki o rzeczywistym celu umowy z lipca 2012r. $wiadczy takze odpowiedz
pozwanych z dnia 11 wrzeénia 2012r (k.38), ze saldo nalezno$ci wynika z treSci aktu notarialnego Rep(...).

W ocenie Sadu Apelacyjnego — wszystko to usprawiedliwia teze, ze pozwani wiedzieli, ze uzyskujac nieodwolywalne
pelnomocnictwo od powddki wykorzystuja jej przymusowe polozenie i to w sytuacji w ktérej nie zaplacili calej ceny
sprzedazy, a ta uksztaltowana zostala w wyniku pozornej i jako takiej niewaznej czynno$ci prawnej, co uznane by¢ musi
jako zachowanie niegodziwe, gdyz celem ich nieodwolywalnego pelnomocnictwa byla realizacja ukrytej czynnoéci
o cechach lichwiarskich. Podkreslenia przy tym wymaga, ze dostarczona przez pozwanych dokumentacja bankowa
ich rachunkéw , jakkolwiek pochodzaca z okresu po dokonaniu czynno$ci nie wskazuje, by dysponowali §rodkami
pozwalajacymi im swobodnie dysponowa¢ znacznymi kwotami. Trafne s3 takze stwierdzenia Sadu I instancji, ze
samo pokwitowanie i tre§¢ umowy nie jest przekonujace , skoro zwazy sie okolicznoSci jej zawarcia podobnie jak
i cel udzielonego pelnomocnictwa, ktorym byla mozliwos¢é zawarcia umowy z samym soba i poddanie sie przez
powodke egzekucji w wypadku niezwrdcenia przez powddke kwoty okreslonej umowa, gdy ta przewyzszala co najmniej
dwukrotnie udzielong pozyczke. Pomimo zatem, ze zachowanie powodki bylo lekkomyslne, to uwzgledniajac jej
przymusowsg sytuacje nie oznacza to pozbawienia jej prawnej ochrony w zakresie niewaznej czynnosci prawnej
jej pelnomocnikéw jaka bylo poddanie sie przez powddke egzekucji z aktu notarialnego z dnia 4 stycznia 2013r
w umowie pozwanych z samym soba.(art. 58 k.c.). W orzecznictwie (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 21 marca
2013r. IT CSK 458/12 ) zwraca sie uwage, ze pelnomocnik zgodnie z istota pelnomocnictwa, tj. stosunku prawnego
opartego na zaufaniu, powinien dzialaé¢ zgodnie z domniemana wola mocodawcy, a w kazdym razie nie powinien
podejmowaé czynnosci w imieniu mocodawcy sprzecznych z rzeczywista lub domniemana wola, chociazby mieScily
sie one w zakresie udzielonego pelnomocnictwa. Takie dzialanie pelnomocnika, aczkolwiek formalnie poprawne,
moze by¢ uznane za sprzeczne z zasadami wspotzycia spolecznego i powodowaé odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza
pelnomocnika wobec mocodawcy. Poglad 6w uwzgledniajac specyfike niniejszego postepowania doznaje wszakze
dodatkowego rozwiniecia, ze w sytuacji w ktorej czynno$¢ prawna wynikajaca z oS§wiadczenia woli pelnomocnika
stwarza okre$lone uprawnienia po stronie osoby bedacej pelnomocnikiem (poddanie sie egzekucji), to skutek takiego
o$wiadczenia, ktory in natura byt sprzeczny z wola powo6dki prowadzi do niewaznosci tej czynnoSci powodow,
ktoérzy naduzywajac zaufania powddki uzyskaé chcieli korzysé niewspoimierng i o cechach lichwiarskich do wartoSci
wlasnego §wiadczenia na rzecz powodki.



Wszystko to — w ocenie Sadu Apelacyjnego — prowadzi do wniosku, ze mimo czeSciowo wadliwej oceny prawnej
roszczenia procesowego zaskarzony wyrok odpowiada prawu, co uzasadnia oddalenie apelacji po mysli art. 385 k.p.c.
z konsekwencjami w postaci rozstrzygniecia o kosztach postepowania apelacyjnego na podstawie art.98 k.p.c. przy
uwzglednieniu normatywnej stawki wynagrodzenia pelnomocnika powddki.

SSA Robert Jurga SSA Wojciech Ko$ciolek SSA Teresa Rak



