Sygn. akt VI ACa 1631/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 2 sierpnia 2018 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy - Sedzia SA Agata Zajac (spr.)

Sedzia SA Teresa Mroz

Sedzia SA Malgorzata Borkowska

Protokolant: Malgorzata Kocon

po rozpoznaniu w dniu 30 lipca 2018r. w Warszawie na rozprawie
sprawy z powodztwa A. H. (1)

przeciwko T. K. (1) i H. K.

o zaplate

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 30 marca 2015 r. sygn. akt III C 574/12

I. oddala apelacje;

II. zasadza od A. H. (1) narzecz T. K. (1) i H. K. solidarnie kwote 5 400 (pie¢ tysiecy czterysta zlotych) tytulem zwrotu
kosztow postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt VI ACa 1631/16

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 24 kwietnia 2012 r. A. H. (1) wniosla o zasadzenie od T. K. (1) i H. K. kwoty 1.000.000,00 €, wraz z
odsetkami ustawowymi w wysokoSci 24 % w skali roku, liczonymi od dnia 9 maja 2009 r. do dnia zaplaty. Wniosla
rowniez o zasgdzenie na jej rzecz kosztow postepowania, w tym zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu A. H. (2) wskazala, ze w dniu 30 wrze$nia 2010 r. zawarla z T. i H. K. porozumienie, na mocy
ktorego pozwani oswiadczyli, ze w zwigzku z odstapieniem przez powddke od wykonania przystugujacego jej prawa
do przeniesienia na swoj3 rzecz prawa wlasnos$ci nieruchomosci przy ul. (...) w K. do dnia 8 grudnia 2010 r., zwréca w
tym terminie, tj. do dnia 8 grudnia 2010 r., pozostala cze$¢ naleznoéci otrzymanej od powddki tytutem ceny sprzedazy
w kwocie 1.000.000,00 €, powiekszong o odsetki wynoszace 24% w skali roku, liczone od dnia 8 maja 2009 r. do dnia
zwrotu. Pozwani nie wywigzali sie z tego obowigzku. A. H. (2) do dnia wniesienia pozwu nie wykonala przystugujacego
jej prawa nabycia nieruchomosci jak wyzej, za§ w zwiazku z treScia art. 389 § 3 k.c. nie moze zadac zawarcia umowy
przyrzeczonej.



W odpowiedzi na pozew T. K. (1) wnibst o oddalenie powodztwa w calosci. Podnidsl, ze porozumienie z dnia 30
wrzesnia 2010 r. jako nie spetlniajace wymogu formy notarialnej nie doprowadzilo do zmiany umowy przedwstepnej
z dnia 8 maja 2009 r. Nadto, skoro powodka dysponujac stosownym pelnomocnictwem, do dnia 9 lutego 2010 r. nie
zawarla umowy przyrzeczonej, wszystkie jej roszczenia wywodzone z tej umowy wygasly, zgodnie z art. 390 § 3 k.c.

Pozwana H. K. réwniez wniosla o oddalenie powodztwa w catoéci, dodatkowo wskazujac, ze akt notarialny z dnia
8 maja 2009 r. po$wiadcza nieprawde, albowiem zamiarem stron nie byla sprzedaz nieruchomosci. Powddka nigdy
nie zaplacila dochodzonej kwoty tytutem ceny nabycia. Akt notarialny ukrywal i zabezpieczal wysoko oprocentowang
pozyczke w kwocie 1.140.000 €, a do tego zostala doliczona kwota 360.000 € tytulem odsetek od pozyczonej kwoty.
Dla zabezpieczenia pozyczki powodka zazadala przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci z nieodwolanym
pelnomocnictwem udzielonym na jej rzecz, do zawarcia umowy przyrzeczonej. Stanowisko to obydwoje pozwani
potwierdzili w piSémie z dnia 27 czerwca 2012 r.

Pismem z dnia 14 listopada 2012 r. pelnomocnik pozwanych podniést zarzut potracenia naleznosci dochodzonej
przez powddke w niniejszym postepowaniu z wierzytelno$cia wzajemna przystugujaca pozwanym z tytutu rozliczenia
inwestycji w postaci zakupu nieruchomo$ci objetej wsp6lna nazwg (...).

Wyrokiem z dnia 30 marca 2015 r. Sad Okregowy w Warszawie zasadzit solidarnie od T. K. (1) i H. K. na rzecz
A. H. (1) kwote 600.000 Euro, wraz z odsetkami umownymi odpowiadajacymi wysokoéci odsetek maksymalnych,
przy czym nie moga one przekraczac 24 % w skali roku, liczonymi od dnia 9 maja 2009 r. do dnia zaplaty, odrzucil
pozew w zakresie zadania zaplaty kwoty 40.000 Euro, w pozostalym zakresie powodztwo oddalil, koszty zastepstwa
procesowego wzajemnie zniost pomiedzy stronami oraz zasadzit od T. K. (1) i H. K. solidarnie na rzecz A. H. (1) kwote
60.000 zlotych tytulem kosztéw sadowych.

Swoje rozstrzygniecie Sad Okregowy oparl na nastepujgcych ustaleniach faktycznych:

A. H. (1) oraz H. i T. K. (2) sa znajomymi od kilkudziesieciu lat. Pozostawali w relacjach przyjacielskich juz
od lat dziewieédziesiatych. Od poczatku lat dwutysiecznych prowadzili swojego rodzaju wspoélprace, polegajaca
inwestowaniu w nieruchomos$ci. W dniu 7 kwietnia 2000 r. T. K. (1) zawart przedwstepna umowe kupna-sprzedazy
roszczen dotyczacych nieruchomosci polozonej w W. przy Al. (...), za kwote 520.000 zt. W dniu 13 lutego 2004 r. zawarl
umowe przyrzeczona, na podstawie ktorej nabyl prawa i roszczenia do tej nieruchomosci. O mozliwosci dokonania
takiej transakcji zostal poinformowany przez poérednikdw w obrocie nieruchomog$ciami, D. K. i M. B.. Laczny koszt
nabycia roszczen wyni6st 300.000 USD, na co sktadalo sie wynagrodzenie posrednikow jak wyzej.

Niebawem po zawarciu umowy z dnia 7 kwietnia 2000 r. T. K. (1) uzyskal informacje od D. K. i M. B. o0 mozliwoéci
nabycia roszczen do kilku innych nieruchomosci, potozonych przy (...) oraz przy ul. (...). Laczny koszt zakupu roszczen
wynosil 1.285.000 USD, przy czym wyzej wymienieni po$rednicy chcieli rowniez braé udzial w inwestycji. T. K. (1)
z uwagi na brak niezbednej gotéwki zaproponowat udzial w przedsiewzieciu A. H. (1). Wszyscy czworo mieli naby¢
roszczenia w jednakowej czeSci i tak samo partycypowac finansowo w inwestycji. W dniu 29 pazdziernika 2001 r.
A. H. (1) zawarla przedwstepna umowe kupna — sprzedazy praw do tych nieruchomos$ci we wlasnym imieniu i na
swoja rzecz, wykladajac cala niezbedna kwote. W umowie zostala wpisana nieprawdziwa cena zakupu, opiewajgca na
10.000 USD. W dniu 6 czerwca 2002 r. pomiedzy A. H. (1) a T. K. (1) doszlo do pisemnego zawarcia porozumienia
w jezyku angielskim, zgodnie z ktérym T. K. (1) wyrazil wole nabycia udzialu wynoszacego 25 % w nieruchomo$ciach
nazywanych inwestycja (...), za lgczng kwote 321.250 USD z uméwionymi odsetkami. Kwota winna by¢ uiszczona przez
pozwanego do dnia 29 pazdziernika 2002 r., pod rygorem utraty jakichkolwiek praw zwigzanych z nieruchomo$cia.

Jednocze$nie w tym samym dniu, tj. 6 czerwca 2002 r. A. H. (2) zawarta z T. K. (1) umowe, w ktérej strony potwierdzilty
wole nabycia praw i roszczen do nieruchomosci przy Al (...) w W., ktorej dotyczyta przedwstepna umowa kupna-
sprzedazy z dnia 7 kwietnia 2000 r., zawarta przez T. K. (1). Porozumienie potwierdzalo fakt dokonania przez A. H.
(1) w marciu 2000 r. zaplaty na rzecz T. K. (1), na poczet zakupu praw do przedmiotowej nieruchomosci, w kwocie
105.000 USD, co stanowilo 30% praw.



W tym samym dniu, tj. 6 czerwca 2002 r. A. H. (1) i T. K. (1) podpisali porozumienie, zgodnie z ktérym przedtuzyli
termin zwrotu pozyczek wcze$niej udzielnych przez powddke pozwanemu, w kwotach 250.000 i 15.000 USD.

W dniu 11 pazdziernika 2002 r. doszto do podpisania kolejnej umowy pomiedzy stronami, zgodnie z ktérg termin
zaplaty przez T. K. (1) nalezno$ci wylozonej przez A. H. (1) na inwestycje przy (...), w przypadajacym na niego udziale,
zostat wydluzony do dnia 31 grudnia 2002 r., a oprocentowanie tych naleznoéci jak i naleznosci dotyczacych pozyczek
na kwote 250.000 i 15.000 USD uleglo zmniejszeniu do 2%. Zgodnie z porozumieniem T. K. (1) zobowiazal sie do
udzielenia w terminie dwdch tygodni od jego podpisania zabezpieczenia nalezno$ci powo6dki, poprzez ustanowienie
hipoteki na nieruchomosci w K. lub udzielenie innego satysfakcjonujacego zabezpieczenia, pod rygorem niewaznoSci
umowy. W zamian za to A. H. (1) nabyla prawo do uzyskania w przyszlosci 35% (a nie 30% jak dotychczas) udzialow
w nieruchomoéci przy Al. (...), bez zaplaty dodatkowej ceny. T. K. (1) nie udzielit powodce zabezpieczenia jak wyzej.

W dniu 25 pazdziernika 2001 r. A. H. (1) zawarla z M. B. i D. K. przedwstepng umowe, na podstawie ktérej zobowiagzala
sie do sprzedazy wyzej wymienionym praw i roszczen do 2 czesci nieruchomosci przy (...) i ul. (...), za kwote 637.500
USD. Umowa z dnia 12 wrze$nia 2003 r. wyzej wymieniona umowa zostala rozwigzana, bez zadnych wzajemnych
roszczen.

W dniu 12 wrze$nia 2003 r. A. H. (1) zawarla umowe kupna-sprzedazy praw i roszczen do nieruchomo$ci nazywanych
(...). T. K. (1) nie uregulowal naleznoéci wynikajacej z umowy dotyczacej inwestycji przy (...), z uwagi na co A. H. (1)
pozostala jedyna ich wlascicielka.

T. K. (1) liczac na szybkie odzyskanie prawa do nieruchomosci przy Al. (...), w dniu 11 pazdziernika 2005 r. zawarl
przedwstepna umowe ich kupna-sprzedazy z (...) SA, uzyskujac tytulem zaliczki 700.000 €. Procedura odzyskania
nieruchomoéci w spos6b nieoczekiwany przedluzyla sie, z uwagi na co (...) SA zazadala zwrotu zaliczki. Zgodnie z
ugoda sadowa zwartg w dniu 12 maja 2009 r., pozwani zobowiazali sie zaplaci¢ na rzecz Spotki kwote 1.000.000
€. Z uwagi na brak $rodkow niezbednych do wywiazania sie z ugody, T. K. (1) zwroécil sie do A. H. (1) o pozyczenie
kwoty niezbednej do zaspokojenia (...) SA, tj. 1.000.000 €. Przed tym, w dniu 1 kwietnia 2009 r. T. K. (1) pozyczyt
od A. H. (1) kwote 100.000 zl., za§ w dniu 9 kwietnia 2009 r. kwote 60.000 zl. Ostatecznie strony uméwily sie, ze
T. K. (1) otrzyma od A. H. (1) pozyczke w wysoko$ci jak wyzej oraz dodatkowo 10.000 €. na jego konto. Powddka po
konsultacji ze swoim prawnikiem zazadala, aby umowa ta miala forme nie umowy pozyczki, a przedwstepnej umowy
kupna-sprzedazy nieruchomoéci przy ul. (...) w K., co pozwoliloby unikna¢ regulowania nalezno$ci podatkowych od
umowy pozyczki, a jednocze$nie dawaloby jej stosowne zabezpieczenie.

W efekcie powyzszego w dniu 8 maja 2009 r. malzonkowie T. K. (1) i H. K. zawarli przedwstepna umowe kupna-
sprzedazy, zgodnie z ktora zobowiazali sie przenie$¢ na rzecz A. H. (2) zabudowana nieruchomos$é gruntowa polozona
w K. przy ul. (...), stanowigca dziatke ewidencyjna nr (...), dla ktdrej zostala urzadzona ksiega wieczysta nr (...), w stanie
wolnym od obcigzen innych niz wymienione w akcie notarialnym, w zamian za zaplate ceny w kwocie 1.500.000 €.
Umowa miala by¢ zawarta do dnia 9 listopada 2009 r. W akcie notarialnym malzonkowie K. potwierdzili uzyskanie
calej ceny nieruchomoéci, zas A. H. (2) objecie jej w posiadanie. Jednocze$nie w umowie zastrzezono, ze malzonkom
K. do daty zawarcia umowy przyrzeczonej bedzie przystugiwatlo prawo odstapienia od niej, pod warunkiem zwrotu
calej kwoty uzyskanej tytulem ceny za nieruchomo$c. Malzonkowie K. udzielili jednoczeénie pelnomocnictwa A. H.
(2) do zawarcia w ich imieniu przyrzeczonej umowy sprzedazy.

W dniu 8 maja 2009 r. strony zawarly dodatkowe porozumienie w sprawie zaplaty ceny, zgodnie z ktérym umoéwiona
cena nieruchomosci przy ul. (...) w K., winna by¢ zaplacona co do kwoty 1.010.000 € na rachunek bankowy pozwanych
w tym samym dniu, kwota 388.986 zl, jako rownowarto$¢ 90.000,00 € rowniez na rachunek pozwanych w tym samym
dniu, zas$ kwota 400.000 € przekazana pozwanym przy zawarciu umowy. W tym dniu na konto malzonkéw K. A. H.
(1) przelala kwote 1.010.000,00 € oraz 388.986 zl.

Na kwote przedstawiong w umowie jako cena nabycia nieruchomosci zostaly nadto zaliczone dwie wczeSniejsze
pozyczki w kwocie 60.000 zk i 100.000 zl., przeliczone na kwote 40.000 €. Reszte kwoty wskazanej w umowie



stanowily odsetki naliczone z goéry od faktycznie udzielonej pozyczki, za okres sze$ciu miesiecy, na jaki zostala
udzielona, stanowigce 360.000 €.

W tym samym dniu, 8 maja 2009 r., strony zawarly kolejne umowy. Po pierwsze umowe przedwstepna w formie aktu
notarialnego, dotyczaca sprzedazy na rzecz powodki 35 % udzialow w prawach i roszczeniach do nieruchomosci przy
Al (...) w W.. Po wtore strony zawarly umowe warunkowa, zastrzegajaca na rzecz A. H. (1) kolejne 6% udzialow w
prawach i roszczeniach, w prawie uzytkowania wieczystego lub wlasnos$ci nieruchomosci przy Alei (...) w W., badz
6% kwoty uzyskanej ze sprzedazy ktoregokolwiek z ww. praw, w zalezno$ci od statusu prawnego nieruchomosci, na
wypadek, gdyby pozwani nie wykonali prawa odstapienia od umowy przedwstepnej z dnia 8 maja 2009 r., dotyczacej
kupna nieruchomosci przy ul. (...) w K., do dnia 9 sierpnia 2009 r. Na wypadek za$ nie odstapienia przez pozwanych od
tej umowy do dnia 9 listopada 2009 r., A. H. (1) miala otrzyma¢ kolejne 6%, wedlug zasad jak wyzej. Umowa ta blednie
wskazywala jako date jej zawarcia dzien 8 maja 2008 r., co nalezy uzna¢ za oczywista omylke pisarska, albowiem
odnosi sie do umowy przedwstepnej z dnia 8 maja 2009 r., a nadto zostala wpisana do repertorium za rok 2009.

W dniu 10 sierpnia 2009 r. malzonkowie K. przeniesli na rzecz A. H. (1) udzial wynoszacy lacznie 41 % w prawach i
roszczeniach o ustanowienie na ich przecz prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci przy Al (...) w W., miedzy
innymi z uwagi na niewykonanie przez nich prawa odstapienia od umowy przedwstepnej z dnia 8 maja 2009 r., do
dnia 9 sierpnia 2009 r.

Umowa z dnia 9 listopada 2009 r. strony dokonaly zmiany umowy przedwstepnej z dnia 8 maja 2009 r. w ten sposdb,
ze termin zawarcia umowy przyrzeczonej zostal przedluzony do dnia g lutego 2010 r. Jednocze$nie zostal przedtuzony
termin odstapienia od umowy przez sprzedajacych, do tego samego dnia. Pozostale postanowienia umowy pozostaty
bez zmian.

W tym samym dniu, 9 listopada 2009 r., strony zawarly umowe, zgodnie z ktéra pozwani z powodu nie odstapienia od
umowy z dnia 8 maja 2009 r. do dnia 9 listopada 2009 r., przeniesli na rzecz A. H. (1) kolejny 6 % udzial w prawach i
roszczeniach o ustanowienie na ich przecz prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci przy Al. (...) w W., co dalo
powddce laczny udzial w wysokoéci 47%.

W dniu 23 lutego 2010 r. zostala zawarta kolejna umowa, zgodnie z kt6ra malzonkowie K. przeniesli na rzecz A. H. (1)
dodatkowe 2% udzialow w prawach i roszczeniach do nieruchomosci przy Alei (...), wobec czeSciowego niewykonania
obowiazkéw wynikajacych z umowy z dnia 9 listopada 2009 r., zmieniajacej umowe z dnia 8 maja 2009 r.

W dniu 28 maja 2010 r. malzonkowie K. w ramach wykonania umowy pozyczki zwrécili A. H. (1) kwote 500.000
€. A. H. (1) chciala przedluzy¢é umowe pozyczki na kolejny okres, w zamian za kolejne udzialy w nieruchomosci
przy Alei (...), niemniej pozwani nie wyrazili na to zgody. W zwigzku z tym powo6dka poinformowala pozwanych, ze
w wykonaniu umowy przedwstepnej z dnia 8 maja 2009 r. dokona przeniesienia na swoja rzecz prawa wlasnosci
nieruchomoéci przy ul. (...) w K.. To stalo sie powodem podpisania porozumienia z dnia 30 wrze$nia 2010 r., bedacego
podstawa zadania w niniejszym postepowaniu, w ktérym powodka uzyskala kolejne odsetki w wysokoéci 24 % w skali
roku, liczone od kwoty 1.000.000 € od dnia 8 maja 2009 r. do dnia zaplaty, w zamian za odstapienie do dnia 8
grudnia 2010 r. od przystugujacego jej prawa wykonania umowy przedwstepnej z dnia 8 maja 2009 r. Jednoczeénie
malzonkowie K. zobowigzali sie zwr6ci¢ w tym terminie pozostala cze$¢ naleznoSci w kwocie 1.000.000 €. W razie nie
wykonania powyzszego obowiazku przez malzonkow K. w terminie jak wyzej, A. H. (1) wykonujac umowe przyrzeczona
zobowigzala sie zwroci¢ pozwanym kwote 500.000 €, pomniejszong o odsetki naliczone od tej kwoty w wysoko$ci 24
% w skali roku, od dnia 8 maja 2010 r. do dnia dokonania czynno$ci przeniesienia wlasnos$ci nieruchomoéci.

Pozwani nie wykonali powyzszego porozumienia.

Pismem z dnia 22 maja 2012 r. A. H. (1) wezwala malzonkéw K. do zaplaty na jej rzecz kwoty 1.000.000 €, wraz z
odsetkami umownymi w wysokos$ci 24 % w skali roku, liczonymi od dnia 9 maja 2009 r., tytulem zwrotu otrzymane;j
ceny sprzedazy nieruchomosci.



W dniu 22 lutego 2011 r. T. i H. K. uzyskali prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci przy Al. (...), po czym
decyzja z dnia 17 czerwca 2011 r. zostalo ono przeksztalcone w prawo wlasno$ci. Nastepnie w dniu 16 kwietnia
2012 r. zbyli nieruchomo$¢ za kwote 30.000.000 zl, bez oczekiwania na uzyskanie decyzji o warunkach zabudowy,
ta bowiem wydana w dniu 26 listopada 2010 r. zostala uchylona orzeczeniem SKO z dnia 14 sierpnia 2012 r.
do ponownego rozpoznania. Wszystkie czynnoéci zwigzane z odzyskiwaniem nieruchomosci podejmowal T. K. (1),
ponoszac niezbedne koszty.

Wymienione powyzej pozyczki na kwote 100.000 zl i 60.000 zl udzielone pozwanym przez powodke, ktore zbiorczo
zostaly ujete jako cena w przedwstepnej umowie kupna-sprzedazy nieruchomosci, staly sie przedmiotem zadania
powddki w sprawie IIT C 639/13 Sadu Okregowego w Warszawie. Wyrokiem z dnia 8 maja 2014 r. Sad zasadzil na
rzecz powodki od pozwanych calg kwote.

Dokonujac powyzszych ustalen faktycznych Sad Okregowy oparl sie na wskazanych w uzasadnieniu dokumentach
zgromadzonych w toku postepowania oraz zeznaniach stron, przy czym zeznania powo6dki uznal za wiarygodne jedynie
czeSciowo.

Zdaniem Sadu Okregowego zeznania $wiadkéw J. S., notariusza, ktory nie pamietal okolicznoéci dotyczacy
sporzadzenia aktu notarialnego oraz D. K. i M. B., ktérzy nie pamietali szczegotow dotyczacych inwestycji przy (...), w
tym udzialu w niej T. K. (1), nie wniosly nic do sprawy niniejsze;j.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Okregowy uznal, ze podstawe roszczenia powddki stanowi porozumienie z
dnia 30 wrzeénia 2010 r., dotyczace zwrotu ceny nieruchomosci uiszczonej w ramach umowy przedwstepnej z dnia
8 maj 2009 r. Wobec podnoszonego przez pozwanych zarzutu pozorno$ci umowy przedwstepnej kupna — sprzedazy
nieruchomoéci z dnia 8 maja 2009 r., do ktorej bezposrednio odnosi sie porozumienie, nie moze byé ono rozpatrywane
w oderwaniu od causa jego zawarcia. Nie kreuje ono bowiem nowego zobowigzania, a jedynie potwierdza istnienie
wezedniejszego oraz zawiera dodatkowa regulacje dotyczac odsetek.

Zdaniem Sadu Okregowego zgromadzone dowody nakazuja przyjaé, ze celem umowy z dnia 8 maja 2009 r. nie bylo
zawarcie przedwstepnej umowy kupna-sprzedazy nieruchomosci polozonej przy ul. (...), w K.. Byta to umowa zawarta
dla pozoru, ukrywajaca faktycznie zawarta umowe pozyczki. Taka forma umowy, zaproponowana przez powodke,
zmierzala z jednej strony do unikniecia podatku od dochodu uzyskiwanego przez powodke z tytulu oprocentowania
umowy pozyczki, z drugiej za$ zapewniala powodce uzyskanie zaspokojenia w przypadku nie wykonania umowy przez
pozwanych i osiagniecie stosownego zysku.

Sad Okregowy wskazal na watpliwoéci co do celu umowy zgodnego z jej forma wynikajace z zapisu, wedlug ktorego
wlasciciele nieruchomosci, malzonkowie K., mieli zastrzezone prawo do odstapienia od umowy w zakre§lonym
terminie, ktéry zgodnie wola stron ulegal przedluzeniu. A. H. (1) przestuchiwana w charakterze strony podatla, ze
nieruchomo$c byla szczegolnie droga dla pozwanych, w zwiazku z czym umowne prawo odstapienia zastrzezone na ich
rzecz mialo umozliwi¢ im odzyskanie nieruchomosci w przypadku uzyskania §rodkéw umozliwiajacych zwrot kwoty
otrzymanej tytulem ceny. Zdaniem Sadu Okregowego przecza temu zeznania pozwanych, ale nade wszystko kolejne
porozumienia zawarte pomiedzy stronami w tej same dacie i p6Zniej, ktore koreluja z zeznaniami pozwanych i znajduja
uzasadnienie jedynie wowczas, kiedy przyjmie sie za prawdziwe ich twierdzenia.

Powddka nie wyjaénita w sposoéb racjonalny i wiarygodny, ani tym bardziej nie udowodnila przyczyn zawarcia tych
umow, ktore bylyby inne od wskazywanych przez pozwanych. Sad Okregowy przyjal wiec, zgodnie z twierdzeniem
malzonkéw K., ze dodatkowe udzialy w nieruchomosci przy Alei (...) w W. stanowily zaplate za pozyczke udzielong
im przez A. H. (1), ktorej ta zazadala pod rygorem odmowy jej udzielenia. Pozwani zgadzali sie na to, powodowani
swoja sytuacja finansowa i niemoznos$cia pozyskania pieniedzy na splate (...) SA w inny sposob. Wszystkie udzialy w
nieruchomodci jak wyzej zostaly przeniesione na rzecz powodki.



Wskazujac na powyzsze okolicznosci Sad Okregowy uznal, Ze umowa stron byla de facto pozyczka, a nie umowa
przedwstepna kupna-sprzedazy nieruchomosci, gdyz przeciwne ustalenie powoduje, ze porozumienia jak wyzej traca
uzasadnienie gospodarcze, ich sens pozostaje niewyjasniony.

Sad Okregowy wskazal tez na dzialania A. H. (1), ktbre sa sprzeczne z celem umowy. Skoro zamiarem powodki bylo
nabycie nieruchomoéci zgodnie z tre$cia umowy przedwstepnej, nic nie stato ku temu na przeszkodzie, zwlaszcza, ze
powddka dysponowala nieodwolanym pelnomocnictwem do zawarcia umowy przyrzeczonej w imieniu pozwanych,
przeszkoda nie bylo tez obciazenie nieruchomosci hipotekami, ktére zgodnie z treScig aktu notarialnego A. H. (1) znala
i godzila sie na nabycie jej z istniejacymi obciazeniami.

Sad Okregowy uznal, ze o pozorno$ci umowy z dnia 8 maja 2009 r. §wiadczy tez cena nieruchomo$ci ustalona w
jej tresci, odbiegajaca od jej wartoSci rynkowej. Stosujac kurs sprzedazy euro wg tabel NBP w dniu 8 maja 2009 r.
wahajacy sie w granicach 4,35-4,39 zl Sad Okregowy ustalil, ze wskazana w umowie cena zostala okre$lona na okolo
6.585.000 zl. Tymczasem operat szacunkowy z dnia 8 maja 2009 r. zlozony przez pozwanych wskazuje na warto$c
nieruchomo$ci w kwocie 17.880.000 zl, zatem ponad dwukrotnie wyzsza. Nawet operat zlozony przez pozwana,
dokonujacy wyceny nieruchomosci na kwote 9.168.000 zl odbiega od ceny wskazanej w umowie, przy czym wycena
ta zostala sporzadzona na dzien 19 czerwca 2012 r., a powszechnie wiadomym jest, ze w tamtym okresie utrzymywat
sie trend spadkowy na rynku nieruchomogci.

W ocenie Sadu Okregowego podniesiony przez pozwanego T. K. (1) w pierwszym z pism procesowych zarzut
przedawnienia roszczenia z umowy przedwstepnej wynikal z taktyki procesowej, zmierzajacej do szybkiego
zakonczenia postepowania i nie przesadza faktu, ze umowa z dnia 8 maja 2009 r. byla umowa przedwstepna kupna-
sprzedazy nieruchomosci.

Wskazujac na tre$é art. 83 k.c. Sad Okregowy uznal, Ze niewazna jest umowa przedwstepna kupna sprzedazy
nieruchomo$ci potozonej przy ul. (...) w K., wazna natomiast jest ukryta umowa pozyczki, spelniajgca kryteria, rowniez
co do formy, przewidziane w art. 720 k.c.

Sad Okregowy wskazal, ze na kwote pozyczki wynikajaca z umowy, poza suma faktycznie pozyczona, opiewajaca
na 1.140.000 €, skladaja sie réwniez odsetki naliczone z gory przez powodke, za udzielenie pozwanym pozyczki,
opiewajace na kwote 360.000 €. Za niewiarygodne Sad Okregowy uznal zeznania A. H. (1), ktéra podala, ze na kwote
stanowigca cene nabycia nieruchomoéci zgodnie z umowg z dnia 8 maja 2009 r. skladaly sie kwoty innych, wczeéniej
udzielonych pozwanym pozyczek i wylozonych wydatkéw w zwiazku z inwestycja w nieruchomosci przy Alei (...)
w W., ktore zostaly niejako zsumowane w umowie i ponownie rozliczone. Sad Okregowy wskazal na niezgodne z
prawda twierdzenia powddki, ze kwota dochodzona pozwem stanowi cene nabycia nieruchomosci, a nie pozyczke,
ponadto powddka nawet w spos6b ogdlny, w przyblizeniu, nie byla w stanie wykazaé, jakiego rodzaju pozyczki zostaly
rozliczone w ramach tej umowy, tj. w jakich kwotach i kiedy zostaly udzielone pozwanym. Pow6dka nie przedstawita
tez zadnych dowodow, ze dokonala rozliczenia faktycznie poniesionych wydatkow, czy tez wezeéniejszych pozyczek.
Zgodnie z twierdzeniem powodki, wszystkie transakcje finansowe stron znajdowaly final w formie pokwitowan czy
notatek pisemnych. Zeznania A. H. (1) w tym zakresie potwierdza dokumentacja ztozona do akt sprawy, ktéra wskazuje
na skrupulatnoé¢ dzialania powodki, jej wysoka dbalo$c¢ o interesy majatkowe. Mimo to powddka nie byla w stanie
wykazaé, co stanowilo sktadowa owego rozliczenia.

Sad Okregowy wskazal, Ze zgodnie z umowa z dnia 8 maja 2009 r., cena za nieruchomos¢ zostala zaplacona przed
jej podpisaniem, za$§ nieruchomos$é juz wydana powddce. Zgodnie z porozumieniem z tej samej daty, dotyczacym
sposobu zaplaty nalezno$ci ceny nieruchomosci, kwota 1.100.000 € miala by¢ przelana na konto pozwanych, pozostata
za$ przekazana w gotéwce przy podpisaniu aktu notarialnego. Pozwani zaprzeczyli przekazaniu takiej gotowki,
za$ przeshuchiwany w charakterze §wiadka notariusz nie pamietal okolicznoéci zawarcia umowy. Zdaniem Sadu
Okregowego brak jest logicznego uzasadnienia dla przekazywania w gotowce takiej kwoty, co daje podstawy do
uznania za wiarygodne twierdzen pozwanych, zwlaszcza ze powddka ostatecznie podniosla, ze w ramach ceny nabycia
nieruchomosci zostaly rozliczone wczesniej udzielone przez nig pozwanym pozyczki i wylozone przez nig wydatki.



Poza sporem w sprawie jest tez fakt, ze nieruchomo$¢ objeta umowa, wbrew jej zapisom, nigdy nie zostala wydana
powddce i do dnia dzisiejszego znajduje sie w posiadaniu pozwanych, ktérzy w miedzyczasie podejmowali proby jej
sprzedania w celu uzyskania kwoty niezbednej do splaty udzielonej przez powddka pozyczki, co potwierdzil w swoich
zeznaniach $wiadek P. N., po$rednik w obrocie nieruchomos$ciami.

Twierdzenie pow6dki o rozliczeniu w ramach umowy pozyczek wczes$niej udzielonych pozwanym zdaniem Sadu
Okregowego znajduje potwierdzenie w stanowisku procesowym i zeznaniach pozwanych, iz na kwote objeta umowa
sklada sie 40.000 €, stanowiace roéwnowarto$¢ dwoch pozyczek udzielonych przez powddke na kwote 100.000
z} 1 60.000 zl. Pozwani przedlozyli do akt sprawy kopie pokwitowan tych pozyczek, ktérych prawdziwosci strona
powodowa nie kwestionowala. Sad Okregowy podzielil twierdzenie pozwanych jak wyzej, majac na uwadze fakt,
ze powodka ukryla przed sadem prawdziwy cel umowy i zakres rozliczenn poczynionych przez strony w jej ramach.
Powyzsze pozyczki stanowily podstawe zadania A. H. (1) w sprawie III C 639/13, w ktorej uzyskata wyrok zasadzajacy
nalezno$¢ w caloci.

Za nieskuteczny Sad Okregowy uznal podnieisony przez pozwanych zarzut potracenia nalezno$ci dochodzonej w
niniejszym postepowaniu z nalezno$cia przystugujaca im wzgledem A. H. (1) z tytulu inwestycji polegajacej na zakupie
nieruchomoéci zwanych przez strony (...).

Sad Okregowy wskazatl na brak sprecyzowania wysoko$ci wierzytelnoSci pozwanych objetej potraceniem i uznal, ze
pozwani nie wykazali w sposéb niewatpliwy, ze przystuguje im roszczenie wzgledem A. H. (1) z tytulu rozliczenia
inwestycji zwigzanej z odzyskaniem nieruchomoéci przy (...).

Na podstawie art. 720 § 1 k.p.c. Sad Okregowy uznal za zasadne roszczenie powddki do kwoty 600.000 €, ktora jest
r6znica pomiedzy kwota pozyczki faktycznie udzielong przez powddke w wysokoSci 1.100.000 €, a kwotg zwrocona
przez pozwanych w wysokosci 500.000 €. Pozostala cze$¢ kwoty stanowily wezedniejsze pozyczki i odsetki naliczone

z gory przez powddke, ktore z racji ich wysokoéci naruszaly dyspozycje art. 359 § 2' k.c., a co za tym idzie, zgodnie z §

2® wymienionego przepisu powodce naleza sie odsetki maksymalne za okres od dnia 9 maja 2009 r. do dnia zaplaty.
Porozumienie z dnia 30 wrzeénia 2010 r. nie ma zdaniem Sadu Okregowego wplywu na roszczenie powodki w zakresie

odsetek, albowiem godzi ono w przepis art. 359 § 2" k.c., z uwagi na to powddztwo w pozostalym zakresie zostalo
oddalone.

Sad Okregowy odrzucil pozew na podstawie art. 199 § 1 pkt. 2 k.p.c. w zakresie roszczenia powodki o zaplate 40.000
€ uznajac, Ze jst to rozliczenie pozyczek weze$niej udzielonych przez powddke pozwanym, ktore byly przedmiotem
rozpoznania w sprawie III C 639/13.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 100 k.p.c., rozdzielajac je proporcjonalnie w odniesieniu do kosztow
sadowych oraz znoszac w zakresie kosztow zastepstwa procesowego.

Apelacje od wyroku Sadu Okregowego wniosty obie strony.
Apelacja pozwanych zostala prawomocnie odrzucona.

Powddka zaskarzyla wyrok w zakresie punktu trzeciego (poza oddaleniem zadania co do odsetek umownych poza
odsetki maksymalne), punktu czwartego w caloéci, punktu piatego (w zakresie, w jakim nie zostal orzeczony na rzecz
powddki zwrot calo$ci poniesionych kosztow sadowych), wskazujac w treSci apelacji, ze zazaleniem zaskarza zawarte
w punkcie drugim postanowienie o odrzuceniu pozwu.

Powodka podniosta zarzuty:

1. naruszenia art. 244 i 234 k.p.c. wzw. z art. 232 k.c. i art. 6 k.c. polegajace na niewzieciu pod uwage, iz przedwstepna
umowa sprzedazy z dnia 8 maja 2009 r. jako umowa zawarta w formie aktu notarialnego stanowi dokument urzedowy,
a zatem jest dowodem na okoliczno$¢ przekazania przez powddke pozwanym lacznie kwoty 1 500 000 euro, ktore



to uchybienie skutkowalo przerzuceniem na powodke ciezaru dowiedzenia, ze taka kwota zostala przekazana, a w
konsekwencji ustaleniem, ze nie doszlo do przekazania kwoty 360 000 euro;

2. naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. przez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodéw, przejawiajace sie w uchybieniu
zasadom do$wiadczenia zyciowego, polegajace na przyjeciu, ze:

- pozwani, mimo ogromnego do$wiadczenia w dzialalno$ci biznesowej, zdecydowali sie dwukrotnie (w formie
notarialnej i na piSmie) pokwitowac¢ otrzymanie od powo6dki kwoty 1 500 000 euro, pomimo, ze rzekomo otrzymali
od niej jedynie kwote 1 140 000 euro, zdecydowali sie zawrzeé¢ notarialng umowe, ktorej brzmienie bylo catkowicie
odmienne od ich rzekomych intencji, pomimo rzekomego wlaczenia kwoty 160 000 zl do rzekomej pozyczki udzielonej
przez powodke, nie zazadali od powddki zwrotu pokwitowan przekazania tej kwoty dopuszczajac do tego, aby powodka
dysponowala pokwitowaniami przekazania rzekomo tej samej kwoty pod réznymi tytulami,

- pozwani, w pierwszym piSmie procesowym w niniejszej sprawie, dzialajgc spontanicznie i bez profesjonalnego
pelnomocnika, pomimo rzekomego przeswiadczenia, ze notarialna umowa z 8 maja 2009 r. byla rzeczywiscie umowa
pozyczki, nie wskazali tej okolicznoéci, lecz przeciwnie, podnie$li zarzut przedawnienia roszczenia z przedwstepnej
umowy sprzedazy, jako wylaczna podstawe zadania oddalenia powo6dztwa,

- pomimo rzekomej §wiadomosSci, ze otrzymali od powddki jedynie kwote 1 140 000 euro przemilczeli te okoliczno$é,
a nawet — wskazujac, ze przedawnione ich zdaniem roszczenie dotyczy zwrotu kwoty 1 000 000 euro implicite
potwierdzili, ze otrzymali od powodki kwote 1 500 000 euro, z ktdrej 500 000 euro zwrdcili (okoliczno$¢ bezsporna);

oraz uchybienie zasadom logiki poprzez:

- uznanie, ze pozwani zostali zmuszeni trudna sytuacja finansowa do pokwitowania odbioru faktycznie nie otrzymanej
kwoty oraz do symulowania zawarcia przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomos$ci, mimo jednoczesnego
ustalenia, ze w okresie poprzedzajacym bezposrednio zawarcie rzeczonej umowy pozwani byli w dobrej sytuacji
finansowej i nie mieli powodéw pozyczaé pieniedzy od powodki,

- uznanie, ze do rzekomego ukrycia pod pozorem umowy przedwstepnej umowy pozyczki powodka zmusila
pozwanych, motywujac to wzgledami wlasnej oszczedno$ci podatkowej, podczas gdy istotne oszczedno$ci podatkowe
na takiej symulacji czynnoSci mogli odnie$¢ wylacznie pozwani, w wyniku ktorego to uchybienia sad nietrafnie
poczynil istotne dla rozstrzygniecia ustalenia faktyczne, a mianowicie, ze:

- pozwani nie otrzymali od powddki kwoty 1 500 000 euro, lecz jedynie 1 140 000 euro,

- rzeczywista intencja stron notarialnej umowy z dnia 8 maja 2009 r. nie bylo zawarcie umowy przedwstepnej
sprzedazy, lecz umowy pozyczki

- kwota 160 000 zl przeliczona da potrzeb niniejszego postepowania na 40 000 euro, bedgca przedmiotem pozwu w
sprawie III C 639/13 zostala wlaczona do rzekomej umowy pozyczki;

3. sprzeczno$¢ istotnych ustalen faktycznych ze zgromadzonym w sprawie materialem dowodowym, tj.:

- ustalenie, ze o tym, iz umowa notarialna z 8 maja 2009 r. byla umowa pozyczki §wiadczy ,,wykladnia literalna samej
umowy”, podczas gdy literalne brzmienie umowy nie pozostawia zadnych watpliwosci, ze jest to przedwstepna umowa
sprzedazy nieruchomosci’

- uznanie, ze przeciwwskazaniem do skorzystania przez powddke z pelnomocnictwa do zawarcia w imieniu pozwanych
przyrzeczonej umowy sprzedazy nieruchomosci nie byto jej obciazenie, bowiem powddka je znala i godzila sie na nie,
podczas gdy w $wietle wypisow z ksiegi wieczystej prowadzonej dla przedmiotowej nieruchomosci obcigzenie to urosto
od momentu zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy do momentu, gdy powddka moglaby ewentualnie skorzystac¢
z pelnomocnictwa;



- ustalenie, ze powddka nie ponosita kosztow na odzyskanie nieruchomosci przy al. (...) w W., podczas gdy przecza
temu dokumenty znajdujace sie w aktach sprawy III C 502/12;

- ustalenie, Ze nieruchomo$¢ przy ul (...) w dacie zawarcia umowy z 8 maja 2009 r. byta warta wiecej niz zastrzezona
cena, pomimo tego, ze jak wynika z dowod6w zgromadzonych w sprawie, w postaci umowy przedwstepnej z dnia 17
lutego 2010 r., przedmiotowa nieruchomos¢ byla wystawiona na sprzedaz za kwote 6 000 000 zl na rzecz (...) Banku
SA, co ostatecznie nie zostalo sfinalizowane,

4. obraze art. 278 k.p.c. poprzez ustalenie warto$ci rynkowej nieruchomosci w oparciu o tzw. opinie prywatna, podczas
gdy okoliczno$¢ ta mogta by¢ ustalona wylacznie w oparciu o opinie biegltego powolanego przez sad.

Powodka wniosla tez o dopuszczenie dowodu z dokumentéw wskazanych w treéci apelacji na okoliczno$¢ uznania
przez Sad Okregowy zasadnosci roszczen powodki w przedmiocie zwrotu udzielonej na rzecz pozwanych pozyczki,
a takze celem wykazania, ze po zawarciu umowy przedwstepnej miedzy stronami pozwani dodatkowo obciazyli
nieruchomo$¢ kolejnymi hipotekami.

Powodka wniosta o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez zasadzenie od pozwanych solidarnie kwoty 400 000 euro
wraz z odsetkami umownymi odpowiadajacymi wysoko$ci odsetek maksymalnych liczonymi od dnia 9 maja 2009
r. do dnia zaplaty oraz o zasadzenie od pozwanych solidarnie na jej rzecz zwrotu kosztow sadowych, w tym kosztow
zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych za obie instancje.

Pozwani wnie$li o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztow postepowania apelacyjnego.
Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:

Zawarte w apelacji zazalenie na postanowienie z punktu drugiego wyroku co do czeSciowego odrzucenia pozwu
podlega odrzuceniu, o czym Sad Apelacyjny orzekt odrebnym postanowieniem.

Apelacja powddki jako bezzasadna podlegata oddaleniu.

Powodka swoje roszczenia wywodzi z porozumienia zawartego z pozwanymi w dniu 30 wrzeénia 2010 r. Porozumienie
to odwoluje sie do roszczen wynikajacych z zawarcia umowy przedwstepnej, samo nie tworzy nowego zobowiazania,
nie jest tez odnowieniem w rozumieniu art. 506 k.c., gdyz z jego tresci ani w spos6b wyrazny, ani dorozumiany nie
wynika wola umorzenia dotychczasowego zobowiazania. Porozumienie zawiera jedynie oSwiadczenie pozwanych o
uznaniu roszczenia wynikajacego z okre$lonego stosunku prawnego. Zatem dla oceny zasadnosci roszczen powodki
istotne znaczenie ma tre$¢ stosunku zobowigzaniowego, z ktérego roszczenie wynika.

Sad Apelacyjne w caloéci podziela ustalenia faktyczne Sadu Okregowego, w tym ustalenia dotyczace pozornosci
umowy przedwstepnej sprzedazy, przyjmujac te ustalenia za wlasne.

Za bezzasadny Sad Apelacyjny uznaje podniesiony w apelacji zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c., ktoéry nie zostal
odniesiony do poszczegolnych dowodow i dokonanej przez Sad Okregowy ich oceny.

Takze argumenty przedstawione w treéci apelacji w Zaden spos6b nie podwazaja prawidlowosSci oceny dowodow
dokonanej przez Sad Okregowy.

Zasada swobodnej oceny dowodéw wynikajaca z art. 233 § 1 k.p.c. wyraza sie w jej ocenie wedlug wlasnego przekonania
sadu, opartego na podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu dowodowego. Jej istotna cecha jest
bezstronnoé¢, brak arbitralnosci i dowolnoéci, przestrzeganie zasad logicznego rozumowania i zasad do$wiadczenia
zZyciowego w wycigganiu wnioskow.

Nalezy podkresli¢, ze Sad Najwyzszy wielokrotnie wskazywal, ze postawienie zarzutu obrazy art. 233 § 1 k.p.c. nie
moze polegaé 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
naruszyl ustanowione w wymienionym przepisie zasady oceny wiarygodno$ci i mocy dowodéw i ze naruszenie to
mialo wplyw na wynik sprawy (por. m.in. wyroki Sadu 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 do§wiadczeniem zyciowym, to ocena sadu nie
narusza regul swobodnej oceny dowodow i musi sie osta¢, choéby w rownym stopniu, na podstawie tego materiatu
dawaly sie wysnu¢ wnioski odmienne.

Skarzacy w ramach zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. ogranicza sie do przedstawienia wlasnej wersji zdarzen
opartej na odmiennej ocenie caloksztaltu postepowania dowodowego, nie podejmujac nawet préoby podwazenia
prawidlowosci oceny i toku rozumowania Sadu Okregowego.

Sad Apelacyjny w peli podziela stanowisko Sadu Okregowego co do pozorno$ci umowy z dnia 8 maja 2009 r. jako
umowy przedwstepnej. Swiadezy o tym nie tylko tre$¢ samych postanowien tej umowy, w szczegolnoéci zastrzezone
dla pozwanych prawo odstapienia od umowy, ale takze tre$¢ pisemnego porozumienia zawartego tego samego dnia,
w ktoérym powddke okresla sie jako pozyczkodawce oraz tre$¢ zeznan samej powddki, ktéra przyznala, ze pozwany
chcial zatrzyma¢ nieruchomo$¢, a wiec nie miatl woli jej zbycia, mimo zawarcia umowy okreslonej jako przedwstepna
umowa sprzedazy.

W $wietle powyzszych dowodow trafnie Sad Okregowy za wiarygodne uznal zeznania pozwanych, wskazujacych na
brak woli zbycia nieruchomo$ci oraz zawarcie umowy przedwstepnej jedynie celem zabezpieczenia zwrotu otrzymane;j
pozyczki.

W rozumieniu art. 83 § 1 k.c. pozorno$§¢ wystepuje wowczas, gdy strony umowy skladajac oswiadczenia woli
nie zamierzajg osiagnaé skutkow literalnie z niej wynikajacych, a celem ich zachowania jest stworzenie u innych
prze$wiadczenia, ze czynno$¢ prawna, w takiej postaci jak ujawniona, zostala w rzeczywistoSci dokonana. Jest to zatem
z gbry zalozona sprzeczno$¢ miedzy o$wiadczonymi a prawdziwymi zamiarami stron.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego dla oceny, czy pomiedzy o$wiadczeniami woli stron umowy, a jej treécia, w zakresie
elementow istotnych dla oceny jej waznoS$ci, zachodzi niezgodno$é, istotne znaczenie ma zachowania stron po
zawarciu umowy, w szczegblnoSci $wiadczace o istnieniu woli realizowania uprawnien i obowigzkéw z niej
wynikajacych.

Poczynione przez Sad Okregowy ustalenia faktyczne wskazuja, ze zadna ze stron umowy nie podejmowala
jakichkolwiek dzialan zmierzajacych do jej realizacji, za$ rzeczywiste czynno$ci stron byly sprzeczne z o§wiadczeniami
zlozonymi w formie aktu notarialnego — bezsporny jest fakt, ze wbrew zapisom umowy nie doszlo do wydania
nieruchomoéci powodce i ze powddka, mimo dysponowania pelnomocnictwem udzielonym jej przez pozwanych, nie
dazyla do zawarcia umowy przyrzeczone;.

Skoro umowa przedwstepna jako niewazna zgodnie z art. 83 k.c. nie wywoluje zadnych skutkéw prawnych, trafnie
Sad Okregowy ocenil odniost sie do waznosci czynnoéci prawnej dyssymulowanej, uznajac za wazna ukryta umowe
pozyczki jako niewymagajacg formy aktu notarialnego.

Sad Apelacyjny podziela tez ustalenia Sadu Okregowego dotyczace kwot przekazanych pozwanym przez powodke na
podstawie zawartej umowy pozyczki, przy czym ustalenia te znajduja potwierdzenie w zeznaniach samej powodki.
Niewatpliwie zostala na konto pozwanych przekazana kwota 1 010 000 euro oraz 388 986 zl i w tym zakresie powddka
ustalen Sadu Okregowego nie kwestionuje.

Spor dotyczy pozostalej kwoty, ktéra w tre§ci umowy zawartej 8 maja 2009 r. zostala okreélona jako uiszczona przez
powddke na rzecz pozwanych uzgodniona cena nabycia nieruchomosci.



Przede wszystkim wobec pozorno$ci umowy przedwstepnej, zadna z wplaconych przez powodke kwot nie stanowila
ceny nabycia nieruchomosci.

Brak tez dowodow potwierdzajacych fakt rzeczywistego przekazania jakichkolwiek kwot pozwanym w postaci gotowki
ani przed zawarciem umowy okreslonej jako umowa przedwstepna, ani po jej zawarciu.

Wprawdzie w akcie notarialnym ujete zostaly od§wiadczenia pozwanych potwierdzajace otrzymanie przez nich calej
kwoty 1 500 000 euro stanowiacej uzgodniona cene nabycia nieruchomosci, jednak nie mozna uznaé, aby byt to
niepodwazalny dowod potwierdzajacy przekazanie tej kwoty pozwanym.

Sad Apelacyjny nie znalazl podstaw do uwzglednienia zarzutu naruszenia art. 244 1234 k.p.c. wzw. zart. 232 k.c. i art.
6 k.c. polegajacego na niewzieciu pod uwage, iz przedwstepna umowa sprzedazy z dnia 8 maja 2009 r. jako umowa
zawarta w formie aktu notarialnego stanowi dokument urzedowy, a zatem jest dowodem na okoliczno$c¢ przekazania
przez powbdke pozwanym lacznie kwoty 1 500 000 euro, ktore to uchybienie skutkowalo przerzuceniem na powodke
ciezaru dowiedzenia, ze taka kwota zostala przekazana, a w konsekwencji ustaleniem, ze nie doszlo do przekazania
kwoty 360 000 euro.

Przede wszystkim nalezy zwro6ci¢ uwage na wadliwo$¢ sformutowania zarzutu, taczacego przepisy nie pozostajace ze
soba w zwiazku — dotyczy to w szczegdlnosci art. 232 k.p.c. i art. 6 k.c.

Skarzacy nie zauwaza, ze pojecia tzw. ciezaru dowodu w znaczeniu formalnym i ciezaru dowodu w znaczeniu
materialnym, cho¢ sa wzajemnie zalezne, poniewaz uznanie przez sad twierdzen strony za udowodnione jest oparte
na treSci informacji uzyskanych dzieki zebranym $rodkom dowodowym, nie moga byé¢ utozsamiane, albowiem
materialny ciezar dowodu traktuje sie nie jako powinno$¢ dowodzenia, lecz jako regule okreslajaca, ktéra strona
poniesie negatywne skutki nieudowodnienia okreSlonych twierdzen o faktach istotnych dla rozstrzygniecia sprawy.
Do naruszenia art. 6 k.c. dochodzi zatem wtedy, gdy sad orzekajacy przypisuje obowiazek dowodowy innej stronie,
niz ta, ktoéra z okre$lonego faktu wywodzi skutki prawne. Okoliczno$é, czy okre$lony podmiot wywiazal sie ze swojego
obowiazku udowodnienia faktow, z ktérych wywodzi skutki prawne, nie nalezy juz do materii objetej dyspozycja art.
6 k.c., a stanowi aspekt mieszczacy sie juz w domenie przepisow procesowych. Przedstawienie bowiem przez strone
dowodu w celu wykazania okreslonych twierdzen o faktach sprawy, z ktérych wywodzi ona korzystne dla siebie skutki,
nie jest jej prawem czy obowigzkiem procesowym, lecz ciezarem procesowym, wynikajacym i zagwarantowanym
przepisami prawa, przede wszystkim w jej wlasnym interesie (wyrok SN z 4 kwietnia 2014 r. II CSK 405/13, wyrok
SN z 17 czerwca 2009 r. IV CSK 71/09). Wadliwe jest zatem formulowanie zarzutu naruszenia art. 232 k.p.c. w zw. z
art. 6 k.c., gdyz przepisy te nie pozostaja ze soba w zwigzku, regulujac odmienne kwestie nalezace do materii prawa
procesowego i prawa materialnego.

Zawarte w tre$ci umowy sporzadzonej w formie aktu notarialnego o$wiadczenie pozwanych potwierdzajacych
otrzymanie od powo6dki wskazanej w umowie kwoty stanowi pokwitowanie w rozumieniu art. 362 k.c.

Treéci tego pokwitowania pozwani zaprzeczyli, wskazujac, Ze nie otrzymali od powodki kwoty 1 500 000 euro.
Bezzasadne sg zarzuty apelacji zmierzajace do wykazania, ze okoliczno$¢ przekazania pozwanym tej kwoty bezsporna
i zostala potwierdzona przyjetym przez pozwanych na wstepnym etapie postepowania sposobem obrony. Ponadto
same zeznania powodki przecza tezie o przekazaniu pozwanym tej kwoty w postaci przelewu czy tez gotowki.

W orzecznictwie Sadu Najwyzszego (m.in. wyrok z dnia 6 grudnia 2017 r. I CSK 476/17) utrwalony jest poglad,
ze Pokwitowanie stanowi o§wiadczenie wiedzy, ze nalezno$¢ zostala zaplacona (art. 462 § 1 k.c.), nie zawiera
elementu o$wiadczenia woli i nie ksztaltuje treSci umowy. Ma ono charakter dokumentu prywatnego, nie korzysta
z domniemania prawdziwos$ci. Osoba majaca interes prawny moze dowodzié, ze tre$é¢ takiego o$wiadczenia nie
odpowiada rzeczywistemu stanowi. Istota pokwitowania jest potwierdzenie faktow, a funkcja ulatwienie dtuznikowi
udowodnienia, ze spelnil swiadczenie.



Mozliwoéci podwazania prawdziwoéci pokwitowania jako o$wiadczenia zlozonego w formie aktu notarialnego nie
ogranicza takze tre$c art. 247 k.p.c.

Przepis art. 247 k.p.c. nalezy do regulacji przewidujacych ograniczenia dowodowe, a zatem jako wyjatek od zasady
swobody dowodzenia, w tym wyboru §rodkéw dowodowych, nie powinien byé rozszerzajaco interpretowany. Objete
nim ograniczenie dotyczy zakazu dopuszczania dowodéw z zeznan $wiadkéw lub przestluchania stron miedzy
uczestnikami czynno$ci prawnej przeciwko lub ponad osnowe dokumentu obejmujacego te czynno$é prawna, jezeli
doprowadziloby to do obejécia przepisow o formie zastrzezonej pod rygorem niewaznoSci i gdy ze wzgledu na
szczegblne okolicznoéci sprawy sad uzna, ze nie bylo takiej koniecznosci. Osnowe dokumentu stanowi jego tres$¢
zawierajaca o$wiadczenia woli. Oznacza to, ze niedopuszczalne sa wskazane dowody dla ustalenia, ze strona zlozyla
o$wiadczenie woli innej tresci niz ta utrwalona w dokumencie, jak tez, iz w ogole zadnego o$wiadczenia woli nie
zlozyla. Zakaz dowodzenia ponad osnowe dokumentu odnosi sie do twierdzenia, ze dokument jest niekompletny,
a czynno$¢ prawna obejmowala takze inne o$wiadczenia, ktore nie zostaly w nim ujete. Mozliwe jest powolywanie
dowodow zmierzajacych do stwierdzenia niewazno$ci czynnoéci prawnej. Sad moze dopuéci¢ dowod wowezas, gdy
ze wzgledu na szczegdlne okoliczno$ci sprawy uzna to za konieczne, a nie doprowadzi to do obejécia przepiséw o
formie zastrzezonej pod rygorem niewazno$ci. Innymi slowy, gdy dokument obejmuje czynno$é prawna, dla ktorej
zastrzezona jest pod rygorem niewaznoS$ci forma pisemna lub forma szczego6lna aktu notarialnego, to obowiazuje
zakaz prowadzenia dowodow ze Zrodel osobowych. Jezeli natomiast dokument obejmuje czynnos$é, dla ktorej nie ma
zadnych wymagan co do formy albo gdy sporzadzono go, zgodnie z przepisami przewidujacymi forme zastrzezona dla
celéw dowodowych lub wywolania okreslonych skutkow prawnych, dopuszczenie dowodow z zeznan §wiadkow lub
przestuchania stron moze mie¢ miejsce w kazdym wypadku.

Pokwitowanie nalezy do o§wiadczen wiedzy, majgcych charakter potwierdzenia faktéw. Nie wplywa na uksztalttowanie
stosunku zobowiazaniowego i nie wymaga zachowania innej formy niz pisemna, za wyjatkiem wypadku, kiedy
dluznik wykaze, ze ma interes w otrzymaniu potwierdzenia w formie kwalifikowanej (art. 462 § 2 k.c.). Podwazenie
prawdziwos$ci o§wiadczenia zawartego w pokwitowaniu moze by¢ zatem dokonane wszelkimi §érodkami dowodowymi
i nie maja tu zastosowania ograniczenia przewidziane w art. 247 k.p.c., ktére odnosza sie do tresci czynnosci prawnej,
to znaczy do o$wiadczen woli zawartych w dokumencie, a nie do ujetych w nim o$wiadczen wiedzy.

Nalezy podkreslié, ze wiarygodno$¢ o§wiadczen ztozonych przez strony w umowie z 8 maja 2009 r. podwaza ustalona
przez Sad Okregowy pozorno$é¢ tej umowy. Kolejnym dowodem istotnym dla oceny prawdziwo$ci pokwitowania
dokonanego przez pozwanych jest tre$é pisemnego porozumienia stron z 8 maja 2009 r. w sprawie sposobu zaplaty
ceny okre$lonej w umowie przedwstepnej, w ktorym uzgodniono, ze kwoty 1 010 000 euro i 388 986 zl zostang
przekazane w dniu zawarcia porozumienia na rachunek bankowy pozwanych, za§ kwota 400 000 euro zostanie
przekazana przy zawarciu umowy. W tre$ci umowy zawartej w formie aktu notarialnego brak wzmianki o przekazaniu
tej kwoty, nie potwierdzaja tego takze zeznania notariusza.

Z kolei zeznania samej powodki podwazaja treSé zar6wno pisemnego porozumienia, jak i o§wiadczen zlozonych do
aktu notarialnego. Powodka wyraznie bowiem zeznala, ze poza kwotami wplaconymi przelewem reszta byta wyplacana
w r6znych momentach, na rézne kawalki pozyczki, przed aktem notarialnym.

Wskazane wyzej dowody, a szczegdlnie zeznania powddki, obalaja w ocenie Sadu Apelacyjnego domniemanie
wynikajgce z pokwitowania zawartego w tresci aktu notarialnego, a zatem zgodnie z art.6 k.c. powodke obciaza ciezar
dowodu, ze kwota 400 000 euro zostala pozwanym przekazana i jaka jest podstawa prawna zadania zwrotu tej kwoty.

Sama powoddka wskazuje, co wynika takze z jej zeznan, ze na pozostale 400 000 euro skladaly sie pozyczki, ktérych
wezeéniej udzielila pozwanym i ktére nie zostaly do dnia zawarcia umowy przedwstepnej rozliczone.

Powodka nie wykazala jednak, ze takie umowy rzeczywiécie byly zawierane, pomijajac umowy, co do ktérych toczy
sie przed Sadem Okregowym odrebne postepowanie. Co wiecej, z zeznan powodki wynika, ze wszystkie umowy
pozyczki byly potwierdzane dokumentami (,,pokwitowane”), ktére wzial pozwany, gdyz powodka ,,pokwitowan” tych



nie potrzebowala wobec treéci aktu notarialnego. Skoro jednak umowy pozyczki, jak twierdzi powodka, byly zawarte
przed 8 maja 2009 r., to powodka nie mogla wiedzieé, ze w akcie notarialnym z tej daty zostanie zlozone o§wiadczenie
stanowiagce pokwitowanie wyplaty okre$lonej kwoty. Twierdzenia powodki sa wewnetrznie sprzeczne, zwlaszcza ze
powddka dysponuje dowodami zawarcia innych uméw pozyczek, nie objetych umowa z 8 maja 2009 r.

Trafnie zatem Sad Okregowy, opierajac sie na twierdzeniach pozwanych, uznat kwote 360 000 euro za wynagrodzenie
za udzielenie pozyczki, w postaci skapitalizowanych odsetek, przewyzszajacych odsetki maksymalne, a zatem zgodnie

z art. 359 § 2" k.c. zadanie ich zasadzenia jest bezzasadne.

Majac powyzsze na wzgledzie i uznajac apelacje powodki za bezzasadna, na podstawie art. 385 k.p.c. Sad Apelacyjny
orzekl jak w sentencji.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c.



