Sygn. akt V ACa 30/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 lipca 2019r.

Sad Apelacyjny w Katowicach V Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy Sedzia: Zofia Kolaczyk
Sedziowie: Wieslawa Namirska (spr.)
Jadwiga Galas
Protokolant: Anna Fic

po rozpoznaniu w dniu 18 lipca 2019r. w Katowicach
na rozprawie

sprawy z powodztwa M. R.

przeciwko S. F.

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Gliwicach

z dnia 12 pazdziernika 2017r., sygn. akt I1 C 51/17

1. oddala apelacje;

2. zasadza od powoda na rzecz pozwanego kwote 8.100 (osiem tysiecy sto) zlotych tytulem kosztoéw postepowania
apelacyjnego.

Wieslawa Namirska Zofia Kolaczyk Jadwiga Galas

Sygn. akt V ACa 30/18

UZASADNIENIE



Powo6d M. R. pozwem wniesionym do Sadu Okregowego w Gliwicach domagal sie zasadzenia od pozwanego S. F.
kwoty 974.700 z}, podnoszac iz dochodzona kwota stanowi iloczyn liczby 3.249 m.kw. bedacej powierzchnia dziatki
oraz ceny za 1 metr kwadratowy wynoszacej 300 zl.

W uzasadnieniu swojego zadania powod wskazal na trzy kolejno zawarte pomiedzy stronami umowy, podnoszac, ze
nie dochodzi swojego roszczenia jako wynagrodzenia za poérednictwo lecz domaga sie odszkodowania, ktére wywodzi
z umowy z dnia 8 lutego 2014r. wobec nieistnienia umowy z dnia 6 pazdziernika 2014 r jako umowy pozorne;.

Pozwany S. F. w odpowiedzi na pozew wnidst o oddalenie powddztwa i zasadzenie od powoda zwrotu kosztow procesu.
Pozwany przyznal ze strony zawarly kolejno trzy umowy, w tym umowe przedwstepna z dnia 31 stycznia 2014 r.,
ktbra zostala skutecznie rozwigzana aktem notarialnym z dnia 8 lutego 2014 r. Domagajac sie oddalenia powodztwa
pozwany odwotal sie do tresci zawartej pomiedzy stronami umowy z dnia 6 paZdziernika 2014 r.

Sad Okregowy w Gliwicach wyrokiem z dnia 12 paZzdziernika 2017 r. oddalil powddztwo i zasadzil od powoda na rzecz
pozwanego kwote 14.417 zl tytulem kosztéw procesu.

Powyzszy wyrok zapadl w wyniku poczynienia przez Sad Okregowy nastepujacych ustalen stanu faktycznego :

Powod wraz z K. K. zajmuje sie kupnem i sprzedaza nieruchomosci. K. K. i W. R. to partnerzy biznesowi powoda. K.
K. na prosbe powoda rozmawial ze S. F. aby pozwany zdecydowal sie sprzeda¢ powodowi nieruchomoéé polozong w
R.. Strategicznie bylo to dobre miejsce pod (...). K. K. z powodem chcieli kupi¢ te nieruchomosé i sprzedaé ja na rzecz
spoiki (...) czego nie ujawniali pozwanemu .

A. H. od 23 lat jest zatrudniony w (...)Sp z 0.0. i do jego obowigzkoéw nalezy pozyskiwanie nieruchomosci pod
inwestycje. Powod zorganizowal spotkanie na ktérym poznat go z pozwanym. Juz wezesnej powod wyszukal lokalizacje
pod budowe restauracji, wskazal wlasciciela nieruchomosci. Niektore lokalizacje wskazane przez powoda byly przyjete
przez firme (...), ktora nie wyplacala z tego tytulu powodowi zadnego wynagrodzenia.

W dniu 31 stycznia 2014 r. pozwany S. F. w umowie przedwstepnej zobowiazal sie sprzeda¢ powodowi opisane w
umowie nieruchomosci o 1acznej powierzchni ok. 0.40.00 ha za cene 450 zl za m2 oraz zawrzeé przyrzeczng umowe
sprzedazy w terminie 4 miesiecy od dnia podpisania umowy lecz nie pdzniej niz do dnia 31 maja 2014 r. Z kolei
powod zobowigzal sie do zakupu tych nieruchomosci w okre§lonym w umowie terminie za podang tam cene. Powdd
zobowiazal sie do zaplaty na rzecz pozwanego zaliczki w wysokoSci 200.000 z} do dnia 7 lutego 2014 .

Powod wystal umowe przedwstepng do firmy (...) i otrzymal odpowiedz z ktorej wynikalo, ze firma nie kupuje
nieruchomoéci od podmiotow ktore sg wlascicielami nieruchomo$ci krécej niz dwa lata. A. H. poinformowal powoda
ze zgodnie z obowigzujacymi standardami firma nie kupi tej nieruchomosci od powoda, moze ja natomiast kupic¢ od
pozwanego, jako wczeéniejszego wlasciciela nieruchomosci .

Powod i K. K. nalegali na spotkanie z pozwanym i namawiali go do rozwigzania przedwstepnej umowy sprzedazy.

W dniu 8 lutego 2014 strony podpisaly umowe rozwigzujaca przedwstepna umowe sprzedazy z dnia 31 stycznia 2014 .
W § 3 umowy strony o$wiadczyly, ze w zwiazku z rozwigzaniem przedwstepnej umowy sprzedazy z przyczyn lezacych
po stronie S. F. pozwany zaplaci powodowi odszkodowanie za niewykonanie umowy przedwstepnej w wysokosci
réznicy ceny sprzedazy 500 zl za metr kwadratowy z ceng uzyskang ze sprzedazy. W umowie tej strony ustalily
odszkodowanie w kwocie wyzszej za metr kwadratowy (bo 500 zl za metr kw.) nizZ w umowie przedwstepnej, gdzie cena
zakupu ustalona byla na 450 zl za metr kwadratowy. Platno$¢ odszkodowania miala nastapi¢ w czeSciach rownych
na konto M. R., K. K. i W. R.. Jednoczeénie S. F. poddal sie rygorowi egzekucji w zakresie zaplaty odszkodowania
wprost z aktu notarialnego. Termin zaplaty ustalono z uplywem 7 dni od daty wplywu na konto pozwanego calej ceny
sprzedazy nieruchomosci.



Powod mial $wiadomo$¢, ze po stronie pozwanego nie bylo zadnej przyczyny do rozwigzania tej umowy, powod
nie potrafil wymienié¢ zadnej przyczyny. To powodowi zalezalo na jej rozwiazaniu. Przy rozwigzaniu umowy powdod
powiedzial pozwanemu, ze dalej zamierza prowadzi¢ rozmowy z firma (...) celem sprzedazy tej nieruchomosci na
jej rzecz. Odszkodowanie mialo stanowi¢ wynagrodzenie za doprowadzenie do sprzedazy nieruchomosci. Strony
ustalily, ze w wyniku sprzedazy pozwany otrzyma wyzsza o 50 zt cene za 1 metr kwadratowy tj. 500 zl, a dla powoda
przypadnie nadwyzka ponad te kwote. Powdd pokazal umowe A. H. ktéry odwiadczyl, Ze firma nie kupi nieruchomoéci
jesli nieruchomosé¢ bedzie ,obcigzalo odszkodowanie” okre$lone w tej umowie. Z tre$ci umowy wynikalo ze zakup
nieruchomodci przez (...)bedzie jaka$ transakcja wigzang na ktorg firma sie nie zgodzi. A. H. zeznal, Ze umowa
o posrednictwo w obrocie nie stanowilaby przeszkody do zawarcia umowy zakupu nieruchomosci przez firme ale
forma przyjetego odszkodowania juz tak. Dlatego strony ustalily, ze podpisza kolejng umowe - o rozwigzaniu umowy
ustalajacej odszkodowanie. Powdd w biurze architektonicznym ustalal warunki projektéow budowy (...). Wyrysowal
projekt sposobu zagospodarowania terenu i wyslal to przedstawicielowi firmy (...) A. H., ktory zaakceptowal pomyst.

Nie wiadomo w jakich okoliczno$ciach i w czyjej obecnoéci negocjowane byly warunki kolejnej umowy z dnia 6
pazdziernika 2014 r .

W dniu 6 pazdziernika 2014 r dzialajacy jako pelnomocnik powoda K. K. zawarl z pozwanym umowe zmiany
o$wiadczenia o rozwiazaniu przedwstepnej umowy sprzedazy. W § 2 umowy postanowiono, ze do rozwigzania umowy
z dnia 31 stycznia 2014 r doszlo z przyczyn nie lezacych po stronie S. F.. Strony zgodnie uchylily o§wiadczenia zwigzane
z wysokoscia i sposobem wyplaty odszkodowan ktore mial wyplaci¢ S. F.. Ponadto postanowiono, Ze pozostale
postanowienia umowy o rozwigzaniu umowy przedwstepnej pozostaja niezmienione. W § 2 pkt 4 umowy strony
o$wiadcezyly, ze z tytulu rozwigzania umowy przedwstepnej z dnia 31 stycznia 2014 r nie roszcza sobie ani nie beda
roSci¢ wobec siebie zadnych pretens;ji finansowych.

K. K., jak zeznal, nie zwrécil uwagi na zapis w akcie notarialnym z dnia 6 pazdziernika 2014 r., Ze strony nie beda do
siebie roSci¢ zadnych pretensji. Strony nie spisaly zadnej umowy co do ewentualnej ptatnosci odszkodowania na rzecz
powoda mimo rozwigzania umowy z dnia 8 lutego 2014 r. Powdd twierdzil, ze byl uméwiony z pozwanym, ze kiedy
sprzeda nieruchomo$¢ dostanie cene umoéwiong w umowie z dnia 8 lutego 2014 r. jednak nie przedstawil zadnych
szczegbOlow tych uzgodnien. Pozwany zaprzeczyl aby strony czynily jakiekolwiek uzgodnienia co do pozornosci.
Pozwany byt spokojny co do rygoru egzekucji zawartego umowie z dnia 8 lutego 2014 r bowiem rygor ten mial zadzialac¢
tylko w razie sprzedazy okreSlonych dzialek na rzecz firmy (...). Pozwany wiedzial, ze jeSli tych dzialek na rzecz tej
konkretnej firmy nie sprzeda, egzekucja mu nie grozi. Pozwany, jako przedsiebiorca posiadajacy sporo nieruchomosci
na rynku mial mozliwo$¢ sprzedazy na rzecz (...)innych parcel polozonych obok tych spornych.

Powod zeznal , ze powinien byl mie¢ zawarta z pozwanym umowe o dzielo, zgodnie z ktéra pozwany z otrzymanej
ceny sprzedazy zatrzymuje sobie 500 zl za metr kwadratowy, a reszta z ceny sprzedazy jest powoda. Umowy nie
podpisal, bo umowa stron co do odszkodowania naleznego powodowi miala charakter umowy partnerskiej. Powod
ufal pozwanemu i nie przypuszczal, ze pozwany z tej umowy sie nie wywiaze skoro powod wlozyt tyle pracy w
doprowadzenie jej do skutku .

Pozwany zawarl umowe przedwstepna sprzedazy nieruchomosci na rzecz firmy (...). z 0.0 w grudniu 2014 r., byt
zobowigzany do ustanowienia stuzebno$ci przez stacje paliw. Poniewaz mu sie to nieudalo strony ustalily nizsza cene
sprzedazy niz to wynikalo z umowy przedwstepnej. Pozwany zawarl umowe przeniesienia wlasnosci w wykonaniu
umowy przedwstepnej. Pozwany nie przestal umowy powodowi.

Projekt wszystkich trzech uméw notarialnych przygotowywal powod. Notariusz je spisywal i przyjezdzal z nimi do
podpisu do siedziby pozwanego.

Odnoszac powyzsze ustalenia do oceny merytorycznej roszczenia powoda uznat Sad Okregowy, Ze roszczenie powoda
nie zashugiwalo na uwzglednienie.



Oceniajac zadanie powoda oparte o twierdzenie, Ze umowa stron z dnia 6 pazdziernika 2014 r jest niewazna wobec
faktu, ze byla zawarta dla pozoru, wskazat Sad Okregowy, ze powdd nie wykazal jakoby rzeczona umowa zawarta
zostala dla pozoru, a w konsekwencji, by jako niewazna czynila roszczenia powoda wynikajace z umowy z dnia 8 lutego
2014 r. uzasadnionymi.

Wskazujac na przepis art. 83 § 1 k.c., zgodnie z ktérym niewazne jest o§wiadczenie woli zlozone drugiej stronie za
jej zgoda dla pozoru, podkreslono, ze przewidziana art. 83 § 1 k.c. wade pozornoSci o§wiadczenia woli wyznaczaja,
zachodzace lacznie elementy, obejmujace oSwiadczenie woli zlozone drugiej stronie jedynie dla pozoru oraz zgode
odbiorcy tego oSwiadczenia. Istota pozornosci o$wiadczenia woli jest brak konstytutywnej cechy, z jaka wiaze sie
kazde oéwiadczenie woli, w postaci zamiaru wywolania skutkow prawnych, wynikajgcych z podejmowanej czynnosci
prawnej. Jedna z koniecznych przestanek pozornej czynnoéci prawnej jest bowiem zgoda adresata o§wiadczenia woli
na dokonanie czynnoéci prawnej jedynie dla pozoru. W konsekwencji, pozornoéé¢ wchodzi w rachube tylko wtedy,
gdy brak zamiaru wywolania skutkow prawnych zostal wobec drugiej strony os§wiadczony otwarcie, tak ze miala ona
pelna Swiadomosé co do pozornosci zlozonego wobec niej o§wiadczenia woli i co do rzeczywistej woli jej kontrahenta
oraz w pelni sie z tym zgadzala. Nie powoduje wiec skutkow okreslonych w tym przepisie symulacja jednostronna,
polegajaca na tym, ze ten, kto sklada oSwiadczenie woli, wprawdzie nie ma zamiaru wywolania skutkéw prawnych,
ale nie ujawnia tego zamiaru drugiej stronie.

Zdaniem Sadu Okregowego, powdd w zaden sposob nie wykazal aby pozwany nie mial zamiaru rzeczywistego
wywolania skutkoéw prawnych umowy z dnia 6 pazdziernika 2014 r. albowiem przeczyly temu zeznania pozwanego,
ktory twierdzit ze zawarl umowe z dnia 6 pazdziernika 2014 r ze SwiadomosScia, Ze nie jest juz do niczego wzgledem
powoda zobowigzany. Podkreélit Sad Okregowy, ze $§wiadkowie zawnioskowani przez powoda nie podali zadnych
szczegolow dotyczacych ewentualnych uzgodnien stron co do pozornosci. Swiadek A. H. nie mial zadnych informacji
na ten temat a $wiadek K. K. poprzestal na stwierdzeniu, ze pozwany przeciez wiedzial , Ze mimo zawartej umowy
z dnia 6 pazdziernika 2014 r powinien zaplaci¢ na rzecz powoda nalezno$¢ wynikajaca z umowy z dnia 8 lutego
2014 r. K. K. podpisywal umowe dnia 6 pazdziernika 2014 r jako pelnomocnik powoda, ktory w dacie podpisania
umowy miat by¢ za granica; nie podal przy tym zadnych okoliczno$ci zwiazanych z uzgodnieniami w kwestii rzekome;j
pozorno$ci umowy, a w szczegblnosci, kto mial rozmawiaé z pozwanym powdd czy K. K. i w jakich okoliczno$ciach,
jakie o$wiadczenia zlozyla kazda ze stron. Akcentowal Sad Okregowy, ze K. K. podpisujacy umowe imieniem powoda
stwierdzil wprost , Ze nie zauwazyl postanowienia umowy w ktérym strony ustalily na przyszloé¢ ze nie beda roscic
wzgledem siebie zadnych pretensji finansowych. Dlatego uznal Sad Okregowy, ze skoro powdd nie wiedzial, ze takie
o$wiadczenie zawarto w umowie z dnia 6 pazdziernika 2014 r. to nie moglo by¢ ono objete pozornoécia. Opierajac sie
o zebrane w sprawie dowody uznal Sad Okregowy, ze projekty wszystkich trzech uméw sporzadzal powdd, a takze ze
Notariusz przyjezdzat z projektem do pozwanego. Dlatego, zdaniem Sadu Okregowego watpliwym bylo, by pozwany
w obecnoéci notariusza mial o§wiadczaé, ze umowa jest pozorna, a co za tym idzie niewazna; a takze kiedy powod
mialby rozmawia¢ z powodem na temat pozornosci - osobiscie, czy telefonicznie bedgc za granica . Okolicznoéci tych
nie potrafil poda¢ sam powod twierdzac, ze pozwany jako powazny przedsiebiorca wzbudzal zaufanie i skoro powod
tak duzo zdziatat w kierunku zawarcia umowy sprzedazy to oczywistym jest ze wynagrodzenie powodowi sie nalezy.

W ocenie Sadu Okregowego, umowa zawarta przez strony w dniu 6 pazdziernika 2014r., nie byla umowa pozorna
albowiem nie ma w sprawie zadnych dowodéw na to, ze jej strony mialy z géry uzgodniony zamiar niewywolania jej
skutkow prawnych. Skuteczne powolanie sie na pozornos§é umowy prowadziloby do stwierdzenia niewaznosci laczacej
strony umowy, ale aby stwierdzié pozorno$¢ umowy najpierw powod musialby ja udowodnié zgodnie z regulami art. 6
k.c., a tego w zaden spos6b nie uczynit. Nie jest bowiem wystarczajace w tym zakresie ewentualne powolanie sie przez
powoda na jego wlasng ocene tre$ci umowy. Pozorno$c jest okoliczno$cia faktyczna i nalezy ja wykazaé.

W konsekwencji, uznat Sad Okregowy, ze brak jest podstaw prawnych do uwzglednienia roszczenia powoda na
podstawie umowy z dnia 8 lutego 2014 r. skoro strony umowa z dnia 6 pazdziernika 2014 r. rozwigzaly skutecznie
te wezesniejszg umowe w czeéci dotyczacej zobowigzania pozwanego wobec powoda do zaplaty odszkodowania .
Podkreslit ponadto, ze w umowie z dnia 6 pazdziernika 2014 r strony zawarly ustalenie na przyszlo$c, ze strony nie



roszcza ani nie beda roéci¢ w przyszlosci zadnych pretensji finansowych. To postanowienie umowy nie wchodzito
w zakres ewentualnej pozorno$ci skoro nawet strona powodowa dzialajaca przez pelnomocnika K. K. nie miala
$wiadomoSci istnienia tego zapisu.

Niezaleznie od powyzszego rozwazal Sad Okregowy, czy strony ewentualnie nie zawarly umowy poérednictwa ktéra
stanowilaby podstawe do zaplaty przez pozwanego na rzecz powoda wynagrodzenia . Powod stanowczo twierdzil, ze
nie dochodzi roszczenia z umowy pos$rednictwa, jednak biorac pod uwage zakres wykonanych przez powoda czynno$ci
w celu realizacji umowy sprzedazy przez niego nieruchomos$ci po dniu 8 lutego 2014 r, to powoda mogla laczyé¢ z
pozwanym wlasnie taka umowa. Wskazano, ze niewatpliwie umowa posrednictwa, jeli zostala zawarta, to w formie
ustnej. Nie jest jednak znany dokladny zakres tej umowy. Umowa poSrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami zostala
uregulowana w art. 180 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami z dnia 21 08 1997 roku. Podkreslono, ze zgodnie z
art. 179 tej ustawy posrednik w obrocie nieruchomos$ciami to przedsiebiorca prowadzacy dzialalno$é gospodarcza z
zakresu posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami. Z kolei przepis art. 179 a ustawy stanowi , ze po$rednictwo w
obrocie nieruchomos$ciami polega na odplatnym wykonywaniu czynno$ci zmierzajgcych do zawarcia przez inne osoby
umow:

1) nabycia lub zbycia praw do nieruchomogci;

2) nabycia lub zbycia spdldzielczego wlasnosSciowego prawa do lokalu;

3) najmu lub dzierzawy nieruchomosci lub ich czesci;

4) innych niz okreslone w pkt 1-3, ktorych przedmiotem sa prawa do nieruchomoéci lub ich czesci.

Oceniajgc ustalenia faktyczne poczynione w oparciu o zaoferowane przez strony dowody, wskazal Sad Okregowy,
ze powdd podjat sie czynnoSci zmierzajacych do zawarcia przez pozwanego sprzedazy konkretnych parcel na rzecz
(...) Spolka z o.0. w W.. Jego dzialania zmierzaly pierwotnie do nabycia nieruchomosci od pozwanego na swoja
rzecz w celu dalszej odsprzedazy stad zawarta umowa przedwstepna z dnia 31 stycznia 2014 r. Po rozwigzaniu
umowy przedwstepnej w dniu 8 lutego 2014 r podejmowat czynnoSci polegajace na uzgodnieniu lokalizacji inwestycji,
warnikow architektonicznych. Wskazal biuro projektowe, ktéremu (...) zlecit wykonanie projektu. Powod w tym biurze
prowadzil rozmowy zmierzajace do uzgodnienia lokalizacji. Pow6d od dnia 8 lutego 2014 r. wykonywal czynnosci
zmierzajace do zawarcia umowy kupna sprzedazy nieruchomosci przez inne osoby. Postepowanie dowodowe nie
wykazalo jednak wszystkich istotnych skladnikéw umowy aby mozna byto ustalié tre$c¢ laczacych strony na podstawie
tej umowy zobowiazan w szczegblnosci wysokosSci naleznego powodowi wynagrodzenia. Wysoko$¢ wynagrodzenia
za czynnoSci poSrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami wynika wylacznie z uzgodnienia pomiedzy stronami umowy
posrednictwa. Umowa nie byla zawarta w formie pisemnej pod rygorem niewazno$ci, wymaganej przepisem art.
180 ust 3 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. W mys$l tego przepisu zakres czynnoéci po$rednictwa w obrocie
nieruchomos$ciami okre$la umowa posérednictwa. Do jej istotnych skladnikéw treéci nalezg zobowiazania poSrednika
i zamawiajgcego. W umowie posrednictwa posrednik zobowigzuje sie do dokonywania dla zamawiajacego czynno$ci
zmierzajacych do zawarcia umoéw,a zamawiajacy zobowiazuje sie m. in. do zaplaty po$rednikowi wynagrodzenia.
Poérednik Swiadczy ustugi objete umowa z nalezyta starannos$cia, zgodnie z obowiazujacymi przepisami prawa,
standardami zawodowymi pos$rednikow w obrocie nieruchomo$ciami oraz zasadami etyki zawodowej. Umowa
posrednictwa nalezy do uméw opartych na zasadzie wzajemnego zaufania i powinna by¢ skonstruowana w sposéb
jasny, jednakowo chroniacy interesy obu stron umowy.

Wskazujac na przepis art. 73 § 1 k.c., zgodnie z ktorym jezeli umowa zastrzega dla czynnoéci prawnej forme pisemna
czynno$¢ dokonana bez zachowania zastrzezonej formy jest niewazna tylko wtedy gdy ustawa przewiduje rygor
niewaznoSci, podkreslono Ze niezachowanie przez strony zastrzezonej przez ustawe formy pisemnej, pociaga za soba
niewazno$¢ czynnoS$ci prawnej skoro wyzej cytowany przepis taki skutek wprost przewiduje. Wobec braku wlasciwej
formy czynno$ci prawnej tj pisemnej umowy posrednictwa i zastrzezonego w ustawie rygoru niewaznosci brak
podstaw prawnych do przyznania powodowi wynagrodzenia za po$rednictwo w obrocie nieruchomosciami .



Z powyzszych przyczyn Sad Okregowy oddalil powodztwo, a o kosztach orzekl zgodnie z art. 98 k.p.c. obciazajac
powoda jako przegrywajacego sprawe obowigzkiem zwrotu kosztéw zastepstwa prawnego pozwanemu.

Apelacje od powyzszego wyroku wniost powod M. R., ktory zaskarzyt wyrok w calosci, zarzucil nierozpoznanie istoty
sprawy wyrazajace sie rozpoznaniem pozwu traktowanego, jako powddztwo o ustalenie pozorno$ci umowy, a nie jako
powodztwa o zaplate odszkodowania na podstawie aktu notarialnego Rep.(...).

Powdd zarzucil ponadto sprzeczno$é istotnych ustalen sadu z zebranym w sprawie materialem dowodowym przez
przyjecie, ze powdd nie byl uprawniony do uzyskania odszkodowania z powodu rozwiazania umowy przedwstepnej
Rep. (...) zpowodu zmiany treéci oSwiadczenia o rozwigzaniu przedwstepnej umowy sprzedazy, ktora to zmiana zostata
dokonana dla pozoru wylgcznie w celu umozliwienia dokonania transakeji sprzedazy nieruchomoéci przez pozwanego
narzecz (...) Sp6ikiz o.o.

Podnoszac powyzsze zarzuty powdd wnidst o zmiane zaskarzonego wyroku i uwzglednienie powodztwa w
calo$ci poprzez zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda dochodzonego odszkodowania, ewentualnie uchylenie
zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.

Pozwany S. F. w odpowiedzi na apelacje domagal sie oddalenia apelacji oraz zasadzenia na rzecz pozwanego kosztow
postepowania apelacyjnego.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje :

Apelacja powoda pomimo trafnosci niektérych zawartych w niej zarzutéw nie mogla skutkowaé wzruszeniem
zaskarzonego wyroku.

Odnoszac sie w pierwszej kolejnoéci do zarzutu nierozpoznania przez Sad pierwszej instancji istoty sprawy wskazac
nalezy, ze zarzut ten nie byl uzasadniony.

W $wietle ugruntowanego stanowiska orzecznictwa do nierozpoznania istoty sprawy dochodzi wtedy, gdy sad
pierwszej instancji nie zbada materialnej podstawy zadania lub merytorycznych zarzutéw strony, wychodzac z
blednego zalozenia, ze istnieje ku temu przeszkoda unicestwiajaca roszczenie albo wykluczajaca jego skuteczne
dochodzenie (por. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 9 stycznia 1936 r., C 1839/36, Zb. Orz. 1936, poz. 315 i z dnia 23
wrzeénia 1998 r., II CKN 897/97, OSNC 1999, Nr 1, poz. 22 oraz postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 10 stycznia
2013 1., IV CZ 170/12, niepubl., z dnia 14 lutego 2013 r., II CZ 188/12, niepubl., z dnia 3 lutego 2017 r., II CZ 146/17,
niepubl., i z dnia 13 pazdziernika 2017 r., I CZ 90/17, niepubl.). Przeslanka ta dotyczy zatem sytuacji, w ktorych blad
sadu pierwszej instancji lokuje sie nie tyle w sferze faktow i dowoddw, lecz polega na nieprawidlowym zalozeniu o
istnieniu przeszkody do oceny istoty sprawy, w tym merytorycznych zarzutéw pozwanego. Przeszkoda ta moze mieé
swoje zrodlo nie tylko w prawie materialnym, jak, przykladowo, w razie przedawnienia roszczenia, lecz rowniez w
prawie procesowym, co ma miejsce w razie nieprawidlowego przyjecia istnienia prejudykatu lub nieprawidlowej oceny
granic jego mocy wigzacej (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 8 wrzes$nia 2017 r., II CZ 55/17, niepubl. i
powolane tam orzecznictwo).

W niniejszej sprawie, wbrew zarzutowi apelujacego, Sad pierwszej instancji orzekl o zadaniu pozwu. Zbadal bowiem
roszczenie powoda, ktore wywodzone byto ze stawianego przez powoda zarzutu, iz zawarta w dniu 6 pazdziernika 2014
r. jako zawarta dla pozoru byta umowa niewazna, a w konsekwencji powodowi nalezne bylo od pozwanego §wiadczenie
pieniezne za dojscie do skutku umowy kupna sprzedazy nieruchomosci, zawartej finalnie pomiedzy pozwanym a
nabywca — (...) Spdtka z 0.0. W ocenie powoda, $wiadczenie to bylo mu nalezne za jego czynnoS$ci, zmierzajace
do zawarcia umowy zbycia nieruchomosci, przy czym nie bylo to ani wynagrodzenie, ani odszkodowanie (vide:
o$wiadczenie pelnomocnika powoda zlozone na rozprawie w dniu 20 kwietnia 2017 r. — k.91, czas nagrania 00:04:51).
Zdaniem powoda, niewazno$¢ umowy zawartej pomiedzy stronami w dniu 6 pazdziernika 2014 r. skutkowala po



stronie pozwanego obowiazkiem zaplaty na rzecz powoda naleznosci pienieznych wynikajacych z umowy z dnia 8
lutego 2014 r.

Odnoszac roszczenie powoda do oceny Sadu pierwszej instancji wskazac nalezy, ze brak jest podstaw dla przyjecia,
ze Sad nie rozpoznal istoty sprawy. Wbrew bowiem zarzutowi powoda, ocenil zadanie powoda wyprowadzane z
podnoszonych przez niego okolicznoSci faktycznych. W szczegblnos$ci, poczynil ustalenia stanu faktycznego w oparciu
o dowody zaoferowane przez strony, a nastepnie poddat ocenie tak poczynione ustalenia wnioskujac, ze zarzucana
przez powoda pozornoé¢ umowy z dnia 6 pazdziernika 2014 r. nie zaistniala. Nie mozna przypisa¢ zaskarzonemu
rozstrzygnieciu wadliwos$ci polegajacej na wydaniu przez sad pierwszej instancji orzeczenia, ktore nie odnosi sie do
tego, co bylo przedmiotem sprawy, badz na zaniechaniu zbadania materialnej podstawy zagdania albo merytorycznych
zarzutéw strony z powodu bezpodstawnego przyjecia, ze istnieje przeslanka materialnoprawna lub procesowa
unicestwiajgca roszczenie (por. postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 23 wrze$nia 1998 r., II CKN 897/97, OSNC
z 1999 Nr 1, poz. 22; z dnia 15 lipca 1998 r., IT CKN 838/97, z dnia 3 lutego 1999 r., III CKN 151/98; z dnia 26
listopada 2012 r., I CZ 147/12 oraz wyroki tego Sadu z dnia 12 lutego 2002 r., I CKN 486/00, OSP 2003 Nr 3,
poz. 36; z dnia 21 pazdziernika 2005 r., III CK 161/05; z 12 listopada 2007 r., I PK, OSNP 2009 nr 1-2, poz. 2).
Przykladami nierozpoznania istoty sprawy jest oddalenie powddztwa przez sad pierwszej instancji z uwagi na przyjecie
braku legitymacji procesowej strony albo w wyniku stwierdzenia wygasniecia lub przedawnienia roszczenia bez
przeprowadzenia pelnego postepowania dowodowego - w wypadku, kiedy sad drugiej instancji nie podzieli stanowiska
o wystapieniu tych podstaw oddalenia zadan (por. wyroki Sagdu Najwyzszego z dnia 23 wrzeS$nia 1998 r., II CKN
897/97, OSNC 1999 Nr 1, poz. 22; z dnia 14 maja 2002 r., V CKN 357/00). Nie stanowi natomiast nierozpoznania
istoty sprawy niewziecie pod rozwage wszystkich dowodow, ktére mogly stuzyé do nalezytego rozpatrzenia sprawy
lub nierozwazenie wszystkich okoliczno$ci (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 3 czerwca 2011 r., III CSK
330/10), badZ wszystkich wchodzacych w gre podstaw odpowiedzialno$ci pozwanego albo nieustalenie wysoko$ci
szkody (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 25 listopada 2003 r., II CK 293/02). Co do zasady zatem przez pojecie
"nierozpoznania istoty sprawy" nalezy rozumie¢ nierozstrzygniecie zadan stron, czyli niezalatwienie przedmiotu
sporu. W $wietle wykladni jezykowej, systemowej i funkcjonalnej tego zwrotu, trzeba przyjac, ze wszelkie inne wady
rozstrzygniecia, dotyczace naruszen prawa materialnego, czy tez procesowego - poza niewaznoécia postepowania i
nieprzeprowadzeniem postepowania dowodowego w calosci - nie uzasadniajg uchylenia wyroku i przekazania sprawy
do ponownego rozpoznania.

Zatem, cho¢ nie sposéb zgodzic¢ sie z wnioskowaniem Sadu pierwszej instancji co do braku pozorno$ci umowy stron
z dnia 6 pazdziernika 2014 r., to jednak zaskarzony wyrok odpowiada prawu.

Poniewaz pozorno$¢ umowy jest okolicznoécia faktyczng ijako taka podlega ustaleniu przez sady merytoryczne, przeto
w $wietle zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego w postaci: dokumentéw zaoferowanych przez strony, w
tresci kolejno zawieranych pomiedzy stronami uméw, zeznan Swiadkow : K. K., A. H., a takze zeznan stron ustalié
nalezalo, ze kwestionowana przez powoda umowa z dnia 6 pazdziernika 2014 r. zawarta zostala w celu umozliwienia
pozwanemu S. F. zbycie nieruchomos$ci na rzecz nabywcy — (...) bez ,,obcigzen” rozumianych przez przyszltego nabywce
w postaci m.in. obowigzku zaplaty przez pozwanego na rzecz powoda nalezno$ci wynikajgcych z umowy z dnia 8 lutego

2014T.

W ocenie Sadu Apelacyjnego, prawidlowa ocena materialnoprawna roszczenia powoda nakazuje uznaé, ze umowa
zawarta pomiedzy stronami w dniu 6 pazdziernika 2014 r. byla umowa pozorng w rozumieniu art.83 § 1 k.c. albowiem
poprzez jej podpisanie strony zmierzaly do ,usuniecia przeszkéd” w sfinalizowaniu przez pozwanego umowy kupna-
sprzedazy nieruchomosci, nabyciem ktdrych zainteresowana byta (...) Sp6tka z 0.0. Poprzez zawarcie kwestionowanej
przez powoda umowy z dnia 6 pazdziernika 2014 r. mialo bowiem doj$¢ do usuniecia ,,obcigzen” przedmiotowych
nieruchomosci, ktére przedstawiciele (...), a wiec przyszlego nabywcy nieruchomosci, postrzegali, jako zobowigzanie
pozwanego wynikajace z umowy z dnia 8 lutego 2014 r., dotyczgce wyplaty przez pozwanego na rzecz powoda réznicy
w cenie nieruchomos$ci. Aby zatem usunaé te ,,przeszkode” uniemozliwiajaca zbycie nieruchomosci przez pozwanego
na rzecz (...), strony zdecydowaly o podpisaniu umowy z dnia 6 pazdziernika 2014 r., umozliwiajac w ten sposéb
mozliwo$¢ zbycia przez pozwanego przedmiotowych nieruchomosci za§ powodowi dajac uprawnienie do domagania



sie §wiadczenia w postaci réznicy ceny uzyskanej przez pozwanego wyniku sprzedazy nieruchomoéci na rzecz (...) i
podwyzszonej w stosunku do pierwotnej ceny, jaka za nieruchomosci zaplacil mial powod.

Nie ma zatem watpliwo$ci, ze obie strony zainteresowane byly zbyciem przedmiotowych nieruchomosci przez
pozwanego, mialy Swiadomo$¢ w jakim celu podpisuja kwestionowanga umowe, ze gdyby do jej podpisania nie doszto
pozwany nie zbylby nieruchomosci na rzecz (...) natomiast powdd nie otrzymalby sumy pienieznej, o ktérej mowa w
umowie z dnia 8 lutego 2014 r. Nie spos6b zatem zgodzi¢ sie z oceng Sadu pierwszej instancji, ze umowa z dnia 6
pazdziernika 2014 r. nie byla umowa pozorna skoro jej zawarcie bylo zamiarem stron w opisanym wyzej celu.

Oswiadczenie woli jest zlozone dla pozoru wtedy, gdy z géry powzietym zamiarem stron jest brak woli wywolania
skutkéw prawnych. Strony wiec udaja, ze dokonuja jakiej$ czynnoSci prawnej. Zwykla pozorno$¢é ma miejsce wtedy,
gdy pod pozorowana czynnoscia prawna poza tym nic sie nie kryje, jak w realiach niniejszej sprawy. Racje ma
zatem skarzacy zarzucajac sprzeczno$c ustalen Sadu z treScig zebranego w sprawie materialu dowodowego w tej
czesci, w jakiej ustalié i oceni¢ nalezalo przyczyny, dla ktorych doszto pomiedzy stronami do podpisania umowy
z dnia 6 pazdziernika 2014 r. Nalezy przy tym podkreslié¢, ze ciag kolejno zawieranych pomiedzy stronami umow
ponad wszelka watpliwo$¢ czyni zasadnym zarzut powoda, co do intencji stron przy zawieraniu kolejnych uméw, a w
szczegoblnosci, ze : przy pierwszej umowie z dnia 31 stycznia 2014 r. zamiarem powoda bylo nabycie od pozwanego
nieruchomos$ci w celu ich odsprzedania (...) Spélce z o.0.; przy drugiej umowie z uwagi na brak czasookresu
wymaganego przez (...) dla nabycia nieruchomos$ci od zbywcy nieruchomoéci, jako jej wladciciela, intencja stron
bylo rozwiagzanie umowy z dnia 31 stycznia 2014 r. z zagwarantowaniem powodowi okreSlonej sumy pienieznej za
czynno$ci przez niego podjete w celu zbycia przez pozwanego w przyszloSci nieruchomosci na rzecz wymienionego
nabywcy i wreszcie przy trzeciej umowie, usuniecie przeszkod widniejacych w umowie z dnia 8 lutego 2014 r.,
obcigzajacych pozwanego i umozliwiajacych pozwanemu zbycie nieruchomosci na rzecz konkretnego kontrahenta
za$§ pozwanemu zagwarantowanie wyplaty réznicy w cenie. Nie ma przy tym znaczenia okoliczno$¢, ze w umowie z
dnia 8 lutego 2014 r., strony wskazaly na przyczyny lezace po stronie pozwanego, w sytuacji gdy przyczyn takich nie
bylo, co dla stron umowy bylo oczywistym, albowiem wskazana umowa zostala zawarta w celu rozwigzania umowy
przedwstepnej z dnia 31 stycznia 2014 r. i w celu umozliwienia pozwanemu sprzedazy nieruchomosci na rzecz (...)
oraz wyplacenia powodowi sumy w postaci réznicy cen. Pozwany przyznal przy tym, ze obawial sie iz brak rozwigzania
umowy przedwstepnej skutkowaé bedzie tym, ze pozostanie bez dzialek i bez pieniedzy albowiem powdd nie mial
pieniedzy, by za dzialki zaplacié. Zatem, zawarcie umowy z dnia 8 lutego 2014 r. skutkowa¢ mialo rozwigzaniem
umowy przedwstepnej w celu umozliwienia pozwanemu sprzedazy nieruchomosci na rzecz kontrahenta wskazanego
w tej umowie z zagwarantowaniem powodowi swoistego wynagrodzenia za czynnoéci, ktére podjal w celu zwarcia
przez pozwanego kupna-sprzedazy nieruchomosci ze wskazanym nabywca w przyszloSci. Nalezy réwniez podkreslic,
ze interpretacja czynno$ci faktycznych i kolejnych czynnos$ci prawnych podejmowanych przez strony w zaden sposéb
nie zostala podwazona przez pozwanego zwlaszcza gdy idzie o swoiste ,wynagrodzenie powoda” objete umowa z
dnia 8 lutego 2014 r. Dlatego, wbhrew ocenie Sadu pierwszej instancji, w zebranym materiale dowodowym brak jest
przekonywujgcych powodow, dla ktérych powdd zawierajac umowe z dnia 6 pazdziernika 2014 r. mial wole rezygnacji
z warunkéw umowy z dnia 8 lutego 2014 r.

Przewidziana art. 83 § 1 k.c. wade pozornos$ci o§wiadczenia woli wyznaczaja, zachodzace tacznie elementy, obejmujace
o$wiadczenie woli zlozone drugiej stronie jedynie dla pozoru oraz zgode odbiorcy tego o§wiadczenia. Istota pozornosci
o$wiadczenia woli jest brak konstytutywnej cechy, z jaka wiaze sie kazde o$wiadczenie woli, w postaci zamiaru
wywolania skutkoéw prawnych, wynikajacych z podejmowanej czynnoéci prawne;j.

Dlatego, w ocenie Sadu Apelacyjnego, trafnie podnosil apelujacy, ze umowa z dnia 6 pazdziernika 2014 r. byla umowa
pozorna, ,znoszaca” dla osoby przyszlego nabywcy nieruchomos$ci pozwanego, warunki ,,obcigzajace” przedmiot
przyszlej umowy, a strony tejze umowy mialy tego $wiadomos¢.

Pomimo zatem nieuprawnionej w Swietle materialu dowodowego oceny Sadu pierwszej instancji o braku pozornosci
umowy z dnia 8 pazdziernika 2014 r., zaskarzony wyrok odpowiada prawu albowiem jego podstawa byly prawidlowe



zwazenia Sadu pierwszej instancji dotyczace braku wymaganej formy umowy w zakresie po$rednictwa w obrocie
nieruchomo$ciami.

Sad Apelacyjny podziela rozwazania Sadu pierwszej instancji w czesci, w jakiej Sad rozwazajac iz powdd podjat sie
czynno$ci zmierzajacych do zawarcia przez pozwanego sprzedazy konkretnych dzialek na rzecz (...) Spotki z 0.0. wW.
nie zawarl z pozwanym umowy w formie wymaganej przepisem art.180 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami z dnia
21 sierpnia 1997 r. Tre$¢ przepisu art.180 ust.3 w brzmieniu obowigzujacym w nadanym art.8 pkt 8 lit. a) ustawy z
dnia 13 czerwca 2013 r. 0 zmianie ustaw regulujgcych wykonywanie niektérych zawodow Dz.U.2013.829) zmieniajacej
ustawe z dniem 1 stycznia 2014 r. stanowil, iz zakres czynnoéci poérednictwa w obrocie nieruchomos$ciami okresla
umowa posrednictwa. Umowa wymaga formy pisemnej pod rygorem niewaznosci.

Zauwazy¢ nalezy, ze przywolany przez Sad pierwszej instancji przepis art.179 cyt. ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami przestal obowigzywaé poczawszy od 1 stycznia 2014 r. gdyz przepis ten zostal uchylony przez
art. 8 pkt 7 ustawy z dnia 13 czerwca 2013 r. o zmianie ustaw regulujacych wykonywanie niektérych zawodow
(Dz.U.2013.829).Poniewaz przepis ten traktowat o przedmiocie umowy posrednictwa, ktéra nie zostala pomiedzy
stronami zawarta — jej forma wymagana treScig art.180 ust.3 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami w zwigzku
z art.73 § 1 k.c. nie zostala dochowana; przeto roszczenie powoda stanowiace swoiste wynagrodzenie za czynnoSci
powoda podjete w celu zbycia przez pozwanego nieruchomosci na rzecz (...) Sp6iki z 0.0. nie mogto by¢ uwzglednione.

Sad Apelacyjny nie znalazl podstaw dla otwarcia zamknietej rozprawy w zwigzku z wnioskiem powoda z dnia 30 lipca
2019 r. albowiem przyczyny wskazane we wniosku o otwarcie zamknietej rozprawy nie wyczerpywaly podstaw z art.316
§ 2 k.p.c.

Powod uzasadniajac swdj wniosek o otwarcie zamknietej rozprawy domagal sie przeprowadzenia dowodu z jego
przesluchania w charakterze strony oraz zwrdcenia sie do Prokuratury Rejonowej w R. celem uzyskania informacji
o biegu sprawy w przedmiocie popelnienia na szkode powoda oszustwa na tle stosunkéw prawnych zwigzanych z
zakupem nieruchomoéci, podnoszac ze zlozyl zawiadomienie o popelnieniu przestepstwa. Wskazane we wniosku
przyczyny, majace uzasadniaé otwarcie zamknietej rozprawy, nie uzasadnialy zastosowania art.316 § 2 k.p.c.
albowiem powdd zostat przestuchany w charakterze strony przed Sadem pierwszej instancji, przed ktérym w spos6b
wyczerpujacy zlozyl zeznania (vide: protokoél rozprawy z dnia 28 wrze$nia 2017 r.), natomiast we wniosku brak byto
argumentéw majgcych uzasadniaé powtérne przestuchanie powoda. Co sie tyczy informacji o biegu postepowania
przygotowawczego, ktére mial zainicjowaé powod zlozonym zawiadomieniem o popelieniu przestepstwa na jego
rzecz, to informacja jakiej zasiegna¢ mial Sad Apelacyjny bylaby irrelewantna dla rozstrzygniecia wniesionej przez
powoda apelacji albowiem okoliczno$¢ zlozenia zawiadomienia o popelnieniu przestepstwa nie stanowi okoliczno$ci
istotnej, o ktérej mowa w art.316 § 2 k.p.c. takze przy uwzglednieniu uptywu ponad pieciu lat od zdarzen, z ktoérych
powod wywodzi swoje roszezenie oraz faktu, iz pozew w sprawie niniejszej wniesiony zostal w dniu 5 sierpnia 2016 r.

Z powyzszych przyczyn, Sad Apelacyjny na podstawie art.385 k.p.c. oddalil apelacje powoda, jako nieuzasadniona.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 § 1 i 3 k.p.c. w zwiazku z art.108 § 1
k.p.c., zasadzajac od powoda jako przegrywajacego postepowanie apelacyjne, na rzecz pozwanego koszty obejmujace
wynagrodzenie profesjonalnego pelnomocnika reprezentujacego pozwanego w postepowaniu apelacyjnym w stawce
minimalnej dla warto$ci przedmiotu zaskarzenia ustalonej na podstawie § 2 pkt 7 w zwiazku z § 10 ust.1 pkt 2
rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnosci adwokackie w
brzmieniu obowigzujacym w dacie wniesienia apelacji (DZ.U. z 2015 poz.1800 ze zm. DZ.U. z 2016 r. poz.1668).
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