Sygn. akt V ACa 79/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 czerwca 2020 .
Sad Apelacyjny w Katowicach V Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: Sedzia SA Wieslawa Namirska
Sedziowie: SA Irena Piotrowska
SA Grzegorz Misina ( spr.)
po rozpoznaniu w dniu 18 czerwca 2020 r. w Katowicach
na posiedzeniu niejawnym
sprawy z powbdztwa A. Z.
przeciwkoD.B.i R. B.
o ustalenie
na skutek apelacji pozwanej
od wyroku Sadu Okregowego w Gliwicach
z dnia 12 wrzeénia 2019 r., sygn. akt I C 255/18
1. zmienia zaskarzony wyrok:
« w punkcie 1 w ten sposob, ze oddala powodztwo,

« w punkcie 2 w ten sposob, ze zasadza od powoda na rzecz pozwanej D. B. kwote 10817 ( dziesiec tysiecy osiemset
siedemnascie ) tytulem kosztéw procesu;

2. zasadza od powoda na rzecz pozwanej D. B. kwote 30738 (trzydzieéci tysiecy siedemset dwadzieScia osiem ) zlotych
tytulem kosztoéw postepowania apelacyjnego.

SSA Irena Piotrowska SSA Wiestawa Namirska SSA Grzegorz Misina

Sygn. akt V ACa 79/20

UZASADNIENIE

Powod A. Z. w pozwie skierowanym przeciwko pozwanejD.B. domagal sie ustalenia niewaznoSci umowy sprzedazy
opisanej szczegolowo nieruchomosci. Umowa ta zawarta zostala w formie aktu notarialnego rep. (...) (...) w Kancelarii
Notarialnej notariusza D. P. w dniu 22 grudnia 2010r.

Na uzasadnienie zadania pozwu powdd podal, Ze w okresie poprzedzajacym zawarcie ww. umowy zawarl z pozwang
porozumienie, ktorego trescia bylo wspdlne prowadzenie na sprzedanej nieruchomosci domu przyjeé. Powod wskazal,
ze strony podjely decyzje o ubieganiu sie o dofinansowanie ze $rodkéw z Unii Europejskiej w ramach Programu
Rozwoju Obszaréw Wiejskich na lata 2007-2013. Po zawarciu umowy sprzedazy pozwana zaczela sie zachowywac w
taki sposdb, jak gdyby byla wylaczna wlascicielka nieruchomosci, na ktorej tylko ona zamierzala prowadzi¢ dzialalnosé



uslugowa. Jak wskazal powod, podstepne dzialanie pozwanej sklonilo go do zlozenia o§wiadczenia o uchyleniu sie od
skutkéw prawnych o$wiadcezenia woli sprzedazy nieruchomosci.

W odpowiedzi na pozew pozwana wniosla o oddalenie powodztwa i zasadzenie od powoda na jej rzecz kosztow
postepowania. Pozwana zaprzeczyla, jakoby zawierala z powodem porozumienie co do wspdlnego prowadzenia
dzialalnosSci gospodarczej, skladania powodowi deklaracji mogacych wprowadzié go w blad, czy aby wspoélnie ubiegali
sie o dofinansowanie zewnetrzne.

Postanowieniem z dnia 15 marca 2019r. Sad na podstawie art. 195 § 2 k.p.c. wezwal do udzialu w sprawie w charakterze
pozwanego meza pozwanej - R. B., ktéry uznal powodztwo.

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy w Gliwicach orzekl zgodnie z zagdaniem pozwu, a jako podstawe prawnag
rozstrzygniecia wskazal art. 86 § 1 k.c. oraz art 58 § 2 k.c.

Sad pierwszej instancji poczynil w tej sprawie nastepujace ustalenia faktyczne:

Powod nigdy nie prowadzil zadnej dzialalno$ci gospodarczej. Pozwana uprzednio prowadzila dzialalno$é ustugowa
w branzy gastronomicznej, w tym w ramach restauracji (...), gdzie uczeszczal powdd nawigzujac z pozwang blizsze
relacje towarzyskie. Pozwana dazac do rozwoju wlasnej dzialalnosSci zaproponowala powodowi wspolprace w ramach
wspoOlnie planowanej dzialalno$ci. Pow6d zaakceptowal propozycje pozwanej chege zrealizowaé z pozwana wspoélne
przedsiewziecie réwniez dla spolecznoéci lokalnej. Powdd po zakupie dzialki, w nadziei wspolnego planowanego
rozpoczecia dzialalno$ci, zaciagnal w (...)B.P SA w W. kredyt w kwocie 414.507 zl na sfinansowanie kosztow budowy
budynku mieszkalno-ustugowego. Zabezpieczeniem splaty kredytu byta miedzy innymi hipoteka zwykla oraz hipoteka
kaucyjna. W § 11 umowy kredytowej zastrzezono, iz szacunkowa wysoko$é kosztu poniesionego z tytulu odsetek
to kwota 372.824,4 zl, za§ szacunkowy calkowity koszt kredytu, w dniu zawarcia umowy, to kwota 383.533,06
z. W dniu 22 grudnia 2010 roku pow6d umowa sprzedazy, zawarta w formie aktu notarialnego, rep.(...) (...)
w kancelarii notarialnej notariusza - D. P. przenidést na D. B. prawo wlasnosci nieruchomosci, potozonej w L.,
Gmina L., powiat (...), wojewddztwo (...), oznaczonej jako dzialka nr (...) o obszarze 0,2342 ha za cene w lacznej
kwocie 398.080 zl. W § 4 umowy postanowiono, iz D. B.nieruchomo$é ta kupuje za podana cene o$wiadczajac,
ze pozostaje w zwiazku malzenskim, w ktérym obowiazuje ustrdj wspdlnoséci majatkowej malzenskiej, przy czym
nabycia dokonuje do jej majatku osobistego, za §rodki pochodzgce z jej majatku osobistego, co potwierdzit maz R.
B.. W § 5 aktu zapisano, ze D. B. zobowiazuje sie zaplacic¢ cala cene sprzedazy do dnia 31 sierpnia 2021 roku w 128
réwnych ratach po 3.100 zt kazda, przelewem na rachunek bankowy sprzedajacego nr (...). Nieruchomos$¢ bedaca
przedmiotem umowy opisana jest w KW Nr (...) Sadu Rejonowego w (...). Na tej nieruchomo$ci pow6d uprzednio
w 2009 roku wzni6st budynek mieszkalno - ustugowy. Jego wykonczenie oraz wyposazenie wymagalo uzyskania
dodatkowego finansowania, ktore powdd i pozwana zamierzali zdoby¢ ze $rodkéw pochodzacych z Unii Europejskiej
w ramach programu rozwoju Obszaréw Wiejskich na lata 2007-2013 "Tworzenie i rozw6j mikro przedsiebiorcow".
Warunkiem formalnoprawnym pozyskania wymienionego wsparcia przez okre$lony podmiot, bylo - jak zapewnila
powoda pozwana - prowadzenie dzialalno$ci gospodarczej. Powdd przenoszac na pozwang nalezaca do niego
nieruchomo§¢ dzialal w prze§wiadczeniu, ze dzieki temu strony uzyskaja wsparcie w ramach procedowanego wniosku
o dofinansowanie ze srodkéw unijnych. Niezaleznie od tego, sprzedaz nieruchomosci realizowala oczekiwania powoda
zwigzane z checig wspdlnego rozpoczecia i prowadzenia przedsiewziecia ustugowego w branzy gastronomiczne;j.
Transakcja umozliwita w sensie formalnoprawnym - u§wiadamiane przez powoda spelnienie wymogéw dla uzyskania
oczekiwanego wsparcia finansowego ze §rodkéw Unii Europejskiej. Przed zawarciem umowy z dnia 22 grudnia
2010 roku dokonano wyceny nieruchomosci, ktérej warto§¢ rynkowa okreslono na okoto 700.000 zl, czego powod
mial §wiadomo$¢. W chwili zawarcia umowy pozwana nie posiadala wystarczajacej iloéci §érodkéw, pochodzacych
z majatku osobistego, ktére pozwolilyby na sfinansowanie ceny sprzedazy. W dacie zawarcia umowy pozwana
nie posiadala zrédel dochodu stanowiacych jej majatek osobisty, pozwalajacych na to, by z majatku osobistego
sfinansowala splate przewidzianych w umowie na rzecz powoda rat, czego pozwana miala §wiadomo$¢. Po uplywie
okolo dwoch miesiecy od dokonania sprzedazy nieruchomosci, pozwana zmienila nastawienie i zachowanie wobec
powoda, ktéry w efekcie nabral prze§wiadczenia, ze zostal oszukany. Pozwana podjela dzialania wskazujgce na cheé



samodzielnego prowadzenia dzialalno$ci, zakazala powodowi wstepu i poruszania sie w obrebie Domu Przyjec (...).
Pozwana pozbawila jednocze$nie powoda realnego wplywu na ksztalt i kierunek dzialalnosci prowadzonej od tego
czasu samodzielnie. W piSmie datowanym na dzien 16 grudnia 2011 roku powdd zlozyl o§wiadczenie o uchyleniu sie
od skutkéw prawnych oswiadezenia woli zlozonego pod wplywem bledu wywolanego podstepem.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad pierwszej instancji uznal, ze powddztwo zastluguje na uwzglednienie w
zwigzku ze skutecznym uchyleniem sie przez powoda od skutkdéw o$wiadczenia woli sprzedazy nieruchomosci. Sad
zacytowatl tres¢ art. 84 § 1 k.c. i art. 86 § 1 k.c. i stwierdzil, ze powdd zawierajac z pozwana w dniu 22 grudnia
2010 roku umowe przeniesienia prawa wlasnosci nieruchomoéci dzialal w mylnym wyobrazeniu co do zaistnienia w
przyszlo$ci fragmentu rzeczywistoSci, ktory dotyczyt wspoélnego prowadzenia z pozwang dzialalno$ci gospodarczej, a
prze$wiadczenie to zostalo uksztaltowane i wywolane przez pozwana.

Jak wynika z zebranego materialtu dowodowego, pozwana z pelng §wiadomoscia zaplanowala calg sekwencje dzialan,
ktore finalnie mialy doprowadzi¢ do uczynienia jej wylaczna wlascicielka spornej nieruchomosci, a nastepnie
umozliwié jej uzyskanie bezwarunkowej mozliwo$ci samodzielnego czerpania pozytkéw z prowadzonej w jej obrebie
dzialalnoSci. Zeznania przestuchanych w sprawie §wiadkéw pozwolily Sadowi na ustalenie, ze znajomos¢ stron trwata
nieprzerwanie co najmniej od 2004 roku, zatem strony laczyly relacje towarzyskie kilkana$cie lat. Strony planowaly
podjecie wspolnego biznesu juz na kilka lat przed zawarciem kwestionowanej urnowy, skoro powdd, po uprzednim
zakupie dzialki, zaciagnal juz w 2007 roku kredyt na sfinansowanie budowy budynku. W ramach zaawansowanej
znajomosci, strony odbywaly wiele spotkan oraz wspdélnych wyjazdow, w trakcie ktorych powod niejednokrotnie
finansowat przewazajacg czes¢ wydatkow z tym zwigzanych. Powod planowat z pozwana od dlugiego czasu wspdlne
przedsiewziecie.

Sad pierwszej instancji nie dal wiary zeznaniom pozwanej i §wiadka R.L., co do tego, by doszlo do naglej zmiany
postawy powoda, ktéry okolo dwoch miesiecy po zawarciu urnowy z dnia 22 grudnia 2019 roku, mial staé sie
agresywny i zazdrosny.

Sad ten nie dal tez wiary zeznaniom $wiadkéw D.B., S. B. oraz pozwanej w zakresie w jakim wskazywali, ze pozwana
posiadala w dacie zawarcia umowy Srodki pochodzace z majatku odrebnego, za ktére byta w stanie sfinansowa¢ cala
cene sprzedazy nieruchomosci bedacej przedmiotem postepowania.

Sad datl wiare zeznaniom bylego malzonka pozwanej - R. B., ktory wielokrotnie konsekwentnie na poszczegdlnych
etapach postepowania wskazywal, iz zakup nieruchomo$ci oraz prowadzenie dzialalno$ci w ramach Domu Przyjec¢
(...) jest marzeniem pozwanej. Na tym tle, nagle ,odsuniecie” powoda nie tylko od dalszego utrzymywania
relacji towarzyskich ale i uniemozliwienie realizowania jakiegokolwiek wplywu na ksztalt i kierunek prowadzonej
dzialalno$ci nieuchronnie prowadzi do wniosku o celowym, podstepnym dzialaniu pozwane;j.

Sad pierwszej instancji skonstatowal, ze powodka od samego poczatku zdawala sobie sprawe z celu jaki zamierza
osiggna¢, ktorym bylo uzyskanie wlasno$ci nieruchomos$ci niezbednej do prowadzenia i realizacji dzialalno$ci
gospodarcze;j.

Motywy dzialania oraz cel i skutki zawartej przez strony umowy w ocenie Sadu pierwszej instancji zastugiwaly na
daleko idgca negatywna ocena moralna, gdyz pozwana wyzyskata dobro¢, naduzyta dtugoletnie zaufanie oraz naiwno$¢
powoda. Z tej tez przyczyny Sad ten uznal kwestionowang czynno$¢ prawng za dotknieta sankcja bezwzglednej
niewaznoSci na podstawie art 58 § 2 k.c., jako sprzeczng z zasadami wspolzycia spotecznego. Na poparcie tej tezy
Sad zauwazyl, ze powdd, przed dokonaniem kwestionowanej czynno$ci pozostawat wlascicielem nieruchomoéci o
znacznej warto$ci, ktorag utracil bez r6wnowaznego ekwiwalentu, na skutek dzialania pozwanej, przy tym ciagle sptaca
kredyt zaciagniety na budowe budynku restauracji, co poglebia doznana przez niego ze strony pozwanej krzywde.
Kwestionowana przez powoda czynno$¢ naruszala zasady uczciwego obrotu oraz lojalnoSci wobec kontrahenta,
zwlaszcza ze analizowana umowa doprowadzila w swym skutku do uksztaltowania sytuacji powoda w spos6b
ewidentnie dla niego krzywdzacy. Powod, bezposrednio po jej dokonaniu zostal pozbawiony przez pozwana gtéwnego
oczekiwanego przez niego ekwiwalentu, jakim byla mozliwoé¢ udzialu w prowadzeniu i uzyskiwaniu dochodow ze



wspolnie prowadzonej dzialalnoSci. Nie ulega watpliwoSci, Ze nie zawarlby z pozwana umowy sprzedazy przenoszacej
na nig wlasno$¢ nieruchomosci, gdyby nie uprzednia, podtrzymywana przez dtugi czas obietnica pozwanej zwigzana
ze wspdlnym rozpoczeciem i prowadzeniem dzialalnosci. Z okolicznoS$ci ustalonych w sprawie wynika, ze powdd
zostal podstepnie wprowadzony w blad, przez co doszlo do zawarcia skrajnie niekorzystnej umowy, wskutek ktorej
utracil prawo wlasnoSci nieruchomogci, a zyskal dotychczas niewielka cze$¢ warto$ci przedmiotu sprzedazy. W tym
kontek$cie dzialanie pozwanej zastugiwalo na ujemng oceng moralna, co przesadza o jej obiektywnej sprzecznoéci z
zasadami wspdlzycia spolecznego, w aspekcie przepisu art. 58 § 2 kodeksu cywilnego.

W apelacji od tego wyroku pozwana wniosla o jego zmiane i oddalenie powddztwa w caloSci oraz zasadzenie od powoda
kosztow procesu za obie instancje, w tym kosztow zastepstwa procesowego, wedtug norm przepisanych, ewentualnie
- na wypadek nieuwzglednienia powyzszego wniosku - o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy
sadowi I instancji do ponownego rozpoznania, pozostawiajac temu sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania
apelacyjnego.

Apelacja oparta zostala na zarzutach :
1) naruszenia przepiséw prawa materialnego -

a) w art. 84 § 1 k.c. poprzez jego zastosowanie, podczas gdy powdd posiadat pelng wiedze na temat tresci czynnosci
prawnej, jej skutkéw, wartoSci nieruchomosci, miat $wiadomo$é¢ zobowigzan kredytowych jakie na nim cigzg w
zwigzku z inwestycja na nieruchomosci i co najwyzej dzialaé mégt w mylnym i jednoczeénie nieuzasadnionym
przekonaniu co do przyszlych zdarzen, nie objetych tre$cia o§wiadczenia woli, ktore nie stanowi bledu w rozumieniu
powolanego przepisu,

b) w art. 86 § 1 k.c. poprzez jego zastosowanie na skutek ustalenia, ze pozwana wywolala podstepnie bledne
wyobrazenie powoda co do tresci czynnos$ci prawnej, podczas gdy powdd nie dzialal w bledzie, a dzialaniom pozwanej
towarzyszacym zawarciu umowy z dnia 22 grudnia 2010 roku nie spos6b przypisaé cech zwigzanych z wykreowaniem
blednego wyobrazenia o treéci czynnoSci prawnej po stronie powoda, jak tez tym bardziej nie sposéb jej dzialaniom
przypisa¢ charakteru podstepu,

2) naruszenie przepisOw postepowania majace wplyw na tres$é orzeczenia, w postaci:
a) naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. poprzez:

- dokonanie dowolnej a nie swobodnej oceny dowoddéw i nieuzasadnione przyjecie, ze powdd dzialal w ramach
bledu skladajac o$wiadczenie dotyczace sprzedazy nieruchomosci, pomimo iz jednocze$nie ustalono, iz pow6d mial
przed transakcja pelna wiedze o wartoSci nieruchomosci i jednoczeénie nie laczyla stron zadna umowa spoétki lub
podobna umowa, zobowiazujaca do wspolnego prowadzenia w przyszloSci dzialalnosSci gospodarczej w ramach 8
nieruchomoéci,

- dokonanie dowolnej oceny dowodéw i nieuzasadnione przyjecie, ze pozwana w dacie nabycia nieruchomo$ci nie
miala §rodkéw finansowych niezbednych do nabycia nieruchomo$ci, przy pominieciu dajacej sie ustali¢ na podstawie
aktu notarialnego okolicznoSci, ze platnoéci tytulem ceny za nieruchomo$é platne sa ratalnie, co sprawia, iz pozwana
nie musiala w dacie nabycia nieruchomosci dysponowaé w calo$ci rodkami na zaplate ceny,

- dokonanie dowolnej oceny dowodéw i nieuzasadnione przyjecie, ze pozwana w dacie nabycia nieruchomo$ci nie
miala §rodkéw finansowych niezbednych do nabycia nieruchomosci, przy czym zaréwno jej przesluchanie jak i
zeznania D. B., S. B. oraz R.L.potwierdzaja posiadanie $§rodkéw finansowych mogacych stuzyé zaplacie ceny za
nieruchomo$é, w szczego6lnosci przy przyjeciu, iz platno$¢ ceny nastapi¢ miata w ratach,

- niedokonanie wszechstronnego rozwazania materiatu dowodowego i przyjecie, ze zeznania R. B. polegaja na
prawdzie jako szczere, konsekwentne i logiczne, podczas gdy zeznania w/w pozostaja niemiarodajne wobec
konfliktu z pozwang i przyznanym stosunkiem kolezenstwa z powodem, przy tym cze$¢ twierdzen R. B. nie da sie



pogodzi¢ z zasadami do$wiadczenia zyciowego, np. rzekoma rozmowa z pozwang po sporzadzeniu umowy sprzedazy
nieruchomosci - na lawce przed domem - koncem grudnia,

- niedokonanie wszechstronnego rozwazania materialu dowodowego i przyjecie, ze zeznania powoda A. Z. byly
logiczne i wiarygodne, podczas gdy ich tre$¢ pozostaje sprzeczna z zasadami doswiadczenia zyciowego w zakresie
w jakim przyjeto, iz mogt on oczekiwa¢ mozliwoéci prowadzenia w przyszloéci dziatalnoéci gospodarczej wraz z
pozwang, podczas gdy powdd sam przyznal, Ze nie prowadzil dzialalnoSci gospodarczej zwiazanej z gastronomia, nadto
jak wynika ze zgromadzonego materiatu dowodowego, nie zawarl z pozwang przed zbyciem nieruchomos$ci umowy
spOtki lub umowy o zblizonym charakterze i nie uzyskal od niej jakiegokolwiek formalnego zapewnienia prowadzenie
wspolnej dzialalnosci gospodarczej w przyszlosci,

b) naruszenia art. 231 k.p.c. poprzez przyjecie na podstawie negatywnych dla powoda skutkéw dokonanej czynnosci
prawnej, ze jego zamiar obejmowal w zwigzku z ta czynno$cia uzyskanie rownowaznego pod wzgledem ekonomicznym
ekwiwalentu swojego $wiadczenia, podczas gdy zamiar uzyskania rownowaznej ekwiwalentnoéci przez powoda nie
zostal w toku postepowania wykazany,

3) sprzeczno$ci istotnych ustalen Sadu z treScia zebranego w sprawie materialu dowodowego, polegajacej na
przyjeciu, ze pozwana w dacie nabycia nieruchomo$ci nie posiadata dostatecznej ilo$ci érodkéw finansowych na zakup
nieruchomoéci, podczas gdy dysponowala majatkiem odrebnym - w tym z tytulu otrzymanych darowizn oraz pozyczki,
ktory byt wystarczajacy dla nabycia nieruchomosci, skoro platno$é nastepowaé miala w ratach.

Powdd w odpowiedzi na apelacje wnidst o jej oddalenie i zasgdzenie na jego rzecz kosztow postepowania.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja zaslugiwala na uwzglednienie wobec trafno$ci wiekszo$ci podniesionych w niej zarzutow.

Bezsporna w rozpoznawanej sprawie byla ta cze$é stanu faktycznego ustalonego przez Sad pierwszej instancji, ktora
dotyczyla przebiegu zdarzen.

Prawidlowo zatem Sad ten ustalil, ze w dniu 22 grudnia 2010 roku powod przeniéslt na D. B. prawo wlasnoéci opisanej
wyzej nieruchomosci. W § 4 umowy strony postanowily, zeD. B. nieruchomo$¢ te kupuje za podana cene o§wiadczajac,
ze pozostaje w zwiazku malzenskim, w ktérym obowiazuje ustrdj wspdlnoséci majatkowej malzenskiej, przy czym
nabycia dokonuje do jej majatku osobistego, za §rodki pochodzgce z jej majgtku osobistego, co potwierdzit maz R.
B.. W § 5 aktu zapisano, ze D. B. zobowiazuje sie zaplaci¢ cala cene sprzedazy do dnia 31 sierpnia 2021 roku w 128
réwnych ratach po 3.100 zl kazda, przelewem na rachunek bankowy sprzedajacego.

Nie budza zastrzezen réwniez ustalenia Sadu pierwszej instancji, z ktéorych wynika, ze powodd po zakupie
nieruchomos$ci, w nadziei rozpoczecia dzialalno$ci wspolnie z powddka, zaciagnal w (...)B.P SA w W. kredyt w kwocie
414.507 z} na sfinansowanie kosztéw budowy budynku mieszkalno-ustugowego, a zabezpieczeniem splaty kredytu
byla miedzy innymi hipoteka zwykla oraz hipoteka kaucyjna.

Prawidlowo Sad tez ustalil, ze po uplywie okolo dwbch miesiecy od dokonania sprzedazy nieruchomosci, pozwana
podjela dzialania wskazujace na che¢ samodzielnego prowadzenia dzialalnosci i zakazala powodowi wstepu i
poruszania sie w obrebie Domu Przyjec (...), pozbawiajac powoda realnego wplywu na ksztalt i kierunek prowadzonej
dzialalno$ci. W zwiagzku z tym, w pi§émie datowanym na dzien 16 grudnia 2011 roku, powod zlozyl oS§wiadczenie o
uchyleniu sie od skutkéw prawnych o$wiadczenia woli zlozonego pod wplywem bledu wywolanego podstepem.

Sporna w tej sprawie byla natomiast bardzo istotna kwestia, jaka jest ustalenie charakteru relacji laczacych powoda
i pozwang. Pozwana twierdzila, ze laczyly ja z powodem relacje intymne, a powdd temu zaprzeczal. Sad pierwszej
instancji czynigc ustalenia w tym zakresie wskazal, ze strony laczyly ,blizsze relacje towarzyskie”, jednakze w ocenie
Sadu Apelacyjnego taki sposob ustalenia faktoéw nie jest precyzyjny i Sad pierwszej instancji uchylil sie zajecia
stanowiska w tej kwestii, a ma ona kluczowe znaczenie dla ustalenia motywacji powoda w jego procesie decyzyjnym co



do przeniesienia na pozwana wlasnoS$ci nieruchomosci. Z materiatu dowodowego wynika, ze relacje laczace powoda i
pozwang mialy charakter uczuciowy i jak zeznawali Swiadkowie, byli oni ,parg”, pomimo ze pozwana pozostawala w
zwigzku malzenskim. W tym zakresie Sad Apelacyjny dal wiare zeznaniom pozwanej, ale przede wszystkim zeznaniom
Swiadkéw potwierdzajacych ta okolicznoéc. Najbardziej przekonujace w tym zakresie byly bardzo spontaniczne
zeznania syna pozwanej — S. B., ktory w sposéb wiarygodny opisal relacje miedzy stronami. Sad Apelacyjny nie
znalazl podstaw do podwazenia wiarygodno$ci tych zeznan. Wersja przedstawiona przez pozwana znalazla réwniez
potwierdzenie w zeznaniach D. B., R.L. (1), J. L. i R. L.. Rbwniez w treéci zeznan R. B. mozna doszuka¢ sie elementow
ukladajacych sie w jedna calo$é z zeznaniami pozwanej ( ,dochodzily mnie stluchy, ze pozwana jest z powodem, ale
za reke nie chwycilem”, pozwana ,,oczarowata powoda swoimi wdziekami”, ,, ...czulem sie zazdrosny. Byto wida¢, ze
co$ miedzy nimi iskrzy”). Pow6d tymczasem powolywal sie w pozwie jedynie na relacje przyjacielskie i biznesowe
z pozwanymi, chociaz stluchany w charakterze strony, na pytanie Sadu, czy zakochal sie w pani D. nie zaprzeczyl
stanowczo, lecz zeznal: ,moze tak troche”.

Nie budzi zastrzezen ustalenie przez Sad Okregowy, ze powdd i pozwana planowali wspolne prowadzenie
przedsiewziecia, jakim byl dom przyje¢ (...) i w tym zakresie Sad pierwszej instancji prawidlowo ocenil material
dowodowy. Nie jest wiarygodna wersja pozwanej, zgodnie z ktéra powod nie byl w ogole zainteresowany
prowadzeniem z niag dzialalno$ci. Skoro bowiem, jak twierdzi pozwana, byli z powodem para, to trudno uwierzyé¢ w
to, ze powdd mial pozostawac calkowicie poza sferag calego przedsiewziecia.

Bez znaczenia dla rozstrzygniecia tej sprawy byly natomiast ustalenia faktyczne Sadu pierwszej instancji dotyczace
niedysponowania przez pozwana Srodkami z majatku osobistego na zakup nieruchomosci. Skoro bowiem pozwany R.
B. w sposo6b jednoznaczny wyrazit zgode na zakup nieruchomosci do majatku osobistego pozwanej, to bez znaczenia
bylo to, czy pieniadze przeznaczane na zakup nieruchomosci wchodzilty do majatku wspolnego, czy osobistego.
Przepisy prawa nie zabraniaja bowiem malzonkom przesunieé¢ majatkowych pomiedzy ich majatkiem wspélnym i
majatkami osobistymi oraz czynienia nakladow z majatku wspo6lnego na majatek osobisty jednego z nich. Istotne jest
to, ze umoéwione raty byly przez pozwana placone, a R. B. nie roScil sobie zadnych pretensji do nabytego przez zone
prawa wlasno$ci nieruchomosci. Brak srodkéw w majatku osobistym pozwanej w dniu zawarcia umowy nie oznacza,
ze wymaganych §rodkow nie mogta uzyskiwaé w przyszlosci, np. z dochodu uzyskiwanego z dzialalno$ci gospodarczej
juz po zawarciu umowy o rozdzielno$ci majatkowe;j.

Sad Apelacyjny nie podzielil wywodbéw prawnych Sadu pierwszej instancji w zakresie waznoéci podwazanej w pozwie
umowy sprzedazy. Sad ten popelnil bowiem blad subsumpcji, polegajacy na stwierdzeniu, ze w przedstawionym wyzej
stanie faktycznym zawarta przez strony umowa sprzedazy powinna zosta¢ uznana za niewazna.

Whiosek taki Sad pierwszej instancji umotywowatl z jednej strony uznaniem za skuteczne o$wiadczenia woli powoda
o uchyleniu sie od skutkow zawartej umowy sprzedazy, a z drugiej strony dostrzegl bezwzgledna niewazno$¢ umowy
z powodu jej sprzecznoéci z zasadami wspélzycia spolecznego. Trzeba jednak zauwazyé, ze jesli umowa faktycznie
zostalaby uznana za bezwzglednie niewazna z powodu jej sprzeczno$ci z zasadami wspoélzycia spolecznego, to
pozbawione donioslo$ci prawnej byloby oswiadczenie woli o uchyleniu sie od jej skutkéw, skoro niewazna czynnoéc
prawna nie wywoluje skutkow, do ktérych zmierzala.

W pierwszej kolejnoSci nalezy zatem rozwazy¢ najdalej idacy zarzut bezwzglednej niewazno$ci podwazanej umowy.

Przeslanki sprzeczno$ci umowy z zasadami wspélzycia spolecznego Sad pierwszej instancji upatrywal w braku
ekwiwalentnoSci wzajemnych Swiadczen stron stwierdzajac, ze umowa byla dla powoda skrajnie niekorzystna.

Z takim stanowiskiem nie mozna sie zgodzic. Jak stusznie Sad zauwazyl, polskie prawo nie zakazuje zawierania uméw
niekorzystnych, zatem sama dysproporcja miedzy warto$cia okreslonych w umowie wzajemnych §wiadczen stron nie
jest wystarczajacym powodem dla zakwestionowania skuteczno$ci urnowy. Trzeba jednak zauwazy¢, ze dysproporcja
wzajemnych $§wiadczen stwierdzona przez Sad pierwszej instancji wcale nie jest oczywista. Trzeba bowiem zauwazyc¢,
ze pozwana nabyla od powoda nieruchomos¢ obciazona hipoteka, co nie pozostaje bez wplywu na jej warto$é rynkowa.
Nie mozna bowiem wykluczy¢ sytuacji, w ktorej wierzyciel hipoteczny podjalby dzialania zmierzajace do zaspokojenia



swojej wierzytelnoéci z przedmiotu hipoteki, np. w przypadku zaniechania splaty kredytu. Ponadto, dajac wiare
twierdzeniom powoda co do jego zamiaru prowadzenia dzialalno$ci wspoélnie z pozwana i pozyskania na ten cel dotacji
»unijnej”, trzeba konsekwentnie uznaé sprzedaz nieruchomosci na rzecz pozwanej za swoista inwestycje powoda, z
ktorej zamierzal on czerpaé zyski przy wykorzystaniu aktywnosSci pozwanej w branzy gastronomicznej. Zamiarem
powoda bylo zatem doprowadzenie do powstania nieformalnej spotki, w ktoérej dzialalno$é gospodarcza prowadzi
pozwana, a on czerpie z tego korzysci. To za$ oznacza, ze w rozpoznawanej sprawie ekwiwalentno$é wartoéci towaru
do zaplaconej ceny nie moze by¢ postrzegana przez Sad na takich samych zasadach, jak w przypadku zwyczajnej
umowy sprzedazy, w ktorej sprzedajacemu towarzyszy jedynie zamiar wyzbycia sie rzeczy i uzyskania w zamian
korzystnej ceny. W tych okoliczno$ciach rozlozenie ceny sprzedazy na raty znajduje ekonomiczne uzasadnienie i nie
stanowi argumentu pozwalajacego na tak jednoznaczne stwierdzenie, ze umowa sprzedazy od samego poczatku byta
dla powoda krzywdzaca i stanowila przejaw wyzysku. Tylko na marginesie mozna postawi¢ pytanie, czy ocena Sadu
pierwszej instancji bylaby taka sama, gdyby strony prowadzily jednak wspolnie i zgodnie dzialalno$¢ np. jeszcze przez
okres jednego roku po zawarciu spornej umowy, a dopiero p6zniej powstalby miedzy nimi konflikt.

Powyzsze argumenty pozwalaja na wniosek, ze abstrahujac od stanu, jaki zaistnial juz po skonfliktowaniu sie stron
umowy i ustalenia, kto doprowadzit do konfliktu, podwazana w pozwie umowa nie moze zosta¢ uznana za sprzeczng
z zasadami wspolzycia spolecznego juz w dniu jej zawarcia i z tego powodu niewazng.

W toku procesu strona powodowa ferowala rowniez koncepcje niewazno$ci umowy z tego powodu, Ze nie zostala ona
potwierdzona przez bylego meza pozwanej — R. B., ktory powinien by¢ strona tej umowy, skoro nieruchomo$¢ nabyta
zostala ze $rodkow stanowigcych majatek wspolny malzonkow.

Sad Apelacyjny przedstawionej koncepcji nie podzielil i za pozbawione podstaw uznal wezwanie przez Sad do wziecia
udzialu w sprawie po stronie pozwanej A. B., ktéry nie byl strong umowy i by¢ nig nie zamierzal, co jasno wynika z
tresci z samej umowy, jak rowniez z zeznan R. B.. W przypadku przeznaczenia na nabycie jakiego$ prawa majatkowego
Srodkow z majatku wspdlnego malzonkow lub cze$ciowo z majatku osobistego, a czeSciowo z majatku wspolnego,
problem ustalenia masy majatkowej, do ktérej wchodzi nabyte prawo powstaje zazwyczaj woéwczas, gdy miedzy
malzonkami na tym tle wystapi spér. W judykaturze problem ten wystepuje czesto w sprawach rozliczen pomiedzy
bylymi malzonkami. Nie bylo zadaniem Sadu w rozpoznawanej sprawie przesadzenie o tym, czy sporna nieruchomos§é
faktycznie weszla do majatku wspolnego matzonkoéw B., wbrew jednoznacznej treéci ich o§wiadczen zlozonych w akcie
notarialnym. Wyraznego podkreslenia wymaga, ze nawet gdyby sporna nieruchomos¢ zostala faktycznie nabyta do
majatku wspolnego malzonkéw B., okoliczno$¢ ta pozostawalaby bez jakiegokolwiek wplywu na wazno$¢ zawartej
umowy sprzedazy. W sprawie tej nie zachodzila bowiem sytuacja, o ktorej mowa w art. 37 k.r.i.o., skoro A. B. w spos6b
jednoznaczny wyrazil zgode na zawarcie przez pozwana spornej umowy. Zupelnie inng kwestia jest ustalenie, z jakiego
majatku faktycznie pochodzily srodki przeznaczane przez pozwang na zaplate poszczeg6lnych rat skladajacych sie na
umowiong cene, co jednak winno leze¢ poza zainteresowaniem Sadu w rozpoznawanej sprawie.

Oparcie zaskarzonego wyroku na treéci art. 86 k.c. oznacza, ze Sad pierwszej instancji uznal sporna umowe sprzedazy
za niewazng w zwigzku z uchyleniem sie przez powoda od skutkéw zawartego w umowie o$wiadczenia woli.
Jakkolwiek uchylenie sie od skutkéw prawnych umowy zawartej pod wplywem bledu dokonuje sie bezpos$rednio
przez zawiadomienie drugiej strony, bez potrzeby sadowego uniewaznienia umowy, to w judykaturze przyjmuje
sie powszechnie, ze stronie przystuguje powddztwo o ustalenie niewaznos$ci stosunku prawnego, powolanego przez
czynno$¢ prawna, w ktorej sktad wchodzilo o$wiadczenie zlozone pod wplywem bledu. O$wiadczenie woli dotkniete
wada w postaci bledu jest zatem wzglednie niewazne, czyli wzruszalne.

Nie ma watpliwoSci i sporu co do tego, ze jesli powod, jak twierdzi, zawierajac umowe sprzedazy dzialat pod wplywem
bledu, to z cala pewnos$cia nie byl to blad co do tresci czynnosSci prawnej, zatem przepis art. 84 k.c. nie mogl miec
zastosowania. Przepis ten nie byt podstawa wydania zaskarzonego wyroku, zatem wbrew tresci pierwszego z zarzutéw
apelacji, Sad Okregowy nie naruszy} prawa poprzez jego zastosowanie.



Koncepcja ferowana przez strone powodowa i zaakceptowana przez Sad pierwszej instancji sprowadzala sie do tezy,
ze powod sprzedajgc pozwanej nieruchomosé dzialal pod wplywem bledu wywolanego przez pozwana podstepem i
byt to blad co do zamiaru pozwanej wsp6lnego prowadzenia z powodem dzialalno$ci gospodarcze;j.

Sad Apelacyjny doszed! jednak do przekonania, ze podstepny charakter dzialania pozwanej nie zostal w tej sprawie
udowodniony w sposdb niebudzacy watpliwosci.

Kodeks cywilny nie zawiera definicji podstepu, o ktérym mowa w art. 86 k.c. i nie precyzuje, jaka posta¢ winno
przybrac zachowanie osoby, ktorej zarzuca sie podstep. Zaréwno w literaturze, jak i w orzecznictwie przyjmuje sie, ze
dzialanie podstepne polega na §wiadomym wywolaniu u drugiej osoby mylnego wyobrazenia o rzeczywistym stanie
rzeczy, w celu sklonienia jej do zlozenia okreslonego o$wiadczenia woli. Dzialanie podstepne jest zawsze etycznie
naganne, niezaleznie od pobudek i skutkéw dzialania sprawcy, gdyz zmierza do zaklocenia procesu decyzyjnego
innej osoby i doprowadzenia jej, na podstawie zasugerowanych falszywych przeslanek rozumowania, do zlozenia
okreslonego oswiadczenia woli. Etyczna naganno$c¢ podstepu stala sie motywem surowego potraktowania przez prawo
cywilne skutkow wywolanego nim bledu. Uchylenie sie od jego skutkow prawnych jest ulatwione, moze nastapic
bowiem takze wtedy, gdy blad nie byt istotny oraz gdy nie dotyczyl treéci czynnosSci prawnej. W doktrynie prawa
cywilnego przyjmuje sie, ze na podstepne wywolanie bledu skladaja sie dwa elementy. Pierwszy - intencjonalny,
obejmuje nastawienie osoby zachowujacej sie podstepnie. Musi to byé zachowanie umys$lne, ukierunkowane na
wywolanie u innej osoby obrazu niezgodnego z rzeczywisto$cia, naklonienie tej osoby do zlozenia o§wiadczenia woli
okreslonej treéci. Drugi - o charakterze materialnym, wyraza sie podjeciem okreslonego zachowania, ktore §wiadomie
wywoluje, wzmacnia lub utwierdza bledne wyobrazenie u innej osoby. Zachowania podstepne moga przybrac postac
zapewnien okres§lonych zachowan w przyszlo$ci, przy czym nie ma znaczenia, do jakiego faktu odnosi sie zapewnienie.
Moga one przybrac postaé falszywej obietnicy, klamliwego przyrzeczenia, co do ktorych skladajacy je - co istotne, juz
w chwili ich skladania - wie, Ze nigdy nie zostang one dotrzymane. Istotne jednak jest przede wszystkim to, czy osoby,
ktérym przypisuje sie tego typu zachowania, rzeczywiscie je podjely wobec osoby skladajacej o§wiadczenie woli. Istote
podstepu stanowi bowiem nie che¢ szkodzenia, lecz niedozwolone naruszenie swobody decyzji innej osoby poprzez
wytworzenie lub podsuniecie jej falszywych przestanek rozumowania, co z kolei prowadzi albo do podjecia przez nig
decyzji opartej na tych przestankach. Podkreslenia przy tym wymaga, ze dzialanie podstepne jest zawsze zawinione.

Przenoszac powyzsze rozwazania w realia rozpoznawanej sprawy zauwazy¢ nalezy, ze w zasadzie jedynym dowodem,
na ktérym mozna bylo oprzeé ustalenia w zakresie rzeczywistych zamiaréow towarzyszacych pozwanej przy zawarciu
umowy sprzedazy nieruchomoéci, byly zeznania R. B., ktéry przedstawil swojg byla zone w zlym $wietle, twierdzac, ze
dzielila sie z nim zamiarem wyludzenia od powoda spornej nieruchomo$ci.

W ocenie Sadu Apelacyjnego, zeznania R. B. w okoliczno$ciach tej sprawy nie moga jednak zosta¢ uznane za dowdd
wiarygodny. W pierwszej kolejnoéci wskazac nalezy, ze pomiedzy D.B. i R. B. istniel konflikt majacy podloze w ich
sprawie rozwodowej i toczacym sie postepowaniu o podzial majatku. R. B. czujac sie pokrzywdzony przez pozwana
sprzymierzyl sie z powodem uznajac jego powodztwo w tej sprawie i zeznajac na jego korzysé, jako ze obaj byli
zainteresowani, zwlaszcza z przyczyn ekonomicznych, rozstrzygnieciem sporu na korzy$¢ powoda. Nie moglo bowiem
umkna¢ uwadze Sadu to, ze w przypadku uwzglednienia powddztwa, pozwana oddajac nieruchomo$¢ powodowi
odzyskalaby od powoda Srodki finansowe przeznaczone na zaplate ceny i nie ciazylby na niej obowiazek dalszej splaty
kredytu, a to z kolei poprawiloby sytuacje R. B. w postepowaniu o podzial majatku wspolnego, zwlaszcza ze jego
prawo do odzyskania nakladéw na sporna nieruchomo$¢ lub uzyskania splaty czeéci jej wartoéci mogloby okazac
sie watpliwe. Nawet gdyby polegaly na prawdzie zeznania R. B., z ktorych wynika, ze pozwana w jego obecnoéci
sprawiala wrazenie zadowolonej, ze wykorzystala powoda, to i tak nie mozna wkluczy¢, ze jej zachowanie miato
na celu odsuniecie podejrzen meza, ktory byl zazdrosny o relacje laczace jego zone z powodem. Nie mozna zatem
na watpliwych zeznaniach R. B. zbudowac¢ bez zadnych watpliwoéci teorii o wyrachowanym, podstepnym dzialaniu
pozwanej.



W zwiagzku z powyzszym, na uwzglednienie zaslugiwal podniesiony w apelacji zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c.
poprzez niewlasciwa ocene dowodu z zeznan R. B..

W tym miejscu powrodci¢é nalezy do kwestii przedstawionej wyzej w ustaleniach faktycznych, dotyczacej relacji
uczuciowej lgczacej powoda i pozwana. Pozwana w toku procesu twierdzila, ze kochala powoda i Ze byli oni para.
Stanowisko to znalazlo potwierdzenie w materiale dowodowym, w szczeg6lnoSci w zeznaniach §wiadkéow. Powod
faktowi temu zaprzeczal z oczywistych wzgledow, gdyz gdyby fakt ten potwierdzil, trudno byloby mu dowodzi¢, ze
padt ofiara podstepu i ze dzialal pod wplywem bledu. Jesli powoda i pozwang laczyly wiezi uczuciowe i planowali oni
wspolna przyszlos$é polegajaca rowniez na wspdlnym prowadzeniu domu przyjeé, to jasne staje sie podloze zaufania,
jakim powdd darzyt pozwana i motywacja, jaka kierowal sie sprzedajac powoddce nieruchomo$é na warunkach
korzystnych dla nich obojga. Jesli przekonanie powoda, ze jego zwiazek z pozwang bedzie mial charakter trwaly i ze
utrwali go wspdlne prowadzenie ,kalimery”, mozna uznac¢ za blad, to okazalo sie ono bledem jedynie w znaczeniu
potocznym, nie za$ w znaczeniu prawnym, jakie wynika z tre$ci art. 84 § 21 86 k.p.c. Idac tokiem rozumowania powoda
mozna byloby sadzié, ze przeniést on na pozwang wlasno$¢ nieruchomosci, jednakze ,,pod warunkiem”, ze bedzie
wspolnie z nig prowadzil dzialalno$¢ gospodarcza. Warunek ten nie zostal jednak skutecznie zastrzezony ani w umowie
sprzedazy, ani poza nia, gdyz zgodnie z treécig art. 157 § 1 k.c., wlasno$é¢ nieruchomosci nie moze by¢ przeniesiona
pod warunkiem. Po zawarciu z powodem umowy sprzedazy nieruchomos$ci miedzy stronami zrodzil sie konflikt, a
nastepnie pozwana zwigzala sie uczuciowo z innym mezczyzna. Zachowanie pozwanej powod uznal za niewywigzanie
sie z wcze$niejszego porozumienia i postanowil odzyskac sprzedang nieruchomo$¢. Przekonania powoda, ze jego
relacje z pozwang pozostana niezachwiane nie mozna jednak uznaé za dzialanie pod wplywem bledu w rozumieniu
prawnym, gdyz jak trafnie zauwazyl pelnomocnik pozwanej w odpowiedzi na pozew, niespelienie oczekiwan strony
umowy odno$nie przyszlych zachowan drugiej strony, nie stanowi podstawy do przyjecia, ze umowa zostala zawarta
w warunkach bledu. Bez znaczenia dla oceny, czy powod pozostawat w bledzie w czasie podejmowania zwalczanej w
tym procesie czynnoéci, pozostaje fakt, ze z perspektywy p6zniejszych wydarzen, czynno$c ta ostatecznie okazala sie
dla niego niekorzystna z uwagi na niewywigzanie sie przez pozwana z obietnicy prowadzenia wspoélnej dzialalnosci,
ktora de facto byla przez pewien czas faktycznie prowadzona. Dopuszczenie takiej mozliwo$ci oznaczaloby w praktyce
danie mozliwoS$ci uchylenia sie od skutkéw kazdej czynnoéci prawnej z tego tylko wzgledu, ze z perspektywy czasu
okazala sie ona dla jednej ze stron niekorzystna.

Reasumujac stwierdzi¢ nalezy, ze z samego faktu pozostawania powoda w zwigzku uczuciowym z pozwang
i zakonczenia tego zwigzku nie mozna wywodzi¢, ze powdd zostal przez pozwang oszukany lub podstepnie
doprowadzony do niekorzystnego rozporzadzenia mieniem. Powod nie sprawia wrazenia osoby nieporadnej zyciowo,
czy naiwnej i zwierajac sporna umowe dzialal z pelnym rozeznaniem sytuacji. Jesli zatem zdaniem powoda pozwana
nie wywigzala sie z zawartego uprzednio porozumienia i poniost w zwigzku z tym szkode lub poczynil naklady na jej
majatek, to ma on mozliwoé¢ poszukiwania ochrony prawnej na innej podstawie prawnej, niz préobujgc unicestwié
skutki zawartej umowy sprzedazy nieruchomosci, w drodze powoddztwa wytoczonego po przeszlo siedmiu latach od
daty sprzedazy nieruchomosci, z naruszeniem zasad pewnoéci obrotu, w sytuacji, w ktoérej pozwana zaplacila juz
powodowi znaczaca cze$¢ umodwionej ceny zakupu.

Z przedstawionych wyzej powodow zaskarzony wyrok ulegl zmianie przez oddalenie powo6dztwa, na podstawie art.
386 § 1 k.p.c.

O kosztach postepowania za obie instancje Sad orzekl przy zastosowaniu zasady odpowiedzialno$ci za wynik sporu,
wyrazonej w art. 98 k.p.c.

Zasadzone koszty postepowania za pierwsza instancje obejmuja wynagrodzenie pelnomocnika procesowego pozwanej
(10800 z}) ustalone przy zastosowaniu stawki wynikajacej z tresci § 2 pkt 7 rozporzadzenia Ministra sprawiedliwo$ci
z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych, powiekszone o oplate od
pelnomocnictwa.



Koszty postepowania apelacyjnego obejmuja oplate od apelacji 19904zl oraz wynagrodzenie pelnomocnika w kwocie
10800 z} ustalone przy zastosowaniu stawki wynikajacej z tresci § 2 pkt 7 w zw. z § 10 ust.2 pkt 2 przytoczonego wyzej
rozporzadzenia, powiekszone o oplate od pelnomocnictwa.

SSA Irena Piotrowska SSA Wiestawa Namirska SSA Grzegorz Misina



