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UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 8 lipca 2011 r. M. S. (1) wniost o zasadzenie solidarnie od pozwanych I. A. i S. A. kwote 450.000
zl wraz z ustawowymi odsetkami od 11 czerwca 2011 r. do dnia zaplaty, a nadto kosztéw procesu, w tym kosztow
zastepstwa procesowego. W uzasadnieniu powdd wskazal, iz przekazal pozwanym kwote 225.000 z} tytulem zadatkéw
wynikajacych z przedwstepnych uméw sprzedazy dwoch nieruchomosci potozonych przy ul. (...) w L. i w miejscowoSci
I.. Zdaniem powoda pozwani nie wywiazali sie ze swojego umownego zobowiazania, nie uidcili tez powodowi
podwojonych kwot zadatkéw. /pozew k. 2 — 6/

W odpowiedzi na pozew z dnia 12 pazdziernika 2011 r. pozwani nie uznali powddztwa i wniesli o jego oddalenie
oraz o zasadzenie kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych w
wysokos$ci podwojnej stawki minimalnej. W uzasadnieniu pozwani podniesli, miedzy innymi, zarzut niewaznoSci
umow przedwstepnych jako uméw pozornych i wskazali, ze kwoty wpisane w umowach jako rzekomy zadatek byly
swoistym zabezpieczeniem pozyczek udzielanych przez powoda ich corce. /odpowiedz na pozew 73-80/

W pi$mie procesowym zlozonym na rozprawie w dniu 13 czerwca 2014 r. pow6d podtrzymujac dotychczasowe zadanie
zasadzenia od pozwanych solidarnie kwoty 450.000 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 11 czerwca 2011 r. tytulem
zadatku w podwojnej wysokos$ci, wniodst takze, na wypadek uznania, ze niewykonanie umowy nastgpilo wskutek
okolicznosci, za ktore zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialno$ci, albo za ktére ponosza odpowiedzialnosé obie
strony, o zasadzenie kwoty 225.000 zl, tytulem zwrotu zadatkéw wreczonych w dniach 5 grudnia 2010 r. — 150.000
z}1 60.000 7zt oraz 5 lutego 2011 r. — 15.000 zl. /pismo procesowe k. 394-395/

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Pozwani I. i S. malzonkowie A. byli wlascicielami nieruchomosci polozonej w miejscowosci 1., gmina L. objetej
prowadzona przez Sad Rejonowy w Garwolinie ksiega wieczysta nr (...), ktéra nabyli od P. O. w 2010 r. /bezsporne,
kserokopie wypisow aktow notarialnych k. 15-19 odw./

Pozwanym przysluguje takze spoldzielcze wlasnoSciowe prawo do lokalu mieszkalnego oznaczonego nr (...)
mieszczacego sie w L. przy ul. (...). /bezsporne, kserokopie wypiséw aktow notarialnych k. 15-19 odw./

Coérka pozwanych— K. S. (1) prowadzila biuro obrotu nieruchomos$ciami, gdzie w roku 2007 poznata M. S. (1). Powod
przyszedl do biura wraz z klientka, ktéra dokonywala transakcji mieszkaniowej. W tamtym czasie biuro prosperowato
dobrze. /zeznania $§wiadka K. S. (1) k. 402 czas nagrania 00:20:25/

Powdd utrzymywal potem kontakty zawodowe z K. S. (1), poniewaz zajmowat sie zarobkowo nabywaniem i sprzedaza
nieruchomosci, dokonywat wiec licznych transakcji na rynku nieruchomosci. /przestuchanie powoda k. 532 czas
nagrania 00:04:39 w zw. Z k. 445 odw. czas nagrania 00:14:45- 00:44:48, kserokopie wypisow aktéw notarialnych
k. 197-246 i k. 278-284 odw./

W 2010 . K. S. (1) popadla w klopoty finansowe. Miala zalegloéci wobec ZUS-u, Urzedu Skarbowego, a takze wobec
wielu innych podmiotéw, w tym swoich klientéw. Nie mogla zaciaggnaé kredytu na splate zobowigzan, poniewaz nie
miala zdolnoSci kredytowe;j. /zeznania Swiadka K. S. (1) k. 402 czas nagrania 00:20:25/

Corka pozwanych nadal miala kontakt z powodem, ktéry przychodzil do jej biura sklada¢ oferty sprzedazy
nieruchomodci. Zaoferowal on K. S. (1) pozyczke gotowkowa. /zeznania §wiadkéw: K. S. (1) k. 402 czas nagrania
00:20:25, 00:30:33 1 00:37:15; T. S. k. 404-404 odw. czas nagrania 01:06:50-01:19:20; przeshluchanie pozwanego S.
A. k. 537 czas nagrania 01:12:37;; nagranie k. 315; stenogram nagran k. 485-508/

K. S. (1) skorzystala z propozycji i pozyczyla od powoda kwote rzedu 120.000 z} z oprocentowaniem 10% w skali
miesiaca zobowiazujac sie do zwrotu 150.000 zl w ciagu 3 miesiecy. /zeznania §wiadkow: K. S. (1) k. 402 czas nagrania



00:20:25, 00:30:33 1 00:37:15; T. S. k. 404-404 odw. czas nagrania 01:06:50-01:19:20; nagranie k. 315; stenogram
nagran k. 485-508/

Mimo to, cérka pozwanych nadal miala problemy finansowe. Réwniez zadluzenie wobec powoda, z ktérego nie
wywigzala sie w umodwionym terminie roslo z uwagi na oprocentowanie i niewielkie, dokonywane przez nig splaty.
Powod zadal od K. S. kwot po 17.000 — 18.000 zt miesiecznie tytulem odsetek i odsetek od odsetek. Ostatecznie K. S.
(1) utracila kontrole nad wysoko$cia zadluzenia. Wéwcezas M. S. (1) cheac uzyskac zabezpieczenie zwrotu przekazanych
pieniedzy zaproponowal K. S. (1) podpisanie uméw przedwstepnych sprzedazy nieruchomoéci, co mialo by¢ §rodkiem
do uzyskania przez powoda dokumentéw stanowiacych podstawe ewentualnego dochodzenia roszczen. /zeznania
Swiadkow: K. S. (1) k. 402 czas nagrania 00:20:25; T. S. k. 404-404 odw. czas nagrania 01:06:50-01:19:20; nagranie
k. 315; stenogram nagran k. 485-508, /

I. i S. A. wiedzieli o klopotach finansowych cérki i chcieli jej pombc. Wspodlnie postanowili przeznaczy¢ na splate
zadluzenia corki jedna ze swoich nieruchomosci. Stad, w dniu 15 listopada 2010 r., notarialnie, upowaznili ziecia
-T. S. do sprzedazy w catoéci badz w cze$ci — dowolnym osobom fizycznym badZ prawnym, nalezacej do nich
zabudowanej nieruchomosci, polozonej w miejscowoéci I., gmina L., za cene i na pozostalych warunkach wedlug
uznania pelnomocnika. Pozwani upowaznili T. S. takze do pobrania i pokwitowania ceny sprzedazy badz do wskazania
konta na ktore przelana ma by¢ cena sprzedazy, skladania wszelkich wnioskow i o$wiadczen, nie wylaczajac
o$wiadczenia o poddaniu rygorowi egzekucyjnemu, co do wydania przedmiotu sprzedazy, podpisania wladciwych
aktoéw notarialnych, nie wylaczajac mozliwo$ci podpisania przedwstepnej umowy sprzedazy, warunkowej umowy
sprzedazy, umowy przeniesienia wlasno$ci nieruchomos$ci lub umowy zniesienia wspotwlasnoéci przedmiotowej
nieruchomosci. /bezsporne, kserokopia aktu notarialnego k. 15- 15 odw./

Wecezeéniej, w dniu 5 sierpnia 2010 r. I. A., bez udzialu i wiedzy meza, podpisala natomiast na prosbe corki
zapewniajacej ja, ze to tylko formalno$é, przedwstepng umowe sprzedazy lokalu mieszkalnego w L. przy ul. (...) za cene
brutto 270.000 zl, zobowiazujac sie do zawarcia umowy konicowej do dnia 5 pazdziernika 2010 r. W umowie zapisano,
ze pozwana odebrata kwote 140.000 z} tytulem zadatku. Aneksem do tej umowy z dnia 5 pazdziernika 2010 r. strony
umowy zmniejszyly cene sprzedazy do 250.000 zl, przedtuzyly termin zawarcia umowy koncowej do 5 grudnia 2010
roku ustalajac, ze sprzedajacemu przystuguje prawo odstgpienia od umowy pod warunkiem zwrotu do dnia 5 grudnia
2010 1. kwoty 150.000 z}. /przedwstepna umowa k. 106-107; aneks k. 108/

W dniu 5 grudnia 2010 r. T. S. dzialajac jako pelnomocnik pozwanych zawarl, z polecenia K. S. (1), z powodem
przedwstepna umowe sprzedazy nieruchomoéci polozonej w miejscowosci I.. Strony tej umowy zobowigzaly sie
do zawarcia, w formie aktu notarialnego, wlasciwej umowy sprzedazy nieruchomosci do dnia 5 lutego 2011 r. za
cene brutto 100.000 zl. Takze tu zapisano, ze tytulem zadatku powod przekazat sprzedajacemu, w imieniu ktérych
dzialal ich pelnomocnik, kwote 60.000 zl, natomiast pozostala kwota miala byé¢ zaplacona w dniu podpisania
wlaéciwej umowy sprzedazy. W uwagach strony zawarly zapis, ze dopuszczaja rozwigzanie umowy przedwstepnej pod
warunkiem, ze strona sprzedajaca do 5 lutego 2011 r. zwrdci kupujacemu 60.000 zt tytulem wplaconego zadatku. /
przedwstepna umowa k. 23-25/

Tego samego dnia — 5 grudnia 2010 r. M. S. (1) przyjechat wraz z K. S. (1) do domu jej rodzicéw. Zastali tylko
pozwang 1. A., pozwanego nie byto w domu. K. S. (1) podala swojej matce do podpisania kolejna juz przedwstepna
umowe sprzedazy mieszkania polozonego w L. przy ul. (...). /przestuchanie pozwanej I. A. k. 536 czas nagrania
00:56:51-01:09:48/

Jako jego nabywca zostal wskazany powod. W tresci umowy zapisano, iz pozwana i powdd zobowiazali sie do zawarcia,
w formie aktu notarialnego, wlaéciwej umowy sprzedazy wraz z wktadem budowlanym do dnia 5 lutego 2011 r. za
cene brutto 250.000 zL. Wskazano w umowie, ze kwote 150.000 zl kupujacy przekazat sprzedajacej tytulem zadatku w
dniu podpisania umowy przedwstepnej , natomiast pozostala cze$¢ ceny miala zosta¢ przekazana w dniu podpisania
aktu notarialnego. Zapisano takze, ze strony ustalily, iz sprzedajacej przystugiwalo prawo odstapienia od umowy pod
warunkiem zwrotu do dnia 5 lutego 2011 r. przekazanych przez kupujacego Srodkoéw finansowych jako zadatku na



powyzsza nieruchomo$¢ w kwocie 150.000 zk. Nie odniesiono sie do umowy z sierpnia 2010 roku i tam opisanego
zadatku. /przedwstepna umowa sprzedazy k. 20/

Mieszkanie zlokalizowane w L. przy ul. (...) stanowi majatek wspélny malzonkéw I. i S. A.. /kserokopia aktu
notarialnego k. 17- 17 odw./

Pozwana nie miala zamiaru sprzedawa¢ mieszkania przy ul. (...). Zaré6wno powdd jak i corka pozwanych zapewniali
ja, ze jest to wylacznie formalnosé, a M. S. (1) nie mial zamiaru nabywa¢ tej nieruchomosci. Tlumaczyli pozwanej,
ze umowa ta ma by¢ zabezpieczeniem zadluzenia, jakie K. S. (1) miala wobec powoda. Pozwana miala swiadomosé
trudnej sytuacji materialnej corki, w tym, ze placi wysokie odsetki od zadluzenia i chciala jej pomoéc. Po raz kolejny
podpisala wiec przedtozona jej, przywieziona jako gotowa, umowe przedwstepnag. Nie otrzymala od powoda pieniedzy
tytulem zadatku. /przestuchanie pozwanej I. A. k. 536 czas nagrania 00:56:51-01:09:48/

Pozwany S. A. byl zly na zone, gdy dowiedzial sie, ze podpisywala umowy dotyczace lokalu przy ul. (...). Mial do niej o to
pretensje i mowil, ze on nigdy by ich nie podpisal. On takze nie otrzymal od powoda zadnych pieniedzy tytulem zadatku
z przedwstepnych umoéw sprzedazy lokalu. /przestuchanie pozwanej I. A. k. 536-537 czas nagrania 00:56:51-01:09:48;
przestuchanie pozwanego S. A. k. 537 czas nagrania 01:09:49-01:23:02/

K. S. (1) zapewniala rodzicow, ze umowa nie ma zadnej mocy prawnej, ale musiata by¢ podpisana, gdyz powod naliczal
jej wysokie odsetki od udzielonej pozyczki. /przeshuchanie pozwanego S. A. k. 537 czas nagrania 01:09:49-01:23:02;
zeznania Swiadka K. S. (1) k. 403 czas nagrania 00:37:15 — 01:05:21/

Powod nie zglaszal sie do pozwanego o potwierdzenie podpisanej przez pozwana przedwstepnej umowy sprzedazy
lokalu. /przestluchanie powoda k. 533-536 czas nagrania 00:04:59 — 00:55:30/

W dniu 1 lutego 2011 r. T. S. dzialajac jako pelnomocnik pozwanych zbyl skutecznie nieruchomo$é polozong w
miejscowosci I. P. O.. /przestuchanie pozwanego S. A. k. 537 czas nagrania 01:09:49-01:23:02; elektroniczny odpis
kw k.541 /

Natomiast w dniu 5 lutego 2011 r. T. S. powolujac sie nadal na pelnomocnictwo pozwanych, podpisal w ich imieniu
kolejna umowe przedwstepng sprzedazy nieruchomosci w 1., dokonujac przyrzeczenia jej sprzedazy powodowi do dnia
5 marca 2011 I. za cene 100.000 zL. Zapisano, ze strony umowy ustalily cene na 100.000 zl, z czego 75.000 zl zostalo
T. S. przekazane w dniu podpisania umowy przedwstepne;j. /przedwstepna umowa k. 112-113; zeznania $wiadka T. S.
k. 404 czas nagrania 01:06:50 — 01:19:20/

M. S. (1) nie mial zamiaru nabywaé zadnej z przedmiotowych nieruchomosci, co wyrazal wobec K. S. (1), a ta
przekazywala to matce i mezowi. T. S. wiedzial, Ze ,,chodzi jedynie o podpisanie jakiego$ kwitu” dla zabezpieczenia
udzielonych K. S. (1) pozyczek. /zeznania §wiadka K. S. (1) k. 402 odw. — 403 czas nagrania 00:37:15 — 01:05:21,
zeznania T. S. k. 403 odw, czas nagrania 01:06:50, nagranie k. 315; stenogram nagran k. 485-508/

W dniu 21 marca 2011 r. pow6d wezwal pozwanych do podpisania umowy koncowej sprzedazy nieruchomosci. W
odpowiedzi na to wezwanie pozwana I. A. ostatecznie stwierdzila, ze wszelkie terminy do zawarcia umowy wygasly. /
korespondencja k. 28-33/

Pismami datowanym na 21 kwietnia 2011 r. i 28 maja 2011 r. pow6d wezwal pozwanych do zaplaty kwoty 225.000 z}
lub zawarcia uméw przyrzeczonych. W odpowiedzi pozwani nie uznali roszczen, kwestionujac fakt otrzymania kwot
zadatku w lacznej wysoko$ci 225.000 zl, powolujac sie jednoczesnie na pozorno§é zawartych uméw. /pisma k. 35-42/

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalit na podstawie caloksztaltu zebranego i powolanego w sprawie materialu
dowodowego w postaci dokumentéw, zeznan Swiadkéw i stron, a takze na podstawie przeniesionej, przez bieglego z
zakresu fonoskopii, na papier treéci nagran rozméw powoda z K. S. (1).



Zgodnie z art. 247 k.p.c. dowod ze $wiadkéw lub z przestuchania stron przeciwko osnowie lub ponad osnowe
dokumentu obejmujacego czynno$¢ prawna moze by¢ dopuszczony miedzy uczestnikami tej czynnodci tylko w
wypadkach, gdy nie doprowadzi to do obejscia przepiséw o formie zastrzezonej pod rygorem niewazno$ci i gdy ze
wzgledu na szczeg6lne okoliczno$ci sprawy sad uzna to za konieczne, jednakze, co utrwalone jest w doktrynie, przepis
ten nie stanowi przeszkody w dowodzeniu okolicznosci skutkujacych niewaznoScia stwierdzonych pismem czynnoSci
z powodu wad o$wiadczen woli. Wszystkie wady oswiadczenia woli, w tym rowniez pozorno$é, moga byé¢ dowodzone
wszelkimi §rodkami dowodowymi, gdyz tych okolicznoSci art. 247 k.p.c. w ogoéle nie dotyczy. Podobny poglad wyrazit
Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 5 lutego 2015 r. w sprawie VI Aca 516/14 (Lex nr 1668707).

Pelna moc dowodowa Sad przyznal zlozonym w sprawie nagraniom rozméw toczacych sie miedzy powodem a corka
pozwanych. Powod nie kwestionowal, ze utrwalono na nich jego glos, kwestionowal natomiast integralno$¢ nagran.
Jednakze badanie przez bieglego z zakresu fonoskopii J. R. nie wykazalo §ladéw montowania czy innej ingerencji,
a niska slyszalno$¢ niektérych wypowiedzi kobiety wynika ze sposobu rejestracji nagran i jakosci sprzetu uzytego
do zapisu rozmoéw. Nie ma zatem podstaw do negowania autentycznoéci nagran, jak tez i tego, ze oddaja faktyczny
przebieg rozmow.

Oceniajac zebrany w sprawie material dowodowy Sad odmoéwil wiary zeznaniom powoda jak i §wiadkow M. K.,
M. S. (2) i M. A, co do zamiaru powoda nabycia przedmiotowych nieruchomosci oraz co do opisywanych przez
nich okoliczno$ci przekazania pozwanym zadatku z tytulu zawartych umoéw przedwstepnych. W tym zakresie Sad
odmowil takze wiary zeznaniom powoda, ktory twierdzil, ze wplacil zadatki i mial zamiar nabyé¢ przedmiotowe
nieruchomodci, a takze, ze nie udzielal corce pozwanym pozyczek, a jedynie chcial dokonaé¢ z nig rozliczenia
dokonywanych transakcji zwigzanych z obrotem nieruchomo$ciami. Zeznania te sg sprzeczne przede wszystkim
z ostatecznie nie kwestionowanymi stenogramami z rozméw powoda z corka pozwanych. Z nagran tych wynika
jednoznacznie, ze powdd nie chcial nabywac nieruchomosci, a zwarte umowy przedwstepne mialy stanowi¢ wylacznie
dokumenty tworzone dla zabezpieczenia roszczen wobec K. S. (1) z tytulu pozyczek. Z nagran tych wynika takze
jednoznacznie, ze powdd procz obrotu nieruchomosciami, zarobkowo trudnit sie takze udzielaniem pozyczek. Nadto
wersja powoda nie koresponduje z okolicznoSciami sprawy, w szczegdlnosci z faktem kilkakrotnego podpisywania
umoéw przedwstepnych co do tych samych nieruchomosci. Gdyby strony istotnie mialy zamiar dokona¢ sprzedazy,
zadbalyby o to, by w umowach kolejnych odniesiono sie do poprzednich i stworzy¢ w ten sposob jedynie aneksy, badz
zniszczono umowy pierwotnie zawierane. Kazda z nich opiewala wszak na kwestie zwigzane z rzekomym wreczaniem
duzych sum pieniedzy.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Powbdztwo nie jest zasadne.
W sprawie rozwazy¢ nalezalo dwie kwestie rzutujace na wazno$¢ umoéw, z ktérych powod wywodzi roszczenie.

W $wietle przepisow prawa rodzinnego, co do zasady, kazde z malzonkéw moze samodzielnie zarzadzaé¢ majatkiem
wspolnym. (art.36 § 2 KRiO). Zgodnie jednak w trescig przepisu art. 37§ 1 pkt 1121 § 2 KRiO zgoda drugiego malzonka
jest potrzebna do dokonania czynnosci prawnej prowadzacej do zbycia nieruchomosci, ale takze ograniczonego prawa
rzeczowego, ktorego przedmiotem jest lokal; wazno$¢ umowy, ktora zostala zawarta przez jednego z malzonkow bez
wymaganej zgody drugiego, zalezy od potwierdzenia umowy przez drugiego malzonka. W kolejnym, trzecim paragrafie
omawianego przepisu wskazano, ze druga strona moze wyznaczy¢ malzonkowi, ktérego zgoda jest wymagana,
odpowiedni termin do potwierdzenia umowy; staje sie wolna po bezskutecznym uplywie wyznaczonego terminu.

W niniejszej sprawie niesporne bylo, ze jesli chodzi o spoldzielcze wlasnoéciowe prawo do lokalu przy ulicy (...) w L.,
kolejne umowy przedwstepne zawierala z powodem wylacznie pozwana, bez zgody i wiedzy swego meza. Nie ulega
tez kwestii, ze umowa przedwstepna sprzedazy nieruchomosci czy ograniczonego prawa rzeczowego do lokalu, jest
umowa zmierzajaca do zbycia, a zatem podpada pod hipoteze cytowanego wyzej przepisu art. 37 KRiO. W ocenie
Sadu, jest tak takze wowczas, gdy umowa przedwstepna nie jest zawierana w formie aktu notarialnego i ni emoze w



zwigzku z tym wywiera¢ tzw. skutku silniejszego, to jest nie daje roszczenia o przeniesienia wlasno$ci. Kazda umowa
przedwstepna sprzedazy, co wynika z jej istoty, zmierza przeciez do sprzedazy i w tym celu jest zawierana. Zawarcie
takiej umowy bez zgody drugiego malzonka czyni ja czynno$cia kulejaca (negotium claudicans). Zawarcie umowy
przez pozwana bez zgody pozwanego spowodowalo zatem poczatkowo bezskuteczno$¢ zawieszona takiej umowy (art.
378§ 213 kr.o.wzw. z art. 63 § 1 k.c.), ktéra, wobec nie potwierdzenia przez pozwanego, powoduje niewazno$¢ ex
tunc. Nie ma przy tym znaczenia fakt, iz umowa zostala zawarta w formie pisemnej zwyklej, jako ze zachowanie formy
szczegoblnej w tym wypadku jest zastrzezone jedynie dla wywolania okres§lonych skutkéw czynnoéci prawnej (art. 73
82 k.c. w zw. z art. 390 §2 k.c. i art. 158 k.c.). Powdd nie wyznaczal pozwanemu terminu do potwierdzenia czynno$ci,
ale stanowisko pozwanego w niniejszym postepowaniu jednoznaczne jest z odmowa potwierdzenia.

Niezaleznie od powyzszych rozwazan, powoddztwo podlegalo oddaleniu z uwagi na powolany przez pozwanych
zarzut pozornoSci zawartych uméw przedwstepnych z dnia 5 lutego 2011 roku, tak dotyczacych lokalu w L. jak i
nieruchomo$ci w miejscowosci I..

Zgodnie z art. 8381 k.c. niewazne jest oS§wiadczenie woli zlozone drugiej stronie za jej zgoda dla pozoru. Jezeli
o$wiadczenie takie zostalo zlozone dla ukrycia innej czynnoS$ci prawnej, wazno$¢ o§wiadczenia ocenia sie wedlug
wlasciwosci tej czynnoSci.

Wada okreslona w art. 83 k.c. polegajaca na niezgodno$ci miedzy aktem woli a jej przejawem na zewnatrz, obejmuje
zatem dwa stany faktyczne: o$wiadczenie woli ztozone drugiej stronie za jej zgoda dla pozoru albo w ogble nie ma
wywola¢ skutkéow prawnych, albo ma wprawdzie wywola¢ skutki prawne, ale inne niz te, ktére wynikaja z treSci
czynnosci prawnej. W pierwszym wypadku czynno$¢ prawna zawierajaca pozorne o$wiadczenie woli jest bezwzglednie
niewazna, w drugim - jej wazno$¢ jest oceniana wedlug wlasciwosci ukrytej czynnoSci prawne;j.

Pozorno$¢ wyraza sie w braku zamiaru wywolania skutkéw prawnych i jednocze$nie w zamiarze stworzenia takich
okoliczno$ci, ktore zmierzalyby do zmylenia os6b trzecich. Istotne znaczenie ma niezgodno$¢ miedzy aktem woli a
jego uzewnetrznieniem. Zalozeniem unormowania jest zgoda drugiej osoby na zlozenie o§wiadczenia woli dla pozoru.

Dla przyjecia pozornoSci w niniejszej sprawie niezbedne i wystarczajace bylo poczynione wyzej ustalenie, ze
obie strony umowy skladaly o$wiadczenia majac pelng i zgodna Swiadomoséé braku woli wywolania ujawnianych
na zewnatrz skutkow prawnych. To na pozwanych jako podnoszacych zarzut pozornoSci spoczywal obowigzek
udowodnienia faktu, z ktérego wywodzili skutki prawne. W ocenie Sadu, pozwani fakt ten jednak wykazali.

Jak wynika z poczynionych ustalen pozwani, w dniu 5 lutego 2011 roku, a na umowach z tej daty powod
opiera swe zadanie, nie mieli zamiaru sprzedazy M. S. (1) przedmiotowych nieruchomosci. Dzialania pozwanych
podyktowane byly wylacznie checig niesienia pomocy corce, a dokonywane przez nich bez zamiaru sprzedazy
czynnosci korespondowaly z brakiem zamiaru ich nabycia po stronie powoda. Jak to przedstawiono powyzej, powdd,
po udzieleniu corce pozwanych, bez pisemnej umowy, pozyczki badz pozyczek i nie uzyskawszy splaty, chcial uzyskaé
jedynie dokumenty zabezpieczajace go na wypadek konieczno$ci wytoczenia procesu. Powod chcial zapewne uniknaé
ujawnienia okolicznoSci, ze udziela pozyczek na procent, stad potrzeba uzyskania dokumentéw wskazujacych na inne
rodzajowo roszczenia. Wykazane zostalo (nagrania rozmdw), ze powdd nie chcial w zamian za pozyczone pienigdze
naby¢ nieruchomosci, bo wigzaloby sie to z koniecznoScig ich zbycia i poniesieniem zwigzanych z tym kosztéw, w tym
ciezaréw publicznoprawnych. Powdd chcial jedynie zyskaé potwierdzenie prawa do zadania zwrotu zadatku, ktory
zrekompensowaé¢ mial mu pozyczke lub pozyczki udzielonaK. S.Pow6d moéwil o tym tak otwarcie, ze druga strona
miala pelng §wiadomos$é co do pozornosci o§wiadczen powoda i zgadzala sie na zlozenie takze pozornych oswiadczen
wzajemnych. O braku woli zawarcia uméw przenoszacych wlasnosé zapewniata pozwanych takze ich corka.

O pozornoéci przedwstepnych umow sprzedazy $wiadezy takze, obok treéci nagranych rozméw miedzy powodem a
K. S. (1), fakt, kilkakrotnego podpisywania ich przez strony (co do lokalu lacznie trzy razy), w kolejnych datach i z
réznymi kwotami tytulem zadatku, bez odnoszenia sie do zapiséw poprzednich. Za kazdym razem podpisaniu uméw
nie towarzyszyl zamiar dokonania sprzedazy.



Skoro przedmiotowe umowy przedwstepne sprzedazy nieruchomosci byly symulowane, to rozwazy¢ nalezy, czy nie
mamy do czynienia z dysymulacjg innej czynnoSci, a jesli tak, to jakiej. Wszak pozwani, co niesporne, mieli zamiar
udzielenia pomocy coérce popadlej w zadluzenie i zwigzane z tym powazne klopoty osobiste. Rozwazy¢ nalezalo, z
daniem Sadu, czy czynnoscia dysymulowana nie bylo w tym wypadku poreczenie, ktore nie wymaga zgody obojga
malzonkéw. Ciezar dowodu przechodzi tu jednak na powoda, ktéry wykaza¢ winien wszystkie elementy istotne
dla ewentualnego roszczenia wywodzonego z czynnos$ci dysymulowanej. Tymczasem powod, reprezentowany przez
profesjonalnego pelnomocnika, przez caly proces roszczenie swe opieral na umowach przedwstepnych zadajac zwrotu
podwdjnego, a co najwyzej zwrotu uiszczonego zadatku. Powdd konsekwentnie zaprzeczal, aby udzielal pozyczek
K. S. (1), za ktorych splate porecza¢ mialaby ewentualnie pozwana. Co wiecej, dla skutecznego dochodzenia tak
uzasadnianego roszczenia konieczne byloby wykazanie nie tylko zasady, ale takze udowodnienie roszczenia co do
wysokosci., Tymczasem w sprawie nie ustalono, jaka konkretnie kwote winna jest powodowi K. S. (1). Wiadomo
jedynie, ze poczatkowo pozyczyla 120.000 zl, a splacala r6znej wysoko$ci kwoty zaliczane na odsetki badz odsetki od
odsetek. By¢ moze powod udzielal jej p6zniej innych jeszcze kwot niz uzgodniona poczatkowo.

Dalszych, dodatkowych uwag wymaga kwestia umowy przedwstepnej dotyczacej nieruchomos$ci w miejscowosci
I. z dnia 5 lutego 2011 roku zawartej miedzy powodem a pozwanymi reprezentowanymi przez pelnomocnika
w osobie T. S.. Jak ustalono, byla to druga zawarta miedzy stronami umowa, ktéra zastgpila umowe o tych
samych warunkach z dnia 5 grudnia 2010 roku. Jak réwniez ustalono, pozwani, co do zasady, mieli realny zamiar
sprzedazy tej nieruchomosci w celu ratowania sytuacji corki i dla jego realizacji udzielili, w formie aktu notarialnego,
pelnomocnictwa do sprzedazy i odbioru ceny swemu zieciowi. Ustalono jednak takze, ze T. S. skutecznie zbyl ta
nieruchomoé¢ w dniu 1 lutego 2011 roku, a zatem cztery dni przed tym, jak, w imieniu pozwanych, zawarl z powodem
umowe przedwstepna, z ktorej powdd wywodzi swe roszczenie. Umowa przedwstepna z dnia 5 lutego 2011 roku byla
zatem zawarta po wygasnieciu pelnomocnictwa szczegolnego udzielonego przez pozwanych do dokonania konkretnej
czynnosci. Zgodnie z tredcig art.105 Kodeksu cywilnego, czynnoé¢ tak dokonana jest jednak wazna, chyba, ze druga
strona o wygas$nieciu umocowania wiedziala lub z tatwo$cia mogla sie dowiedzie¢. Tego pozwani nie wykazali. Nie
sposo6b jednak abstrahowaé od faktu, ze w dniu 5 lutego 2011 roku, z przyczyn omoéwionych powyzej, zadna ze stron
umowy nie miala juz, zamiaru zobowigzywania sie do sprzedazy tej nieruchomosci. Zaltozony przez pozwanych cel, dla
ktorego udzielili pelnomocnictwa zostal juz osiggniety w dniu 1 lutego 2011 roku, gdy nieruchomosé zostala sprzedana.
Miatl tego pelng Sswiadomosé takze pelnomocnik pozwanych, ktéry wiedzial, ze chodzi tylko o ,,podpisanie jakiego$
kwitu” w zwiagzku z dlugami K. S.. Powod za$, ab inito, nie zamierzal nabywaé¢ nieruchomosci a jedynie uzyskaé
dokument poprawiajacy jego sytuacje w ewentualnym procesie zmierzajacym do odzyskania pieniedzy pozyczonych K.
S. (1), a nie pozwanym. Wreszcie, co najistotniejsze, pozornym, skladanym przez pozwana badz w imieniu pozwanych
o$wiadczen, nie towarzyszylo wreczanie przez powoda zadatkéw. Kwoty zapisywane jako zadatki odnosily sie de facto
do udzielonych K. S. (1) pozyczek.

Majac powyzsze na uwadze, Sad oddalil powodztwo w caloéci.

Rozstrzygniecie o kosztach procesu zapadlo w oparciu o zasade wyrazona w art. 98 k.p.c. Na zasadzona z tego tytulu
od powoda rzecz strony pozwanej solidarnie kwote zlozyly sie wydatki na bieglych w kwocie 2023,84 oraz koszty
zastepstwa procesowego wraz z optatami od pelnomocnictwa w kwocie 7.234 z}.

Wysoko$¢ wynagrodzenia pelnomocnika pozwanych zostalo ustalone w oparciu o w § 6 pkt 7 oraz w §2 pkt 1-3
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplaty za czynno$ci adwokackie
oraz ponoszenie przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (tekst jedn. Dz.
U. z 2013 r., poz. 461 ze zm.). Sad nie znalazl przy tym wystarczajacych powodéw uzasadniajgcych zasgdzenie od
powoda na rzecz pozwanych wynagrodzenia adwokackiego w podwojnej wysoko$ci. Sprawa nie miala wyjatkowo
skomplikowanego charakteru, nie wskazano takze na czym polegal szczegélny nakladu pracy pelnomocnika.



W punkcie 3 sentencji wyroku Sad na podstawie art. 84 ust. 1-3 ustawy o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych z
dnia 28 lipca 2005 r. (tekst jedn. Dz.U. z 2014 r., poz. 1025 ze zm.) nakazal zwréoci¢ pozwanym solidarnie ze Skarbu
Panstwa — Sadu Okregowego w Lodzi kwote 976,16 zl. tytulem zwrotu niewykorzystanej zaliczki na poczet wydatkow.



