Sygn. akt I ACa 874/14

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 27 kwietnia 2015 r.

Sad Apelacyjny w Krakowie — Wydzial I Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Pawel Rygiel (spr.)
Sedziowie: SSA Wojciech Kos$ciolek
SSA Zbigniew Ducki
Protokolant: sekr.sadowy Marta Matys

po rozpoznaniu w dniu 277 kwietnia 2015 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powbdztwa R. D.

przeciwko U. S.

o zobowiazanie do zlozenia o§wiadczenia woli

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Krakowie

z dnia 5 lutego 2014 r. sygn. akt I C 467/13

1. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze powodztwo oddala i nie obcigza powoda kosztami
procesu;

2. nie obcigza powoda kosztami postepowania apelacyjnego.

sygn. akt I ACa 874/14

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy zobowigzal pozwana U. S. do zlozenia oéwiadczenia woli o treéci: ,U. S.

sprzedaje powodowi R. D. nieruchomo$é¢ stanowiacg dziatke nr (...), o powierzchni 374 m{ 2, polozona w K.

((...)zabudowang budynkiem mieszkalnym, dla ktérej Sad Rejonowy dla Krakowa Podgoérza w Krakowie prowadzi
ksiege wieczysta numer (...), za cene 530 000 zl., w zwigzku z zawarta umowa przedwstepna sprzedazy w formie aktu
notarialnego sporzadzonego w dniu 25 stycznia 2013 r. przed notariuszem M. K.Rep. (...) ”, zasadzil od pozwanej na
rzecz powoda koszty procesu i nakazat $ciggnaé od pozwanej brakujaca kwote tytulem oplaty sadowej od pozwu.



Podstawa wyrokowania byly nastepujace ustalenia faktyczne.

W dniu 25 stycznia 2013 r., w kancelarii notarialnej przed notariuszem M. K., zostala zawarta przedwstepna umowa
sprzedazy, na podstawie ktorej pozwana U. S., dzialajaca przez pelnomocnika P. C. (1). zobowiazala sie sprzedac
powodowi R. D. opisang wyzej nieruchomo$¢ za cene w kwocie 530.000 zl., a powdd R. D. odwiadczyl, ze nieruchomosé
ta za podana cene zobowigzuje sie kupi¢. W pkt (...) umowy przewidziano, ze umowa przyrzeczona zostanie zawarta
w terminie do dnia 27 lutego 2013 r.. W pkt (...) umowy odnotowano, iz P. C. (1) dzialajacy w imieniu U. S.
potwierdza odbior zadatku w kwocie 120.000 zl., a R. D. zobowiazuje sie do zaplaty pozostalej czesci ceny sprzedazy
w nastepujacy sposob: kwote 10.000 zk., do ktorej beda mialy zastosowanie przepisy o zadatku w rozumieniu art.
394 ke zaplaci gotowka P. C. (1) jako pelnomocnikowi U. S. w terminie do dnia 28 stycznia 2013 roku, a kwote
400.000 zL ze $rodkéw pochodzacych z kredytu bankowego zaptaci w terminie dwoch dni roboczych od dnia
podpisania umowy przyrzeczonej. Nadto P. C. (1) imieniem U. S. o$§wiadczyl, Ze jego mocodawczyni w terminie do
14 dni od dnia podpisania niniejszej umowy, ustanowi na przedmiotowej nieruchomosci hipoteke do kwoty 260
000 zl. zabezpieczajaca zwrot podwojnego zadatku, a ustanowienie tej hipoteki nie bedzie naruszalo zobowigzania
wynikajacego z paragrafu IV, ze nieruchomo$¢ w dniu zawarcia umowy przyrzeczonej ma by¢ wolna od obciazen.

W dniu 30 stycznia 2013 r. zostal sporzadzony aneks do opisanej wyzej umowy, w ktéorym P. C. (1) potwierdzit odbior
pozostalej czeSci zadatku w kwocie 10.000 zl. oraz lacznego otrzymania zadatkow w kwocie 130.000 zl. Reszta ceny
sprzedazy, zgodnie z paragrafem II pkt b ), miala by¢ wplacona na konto bankowe wskazane w tym aneksie.

Ustalajac okoliczno$ci poprzedzajace zawarcie tej umowy Sad wskazal, iz pozwana nosila sie z zamiarem sprzedazy
nieruchomoéci polozonej przy ul. (...) w K. i w tym celu sktadala oferty sprzedazy do wielu biur posrednictwa
nieruchomo$ci. Na temat sprzedazy tej nieruchomosci rozmawiala takze z P. C. (1) — bylym uczniem szkoly, w ktorej
uprzednio pozwana pracowala. Mowila mu o cenie sprzedazy jaka chce osiggnaé na poziomie ok. 1.000.000 z. W
styczniu 2013 r. U. S. zdecydowala sie udzieli¢ mu pelnomocnictwa i ostatecznie w dniu 10 stycznia 2013 r. pozwana
udzielila pelnomocnictwa P. C. (1), na podstawie ktorego upowaznila go m.in. do zbycia pod jakimkolwiek tytulem
nieruchomo$ci badz udzialdbw w nieruchomosci, tak zabudowanych jak i niezabudowanych, lokali mieszkalnych
stanowigcych odrebng nieruchomo$¢ wraz z udzialem w nieruchomoéci wspdlnej, udzialow w lokalu o innym
przeznaczeniu niz mieszkalne — garazu wielostanowiskowym, spéldzielczych wlasnoéciowych praw do lokali, na rzecz
dowolnych os6b fizycznych, prawnych lub instytucji w tym takze na rzecz pelnomocnika, a przypadku sprzedazy
za cene i na warunkach wedlug uznania pelnomocnika, z zastrzezeniem, iz cala cena sprzedazy zostanie zaplacona
na rachunek mocodawcy, a w zwigzku z tym do zawarcia stosownych uméw, w tym i uméw przedwstepnych do
zmiany i rozwigzania tych umow, podpisania aktéw notarialnych, do wydania w posiadanie przedmiotow tych uméw,
do skladania wszelkich wyjasnien, o§wiadczen w tym o poddaniu sie rygorowi egzekucji w trybie art. 777 KPC
oraz zapewnien, do dokonywania wszelkich rozliczen zwiazanych ze zbyciem, zmiana i rozwigzaniem stosownych
umoé6w. Przed udzieleniem tego pelnomocnictwa pozwana rozmawiala z P. C., ze pienigdze uzyskane przez niego ze
sprzedazy zostana przez niego ,pomnozone” w ciggu 5 lat do kwoty 1.200.000 zl, a do tego czasu mial on pozostawac
w posiadaniu pieniedzy pochodzacych ze sprzedazy. P. C. (1) podjal dzialania w celu poszukiwania nabywcow.
Dysponowatl kluczami do domu pozwanej i pokazywal dom osobom zainteresowanym. Ceny, ktore byly proponowane
przez nabywcéw oscylowaly w granicach 250.000 — 600.000 zl.

Sad ustalil takze, ze zakupem domu zainteresowany zakupem domu byl powod, ktdry od jednego z klientéw dowiedzial
sie o ofercie pozwanej. Otrzymal numer telefonu do P. C. (1), od ktérego dowiedzial sie, ze moze przyjechac¢ ogladnac
dom. Gdy przyjechal na miejsce rozmawial z powodka, ktéra podata mu cene 1.200.000 zl. W zwigzku z tym powod
wiedzial, ze tego domu nie kupi za taka cene, tym bardziej, ze w rozmowie z P. C. (1) padala cena 600.000 zt.

Po 2-ch dniach z powodem skontaktowatl sie P. C. (1), ktéry wyjasnil, ze cena wskazana przez pozwana jest dla oséb z
zewnatrz, natomiast on ma umowe z pozwang, z ktora rozlicza sie w ramach wspolnych interesoéw i podtrzymal cene
600.000 zl. Ostatecznie ustalono cene na kwote 530.000 zl.



Pracownicy banku, w zwigzku ze staraniami powoda o uzyskanie kredytu, wyszacowali warto$¢ spornej nieruchomosci
na kwote ok. 650.000 zl.

O fakcie sprzedazy nieruchomosci U. S. dowiedziala sie od P. C. (1) w dniu 28 stycznia 2013 r. Aktem notarialnym z
dnia 1 lutego 2013 r. odwolala pelnomocnictwo udzielone P. C. (1).

W tym stanie rzeczy Sad Okregowy uznal zgloszone roszczenie za uzasadnione, jako znajdujace podstawe w treéci art.
390 § 2 ke.

Za bezzasadny Sad uznal zarzut pozwanej, ze sporna umowa przedwstepna nie wywolala skutkéw prawnych z uwagi
na brak upowaznienia dla P. C. (1) do sprzedazy nieruchomosci, w tym za cene nizszg niz 1.200.000 zl, jak tez z
uwagi na fakt, ze w treSci pelnomocnictwa zawartych bylo szereg zastrzezen. W tym zakresie Sad odwolal sie do tresci
pelnomocnictwa, dajacego szerokie umocowanie i swobode pelnomocnikowi do wszelkich czynno$ci, w tym sprzedazy
nieruchomo$ci. Zastrzezenia pozwanej co do ceny za jaka nieruchomosé¢ zostala zbyta. Sad ocenil jako bezzasadne w
Swietle treéci porozumienia pomiedzy pozwang a P. C. (1). Sad uznal takze, ze samo zastrzezenie w umowie zadatku
i wyplata zadatku pelnomocnikowi nie stanowilby przekroczenia zakresu pelnomocnictwa. Wreszcie Sad wskazal, ze
ustalone okolicznoSci faktyczne nie daja podstaw do stwierdzenia, iz pow6d wiedzial, iz pelnomocnik dziala ze szkoda
dla swego mocodawcy.

W konsekwencji Sad uznal, ze umowa przedwstepna z dnia 25 stycznia 2013 r. czyni zado§¢é wymaganiom, od ktorej
zalezy wazno$¢ umowy przyrzeczonej. Skoro zatem pozwana odmoéwila zawarcia umowy przyrzeczonej, to roszczenie
jest zasadne.

Od powyzszego orzeczenia apelacje wniosla pozwana, zarzucajac naruszenie przepiséw postepowania, tj.:

- art. 328 § 2 kpc poprzez niewyjaénienie podstawy prawnej wyroku i ograniczenie tego obowiazku do przytoczenia
podstawy zadania powoda w sytuacji, gdy zastosowanie mialy przepisy prawa materialnego, co do ktorych istnieje
spor miedzy stronami;

- art. 233 § 1 kpc poprzez przekroczenie swobodnej oceny dowodéw, w szczegélnoSci w zakresie okolicznosci
faktycznych dotyczacych: umocowania pelnomocnika do ustanowienia hipoteki na nieruchomo$ci; zbadania przez
notariusza treSci pelnomocnictwa; tre$ci porozumienia miedzy pozwana a P. C. (1) dotyczacym rzekomego
pomnazania pieniedzy pochodzacych ze sprzedazy nieruchomo$ci; zamieszczenia w treéci pelnomocnictwa
zastrzezenia o zaplacie ceny na rachunek mocodawcy; przyczyn nie poinformowania siostry pozwanej o dziataniach
zwigzanych ze sprzedaza nieruchomosci; rzekomego roéznicowania ceny sprzedazy nieruchomoséci w zaleznosci od
zrodla zainteresowania oferta;

- art. 247 w zw. z art. 244 kpc przez dopuszczenie dowoddw z zeznan Swiadkéw przeciwko osnowie dokumentu
na okoliczno$¢ dodatkowego porozumienia pozwanej z P. C. (1) dotyczacego mozliwoséci dysponowania pieniedzmi
uzyskanymi ze sprzedazy nieruchomosci;

- art. 217 § 3 kpc przez pominiecie wniosku dowodowego pozwanej z opinii bieglego na okoliczno$¢ ustalenia warto$ci
spornej nieruchomosci.

Apelujaca zarzucila takze bledy w ustaleniach faktycznych w zakresie okoliczno$ci szczegdtowo wskazanych w apelacji,
w tym dotyczacych okolicznosci, w jakich doszlo do udzielenia P. C. (1) przez pozwang pelnomocnictwa, istnienia
porozumienia pomiedzy nimi w zakresie dysponowania przez P. C. (1) $rodkami finansowymi pochodzacymi ze
sprzedazy nieruchomosci, ze prowadzili oni wspolne interesy, ze pelnomocnictwo nie budzilo watpliwo$ci notariusza,
roznicowania ceny sprzedazy nieruchomoéci w zalezno$ci od Zrédla zainteresowania oferta.

Wreszcie pozwana zarzucila naruszenie przepiséw prawa materialnego, a to:



- art. 65 ke poprzez niezasadne zastosowanie lub wadliwe zastosowanie oraz przyjecie, Zze umocowanie do zbycia
nieruchomo$ci na warunkach uznania pelnomocnika uprawnia do ustanowienia hipoteki na tejze nieruchomosci;

- art. 98 ke w zw. z art. 99 ke, art. 245 ke, art. 158 ke oraz art. 73 ke poprzez przyjecie, ze pelnomocnictwo rodzajowe do
nabycia nieruchomo$ci upowaznia do jej obcigzenia pomimo tego, iz obcigzenie nieruchomo$ci wymaga odrebnego
pelnomocnictwa szczegblnego;

- art. 103 kc poprzez jego niezastosowanie, skutkujgce przyjeciem, ze sporna umowa przedwstepna jest wazna,
pomimo iz zostala zawarta z przekroczeniem umocowania, a w szczeg6lno$ci zawierala postanowienie, iz mocodawca
ustanowi na tejze nieruchomosci hipoteke, a zaplata ma zosta¢ dokonana na rachunek bankowy pelnomocnika, a nie
mocodawczyni;

- art. 58 § 11 2 ke poprzez jego niezastosowanie, uznajac, iz sporna umowa przedwstepna jest wazna pomimo, ze jej
zawarcie naruszalo zasady wspolzycia spolecznego, gdyz powdd zawierajac umowe wiedzial, ze pelnomocnik pozwanej
zawiera umowe dzialajac z przekroczeniem umocowania, a nadto, iz oceniajac rzecz rozsadnie moégl i powinien
wiedzie¢, ze pelnomocnik dziala na szkode mocodawcy, co najmniej przekraczajac zakres stosunku wewnetrznego
pelnomocnictwa.

Podtrzymujac wniosek o przeprowadzenie dowodu z opinii biegtego dla wyszacowania nieruchomosci bedacej
przedmiotem spornej umowy, pozwana wskazala, iz ustalenie rzeczywistej wartoSci tej nieruchomosci jest niezbedne,
bowiem w przypadku uznania, iz umowa przedwstepna jest wazna, to w okolicznoSciach sprawy zachodza przestanki
wyzyskania przez powoda niedolestwa i niedoswiadczenia pozwane;.

W uwzglednieniu podniesionych zarzutéw, apelujaca pozwana wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez
oddalenie powo6dztwa w caloSci oraz zasadzenie kosztéw procesu, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku w
calo$ci i przekazanie sprawy Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania — w obu przypadkach przy uwzglednieniu
kosztow postepowania apelacyjnego.

Powod wnidst o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztéw postepowania apelacyjnego.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje.
Apelacja pozwanej jest uzasadniona, jakkolwiek znaczna cze$¢ podniesionych w niej zarzutéw nie jest trafna.

I. Nie jest zasadny zarzut naruszenia prawa procesowego, odwoltujacy sie do tresci art. 328 § 2 kpc, Skuteczno$é
tak postawionego zarzutu ograniczona jest do sytuacji, w ktorej treS¢ uzasadnienia skarzonego wyroku uniemozliwia
kontrole instancyjna. W systemie apelacyjnym, w ktorym Sad II instancji jest sgdem merytorycznym a postepowanie
odwolawcze jest kontynuacja postepowania przed sadem pierwszoinstancyjnym, uchybienia w formie uzasadnienia,
nieprowadzace do trudnosci w identyfikacji motywow rozstrzygniecia sprawy, nie majg znaczenia dla rozpoznania
apelacji. W tym kontekscie wskazac¢ nalezy, ze z treSci uzasadnienia Sadu Okregowego w oczywisty sposéb wynika
zakres dokonanych ustalen oraz motywy, ktorymi kierowal sie Sad przy dokonaniu oceny prawnej. Ewentualny
niedosyt stron co do wywodéw zawartych w uzasadnieniu w zakresie argumentacji prawnej Sadu — wbrew twierdzeniu
zawartemu w apelacji — nie przeklada sie na niemoznoé¢ dokonania kontroli instancyjnej wydanego wyroku, skoro z
tresci uzasadnienia w oczywisty sposéb wynika podstawa prawna rozstrzygniecia, a nadto sad odwolawczy obowigzany
jest we wlasnym zakresie, w sposob prawidlowy, zastosowaé przepisy prawa materialnego.

II. Nie moze odnie$¢ skutku ta cze$é zarzutow (tak skierowanych przeciwko podstawie faktycznej, jak i wskazujacych
na naruszenia przepisOw prawa materialnego), ktéra odwoluje sie do twierdzenia, iz niewazno$¢ spornej umowy
przedwstepnej wynikaé¢ ma z ustanowienia przez pelnomocnika hipoteki z przekroczeniem umocowania.

Przypomnie¢ nalezy, ze w umowie przedwstepnej z dnia 25 stycznia 2013 r. pelnomocnik dzialajacy w imieniu
pozwanej ztozyl o§wiadczenie zobowigzujace do sprzedazy powodowi oznaczonej nieruchomosci, a nastepnie zlozyl



kolejne oswiadczenie, zobowigzujace do ustanowienia hipoteki na zabezpieczenie zwrotu podwojnego zadatku. Nie
budzi przy tym watpliwoéci, ze z uwagi na tre$é pelnomocnictwa udzielonego przez pozwang P. C. (1), byl on
uprawniony do zbycia spornej nieruchomosci. O ile zatem, w kontekScie stawianego zarzutu, mialoby nastgpié
przekroczenie umocowania wynikajacego z udzielonego pelnomocnictwa, to dotyczyloby to wylgcznie o§wiadczenia
zobowiazujacego do ustanowienia hipoteki. Tym samym ewentualng niewazno$cia dotknieta bylaby tylko cze$é
czynnodci prawnej, zwigzana z tym o$wiadczeniem. Zgodnie natomiast z art. 58 § 3 ke, jezeli niewaznoS$cig jest
dotknieta tylko cze$¢ czynnosci prawnej, czynno$é pozostaje w mocy co do pozostatych czeé¢, chyba ze z okoliczno$ci
wynika, iz bez postanowien dotknietych niewaznoscia czynnos$é nie zostalaby dokonana.

W sprawie nie ujawniono tego rodzaju okolicznos$ci faktycznych, ktére uzasadnialyby konkluzje, iz ustanowienie
hipoteki na zabezpieczenie zwrotu zadatku jest na tyle $ciSle powigzane z samym zawarciem umowy przedwstepnej
sprzedazy nieruchomosci, iz bez zlozenia tego osSwiadczenia woli nie doszloby do zawarcia samej umowy
przedwstepnej. Ewentualna zatem niewazno$¢ czynnoS$ci zobowigzujacej do ustanowenia hipoteki pozostaje bez
wplywu na wazno$¢ zobowigzania do zawarcia umowy przyrzeczone;.

Przy takiej ocenie bez znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy pozostaja wszelkie okoliczno$ci faktyczne dotyczace
ustanowienia hipoteki, zakresu umocowania do zlozenia §wiadczenia imieniem pozwanej w tym zakresie, jak i ocena
prawna odnoszaca sie tego o$wiadczenia woli w kontekécie powolanych w apelacji przepiso6w prawa materialnego.

ITI. Podobnie, nie moga odnies¢ skutku zarzuty odnoszace sie do kwestii zwigzanych ze sposobem zaplaty ceny za
nieruchomoé¢ objeta sporna umowa przedwstepng i ewentualnego uprawnienia pelnomocnika do odbioru naleznosci
tytulem ceny.

Przede wszystkim zwazy¢ nalezy, ze pozwana udzielila P. C. (1) pelnomocnictwa o szerokim zakresie, okreslajac
rodzaj czynnoS$ci prawnych, do dokonania ktérych pelnomocnik jest umocowany. W tresci pelnomocnictwa, przy
okreéleniu czynno$ci zwigzanych ze zbyciem nieruchomo$ci zawarto zastrzezenie, iz ,w przypadku sprzedazy za cene
i na warunkach wedlug uznania pelnomocnika, z zastrzezeniem, iz cena sprzedazy zostanie zaplacona na rachunek
mocodawcy”. Wykladnia przedmiotowego zapisu wskazuje, iz wbrew twierdzeniom pozwanej, pelnomocnik nie byl
pozbawiony mozliwoS$ci pobrania ceny. Zastrzezenie zaplaty ceny wylacznie na rachunek mocodawcy ograniczony jest
do sytuacji, gdy warunki sprzedazy zostana ustalone wedlug uznania pelnomocnika. W oczywisty zatem sposob, przy
takim rozumieniu spornego zapisu, mozliwo$é oceny przez osoby trzecie przewidzianego pelnomocnictwem sposobu
zaplaty ceny jest ograniczona. Z reguly bowiem tak kontrahent, jak i notariusz pozbawieni sa wiedzy co do tego,
czy warunki umowy zostaly przez pelnomocnika ustalone z mocodawca, czy tez sa one wynikiem swobodnej decyzji
pelnomocnika. Co do zasady, nie maja oni takze obowigzku ustalenia tych okoliczno$ci.

W tym kontekScie wskazaé nalezy, ze przekroczenie zakresu umocowania (art. 103 kec) ma miejsce wowczas, gdy
osoba dokonujaca czynno§$ci prawnej w imieniu mocodawcy jest wprawdzie pelnomocnikiem, lecz dokonuje czynno$ci
niemieszczacej sie w zakresie pelnomocnictwa. Zachodzi to wowczas, gdy pelnomocnictwo jest ograniczone pod
wzgledem podmiotowym (zawezenie kregu kontrahentéw) czy przedmiotowym (zawezenie zakresu czynnosci).
Taka sytuacja nie ma miejsca w niniejszej sprawie, skoro z tre$ci pelnomocnictwa tego rodzaju ograniczenia nie
wynikaja, a okolicznoSci sprawy wskazuja, iz pelnomocnictwo to dotyczylo wlaénie umocowania do sprzedazy spornej
nieruchomoéci i bylo udzielone w zwigzku ze staraniami pozwanej zbycia tej nieruchomosci.

Postanowienie dotyczace sposobu zaplaty ceny sprzedazy moze zatem stanowi¢ jedynie element wewnetrznego
porozumienia pomiedzy mocodawcg a pelnomocnikiem. Takie porozumienie — co do zasady - pozostaje bez wplywu
na stosunek zewnetrzny z osobg trzecia.

IV. Z uwagi na tre$¢ wyzej wskazanych zarzutéw wskazac nalezy, iz odnosza sie one nie do przekroczenia zakresu
umocowania, lecz instytucji naduzycia umocowania. Odczytujac bowiem istote twierdzen pozwanej odnotowaé nalezy,
iz dotycza one zakwestionowania uprawnienia P. C. (1) do dokonania czynnoSci prawnej objetej pelnomocnictwem
na warunkach niezgodnych z intencjami pozwanej. U. S. nie kwestionuje przeciez, ze wyrazala wole sprzedazy
nieruchomosci, jak tez ze udzielila P. C. (1) pelnomocnictwa do sprzedazy. Istota problemu sprowadza sie do tego,



iz do zawarcia umowy przedwstepnej doszlo bez jej wiedzy i $wiadomosci co do warunkéw umowy, przy — zdaniem
pozwanej — razaco zanizonej cenie, z jej pokrzywdzeniem. Zapewne spér w niniejszej sprawie nie mialby miejsca,
gdyby umowa przedwstepna obejmowala cene 1.200.000 zl, a pozwana otrzymala cene sprzedazy.

Naduzycie takie ma miejsce wowcezas, gdy pelnomocnik dziala co prawda w granicach umocowania, lecz jego dzialanie
zamiast korzySci przynosi mocodawcy szkode oraz pelnomocnik dziala wbrew rzeczywistej lub hipotetycznej woli
mocodawcy. Wola ta moze by¢ uzewnetrzniona w postanowieniach umowy zawartej z pelnomocnikiem. Stanowi
woweczas tre$é stosunku wewnetrznego laczgcego mocodawce z pelnomocnikiem.

Ze wzgledu na zasade niezalezno$ci pelnomocnictwa od stosunku podstawowego, naruszenie przez pelnomocnika
postanowien zamieszczonych w laczacej go z mocodawcg umowie, moze pociagac za sobg jedynie odpowiedzialnoéc
odszkodowawcza ex contractu pelnomocnika. Nie oddzialuje natomiast na stosunek zewnetrzny z osoba trzecia. Nie
wchodzi w gre odstepstwo od tej zasady wtedy, gdy osoba trzecia nie wie o naduzyciu umocowania i ta jej wiedza nie
wynika z niedbalstwa, jak tez wowczas, gdy osoba trzecia nie wie o naduzyciu umocowania, je$li nawet przy dolozeniu
nalezytej staranno$ci mogla i powinna byla wiedzie¢.

Nie ulega zatem watpliwosci, ze brak wiedzy kontrahenta o dzialaniu niezgodnie z trescig stosunku wewnetrznego
laczacego mocodawce i pelnomocnika nie przektada sie na wazno$¢ czynnoéci dokonanej przez pelnomocnika.

Wyjatkiem w tym zakresie bedzie sytuacja, gdy osoba trzecia, dokonujaca czynnoéci prawnej z przedstawicielem wie,
ze dziala on na niekorzy$c¢ reprezentowanego i w ten sposéb naduzywa udzielonego mu umocowania. Niezalezno$c
umocowania funkcjonuje tylko w takim zakresie, w jakim wymaga tego ochrona oséb trzecich. Jezeli ,osoba trzecia
dziala ze §wiadomo$cia naduzycia umocowania przez przedstawiciela ustawowego, to zakres umocowania wyznacza
w tym przypadku tre$¢ stosunku wewnetrznego miedzy przedstawicielem a reprezentowanym” (tak: B.G. — system
prawa cywilnego). Czynno$¢ prawna dokonana przez przedstawiciela powinna by¢ wéwczas uwazana za dokonang
bez umocowania - wiedza osoby trzeciej uchyla bowiem w stosunku do niej kompetencje przedstawiciela do dzialania
w imieniu reprezentowanego.

W oczywisty sposob sytuacja taka bedzie miala miejsce w przypadku dzialania osoby trzeciej w zmowie z
pelnomocnikiem (koluzja). W doktrynie budzi natomiast kontrowersje, czy odnosi sie to takze do sytuacji, gdy osoba
trzecia jedynie wie o naruszeniu przez pelnomocnika laczacego go z mocodawcea stosunku wewnetrznego, w jej
zachowaniu za$ brak jakichkolwiek oznak wejScia w zmowe z pelnomocnikiem, majaca na celu narazenie mocodawcy
na straty. Jednak nawet i w tym przypadku, w okoliczno$ciach konkretnej sprawy, moga zachodzi¢ podstawy do oceny
czynno$ci prawnej dokonanej z naduzyciem umocowania z odwolaniem sie do art. 58 § 2 ke, jak tez mocodawca moze
przed osoba trzecia broni¢ sie art. 5 ke.

V. Biorac powyzsze pod uwage, istotne znaczenie w sprawie mialy okolicznos$ci faktyczne dotyczace treéci stosunku
wewnetrznego taczacego U. S. z pelnomocnikiem P. C. (1), wiedzy powoda o tresci tego porozumienia w kontekscie
treéci spornej umowy przedwstepnej oraz ewentualnego pokrzywdzenia pozwanej - a to dla oceny tej czynnosci w
kontekscie tak art. 58 § 2 ke, jak tez oceny roszczenia powoda o zawarcie umowy przyrzeczonej w $wietle art. 5 ke.

VI. Chybiony jest zarzut apelujacej naruszenia przepisbw postepowania tj. art. 247 w zw. z art. 244 kpc
przez dopuszczenie dowodéw z zeznan $wiadkéw przeciwko osnowie dokumentu na okoliczno$é dodatkowego
porozumienia pozwanej z P. C. (1). W oczywisty sposéb postepowanie dowodowe zmierzajace do ujawnienia tresci
wzajemnych uzgodnien miedzy pozwana a jej pelnomocnikiem nie jest ukierunkowane przeciwko osnowie lub ponad
osnowe dokumentu pelnomocnictwa. Skoro bowiem osnowe dokumentu stanowi jego tresé¢, to ta cze$¢ ustalen
faktycznych nie zmierza do wykazania, ze pozwana i P. C. (1) zlozyli o§wiadczenia sprzeczne z treScia dokumentu
pelnomocnictwa, jak tez, ze dokument ten nie jest kompletny i zlozono takze o$wiadczenia, ktérych ten dokument
nie zawiera. Twierdzenia pozwanej odwoluja sie do motywoéw, wzajemnych uzgodnien i rozliczen zwigzanych z
udzieleniem pelnomocnictwa.



Odno$nie zarzutu, iz badanie kwestii wzajemnych porozumien pomiedzy pozwana a jej pelnomocnikiem w
zakresie dysponowania §rodkami pienieznymi pochodzacymi ze sprzedazy nieruchomos$ci pozostaje w sprzecznoéci
z zastrzezeniem zawartym w treSci pelnomocnictwa, wystarczy wskazac, iz zakaz dowodowy okreSlony art. 247 kpc
dotyczy tylko takich sytuacji, gdy dowdd przeciwko tre$ci dokumentu doprowadzi do obejécia przepiséw o formie
zastrzezonej pod rygorem niewaznoSci. Pokreélenia wymaga, ze niedopuszczalno$éc przeprowadzenia postepowania z
dowodow osobowych dotyczy jedynie essentialia negotii czynnoSci prawnej, nie dotyczy natomiast kwestii ubocznych,
a do takich nalezy zakres uzgodnien co do uprawnienia do odbioru ceny sprzedazy i ewentualnego dysponowania
pobranymi Srodkami pienieznymi przez pelnomocnika. Nadto nie sposob uznaé, iz ustalenia dotyczace tej kwestii
objete s3 szczegblng forma, zastrzezona pod rygorem niewaznoSci.

VII. Okolicznosci faktyczne dotyczace sekwencji zdarzen wynikajacych z przedlozonych do akt dokumentoéw nie
budza watpliwosci i w tej czedci ustalenia dokonane w pierwszej instancji Sad Apelacyjny przyjmuje za wlasne. W
szczegblnosci poza sporem pozostaja fakty zwigzane z udzieleniem przez pozwana P. C. (1) pelnomocnictwa o tresci
wynikajacej z dokumentu pelnomocnictwa, zawarciem w dniu 25 stycznia 2013 r. przedwstepnej umowy sprzedazy i
w dniu 30 stycznia 2013 r. aneksu do tej umowy, odwolaniem przez pozwana w dniu 1 lutego 2013 r. pelnomocnictwa
udzielonego P. C. (1), sktadanych przez powoda o$§wiadczen o wezwaniu pozwanej do zawarcia umowy przyrzeczone;j.

Sporne natomiast pozostaja okolicznosci poprzedzajace zawarcie umowy przyrzeczonej, w tym odnoszace sie do
tego, z jakich przyczyn i w jakich okolicznoSciach doszlo do udzielenia przez pozwana pelnomocnictwa P. C. (1)
oraz wzajemnych uzgodnien pomiedzy pozwana i jej pelnomocnikiem, zwigzanych z ewentualnym pokrzywdzeniem
pozwanej dzialaniem pelnomocnika, jak tez wiedzy powoda o ewentualnym dzialaniu pelnomocnika z naduzyciem
zaufania i z pokrzywdzeniem mocodawcy. Jak juz wskazano, w $wietle twierdzen pozwanej, okoliczno$ci te maja
istotne znaczenie z uwagi na mozliwo$¢ oceny zgloszonego roszczenia w $wietle tredci art. 58 § 2 kei art. 5 ke.

Ustalenia Sadu I instancji w tym zakresie nie sa pelne, a przyjete przez ten Sad poszczegblne ustalenia budza
watpliwos$ci.

Przyzna¢ nalezy, ze material dowodowy zgromadzony przez Sad I instancji, w tym przede wszystkim w zakresie
dowodow osobowych, nie byt obszerny. Tresé¢ zeznan zaoferowanych przez strony $§wiadkéw oraz zeznan stron
przedstawia obraz jednowymiarowy, korzystny dla tej strony, od ktorej pochodzil dany $rodek dowodowy. To wszystko
w sytuacji, gdy na tre$¢ poszczegdlnych zeznan, w oczywisty sposéb, wplyw mial interes procesowy — w przypadku
pozwanej i Swiadka B. R. (siostry pozwanej) unikniecia niekorzystnych skutkéw wynikajacych z udzielonego P. C.
(1) pelnomocnictwa; w przypadku powoda i §wiadka A. D. (zony powoda) — doprowadzenie do zawarcia umowy
przyrzeczonej pomimo watpliwosci wynikajacych z dzialania pelnomocnika pozwanej, z ktorym powdd uzgadnial
warunki sprzedazy nieruchomosci. Takze zeznania samego P. C. (1) podyktowane byly jego interesem, jezeli zwazy¢,
ze m.in. w zwigzku ze sporna przedwstepna umowa sprzedazy przeciwko niemu prowadzone jest postepowanie karne
i sformutowany zostal przeciwko niemu akt oskarzenia. Tym samym ocena tresci zgromadzonych dowodéw musiala
by¢ ostrozna i szczegdlnie wnikliwa, przy dodatkowym uwzglednieniu, ze poprzez samo skierowanie przeciwko P.
C. (1) aktu oskarzenia uprawdopodobniona zostala okoliczno$¢, iz dziatal on z pokrzywdzeniem pozwanej, jak tez
sam powod przyznawal, iz warto$¢ spornej nieruchomosci szacowat wyzej niz cena, jaka zostala wskazana w umowie
przedwstepne;j.

W tych okoliczno$Sciach uzasadnione bylo zweryfikowanie treSci zgromadzonych dowodéw poprzez ich
skonfrontowanie z dokumentami zgromadzonymi w sprawie karnej. Zwazy¢ nalezy, ze w toku postepowania przed
Sadem I instancji w sposéb zdawkowy ujawniono fakt prowadzenia przeciwko P. C. (1) postepowania karnego, a juz
po wydaniu zaskarzonego wyroku ujawniona Sadowi zostala sygnatura akt sprawy karnej (k.252).

Ze wskazanych wyzej przyczyn Sad Apelacyjny, z urzedu, dopuécil i przeprowadzil dowody z dokumentow zalegajacych
w aktach sprawy III K 293/13 Sadu Okregowego w Krakowie, a to: protokoléw przestuchan B. R., U. S., R. D. i P.
C. (1), oswiadczenia P. C. (1), protokolu ogledzin P.’a zawierajacego nagranie sporzadzone przez Swiadka M. oraz z



katu oskarzenia skierowanego przeciwko P. C.. Dowody z w/w dokumentow stuzyly przede wszystkim weryfikacji
wiarygodno$ci dowodow przeprowadzonych w niniejszej sprawie.

Dodatkowo, dla zweryfikowania twierdzenia pozwanej o jej pokrzywdzeniu, Sad uzupehil postepowanie dowodowe
poprzez przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego, ktorego zadaniem bylo wyszacowanie nieruchomosci objetej
sporng umow3 przedwstepna, wedlug cen obowigzujacych w dacie tej czynnosci. W tym zakresie zasadny jest zarzut
naruszenia przez Sad I instancji art. 217 kpc poprzez bezzasadne pominiecie tego dowodu.

Na podstawie dowodow zgormadzonych przed Sadem I instancji oraz wyzej wskazanych dowodéw przeprowadzonych
w toku postepowania apelacyjnego, Sad Apelacyjny uzupehil i zmodyfikowal ustalenia faktyczne w sprawie, poprzez
stwierdzenie nastepujacych okolicznoéci faktycznych.

Pozwana U. S. od dtuzszego czasu czynila starania, by sprzeda¢ nieruchomos¢ polozona w K., zabudowana budynkiem
przy ul. (...), w ktéorym mieszkala wraz z siostra B. R.. Skladala liczne oferty do biur posrednictwa nieruchomosci,
liczac na uzyskanie ze sprzedazy ceny ok. 1.200.000 zl. Poza tym na jej budynku wisial baner informujacy o tym, ze
dom jest do sprzedania.

(okoliczno$ci niesporne)

W grudniu 2012 r. do pozwanej zadzwonil P. C. (1), byly uczen szkoly, w ktorej pracowala U. S.. Wcze$niej pozwana
widywata P. C. sporadycznie, gdy odwiedzal on swoja byla szkole. W rozmowie P. C. (1) zaproponowal, ze odwiedzi
pozwana. Przed Swietami Bozego Narodzenia przyszedt do pozwanej wraz ze swoja dziewczyna. W trakcie rozmowy
zainteresowal sie sprzedaza domu. Przy okazji dalszych odwiedzin zaproponowat pozwanej, Zze pomoze jej przy
sprzedazy nieruchomosci. U. S. poinformowala go, Ze jest zainteresowana uzyskaniem ceny na poziomie 1.200.000 z}.

(zeznania pozwanej U. S. — k.562/2, k.199/2)

W dalszych rozmowach P. C. (1) przedstawil pozwanej swoj plan, w ramach ktorego nieruchomo$¢ miata by¢ sprzedana
za mniejszg kwote tj. ok. 750.000 zl. Z tej ceny mial U. S. przekaza¢ w terminie do 2-3 miesiecy 150.000 zl,
kolejne kwoty mial jej przekazywac¢ w ciggu kolejnych lat ratami, tak, ze w ciagu 5 lat miat jej lacznie przekazaé
oczekiwang przez pozwana cene tj. 1.200.000 zl. Pieniadze uzyskane ze sprzedazy powod mial bowiem zainwestowaé,
a kwoty przekazywane zgodnie z porozumieniem pozwanej mialty pochodzi¢ z zysku planowanej inwestycji. Na skutek
perswazji P. C. (1) pozwana wyrazila zgode na ten plan. Nadto namawial on pozwana, by o tych ustaleniach oraz o tym,
ze ma pomoéc w sprzedazy domu nie informowala ona mieszkajacej z nig siostry. W zwiazku z tym porozumieniem,
aby umozliwié P. C. (1) podjecie dzialan dla sprzedazy nieruchomoéci, U. S. udzielita mu w dniu 10 stycznia 2013 r.
pelnomocnictwo o tresci przytoczonej przez Sad I instancji. O tych czynnoéciach pozwana nie powiedziala nic swojej
siostrze.

(zeznania P. C. (1) — k. 181/2, protokoly zeznan: B. R. —k.279, 327; U. S. —k. 282, 294, 317; P. C. (1) — k. 291, 312, 324)

P. C. (1) skontaktowal sie z powodem R. D. w sprawie sprzedazy nieruchomosci pozwanej. Panowie znali sie ze
sobg — P. C. (1) byl poérednikiem pracownika powoda, poznali sie ok. 1,5 roku przed zawarciem spornej umowy
przedwstepne;.

Po uzyskaniu informacji o oferowanej nieruchomosci, powod wraz z ojcem udat sie celem obejrzenia domu. Woéwczas
od pozwanej uslyszal, ze oczekuje ona ceny 1.200.000 zl. Po kilku dniach P. C. (1) powiedzial powodowi, ze cena
wskazana przez pozwang jest dla os6b z zewngtrz, natomiast on ma umowe z pozwang, z ktérg rozlicza sie w
ramach wspoélnych interesoéw. Ostatecznie ustalil z powodem, ze nieruchomos$¢ zostanie sprzedana za cene 530.000
z}. Nastepnie doszlo do zawarcia, w dniu 25 stycznia 2013 r., spornej umowy przedwstepnej, a w dniu 30 stycznia 2013
r. — aneksu do tej umowy, o tresci i w okoliczno$ciach ustalonych przez Sad I instancji.

R. D. prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza na rynku finansowym, §wiadczac ushugi na rzecz bankow.



(zeznania powoda R. D. — k. 561, protokoly zeznan P. C. (1) — k. 291, 312, 324)

P. C. (1) nie informowal pozwanej o czynnoSciach podjetych w zwiazku ze sprzedaza nieruchomosci, w tym, ze
negocjuje warunki sprzedazy z powodem, ani ze R. D. bedacy u powddki w celu ogladniecia nieruchomogci jest osoba,
z ktéra rozmawial na temat sprzedazy. Nie poinformowal tez o ustalonej cenie w kwocie 530.000 zl, ani o tym, ze w
dniu 25 stycznia 2013 r. planowane jest zawarcie umowy przedwstepnej oraz, ze do podpisania takiej umowy doszlo.

Pod koniec stycznia 2013 r. powodka byla zaniepokojona sytuacja zwigzana z udzieleniem P. C. (1) upowaznienia do
sprzedazy domu. Niepokoj ten wynikal m.in. z tego, ze byla wéwczas w domu sama (jej siostra wyjechata na kilka
dni z kraju), a P. C. (1), ktéry uprzednio regularnie sie z nig kontaktowal, przez kilka dni do niej nie dzwonil ani nie
przychodzit. W dniu 28 stycznia 2013 r. zadzwonila do niego, zapraszajac go do siebie. Jednoczeénie poprosila A. M.,
by do niej przyszedl, aby czué sie bezpieczniej. A. M. ukryl sie na pélpietrze i z wlasnej inicjatywy nagral telefonem
komérkowym rozmowe pozwanej z jej pelnomocnikiem.

W trakcie tej rozmowy doszto do kl6tni miedzy P. C. (1) a U. S.. P. C. (1) poinformowal bowiem pozwang o fakcie
zawarcia umowy przedwstepnej, pokazujac jej umowe. U. S. miala pretensje o zawarcie umowy, twierdzila, ze to ona
powinna umowe podpisaé a nie P. C. (1), sprzeciwila sie sprzedazy domu za niska cene i wyplacania jej kwot przez 5 lat
do kwoty 1.200.000 zl, méwila pozwanemu, ze inaczej sie umawiali i ze odwoluje wszystko. P. C. (1) zapewnial ja, ze
nie chce jej oszukac, proszac, by nie wycofywala sie z uzgodnien. Przekonywal pow6dke do podtrzymania wzajemnych
uzgodnien, w tym straszac ja, Ze sie zabije. Ostatecznie strony doszly do porozumienia. W dniu nastepnym P. C. (1)
napisal oSwiadczenie (podpisane takze przez U. S.), w obecno$ci notariusza, w ktérym zobowiazal sie do sprawowania
opieki nad pozwang, w tym dostarczania jej Srodkdéw utrzymania i §wiadczenia innej pomocy. Wreczyl takze pozwanej
sporzadzony przez siebie weksel na kwote 1.200.000 zt platny w dniu 29 stycznia 2018 r. tj. po uplywie 5 lat. Nadto
na wekslu napisal, iz deklaruje wyplaca¢ pozwanej z kwoty 1.200.000 zt 3 % od tej kwoty w stosunku rocznym, po
zakonczeniu kazdorazowo dwunastu miesiecy, a pierwsza wyplata odsetek ma nastgpi¢ z dniem 1 lutego 2014 r.

(zeznania pozwanej U. S. — k.562/2, k.199/2, protokoly zeznan: B. R. — k.279, 327; U. S. —k. 282, 294, 317; P. C. (1) —
k. 291, 312, 324, protokét z ogledzinp.— k.297, o§wiadczenie P. C. (1) — k.286, weksel — k.250)

W dniu 31 stycznia 2013 r. siostra pozwanej, B. R., wrécila do domu. Woéwcezas U. S. powiedziala jej o zdarzeniach
zwigzanych ze sprzedaza nieruchomosci i uzgodnieniach z P. C. (1). Po rozmowie z siostra podjela decyzje o
wypowiedzeniu pelnomocnictwa. W dniu 1 lutego 2013 r. udala sie takze wraz z siostra na Policje, celem zgloszenia
popelnienia przestepstwa przez P. C. (1).

(zeznania pozwanej U. S. — k.562/2, k.199/2, zeznania B. R. — k. 192/2, protokoly zeznan: B. R. — k.279, 327; U. S.
—k. 282, 294, 317)

Przeciwko P. C. (1) toczy sie postepowanie karne. Przeciwko niemu sformulowany zostal akt oskarzenia, w
ktérym m.in. zarzucono mu, ze w okresie od 25 stycznia do 28 stycznia 2013 r. przywlaszczyl na szkode U. S.
pochodzaca z zawarcia przedwstepnej umowy sprzedazy nalezacej do niej nieruchomosci, kwote zadatku w lacznej
wysokoSci 130.000 zl. Nadto, aktem oskarzenia objeto takze inne czyny, na szkode innych podmiotéw, zwigzane
tak z przywlaszczeniem powierzonego mu samochodu, jak tez doprowadzeniem szeregu os6b do niekorzystnego
rozporzadzenia mieniem.

(akt oskarzenia — k.306)

Nieruchomo$¢ objeta sporng umowa przedwstepng sklada sie z dzialki nr (...) o powierzchni 374 m” i zabudowana
jest budynkiem polozonym przy ul. (...) w K.. Polozona jest na terenie o przewazajgcej funkeji mieszkaniowej wysokiej
intensywnosci, w bliskiej odleglosci od centrum K., a w jej najblizszym otoczeniu znajduja sie wszystkie niezbedne
obiekty uzyteczno$ci publicznej, w tym z bliskim dostepem do komunikacji publicznej. Budynek mieszkalny powstal
w dwoch etapach — przyziemie i pierwsza kondygnacja zostaly wybudowane w 1963 r., nadbudowa budynku o
druga kondygnacje nastgpila w 1993 r. Dom jest czeSciowo podpiwniczony, sklada sie z dwbch pelnych kondygnacji,



przyziemia i poddasza uzytkowego. Powierzchnia zabudowy budynku wynosi 94 m®, a jego powierzchnia netto —

211,74 m°. Wartoé¢ rynkowa nieruchomosci wedlug cen ze stycznia 2013 r. wynosila ok. 970.000 zl.
(opinia bieglego R. Z. — k. 382, k. 530)
Pozostale ustalenia dokonane w pierwszej instancji Sad Apelacyjny przyjmuje za wlasne.

Przechodzac do oceny zebranego w sprawie materialu dowodowego, bedacego podstawa dokonania wyzej
przedstawionych ustalen, w pierwszej kolejnoéci wskaza¢ nalezy, ze istnialy podstawy do przyjecia — zgodnie z treécia
zeznan P. C. (1) -, iz wrzeczywisto$ci pomiedzy nim a U. S. doszlo do uzgodnien, ze nieruchomo$¢ zostanie sprzedana za
nizsza kwote, cze$¢ pochodzacych ze sprzedazy pieniedzy zostanie zatrzymana przez P. C. (1), ktoéry po zainwestowaniu
tych érodkéw zwroci pozwanej lgcznie kwote 1.200.000 zt w przeciagu 5 lat. W tym zakresie twierdzenia i zeznania
pozwanej, jak i B. R., nie sa wiarygodne. Przede wszystkim wskaza¢ nalezy, ze bezpos$rednio po zdarzeniach ze
stycznia 2013 r., zglaszajac podejrzenie popelnienia przestepstwa przez P. C. (1), w zeznaniach zlozonych w toku
postepowania przygotowawczego, U. S. w sposob szczegdlowy opisala taka tres¢ propozycji jej pelnomocnika (k.283
akt), co znalazlo wyraz takze w protokole z zeznan B. R. (k.280) . Fakt istnienia tej treSci porozumienia znajduje
potwierdzenie w odnotowanym w protokole ogledzin pendrive’a zapisem rozmowy U. S. z P. C. (1) (nagranej przez
swiadka M.), z ktbrej wynika, iz w trakcie kl6tni pozwana i jej pelnomocnik odwolywali sie do tej tresci uzgodnien
(k.297) . M.in. w tej rozmowie pozwana miala sprzeciwia¢ sie realizacji zamiaréw zwigzanych ze sprzedaza domu za
750.000 zl i wyplacania jej przez dalsze 5 lat §wiadczen do kwoty 1.200.000 zt. Wreszcie przedmiotowa okoliczno$é
znajduje logiczne uzasadnienie w tym, ze rezultatem wyzej opisanej kl6tni bylo m.in. wystawienie przez P. C. (1)
weksla, ktérego tre$¢ w sposob zblizony odpowiada tresci ustalonych uzgodnien. Wskaza¢ zatem nalezy, ze dopiero
w pOzZniejszym czasie pozwana zaczela przedstawiac inny przebieg zdarzen, zapewne w przekonaniu, iz ujawnienie
przez nig faktow zwiazanych z tym, iz P. C. (1) przekonatl ja do proponowanego przez siebie sposobu postepowania,
jest dla niej niekorzystne procesowo. Widoczne to jest, jezeli przesledzi¢ zmiane tre$ci zeznan pozwanej w czasie. O ile
bezposrednio po zawarciu umowy przedwstepnej przyznawala okoliczno$ci co do tresci uzgodnien z pelnomocnikiem,
to w kazdych kolejnych zeznaniach, stopniowo wycofywala sie z tych twierdzen. I tak zeznajac przed sadem karnym
(k.322) jeszcze przyznawala fakt istnienia tego porozumienia, tyle tylko, ze go bagatelizowala méwigc, iz nie byly to
dla niej obowigzujace fragmenty umowy, by w toku niniejszego postepowania przeczyc¢, by w ogdle takie uzgodnienia
mialy miejsce.

Z faktu istnienia przedmiotowego porozumienia wynikaja dalsze konsekwencje. Przede wszystkim za wiarygodne
nalezy uznaé twierdzenie pozwanej, iz za sprzedawana nieruchomos$é oczekiwata ona ceny w wysokosci 1.200.000
z} 1 taka warto$¢ podawala P. C. (1) udzielajac mu pelnomocnictwa do zbycia nieruchomos$ci. W przeciwnym razie
trudno byloby wytlumaczy¢, z jakich przyczyn ostatecznie mial on przekazac¢ pozwanej w/w kwote. W konsekwencji
logicznym pozostaje, ze z inicjatywa uzgodnien co do sposobu zaplaty ceny za nieruchomo$¢ wystapil P. C. (1) i
to on przekonywal pozwana do takiego sposobu sprzedazy nieruchomosci, a intencja U. S. byla sprzedaz domu i
uzyskanie z tej sprzedazy kwoty 1.200.000 zt. W §wietle tych okolicznoSci, za wiarygodne nalezy uzna¢ twierdzenia
i zeznania pozwanej, z ktorych wynika, ze z inicjatywa udzielenia pomocy przy sprzedazy spornej nieruchomosci
wystapil P. C. (1), to on przekonywal pozwana do przyjecia okreSlonych zasad wzajemnych rozliczen, jak tez on
namawiat U. S., by ta nie ujawniala faktu jego zaangazowania siostrze. Zasady do$wiadczenia zyciowego i logicznego
rozumowania w oczywisty sposob wskazuja, ze realizacja tego porozumienia byla przede wszystkim w interesie P.
C. (1), ktory poszukiwatl §rodkéw pienieznych dla sfinansowania planowanych inwestycji. Fakt, iz zawarl sporng
umowe przedwstepna bez poinformowania o tym pozwanej, pobral i ,,zagospodarowal” na wlasne cele pobrany od
powoda zadatek, wreszcie, ze jego inne dzialania w kontaktach z innymi podmiotami budzily tego rodzaju watpliwosci,
ze znalazly swoje odzwierciedlenie w skierowanym przeciwko niemu akcie oskarzenia wskazuja, iz P. C. (1) podjal
sie pomocy pozwanej, wykorzystujac sytuacje, dla uzyskania Srodkéw pienieznych, ktoérych nie posiadal, w celu ich
zainwestowania. Tym samym, celem P. C. (1) byla wylacznie realizacja jego celu, zwigzana z pozyskaniem $rodkéw
pienieznych.



Tre$¢ zaproponowanego przez P. C. (1) uzgodnienia co do sposobu sprzedazy nieruchomosci i zasad rozliczenia
byla skrajnie niekorzystna dla pozwanej. Podkre§lenia wymaga, iz pozwana nie prowadzi inwestycji w ramach
obrotu nieruchomog$ciami, jak tez nie dysponuje wolnymi §rodkami pienieznymi dla ich ulokowania w ryzykownych
inwestycjach. Jej celem bylo wylacznie sprzedanie nieruchomosci i zagospodarowanie pieniedzy ze sprzedazy na
wlasne potrzeby. Tym samym, przykladajac przecietng miare, przy zalozeniu minimalnych standardéw rozsadnego
rozumowania, przyja¢ nalezy, iz osoba zamierzajaca dokonaé sprzedazy nieruchomosci nie wyrazilaby zgody na
zawarcie tego rodzaju porozumienia, do jakiego doszlo pomiedzy pozwana a jej pelnomocnikiem. W sprzecznosci
z zasadami rozsadnego dzialania przecietnie rozumujacego czlowieka pozostaje wyrazenie zgody na sprzedaz
nieruchomo$ci za razaco zanizona cene, przy pozostawieniu czeSci Srodkéw pienieznych w rekach osoby trzeciej, dla
ich zainwestowania w blizej nieokre§lona, ryzykowana inwestycje. Podkreslenia nadto wymaga, iz takze przekonanie,
iz mozna sprzedaé¢ nieruchomo$¢ za nizsza cene, by po kilku latach uzyskaé z zainwestowanych $rodkéw kwote
odpowiadajacg — w przekonaniu sprzedajacego — jej cenie rynkowej pozostaje w razacej sprzecznoéci z logicznym
realizowaniem planowanego celu. W konsekwencji, nie spos6b w akceptacji pozwanej dla planu przedstawionego
przez P. C. (1) odnalez¢ pozoréw racjonalnego i celowego dzialania. W tym stanie rzeczy zasadne jest przyjecie
wiarygodno$ci zeznan pozwanej, w ktérej wskazuje ona, iz jej celem bylo sprzedanie nieruchomosci i uzyskanie
z tej transakcji kwoty 1.200.000 zl, a to P. C. (1) przekonujac ja do okre$lonego sposobu dzialania ,snul takie
wizje”. Wreszcie okolicznosci sprawy wskazuja, iz pozwana nie miala dostatecznego rozeznania i nie zdawala sobie
konsekwencji ze skutkdéw wynikajacych z realizacji uzgodnien z pelnomocnikiem.

Zauwazy¢ przy tym nalezy, ze pozwana jest osoba 60-letnia, niemajaca rozeznania w sprawach finansowych.
Sekwencja zdarzen, zwigzana takze z tym, iz dopiero ujawnienie informacji o dzialaniach P. C. (1) siostrze pozwanej
spowodowala podjecie rzeczowych czynnosci dla zniweczenia niekorzystnych dla pozwanej skutkow wskazuje takze,
iz w zakresie spraw majatkowych pozwana jest osoba nieporadng, a w zyciu codziennym to B. R. byla osoba wiodaca
w zalatwianiu biezacych spraw. Znajduje to potwierdzenie takze w tym, iz w okresie, gdy P. C. (1) nie kontaktowat sie z
pozwana, pod nieobecno$¢ jej siostry, U. S. poczula sie zagubiona. Wreszcie zapis kt6tni z pelnomocnikiem w dniu 28
stycznia 2013 r. w oczywisty sposob wskazuje, iz pozwana nie miala dostatecznego rozeznania o skutkach udzielonego
P. C. (1) pelnomocnictwa oraz konsekwencjach poczynionych z nim uzgodnien.

Okoliczno$é ta uwiarygadnia twierdzenie pozwanej, ze to P. C. (1) namawial pozwana, by nie ujawniala siostrze
tego, iz pomaga jej w sprzedazy nieruchomos$ci. Do$wiadczenie zyciowe wskazuje bowiem, ze tylko odizolowanie
pozwanej od wplywu siostry i brak mozliwo$ci kontroli proponowanych przez P. C. (1) rozwigzan umozliwilo mu
przekonanie pozwanej do wyrazenia zgody na niekorzystne dla niej uzgodnienia, pozostajace w sprzecznosci z jej wola,
wynikajacg z zamierzonych przez nig celéw. Tym samym przyjac nalezy, ze P. C. (1), wykorzystujac naiwno$¢, brak
rozeznania i cheé sfinalizowania sprzedazy nieruchomosci za cene 1.200.000 zt doprowadzil pozwana do udzielenia
mu pelnomocnictwa i akceptacji dla niekorzystnych dla niej rozliczen z pelnomocnikiem.

Odnoszac sie do okolicznoéci faktycznych zwigzanych z osoba powoda uznaé nalezy, iz — pomimo istniejacych
w tym zakresie watpliwosci - brak jest podstaw do oceny, ze R. D. wiedzial o wyzej opisanych okolicznoéciach
dotyczacych treSci wewnetrznego stosunku pelnomocnictwa oraz okolicznoSciach, w jakich doszlo do udzielenia
przez pozwang spornego pelnomocnictwa. Analiza treSci zeznan pozwanego i P. C. (1), takze w kontekscie ich
weryfikacji poprzez pryzmat zeznan zlozonych w sprawie karnej, nie uprawnia przyjecia, iz pozwany dzialal w
porozumieniu z pelnomocnikiem pozwanej badz wiedzial, ze P. C. (1) naduzywa udzielonego mu pelnomocnictwa.
Jakkolwiek bowiem poza sporem pozostaje, ze pozwany znal wczeéniej P. C. (1); ze poszczegblne zeznania tak
pozwanego jak i pelnomocnika pozwanej ro6znia sie co do tego, w jaki sposoéb doszlo do kontaktu miedzy nimi
w zwigzku z zaoferowaniem kupna spornej nieruchomosci (m.in. zeznajac w sprawie karnej P. C. (1) podal, ze
wiedzial, iz R. D. moze mie¢ jakie$ pieniadze, ze ,ja skontaktowalem sie z moim znajomym z okresu prowadzenia
dzialalnosSci gospodarczej — R. D.” — k.293); Ze nie sg wiarygodne twierdzenia powoda, iz po raz pierwszy ujrzal
pelnomocnika pozwanej u notariusza, uprzednio wszystko z nim uzgadniajac telefonicznie — to jednak ujawnione
dowody i poczynione ustalenia nie daja podstaw do poczynienia domniemania faktycznego, iz w/w osoby dzialaly tak
w porozumieniu, jak tez, ze powod mial wiedze co do uzgodnien pomiedzy pozwang a jej pelnomocnikiem. Ujawnione



fakty nie buduja bowiem tego rodzaju ciggu logicznego, ktérego jedyna mozliwg konkluzja jest stwierdzenie, iz powodd
wiedzial, ze poprzez zawarcie umowy P. C. (1) dziala wbrew woli pozwanej, na jej szkode.

W zakresie ustalenia warto$ci spornej nieruchomos$ci, w pierwszej kolejnoSci wskaza¢ nalezy, ze juz po
przeprowadzeniu dowodu z opinii bieglego w postepowaniu apelacyjnym powodd przyznal, iz wartoéé tej
nieruchomoéci znacznie przekracza kwote, ktora przyjeto jako cene przy zawarciu umowy przedwstepnej. Odwolal
sie bowiem do wartosci wynikajacych z operatow szacunkowych wykonanych na jego zlecenie (k.484 i k.505), z
ktoérych wynika, iz warto$¢ nieruchomosci na date zawarcia umowy przedwstepnej wynosila co najmniej 824.000 zt.
W ocenie Sagdu Apelacyjnego, wskazanie takiej warto$ci jako odpowiadajacej wartoéci rynkowej jest wystarczajace dla
wyrokowania, skoro juz ujawnia razaca dysproporcje pomiedzy cena sprzedazy a rynkowa warto$cia nieruchomoscei
(przy cenie 530.000 zl, jej zanizenie o blisko 300.000 z1). O ile zatem przedmiotowa okoliczno$¢ bylaby przyznana na
weze$niejszym etapie postepowania, to prowadzenie dowodu z opinii bieglego byloby zbedne.

Nadto wymaga podkre§lenia, ze z natury rzeczy nie jest mozliwe dokladne, w sposob abstrakcyjny, wyliczenie wartoéci
rynkowej nieruchomosci. Jezeli zwazy¢, ze przy sprzedazy nieruchomos$ci na konkretng jej warto$é przekladaja sie
takze elementy natury subiektywnej (jak cho¢by determinacja w sprzedazy badz nabyciu konkretnej nieruchomoscei),
to oczywistym pozostaje, iz ustalajac tzw. rynkowa warto$¢ nieruchomoséci mozliwe jest odwolanie sie do pewnego
szacunku. Powyzsze ma szczeg6lne znacznie w niniejszej sprawie, skoro dla wyrokowania nie jest niezbedne ustalenie
dokladnej ceny spornej nieruchomoéci, lecz ustalenie, czy cena ta zostala razaco zanizona.

Niezaleznie od powyzszego, w ocenie Sadu Apelacyjnego, opinia bieglego R. Z. jest rzetelna, a zawarte w niej
wnioski zastuguja na akceptacje. Na skutek podniesionych zarzutow, uznajgc w czesSci ich zasadnoéc (bltad w zakresie
jednej z transakcji poréwnawczych), biegly skorygowal swoja opinie, ustalajac warto$¢ nieruchomosci na kwote
970.000 zl. Nadto biegly w sposbb rzeczowy i przekonywujacy ustosunkowatl sie do podniesionych przez powoda
zarzutow. Kluczowe znaczenie w tych zarzutach miala réznica w zakresie powierzchni budynku. Jak trafnie wskazal
biegly, odmienne wnioski w tym zakresie wynikajg z faktu, iz rzeczoznawcy wykonujacy wycene na zlecenie powoda
postugiwali sie pojeciem powierzchni uzytkowej, podczas gdy biegly liczyl powierzchnie netto. O ile natomiast tak
w opinii bieglego jak i wycenach rzeczoznawcoéHw przyjaé ten sam rodzaj powierzchni, to wartosci w wycenie w
poszczegdlnych operatach bylyby zblizone do tej, ktora wynika z opinii bieglego. Takze w sposéb przekonywujacy
biegly ustosunkowat sie do zastrzezen zwigzanych z doborem nieruchomosci poréwnawczych oraz co do tego, jakie
elementy dotyczace stanu budynku i samej nieruchomosci mialy znaczenie dla przyjetej wyceny.

VIII. Ocene istotnych dla sprawy, wyzej opisanych faktow w stosunkach miedzy stronami poprzedzi¢ nalezy uwaga, iz
ocena ta nie moze pomija¢ generalnych zagadnien zwigzanych z ich natura. Istota bowiem czynnosci podejmowanych
przez kazdego czlowieka dotyczy jego wolno$ci zwigzanej z jego wola. Ta ostatnia pojmowana jest z kolei jako zdolnoéé
swiadomego, celowego i rozsadnego postepowania w ramach realizowanego projektu.

Z tego punktu widzenia istotne znaczenie w sprawie mialo poczynienie ustalen dotyczacych tresci wewnetrznego
stosunku pelnomocnictwa, laczacego pozwana z P. C. (1), a to dla oceny, czy zawierajac sporna umowe przedwstepng
pelnomocnik naduzyt udzielonego mu pelnomocnictwa, a to w $wietle oceny prawnej wskazanej w pkt IV i V
niniejszego uzasadnienia.

W $wietle dokonanych ustalen faktycznych nie budzi watpliwosci, iz P. C. (1), dzialajac w granicach udzielonego mu
umocowania, dokonat czynno$ci niekorzystnej dla pozwanej, w sprzecznosci z jej rzeczywista wola.

Przede wszystkim z treéci udzielonego przez U. S. pelnomocnictwa wynika, iz pelnomocnik byt uprawiony do zawarcia
umowy sprzedazy jej nieruchomo$ci na warunkach przez siebie ustalonych.

Po drugie, nie budzi jakiekolwiek watpliwoSci, iz sporna czynno$¢ prawna byta razaco niekorzystna dla pozwane;.
W przedwstepnej umowie doszlo bowiem do ustalenia ceny sprzedazy na poziomie razaco zanizonym tj. na blisko o
polowe nizsza niz warto$¢ rynkowa nieruchomosci. Nawet jezeli przyjaé, iz rzeczywista warto$¢ nieruchomosci — jak



chce powod - wynosi ok. 850.000 zl, to réznica miedzy tg wartoécia a ustalong cena jest na tyle duza, iz uprawnia
ocene o razacym pokrzywdzeniu pozwane;j.

Wreszcie, tre$¢ spornej czynnos$ci prawnej pozostaje w sprzecznosci z wola pozwanej, uzewnetrzniong w ramach
stosunku laczacego ja z P. C. (1). Wystarczy wskaza¢, iz nawet jezeli uznaé, ze treS¢ wewnetrznego stosunku
pelnomocnictwa, a wiec i domniemana wole pozwanej, wyznacza porozumienie zawarte pomiedzy U. S. a P. C. (1)
dotyczace warunkéw sprzedazy i sposobu wzajemnego rozliczenia, to i w tym przypadku dzialanie pelnomocnika bylo
niezgodne z ta wolg. Uzgodnili oni bowiem, ze sprzedaz nastapi za kwote 750.000 zl, a kwota 150.000 zl zostanie
przekazana pozwanej. Tymczasem P. C. (1) zobowiazal sie do sprzedazy nieruchomosci za kwote o blisko 200.000
nizsza, przywlaszczajac sobie $rodki pieniezne wyplacone tytulem zadatku.

W $éwietle ustalonych okoliczno$ci faktycznych stwierdzi¢ jednak nalezy, ze wola pozwanej bylo sprzedanie
nieruchomosci za 1.200.000 z} i uzyskanie calej kwoty ze sprzedazy, a tre$¢ samych uzgodnien z pelnomocnikiem byta
razaco niekorzystna dla pozwanej. Uzgodnienie to bylo wynikiem celowego dzialania P. C. (1), ktory wykorzystujac
zaufanie, naiwno$¢, nieporadno$¢, brak rozeznania oraz cheé sfinalizowania transakeji przekonal pozwang do swoich
zamierzen, w tym ukrycia przez pozwang tych uzgodnien przed siostra, przy braku $§wiadomoéci pozwanej co do
skutkéw wynikajacych tak z tego porozumienia, jak i udzielonego pelnomocnictwa. Przy takiej ocenie, zawarcie
spornej umowy przedwstepnej w oczywisty i razacy sposob pozostaje w sprzecznosci z wolg i stanem $wiadomosci
U.S..

Jak juz wskazano w pkt IV uzasadnienia, w §wiatle wyzej poczynionej oceny, wazno$¢ spornej umowy przedwstepnej
z uwagi na ewentualng jej sprzecznoé¢ z zasadami wspolzycia spolecznego (art. 58 § 2 k), zalezy od wiedzy powoda
o dzialaniu pelnomocnika z naduzyciem umocowania. Wobec ustalenia, iz R. D. takiej wiedzy nie posiadal, pomimo
iz — w ocenie Sadu — powinien i mog}l przy dotozeniu nalezytej starannoSci powzigé wiedze o tym naduzyciu, brak jest
podstaw do przyjecia niewazno$ci tej umowy.

IX. Apelacja pozwanej jest natomiast uzasadniona z tej przyczyny, iz — w ocenie Sadu Apelacyjnego — roszczenie
powoda pozostaje w sprzecznoé$ci art. 5 ke. Trafne sa zatem zarzuty apelujacej w tej czesci, w ktérej odwotuje sie ona do
pokrzywdzenia dzialaniem pelnomocnika i wykorzystaniem przez powoda niedolestwa i niedo$wiadczenia pozwanej
oraz sytuacji, w jakiej znalazla sie pozwana.

Zgodnie z art. 5 ke, nie mozna czynié ze swego prawa uzytku, ktéry by byl sprzeczny ze spoteczno-gospodarczym
przeznaczeniem tego prawa lub z zasadami wspolzycia spolecznego, a takie dzialanie lub zaniechanie uprawnionego
nie jest uwazane za wykonywanie prawa i nie korzysta z ochrony. Wedlug art. 5 ke zasady wspolzycia spotecznego
maja zapobiegaé naduzyciu prawa na etapie jego wykonywania. Zwazy¢ bowiem nalezy, ze klauzula wyrazona w cyt,.
przepisie dotyczy przypadkow, gdy powolywanie sie na prawo podmiotowe nie stanowi jego wykonywania, lecz jego
naduzywanie, ktore nie jest spolecznie aprobowane i w zwigzku z tym nie korzysta z ochrony.

W ocenie Sadu Apelacyjnego, nie zastluguje na spoleczng akceptacje realizowanie prawa do wykonania umowy
przyrzeczonej w sytuacji, gdy uprawniony wie, ze zawarcie umowy przedwstepnej o razaco niekorzystnej dla
zobowigzanego tresci jest wynikiem wykorzystania nieporadnos$ci, naiwnosci i zaufania zobowiazanego przez osobe
trzecia (jej pelnomocnika) i jest wynikiem naduzycia pelnomocnictwa, gdy efektem realizacji prawa ma by¢ uzyskanie
przez uprawnionego $wiadczenia o razgco wyzszej wartoéci w stosunku do jego wlasnego $wiadczenia na rzecz
zobowigzanego. W tych okoliczno$ciach nie ma znaczenia, ze wiedza ta zostala przez uprawnionego (powoda)
ujawniona juz po zawarciu umowy przedwstepnej. Istotne w tym zakresie pozostaje natomiast to, iz uprawniony
(powo6d), realizujac wlasne prawo podmiotowe, chce wykorzystac¢ pokrzywdzenie zobowiazanego (pozwanej) w celu
uzyskania Swiadczenia w zamiast za wlasne, nieekwiwalentne $wiadczenie. W tym znaczeniu nie zachodzilyby
podstawy do uznania, iz roszczenie powoda stanowi naduzycie prawa, gdyby ustalona w umowie przedwstepnej cena
sprzedazy nieruchomos$ci odpowiadala jej warto$ci rynkowej, lub byla nieznacznie nizsza. W sytuacji natomiast, gdy
cena ta jest razaco zanizona, to dazenie do uzyskania niewspo6imiernej korzysci kosztem pokrzywdzenia pozwanej
nalezy oceni¢ jako sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego.



Dodatkowo nalezy podkresli¢, ze jakkolwiek powod nie wiedzial o naduzyciu przez P. C. (1) udzielonego mu
pelnomocnictwa, to jednak ustalone okolicznosci faktyczne daja podstawy do stwierdzenia, ze mogl i powinien, przy
dochowaniu nalezytej staranno$ci, z latwo$cia sie o tym dowiedzieé. Przede wszystkim sam R. D. przyznaje, iz wiedzial,
ze kupuje nieruchomoé¢ za nizsza cene niz szacowana przez niego jej warto$¢. Jakkolwiek samo wykorzystanie okazji
nabycia rzeczy za nizsza cene nie jest naganne, to jednak uwzgledniajac, iz powdd jest osoba zawodowo trudnigca sie
operacjami na rynku finansowym winien wiedzie¢, ze ta ,okazja” sprowadza sie do nabycia nieruchomo$ci za znacznie
nizsza cene niz jej warto$c rynkowa. Nadto, przed zawarciem umowy R. D. rozmawial z pozwang, ktéra podata mu cene
sprzedazy na kwote 1.200.000 zl, a wiec na kwote ponad dwukrotnie wyzsza niz cena ustalona z jej pelnomocnikiem.
W tych warunkach informacja od pelnomocnika, ze ,,cena wskazana przez pozwana jest dla os6b z zewnatrz, natomiast
on ma umowe z pozwana, z ktora rozlicza sie w ramach wspolnych intereséw” w oczywisty sposo6b winna wzbudzié u
osoby zawodowo dzialajacej na rynku finansowym ostrozno$c i potrzebe weryfikacji uzyskanej informacji. Pow6d mogt
tego dokona¢ w prosty sposob, skoro wiedzial gdzie pozwana mieszka, juz z nig rozmawiat i miat mozliwoé¢ latwego
i szybkiego skontaktowania sie z nig. Takze zatem naruszenie wymaganej w stosunkach prawnych starannosci, w
polaczeniu z wezesniej wskazanymi okolicznoSciami, uzasadnia ocene, iz roszczenie powoda stanowi naduzycie prawa
w rozumieniu art. 5 ke.

X. Przy takiej ocenie roszenie powoda nie zastugiwalo na uwzglednienie. Biorac to pod uwage Sad Apelacyjny, na
podstawie art. 386 § 1 kpc, zmienit zaskarzony wyrok i pow6dztwo oddalil.

Jednocze$nie Sad odstapil od obcigzenia powoda kosztami postepowania za obie instancje. Jakkolwiek bowiem
ostatecznie jego roszenie zostalo ocenione jako naruszajace art. 5 ke, to jednak sama umowa bedaca podstawa nabycia
przez niego prawa do domagania sie wykonania umowy przedwstepnej byla wazna. PodkreSlenia takze wymaga, iz
zawarcie krzywdzacej pozwana umowy przedwstepnej nie bylo wynikiem dzialania R. D., lecz pelnomocnika pozwanej,
a samo zawarcie tej umowy bylo mozliwe dzieki okreslonemu dzialaniu U. S.. Innymi slowy, jakkolwiek ostatecznie
okolicznoSci sprawy uzasadnialy udzielenie pozwanej ochrony prawnej, to jednak na fakt powstania po stronie powoda
prawa podmiotowego wplyw mialo zachowanie pozwane;.



