Niniejszy dokument nie stanowi doreczenia w trybie art. 15 zzs? ust. 2 ustawy COVID-19 (Dz.U.2021, poz. 1842)

Sygn. akt I ACa 1030/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 wrze$nia 2022 r.

Sad Apelacyjny w Krakowie — I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Pawel Rygiel
Protokolant: Krzysztof Malinowski

po rozpoznaniu w dniu 15 wrze$nia 2022 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powodztwa A. S. (1)

przeciwko A. S. (2)

0 uniewaznienie umowy

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Krakowie

z dnia 25 kwietnia 2019 r. sygn. akt I C 2015/17

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sqdowi Okregowemu
w Krakowie do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach postepowania apelacyjnego.

SSA Pawel Rygiel

Sygn. akt I ACa 1030/20

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 15 wrze$nia 2022 r.

Powodka A. S. (1), dzialajac przez pelnomocnika M. S. (ojca powddki), w pozwie skierowanym przeciwko A. S. (2)
domagala sie: 1/ ustalenia ,niewazno$ci aktu notarialnego rep. (...) nr (...) sporzadzonego w dniu 13 kwietnia 2016 .
w Kancelarii (...) w K.” oraz 2/ zobowiazania pozwanego do zwrotu nieruchomosci.

Na uzasadnienie zadania wskazala, ze na skutek zawartej umowy, objetej powolanym wyzej aktem notarialnym,
pozwany nabyl niezabudowana cze$¢ jej nieruchomosci w sytuacji, gdy w rzeczywistosci akt ten stanowil umowe
pozyczki, jaka A. S. (2) udzielil powodce na potrzeby M. S..



Pozwany wnidst o oddalenie powddztwa, kwestionujac twierdzenia powddki i wskazujac, ze to A. S. (1) poinformowala
go o pilnych swoich zobowigzaniach, a w zwiazku z tym deklarowata cheé sprzedazy nieruchomosci. Zaprzeczyt, by
przedmiotem umowy stron miala by¢ jakakolwiek pozyczka.

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy oddalil powodztwo i zasadzil od powo6dki na rzecz pozwanego koszty procesu.

Sad I instancji ustalil, ze w dniu 13 kwietnia 2016 r. strony zawarly umowe w formie aktu notarialnego, ktora A. S. (1)
sprzedala A. S. (2) nieruchomos¢ objetg ksiega wieczysta nr (...), polozona w M. gmina T., sktadajaca sie z dzialki n.
(...)o pow. 0,1870 ha — za cene w kwocie 179.800 zl.

W dziale IV wyzej wskazanej ksiegi wieczystej ujawniona byla hipoteka umowna zwykla do kwoty 180.000 zl na rzecz
(...) S.A. — (...) Fundusz (...) wK..

W § 8 umowy strony zastrzegly A. S. (1) prawo odkupu calej nieruchomosci bedacej przedmiotem tej umowy, w
terminie do 13 pazdziernika 2016 r., zgodnie z dyspozycja art. 593 k.c.

Sad odnotowal dane dotyczace bedacej przedmiotem umowy nieruchomosci, w tym rozbieznoéci w powierzchni
dzialki nr (...) ujawnionej w ksiedze wieczystej (0,1870 ha) i rejestrze gruntu (0,1920 ha), przy czym zaznaczyl, ze do
aktu notarialnego dolaczony byl wypis z rejestru gruntu.

Sad wskazal, ze pomimo odnotowania w umowie o$wiadczenia pozwanego, iz nieruchomo$¢ znajduje sie w jego
posiadaniu, w rzeczywistoSci nieruchomos¢ nie zostala mu wydana.

Wreszcie Sad ustalil, ze pozwany A. S. (2) prowadzi kilka dzialalnoéci gospodarczych, dodatkowo takze skupuje
nieruchomoéci jako osoba fizyczna w celu inwestycyjnym. Pozwany wyrazil zgode na zastrzezenie w § 8 aktu
notarialnego prawa odkupu nieruchomosci przez A. S. (1), gdyz uwazal dzialke nr (...) za atrakcyjna inwestycyjnie.
Na nieruchomoéci rozpoczeta byta budowa hali. Pozwany widzial w niej potencjalny dochod plynacy z jej pdzniejszej
sprzedazy badz wynajecia.

Powyzszych ustalenn Sad dokonala w oparciu o zalegajace w aktach dokumenty urzedowe oraz zeznania stron, dajac
w calo$ci wiare zeznaniom pozwanego.

Sad uznal, iz dowdd z przeshuchania stron byt wystarczajacy dla poczynienia wymaganych w sprawie ustalen
faktycznych, pomijajac wszystkie oferowane przez strony dowody osobowe. W szczegoélnoéci Sad oddalil wnioski
powddki o przestuchanie w charakterze swiadkoéw M. S. (ojca powddki) i M. Z. (notariusza, przed ktérym doszlo
do zawarcia spornej umowy). Uznal te dowody za nieprzydatne, a nadto prowadzace do przedluzenia postepowania
oraz powolane na okoliczno$ci wychodzace ponad osnowe dokumentu. Wreszcie wskazal, ze prowadzenie dowodow
osobowych bylo niedopuszczalne w Swietle treéci art. 74 § 1 k.c. i art. 274 k.p.c.

W tym stanie rzeczy Sad uznal zgloszone roszczenie za bezzasadne, bowiem powddka nie wykazata, ze sporna umowa
w rzeczywistoSci byla umowa pozyczki a nie sprzedazy (art. 6 k.c.) tj. tego, ze strony zamierzaly zawrze¢ umowe
pozyczki kwoty 129.000 z} obarczonej oprocentowaniem w kwocie 50.000 zl, ktora zostala ukryta w cenie nabycia
nieruchomo4ci.

Niezaleznie od tego Sad poczynil rozwazania dotyczace znaczenia prawa odkupu, co doprowadzilo Sad do przekonania,
iz samo zastrzezenie w umowie tego prawa nie wskazuje na powolywang w pozwie intencje stron tj. zawarcia umowy
pozyczki, a nie sprzedazy. Odniost sie takze do problemu rzeczywistej powierzchni nieruchomoséci wskazujac, iz
powierzchnia ta nie budzi watpliwosci, a zachodzaca réznica pomiedzy danymi ujawnionymi w ksiedze wieczystej i
rejestrem gruntéw winna podlegaé sprostowaniu.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 § 1i 3 k.c.



Od powyzszego orzeczenia apelacje wniosta powddka, reprezentowana juz przez ustanowionego dla niej adwokata z
urzedu.

Apelujgca zarzucila blad w ustaleniach faktycznych polegajacy na niewyjasnieniu wszystkich istotnych okolicznos$ci
sprawy majacych znaczenie dla rozstrzygniecia, poprzez:

- brak ustalenia bezspornej okolicznosci, ze warto$¢ nieruchomosci sprzedanej za cene 179.800 zl wynosila w chwili
podpisania umowy co najmniej 295.000 zk;

- brak ustalenia okoliczno$ci, ze warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci w dacie podpisania umowy sprzedazy wynosila
575.000 zl, zgodnie z operatem szacunkowym z 2011 r.;

- brak ustalenia okolicznosci, iz pozwany pozyczyl powodce kwote 129.000 zl z odsetkami w wysokoSci 50.000 zt pod
pozorem umowy sprzedazy nieruchomosci za kwote 179.800 zl;

- oddalenie wniosku dowodowego z zeznan Swiadka M. S., ktérego zeznania maja kluczowe znaczenie dla
rozstrzygniecia sprawy.

Zarzucila takze naruszenie przepiséw postepowania tj.:

- art. 5 k.p.c. i art. 212 k.p.c. poprzez zaniechanie pouczenia powddki o mozliwoéci domagania sie ustanowienia
adwokata lub radcy prawnego z urzedu w sytuacji, gdy bylo to konieczne z powodu jej razacej nieporadnosci i braku
adekwatnej zdolno$ci postulacyjnej — co skutkowalo pozbawieniem mozno$ci obrony prawa powodki i w konsekwencji
niewazno$¢ postepowania (art. 379 pkt 5 k.p.c.) oraz skutkowalo przeprowadzeniem niepelnego i szczatkowego
postepowania dowodowego;

- art. 232 zd. drugie k.p.c. w zw. z art. 278 § 1 k.p.c. przez niedopuszczenie dowodu z opinii bieglego rzeczoznawcy
majatkowego z urzedu na fakt wartosci przedmiotowej nieruchomosci w dniu zawarcia spornej umowy, w sytuacji
gdy powoddka i jej nieprofesjonalny pelnomocnik byli razaco nieporadni, a zasada dazenia do uzyskania prawdy
materialnej wymaga przeprowadzenia wymienionego dowodu z urzedu z uwagi na konieczno$¢ przeprowadzenia
subsumcji przepiséw stanowigcych podstawe prawng zadania;

- art. 233 § 1 k.p.c. przez niewlaciwe przypisanie waloru wiarygodnoS$ci zeznaniom pozwanego i bezkrytyczne
przyjecie, ze zakup nieruchomosci byl oplacalny, bez zadnego punktu odniesienia, podczas gdy pozwany wykorzystal
ciezka sytuacje rodzinna i materialna powddki nabywajac od niej nieruchomos$é po razaco zanizonej cenie;

- art. 217 § 1 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. przez uznanie, ze dowdd z przesluchania §wiadka M. Z. wychodzil ponad
osnowe dokumentu i nie dotyczy faktow majacych istotne znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy — podczas gdy
przeprowadzenie tego dowodu bylo konieczne dla wykazania okolicznos$ci, ktore nie dotycza osnowy dokumentu, bo
pozorno$ci czynno$ci prawne;.

Powodka podniosta nadto naruszenie przepiséw prawa materialnego, tj.:

- art. 58 § 2 k.c przez jego niezastosowanie, a w konsekwencji nie rozpoznanie istoty sprawy w sytuacji, gdy przepis
ten stanowi podstawe prawna zadania powddki, a stan faktyczny, w szczegolnoSci sprzedaz nieruchomosci po razaco
zanizonej cenie bez wyja$nienia postanowien umowy pozyczki przez notariusza, pozwala na jego zastosowanie,
ewentualnie

- art. 388 k.c. przez jego niezastosowanie, a w konsekwencji nie rozpoznanie istoty sprawy, podczas gdy przepis ten
stanowi podstawe prawna zadania powo6dki w sytuacji, gdy pozwany wyzyskujac krytyczng sytuacje zyciowa powodki
kupil od niej nieruchomoé¢ po drastycznie zanizonej cenie ukrywajac umowe pozyczki, ewentualnie



- art. 83 § 1 k.c przez jego niezastosowanie, a w konsekwencji nie rozpoznanie istoty sprawy w sytuacji, gdy przepis ten
stanowi podstawe prawna zadania powodki, w sytuacji gdy strony zawarly pozorna umowe sprzedazy nieruchomosci
za cene 178.800 zt ukrywajac umowe pozyczki kwoty 129.000 zl z odsetkami w wysoko$ci 50.000 zt z zabezpieczeniem
splaty przez przewlaszczenie nieruchomoéci.

W konsekwencji podniesionych zarzutéow apelujgca powodka wniosta o uchylenie zaskarzonego wyroku w caloSci
i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania i orzeczenia o kosztach procesu, w tym kosztach postepowania
apelacyjnego.

Jako wniosek ewentualny powbdka zglosila zadanie — po uzupelieniu pominietych oraz wnioskowanych w apelacji
dowodow — o zmiane wyroku poprzez uwzglednienie powodztwa w caloSci i zasadzenie kosztow postepowania za obie
instancje.

Pozwany wniést o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztéw postepowania apelacyjnego.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje.
Apelacja powodki jest zasadna.

W pierwszej kolejnosci odnotowaé nalezy, ze nie ulega watpliwosci, iz A. S. (3) domaga sie ustalenia niewaznoSci
czynno$ci prawnej — umowy sprzedazy nieruchomosci, pomimo tego, ze samo zadanie zawarte w pozwie postuluje
stwierdzenie ,niewazno$ci aktu notarialnego”. Na rozprawie przed Sadem Okregowym w dniu 12 lutego 2019
r. pelnomocnik powddki sprecyzowal, iz domaga sie stwierdzenia niewaznosci umowy — tak tez Sad I instancji
zakwalifikowal zgloszone w sprawie roszczenie.

Po drugie, zadanie pozwu opiera sie na twierdzeniu, iz w rzeczywistoSci przedmiotowa umowa nie byta umowa
sprzedazy, lecz umowa pozyczki. Powddka podnosi, ze jej intencja bylo uzyskanie §rodkow pienieznych, $rodki te
mialy by¢ przeznaczone dla jej ojca (pelnomocnika — M. S.), do samej umowy mialo doj$¢ za namowa M. S., za$
nieruchomo$¢ miata by¢ swoistym zabezpieczeniem zwrotu pozyczki. To wla$nie dlatego w samej umowie zastrzezono
prawo odkupu.

Przyzna¢ nalezy, ze same twierdzenia pozwu sa w tym zakresie lakoniczne. Tym niemniej ujawnione w sprawie
okolicznosci faktyczne uzasadniaja watpliwosci co do rzeczywistej woli stron przy zawarciu umowy. W szczegolno$ci
sam pozwany przyznaje, ze powbddka potrzebowala Srodkow finansowych i poprzednio oferowala sprzedaz innych
nieruchomoéci, ktérymi jednak pozwany nie byt zainteresowany. Przyznaje takze, ze byl przekonany, iz powodka
odkupi od niego przedmiotowa nieruchomosé. Moze to zatem wskazywac, iz sama sprzedaz nieruchomosci miata
charakter ,tymczasowy”, a stanowila jaka$ forme zabezpieczenia interesow pozwanego zwigzanych z pozyskaniem
od niego pieniedzy. Watpliwo$ci w tym zakresie potegujg sie, jezeli zwazyc¢, ze pomimo zawarcia umowy sprzedazy
pozwany nie wszed} w posiadanie nieruchomosci pozostawiajac jej wladaniu powddki, podejmujac stosowne dzialania
dopiero wowczas, gdy okazalo sie, ze powodka nie zrealizowala prawa odkupu. To wszystko w sytuacji, w ktorej
poza sporem pozostaje, ze pozwany zawodowo trudni sie prowadzeniem lombardu. Z treSci udzielonej przez niego
odpowiedzi na pozew oraz treéci zlozonych przez niego zeznan w oczywisty sposdb wynika, iz to nie on poszukiwatl
nieruchomo$ci celem jej nabycia, a to powddka (jej ojciec) udala sie do niego celem pozyskania Srodkéw pienieznych
oferujac w zamian kolejne nieruchomosci.

Racje ma Sad I instancji, ze — co do zasady — zastrzezenie w umowie sprzedazy prawa odkupu, samo w sobie,
nie $§wiadczy o tym, Ze intencja stron bylo zawarcie umowy pozyczki. Tyle, ze w powiazaniu z pozostalymi
okolicznoSciami sprawy zastrzezenie prawa odkupu moze uprawdopodabniaé twierdzenie, iz rzeczywistym celem
stron nie byla sprzedaz nieruchomosci, lecz przeniesienie wlasnosci nieruchomosci mialo stanowi¢ zabezpieczenie
stosunku prawnego o innej tresci.



Zauwazy¢ takze nalezy, ze powodka twierdzi, iz rzeczywista kwota uzyskana przez nig od pozwanego byla znaczaco
nizsza od wskazanej w umowie stron ceny nabycia nieruchomoéci - kwota 50.000 zl (stanowiaca 28 % ceny sprzedazy)
stanowi¢ miala ,ukryte” odsetki. Wreszcie twierdzi, ze sama cena sprzedazy jest znaczaco nizsza od rzeczywistej
warto$ci nieruchomoéci. Przed Sadem I instancji powolywala sie na to, ze sam pozwany oferuje sprzedaz spornej
nieruchomo$ci za cene 295.000 zk; w apelacji dodatkowo wskazuje na operat szacunkowy nieruchomosci sporzadzony
W 2011 T., Z ktérego wynikaé ma, ze warto$¢ nieruchomosci wynosila 575.000 zl.

W tym stanie rzeczy racje ma apelujaca powodka, ze obowigzkiem Sadu bylto zweryfikowanie zasadno$ci zgloszonego w
sprawie roszczenia w §wietle przestanek okreslonych tak art. 58 § 2 k.c., jak i art. 83 § 1k.c. oraz art. 388 k.c. Powolane
nauzasadnienie zagdania twierdzenia pozwalaja bowiem na zakwalifikowanie roszczenia ustalenia niewaznoSci spornej
umowy sprzedazy jako pozostajacej w sprzecznos$ci z zasadami wspoéltzycia spolecznego (art. 58 § 2 k.c.) badz jako
umowy pozornej (art. 83 § 1 k.c.), wreszcie - dokonanej z wyzyskaniem przymusowego polozenia powodki (art. 388
k.c.).

Sad I instancji uchylit sie od oceny zgloszonego przez powddke roszczenia z odwolaniem do w/w podstaw prawnych,
poprzestajac na przeprowadzeniu dowodu z przeshluchania stron i na tej podstawie uznaniu, iz wolg stron bylo zawarcie
umowy sprzedazy. Taka fragmentaryczna ocena sprawy byla konsekwencja 2-ch wadliwoSci w procedowaniu Sadu. Po
pierwsze, pomimo widocznej nieporadnoéci powddki (jej pelnomocnika) Sad nie pouczyt jej o mozliwosci skorzystania
z pomocy zawodowego pelnomocnika (ewentualnie mozliwo$ci zlozenia wniosku o ustanowienie pelnomocnika z
urzedu) oraz w spos6b ogélnikowy przeprowadzit informacyjne wystuchanie stron. Przed wszystkim jednak Sad
bezzasadnie oddalil adekwatne w sprawie wnioski dowodowe powodki, skutkiem czego uniemozliwil powodce
wykazanie istotnych dla weryfikacji zasadno$ci powddztwa okolicznoéci faktycznych.

Zasadnie podnosi apelujaca, ze w sprawie widoczna jest nieporadno$¢ powddki w prezentowaniu wlasnego
stanowiska. Swiadczy o tym wadliwoéé konstrukeji samego zadania pozwu (zadanie uniewaznienia aktu notarialnego
zamiast ustalenia niewazno$ci umowy), lakoniczno$é przytoczonej podstawy faktycznej, czy tez nadmierne
eksponowanie okoliczno$ci niemajacych znaczenia w sprawie (problem powierzchni nieruchomosci) w stosunku do
rzeczywistego problemu wazno$ci spornej umowy sprzedazy. Nieporadno$¢ ta jest szczegblnie widoczna jezeli zwazyc¢,
ze dopiero ustanowienie na etapie postepowania miedzyinstancyjnego pelnomocnika zawodowego dla powo6dki
spowodowalo, ze po raz pierwszy w apelacji sporzadzonej przez tego pelnomocnika zawarty zostal wyczerpujacy
wywdd majacy uzasadniac zgloszone w sprawie roszczenie, z odwolaniem sie do wlasciwej podstawy prawne;j.

Zgodzié sie zatem nalezy z tezami apelacji, iz rzetelne rozpoznanie sprawy, szczegdlnie przy wskazanych wyzej
watpliwoéciach uprawdopodobniajgcych podstawy roszczenia, uzasadnialo skorzystanie przez Sad z uprawnienia
okre§lonego art. 5 k.p.c. i art. 212 k.p.c. W ocenie Sadu Apelacyjnego, sposéb dzialania powddki, waga zgloszonego
roszczenia oraz skomplikowany charakter sprawy, uzasadnialy potrzebe zastosowania przedmiotowych pouczen, a
to dla zapobiezenia nier6wno$ci podmiotéw toczacego sie postepowania, zapewnienia ochrony praw procesowych
powodki oraz rzetelnego rozpoznania zgloszonego w sprawie roszczenia.

Nadto w sprawie uzasadnione bylo wnikliwe uzupelnienie przez Sad podstawy faktycznej roszczenia w ramach
obowigzku okre$lonego art. 212 k.p.c.

Whbrew jednak wnioskom apelujacej, powyzsze uchybienie nie skutkowalo niewazno$cia postepowania. Przypomnieé
nalezy, ze brak pouczenia o mozliwosci zlozenia wniosku o ustanowienie pelnomocnika z urzedu moze stanowic
uchybienie procesowe majace wplyw na wynik sprawy (tak Sad Najwyzszy m.in. w wyroku z dnia 28 paZzdziernika
2003 1., I CK185/02, lex nr 328989). Tym niemniej skutek niewazno$ci postepowania zwigzany z pozbawieniem
strony mozno$ci obrony swych praw (art. 379 pkt 5 k.p.c.) w zwiazku z przedmiotowym naruszeniem moze wystapic
jedynie wyjatkowo, w sytuacjach kwalifikowanych, w ktoérych stopienn nieporadnoéci strony prowadzi do konkluzji,
iz przy faktycznym i prawnym skomplikowaniu sprawy strona nie jest w stanie wykorzysta¢ prawnych mozliwosci
prawidlowego jej prowadzenia, w szczegdlnoSci gdy strona z powodu nieporadnos$ci nie byla w stanie przejawic
aktywno$ci procesowej niezbednej dla ochrony jej sfery prawnej (tak: Sad Apelacyjny w Krakowie w wyroku z dnia 24



marca 2016 r., I ACa 1759.15, lex nr 2031163; Sad Najwyzszy m.in.: w wyroku z dnia 2 marca 2005 r., III CK 533/04,
lex nr 197647; w wyroku z dnia 6 wrze$nia 2017 r., I CSK 59/17, lex nr 2389570; w post. z dnia 26 kwietnia 2019
r., Il CZ 21/19, lex nr 2653086). Zwazy¢ zatem nalezy, ze pomimo przejawoéw swej nieporadnoéci powddka powolala
zakres twierdzen, ktéry winien doprowadzi¢ do zbadania przez Sad I instancji podstawy zgloszonego roszczenia,
jak tez powolala adekwatne wnioski dowodowe, zmierzajace do weryfikacji zadania pozwu. Tym samym stopien tej
nieporadno$ci nie byt tego rodzaju, iz powodka w sposob calkowity pozbawiona byla mozliwoéci realizacji ochrony
swych praw, w szczegoblnosci jezeli zwazy¢, iz przy ujawnionych okolicznoSciach uprawdopodabniajacych twierdzenia
powddki to rzecza Sadu bylo uzupelnienie podstawy faktycznej roszczenia (art. 212 k.p.c.) oraz przeprowadzenie
wnioskowanego postepowania dowodowego.

OczywiScie wadliwa byla decyzja Sadu I instancji o odmowie dopuszczenia dowodow z wnioskowanych przez powodke
Swiadkéw M. S. oraz M. Z.. Nie sposob przyjaé, iz przedmiotowe dowody zostaly zgloszone wylacznie dla zwloki,
jak tez, ze nie zmierzaja do wyjadnienia istotnych okoliczno$ci faktycznych sprawy, majacych znaczenie dla jej
rozstrzygniecia (art. 217 k.p.c. — aktualnie art. 235> § 1 pkt 2 i 5 k.p.c.). Wskazani éwiadkowie zostali zawnioskowani
dla wykazania okoliczno$ci faktycznych stanowigcych istote twierdzen, ktore w §wietle przepis6w prawa materialnego
moga prowadzi¢ do oceny niewazno$ci spornej umowy. Niezrozumialym jest pominiecie dowodu z zeznan M. S. z
argumentacja, iz nie byl on strona umowy, skoro z twierdzen powodki wynika, ze to on byl inicjatorem zawarcia
umowy, za jego namowa powddka udala sie do pozwanego i na jego rzecz pozyskiwane byly $rodki finansowe
pochodzace ze sprzedazy nieruchomosci, jak tez to on bral udzial w uzgodnieniach z pozwanym. Podobnie, istotne
znaczenie w sprawie moga mie¢ zeznania notariusza — M. Z., skoro to ona sporzadzala sporny akt notarialny, byla
przy uzgodnieniach stron, a z zeznan stron wynika, iz przy niej uzgadniana byla kwestia zastrzezenia w umowie prawa
odkupu. Zeznania w/w §wiadkdw moga mieé zatem zasadnicze znaczenie dla dokonania ustalen co do rzeczywistej
woli stron przy zawarciu spornej umowy.

Oczywiscie bezzasadny jest poglad Sadu I instancji, ze przeciwko przeprowadzeniu w/w dowodéw osobowych
przemawia regulacja zawarta w art. 247 k.p.c. Wbrew ocenie Sadu, przedmiotowe dowody nie byly dowodami
przeciwko osnowie dokumentu, skoro art. 247 k.p.c. nie wyklucza prowadzenia dowodow zmierzajacych do wyktadni
zawartych w dokumencie os§wiadczen woli (tak np. Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 28 kwietnia 1998, II CKN 724/97,
lex nr 1633889). Nadto mozliwe jest powolywanie dowodéw zmierzajacych do stwierdzenia niewaznoSci czynnoSci
prawnej (tak Sad Najwyzszy w orz. z dnia 25 maja 1948 r., C I1I 214/48; w uchwale z dnia 21 lipca 1954 r., 1 CO 22/54,
OSN 1955, nr I, poz. 1) oraz jej pozornosci.

W rezultacie Sad I instancji w razacy sposdb naruszyt obowiazujacy w dacie procedowania przepis art. 217 k.p.c. w zw.

z art. 247 k.p.c. (obecnie — art. 235" § 1 pkt 1, 2i 5 k.p.c. w zw. z art. 247 k.p.c.).

Nie jest zasady zarzut naruszenia art. 232 k.p.c. w zw. z art. 278 § 1 k.p.c. Stan sprawy powodowal, iz przedwczesne
byly rozwazania co do obowigzku Sadu przeprowadzenia z urzedu dowodu z opinii bieglego dla wykazania razacej
dysproporcji pomiedzy wartoécia nieruchomosci a ceng sprzedazy. Zwazy¢ nalezy, ze twierdzenia powddki w tym
zakresie zostaly sprecyzowane dopiero w apelacji. Nadto przedwczesne bylo rozwazanie koniecznoS$ci prowadzenia
przedmiotowego dowodu, skoro istota uchybienia Sadu I instancji zwigzana jest z brakiem uzupelnienia podstawy
faktycznej powddztwa, prawidlowej identyfikacji roszczenia oraz nieprzeprowadzenia wnioskowanych dowodéow
osobowych.

Skutkiem stwierdzonych uchybien w procedowaniu jest uznanie, ze Sad I instancji nie rozpoznal istoty sprawy. Zwazy¢
nalezy, ze nierozpoznanie istoty sprawy nie sprowadza sie wylgcznie do sytuacji, gdy ,rozstrzygniecie sadu pierwszej
instancji nie odnosi sie do tego, co bylo przedmiotem sprawy, gdy zaniechal on zbadania materialnej podstawy
zadania albo merytorycznych zarzutéw strony, bezpodstawnie przyjmujac, ze istnieje przestanka materialnoprawna
lub procesowa unicestwiajaca roszczenie” (tak Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 17 kwietnia 2008 r., II PK 291/07,
lex nr 837059). Nierozpoznanie istoty sprawy zachodzi takze woéwczas, gdy ,,sad pierwszej instancji dokonal oceny
prawnej roszczenia bez oparcia jej o wlasciwie ustalong podstawe faktyczna i w sprawie zachodzi potrzeba poczynienia
po raz pierwszy niezbednych ustalen faktycznych. Przenoszenie w takiej sytuacji procesowej ciezaru konstruowania



podstawy faktycznej rozstrzygniecia do sadu drugiej instancji wypaczaloby sens dwuinstancyjnego postepowania
sadowego zagwarantowanego stronom w art. 176 ust. 1 Konstytucji” (tak Sad Najwyzszy w post. z dnia 22 lutego 2017
r., IV CZ 112/16, lex nr 2269093; podobnie w: post. z dnia 6 czerwca 2014 r., I CZ 32/14, lex nr 1521231; post. z 24
stycznia 2017 1., V CZ 92/16, lex nr 2209494; post. z dnia 23 marca 2022 r., III CZ 123/22, lex nr 3402212).

Taka sytuacja zachodzi w niniejszej sprawie. Wobec stwierdzonych uchybien Sad I instancji nie dokonal w ogodle
oceny roszczenia w §wietle powolanych wyzej przepiséw prawa materialnego, odpowiadajacych zgloszonej podstawie
faktycznej. Zwazy¢ przy tym nalezy, ze dokonanie tej oceny wymaga przeprowadzenia postepowania dowodowego w
caloéci, o ile zwazy¢, ze obie strony zglosily adekwatne dowody z zeznan §wiadkow, aktualnie zgloszony zostal przez
powodke dowdd z opinii bieglego, jak tez nie mozna wykluczy¢, ze przeprowadzenie w/w dowodow bedzie uzasadniaé
ponowienie dowodu z przestuchania stron. To powoduje, ze rzecza Sadu I instancji bedzie poczynienie po raz pierwszy
niezbednych ustalen faktycznych, a to dla oparcia oceny prawnej o wlaéciwie ustalona podstawe faktyczna roszczenia.

Powyzsze rozwazania nie przesadzaja w jakimkolwiek zakresie o zasadno$ci zgloszonego w sprawie roszczenia. Sad
Apelacyjny zauwaza jedynie, iz na skutek stwierdzonych uchybieii nie doszlo w sprawie do przeprowadzenia dowodow
wnioskowanych przez strony i do oceny prawnej w oparciu o wlasciwie ustalony stan faktyczny. Odnotowanie
okoliczno$ci mogacych przemawiac za uprawdopodobnieniem zgloszonego roszczenia ma jedynie takie znaczenie, ze
przy ich wystapieniu rzecza Sadu bylo poddanie twierdzen stron rzetelnej weryfikacji dowodowe;j. Ostatecznie, to po
wlaéciwym odczytaniu istoty roszezenia powodki, przy odwolaniu do adekwatnych, mozliwych podstaw oceny prawnej
zadania pozwu oraz po przeprowadzeniu wnioskowanego, adekwatnego postepowania dowodowego, Sad Okregowy
zweryfikuje zasadno$é zgloszonego w sprawie roszczenia.

Biorac powyzsze pod uwage Sad Apelacyjny, na podstawie art. 386 § 4 k.p.c., orzekl jak w sentencji, rozstrzygniecie o
kosztach postepowania apelacyjnego pozostawiajac Sadowi I instancji, stosownie do tresci art. 108 § 2 k.p.c.

SSA Pawel Rygiel



