Sygn. akt V ACa 348/16

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 31 maja 2017 1.

Sad Apelacyjny w Gdansku — V Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Zbigniew Kozma (spr.)
Sedziowie: SA Maryla Domel-Jasinska
SO del. Anna Strugala
Protokolant: sekretarz sadowy Malgorzata Narog

po rozpoznaniu w dniu 19 maja 2017 r. w Gdansku na rozprawie
sprawy z powodztwa A. O.

przeciwko A. D.iP. D. (1)

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w S.

z dnia 17 marca 2016 r. sygn. akt I C 130/15

I. oddala apelacje;

II. zasadza od powoda na rzecz pozwanych kwote 5.400 (pie¢ tysiecy czterysta) zlotych tytulem zwrotu kosztow
postepowania apelacyjnego.

Na oryginale wlasciwe podpisy.
Sygn. akt V ACa 348/16

UZASADNIENIE

Powdd - A. O. wnibst pozew przeciwko A. D. i P. D. (1) o zaplate kwoty 180.000 zl wraz z odsetkami ustawowymi
od dnia (...) do dnia zaplaty. W uzasadnieniu pozwu powdd wskazal, ze w dniu 9 (...) strony zawarly umowe
sprzedazy warunkowej nieruchomosci polozonej w obrebie D., gmina U., w sklad ktérej wchodzily dziatki gruntu
oznaczone numerami (...) za cene 180.000 zl. Strony ustalily, Ze cena sprzedazy zostanie zaplacona w dniu zawarcia
umowy przenoszgcej wlasno$¢ nieruchomosci. W dniu (...) strony zawarly umowe przeniesienia wlasnosci w/w
nieruchomoéci. Cena sprzedazy nieruchomoéci w dniu zawarcia umowy przenoszacej wlasno$c nie zostala zaplacona.



Nie zostala zaplacona takze w terminie p6Zniejszym. Pismem z dnia 30 kwietnia 2014r. powdd wezwal pozwanych do
zaplaty solidarnie kwoty 180.000 zl. Pozwany odmowil zaplaty tej kwoty twierdzac, ze zostala juz zaplacona. Do dnia
dzisiejszego pozwani nie zaplacili kwoty dochodzonej pozwem.

Pozwani - A. D. i P. D. (1) wnie$li o oddalenie powddztwa w caloSci. Podniesli, Ze w umowie przenoszacej wlasno$é
zawartej w formie aktu notarialnego z dnia (...), w § 3 zapisano, ze }aczna cena w kwocie 180.000 z} zostala zaptacona,
co A. O. potwierdzil. Pozwani powolali sie przy tym na charakter aktu notarialnego jako dokumentu urzedowego,
ktory korzysta z domniemania zgodnoéci treci dokumentu z prawda. Pozwani powolali sie takze na pdzniejsze
umowy zawarte przez strony. I tak w dniu 5 stycznia 2006r. pozwany P. D. (1) zwrdcil sie do powoda z pisemna
informacja o niemozno$ci dokonania planowanej inwestycji na zakupionych gruntach, z uwagi na uwarunkowania
terenu i tym samym. tak jak strony ustnie umoéwily sie weze$niej, wniost o przeniesienie wlasnoéci zakupionych
gruntéw z powrotem na powoda. Dnia 16 stycznia 2006r. strony podpisaly stosowne porozumienie, moca ktérego
ustalily, ze nastapi zwrotne przeniesienie wlasnoS$ci nieruchomosci na powoda A. O. oraz ze zakup dokonany przez
powoda sfinansowany zostanie z kredytu bankowego. Nadto strony umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci
o$wiadczyly w punkcie 6, ze: ,,strony po zawarciu aktu notarialnego nie beda roécily do siebie zadnych innych roszczen,
co wynika z umowy”. Umow3g z dnia 11 kwietnia 2006r. pozwani przeniesli z powrotem wilasno$¢ zakupionych
nieruchomos$ci na powoda. Z ta data powodowi, zdaniem pozwanych, nie przystuguja zatem zadne inne roszczenia niz
okreslone umowa przedwstepng. Dodatkowo pozwani wskazali, ze w § 3 aktu notarialnego ustalono, ze kwota 188.559
7z} zostanie przez powoda w calo$ci zaplacona w terminie do dnia 14 kwietnia 2006r. Powdd celem sfinansowania
zwrotnego przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci zmuszony byt do zaciggniecia kredytu bankowego. Nieracjonalne
byloby wskazywanie w dokumentach potrzeby sfinansowania transakcji z kredytu bankowego, gdyby wczeéniej
powod zaplaty od pozwanych nie otrzymal, a nastepnie dokonanie zaplaty za zakupione nieruchomos$ci. Powdd
zreszta zwrocil nie tylko zaplacong cene, ale takze koszty zwiazane z zakupem nieruchomosci, czyli dodatkowo kwote
8.559 zl. Ze wskazanych okolicznoéci, zdaniem strony pozwanej, wynika ze powdd cene zaptaty otrzymal. Pozwani
nie dysponuja natomiast zadnymi dokumentami potwierdzajacymi rozliczenie, albowiem posiadajac potwierdzenie
zaplaty w akcie notarialnym, nie przechowywali innych dokumentéw. Pozwani, w odpowiedzi na pozew, oponowali
rowniez wnioskowanemu przez powoda dowodowi ze Swiadkoéw wskazujac, ze bylby to dowdd przeciwko osnowie aktu
notarialnego sporzadzonego pod rygorem niewaznosci. Dowdd taki jest niedopuszczalny. Z ostrozno$ci procesowej
pozwani podnieéli takze zarzut przedawnienia wskazujac, iz transakcja dokonana byla w zwigzku z dzialalno$cia
gospodarcza powoda.

Wyrokiem z dnia 17 marca 2016r. Sad Okregowy w S. oddalil powodztwo (pkt (...)) oraz zasadzil od powoda A. O. na
rzecz pozwanych A. D. i P. D. (1) solidarnie kwote 3.617 zl tytulem zwrotu kosztoéw procesu (pkt 2).

Powyzszy wyrok Sad I instancji oparl na nastepujgcych ustaleniach faktycznych i rozwazaniach prawnych:

Dnia 19 (...) A. O. jako sprzedajacy oraz P. D. (1) i A. D. jako kupujacy, zawarli warunkowa umowe sprzedazy
nieruchomoéci polozonej w obrebie D., gmina U., w sklad ktérej wchodzily dzialki gruntu oznaczone numerami (...).
W umowie wskazano, ze cena tej nieruchomosci wynosi 180.000 z} i Ze zostanie zaplacona w calo$ci w dniu zawarcia
umowy przenoszacej wlasnoé¢ nieruchomogéci. Dnia (...) umowa w formie aktu notarialnego A. O. przeniost na P.
D. (1) i A. D. wlasno$¢ nieruchomo$ci polozonej w obrebie D., gmina U., w sklad ktorej wchodzily dzialki gruntu
oznaczone numerami (...). Egczna cena tej nieruchomos$ci w kwocie 180.000 z} zostala w caloéci zaplacona, co A.
O. potwierdzil. A. O. zawierajac umowe w dniu (...) nie mial otrzymaé od P. i A. D. zaplaty ceny za nieruchomosé¢,
wiedzial bowiem, iz powyzsza nieruchomos$¢ zostanie mu zwrotnie przekazana za kilka miesiecy. Porozumieniem
stron zatytulowanym ..umowa przedwstepna sprzedazy nieruchomosci”, datowanym na dzien 16 stycznia 2006r.,
P. D. (1) i A. O. ustalili, ze A. i P. D. (1) zrezygnowali z planowanej inwestycji na dzialkach zakupionych od A. O.
z uwagi na warunki gruntowe. W zwigzku z tym ustalono, ze zostanie dokonane przeniesienie powrotne wlasnosci
nieruchomoéci na A. O.. Zwrot kosztéw nabycia nieruchomosci ustalono na kwote 8.000 zl, co mialo zosta¢ doliczone
do ceny nieruchomosci. Zakup mial by¢ dokonany przez kupujacego z kredytu bankowego. Strony po zawarciu aktu



notarialnego ustalily, Ze nie beda roscily do siebie zadnych innych roszczen. Porozumienie faktycznie zostalo zawarte
w dniu 17 lipca 2012r.

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o zeznania powoda oraz na podstawie przedlozonych przez strony
dokumentow urzedowych.

W S$wietle przedstawionych wyzej okolicznoSci Sad Okregowy stwierdzil, ze powddztwo nie zaslugiwalo na
uwzglednienie. Powo6d precyzyjnie okreélil podstawe faktyczng swojego zadania wskazujac, ze kwota 180.000 zl,
ktoérej zada, stanowi cene nieruchomosSci sprzedanej A. i P. D. (1) umow3 z dnia 19 (...) (warunkowq) i z dnia (...)
(ostateczng). Jak wynika jednak z treéci aktu notarialnego z dnia (...) cena nieruchomosci w wysokosci (...) 80.000
z} zostata zaptacona, co A. O. potwierdzit. Nie ulega zatem watpliwo$ci w ocenie Sadu Okregowego, ze potwierdzenie
zaplaty, tj. wykonania zobowigzania przez dluznikéw spowodowalo, iz ich zobowigzanie wygaslo. O$wiadczenie to
jako o$wiadczenie woli zlozone drugiej osobie nie zostalo nigdy skutecznie odwolane na zasadach okre§lonych w
art. 61 § 1 ke, tzn. jednocze$nie ze zlozeniem tego oSwiadczenia lub wczeSniej. Powdd nie powolal sie takze na
zadne wady o$wiadczenia woli, ktére powodowalyby jego bezskuteczno$é, czy tez niewazno$§é. Gdyby nawet uznac,
ze istotnie oS§wiadczenie powoda o zaplacie ceny nieruchomoéci nie bylo prawdziwe, kwestie te nalezy rozwazy¢ w
polaczeniu z sygnalizowanymi przez powoda okoliczno$ciami zawarcia przedmiotowej umowy. Jak wynikalo bowiem
z jego twierdzen - celem dwukrotnego przeniesienia wlasnosci nieruchomosci - bylo zasilenie pozwanego pieniedzmi
z kredytu bankowego. Stad tez, jak twierdzi sam powdd, nie miat on otrzymac z tytulu umowy zawartej dnia (...)
zadnych pieniedzy. Jak bowiem wynika z jego zeznan, nie oczekiwal zaplaty ceny za nieruchomos$é. Z powyzszego
mozna zatem wywie$¢, ze umowa przeniesienia wlasno$ci z dnia (...) nie byla wykonaniem umowy sprzedazy, lecz
byla elementem szerszej umowy, obejmujgcej w pdzZniejszym terminie zwrotne przeniesienie wlasnosci i nie byla
zwiazana z obowigzkiem zaplaty ceny, skoro sprzedajacy w dacie zawarcia umowy, tej zaplaty nie oczekiwal. Sam
powod twierdzil, ze zaplaty zaczal zadaé duzo p6dzniej w zwigzku z innymi niewykonanymi transakcjami laczacymi go
z ojcem pozwanego. Nie budzi jednak watpliwo$ci, iz powdd w niniejszej sprawie wystapil z zgdaniem zaplaty opartym
na wykonaniu umowy sprzedazy nieruchomosci z dnia (...), z ktérego to tytulu zaptata mu sie nie nalezala. Posrednio
o takim uksztaltowaniu umowy $wiadczy fakt, ze w momencie zwrotnego przeniesienia wlasnosci nieruchomosci
umowg z dnia 11 kwietnia 2006r. A. O. nie dokonal potracenia ceny tej nieruchomosci z ceng, ktoéra miala byé
zaplacona w dniu 9 grudnia 2005r, a zaplacil cala cene powiekszona o koszty transakcji. Biorgc pod uwage, ze
powdd jest osobg obeznang z obrotem nieruchomosciami i aktywnym przedsiebiorca, logicznie rzecz biorac przyczyny
takiego stanu rzeczy mogly by¢ dwie: albo cena nieruchomosci zostala przez pozwanych zaplacona do dnia (...)
albo nie miala zosta¢ zaplacona zgodnie z ustaleniami stron. W kazdym przypadku kwota 180.000 zl nie jest
powodowi nalezna. Ostatecznym argumentem na to jest zawarte przez strony porozumienie datowane na dzien 16
stycznia 2006r.. a zawarte bezspornie p6zniej, bo w 2012r. W porozumieniu tym strony ustalily zasady zwrotnego
przeniesienia wlasno$ci nieruchomoéci na A. O.. Zawarly tez o$wiadczenie z ktérego wynika, iz po zawarciu aktu
notarialnego (zwrotnego przeniesienia wlasnosci), nie beda roScily do siebie zadnych roszczen. Zgodne antydatowanie
porozumienia z takim zapisem $wiadczy o tym, Ze nie tylko w dacie zwrotnego przeniesienia wlasnosci powod nie
miat Zadnych roszezen do pozwanych zwigzanych z zaplata za nieruchomosé, ale nie miat ich réwniez w 2012r., tj.
w sze$¢ lat po przeniesieniu wlasno$ci. O§wiadczenie to potwierdza, ze po zawarciu umowy zwrotnego przeniesienia
wlasnoS$ci, strony byly juz rozliczone. Jezeli zatem po stronie powoda istnieje nawet jakiekolwiek roszczenie o zaplate
kwoty 180.000 zl. to nie wynika ono z umowy z dnia (...) Nawet z zeznan powoda zlozonych na rozprawie w dniu 8
wrze$nia 2015r. ((...):10 - (...):23) wynika wyraznie, ze pow6d nie mial otrzymac¢ i nie oczekiwal nawet na zaplate ceny
za nieruchomosé, ale oczekiwal zwrotu kwoty uzyskanej z kredytu bankowego i przekazanej w dniu 11 kwietnia 2006r.
Termin zaplaty tej kwoty przez P. D. (1) w ogole nie byt okreslony. Jak zeznal sam powdd - na pewno mialo to by¢ po
kilku latach. Z zeznan wynika takze, iz powdd w ogble nie oczekiwal zwrotu tej kwoty od pozwanej. Konkludujac, w
ocenie Sagdu Okregowego, same juz li tylko twierdzenia powoda prowadza do wniosku, ze z tytulu umowy przeniesienia
wlasno$ci nieruchomosci z dnia (...) nie mial on otrzymac zadnej zaplaty, a ewentualne rozliczenia mialy wynikaé
z przekazanej kwoty kredytu bankowego, przy czym strony nie oznaczyly terminu zaptaty. Skoro zatem podstawa
faktyczna niniejszego powddztwa jest umowa z dnia (...), zadanie nalezalo oddali¢ na podstawie art. 65 §1i§ 2 ke. Z



tych przyczyn zbedne bylo prowadzenie postepowania dowodowego na okoliczno$¢ powigzan i wzajemnych rozliczen
powoda ze spdlka (...) iJ. D.. OkolicznoSci te nie mialy bowiem znaczenia w $wietle zeznan zlozonych przez A. O..

O kosztach orzeczono na podstawie art. 98 kpc. majac na wzgledzie zasade odpowiedzialno$ci za wynik procesu. Na
zasgdzone koszty zlozylo sie wynagrodzenie pelnomocnika pozwanych w kwocie 3.600 zt oraz koszt oplaty skarbowej
od pelnomocnictwa w kwocie 17 zt.

0Od powyzszego wyroku apelacje wniost powod, zaskarzajac go w caloéci.

Zaskarzonym postanowieniom skarzacy zarzucil naruszenie przepisu prawa materialnego, tj. art. 65 § 11 § 2 ke poprzez
nie zastosowanie og6lnych dyrektyw i metod wykladni o§wiadczen woli stron zawierajacych umowe, a w szczegolnosci
metody obiektywnej (normatywnej), ktéra akcentuje punkt widzenia (zdolno$é percepcyjna) odbiorcy o§wiadczenia
woli i nakazuje przyjac takie znaczenie, jakie obiektywnie mogl mu przypisaé¢ odbiorca (pozwany) poprzez przyjecie,
ze:

1) pozwani nie byli zobowigzani do zaplaty ceny sprzedazy nieruchomosci objetej umowa sprzedazy z dnia (...),
poprzedzong warunkowa umowa sprzedazy z dnia 19 (...) w sytuacji, gdy w dniu (...) strony zawarly umowe sprzedazy
nieruchomodci, ktorej elementem istotnym bylo ustalenie ceny i jej zaplata - co potwierdzaja obie strony, rézniac sie
wylacznie tym. ze powdd twierdzi, iz cena miala zostaé zaplacona w terminie pézniejszym, a pozwani twierdza, ze cena
sprzedazy zostala zaplacona - pierwotnie twierdzgc, ze gotéwka, nastepnie - w toku procesu, iz cena zostala zaplacona
poprzez potracenie wzajemnych wierzytelnosci;

2) pozwani wykonali zobowiazanie polegajace na zaplacie ceny sprzedazy objetej umowa sprzedazy z dnia (...) w
sytuacji, gdzie wobec o$wiadczen stron zawartych w § 3 ust. 2 umowy sprzedazy warunkowej z dnia 19 (...) cena
sprzedazy miala zostac¢ zaplacona w catoSci w dniu zawarcia umowy przenoszacej wlasno$¢ nieruchomoscei, wskazania
w umowie przeniesienia wlasnosci nieruchomoéci, ze taczna cena w kwocie 180.000 z} zostala w calosci zaplacona
(83) oraz wobec dowodu z przestuchania stron - pozwanego P. D. (2), ktory stwierdzil, ze cena sprzedazy nie zostala
zaplacona gotéwka czy przelewem, a rozliczona zostala wierzytelno$ciami (02:04.31 protokotu z dnia 8 wrzesnia
2015r.)

i o$wiadczenia pozwanego P. D. (2) zawartego w piSmie z dnia 5 stycznia 2006r., w ktérym pozwany stwierdzil, ze:
»..Rozumiem, ze §rodki otrzymane ze sprzedazy przeznacza Pan na swoja inwestycje przy domu, ale niestety mam
zamrozona z tego tytulu gotowke...”, to w takiej sytuacji nalezy doj$¢ do wniosku, iz cena umowy sprzedazy z dnia (...)
nie zostala przez pozwanych zaplacona pieniedzmi;

3) zobowiazanie pozwanych polegajace na zaplacie ceny sprzedazy objetej umowa sprzedazy z dnia (...) wygaslo
wskutek innych niz zaplata pieniedzmi czynnosci prawnych w sytuacji, gdy zgromadzony w sprawie material
dowodowy, wbrew twierdzeniom pozwanych, wskazuje, iz do rozliczenia naleznosci z tytulu ceny sprzedazy z dnia
(...) rep. A numer (...) (...) w okolicznoéciach podanych przez pozwanych (potracenie) nie moglo dojé¢, poniewaz do
przyjecia, ze do rozliczenia ceny sprzedazy doszlo wzajemnymi wierzytelno$ciami konieczne byloby:

a) istnienie wierzytelnosci (...) sp. z 0.0. w P. do A. O. na kwote co najmniej 180.000 zl;
b) istnienie dlugu (...) sp. z 0.0. w P. wobec p. Furman na kwote co najmniej
180.000 zl;

c) splata zobowiazania podmiotu trzeciego - p. Furman - w wysokosci co najmniej 180.000 zl przez J. D., przez co
J. D. wstapilby w prawa splaconego wierzyciela

i stal sie wierzycielem (...) sp.zo0.0. wP.;



d) wykazanie czynno$ci prawnych (ciaggu zmian wierzycieli i dluznikéw), ktérych skutkiem ostatecznie byloby
powstanie dlugu A. O. wobec P. D. (1) i A. D. na kwote co najmniej 180.000 zl, co stworzytoby warunki do zastosowania
rozliczenia nalezno$ci z umowy sprzedazy z dnia 9 grudnia 2005. poprzez potracenie wierzytelnosci.

W oparciu o tak sformulowane zarzuty skarzacy wniost o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez zasadzenie od
pozwanych solidarnie na rzecz powoda kwoty 180.000 z} z ustawowymi odsetkami za opdznienie liczonymi od dnia
10 maja 2014r. do dnia zaplaty oraz o zasadzenie od pozwanych solidarnie na rzecz powoda kosztéw procesu, w tym
kosztow zastepstwa prawnego, wedlug norm przepisanych za obie instancje.

W odpowiedzi na apelacje pozwani, pismem z dnia 5 maja 2016r., wnie$li o jej oddalenie oraz o zasadzenie od powoda
solidarnie na ich rzecz zwrotu kosztéw postepowania odwolawczego wedlug norm przepisanych, w tym kosztow
zastepstwa procesowego, powiekszonych o aktualnie obowigzujaca stawke podatku VAT.

Sad Apelacyjny ustalil i zwazyl co nastepuje:
Apelacja powoda nie jest zasadna.

Sad Apelacyjny podziela ustalenia dokonane w sprawie przez Sad I instancji oraz wyciagniete na ich podstawie
wnioski, czynigc z nich podstawe swoich ustalen.

Skarzacy opiera apelacje na zarzucie naruszenia prawa materialnego- art. 65 k.c. poprzez nie zastosowanie ogélnych
dyrektyw i metod wykladni o§wiadczen woli stron zawierajacych umowe, a w szczeg6lnoSci metody obiektywnej
(normatywnej), ktéra akcentuje punkt widzenia (zdolno$é percepcyjna) odbiorcy o§wiadczenia woli i nakazuje przyjaé
takie znaczenie jakie obiektywnie mégl mu przypisaé odbiorca.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego jako chybiony ocenié nalezy zarzut apelacji powoda naruszenia przez Sad I instancji art.
65 k.c. przy dokonywaniu wykladni o§wiadczen woli stron umowy sprzedazy nieruchomosci z dnia (...), a konkretnie
o$wiadczen powoda i pozwanego zawartych w $ 3 tej umowy, ze cena w kwocie 180.000 zlotych zostala w calo$ci
zaplacona.

Sad I instancji ustalil w oparciu o zawarte w akcie notarialnym z dnia (...) o§wiadczenia woli stron co do zaplaty ceny,
ze obie strony umowy uznaly, ze obowiazek zaplaty ceny ustal.

Oéwiadczenia woli stron co do zaplacenia przez pozwanego ceny z umowy sprzedazy nieruchomosci sg o§wiadczeniami
woli, ale zawieraja tez element o§wiadczenia wiedzy o zaplacie ceny sprzedazy i jej przyjeciu przez sprzedawce. Powod
zlozyt zatem w akcie notarialnym zaréwno o$wiadczenie woli. jak i o§wiadczenie wiedzy o zaplacie ceny sprzedazy.

Wobec tak kategorycznego i jednoznacznego o§wiadczenia powoda zawartego w akcie notarialnym bez naruszenia art.
233 § 1 k.p.c. oraz art. 65 k.c. Sad I instancji wladny byl ustali¢, stosujac zasady tak zwanej kombinowanej metody
wykladni o$§wiadczenia woli opartej na kryterium subiektywnym i obiektywnym, ustanie obowigzku zaplaty ceny z
umowy sprzedazy z dnia (...)

W sytuacji, gdy kazda ze stron obecnie inaczej rozumie postanowienie umowy sprzedazy z dnia (...) o zaplacie ceny, to
za miarodajne przy dokonywaniu jego wykladni, zgodnie zreszta z postulowana przez skarzacego metoda obiektywna,
uznaé nalezy znaczenie o$wiadczenia woli, ktore rzeczywiscie mogly i nadaly mu obie strony w chwili wyrazenia
o$wiadczenia woli. Za decydujacy uzna¢ nalezy sens nadany w wyrazonym na zewnatrz oSwiadczeniu zawartym
w akcie notarialnym, to jest ustalony z punktu widzenia odbiorcy o$wiadczenia woli, przy uwzglednieniu wzorca
normatywnego. Wzorzec ten polega na ocenie jak powinien byl zrozumieé¢ oéwiadczenie woli ten, kto je odebral, przy
uwzglednieniu miary przecietnej starannosci i przy uwzglednieniu typu stosunkéw prawnych. W tej fazie wykladni
potrzeba ochrony adresata o$wiadczenia woli, przemawia za tym, aby bylo to znaczenie o$§wiadczenia, ktore jest
dostepne adresatowi przy zalozeniu starannych z jego strony zabiegéw interpretacyjnych. Potwierdza to zawarty w
art. 65 (...) 1k.c. nakaz, aby os§wiadczenia woli thumaczy¢ tak jak tego wymagaja ze wzgledu na okolicznoSci, w ktérych



zostato zlozone zasady wspoélzycia spolecznego i ustalone zwyczaje (vide wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 10 lutego
2016r. w sprawie I CSK 1/15. LEX nr 2054081).

Przy wykladni o$wiadczenia woli nalezy bra¢ tez pod uwage okolicznosci zlozenia o§wiadczenia woli, czyli tak zwany
kontekst sytuacyjny. Obejmuje on w szczegblnosci przebieg negocjacji (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 3 wrze$nia
1998r. w sprawie I CKN 815/97, OSNC 1999, nr 2, poz. 38) oraz dotychczasowe do§wiadczenie stron (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 4 lipca 1975r. w sprawie III CRN 160/75, OSP 1977, nr 1, poz. 6), a takze ich status, wyrazajacy
sie na przyklad prowadzeniem dzialalno$ci gospodarcze;j.

Co do okoliczno$ci poprzedzajacych zawarcie umowy z dnia (...), Sad I instancji ustalil, ze w dniu 19 (...) strony zawarly
w formie aktu notarialnego warunkowa umowe sprzedazy nieruchomosci, w ktérej ustalono cene nieruchomoéci i
postanowiono, ze zostanie zaplacona w calo$ci w dniu zawarcia umowy przenoszacej wlasno$¢ nieruchomoscei. Zatem
postanowienie o zaplacie ceny zawarte w umowie z dnia (...) bylo konsekwencja oraz bylo zgodne z postanowieniami
warunkowej umowy z dnia 19 (...)

Co do dotychczasowego doswiadczenia powoda oraz jego statusu ustalit Sad Okregowy, ze powdd jest aktywnym
przedsiebiorca obeznanym z obrotem nieruchomos$ciami, co roéwniez potwierdza prawidlowo$¢ dokonanej przez ten
Sad wykladni postanowien umowy z dnia (...)

Z kolei zgodnie z pogladem wyrazonym przez Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 18 listopada 2016r. w sprawie I CSK
802/15 ( LEX nr 2182269 ) dla ustalenia jak strony rzeczywiscie pojmowaly o§wiadczenie woli w chwili jego zlozenia
moze mieé znaczenie takze ich postepowanie po zlozeniu o§wiadczenia.

Postepowanie powoda po zawarciu umowy sprzedazy nieruchomo$ci z dnia (...) réwniez w peli potwierdza
prawidlowo$¢ dokonanej przez Sad Instancji wykladni o§wiadczen woli stron tej umowy.

Powdd po zawarciu umowy z dnia (...) zawarl bowiem z pozwanymi w dniu 17 lipca 2012r. porozumienie datowane na
16 stycznia 2006r., w ktérym ustalono powrotne przeniesienie wlasnoéci nieruchomosci objetej umowa z dnia (...),
a nadto, ze powod oprocz ceny nieruchomosci zwroci pozwanym réwniez koszty nabycia nieruchomosci w kwocie
8.000 zlotych. Gdyby powod nie otrzymat od pozwanych ekwiwalentu za sprzedang im nieruchomo$¢ nielogicznym
i nieracjonalnym byloby zobowigzywanie sie przez niego nastepnie do zaplaty pozwanym ceny sprzedazy i to
powiekszonej o koszty wcze$niejszej transakcji.

Co wiecej jak wynika z aktu notarialnego przedstawionego przez pozwanych w dniu 11 kwietnia 2006r. pow6d dokonal
powrotnego przeniesienia na pozwanych wlasnoéci nieruchomosci sprzedanej pozwanym umowa z dnia (...) (dowod:
akt notarialny k-58-63). Przy czym w umowie tej postanowiono, ze cene 188.559 zlotych powdd zaplaci pozwanym
do dnia 14 kwietnia 2006r. Pozwani przedstawili potwierdzenie otrzymania tej kwoty od powoda z dnia 11 kwietnia
2006r. (dowod: potwierdzenie otrzymania przelewu k-64). Te dzialania powoda udokumentowane przez pozwanych,
analogicznie jak przywolane powyzej porozumienie stron z dnia 17 lipca 2012r. potwierdzaja prawidlowosé ustalen
Sadu I instancji co do niezasadno$ci zadania powoda zaplaty przez pozwanych ceny z umowy sprzedazy z dnia (...)

Oceniajac postepowanie powoda po zawarciu umowy z dnia (...) w kontekécie wykladni jego oSwiadczenia woli i
wiedzy o zaplacie ceny sprzedazy z tej umowy, podkresli¢ tez nalezy, ze powdd wezwal pozwanych do zaplaty kwoty
180.000 zlotych tytulem zaplaty ceny dopiero w dniu 30 kwietnia 2014r., a zatem po ponad 8 latach od zawarcia
umowy. Wezwanie pozwanych do zaplaty ceny z umowy z 2005r. dopiero w 2014r. thumaczyl w sposéb wewnetrznie
sprzeczny, z jednej strony, ze nie byla ustalona data zaplaty(k-1 19 i 410), by nastepnie stwierdzi¢, ze gdy stawal do
aktu notarialnego w grudniu 2005r. to nie oczekiwal zaplaty ceny za nieruchomo$¢, bo mial w ten sposéb pomoc
pozwanemu (k-120 verte i k-417 verte).

Skoro jak powod twierdzi nie oczekiwal od pozwanego zaplaty za nieruchomos$é objeta aktem notarialnym z dnia
(...) oznacza to, ze traktowal te umowe jako darowizne, z konsekwencjami w postaci braku mozliwos$ci skutecznego
domagania sie obecnie ekwiwalentu za te nieruchomosé. Jesli za§ powod otrzymal ekwiwalent za nieruchomos$é¢



wskutek potracenia wierzytelno$ci z pozwanym, jak twierdzi pozwany, czemu powdd bezposrednio dal wyraz w akcie
notarialnym potwierdzajac otrzymanie ceny za nieruchomos¢, a posrednio przelewajac na konto pozwanego nalezno$é
za nieruchomo$¢ po powrotnym przeniesieniu wlasno$ci nieruchomos$ci w kwietniu 2006r. to nie moze skutecznie
domagac sie ponownie zaplaty ceny.

Powdd obecnie domagajac sie po ponad 8 latach od zawarcia umowy zaplaty ceny z umowy z 2005r., w istocie chcialby
dokona¢ rewizji tych rozliczen miedzy stronami, ktérych efektem bylo jego oSwiadczenie woli, a zarazem wiedzy
zawarte w akcie notarialnym z dnia (...), Ze cena sprzedazy zostala juz przez pozwanych zaplacona. Przy czym powod
nie ukrywa, Ze inspiracja do wystapienia z tym zadaniem bylo odwolanie go ze stanowiska prezesa w (...) spolce z
ograniczong odpowiedzialno$cia w P., ktorej byl wspotwlascicielem wraz z ojcem pozwanego oraz nie zaplacenie mu
przez te spotke kwoty okolo (...),5 miliona zlotych(k-409 verte).

W Swietle powyzszych okolicznoSci wbrew odmiennym twierdzeniom apelacji nalezy zaakceptowaé¢ wykladnie
o$wiadczen woli stron umowy z dnia (...) dokonang przez Sad I instancji, jak tez zgodzi¢ sie z ustaleniami tego Sadu,
ze powdd nie moze sie skutecznie domagaé od pozwanych zaplaty ceny za nieruchomosé, a nadto, ze by¢ moze powod
ma w stosunku do rodziny pozwanych roszczenie ale z innego tytulu, ktére w Swietle podstawy faktycznej i prawnej
przytoczonej w uzasadnieniu dochodzonego roszczenia w tym postepowaniu nie moze by¢ uwzglednione.

Z powyzszych wzgledbw uznajac apelacje powoda za niezasadng Sad Apelacyjny na mocy art. 385 k.p.c. ja oddalil. O
kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na mocy art. 98 k.p.c.



