Sygn. akt I Ca 145/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 czerwca 2017 1.

Sad Okregowy w Ostrotece Wydzial I Cywilny

w skladzie:

Przewodniczqcy: SSO Monika Strzyzewska

Sedziowie: SO Tomasz Deptula

SO Malgorzata Mikos-Bednarz (spr.)

Protokolant: sekr. sadowy Monika Iwanska

po rozpoznaniu w dniu 14 czerwca 2017 r. w Ostrolece

na rozprawie sprawy

z powoddztwa Z.S.iA. S.

przeciwko L. A.iS. A.

o usuniecie niezgodno$ci miedzy treécia Ksiegi Wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym
na skutek apelacji powodéw od wyroku Sadu Rejonowego w Przasnyszu
z dnia 30 grudnia 2016 r., sygn. akt I C 752/15

orzeka:

I. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposdb, ze nadaje mu nowa tresc:

1) ,uzgadnia z rzeczywistym stanem prawnym tre$¢ Ksiegi Wieczystej (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy w

Przasnyszu dla nieruchomo$ci oznaczonej numerem geodezyjnym (...) o powierzchni 0,0900 ha polozonej w D.
poprzez wykreSlenie z dzialu II przedmiotowej ksiegi wlascicieli- S. A. (corki M. i M.) oraz k. A. (syna L. i H.) na
zasadach wspolnos$ci ustawowej malzenskiej i nakazuje wpisanie jako wladcicieli- A. S. (corki S. i M.) oraz Z. S. (syna

F.iK.) na zasadach wspolnosci ustawowej malzenskiej;

2) zasadza od pozwanych L. A.iS. A. narzecz powodéw Z. S. i A. S. kwote 8.124,30 zl tytulem zwrotu kosztow procesu,

w tym kwote 7.200 z} tytulem zwrotu kosztoéw zastepstwa prawnego;

3) pozostala nieuiszczona oplate sadowa od pozwu przejmuje na rachunek Skarbu Panstwa”;

II. zasadza od pozwanych L. A. i S. A. na rzecz powodéw Z. S. i A. S. kwote 1.850 zt tytulem zwrotu kosztow
postepowania odwolawczego, w tym kwote 1.350 zl tytulem zwrotu kosztow zastepstwa prawnego za II instancje;

ITI. pozostala nieuiszczong oplate sadowa od apelacji przejmuje na rachunek Skarbu Panstwa.

Tomasz Deptula Monika Strzyzewska Malgorzata Mikos-Bednarz



Sygn. akt I Ca 145/17

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 30 grudnia 2016 r. Sad Rejonowy w Przasnyszu oddalil powodztwo Z. S. i A. S. o uzgodnienie z
rzeczywistym stanem prawnym tresci ksiegi wieczystej nr (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy w Przasnyszu dla
nieruchomo$ci oznaczonej numerem geodezyjnym (...), o powierzchni 0,0900 ha, polozonej w D., przez wykreélenie
w dziale IT ww. ksiegi wpisanych jako wlascicieli - S. A. oraz L. A. na zasadach wspolnosSci ustawowej majatkowej
malzenskiej i wpisanie jako wlascicieli A. S. oraz Z. S. na zasadach wspolno$ci ustawowej majatkowej malzenskiej oraz
zasadzil od powodow na rzecz pozwanych E. A.i S. A. kwote 7.200 zl tytulem zwrotu kosztéw postepowania.

Podstawa powyzszego rozstrzygniecia byly nastepujace ustalenia faktyczne i wyrazone na ich gruncie oceny prawne:

Pozwana jest siostrzenica powodki. Po zawarciu malzenstwa z L. A. zaczeli wspolnie poszukiwaé domu w celu nabycia
i zamieszkania w nim. Powodowie wyrazili che¢ sprzedazy swojej nieruchomoéci i zaproponowali to pozwanym. W
dniu 16.02.2012 r. powodowie i pozwani stawili sie w Kancelarii Notarialnej Notariusza Z. B. w M. i zawarli umowe
sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci za cene 50.000 zl. Przy zawarciu umowy pozwani wyplacili powodom kwote
1.000 zl, reszte ceny tj. 49.000 zt przekazali za poérednictwem (...) S.A. Oddzialu w P. z udzielonego pozwanym
kredytu. Kwota ta wplynela na rachunek bankowy powoda Z. S. w Banku Spoéldzielczym w K., po czym zostala
powrotnie przelana na rachunek bankowy w (...) S.A. Oddziale w P. nalezacy do pozwanego L. A.. Z ustalen
Sadu Rejonowego wynika, ze czynno$é¢ zwrotu ceny byla realizacja zawartej przez strony dodatkowej umowy ustnej,
w ramach ktoérej strony ustalily, ze pozwani wykoncza poddasze domu posadowionego na nabytej od powodow
nieruchomo$ci i zamieszkaja tam obok powodow, ktorzy mieli pozosta¢ na parterze domu i aby pozwani mieli §rodki
na wykonczenie poddasza, zwrotnie przekazano im kwote 49.000 zl.

W ramach ustalen faktycznych Sad Rejonowy przyjal, ze pozwani splacili istniejace zadluzenie powodow w ZUS oraz
z tytulu podatkéw w Urzedzie Gminy w K..

Pozwani zakupili takze materialy budowlane, ktore zlozyli na posesji nabytej od powodéw. Dobre poczatkowo stosunki
ulegly znacznemu pogorszeniu i pozwani nie podjeli wezeéniej zamierzonych prac wykonczeniowych poddasza domu.
Zakupione materialy zabrali z posesji zamieszkalej przez powodoéw. Sami zamieszkali na nieodleglej nieruchomoéci we
wsi D., ktérg wynajeli. Zakupione materialy budowlane najpierw zlozyli na zakupionej w miedzyczasie innej dzialce,
a pdzniej sprzedali. Od powodéw pisemnie zazadali zaplaty zaleglego i biezacego wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z nieruchomosci i wezwali réwniez powodéw do opuszczenia nieruchomosci w terminie do 30.06.2015 .

Powodowie za$§ wystosowali do pozwanych o§wiadczenie o uchyleniu sie od skutkéw prawnych o$wiadczenia woli
zlozonego 16.02.2012r. w formie aktu notarialnego umowy sprzedazy i wezwali jednocze$nie pozwanych do stawienia
sie u notariusza w celu zawarcia umowy zwrotnego przeniesienia nieruchomosci, odmawiajac jednoczesnie zaplaty
jakichkolwiek pieniedzy na rzecz pozwanych.

Sad Rejonowy ustali rowniez, ze przeciwko powodowi i pozwanym toczylo sie postepowanie egzekucyjne prowadzone
przez Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w Przasnyszu T. 1., z wniosku wierzyciela (...) Finanse S.A. we
W., sygn. akt Km 491/15, na podstawie tytulu wykonawczego w postaci nakazu zaplaty wydanego przez Sad Rejonowy
w Przasnyszu w sprawie sygn. akt I Nc 783/14. A takze, ze powodka zostala prawomocnie skazana przez Sad Rejonowy
w Przasnyszu, wyrokiem wydanym w dniu 24.02.2016 r. w sprawie sygn. akt IT K 503/15, za czyn polegajacy na tym,
ze w dniu 01.08.2012 r. w miejscowoéci D. podrobila podpisy S. A. i E. A. na zobowigzaniu do splaty zadluzenia
wynikajacego z nakazu zaplaty sygn. akt Nc 2968/10 z dnia 8 marca 2010r..

W oparciu o powyzsze ustalenia faktyczne Sad I instancji zwazyl, ze zgloszone w niniejszej sprawie zadanie jest
nieuzasadnione i podlega oddaleniu w calosci na podstawie art. 10 ust.1 ustawy z dnia 6 lipca 1982r. o ksiegach
wieczystych i hipotece. Powolujac sie na treéc¢ art. 83 § 1 k.c. stwierdzil, ze powodowie dazac do uwzglednienia
swojego pozwu powinni wykazaé, ze pozwani wiedzac o pozornym charakterze os§wiadczenia powodow, wyrazili na



to zgode. Sad Rejonowy poprzestal na stwierdzeniu, ze pozwani zaprzeczyli, aby wiedzieli o pozornym charakterze
o$wiadczenia powoddéw, a tym bardziej aby wyrazali na taka pozorno$é zgode. Jako istotne Sad Rejonowy ocenil
to, ze umowa sprzedazy z dnia 16.02.2012 r. zostala sporzadzona przez notariusza i podpisana przez strony, ale
zostala tez wykonana bowiem powodowie otrzymali uméwiona cene w postaci gotdéwki (1.000 zl) oraz przelewu
z banku (...) S.A. (49.000 zl). A to, ze potem powodowie zwrotnie na rzecz pozwanych zadysponowali kwota
49.000 zt w ocenie Sadu I instancji faktu tego nie zmienia, stwierdzajgc tylko, ze bylo to zapewne wynikiem innej
(dodatkowej) umowy ustnej pomiedzy stronami o przeznaczeniu tych §rodkéw na wykonczenie poddasza domu. O
braku pozornoéci w ocenie Sagdu Rejonowego ma §wiadczy¢ fakt, ze pozwani podjeli czynnoSci zmierzajace do objecia w
posiadanie zakupionej nieruchomo$ci tj. zakupili i zlozyli na niej materialy budowlane z zamiarem wykorzystania ich
na wykonczenie poddasza domu, wybudowali fragment ogrodzenia, zaczeli ponosi¢ daniny publicznoprawne nalezne
od tej nieruchomosci.

Sad Rejonowy dal wiare zeznaniom pozwanych (bez ich glebszej analizy), co do zeznan powod6w uznat je za catkowicie
pozbawione wiarygodno$ci, uzasadniajac to ty, ze w dacie zawarcia przedmiotowej umowy obydwoje byli osobami w
sile wieku i mogli zasadnie zakladaé, ze jeszcze przez wiele lat beda samodzielni i opieka innych (mlodszych) os6b
nie bedzie im konieczna, ponadto ewentualng zgode pozwanych na tak dlugoletnia opieke i pokrywanie $wiadczen
dozywotnich Sad Rejonowy ocenil jako zachowanie skrajnie nieracjonalnym.

O kosztach procesu w niniejszej sprawie rozstrzygnieto w mysl art. 98 k.p.c.

Obszerng apelacje od powyzszego wyroku w imieniu powodéw wnidst ich pelnomocnik. Zaskarzajac wyrok w
calosci i zarzucil:

1. sprzeczno$¢ istotnych ustalen Sadu z treécia zebranego w sprawie materialu dowodowego w skutek naruszenia
przepisOw postepowania tj. art. 233 § 1 k.p.c. przez dokonanie oceny materialu dowodowego w sposéb:

niewszechstronny i wybiorczy bowiem z pominieciem:
A)

- zeznah pozwanych i wyjasnien skladanych w toku informacyjnego stuchania stron, w ktérych pozwani wskazywali,
ze ,byla umowa, ze jezeli bedziemy sie dogadywaé to powodowie beda sobie mieszka¢ na dole na parterze, a my sobie
na gorze wyremontujemy. My nawet nie chcieli$émy, zeby powodowie sie wyprowadzili, mieli tam dalej mieszkaé. Bylo
mowione, ze jesli bedziemy sie dogadywaé, to dopiszemy im sluzebno$¢ mieszkania na parterze” czy, ze ,powodowie
mieli dalej mieszkaé w tym mieszkaniu bezplatnie, taki byl nasz zamiar przed zawarciem tej umowy”, a takze zeznan
pozwanej, Ze ,na gorze nie ma warunkow, zeby tam od razu zamieszka¢. My planowaliSmy remont tej gory. My nie
mieliSmy pieniedzy na remont gory”,

- potwierdzenia przekazu pieniedzy na rachunku bankowym z dnia 24 lutego 2012 1.
a wskutek tego wadliwe przyjecie przez Sad, ze:

a) powodowie wyrazili cheé sprzedazy swojej nieruchomosci, a pozwani nie wiedzieli o pozornoéci o§wiadczenia woli
powodow,

b) przekazanie pieniedzy w kwocie 49.000 zl przez powoddéw pozwanym przelewem z dnia 24 lutego 2012 r. stanowilo
wyraz zawarcia i zrealizowania dodatkowej umowy ustnej, w ramach ktoérej strony uzgodnily, ze pozwani wykoncza
poddasze domu i zamieszkaja tam obok powodéw, a powodowie na ten cele przekazali pozwanym $rodki,

w sytuacji gdy tre$¢ zeznan samych pozwanych potwierdza, ze jeszcze przed zawarciem pozornej umowy sprzedazy
zamiarem stron bylo to, ze powodowie mieli dalej mieszka¢ w mieszkaniu bezplatnie na parterze, a o ile inicjatywa
transakcji wyszla ze strony powodéow to bylo to inicjatywa umowy dozywocia, czego strony zaniechaly dazac do
uzyskania przez pozwanych Srodkéw na remont z ceny sprzedazy, co przesadza o ukryciu i wiadomej obu stronom



umowy woli zawarcia ukrytej umowy dozywocia lub co najmniej ewentualnie stuzebno$ci mieszkania w miejsce
pozorowanej umowy sprzedazy, zwlaszcza w kontekécie braku Srodkéw finansowych po stronie pozwanej na remont
i konieczno$ci zawarcia umowy sprzedazy nieruchomos$ci, by z ceny przekazanej przez bank pozwani wyremontowali
gbre zapewniajac powodom w to miejsce prawo do zamieszkiwania dozywotniego na nieruchomosci;

B)

twierdzenh pozwanego, ze wiedzial, Ze powodowie majg dlugi i postepowania egzekucyjne i jednoczesnego w
sposéb sprzeczny wskazania, ze ,jak przyszedl do mnie nakaz, to dopiero wtedy mialem wiedze o tych dlugach i
postepowaniach egzekucyjnych” czy pozwanej, ze ,powodowie mieli komornikdw, jestem tego pewna”;

a wskutek tego wadliwe przyjecie przez Sad, ze twierdzenia pozwanych o rzeczywistym zamiarze zawarcia umowy
sprzedazy podyktowane byto uniknieciem przez pozwanych egzekucji z nieruchomosci a nadto, ze zeznania pozwanych
w calo$ci zasluguja na wiare, w sytuacji gdy po pierwsze powodowie nie mieli dlugéw grozacych postepowaniem
egzekucyjnym i takowe nie toczylo sie wzgledem powod6éw na dzien zawierania umowy sprzedazy, zatem za sprzeczne
zzasadami do$wiadczenia zyciowego ilogiki nalezy przyjmowac, ze przyczyng zawarcia umowy sprzedazy byly dugi po
stronie powodowej (co wazne, ktbre nie istnialy na dzien zawierania umowy, a takze gdy nie toczyto sie postepowanie
egzekucyjne na dzien zawierania umowy sprzedazy) zwlaszcza, ze sam pozwany w swoich twierdzeniach jest sprzeczny
co do uzyskania wiedzy o postepowaniach egzekucyjnych i nie potrafi wyjaénic przyczyny zwrotu pieniedzy pozwanym
przez powodéw przelewem z dnia 24 lutego 2012 r. a co uzasadnia odmowe wiarygodno$ci twierdzen pozwanych w
calo$ci, a nie tylko co uczynil Sad I instancji w zakresie odmowy wiarygodnoSci co do zwr6cenia powodom nastepnie
pieniedzy, a takze zasadno$¢ przyjecia, Ze rzeczywista wola i zamiarem stron bylo zawarcie umowy dozywocia
zapewniajacej prawo powodom dozywotniego zamieszkania i celowe zawarcie pozornej umowy sprzedazy aby uzyskaé
$rodki na remont,

©)

zeznan pozwanych co do ich stanu zdrowia, a wskutek tego wadliwe przyjecie przez Sad, ze: twierdzenia powodéw
o rzeczywistym zamiarze zawarcia umowy dozywocia sa calkowicie pozbawione wiarygodno$ci, w sytuacji gdy stan
zdrowia powodow uzasadnia konieczno$§é pomocy zdrowotnej powodom i wskazuje na przyczyne uzgodnienia przez
strony przed zawarciem umowy woli zamieszkiwania powod6w na terenie parteru nieruchomosci, a w konsekwencji
causa zawierania ukrytej umowy dozywocia pod pozorem umowy sprzedazy.

niemajqcy oparcia w zgromadzonym materiale dowodowym a nadto dokonanym w oparciu o
wadliwie i dowolnie oceniony material dowodowy poprzez przyjecie przez Sad, ze:

-przekazanie pieniedzy w kwocie 49.000 zl przez powod6w pozwanym przelewem z dnia 24 lutego 2012 roku stanowito
wyraz zawarcia i zrealizowania dodatkowej umowy ustnej, w ramach ktorej strony uzgodnily, ze pozwani wykoncza
poddasze domu i zamieszkaja tam obok powoddéw, a powodowie na ten cele przekazali pozwanym $rodki w sytuacji,
gdy pozwani w zadnym etapie postepowania dowodowego nie wskazywali na zawarcie innej dodatkowej umowy
regulujacej kwestie nakladéw na nieruchomos$é¢, a sami pozwani wskazywali, ze bylo ustalone ze ,bedziemy sie
dogadywa¢ to powodowie beda sobie mieszkaé¢ na dole na parterze, a my sobie na gorze wyremontujemy. My nawet
nie chcieliSmy, zeby powodowie sie wyprowadzili, mieli tam dalej mieszkaé. Bylo mdéwione, ze jesli bedziemy sie
dogadywa¢, to dopiszemy im sluzebnoé§¢é mieszkania na parterze” czy, ze ,powodowie mieli dalej mieszka¢ w tym
mieszkaniu bezplatnie, taki byl nasz zamiar przed zawarciem tej umowy”, a przekazanie pieniedzy przelewem z dnia
24 lutego 2012 r. poswiadcza rzeczywistg wole stron zawarcia jedynie pozorowanej umowy sprzedazy, tak aby pozwani
nastepnie uzyskali cene z przeznaczeniem na remont;

2. przekroczenie przez Sad zasad swobodnej oceny dowoddéw i poczynienie ustalen w sposéb dowolny i bez oparcia
w materiale dowodowym z naruszeniem art. 233 § 1 k.p.c. polegajacy na przyjeciu, ze rzeczywista i realng umowa
uzgodniong i zgodna z wola stron byla umowa sprzedazy, a nie dozywocia ewentualnie darowizny z ustanowieniem
shuzebnosci mieszkania a w konsekwencji danie wiary pozwanym w sytuacji, gdy pozwani nie potrafili wyjasnic¢



skad mieliby $rodki na remont nieruchomoéci (zwlaszcza gdy pozwana zeznala, ze nie dysponowali $§rodkami
na remont, a takze mieli zadluzenie juz istniejace skonsolidowane nastepczo umowa kredytu) jak nie z ceny
sprzedazy sfinansowanej przez bank a ktérej by nie bylo, gdyby strony zawarly umowe dozywocia i nie umowily
sie na zamieszkiwanie powoddw na nieruchomoéci co znajduje odzwierciedlenie w samych zeznaniach pozwanych,
wskazujacych, ze jeszcze przed umowa ustalone bylo prawo do zamieszkiwania pozwanych na parterze,

3. naruszenie przepisOw postepowania tj. art. 207 § 6, art. 217 § 11 2, art. 227 k.p.c. poprzez bezzasadne pominiecie
wnioskow dowodowych powodéw w postaci zobowigzania pozwanych do wyrazenia pisemnej zgody co do udzielenia
informacji dotyczacych umowy, w sytuacji gdy dokumenty te wykazywalby brak zdolno$ci kredytowej pozwanych i
brak uzyskania przez pozwanych kredytu umozliwiajacego remont nieruchomosci i w konsekwencji causa czynnosci
prawnej pozorowanej umowy sprzedazy,

4. naruszenie przepisdw postepowania art. 328 § 2 k.p.c. poprzez brak wszechstronnego rozwazenia materiatu
dowodowego i uchylenie sie przez Sad od oceny dowoddéw i uzasadnienia w sposéb jasny wywodu prawnego, w
sytuacji gdy Sad w zaden sposo6b nie odnidst sie do zarzutow powodoéw, w sposob catkowicie dowolny wyartykulowal
zachowanie stron jako odrebna dodatkowa umowe ustng na wykonczenie, co stoi w oczywistej sprzecznoSci z
materialem dowodowym, a uzasadnienie orzeczenia nie pozwoli na przyjecie w jaki sposob i na jakiej podstawie Sad
takie ustalenie poczynil,

5. naruszeniem przepisoOw prawa materialnego poprzez ich niezastosowanie tj.: art. 83 § 1 k.c. wzw. z art. 908 § 1 i
2 k.c. poprzez jego niezastosowanie w sytuacji gdy wolg stron, co wynika wprost z zeznan stron, bylo zamieszkiwanie
powodow na terenie nieruchomosci co wpisuje sie w tre$¢ umowy dozywocia lub co najmniej sluzebnosci mieszkania
zwigzanej z umowa dozywocia i po$wiadcza brak odzwierciedlenia rzeczywistej woli stron w treSci umowy z dnia 16
lutego 2012 r. a takze pozorno$¢ umowy sprzedazy i ukrywania przez strony rzeczywistej umowy

Wskazujac na powyzsze pelnomocnik powodéw wniost o:

1. zmiane wyroku przez uzgodnienie z rzeczywistym stanem prawnym treSci ksiegi wieczystej nr (...) prowadzonej
przez Sad Rejonowy w Przasnyszu dla przedmiotowej nieruchomo$ci przez wykreslenie w dziale II ww. ksiegi
figurujacych jako wlascicieli S. A. (corki M.iM.) oraz L. A. (syna L.1H.) na zasadach wspdlnoSci ustawowej majatkowe;j
malzenskiej i wpisanie jako wlascicieli A. S. (corki S. i M.) oraz Z. S. (syna F. i K.) na zasadach wspo6lnoSci ustawowej
majatkowej malzenskiej,

2. zasadzenie od pozwanych solidarnie na rzecz powodéw zwrotu kosztéw postepowania za I i II Instancje, w tym
kosztow zastepstwa procesowego wg norm przepisanych, o ile nie zostanie zlozony spis kosztow.

Na rozprawie apelacyjnej pelnomocnik powodéw podtrzymat apelacje oraz wniost o zasadzenie od pozwanych
solidarnie na rzecz powodow zwrotu kosztow postepowania za I i II instancje wedlug norm przepisanych.

Pelnomocnik pozwanych wnidst o oddalenie apelacji i zasadzenie zwrotu kosztéw zastepstwa prawnego za Il instancje
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja byla zasadna i skutkowala wnioskowana zmiang zaskarzonego orzeczenia. Podniesione w niej zarzuty byly
rzeczowe i trafne i w konsekwencji w postepowaniu odwolawczy nalezalo zmienié orzeczenie w postulowanym
kierunku.

W apelacji zasadnie wykazano uchybienia, przepisom prawa procesowego i materialnego, ktére doprowadzily do
wydania wadliwego wyroku.

Zgromadzony w sprawie, przed Sagdem Rejonowym material dowodowy, dawal pewne i jasne podstawy do tego, aby
stwierdzi¢, ze istnieje niezgodno$¢ miedzy stanem prawnym ujawnionym w ksiedze wieczystej nr (...) prowadzonej
przez Sad Rejonowy w Przasnyszu dla przedmiotowej nieruchomoéci,



a rzeczywistym stanem prawnym. Bowiem umowa sprzedazy zawarta przez strony 16 lutego 2012 r., stanowigca
podstawe wpisu zmiany wlascicieli nieruchomo$ci, byla umowa pozorowana, a przez to bezwzglednie niewazng w
rozumieniu art. 83 § 1 k.c.

I do takiej konkluzji powinien doj$¢ Sad Rejonowy w oparciu o zgromadzony materiat dowodowy.

Za absolutnie stuszny i uprawniony nalezalo uzna¢ zarzut apelacji naruszenia przepisu prawa materialnego tj. art. 83
81 kc i zarzutdéw naruszenia przepisu prawa procesowego tj. art. 233 §1 kpc.

Analiza materialu dowodowego, oceniona zgodnie zasadami logiki, nakazywala ustali¢ nastepujacy stan faktyczny:

Pozwani, mlodzi malzonkowie A., nie dysponujac odpowiednimi $rodkami finansowymi poszukiwali sposobu na
zapewnienie sobie miejsca zamieszkania. Powodowie malzonkowie S., samotni i bezdzietni, bliska rodzina pozwanych,
chcac pomoéc mlodemu malzenstwu w starcie zyciowym i pozyskaniu §rodkéw na ten cel, w postaci zaciggniecia
kredytu hipotecznego, zgodzili sie na zawarcie pozorowanej umowy sprzedaz swojej nieruchomosci stanowiacej ich
centrum zyciowe pod zabezpieczenie hipoteczne nabywcdw- pozwanych. Cho¢ zgodnym zamiarem stron bylo zawarcie
umowy obciazliwej dajacej powodom prawo dalszego zamieszkiwania na swojej nieruchomosci (w postaci umowy
dozywocia czy tez umowy darowizny obciazonej stluzebno$cia mieszania). Ale zawarcie takiej umowy obciazonej
dozywociem czy stluzebno$cia mieszkania stanowilo dla pozwanych przeszkode w uzyskaniu kredytu hipotecznego
obcigzajacego nieruchomo$¢. Jak bowiem wynika z umowy kredytu z dnia 10.02.2012r. nad ktéra Sad Rejonowy nie
pochylil sie (umowa k.161-163) warunkiem wyplaty kredytu bylo m.in. przedlozenie umowy sprzedazy kredytowanej
nieruchomo$ci w formie aktu notarialnego zawierajacej dane zgodnie z umowa przedwstepna sprzedazy z dnia 25
stycznia 2012r.zawierajacej wniosek o ujawnienie w dziale II ksiegi wieczystej kredytobiorcy. Ten warunek musiat
by¢ spelniony aby pozwani jako kredytobiorcy otrzymali kredyt w kwocie calkowitej 79.610,32 z z przeznaczeniem:1)
na potrzeby mieszkaniowe, 2) cel: nabycie domu jednorodzinnego, splata zobowiazan finansowych, refinansowanie
kosztow i dowolny cel.( §2 umowy kredytu). Skoro kredyt miat byé¢ zabezpieczony hipotecznie na przedmiotowej
nieruchomoéci i cze$¢ kredytu miala by¢ przeznaczona na nabycie domu jednorodzinnego oczywistym bylo, ze zaplata
umoéwionej pozornie ceny miala nastapi¢ na rzecz powodéw z uruchomionego na ten cel kredytu (o czym stanowi
84 umowy sprzedazy k.9-13). Kwota 49.000 zl wplynela z kredytujacego banku na rachunek powoda Z. S. w dniu
22.02.2012r. A skoro byla to pozorowana umowa sprzedazy (motywowana potrzeba uzyskania przez pozwanych
srodkéw finansowych) pod ktéra utajniono nieodplatng umowe dozywocia czy umowe darowizny obcigzanej
sluzebnoscia mieszania, bezzwlocznie bowiem po uplywie 2 dni tj. juz 24.02.2012r.kwota ceny 49.000 zl zwrotnie
zostala przelana na rachunek pozwanego L. A. (wyciag z rachunku k. 14). Bezsporne jest, ze przedmiotowa kwota
miala zostaé przeznaczona przez pozwanych na remont gory budynku pod wlasne potrzeby mieszkaniowe, bowiem
powodowie mieli pozostaé¢ na nieruchomosci i korzystaé¢ co najmniej z budynku mieszkalnego na dotychczasowych
zasadach.

W kontekscie powyzszych ustalen, stusznie zarzuca sie Sadowi Rejonowemu w apelacji, ze w sposéb wybidrezy i
niewszechstronny ocenil wyjaénienia strony pozwanej, ktérzy w trakcie procesu przyznawali, ze powodowie nadal
mieli zamieszkiwa¢ na dole, zamieszkiwaé bezplatnie, nie mieli sie wyprowadzac. Tak tez cel ukrytej umowy, dajacej
powodom prawo do bezplatnego zamieszkiwania na przedmiotowej nieruchomosci odczytywali powodowie. I takie
bylo rzeczywiste causa pozorowanej umowy sprzedazy.

Taki stan faktyczny bezsprzecznie potwierdza, ze pod pozorowana umowa sprzedazy ukryto inng umowe obcigzliwa,
ktéra niewatpliwie w rzeczywistoSci byla by realizowana gdy pomiedzy stronami nie zaistnial sp6r. Pod umowa
sprzedazy za zgoda obu stron transakcji notarialnej, utajniona zostala umowa dozywocia badz tez umowa darowizny
ze stuzebnoScia mieszkania na rzecz powodow.

W tym tez zakresie nalezy podzieli¢ stuszno$é zarzutow apelacji. A wyartykulowana w uzasadnieniu Sadu Rejonowego
teza, ze zwrot pozwanym kwoty 49.000 zt byl wynikiem innej umowy ustnej pomiedzy stronami o przeznaczeniu tych
srodkéw na wykonczenie poddasza domu, jeszcze bardziej przekonuje o pozornoéci umowy sprzedazy.



Zgodnie z brzmieniem przywolanego art. 83 ke, niewazne jest o§wiadczenie woli ztozone drugiej stronie za jej zgoda dla
pozoru. Jezeli o§wiadczenie takie zostalo zlozone dla ukrycia innej czynnosci prawnej, wazno$¢ o$wiadczenia ocenia
sie wedlug wlasciwosci tej czynnosci.

Bioragc pod uwage normy plynace z wyzej zacytowanego przepisu stwierdzi¢ nalezy, ze sankcja niewaznos$ci w
niniejszej sprawie dotyczy czynno$ci, ktéra zawiera pozor zgodnosci z ustawa czyli umowy sprzedazy. Strony
bowiem uksztaltowaly tre$c¢ tej czynnos$ci formalnie zgodnie z prawem, tj. zawarly umowe sprzedazy nieruchomosci
w przepisanej dla tej czynno$ci formie (forma aktu notarialnego). Uczynily to jednak w celu niezgodnym z
prawem tj. ze §wiadomym i za obopolnym porozumieniem ukrycia innej czynnoéci prawnej: umowy dozywocia lub
umowy darowizny obcigzonej osobista stuzebnoécig mieszkania. Wola obu stron nie bylo pozbawienie powodow
(pozornych zbywcow), bezposredniego wladztwa nad rzecza po zawarciu umowy. Do dnia dzisiejszego powodowie
sa w bezposrednim, samoistnym posiadaniu przedmiotowej nieruchomosci, ktorej to wlasnosci pozorowana umowa
sprzedazy wyzbyli sie na rzecz pozwanych. Motywacja do umoéwienia sie i zawarcia takiej pozorowanej umowy, z punku
widzenia art. 83 kc nie jest istotna i tylko marginalnie stwierdzié nalezy, ze nastapilo to z inicjatywy pozwanych (za
akceptacja powodow), ktorzy aby uzyskaé hipoteczny kredyt bankowy, musieli wykazaé sie wlasnoScia nieruchomosci
nieobcigzonej, ani dozywociem, ani sluzebnoScia osobista mieszkania, ani tez innym wcze$niejszym obcigzeniem
hipotecznym (stad pomoc pozwanych w splacie hipoteki przymusowej w kwocie okolo 4.000z} przed zawarciem
umowy kredytu i pozorowanej umowy sprzedazy).

W kontek$cie powyzszego i przy zasadno$ci zarzutow apelacyjnych podkreslié¢ trzeba, ze dywagacje Sadu Rejonowego,
ze powodowie jako osoby stosunkowo mlode (lat 44 powddka i 54 lat powdd) jeszcze przez wiele lat beda
samodzielni i opieka innych oséb nie bedzie im konieczna, a zgoda pozwanych na tak dlugoletnia opieke to
zachowanie skrajne nieracjonalne, to przejaw nazbyt dowolnej interpretacji, przejaw oczywistego naruszenia art.
233 81 kpc, niewynikajacej w najmniejszym zakresie z materialu dowodowego. Zwlaszcza, ze motywacji stron do
zawarcia pozorowanej umowy nalezaloby poszukiwa¢ w bezdzietno$¢é powodoéw, checi zapewnienia sobie wsparcia,
a takze niesienia pomocy siostrzenicy, wiezach rodzinnych obu stron, a takze ich wzajemnych relacjach oparte
na glebokim zaufaniu i w konsekwencji wierze w intencje niesienia rzeczywistej wzajemnej pomocy. Pozwana —
jak stwierdzali powodowie, wychowala sie praktycznie u nich, powodowie mieli nadzieje, ze ,zostanie przy nich”
i ufali jej bezgranicznie. Powodowie mieli zamiar pomdc pozwanej, ale z pozostawieniem sobie dachu nad glowa,
bez wyzbywania sie dorobku Zycia. Dla urealnienia checi wzajemnej pomocy, powodowie zgodzili sie na sprzedaz
z pominieciem przepiséw o czynnoS$ciach, ktére gwarantowalyby im oczekiwang ochrong i zabezpieczaly potrzeby
mieszkaniowe. Finalnie powodowie wyzbyli sie nieruchomo$ci, ale takze wyzbyli sie uzyskanej za nig ceny zwracajac
ja pozwanym. Wzajemne zyczliwe i rodzinne stosunki stron w dacie zawarcia umowy zezwalaly na podejmowanie
czynnoéci pozornych dla ukrycia innych (utajnionych) bez obawy, ze zniweczone zostang zalozenia ich wspélnego
porozumienia (pozyskanie przez pozwanych kredytu na fikcyjne nabycie, dalsze faktyczne wladztwo powodéw nad
nieruchomos$cig pomimo formalnego zbycia).

Znamiennym w sprawie jest, ze okoliczno$ci sprawy bezsprzecznie prowadza do wniosku, ze pozwani chcieli zaciagnac
kredyt hipoteczny pod nabycie przedmiotowej nieruchomosci. Takiego kredytu bezsprzecznie nie uzyskaliby gdyby
zawarli z powodami umowe dozywocia, badZ tez w skutkach podobna umowe darowizny obciazona osobista
stuzebno$cia mieszkania. Faktycznie pozwani nabywaliby bowiem nieruchomo$é¢ (w zasadzie) bez kosztowo,
co nie stanowilo podstawy czy tez celu, dla ktorego mozna byloby zaciagna¢ kredyt. Tymczasem pozwani
potrzebowali réwniez funduszy na prace remontowe budynku tej czeSci nieruchomosci, na ktorej mieli wspolnie z
powodami zamieszka¢. Porozumienie stron sporu pozwolilo ostatecznie pozyskaé¢ pozwanym kredyt nie na nabycie
nieruchomodci, lecz dostosowanie jej czeSci do wlasnych celow mieszkaniowych, zgodnie z ustaleniami wszystkich
umawiajacych sie stron.

Zasadny jest takze zarzut naruszenia art. 328 §2 kpc bowiem z uzasadnienia zaskarzonego wyroku wynika, ze
Sad Rejonowy w ogdle nie pochylil sie nad tymi elementami stanu faktycznego w sprawie, ktoére stanowily o
pozorno$ci umowy. Uchylil sie rowniez od oceny zebranego w sprawie materialu dowodowego thumaczac fakt zwrotu



ceny nabycia pozwanym przypuszczalng ,inng dodatkowa umowa ustng”. Tymczasem ustalenie o przeznaczeniu
zwrdconych pieniedzy na wykonczenie poddasza tylko podkre§la pozorno§é umowy sprzedazy. Stanowi ono
komponent porozumienia umozliwiajacego przeznaczenie uzyskanego na nabycie nieruchomogci kredytu, na inny cel
tj. adaptacje czeSci nieruchomosci dla wtasnych celow mieszkaniowych.

W toku postepowania strona pozwana, bronigca stanowiska, ze umowa sprzedazy byla umowa rzeczywista a nie
pozorowana w zaden spos6b nie wykazata- poza zachowaniem formy aktu notarialnego- ze realnie spetnione zostaly
warunki umowy sprzedazy. Elementami przedmiotowo istotnymi umowy sprzedazy jest z jednej strony przeniesienie
na kupujacego wlasnosci nieruchomosci oraz jej wydanie nabywcy, za$ z drugiej strony zaplata ceny kupujacemu.
Zadne z tych warunkéw nie zostalo spelnione. Nieruchomo$é nie zostala pozwanym wydana, powodowie nadal
zamieszkuja na przedmiotowej nieruchomoéci, powodowie nie otrzymali ceny nieruchomosci, bowiem z ustalonej
umownie ceny 50.000 zl, zwrdcili pozwanym kwote 49.000 zl. Pozwani w trakcie postepowania, w zaden sposob nie
wykazali, ze cena zostala powodom zwrdcona w catoSci badz sukcesywnie w czeéciach.

W konsekwencji powyzszego, przy zaistnieniu przestanek do stwierdzenia bezwzglednej niewazno$ci umowy
sprzedazy, z uwagi na jej pozorno$¢ w rozumieniu art. 83 §1 ke, nalezalo w sposéb zasadniczy zmienié negatywne
rozstrzygniecie Sadu Rejonowego i Zadanie pozwu uwzglednic.

Niewazno$¢ umowy sprzedazy spowodowata niezgodno$¢ pomiedzy treécia ksiegi wieczystej nr. (...) prowadzonej
przez Sad Rejonowy w Przasnyszu dla nieruchomosci oznaczonej numerem geodezyjnym (...), o powierzchni 0,0900
ha, polozonej w D. i w oparciu o art. 10 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece nalezalo zmienié¢ zaskarzone
orzeczenie i uzgodnié z rzeczywistym stanem prawnym tresci ksiegi wieczystej przez wykreslenie w dziale IT wpisanych
jako wlascicieli - S. A. oraz L. A. na zasadach wspdlno$ci ustawowej majatkowej malzenskiej i wpisanie jako wtascicieli
A. S. oraz Z. S. na zasadach wspo6lno$ci ustawowej majatkowej malzenskie;j.

Odnoszac sie koncowo do zarzutu apelacyjnego naruszenia art. 83 §1 kc i art. 328 §2 kpc w kontekScie braku
w uzasadnieniu Sadu Rejonowego ustalen i ocen czy zachowania stron mieszcza sie w kategorii innej tj. umowy
dozywocia czy tez umowa darowizny ze stluzebnosci mieszkania, podziela¢ nalezy stanowisko apelacji, ze czynnosci
dysymulowane (ukryte) rowniez sa niewazne bowiem tres§¢ umowy nie zawiera dalszych wymagan wynikajacych z
przepisow bezwzglednie obowigzujacych w/w umoéw i inny jest ich rezym prawny.

W takim przypadku mamy do czynienia z dwoma o$wiadczeniami woli tj. pozornym (symulowanym) oraz ukrytym
(dysymulowanym).

Przyjmuje sie w orzecznictwie, ze jezeli pozorne o§wiadczenie woli zlozone zostalo w celu ukrycia innej czynnoSci,
niewazno$¢ czynnoSci pozornej nie oznacza automatycznie wazno$ci czynnoéci ukrytej, bowiem dla wazno$ci umowy
ukrytej koniecznym jest aby pozorowana czynno$¢ odpowiadala wszelkim dalszym wymaganiom wynikajacym z
przepisow bezwzglednie obowigzujacych, inne s3 bowiem elementy przedmiotowo istotne umowy sprzedazy, a inne
umowy dozywocia czy darowizny obciazonej stuzebnosScig osobista mieszkania.

W tym zakresie podzieli¢ nalezy stanowisko Sadu Najwyzszego wyrazone w uchwale z dnia 22 maja 2009r. III CZP
21/09, w ktorej stwierdza sie, ze umowa o dozywocie ukryta pod pozorna umowa sprzedazy nieruchomo$ci zawarta
w formie aktu notarialnego jest niewazna, jesli istotne postanowienia umowy o dozywocie nie zostaly objete ta forma
szczegblng; czy tez w uchwale z dnia 9 grudnia 2011r. III CZP 79/11 w ktérej stwierdza sie, ze niewazna jest umowa
darowizny nieruchomoéci ukryta pod pozorna umowa sprzedazy tej nieruchomosci.

Podzieli¢ nalezy powyzsze stanowisko orzecznicze, dodatkowo wsparte najnowszym wyrokiem Sadu Najwyzszego z
dnia 15 lutego 2017r. w sprawie II CSK 246/16, wskazujace, ze umowy ukryte (utajnione) nie zastuguja na walor
waznoSci i uzupehliajaco stwierdzié¢ tylko nalezy, ze przeciwne stanowisko stanowiloby zachete do dokonywania
czynno$ci prawnych pozornych.



Czynnos¢ ukryta jest bowiem inna czynno$cia prawna niz czynnoé¢ pozorna. Podobne uwagi nalezy odnies¢ takze
do umowy dozywocia, ktéra to dla swych skutkéw wymaga zachowania wymogu aktu notarialnego (dotyczy wszak
przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci). W takiej sytuacji uznaje sie, ze umowa o dozywocie ukryta pod pozornag
umowa sprzedazy nieruchomosci zawarta w formie aktu notarialnego jest niewazna, jezeli istotne postanowienia
umowy o dozywocie nie zostaly objete ta forma szczeg6lng (wyrok z dnia 12.10.2001 r. V CKN 631/00, powolywana
uchwala z dnia 22.05.2009 r. III CZP 21/09).

Biorac pod uwage powyzsze, zaskarzony wyrok podlegal zasadniczej zmianie zgodnie z zadaniem pozwu, usuwajac
tym samym ujawniong niezgodno$§¢ miedzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej, a
rzeczywistym stanem prawnym, wynikajaca z niewaznej umowy sprzedazy nieruchomosci.

O czym orzeczono na podstawie art. 386 § 1 k.p.c.

Naturalng konsekwencja uwzgledniania wniosku apelacyjnego bylo obciazenie pozwanych powstalymi kosztami
procesu za I i II Instancje zgodnie z art. 98 i 99 w zw. z art. 391 k.p.c. — tj. zgodnie z zasada odpowiedzialnoSci za

wynik sprawy.

Biorgc pod uwage trudng sytuacje materialng pozwanych (wynikajaca z wcze$niej rozpoznawanego wniosku o
ustanowienie pelnomocnika z urzedu) Sad postanowil przejac koszt oplaty sadowej od pozwu jak i oplaty od apelacji
(od ktoérej powodowie byli zwolnienie) na rachunek Skarbu Panstwa w kwotach po 9.500 zl (}acznie 19.000 z). W
ostatecznym rozrachunku zmieniajac wyrok I instancji zasadzi¢ nalezalo od pozwanych na rzecz powodéw kwote
8.124,30 zt tytulem zwrotu kosztéw procesu

(wynikajaca ze spisu kosztow), w tym kwote 7.200 z} tytutem zwrotu kosztow zastepstwa prawnego; za$ za I instancje
kwote 1.850 zl tytulem zwrotu kosztdw postepowania odwolawczego, w tym kwote 1.350 zl tytulem zwrotu kosztow
zastepstwa prawnego za II instancje (§ 5 ust. 6 w zw. z § 2 pkt 6 i § 10 ust. 1 pkt 1 obowigzujacej w dacie wniesienia
apelacji taksy radcowskiej).

Majac powyzsze na uwadze nalezalo zmieni¢ zaskarzony wyrok w postulowanym w apelacji kierunku, w oparciu o art.
386 §1 kpc.
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