Sygn. akt I ACa 306/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 lipca 2015 .

Sad Apelacyjny w Katowicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Tomasz Slezak
Sedziowie : SA Lucyna Swiderska-Pilis (spr.)
SO del. Ewa Solecka
Protokolant : Malgorzata Korszun

po rozpoznaniu w dniu 14 lipca 2015r.

na rozprawie

sprawy z powodztwa S. A.

przeciwko D. G.

o ustalenie niewazno$ci umowy

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Bielsku-Bialej
z dnia 26 czerwca 2014r., sygn. akt I C 16/14,
1) oddala apelacje;

2) nie obciaza pozwanej kosztami postepowania apelacyjnego.

SSO del. Ewa Solecka SSA Tomasz Slezak SSA Lucyna Swiderska-Pilis

I ACa 306/15

UZASADNIENIE

Powdd S. A. domagat sie stwierdzenia niewaznoSci umowy sprzedazy nieruchomosci objetej ksiega wieczysta KW nr
(...) Sadu Rejonowego w B., polozonej w B. przy ulicy (...), zawartej pomiedzy stronami w dniu 8 lipca 2009 r. oraz
umowy przedwstepnej sprzedazy z dnia 16 lipca 2003 r.



W uzasadnieniu zgdania pow6d wskazywal, ze strony od 2000 roku zyly w konkubinacie, mieszkajac od 24 grudnia
2001 r. w domu powoda. Strony posiadaja wspolne dziecko. Powdd prowadzil dzialalnoé¢ gospodarcza, a w 2003
roku miat problemy finansowe. Wowczas uzgodnit z pozwana, ze zawra pozorng umowe sprzedazy domu, aby w razie
klopotéw finansowych uniknaé ewentualnej egzekucji z nieruchomoéci. Druga przyczyna zawarcia umowy byta obawa
pozwanej, ze gdyby powodowi co$ sie stalo, dom odziedziczyliby w 2/3 synowie powoda z pierwszego malzenstwa. W
zwigzku z tym powod zawarl z pozwang w dniu 8 lipca 2009 r., w wykonaniu umowy przedwstepnej, pozorng umowe
sprzedazy nieruchomosci. Wskazal, ze nie mial zadnego powodu, zeby sprzedawa¢ dom konkubinie, z ktora dzielit
wspolne zZycie, ktora byla na jego utrzymaniu i z ktérg mial dziecko.

Pozwana D. G. wnosila o oddalenie powo6dztwa, zaprzeczajac aby zawarta przez strony umowa byla pozorna i
wskazujac, ze strony realnie chcialy przenie$¢ wlasnos§¢ nieruchomos$ci na pozwang. Twierdzita w szczegblnoSci,
ze 7 oszczednoSci zgromadzonych z tytulu zatrudnienia, dochodéw z wynajmu, sprzedazy akcji pracowniczych
oraz pozyczek dysponowala srodkami na zakup nieruchomosci, a ponadto od okolo 2000 roku inwestowala w
przedmiotowa nieruchomo$¢. Cena sprzedazy, zgodnie z o§wiadczeniami zawartymi w aktach notarialnych, zostala
powodowi zaplacona.

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy w B. ustalil, ze umowa sprzedazy nieruchomosci objetej Ksiega Wieczysta (...)
Sadu Rejonowego w B. zawarta przez strony w dniu 8 lipca 2009 r. przed notariuszem A. Z. Rep. (...) oraz umowa
przedwstepna z dnia 16 lipca 2003 r., zawarta przez strony przed asesorem notarialnym A. W. Rep.(...) sa niewazne;
zasadzil od pozwanej na rzecz powoda kwote 3 600 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu i nakazal pobraé od pozwanej
na rzecz Skarbu Panstwa- Sadu Okregowego w Bielsku Bialej kwote 9 500 zt tytutem oplaty od pozwu, od uiszczenia
ktdrej powdd byl zwolniony.

Sad pierwszej instancji ustalil, ze strony nawiazaly blizszg znajomo$é w 1998 r., po zakonczeniu przez pozwang zwigzku
ze Z. S.. Pozwana zyla wowczas skromnie, poniewaz robila remont swego domu. Pozwana od 16 grudnia 1991 r.
do 31 maja 2006 r. byla zatrudniona w pelnym wymiarze czasu pracy w Banku (...) S.A., przy czym w okresie od
26 lutego 2003 r. do 24 listopada 2005 r. przebywala na urlopie wychowawczym. Jej zarobki brutto wyniosly 600
000 zl w 1991 r., 25 520.000 zt w 1992 r., 27 246 000 zt w 1993 1., 41 394 300 z} w 1994 r., 6 325 zZt w 1995 ., 9
998 zt w 1996 r., 12198,20 zI w 1997 1., 16 098,06 71 w 1998 r., 15 401,98 zt w 1999 r. Od marca 2000 r. pozwana
otrzymywala miesieczne wynagrodzenie w wysokosci 1 650 zl, a od marca 2001 r. wynosilo ono 1 750 zl miesiecznie.
W czasie urlopu wychowawczego otrzymywata Swiadczenia pieniezne z MOPS. Pozwana D. G. w dniu 26 stycznia
1999 r. nieodplatnie nabyla od Skarbu Panstwa 845 akcji spdiki (...) S.A. — (...) S.A., kazda o warto$ci nominalnej 1
z}. 200 powyzszych akcji pozwana sprzedala w dniu 23 czerwca 2000 r. za cene 10 306,35 zl, nastepnie 200 akcji
sprzedala w dniu 9 listopada 2000 r. za cene 10 524,70 zl, a 445 powyzszych akcji pozwana zbyta w dniu 4 stycznia
2001 . za cene 27 812,50 zt . Powdd sfinansowal pozwanej zakup samochodu marki D. (...), gdyz pozwana w 2000 r.
przyczynila sie finansowo do przyspieszenia wykonczenia domu przez powoda. W 2000 r. pozwana dokonata zakupow
wyposazenia domowego za kwote 30,50 zl, w 2001 r. na laczng kwote 24 000,46 zl, w 2005 r. na kwote 3 990 zl,
a w 2010 1. na laczng kwote 4 959 zL. W 2001 r. powdd catkowicie wykonczyl budowany od lat 9o-tych dom za
pieniadze uzyskane z pozyczki i strony sie do niego wprowadzily. Wowczas urodzila sie ich corka. W 2002 r. pozwana
wziela kredyt na rozbudowe swojego domu. W dniu 4 lutego 2002 r. uzyskala pozyczke z zakladowego funduszu
Swiadczen socjalnych w wysoko$ci 30 000 zt na 5 lat na rozbudowe domu jednorodzinnego. Pozwana w dniu 4
grudnia 2003 r. sprzedala niezabudowana nieruchomo$¢ za cene 25 000 zt. W 2003 r. powod zaczal mie¢ problemy
finansowe i w 2004 r. zakonczyl dotychczasowa dzialalno$¢ gospodarcza, ktorg prowadzil z B. Z.. Woéwczas nie byla
prowadzona egzekucja komornicza, gdyz doszlo do ugody z firma windykacyjna. Z tej przyczyny, to jest braku $rodkow
finansowych, pow6d na przelomie 2003 r. i 2004 r. zrezygnowal z rozpoczecia nowej dzialalno$ci gospodarczej, ktora
chciat prowadzi¢ ze swoim kolegg M. K.. W 2002 r. z tytulu prowadzonej dzialalnosSci gospodarczej wykazal przychod
w wysoko$ci 29 826 zl, przy czym koszty uzyskania przychodu wyniosly 13 655,81 zt i w efekcie powo6d zadeklarowat
dochod w wysokosci 16 170,19 zl. Natomiast w roku 2003 r. z tytulu prowadzonej dzialalnoSci gospodarczej wykazat
przychod w wysokosci 260 291,90 zl, przy czym koszty uzyskania przychodu wyniosly 269 380,37 zt i w efekcie powdd
zadeklarowal strate w wysoko$ci 8 458,47 zt. Powod chceial przenie$¢ wlasnoéé swej nieruchomoéci, jednakze nie chciat



zawrze¢ umowy darowizny na rzecz corki, gdyz bat sie o podwazenie takiej umowy przez wierzycieli. Nie chcial takze
zawrze¢ formalnej umowy darowizny przenoszacej nieruchomo$é na rzecz konkubiny (pozwanej) z uwagi na wysokie
obcigzenie podatkowe. Dlatego strony uzgodnily, ze powod fikcyjnie sprzeda nieruchomos$é pozwanej. Po tej transakeji
strony zamierzaly dalej tam mieszkaé. Pozwana obawiala sie, ze w razie braku przeniesienia wlasnosSci nieruchomosci
na jej rzecz cala nieruchomos$é¢ przejeliby spadkobiercy powoda, to jest jego 2 synéw i corka stron. Strony w formie
aktu notarialnego zawarly umowe przedwstepna sprzedazy nieruchomosci objetej ksiega wieczysta nr KW (...), na
mocy ktorej pozwana zobowiazala sie kupi¢ od powoda te nieruchomosé do dnia 10 lipca 2009 r. za cene 190 000 zl,
a pow6d zobowigzal sie ja sprzedaé. W 2009 r. powod znowu zaczat mie¢ problemy finansowe, nie placil terminowo
podatkéw. Powod w dniu 25 stycznia 2008 r. zawarl z Funduszem (...) umowe pozyczki nr (...) w wysoko$ci 22 120 z}
na okres do dnia 25 stycznia 2010 r. Powdd takze w dniu 1 grudnia 2009 r. zawarl z Funduszem (...) umowe pozyczki
nr (...) w wysokosci 22 069,28 zt na okres do dnia 4 grudnia 2011 r. Pow6d w dniu 1 lutego 2008 r. zawarl z (...) Bank
S.A. (p6zniej (...) Bank S.A.) umowe kredytu w rachunku biezacym nr (...) na sfinansowanie biezacej dzialalno$ci
gospodarczej, ktéra nastepnie zostala zmieniona aneksem nr (...) z dnia 11 wrzesnia 2008 r. poprzez ustalenie kredytu
odnawialnego do wysoko$ci 100 000 zl na okres od 11 wrze$nia 2008 r. do 31 stycznia 2009 r., aneksem nr (...) z dnia
21 stycznia 2009 r. poprzez okreslenie okresu przyznania kredytu od 1 lutego 2009 r. do 31 stycznia 2010 r., aneksem
nr (...) z dnia 4 lutego 2010 r. poprzez ustalenie wysokoéci kredytu odnawialnego do wysokos$ci 77 000 zl na okres
od 1 lutego 2010 r. do 31 stycznia 2011 r. Powdd w dniu 10 marca 2009 r. zawarl z (...) Bank S.A. (p6zniej (...) Bank
S.A.) umowe rachunku oszczedno$ciowo-rozliczeniowego nr (...). Powod S. A. w dniu 8 czerwca 2009 r. zawarl z (...)
Bank S.A. (p6zniej (...) Bank S.A.) umowe kredytu konsumpcyjnego gotéwkowego nr (...), na mocy ktoérej uzyskat
kredyt w wysoko$ci 30 612,24 zl na okres od 8 czerwca 2009 r. do 15 czerwca 2011 r. Przyrzeczona umowe sprzedazy
nieruchomosci strony zawarly w dniu 8 lipca 2009 r. w formie aktu notarialnego, w ktérym S. A. o§wiadczyl, ze cene
sprzedazy w wysoko$ci 190 000 zl otrzymal przed zawarciem tej umowy. Na dzien 6 lipca 2012 r. mial zalegloSci wobec
Urzedu Skarbowego w wysokoSci 36882,90 zt. Z tytulu zalegloSci pow6d pismem z dnia 8 pazdziernika 2012 r. zostal
wezwany przez (...) Bank S.A. do zaplaty kwoty 22 750,43 zt. Powdd S. A. takze pismem z dnia 8 paZzdziernika 2012
r. zostal wezwany przez (...) Bank S.A. do zaplaty kwoty 10 183,98 z} tytulem splaty zadluzenia z karty kredytowe;j.
Przeciwko S. A. pismem Komornika z dnia 29 listopada 2011 r. zostalo wszczete postepowanie egzekucyjne naleznos$ci
gléwnej w kwocie 54 273,09 zt wraz z odsetkami naliczonymi do dnia 29 listopada 2011 r. w wysoko$ci 11 887,38 zl z
wniosku (...) Bank S.A. toczace sie pod sygn. KM 4130/11. Wcze$niej przeciwko powodowi nie toczylo sie postepowanie
egzekucyjne. Postanowieniem z dnia 8 lutego 2013 r. w sprawie KM 335/12 postepowanie egzekucyjne dotyczace
kwoty 26 097,27 zl prowadzone z wniosku wierzyciela (...) Bank (...) SA zostalo umorzone z uwagi na bezskuteczno§é
egzekucji. Pozwana w rzeczywistoSci nie zaplacita powodowi ceny sprzedazy. Po sprzedazy nieruchomogci powdd caly
czas czul sie wlascicielem. Mial do pozwanej pelne zaufanie, gdyz pozwana zapewniala go, ze go nie zostawi. Pozwana
D. G. wdniu 21 lipca 2009 r. zostala wpisana do ksiegi wieczystej jako wlasciciel nieruchomos$ci w miejsce pozwanego
S. A..

W ocenie Sadu pierwszej instancji umowa sprzedazy nieruchomog$ci miala na celu unikniecie ewentualnej egzekucji
z tej nieruchomoéci, a ponadto przyczyna jej zawarcia byla obawa pozwanej, ze gdyby powodowi co$ sie stalo, dom
odziedziczyliby w 2/3 synowie powoda z pierwszego malzenstwa. Natomiast faktyczng czynnoS$cig prawna, ktorej
strony rzeczywiscie dokonaly dla osiagniecia powyzszych celow byta umowa darowizny. W niniejszej sprawie forma
aktu notarialnego zostala zachowana dla czynno$ci prawnej pozornej - umowy sprzedazy nieruchomosci i nie moze by¢
uzyczona dla ukrytego o§wiadczenia woli nieodplatnego przeniesienia jej wlasnosci. Wprawdzie obydwie czynno$ci
- pozorna i ukryta - dotycza tych samych podmiotéw i tej samej nieruchomo$ci, niemniej dokonane przez strony
ukryte o§wiadczenie woli o nieodplatnym przeniesieniu jej wlasnosci nie zostalo wyrazone z zachowaniem formy ad
solemnitatem (art. 158 kc). Zgoda na utrzymywanie waznosci czynno$ci prawnej z ukrytym o$wiadczeniem woli - jesli
czynno$¢ prawna pozorna zostala dokonana w formie szczegblnej przewidzianej dla czynno$ci ukrytej - stanowilaby
obejScie przepisoOw o skutkach zastrzezenia formy ad solemnitatem.

Od powyzszego rozstrzygniecia apelacje zlozyla pozwana, wnoszac o jego zmiane i oddalenie powddztwa. Jako
zadanie ewentualne zgloszony zostal wniosek o uchylenie wyroku i przekazanie sprawy Sadowi pierwszej instancji do
ponownego rozpoznania. Nadto pozwana wnosila o zasadzenie kosztow procesu za obie instancje.



Skarzaca zarzucala:
1) naruszenie przepis6w prawa materialnego, a to:

- art. 6 kc poprzez uznanie, iz ciezar dowodu w zakresie zaplaty ceny nabycia nieruchomosci nr (...) spoczywa na
pozwanej, pomimo posiadania przez nia pokwitowania spetlnienia §wiadczenia pienieznego zawartego w umowie
notarialnej z dnia 16 lipca 2003 r. (Rep. (...)), oraz z dnia 8 lipca 2009 r. (Rep. (...));

- art. 189 kpc poprzez jego bledna wykladnie polegajaca na przyjeciu, iz powdd posiada interes prawny w wytoczeniu
powdbdztwa o ustalenie niewazno$ci umowy sprzedazy nieruchomosci objetej ksiega wieczysta (...) zawartej w dniu
08.07.2009 przed notariuszem A. Z. Rep. (...) oraz umowy przedwstepnej z dnia 16.07.2003 r. zawartej przez strony
przed asesorem notarialnym A. W. Rep. (...);

2) naruszenie przepisow postepowania majqgcych wplyw na tresé rozstrzygniecia, a to :

- art. 232 kpc poprzez uznanie, iz powod wykazal istnienie przeslanek uznania czynnoSci prawnej za pozorna, tj. iz
wykazal, Ze pozwana wiedziala o pozornosci dokonanych czynnoéci prawnych i sie na nig godzila;

- art. 233 § 1 kpc poprzez bledna, sprzeczng z zasadami logiki i dos§wiadczenia zyciowego ocene materialtu dowodowego
oraz braku wszechstronnego rozwazenia materialu dowodowego, konsekwencja czego sa wadliwe ustalenia faktyczne
stanowiace podstawe rozstrzygniecia;

- art. 247 kpc poprzez dopuszczenie i przeprowadzenie dowodu z zeznan powoda S. A., z zeznan §wiadkow B. K., M.
K., W. O., B. Z. przeciwko treéci aktow notarialnych z dnia 16 lipca 2003 r. oraz z dnia 8 lipca 2009 r. na okoliczno$c
braku otrzymania przez powoda ceny sprzedazy wynikajacej z w/w umow,

- art. 321 kpc poprzez wyjscie przez Sad Okregowy poza przedmiot, ktory byt objety zadaniem pozwu, poprzez
przyjecie, iz przyczyna pozornosci wskazanych wyzej umoéw jest zawarcie przez strony ukrytej umowy darowizny,
ukrytej pod pozorng umowy sprzedazy, podczas gdy powod podnosil, iz pozornosé zaskarzonych uméw wynikala z
faktu, iz nigdy nie towarzyszyl mu zamiar wyzbycia sie wlasnoSci nieruchomosci, a przeniesienie jej na pozwang miato
charakter fikcyjny i zostalo dokonane wylacznie w celu unikniecia egzekucji komorniczych,

- art. 328 § 2 kpc poprzez wewnetrzng sprzeczno$é uzasadnienia wyroku polegajaca na przyjeciu, iz po zawarciu uméw
z pozwang powo6d nadal czul sie wladcicielem nieruchomo$ci, z jednoczesnym uznaniem, iz zamiarem powoda byto
zawarcie umowy darowizny, wobec czego nie jest wiadome, jaki stan faktyczny zostal ustalony przez Sad;

- art. 109 § 1 kpc w zw. z art. 98 § 11 3 kpc i art. 99 kpc poprzez ich zastosowanie i orzeczenie o kosztach procesu
stanowiacych koszty zastepstwa procesowego, w sytuacji gdy nie zostal zlozony przez pelnomocnika wniosek o
przyznanie przedmiotowych kosztow na rzecz powoda;

3) sprzecznoé¢ istotnych ustalen Sadu z tre$cig zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego :

- poprzez przyjecie, iz rzeczywistym zamiarem stron umowy z dnia r. (Rep. (...)), oraz z dnia 08.07.2009 r. (Rep. (...))
bylo zawarcie ukrytej umowy darowizny pod pozorem umowy sprzedazy.

Powod w odpowiedzi na apelacje wnosit o jej oddalenie. Nadto pelnomocnik powoda z urzedu zlozyl wniosek o
przyznanie kosztow pomocy prawnej, o§wiadczajac, ze nie zostaly one poryte przez powoda.

0 Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja pozwanej nie moze odniesé¢ skutku.

W pierwszej kolejnoéci nalezy odnie$¢ sie do zarzutéw naruszenia prawa procesowego w zakresie dopuszczalnos$ci
przeprowadzenia dowodow na okoliczno$é zaplaty przez pozwana ceny sprzedazy nieruchomo$ci oraz korelujacego z



nim art. 6 ke odnoszacego sie do rozkladu ciezaru dowodowego. Racje ma skarzaca, ze w my$l art. 6 ke to na powodzie
spoczywal ciezar udowodnienia faktu, Zze umowa miala charakter pozorny, co sprowadzalo sie do wykazania, ze
pozwana nie uiScila ceny sprzedazy, co stanowi podstawowy element tej umowy. Obowigzkowi temu powod sprostal,
co zostanie omdéwione ponizej.

Z powyzszym zarzutem laczy sie zarzut naruszenia art. 247 kpc poprzez dopuszczenie i przeprowadzenie dowodu z
zeznan powoda i §wiadkdéw przeciwko tresci aktéw notarialnych z dnia 16 lipca 2003 r. oraz z dnia 8 lipca 2009 r.
na okoliczno$é¢ braku otrzymania przez powoda zaplaty za przedmiot umowy. Zgodnie z powolana norma dowdd ze
Swiadkow lub z przestuchania stron przeciwko osnowie lub ponad osnowe dokumentu obejmujacego czynno$¢ prawna
moze by¢ dopuszczony miedzy uczestnikami tej czynnoéci tylko w wypadkach, gdy nie doprowadzi to do obejécia
przepiséw o formie zastrzezonej pod rygorem niewaznoSci i gdy ze wzgledu na szczegblne okolicznoéci sprawy sad
uzna to za konieczne.

W $éwietle orzecznictwa dowodem przeciwko osnowie dokumentu jest ten, ktory zmierza do wykazania o§wiadczen
woli sprzecznych z tre$ciag dokumentu (por. orzeczenie SN z dnia 18 lipca 1997 r., II CKN 215/97, niepubl.). Natomiast
dowd6d ponad osnowe dokumentu shuzy wykazaniu niekompletno$ci dokumentu (co do zlozonego, aczkolwiek
nieujetego w dokumencie innego o$wiadczenia); por. uzasadnienie wyroku SN z dnia 29 stycznia 2002 r., V CKN
679/00, LEX nr 54342. Zob. rdbwniez m.in. orzeczenie SN z dnia 9 czerwca 1962 r., IV CR 758/61, OSNC 1963, nr 6,
poz. 136. Przeprowadzenie takich dowodéw jest dopuszczalne gdy nie doprowadzi to do obejécia przepiséw o formie
zastrzezonej pod rygorem niewaznoSci i sad uzna to za konieczne — obie te przestanki musza zachodzi¢ kumulatywnie.
Doprowadzenie do obejécia przepisow o formie zastrzezonej pod rygorem niewazno$ci, to sytuacja gdy pragnie sie
wykaza¢, ze dany dokument zawierat inne oS§wiadczenia (przeciw osnowie), czy tez dodatkowe o$wiadczenia (ponad
osnowe) celem wykazania czynno$ci prawnej dla ktérej przewidziana byta inna forma i to pod rygorem niewaznosci.
Z tego typu sytuacja nie mamy do czynienia. Zachodzi tez i druga konieczna przestanka — uznanie przeprowadzenia
takowych dowodow za konieczne. Skarzaca popada tu w sprzeczno$é, podajac z jednej strony, ze to na powodzie
spoczywal ciezar dowodzenia faktu, ze pozwana nie uiécila ceny sprzedazy, a z drugiej, ze postepowanie dowodowe
na ta okoliczno$é bylo niedopuszczalne. To czy pozwana uidcila cene sprzedazy stanowilo istote sporu, dlatego
tez przeslanka konieczno$ci zostala spelniona. W orzecznictwie przyjete jest tez, ze pozorno$é czynnoéci prawnej
stwierdzonej dokumentem moze by¢ udowodniona za pomoca zeznan Swiadkow i przestuchania stron réowniez
miedzy uczestnikami tej czynnoSci. Pozornos¢ jest bowiem wadg o$wiadczenia woli, a wady o$wiadczenia woli moga
by¢ udowodnione wszelkimi Srodkami i dlatego ograniczenia dowodowe przewidziane w art. 247 kpc nie maja tu
zastosowania. W tej materii zapadla uchwala Calej Izby Cywilnej Sadu Najwyzszego z dnia 21 lipca 1954 r. (1 CO
22/54, OSN 1955 r., poz. 1), dotyczaca tegoz zagadnienia na podstawie dawnego kpc - wedlug ktorej "pozornosc
czynno$ci prawnej stwierdzonej dokumentem moze by¢ udowodniona za pomoca zeznan $wiadkoéw i przestuchania
stron rowniez miedzy uczestnikami tej czynno$ci". Uchwala ta ma nadal zastosowanie, bowiem Sad Najwyzszy w
wyroku z dnia 18 marca 1966 r., (I CR 123/66, OSNC 1967, Nr 2, poz. 22) stwierdzil, ze cyt. uchwata Calej Izby Cywilnej
z dnia 21 lipca 1954 r. jest aktualna réwniez pod rzagdem nowego kodeksu postepowania cywilnego (podobniez wyrok
Sadu Apelacyjnego w Lublinie z dnia 13 marca 2013 r. I ACa 773/12). Odmienna argumentacja prowadzilaby do
w konsekwencji do tego, ze zadna umowa zawarta w formie aktu notarialnego nie moglaby by¢ wzruszong poprzez
osobowe zrodla dowodowe.

Nadto przyjmuje sie, iz ograniczenia wynikajgce z omawianego przepisu nie znajduja zastosowania w kwestii badania
zgodnoSci z prawda oéwiadczenia ujetego w dokumencie, jak tez autentyczno$ci takiego dokumentu (por. m.in.
orzeczenie SN z dnia 9 czerwca 1962 r., IV CR 758/61, OSNC 1963, nr 6, poz. 136; wyrok SN z dnia 13 listopada 1973
r., I CR 678/73, LEX nr 7335) - tymczasem w umowie z dnia 16 lipca 2003 r. stwierdzono jedynie, ze powdd ,kwituje
odbior calej powyzszej ceny” a w umowie z dnia 8 lipca 2009 r. w §3 podane zostalo, ze ,sprzedajacy potwierdza
zaplate przez kupujaca calej ceny sprzedazy”. Byly to jedynie o§wiadczenia stron, dotyczgce faktow majacych miejsce
poza siedziba sporzadzenia aktu notarialnego, bowiem w zadnym z aktéw nie zostalo podane, ze kwota wreczona
zostala w obecnoSci notariusza. Jak wskazal Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 4 czerwca 2014 r. (I CSK 460/13 LEX nr
1493916) pokwitowanie stanowi potwierdzenie wykonania - jest ono zrodlem wynikajacego z jego treSci domniemania,



ze $wiadczenie zostalo spelnione (art. 462 ke). Z punktu widzenia prawa procesowego, co do zasady, pokwitowanie
jest dokumentem prywatnym w rozumieniu art. 245 kpc i jako taki potwierdza jedynie, ze osoba, ktora je podpisala
zlozyla tej treSci o§wiadczenie. Nie jest dowodem rzeczywistego stanu rzeczy, strona moze zatem dowodzi¢ i twierdzic,
ze tre$¢ zlozonych o$wiadczen nie odpowiada prawdzie.

Nie jest zasadny zarzut naruszenia art. 321 kpc zarzucajacy wyjscie przez Sad Okregowy poza przedmiot, ktory byl
objety zadaniem pozwu, poprzez przyjecie, iz przyczyna pozorno$ci wskazanych wyzej umoéw jest zawarcie przez
strony ukrytej umowy darowizny, ukrytej pod pozorng umowy sprzedazy, podczas gdy powod podnosil, iz pozorno$é
zaskarzonych umoéw wynikala z faktu, iz nigdy nie towarzyszyl mu zamiar wyzbycia sie wlasno$ci nieruchomosci.
Zgodnie z treécig art. 321 kpe § 1 kpe sad nie moze wyrokowac¢ co do przedmiotu, ktéry nie byl objety zadaniem,
ani zasadza¢ ponad zadanie. Zakaz orzekania ponad Zadanie odnosi sie badz do samego zadania (petitum), badz
do jego podstawy faktycznej (causa petendi). Utrwalone tez jest i stanowisko, ze okreSlone w pozwie zadanie
jest zindywidualizowane przytoczonymi przez powoda okoliczno$ciami faktycznymi (art. 187 kpc). Przepisy prawa
materialnego okreslone przez powoda, jako podloze jego zadan, nie wiaza sadu i moga by¢ przezen pominiete przy
wydawaniu orzeczenia co do istoty sporu. Konstrukcja podstawy prawnej rozstrzygniecia nalezy bowiem do sadu,
ten bowiem stosuje prawo materialne. Pow6d domagal sie ustalenia niewaznoSci umowy i takie zadanie zostalo
uwzglednione. Jako podstawe faktyczna powdd powolywat sie na pozorno$¢ umowy tj. na fakt, ze zamiarem stron
nie byla sprzedaz przedmiotowej nieruchomosci, a w szczegblnosci ze pozwana nie dokonala zaplaty. Fakty te Sad
uznat za wykazane. To, ze Sad ocenil, ze pod pozorna umowg ukrywala sie inna umowa mogloby prowadzi¢ do
oddalenia powddztwa w sytuacji gdyby ukryta umowa byla umowa wazng. W takiej sytuacji po pierwsze Sad wyszediby
ponad podstawe faktyczna, a ponadto powdd nie posiadalby interesu prawnego w powo6dztwie o ustalenie niewaznoéci
umowy, o czym nizej.

Kwestia czy w sytuacji zaistnienia wady o$wiadczenia woli przy zawarciu umowy dotyczacej przeniesienia wlasnos$ci
nieruchomosci wlaSciwym jest powddztwo o ustalenie niewazno$ci umowy, czy tez dalej idace (np. o uzgodnienie
tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym) jest dyskusyjna. W wyroku z dnia 15 marca 2002 II CKN
919/99 Sad Najwyzszy wyjasénil, ze skuteczne powolanie sie na interes prawny wymaga wykazania, iz oczekiwane
rozstrzygniecie wywola takie skutki w stosunkach miedzy stronami, w nastepstwie ktorych ich sytuacja prawna
zostanie okreslona jednoznacznie i tym samym wyeliminowane zostanie, wynikajace z blednego przekonania co do
przystugiwania powodowi okre§lonych uprawnien, ryzyko naruszenia w przyszloSci jego praw. W przypadku gdy
dojdzie juz do naruszenia prawa, w zwigzku z ktérym powodowie stuzy roszczenie o §wiadczenie (danie, czynienie,
zaniechanie, znoszenie) wylaczona jest mozliwosé skutecznego wystapienia z powodztwem o ustalenie, skoro sfera
podlegajaca ochronie jest w takiej sytuacji szersza, a rozstrzygniecie o réznicy zdan w stanowiskach stron nabiera
charakteru przestankowego. Sad Apelacyjny konsekwentnie (wyroki Sadu Apelacyjnego w Katowicach: I ACa 246/15,
I ACa597/14,1 ACa 520/13,1 ACa 370/14) przychyla sie do stanowiska, znajdujacego potwierdzenie w postanowieniu
Sadu Najwyzszego z dnia 25 sierpnia 2011 r. (I CSK 665/10), stanowigcego, ze wyrok sadu stwierdzajacy niewazno$c
umowy, na podstawie ktérej ujawniono w ksiedze wieczystej prawo wlasnosci nieruchomosci jest orzeczeniem
wykazujacym niezgodno$é, o ktorej mowa w art. 31 ust. 2 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i
hipotece (tekst jedn.: Dz. U. z 2001 r., Nr 124, poz. 1361 ze zm.) i moze stanowi¢ podstawe wpisu potrzebnego do
usuniecia niezgodno$ci miedzy trescig ksiegi wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym nieruchomoSci, jezeli w
chwili rozpoznawania wniosku o wpis (wykreélenie dotychczasowego wpisu) rzeczywisty stan prawny nieruchomosci
jest zgodny ze stanem wynikajacym z wpisu dokonanego przed zawarciem tej umowy. Innymi slowy w sytuacji,
gdy nawet doszlo do wpisu nowych wlascicieli do ksiegi wieczystej (co zazwyczaj ma miejsce, bowiem notariusze w
umowach zawieraja wnioski o dokonanie wpiséw w ksiegach wieczystych), gdy na skutek stwierdzenia niewaznosci
umowy stan powstaje taki sam stan prawny jaki mial miejsce przed dokonaniem niewaznej umowy, istnieje
interes prawny w tak skonstruowanym powddztwie, bowiem na podstawie takiego wyroku ustalajacego niewazno$é
umowy sad wieczystoksiegowy jest wladnym do dokonania wpisu prawa wilasnoéci wedlug stanu prawnego sprzed
niewaznej umowy. Istotna rzecza dla ustalenia interesu prawnego jest to, czy na podstawie pozytywnego orzeczenia
powdd zaspokoi swe roszezenie, czy bedzie zmuszonym do wytaczania kolejnego powodztwa. Wyrok stwierdzajacy
niewazno$¢ umowy sprzedazy stanowi podstawe wpisu w ksiedze wieczystej poprzedniego stanu prawnego, zatem nie



ma potrzeby wnoszenia kolejnego powddztwa, istnieje wiec interes prawny. Inaczej ma sie sytuacja gdy na podstawie
niewaznej czynnoS$ci prawnej wpis w ksiedze wieczystej mial charakter konstytutywny — w takiej sytuacji dla obalenia
go nie wystarcza zniwelowanie jego podstawy materialnoprawnej, konieczne jest bowiem obalenie takze samego wpisu
i w takich przypadkach wlasciwym jest powodztwo o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym. Z tego typu sytuacja tez nie mamy do czynienia, jako ze kwestionowana umowa byla umowa sprzedazy,
a dokonany na jej podstawie wpis w ksiedze wieczystej mial charakter deklaratoryjny. Pow6d ma réwniez interes
prawny w stwierdzeniu niewazno$ci umowy przedwstepnej, gdyz w przypadku pozostawienia jej w obrocie prawnym
pozwanej przystugiwalyby roszczenia przewidziane w art. 390 ke.

W tym miejscu nalezy poruszy¢ podnoszong w apelacji kwestie przyjecia przez Sad pierwszej instancji, ze pod
czynno$cia symulowang ukryta byla umowa dysymulowana - darowizna. Ot6z gdyby czynno$§¢ ukryta (umowa
darowizny) byla umowa wazna powod nie posiadalby interesu prawnego w tak sformulowanym powodztwie. Wyrok
ustalajacy niewazno$¢ umowy nie moglby stanowié podstawy dla ,powrotnego” wpisu powoda jako wlasciciela, a
gdyby tak sie stalo doprowadziloby to do niezgodnoSci miedzy ksiega wieczysta a rzeczywistym stanem prawnym,
co jest niedopuszczalne. Problem ten o tyle nie ma znaczenia, jako ze utrwalone jest w orzecznictwie stanowisko
zaprezentowane przez Sad pierwszej instancji, ze ukryta pod pozorna umowa sprzedazy nieruchomosci darowizna
(badz na odwrét, badz tez i inna umowa przenoszgca wlasno$é nieruchomosci) nie czyni zado§¢é wymaganiu formy
aktu notarialnego (art. 158 zdanie pierwsze kc) takze wtedy, gdy w formie tej nastapila umowa pozorna. Umowa taka
jest zawsze niewazna - art. 73 § 2 zdanie pierwsze kc (uchwala Sadu Najwyzszego z 9 grudnia 2011 r. ITT CZP 79/11,
wyrok Sadu Najwyzszego z 12 pazdziernika 2001 V CKN 631/00, uchwala Sadu Najwyzszego z 22 maja 2009 r. III
CZP 21/09). Dlatego tez w rozpoznawanej sprawie istotne bylo jedynie to, czy umowa sprzedazy nieruchomosci byta
niewazna jako pozorna.

W apelacji postawione zostaly zarzuty poczynienia przez Sad pierwszej instancji nieprawidlowych ustalen faktycznych.
Zarzuty te przybraly forme ,sprzeczno$¢ istotnych ustalen Sadu z tre$cig zgromadzonego w sprawie materialu
dowodowego poprzez przyjecie, iz rzeczywistym zamiarem stron umowy z dnia 16 lipca 2003 r. (...), oraz z dnia
08.07.2009 r. (...) bylo zawarcie ukrytej umowy darowizny pod pozorem umowy sprzedazy” ,bledna, sprzeczna z
zasadami logiki i doS§wiadczenia zyciowego ocene materialu dowodowego oraz braku wszechstronnego rozwazenia
materialu dowodowego, konsekwencja czego sa wadliwe ustalenia faktyczne stanowigce podstawe rozstrzygniecia”.
Skoro zarzuty dotyczace dokonanych ustalen zostaly postawione, sad odwolawczy ma obowigzek ustosunkowania sie
do ustalonego stanu faktycznego.

Sad pierwszej instancji ustalit prawidlowy stan faktyczny. Ustalenia wynikaja z faktow niespornych (zawierane
umowy, czasokres wspolnego pozycia stron, pozyskiwane dochody, wydatki, fakty wynikajace z przedlozonych
dokumentow) oraz prawidlowo zinterpretowanych zeznan licznych stajacych $wiadkéw. Uzasadnienie wyroku
w cze$ci omawiajgcej ocene zeznan stajacych Swiadkéw odpowiada wymaganiom konstrukcyjnym uzasadnienia
orzeczenia z art. 32882 kpc, a sama ocena dokonana zostala zgodnie z wytycznymi zawartymi w art. 23381 kpc.
W zadnym wypadku nie mozna przyjaé, ze Sad wyszed}! poza granice procesowe, stajac sie ,jawnym stronnikiem
powoda” (K-224) czy tez, ze dopuscil sie wrecz ,,manipulacji” (K- 226), nie méwigc juz o tym, ze tego typu okreslenia
nie przystoja fachowemu pelnomocnikowi strony.

Kluczowa kwestia dla rozstrzygniecia niniejszego sporu bylo poczynienie ustalen, czy pozwana zaplacila powodowi
kwote 190 000 zl. W tym zakresie Sad Apelacyjny pozwala sobie powieli¢ ocene zeznan poczyniong przez Sad pierwszej
instancji. Wersja przedstawiana przez pozwang przeczy zasadom logiki i do$wiadczenia zyciowego. Oddawanie
powodowi wszystkich zarobionych pieniedzy, czy gromadzenie ich w szafie, pozyczka od osoby trzeciej - bez
udokumentowania dysponowania $rodkami pienieznymi w jakiejkolwiek formie (poza sprzedazg akcji i nabyciem
wyposazenia domowego), przy jednoczesnym wykonywaniu rob6t remontowych w swoim domu, przy dopasowywaniu
faktéow do daty umowy przedwstepnej (rzekoma pozyczka od p. S.), nie moga przekonywaé jako wiarygodne
przedstawienie faktéw. Brak jest takze podstaw do przyjecia racjonalnych podstaw do zawarcia realnej umowy
sprzedazy pomiedzy osobami funkcjonujacymi jak malzefistwo w nieformalnym zwiazku partnerskim. Prawidlowo
tez Sad pierwszej instancji odmoéwil wiary zeznaniom cze$ci $wiadkdw, czy tez ocenit te zeznania jako nie wnoszace



istotnych ustalen. Zeznania §wiadka B. K. nie stanowily podstawy do czynienia ustalen dotyczacych okolicznosci
sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci, gdyz nie miala ona wiedzy na temat istotnych szczeg6léw, podobniez
zeznania M. K. w czeéci dotyczacej przyczyny zawarcia kwestionowanej umowy byla jedynie ogoélna i uzyskana
wylacznie od strony sporu — powoda. Swiadek I. D. miala jedynie informacje od powoda, ze to on finansowat pokrycie
potrzeb swoich i pozwanej. Nieprzydatne dla czynienia ustalen faktycznych byly tez zeznania swiadka A. M., ktéra
zeznala tylko, ze pow6d powiedzial jej, iz pozwana ma dom i jest zabezpieczona. Réwniez zeznania $wiadka K. G.
(1) wynikaly z informacji uzyskanych od innych os6b. W pelni prawidlowo Sad nie dal wiary swiadkowi K. G. (2) w
czesci dotyczacej przekazania powodowi przez pozwana wszystkich swoich oszczedno$ci w celu wykonczenia przez
niego domu. Te okoliczno$ci wskazane w zeznaniach tego §wiadka bylty zgodne z twierdzeniami pozwanej, a wiec corki
swiadka, co sprawialo wrazenie, iz zostaly wczeéniej uzgodnione i przygotowane. Nadto przekazanie oszczedno$ci w
celu wykonczenia domu, w ktérym dana osoba ma zamieszkaé nie jest jednoznaczne z uiszczeniem ceny zakupu tego
domu. Slusznie odmoéwil Sad wiary zeznaniom $wiadka Z. S., bylego konkubenta pozwanej, co do tego, ze w latach
90-tych, w ciggu 3 lat, darowal pozwanej pieniadze w kwocie lacznej 30-40 tysiecy zlotych. Twierdzenie, ze motywem
takiego dzialania byla cheé¢ zabezpieczenia ich wspolnej przyszloSci, gdyz on by roztrwonit pieniadze, a nastepnie
nie domagal sie nawet zwrotu czeéci tej kwoty, jest nieprawdopodobne w $wietle zasad do$wiadczenia Zyciowego.
Rowniez prawidlowo Sad nie dal wiary §wiadkowi A. S., co do okolicznosci, ze pozyczyt pozwanej pieniadze w kwocie
30 000 zl. A. S., pomimo, Ze podaje sie za przyjaciela pozwanej, w momencie rzekomej pozyczki znal pozwang z zajeé¢
jogi. Udzielenie zatem pozyczki we wskazanej wysoko$ci bez zadnego zabezpieczenia i wylacznie w formie ustnej, w
dalece watpliwych okoliczno$ciach, bytoby co najmniej nieracjonalne. Na niewiarygodno$¢ zeznan Swiadka wskazuje
dodatkowo rzekomy motyw udzielenia pozyczki, to jest spelnianie présb o pozyczke z uwagi na dobro¢ $§wiadka.
Prawidlowo przedstawil i zanalizowatl Sad pierwszej instancji wykaz dochoddéw stron, uzyskiwanych pozyczek czy
kredytow oraz dlugdéw. OkolicznoSci te wynikaly z niekwestionowanych dokumentbow.

Z przedstawionych wzgledow Sad Apelacyjny podziela ustalenia faktyczne poczynione przez Sad pierwszej instancji
(z jednym wyjatkiem) i przyjmuje je za wlasne.

Sad Apelacyjny nie podziela ustalenia, ze zamiarem stron bylo zawarcie umowy darowizny. Ustalenie tegoz nie mialo
znaczenia, jako ze (zob. wyzej) ukryta pod pozorna sprzedaza darowizna i tak bylaby umowa niewazng. Nadto w
rozpoznawanej sytuacji 6w zamiar jest rzecza trudno uchwytna dla wykazania. Na pewno zamiarem pozwanej bylto
stanie sie wlascicielem nieruchomosci, a tym samym zabezpieczenie na przyszlo$¢ praw jej corki, kosztem synéw
powoda. Zamiar powoda byl nakierowany raczej na wyzbycie sie substratu, do ktérego moglaby by¢ skierowana
ewentualna egzekucja, bowiem paral sie licznymi zajeciami i interesami, niekoniecznie z pewnym zyskiem. W sytuacji
pozostawania z pozwang w konkubinacie umowa nie zmieniata jego sytuacji, nadal czul sie samoistnym posiadaczem
nieruchomosci, ktora w dodatku byla ,bezpieczna”. W tym miejscu Sad Apelacyjny ustosunkowuje sie do zarzutu
apelacji, jakoby Sad naruszyt tres¢ art. 328 § 2 kpc poprzez wewnetrzna sprzeczno$¢ uzasadnienia wyroku polegajaca
na przyjeciu, iz po zawarciu umow z pozwang powod nadal czul sie wlascicielem nieruchomosci, z jednoczesnym
uznaniem, iz zamiarem powoda bylo zawarcie umowy darowizny. Okreélenie Sadu uznaé¢ nalezy jedynie jako
nieprecyzyjne — powdd, jako osoba majaca do czynienia z czynno$ciami prawnymi, z pewno$cia mial §wiadomo$¢, ze
formalnie nie jest juz wlascicielem nieruchomoéci. Nie zmienialo to jednak jego faktycznego nastawienia i zachowania
jako samoistnego posiadacza, czy wspolposiadacza i tak wladciwie nalezaloby ocenié zachowanie powoda po zawarciu
umowy przenoszacej wlasnosc.

Na zakonczenie tego tematu Sad Apelacyjny wskazuje, ze — wbrew zarzutom apelacji — powod sprostal obowiazkowi
wykazania, ze pozwana nie uiscila ceny sprzedazy (art. 6 kc). Nie sa sluszne twierdzenia, ze na pozwang przerzucony
zostal obowigzek wykazywania tezy odwrotnej. Powod na poparcie swoich twierdzen wskazal, ze dochody pozwane;j
nie pozwalaly na poczynienie oszczednosci i twierdzenie to zostalo wykazane. Pozwana natomiast nie wykazala, by jej
dodatkowe Zrodla zasobow pienieznych pozwolily uzupehic¢ skromne dochody, tak by méc w roku 2003 r. wreczy¢
powodowi kwote 190 000 zl.



Mimo, ze apelacja nie stawia zarzutdw naruszenia prawa materialnego (poza naruszeniem art. 6 kc), obowigzkiem
Sadu odwolawczego jako sadu meriti jest rowniez i ocena prawidlowoéci zastosowania prawa materialnego.

Zgodnie z tredcig art. 83 § 1 ke niewazne jest o§wiadczenie woli ztozone drugiej stronie za jej zgoda dla pozoru. Jezeli
o$wiadczenie takie zostalo zlozone dla ukrycia innej czynnosci prawnej, waznos§é o§wiadczenia ocenia sie wedlug
wlasciwosci tej czynnos$ci. O$wiadcezenie woli zlozone jest dla pozoru wtedy, gdy z gory powzietym zamiarem stron jest
brak woli wywolania skutkéw prawnych, przy jednoczesnej checi wprowadzenia innych os6b (lub organéw wladzy) w
blad co do rzekomego dokonania okres§lonej czynno$ci prawnej. Strony udaja, ze dokonuja jakiej$ czynno$ci prawne;j.
Zwykla pozorno$¢ ma miejsce wtedy, gdy pod pozorowang czynno$cig prawna poza tym nic sie nie kryje np. w celu
pozbycie sie warto$ciowego sktadnika majatkowego po to aby uchronié sie od egzekucji. Czesto istnieje tzw. pozornoséc
kwalifikowana, gdy strony w rzeczywisto$ci ukrywaja pod pozorna czynnoécia inng czynno$¢. W wyroku z dnia 23
czerwca 1986 r. (I CR 45/86) Sad Najwyzszy zdefiniowal pozornoé¢ jako ,wade o$wiadczenia woli polegajacg na
niezgodnosci miedzy aktem woli a jego przejawem na zewnatrz”. W rozpoznawanej sprawie kluczowe znaczenie dla
oceny czy kwestionowane umowy byly pozorne, mialo ustalenie czy pozwana zaplacila powodowi kwote 190 000 zl.
W tym miejscu Sad Apelacyjny podziela trafne rozwazania Sadu pierwszej instancji poczynione na bazie ustalonego
stanu faktycznego. Do wniosku, ze strony nie chcialy zawrze¢ umowy sprzedazy prowadzi przede wszystkim to, ze
od 1998 r. pozostawaly w zwigzku konkubenckim, a wiec istnialy pomiedzy nimi bardzo bliskie stosunki, zblizone do
stosunkow malzenskich. Niewatpliwie pozwana przyczyniala sie finansowo do inwestowania w dom powoda i wspdlne
zycie, co wskazywaloby na dtugoletnie plany i che¢ wspolnego spedzania zycia oraz traktowanie finansow stron jako
wspolnej caloéci. Nie mozna jednak przyjaé, zeby pozwana kupowala w ten sposéb od powoda nieruchomo$c¢ (placita
powodowi za nig), w ktorej wspolnie mieszkali razem z dzieckiem.

Ponadto, jak wskazano powyzej, w pelni prawidlowo Sad nie dal wiary zeznaniom pozwanej w czeSci dotyczacej
zbierania przez nia pieniedzy na zakup od powoda nieruchomosci i przekazywanie ich w caloSci powodowi. Zestawiajac
j€ej zeznania z pozostalymi dowodami, nalezy przyjac, ze pozwana przyczyniala sie do wspoHinansowania wykonczenia
domu powoda w 2001 r. W szczegblnoéci z przedstawionych w sprawie faktur VAT wynika, ze dokonywala ona
zakupdw wyposazenia domowego gléwnie w 2001 r., a wiec w czasie, gdy powod wykanczal dom, ale tez w czasie, gdy
pozwana wykonywala roboty budowlane na swojej nieruchomoéci. Nalezy wiec uznac, ze posiadane $rodki pieniezne
przeznaczala na swoja nieruchomo$¢ i takze na prace wykonczeniowe i wyposazenie nieruchomosci powoda.

Z materialu dowodowego wynika, ze pozwana posiadala §rodki pieniezne. Mianowicie ze sprzedazy lacznie 845 akcji
spolki (...) S.A. w 2000 r. i 2001 r. uzyskala razem 48 643,55 zt. W 2003 r. (po zawarciu umowy przedwstepnej)
sprzedala natomiast niezabudowang nieruchomo$¢ za 25 000 zt. W 2002 r. uzyskala takze pozyczke z zakladowego
funduszu $wiadczen socjalnych w wysoko$ci 30 000 zl, a takze kredyt na rozbudowe swojego domu. Nie wynika z
tego jednak, aby pozwana w lipcu 2003 r. mogla posiadaé¢ wolne oszczedno$ci w wysokosci 190 000 zl, nawet jesli
wezmie sie pod uwage, ze miala dochéd takze z pracy. Nieruchomo§¢ pozwanej sprzedana zostala po zawarciu umowy
przedwstepnej, w ktorej zaznaczono, ze powod kwituje odbior calej sumy zaplaty. Zarobki uzyskiwane przez pozwana
nie byly na tyle wysokie (zazwyczaj ponizej przecietnego wynagrodzenia), aby mozliwe bylo czynienie oszczednoéci
w duzych kwotach. Kredyt uzyskany w 2002 r. i pozyczka uzyskana w 2003 r. mialy by¢ przeznaczone na rozbudowe
domu, ktéra w istocie miala miejsce. Suma 24 000,46 zl przeznaczona zostala na zakup wyposazenia domu. W roku
2003 pozwana liczyla lat 32 — byla wiec osoba stosunkowo mloda, a poza wykazanymi dochodami, co do ktoérych
prawidlowo odniost sie Sad pierwszej instancji jako niewystarczajacych dla zgromadzenia kwoty 190 000 zl, nie
zostalo wykazane, by uzyskala jakikolwiek spadek czy darowizne.

W konkluzji nalezy zatem stwierdzi¢, ze pozwana nie tylko nie mogla zebra¢ we wskazanym okresie 190 000 zl,
ale takze, aby calo$¢ swoich dochodéw miala ,da¢” powodowi w ramach przedwstepnej umowy sprzedazy, bo jak
wskazano powyzej, cze$¢ dochodéw poznaczona zostala na inne cele. Wskazane okoliczno$ci potwierdzaja stanowisko
powoda, Ze strony nie mialy zamiaru zawrze¢ umowy przedwstepnej, a nastepnie umowy sprzedazy nieruchomosci
objetej ksiega wieczysta nr KW (...). Obie umowy - z analogicznych przyczyn - uznac¢ nalezy za pozorne.



Za przyjeciem, ze umowa przedwstepna i umowa sprzedazy byly pozorne $wiadczy jeszcze i jeden aspekt, czeSciowo
zauwazony przez Sad pierwszej instancji — dlugi odstep czasu miedzy umowa przedwstepna a przyrzeczona oraz fakt
zaplaty calej sumy przy umowie przedwstepnej, co jest sprzeczne z istota tej umowy, gdzie zazwyczaj wplacany jest
jedynie zadatek (art. 394 kc). Zgodnie z art. 4 ust. 11 art. 7 ust. 1 pkt 1 lit. a ustawy z dnia 9 wrzeénia 2000 r. o
podatku od czynno$ci cywilnoprawnych (tekst jedn.: Dz. U. z 2010 r. Nt 101, poz. 649 ze zm.) przy umowie sprzedazy
podatek wynosi 2% i cigzy na kupujacym natomiast przy zawarciu umowy darowizny pozwana, jako osoba nalezaca
do III grupy podatkowej, mialaby obowiazek zaptaci¢ 20% podatku, a to na podstawie art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 28
lipca 1983 r. o podatku od spadkéw i darowizn tekst jedn.: Dz. U. z 2015 r., poz. 86). Znacznie wiec korzystniejsze
dla formalnej zmiany wlasciciela nieruchomosci (do czego dazyly strony), bylo zawarcie umowy sprzedazy. Nadto
pozwana jako osoba nie posiadajaca dochodéw na nabycie nieruchomos$ci za kwote 190 000 zl, nie chcac sie
narazi¢ na konsekwencje wynikajace z posiadania przychodéw nie znajdujacych pokrycia w ujawnionych Zrédlach
lub pochodzacych ze Zrédel nieujawnionych, a to na podstawie art. 20 ust 3 ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku
dochodowym od o0séb fizycznych (tekst jedn.: Dz. U. z 2012 r., poz. 361 ze zm.) zawarla umowe przedwstepna w
ktorej podane zostalo, ze uiscila cala kwote. Umowa przedwstepna, jako umowa nie rodzgca obowiazku podatkowego,
nie byla przedstawiana Urzedowi Skarbowemu — zgodnie bowiem z art. 3 ust 2 cyt. ustawy o podatku od czynno$ci
cywilnoprawnych, jezeli zawarcie umowy przenoszacej wlasno$¢ nastepuje w wykonaniu zobowigzania wynikajacego
z uprzednio zawartej umowy zobowigzujacej do przeniesienia wlasno$ci, obowiazek podatkowy powstaje z chwilg
zawarcia umowy przenoszacej wlasno$¢. Po przedstawieniu umowy po 9 latach roszczenie z art. 20 ust 3 uleglo
przedawnieniu, a to na podstawie art. 70 ordynacji podatkowej (tekst jedn.: Dz.U. z2012r. poz. 749 ze zm.). Zawierajac
pozorng umowe sprzedazy i to po 9 latach od rzekomej zaplaty ceny, strony po pierwsze obcigzone zostaly niskim
podatkiem, a po wtére pozwana uchroniona zostata od podatku od dochodéw pochodzacych ze Zrédel nieujawnionych
(wynoszacego az 75% - art. 30 ust. 1 pkt 7w zw. z art. 20 ust. 3 cyt. ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych),
ktorych w istocie nie posiadala i nie bytaby w stanie wykazac.

Jak juz zostalo podniesione wyzej - w Swietle linii orzeczniczej stanowiacej, ze ukryta pod pozorna umowa przenoszaca
wlasno$é nieruchomosci dyssymulowana umowa przenoszaca wlasno$é jest umowa niewazng - zbednym stalo
sie czynienie rozwazan co do tego, czy mamy do czynienia z pozornosScia kwalifikowana (zob. wyzej), gdyz dla
uwzglednienia powddztwa wystarczajace bylo jedynie ustalenie niewaznoSci czynno$ci symulowane;.

Sad Apelacyjny oddalil wnioski dowodowe zawarte w apelacji o dopuszczenie dowodéw dokumentu przelewu kwoty
15 000 z} z dnia 18 lutego 2010 r. i dokumentu przelewu kwoty 15 000 zl z dnia 8 marca 2010 r. na okolicznoéé, iz
Swiadek A. S. w okresie pdzniejszym rowniez udzielal powodowi i pozwanej pozyczek bez sporzadzania formy pisemne;j
oraz bez zadania zabezpieczenia jako sp6Zniony. Nie stanowi wykazania przez strone potrzeby pdzniejszego zgloszenia
dowodu zapoznanie sie z treScig motywow zaskarzonego wyroku. Sad Apelacyjny oddalil rowniez wniosek dowodowy
o dopuszczenie czytelnych dokumentéw, ktére pominagl Sad pierwszej instancji, jako spézniony i irrelewantny. Strona
i to dzialajaca przy pomocy fachowego pelnomocnika, winna dostarcza¢ jako material dowodowy takie dokumenty,
ktoére sa mozliwe do odczytania. Ponadto przyjete zostalo, ze pozwana dokonywala zakupow na wyposazenie domu,
a fakt dolgczenia dodatkowych faktur na kwoty 132,85 zk. 100,05 zt i 68,31 zl nie zmienia powyzej poczynionych
rozwazan.

Z przedstawionych wzgledéw na podstawie art. 385 kpc apelacje oddalono.

Orzeczenie w przedmiocie kosztéw procesu za instancje odwolawcza uzasadniajg normy art. 10881 kpe i art. 102
kpc. Pow6d wprawdzie reprezentowany byl przez pelnomocnika z urzedu, jednakze jest strong, ktéra wygrala proces.
Rozdzial 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrzeénia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci
radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej przez radce
prawnego z urzedu (Dz. U. Nr 97, poz. 888 ze zmianami) dotyczy kosztéw nieoplaconych, a zatem takich, ktorych
nie ma obowigzku uisci¢ przeciwnik procesowy strony zastepowanej przez pelnomocnika z urzedu. Dotyczy to zatem
sytuacji, gdy strona zastepowana przez pelnomocnika z urzedu przegrywa proces, czy tez inne postepowanie. W
sytuacji natomiast, gdy jest strong wygrana stosuje sie normalne zasady postepowania w zakresie zasadzania kosztow



procesu. Zaznaczy¢ tez nalezy, iz oznacza to ze koszty te zasadza sie nie na rzecz pelnomocnika z urzedu lecz na rzecz
strony wygrywajacej, co tez prawidlowo uczynit Sad pierwszej instancji.

W kodeksie postepowania cywilnego przewidziano mozliwo$¢ odstapienia od ogolnej zasady odpowiedzialnoSci
finansowej za wynik procesu w przypadku zaistnienia w sprawie szczego6lnych okolicznoéci. Stosownie bowiem do
tresci art. 102 kpc w wypadkach szczeg6lnie uzasadnionych Sad moze zasadzi¢ od strony przegrywajacej tylko czesé
kosztow albo nie obciazaé jej w ogble kosztami. Ocena, czy te szczegblnie uzasadnione wypadki wystapily nalezy
do wladzy dyskrecjonalnej orzekajacego Sadu i wymaga wszechstronnego rozwazenia okolicznoéci rozpoznawanej
sprawy. Przy ocenie przestanek z art. 102 kpc nalezy przede wszystkim wziaé pod uwage podstawe oddalenia zadania,
zgodno$¢é zamiardw stron w sprawach dotyczacych stosunku prawnego, ktéry moze by¢ uksztalttowany tylko wyrokiem,
szczegblng zawitos§é lub precedensowy charakter sprawy albo subiektywne przekonanie powoda co do zasadno$ci
zgloszonego roszczenia oraz sytuacje materialng strony. W ocenie Sadu Apelacyjnego w niniejszej sprawie zachodza
podstawy dla nieobcigzenia pozwanej kosztami postepowania apelacyjnego. Caloksztalt okolicznoSci towarzyszacych
Swiadczy o duzym i subiektywnym poczuciu przez pozwang krzywdy. Przyczyna uwzglednienia powodztwa bylto
ustalenie okolicznoéci, ktérych pomystodawca w przeszlosci byl zapewne w duzej mierze powdd. Tylko z uwagi na
rozpad istniejgcego zwigzku stron obecnie podnoszone s3 i ujawniane owe zaszloSci. Nie bez znaczenia jest tez i
sytuacja materialna pozwanej - postanowieniem z dnia 277 lutego 2015 r. zostala ona zwolniona od optaty od apelacji, co
Swiadczy o stabej kondycji finansowej. Nie mozna roéwniez przyjaé, ze wywiedzenie niniejszej apelacji stanowilo wyraz
nieuzasadnionej postawy roszczeniowej — pozwana walczy o prawo do nieruchomosci, ktéra zostala na nig przepisana
gdy pozycie ukladalo sie zgodnie, w ktorej mieszka wraz ze wspolnym dzieckiem stron, a wiele prawnych aspektéw
sprawy mialo charakter kontrowersyjny.
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