Sygn. akt VIII Ca 299/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 sierpnia 2013 r.

Sad Okregowy w Toruniu VIII Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Rafat Krawczyk (spr.)
Sedziowie: SSO Malgorzata Koniczal
SSO Wlodzimierz Jasiniski
Protokolant: sekr. sadowy Natalia Wilk

po rozpoznaniu w dniu 21 sierpnia 2013 r. w Toruniu
na rozprawie

sprawy z powodztwa Z. Z.

przeciwko J. M.

o ustalenie

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Rejonowego w Toruniu

z dnia 5 kwietnia 2013 r.

sygn. akt I C 223/12

1. oddala apelacgje,

2. zasqdza od powodki Z. Z. na rzecz pozwanej J. M. kwote 1200 zl (jeden tysiqc dwiescie zlotych)
tytutem zwrotu kosztéw procesu za instancje odwolawczq.

Sygnatura akt: VIII Ca 299/13

UZASADNIENIE

Sad Rejonowy w Toruniu w sprawie z powodztwa Z. Z. przeciwko J. M. o ustalenie oddalil powodztwo oraz zasgdzit
od powddki na rzecz pozwanej kwote 2417 zl tytulem zwrotu kosztéw postepowania.

Powdbdka wniosla o ustalenie, iz umowa sprzedazy spoéldzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu mieszkalnego
potozonego w T. przy ul. (...) w budynku nalezacym do Spéldzielni Mieszkaniowej (...) w T. jest niewazna, bowiem



o$wiadczenia zlozone przez powddke i pozwana o sprzedazy i kupnie tego mieszkania w dniu 11 sierpnia 2005 r. przed
notariuszem zostaly zlozone dla pozoru.

Sad Rejonowy ustalil, ze J. M. jest corka siostrzenca Z. Z.. W 2005 r. babcia J. M. S. M.mieszkala razem z Z. Z.. Z.
Z. opiekowala sie chorujaca siostra i dysponowala jej emerytura. Razem kobiety dysponowaly kwota okolo 2500 z}
na wspolne utrzymanie.

W dniu 11 sierpnia 2005 r. w Kancelarii Notarialnej w T. Z. Z. zawarla z J. M. umowe sprzedazy za cene 50.000
zlotych spoéldzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w T. przy ul. (...) w budynku
nalezacym do Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w T.. W §4 umowy zawarto o§wiadczenie o przekazaniu przed datg aktu
notarialnego ceny sprzedazy i okoliczno$¢ ta zostala potwierdzona przez Z. Z.. W §6 umowy J. M. wyrazila zgode na
dozywotnig zamieszkanie Z. Z. w lokalu oraz zobowiazala sie zapewni¢ jej dozywotnia opieke w chorobie i staro$ci.

Cena sprzedazy w kwocie 50.000 zl zostala Z. Z. przekazana przez J. M. kilka dni przed aktem notarialnym.

Po zawarciu aktu notarialnego w 2005 r. powddka nadal mieszkala w lokalu przy ul. (...), w ktérym miedzy innymi
nastepnie wymienila dwukrotnie drzwi wejsSciowe, zakupila dwukrotnie lodéwke, kuchenke gazowa, wymienita meble
w kuchni, w lazience zalozyla nowe kafelki, nabyta wec kompakt i pralke oraz dwa nowe telewizory. Z. Z. korzystala z
prywatnych wizyt u lekarzy okulisty, dermatologa i dentysty. Z. Z. chetnie robita prezenty najblizszej rodzinie, a takze
przekazywala im $rodki pieniezne m.in. cérce J. M. przekazywala 100 zt kieszonkowego, a zonie M. M.mieszkajacej
w T. kilkakrotnie przestala kwoty 300 zl.

Srodki finansowe na zakup mieszkania J. M. posiadala miedzy innymi z prezentéw $lubnych wreczanych w formie
pieniedzy w dniu 13 wrze$nia 2003 .

Po $mierci S. M.Z. Z. (1)w 2011r. zazadala od A. M. (1) wydania jej czesci pieniedzy uzyskanych z zasitku pogrzebowego
w zamian za opieke sprawowana przez nig nad siostra. Gdy A. M. (1) odmoéwil zadala w ten sprawie interwencji od
J. M..

Zdaniem Sadu Rejonowego powodztwo o ustalenie pozorno$ci umowy w calo$ci okazalo sie nieuzasadnione.

Sad I instancji podkreslil, ze z pozornoécia mamy do czynienia gdy z jednej strony jest brak zamiaru wywolania
skutkow prawnych, a z drugiej strony zachodzi jednoczesny zamiar stworzenia okoliczno$ci majacych na celu zmylenie
0s0b trzecich. Obie przestanki musza by¢ spelnione. Natomiast w sytuacji, w ktorej tylko jedna ze stron ma zamiar
nadaé swemu o$wiadczeniu walor pozornosci i nie ma na to zgody drugiej strony nie skutkuje pozornoécia czynnosci
prawnej. Czynno$é jest wazna i wywoluje skutki prawne, objete treScia o§wiadcezen woli obu stron. Z tym, ze dokonanie
czynno$ci w formie aktu notarialnego nie wyklucza jej pozorno$ci. Podstawowa w tym konteks$cie jest zgoda drugiej
osoby na zlozenie o§wiadczenia woli dla pozoru i braku zamiaru kreowania okre$lonego stosunku prawnego.

Sad Rejonowy wskazal, ze w realiach przedmiotowej sprawy niewatpliwym zamiarem stron skladajacych o§wiadczenia
w akcie notarialnym z dnia 11 sierpnia 2005 r. bylo przede wszystkim przeniesienie ograniczonego prawa rzeczowego
na rzecz pozwanej, a takze ustanowienie stuzebnosci mieszkania dla Z. Z..

Jak wykazano wczeSniej material dowodowy nie dostarczyl podstaw dla stwierdzenia, iz do zaplaty ceny za lokal
mieszkalny nie doszlo.

Powodce nie udalo sie podwazy¢ zeznan §wiadka A. M. (2) oraz pozwanej J. M., ktérych twierdzenia z kolei doznaly
wsparcia w relacjach innych osob, w tym réwniez §wiadkéw bezstronnych, nie bedacych osobami najblizszymi i relacje
te ukladatly sie w spdjng, logiczna calo$é. Na podstawie tych relacji wynikalo bezsprzecznie, iz od §lubu w roku 2003 J.
M.iA. M. (2) posiadali §rodki finansowe na zakup mieszkania, a nastepnie skorzystali z mozliwo$ci zakupu mieszkania
powddki na atrakeyjnych warunkach finansowych. Cena za lokal mieszkalny powddki nizsza w stosunku do rynkowej
z jednej strony uzasadniala dokonanie przez pozwana tego zakupu, mimo iz nosila sie z zamiarem kupna mieszkania
wiekszego, a z drugiej strony obnizenie ceny przez powddke przy sprzedazy mieszkania dla wnuczki swojej siostry



i po uzyskaniu uprzedniego wsparcia przy wykupie tego lokalu od szwagra rowniez jawilo sie jako prawdopodobne
i logiczne. Jednocze$nie fakt przekazania kwoty 50.000 zt zostal nie tylko wykazany dowodem w postaci aktu
notarialnego, zeznaniami A. M. (2) i twierdzeniami pozwanej, ale takze wykazany zeznaniami innych $wiadkéw,
ktorzy potwierdzili, iz po 2005 r. powbédka dokonala szeregu zakupéw wartoSciowych sprzetoéw do mieszkania, a
takze remontu mieszkania. W ocenie Sadu niewiarygodne jawi sie natomiast twierdzenie powddki, iz dwie emerytury
w lacznej kwocie okolo 2500 zl, ktorymi dysponowala mialyby swobodnie wystarczy¢ zar6wno na utrzymanie jej,
jak i chorujacej powaznie siostry S. M., a takze na dokonywanie licznych zakupéw. Wrecz przeciwnie jako wysoce
bardziej logiczne jawi sie to, iz po $mierci siostry i konieczno$ci utrzymania sie przez powodke wylacznie z wlasnej
emerytury w wysokosci okolo 1300 zl, Srodkéw finansowych na utrzymanie stylu zycia powodki nagle okazalo sie zbyt
malo. Powyzsze, w ocenie Sadu Rejonowego sktonilo powddke w pierwszej kolejnosci do domagania sie pieniedzy z
zasitku pogrzebowego i ubezpieczenia S. M., a nastepnie w zloSci po niezrealizowaniu planu do zakwestionowania
przedmiotowej umowy.

Wobec tego Sad Rejonowy ustalil wbrew sugestiom powodki, iz miedzy stronami przedmiotowej umowy zgodnie z jej
brzmieniem doszlo do przeniesienia wlasnosci pieniedzy, a pozwanej wydane zostaty klucze do lokalu mieszkalnego
i wydany w ten sposéb zostat przedmiot sprzedazy.

Konkludujac, Sad Rejonowy nie podzielil podnoszonych przez strone powodowa zarzutéw i stwierdzil, iz zawarta przez
strony umowa byla w calo$ci wazna nie dopatrujac sie jej pozornosci. Sad I instancji wskazal, ze w przedmiotowej
sprawie wola stron dotyczyla przeniesienia ograniczonego prawa rzeczowego. Strony dokonujac umowy z dnia 11
sierpnia 2005 r. znaly zaréwno przedmiot czynno$ci prawnej jak i jej skutek. Co wiecej, osiagniecie takiego rezultatu
byto ich wyraznym i zgodnym zamiarem uwidocznionym w akcie notarialnym. W konsekwencji nie moze by¢ mowy
0 niewazno$ci umowy.

Majac na wzgledzie powyzsza argumentacje, Sad Rejonowy oddalil powodztwo jako bezzasadne.

Apelacje od powyzszego wyroku ztozyta powddka zaskarzyla w calosci, wnoszac o zmiane zaskarzonego wyroku w
calo$ci poprzez uwzglednienie powodztwa w caloSci oraz zasadzenie na swoja rzecz kosztow procesu za obie instancje,
ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania.
Skarzaca zarzucila:

- naruszenie art. 232 kpc poprzez przyjecie, ze powddka nie wykazala, iz umowa sprzedazy spoldzielczego
wlasnoSciowego prawa do lokalu mieszkalnego polozonego w T., przy ul. (...) w T. jest niewazna,

- naruszenie art. 233 kpc przez bledne ustalenie stanu faktycznego polegajace na przyjeciu, ze: umowa sprzedazy
mieszkania nie byla umowa pozorng, powodka otrzymata kwote 50.000 zl jako cene sprzedazy, umowa w czesci
odnoszacej sie do $§wiadczen pozwanej w stosunku do powodki byta przez pozwana wykonywana, powodka tacznie ze
swoja siostra dysponowala na swoje utrzymanie dysponowata jedynie kwotg w wysoko$ci 2500 zl,

- a takze naruszenie przepiséw prawa materialnego art. 83 §1 kc przez jego niezastosowanie, podczas gdy w sprawie
niniejszej zostaly spelnione przestanki pozornosci o§wiadczen woli stron umowy — w postaci braku woli wywolania
skutkéw prawnych zlozonych o$wiadczen woli.

W odpowiedzi na apelacje pozwana wniosla o oddalenie apelacji powo6dki jako bezzasadnej oraz zasadzenie od
powodki na rzecz pozwanej kosztdéw zastepstwa adwokackiego.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja podlegala oddaleniu.



Sad Okregowy w pelni utozsamia sie z ustaleniami faktycznymi dokonanymi przez Sad Rejonowy, przyjmujac je za
wlasne podobnie jak prawna ocene tych ustalen. Zdaniem Sadu Okregowego rozstrzygniecie pierwszoinstancyjne w
calo$ci znajduje odzwierciedlenie w zebranym w sprawie materiale dowodowym.

W szczegolnoéci za Sagdem Rejonowym nalezalo uznaé, ze nie istnieja podstawy do przyjecia pozornosci umowy
sprzedazy lokalu. Nie zachodzg zarzucane w apelacji naruszenia prawa procesowego ani materialnego. Nalezy zatem
przypomnie¢, ze zgodnie z art. 60 §2 ke w umowach nalezy raczej bada¢ jaki byt zgodny zamiar stron i cel umowy,
anizeli opierac sie na jej dostlownym brzmieniu. W okoliczno$ciach sprawy zdaniem Sadu Okregowego wola stron
zawarcia w dniu 11 sierpnia 2005 r. umowy sprzedazy nie nasuwa watpliwosci okolicznoé¢ ta wyklucza przyjecie
pozorno$ci umowy. Bezsprzecznym jest, iz propozycja sprzedazy przedmiotowego lokalu mieszkalnego wyszla od
pozwanej, ktora zreszta w tym czasie poszukiwala wiekszego mieszkania. Propozycje ta pozwana ztozyla powddce,
po tym jak przy okazji darowania swojego mieszkania przez babcie pozwanej jej bratu, powodka poinformowala
pozwana, ze chce uregulowac sprawe wlasnego mieszkania. Nastepnie sama powddka potwierdzila, ze zar6wno
pozwana, jak tez matka pozwanej namawialy powodke do sprzedazy jej mieszkania pozwanej, a powbddka ,sie
temu nie opierala” (k. 230v). Istotne jest to, co powddka dopowiedziala, ze w zaden spos6b nie cigzyla na niej
powinno$¢ darowania przedmiotowego mieszkania pozwanej. Natomiast pozwana traktowala zakup spéldzielczego
wlasno$ciowego prawa do lokalu mieszkalnego od powddki jako lokate kapitalu (chociaz mieszkanie faktycznie nie
spelnialo oczekiwan pozwanej), gdyz zostalo nabyte w bardzo korzystnej cenie. Bez znaczenia w omawianym wzgledzie
pozostaja powolywane przez strone skarzaca zeznania $wiadkow w mysl, ktérych w rodzinie panowalo nie tylko
przekonanie ale i oczekiwanie, ze przedmiotowe mieszkanie zostanie przez powodke przekazane jej wnukom w formie
darowizny. Wszak decydujace znaczenie miala tu wola stron w chwili zawarcia umowy, ktora - jak to juz zostalo wyzej
podkreslone — wyznacza okoliczno$c, ze powodka przystala na propozycje kupna od niej przez pozwana mieszkania.
Podobnie bez znaczenia pozostaje rOwniez sam zamiar nie pobierania przez powodke od pozwanej ceny sprzedazy.
Niczego w tym stanie rzeczy nie zmienia tez wskazywana przez powddke rozbiezno$é w zeznaniach swiadkéw co do
kwoty pieniedzy zebranych przez pozwana wraz z mezem podczas wesela. Bezspornym jest to, ze pieniagdze podczas
uroczystosci §lubnej pozwana zebrala, w tym jak przyznawala sama powoddka réowniez od osbb, ktére nie byly na
weselu (jak powbdka) natomiast na zaplate ceny za mieszkanie przeznaczone zostaly pienigdze pochodzace nie tylko
z tego zrodla (jak wyjaénila pozwana - réwniez z funduszu zakladowego $wiadczen socjalnych oraz ze sprzedazy czesci
kolekcji monet przez meza pozwanej).

Jednoczes$nie brak racjonalnych przestanek, aby po stronie powddki przypisywaé wole odmienna anizeli wola
faktycznej sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci. Trudno zalozyé¢, aby powodka dokonujac czynno$ci prawnej,
chciala w rzeczywisto$ci zachowaé nieruchomo$¢ dla siebie na wlasno$é, podczas gdy jednoczeénie przez ustanowienie
dla siebie osobistej, bezplatnej, dozywotniej sluzebno$ci mieszkania, w sposéb oczywisty zapewnila sobie mozliwo$¢
dalszego mieszkania w nalezacym do niej do tej pory mieszkaniu i stan taki trwal od wielu lat. Zachowanie takie
wydaje sie irracjonalne i nielogiczne w sytuacji gdy ani sytuacja majatkowa ani okolicznoéci rodzinne czy jakiekolwiek
inne nie powodowaly jakiejkolwiek koniecznoéci dysponowania lokalem. Trudno tez znaleZ¢ racjonalne powody, dla
ktorych strony mialyby sie odwolywac do tak karkolomnych konstrukeji prawnych jak pozorna umowa sprzedazy
mieszkania. Pozorno$é ma zwykle na celu stworzenie pozoru (fikcji) dokonania czynnos$ci na zewnatrz, ktéry ma stuzyc
innym celom niz ten pozornie wynikajacy z umowy (np.ukryciu majatku przed wierzycielami, uzyskaniu nienaleznych
Swiadczen itp.). Trudno dopatrzy¢ sie jakiemu celowi shuzy¢ by mialo stuzy¢ zawarcie pozornej umowy w omawianym
przypadku, nie spos6b bowiem przyjaé¢ aby pozorna umowa sprzedazy miala w rzeczywisto$ci kry¢ umowe darowizny.
Z kolei gdyby przyja¢, ze hipotetycznie tak bylo to oczywiste jest tez, ze strony w fikcyjnej umowie nie podawatyby
nizszej od rzeczywistej rynkowej ceny lokalu. Obnizona w pordb znaczny cena spoéldzielczego prawa do lokalu jawi
sie natomiast jako racjonalna przy uwzglednieniu prawa powodki do dalszego zamieszkiwania powodki w bedacym
przedmiotem umowy lokalu w nieograniczonej czasowo w sposob przewidywalny perspektywie.

Stwierdzi¢ zatem nalezy, ze zachowane zostaly przedmiotowo istotne elementy dla umowy sprzedazy. Ostatecznie
doszlo do przeniesienia ograniczonego prawa rzeczowego na pozwang i wydania jej lokalu, czego nie zaprzecza fakt,
iz pozwana nie zamieszkala w zakupionym mieszkaniu. Umowa zawierala tez drugi element istotny dla sprzedazy



— ustalenie ceny i sposobu jej uiszczenia. W tym zakresie paragraf 3 i 4 umowy stanowil, ze cena w wysokos$ci
50.000 1z} ,zostala zaplacona przez kupujaca przed podpisaniem aktu”. W calo$ci nalezalo w tym zakresie podzielié
wnioskowanie Sadu Rejonowego co do tego, iz material dowodowy (zwlaszcza zeznania potwierdzajace zaptate ceny
za ograniczone prawo rzeczowe oraz fakt dokonywania przez powodke po 2005 r. zakupu szeregu wartosciowych
sprzetow do mieszkania, jak tez twierdzenia pozwanej) w sposdb wystarczajacy pozwalal na przyjecie, ze cena zostata
przez kupujaca zaplacona. Wobec powyzszego ewentualnosé, ze faktycznie pelna cena sprzedazy nie zostala uiszczona
przez pozwang zachodzilaby jedynie w razie uznania, ze powddka Swiadomie zrezygnowala z przyjecia od pozwanej
ceny sprzedazy, ale taka okoliczno$¢ w zadnym przypadku nie daje podstaw do stwierdzenia pozornoSci umowy.
Logiczne jest zatem wnioskowanie, iz zlozenie po wielu latach pozwu majacego dowodzi¢ pozornosci umowy nie
wynikalo z rzeczywistej pozorno$ci umowy sprzedazy tylko z konfliktu jaki zaistnial miedzy powo6dka i pozwana w kilka
lat po zawarciu i wykonaniu umowy sprzedazy. Okoliczno$ci takie pozostaja jednak irrelewantne z punktu widzenia
waznoSci umowy, ktérej dotyczy sprawa niniejsza.

W tej sytuacji skoro bezzasadne okazaly sie zarzuty apelacyjne, Sad Okregowy oddalil apelacje na podstawie art. 385
kpc. O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 §1 kpc w zw. z art. 108 §1 kpc oraz §6 pkt
51 813 ust. 1 pkt 1 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci
adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U.
Nr 163, poz. 1348 z p6Zn. zm.).



