Sygn. akt: I C 119/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 czerwca 2019 roku

Sad Okregowy w Gliwicach I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczaca: SSR del. Leokadia Kroéniak — Cebulska
Protokolant: sekretarz sadowy Wioleta Motyczka

po rozpoznaniu w dniu 28 maja 2019 roku w Gliwicach
sprawy z powodztwa P. S.

przeciwko B. S.

o ustalenie niewazno$ci umowy

1. oddala powddztwo,

2. zasadza od powddki na rzecz pozwanej kwote 5.417 (piec tysiecy czterysta siedemnascie) zt tytutem zwrotu kosztow
postepowania.

SSR del. Leokadia Kro$niak-Cebulska

Sygn. akt I C 119/18

UZASADNIENIE

P. S. zazadala ustalenia, ze umowa sprzedazy lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w G. przy ul. (...), dla ktoérego
Sad Rejonowy w Gliwicach prowadzi ksiege wieczysta nr (...) zawarta miedzy stronami w dniu 11 maja 2016 r. przed
notariuszem M. N. stwierdzona aktem notarialnym rep. (...) jest niewazna oraz wniosta o zasgdzenie kosztéw procesu.

W uzasadnieniu wskazala, iz na mocy umowy sprzedazy zawartej w dniu 11 maja 2016 r., stwierdzonej aktem
notarialnym rep. A (...) P. S. sprzedala B. S. prawo wlasnoéci lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w G. przy ul.
(...), dla ktérego Sad Rejonowy w Gliwicach prowadzi ksiege wieczysta nr (...) za cene 130 000 zl. Zdaniem powo6dki
umowa sprzedazy jest niewazna gdyz stanowi w istocie czynno$¢ pozorna, dzieki ktorej strony zmierzaly do ukrycia
innej uzgodnionej czynno$ci prawnej tj. darowizny w/w lokalu. W celu unikniecia obowigzku zaplaty podatku od
darowizny miedzy nig i pozwana zostalo zawarte porozumienie zgodnie z ktérym strony mialy zawrzeé¢ pozorna umowe
sprzedazy. W rzeczywisto$ci pozwana miata naby¢ wlasno$¢ w/w lokalu za darmo, z kolei powddka miala o§wiadczy¢
przed notariuszem, Ze otrzymala od pozwanej okre$long w umowie pozornej cene.

W odpowiedzi na pozew B. S. wniosla o oddalenie powddztwa w calosci.

W uzasadnieniu zaprzeczyla, jakoby umowa sprzedazy lokalu byla zawarta dla pozoru.. Pozwana nigdy nie godzila sie
na zawarcie w/w umowy dla pozoru i ukrycia innej czynno$ci prawnej. Zgodnie z § 4 umowy i w celu jej wykonania
uiScila na rzecz powodki kwote 130 000 zl., za$ twierdzenia P. S., ze pozwana nie miala pieniedzy na pokrycie ceny
sprzedazy sa nieprawdziwe. Powddka nie przedstawila dowoddow na okoliczno$¢ pozornosci umowy sprzedazy.



W piSmie z 10 pazdziernika 2018 r., pozwana stwierdzila, iz pow6dka nie moze powolywaé osobowych Zrodel
dowodowych na okolicznoé¢ wykazania, ze tre$¢ aktu notarialnego jest inna, niz wyartykulowana w dokumencie ze
wzgledu na zakaz dowodowy wynikajacy z art. 247 k.p.c.

W pidmie z 16 kwietnia 2019 r. podniosta z kolei zarzut, iz pow6dka nie ma interesu prawnego w rozumieniu art. 189
k.p.c. do prowadzenia sprawy o ustalenie.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Kilkanascie lat temu powo6dka wraz z matka S. S. (1) zakupily kamienice potozong w G. przy ul. (...) w ktoérej miesci
sie m. in. lokal nr (...), a ktérego wlascicielkg byta powddka. Lokal ten wymagal generalnego remontu. Spoélka (...)
tj. ojca powddki i K. D. wykonala remont lokali nr (...) z ich przeznaczeniem dla jej brata S. S. (2), pozwanej i ich
dziecka. Koszt remontu wyniost okolo 70.000 zl. Mieszkania nr (...) zostaly polaczone schodami wewnetrznymi. Po
zakonczeniu remontu w 2012r. pozwana z rodzing wprowadzita sie do tych lokali. Po rozwodzie S. S. (2) wyprowadzil
sie z w/w lokali i zamieszkal u swoich rodzicow.

(dowdd: zeznania $wiadkow: S. S. (1) k.107-108, S. S. (2) k. 108-110, K. D. k. 110-122, H. S. k. 123-126, J. K. k. 126-128
i154-155, J. R. k. 155-156, zeznania powodki k. 186-189, zeznania pozwanej k. 194-199).

W 2016r. zrodzil sie pomyst aby wladcicielami lokali stali sie pozwana wraz z mezem. Wedlug wersji powodki i jej
Swiadkéw z pomyslem tym wystapit S. S. (2), gdyz chcial zaciagna¢ kredyt hipoteczny na rozszerzenie dziatalno$ci
gospodarczej/rozwoj firmy. Poza tym maz pozwanej byl kierowca zawodowym wiec lokale te mialy stanowié
zabezpieczenie dla jego rodziny w przypadku gdyby mu sie co$ stalo.

Wedlug pozwanej natomiast z inicjatywa przekazania lokali wystapil jej byly te$¢ H. S. twierdzac, ze jedno z mieszkan
zajal komornik i najlepiej bedzie jezeli stanie sie ono wlasno$cia pozwanej. Faktycznie wszystkim zarzadzat H. S.
chociaz formalnie to Zona i corka byly wlascicielkami lokali. W tym czasie mial on problemy finansowe wiec zazadal
od pozwanej i jej meza kwoty 50.000 zl za przekazanie mieszkania natomiast drugie mieszkanie mieli oni otrzymac
za poniesione przez nich koszty remontu. S. S. (2) nie byl zachwycony taka propozycja ale kiedy sie dowiedzial, ze
pieniadze da matka pozwanej to sie zgodzit. Wlascicielka lokali mogla zostaé tylko pozwana poniewaz jej byly juz maz
byl zadluzony i w stosunku do niego prowadzone byly liczne postepowania egzekucyjne. Pozwana przekazala te$ciowi
zadang przez niego kwote. Stosunki pomiedzy powddka a pozwana nie byly przyjazne.

(dowod: zawiadomienia w toku postepowania egzekucyjnego prowadzonego przez Urzad Skarbowy w G. k. 22-25,
zawiadomienie o zajeciach wierzytelnoSci w toku sadowego postepowania egzekucyjnego k. 26-28, 30-31, pismo o
zbiegu egzekucji z dnia 23 marca 2016 r. k. 29, zawiadomienie o zajeciu wierzytelnoSci k. 32, zeznania §wiadkow: S. S.
(1) k.107-108, S. S. (2) k. 108-110, K. D. k. 110-112, H. S. k. 123-126, J. K. k. 126-1271 154-155, J. R. k. 155-156, zeznania
powddki k. 186-189, zeznania pozwanej k. 194-199).

Oprocz kwoty 50.000 zl pozwana z mezem mieli przekazaé powddce pieniadze w kwocie okolo 15.000 — 20.000 zl na
splate zadluzenia powddki z tytulu zaleglosci podatkowych. Z tego tytulu w dziale IV ksiegi wieczystej prowadzonej
dla spornego lokalu wpisane byly hipoteki przymusowe na taczna kwote 19.444,50 zl. Jak zgodnie przyznaly strony
pieniadze zostaly powo6dce przekazane.

(dowod: zeznania powodki— k. 186-189, 194-195, zeznania pozwanej k. 195 - 198).

W umowie z dnia 11 maja 2016 r. zawartej w formie aktu notarialnego powddka oswiadczyla, ze sprzedaje B. S. lokal
nr (...) za kwote 130.000 z. W § 4 umowy wskazano, ze cene pozwana zaptacila powddce jeszcze przed podpisaniem
umowy.

(dowod: akt notarialny — umowa sprzedazy z dnia 11 maja 2016 r. k. 13-17).



Na podstawie powyzszej umowy pozwana zostala wpisana do ksiegi wieczystej jako wlascicielka lokalu
(dowdd: wydruk z elektronicznej ksiegi wieczystej k. 33-38).

W trakcie trwania zwigzku malzenskiego z pozwana S. S. (2) wielokrotnie pozyczal pieniadze od swojej teSciowej
ostatnio w kwocie 30.000 zl.

(dowdd zeznania $wiadkéw: S. S. (2) k. 108-110, K. D. k. 111, H. S. k. 123-126, J. K. k. 126-127 i 154-155, zeznania
pozwanej k. 194-199).

Na podstawie umowy z 30 czerwca 2016 r. (...) z siedzibga w K. udzielil pozwanej pozyczki w wysokoSci 150.000 zt.
W 2013 r. doch6d pozwanej wynosil 522,96 zl, w 2014 r. , 32 035,52 zl, w 2015 r. 16 625,01 zl, w 2016 r. natomiast
88 654,14 zl.

(dowdd: umowa pozyczki k. 49-59, zeznania podatkowe za 2013, 2014, 2015 oraz 2016r. k. 160-174)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dowodéw z w/w dokumentéw, ktorych autentycznoéci nikt nie
kwestionowal oraz zeznan Swiadkoéw i stron. Bezspornym bylo, ze jeszcze przed zawarciem umowy pozwana wraz
z mezem przekazali powddce kilkana$cie tysiecy zlotych na splate jej zadluzenia z tytulu zalegloéci podatkowych.
Bylo to konieczne do wykreslenia obcigzajacych sporny lokal hipotek przymusowych. W zakresie istotnym dla
rozstrzygniecia Sad dal wiare zeznaniom pozwanej, Ze nie jest prawda iz zaplacila ona powddce kwote 130.000 zt i
uznal za wiarygodne, iz na poczet ceny sprzedazy przekazala te$ciowi 50.000 zl. Zdaniem Sadu wiarygodnym jest,
ze matka ($wiadek J. K.) podarowala jej 50.000 zl z przeznaczeniem na ten cel przy czym nie musiala ona znac
wszystkich szczeg6low transakeji. Nic w tym dziwnego, ze po wielu latach oszczedzania rodzice pozwanej mogli
zgromadzi¢ 50.000 zl. W koncu obydwoje otrzymywali emerytury a nadto ojciec dorabial jako sedzia sportowy i
wykonywal remonty. Wiarygodne jest rowniez, ze fakt posiadania wiekszych oszczednoéci utrzymywala w tajemnicy
przed zieciem, ktdry czesto pozyczal od niej pieniadze. Przechowywanie pieniedzy w domu w naczyniu zaroodpornym
by¢ moze budzi zdziwienie ale jest mozliwe. Z do$wiadczenia zyciowego Sadowi wiadomo, iz sg osoby (szczegolnie
starsze), ktore przechowuja pieniadze i dokumenty w najrozniejszych, dziwnych dla oséb trzecich miejscach. Poza tym
skoro pozwana nie miala najlepszych stosunkéw z pow6dka to nasuwaja sie powazne watpliwosci czy fatycznie miala
ona takie zaufanie do bratowej aby podarowa¢ jej swoj lokal. Jak sie okazalo w tym czasie nie bylo zadnej naglacej
potrzeby do przekazania lokali. S. S. (2) zeznal, Ze predzej czy p6Zniej i tak otrzymalby lokale. Jeden zlokali miat dostac
jako spadek po mamie a drugi w darowiznie od siostry. Niewiarygodne sa jego zeznania jakoby przepisanie lokali byto
potrzebne mu do zaciagniecia kredytu hipotecznego. Wedlug H. S. dla banku nie mialo najmniejszego znaczenia do
kogo nalezaly lokale, wazne zeby bylo zabezpieczenie. Niewatpliwie kazda ze stron przedstawila korzystna dla siebie
wersje zdarzen. Zaréwno powodka jaki i jej rodzice oraz brat sa zywotnie zainteresowani w ustaleniu niewaznoSci
umowy czego nie ukrywaja. Powodka wprost zeznala, Ze zlozyta pozew w niniejszej sprawie poniewaz w ubieglym roku
pozwana rozwiodla sie z jej bratem z winy pozwane;.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo nie zastluguje na uwzglednienie.

W pierwszej kolejnosci Sad nie przychylil sie do zarzutu pozwanej odno$nie braku interesu prawnego powodki
do prowadzenia sprawy o ustalenie w rozumieniu art. 189 k.p.c. Jak wynika z przedlozonych do akt dokumentow
w szczegbolnoéci umowy sprzedazy nieruchomos$ci oraz wypisu z ksiegi wieczystej jedynym wiascicielem w/w
nieruchomoéci jest pozwana, w zwiazku z czym formalnie powddce nie przystuguje roszczenie windykacyjne ani
roszczenie negatoryjne o ochrone wlasno$ci okreslone w art. 222 k.c. Co wiecej nalezy zauwazyd¢, iz pozwana w zaden
spos6b nie uzasadnila w/w zarzutu.

Kolejny zarzut pozwanej dotyczyl naruszenia zakazu dowodowego z art. 247 k.p.c.. Zdaniem pozwanej powddka
powolala osobowe Zrédla dowodowe na okoliczno$é wykazania, ze tres¢ o$wiadczenia jest inna niz zawarta w w/w



akcie notarialnym. Sad nie podzielil stanowiska pozwanej. Dowod ze Swiadkow i przestuchania stron nie stuzyt w
tym przypadku badaniu treSci o§wiadczen woli stron umowy a jedynie ustaleniu okoliczno$ci, ktore je sklonily do
zlozenia tych o$wiadczen tak wiec §wiadkowie i strony nie byli przestuchiwani przeciwko osnowie lub ponad osnowe
dokumentu.

Podstawe prawng roszczenia powodki stanowi przepis art 189 k.p.c. w zw. z art. 83 § 1 k.c.

Zgodnie z art. 83 § 1 k.c. niewazne jest oSwiadczenie woli zlozone drugiej stronie za jej zgoda dla pozoru. Pozornosé
wystepuje wtedy, gdy odwiadczenie woli jest ztozone drugiej stronie bez zamiaru wywolania skutkéw prawnych a druga
strona o tym wie i akceptuje.

Wedlug art. 888 §1 k.c. przez umowe darowizny darczynca zobowigzuje sie do bezplatnego §wiadczenia na rzecz
obdarowanego kosztem swego majatku z czego wynika, ze nie oczekuje od obdarowanego zadnego ekwiwalentu. Przez
umowe sprzedazy natomiast sprzedawca zobowigzuje sie przenie$¢ na kupujacego wlasno$¢ rzeczy w zamian za cene
(art. 535 k.c.).

Niewatpliwie przed zawarciem umowy sprzedazy lokal nalezacy wéwczas do powodki obciazony byl hipotekami.
Bezposrednio przed zawarciem umowy P. S. otrzymata od pozwanej i jej meza kwote co najmniej 15.000 zl. na pokrycie
zobowiazan podatkowych ciazacych na w/w lokalu. Skoro powodka przyjela w/w kwote juz chocby z tej przyczyny
nie moze by¢ mowy o umowie darowizny. Poza tym Sad uznal za wiarygodne, iz na poczet ceny sprzedazy pozwana
przekazala te$ciowi 50.000 zl, ktory faktycznie zarzadza majatkiem rodziny i podejmuje wszelkie decyzje. Z cala
pewno$cia na gruncie badanej sprawy nie mozna stwierdzi¢, iz Swiadczenia stron mialy charakter ekwiwalentny,
jednakze jak slusznie wskazal Sad Najwyzszy w wyroku z 8 pazdziernika 2009 r., IT CSK 153/09: ,wskazanie przez
strony w umowie pisemnej odmiennej od rzeczywiScie ustalonej ceny sprzedazy nie wywoluje skutku pozornoéci, a w
konsekwencji jej niewaznoéci. Cena typizuje umowe sprzedazy juz przez sam fakt jej oznaczenia. Samo oznaczenie ceny
z punktu widzenia wazno$ci umowy ma charakter drugorzedny, co wynika z unormowan zawartych w art. 535 i 536
k.c. Ocena wazno$ci umowy jest kwestia prawna, a nie elementem stanu faktycznego”. Podobne stanowisko zajal Sad
Apelacyjny w Katowicach, ktéry w wyroku z 29 lipca 2014 r., I ACa 309/14 stwierdzil: ,,Pozornoé¢ czynnosci prawnej,
czyli tzw. czynnoS$ci prawnej dysymulowanej, istnieje wtedy, gdy strony stwarzaja pozor dokonania jednej czynno$ci
prawnej, podczas gdy w rzeczywistoéci dokonuja innej czynnosci .... Istnieje zatem taka sytuacja, w ktorej element
ujawniony stanowi inny typ umowy, niz element ukryty. Tymczasem, w wypadku wskazania w umowie innej ceny
niz rzeczywiscie zaplacona, dochodzi do zatajenia tylko czeSci wzajemnego §wiadczenia, sama za$ czynno§¢ prawna
(umowa sprzedazy) pozostaje ta sama i trudno uznaé, ze zanizenie (zawyzenie) ceny przedmiotu sprzedazy stanowi
taka wade umowy, ktéra powoduje jej niewazno$c”.

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy nalezy stwierdzi¢, iz z samego faktu uiszczenia przez
pozwang na rzecz powddki kwoty co najmniej 15.000 zt., wynika, ze miedzy stronami doszlo do zawarcia umowy
sprzedazy, a nie darowizny. Okoliczno$¢, ze wzajemne $wiadczenia stron nie mialy charakteru ekwiwalentnego nie
przesadza automatycznie o niewazno$ci umowy. W toku postepowania przed Sadem powodka sama przyznala, iz
lokal bedacy przedmiotem umowy sprzedazy byl obcigzony hipoteka na rzecz gminy G., za$ pienigdze na splate w/
w zadluzenia otrzymala od pozwanej lub jej meza. Z powyzszych wzgledéw miedzy stronami doszlo do wzajemnej
wymiany $wiadczen w zwigzku z przeniesieniem wlasnoSci lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w G. przy ul. (...).

Majac na uwadze powyzsze na podstawie w/w przepisdw orzeczono jak w punkcie 1 sentencji.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c. Powddka P. S. przegrala proces w calo$ci, zatem zobowigzana
jest do zwrotu kosztoéw postepowania pozwanej w kwocie 5.417 z}. Na zasadzong kwote zlozyly sie: koszty zastepstwa
adwokackiego w kwocie 5.400 zl., zgodnie § 2 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z 22 pazdziernika 2015
r., w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz oplata skarbowa od pelnomocnictwa w wysokosci 17 zl.

SSR del. Leokadia Kroéniak — Cebulska



ZARZADZENIE
(...)

Gliwice 27 czerwca 2019 r.



