Sygn. akt I ACa 1337/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 stycznia 2013 r.

Sad Apelacyjny w Krakowie — Wydzial I Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: Prezes SA Krzysztof Sobierajski
Sedziowie: SSA Anna Kowacz-Braun
SSA Teresa Rak
Protokolant: st. prot. sgdowy Marta Matys

po rozpoznaniu w dniu 29 stycznia 2013 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powodztwa D. C.

przeciwko M. N.

o stwierdzenie niewaznoS$ci umowy

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Krakowie

z dnia 4 stycznia 2012 r. sygn. akt I C 1602/09

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od pozwanej na rzecz powoda kwote 5.400 zl (stownie zlotych: pieé tysiecy czterysta)
tytultem kosztow postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt. I ACa 1337/12

UZASADNIENIE

Powdd D. C. w pozwie wniesionym przeciwko M. N. domagat sie, by Sad ustalil ze umowa sprzedazy nieruchomosci
potozonej w D., sktadajacej sie z dzialek nr (...), objetej ksiega wieczysta KW nr (...) (obecnie (...)) prowadzong przez
Sad Rejonowy w Dabrowie Goérniczej, zawarta w dniu 10 listopada 1999 r. pomiedzy stronami przed notariuszem S.
P. w Kancelarii Notarialnej w O., Rep. A nr(...) jest niewazna oraz zasadzil na rzecz powoda koszty procesu.

Na uzasadnienie zadania podal, ze w 1999 roku mial trudnosci finansowe, grozila mu egzekucja z nieruchomosci i w
takiej sytuacji zawarl z pozwana pozorna umowe sprzedazy nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomosci wynosita woéwcezas
okolo 800.000 zlotych, jednak w umowie jej warto$é¢ okreslono na 210.000 zlotych. Powdd nie otrzymal zaplaty za
nieruchomoéé, pomimo ze w umowie tak o$wiadczyl, nadto pozwana nie miala Srodkéw na zakup nieruchomosci.



Pozwana wiedziala, ze umowa jest pozorna i godzila sie na to, bowiem pozostawala woéwczas z powodem z bliskich
relacjach. W przyszlo$ci miala powodowi zwrdci¢ nieruchomoéé, ale tego nie uczynila.

Pozwana M. N. wniosla o oddalenie powddztwa i zasadzenie kosztow procesu. Zaprzeczyta pozornoSci umowy,
podala, ze jej zamiarem bylo nabycie nieruchomosci za cene ustalong z powodem. Cene uiScita wraz z oplatami za
dokonanie czynnosci notarialnej. Po nabyciu nieruchomo$ci zawarla z powodem umowe najmu tej nieruchomosci
i powod uiszczal na jej rzecz czynsz i inne oplaty. Podejmowala tez pozwana starania zmierzajace do odzyskania
wladztwa nad nieruchomoécia.

Wyrokiem z dnia 4 stycznia 2012 roku Sad Okregowy w Krakowie ustalil, ze umowa sprzedazy nieruchomosci
zabudowanej, polozonej w D., skladajacej sie z dzialek oznaczonych numerami (...), objetej ksiega wieczysta KW nr
(...) (mowy numer KW (...)) prowadzona przez Sad Rejonowy w Dabrowie Goérniczej, zawarta w dniu 10 listopada 1999
r. pomiedzy D. C. i M. N. przed notariuszem S. P. w Kancelarii Notarialnej w O., za numerem Repertorium A(...), jest
niewazna i obcigzyt pozwana kosztami na rzecz Skarbu Panstwa oraz powoda.

Rozstrzygniecie wydal Sad w oparciu o nastepujace okoliczno$ci niesporne i ustalenia faktyczne:

Bezsporne w sprawie bylo, ze w dniu 10 listopada 1999 r. strony zawarly przed notariuszem S. P. w Kancelarii
Notarialnej w O., Rep A nr (...) umowe sprzedazy zabudowanej nieruchomosci polozonej w D., skladajacej sie z dzialek
oznaczonych nr (...), objetej ksiega wieczysta KW nr (...) (obecnie KW nr (...)), prowadzong przez Sad Rejonowy w
Dabrowie Gorniczej. Z umowy wynika, ze powdd sprzedal pozwanej opisana nieruchomo$c za cene w kwocie 210.000
zk. O$wiadcezyl przy tym, ze cene otrzymat i pokwitowal odbidr pieniedzy.

Nadto Sad ustalil, ze przed zawarciem umowy z pozwang powod innym znajomym proponowal zawarcie fikcyjnej
umowy sprzedazy, co mialo zapobiec skierowaniu egzekucji przeciwko tej nieruchomosci. Powdd chcial zawrzeé
umowe z osoba, do ktorej miat zaufanie, by po okresie trudnosci finansowych odzyskaé¢ z powrotem przedmiotowa
nieruchomosé. A. K. i A. T. odmoéwili powodowi zawarcia umowy, M. K. natomiast wyrazila zgode wstepnie, o ile
powdd nie znajdzie innej osoby. Umowe powdd zawarl z pozwana.

Pozwana wiedziala, Ze umowa jest fikcyjna i godzila sie na to, chcac pombdec powodowi. Powdd mial wowcezas
do pozwanej pelne zaufanie. Strony znaly sie od 1998 roku, od wrzeénia 1999 roku wspoélnie zamieszkiwaly w
wynajmowanym mieszkaniu w O., pozostajac w nieformalnym, bliskim zwigzku do konca 2000 r. Pozwana miala
woweczas 22 lata, uczyla sie, nie pracowala, bedac na utrzymaniu rodzicow. Nie posiadala znaczacego majatku.

Ustalitl Sad, Ze pozwana nie uiScila powodowi ceny okreSlonej w umowie notarialnej, nie poniosla tez zadnych
kosztow z tytulu zawarcia umowy. Oplaty zwigzane z dokonaniem tej czynnoéci powdd uiscit po kilkunastu dniach
od dokonania czynnoéci, po zawarciu umowy sprzedazy dzialki potozonej w S.. Takich tez ustalen przed zawarciem
umowy dokonal z notariuszem. Warto$¢ nieruchomos$ci podana w umowie byla znizona dlatego pozwana zostala
wezwana przez Urzad Skarbowy do uiszczenia wyzszej kwoty podatku.

Wowczas, za namowa powoda, zlozyla w Urzedzie Skarbowym o$wiadczenie, Ze pieniadze na zakup nieruchomosci
pochodza z nierzadu. Po zawarciu umowy pow6d w dalszym ciaggu mieszkal w tej nieruchomosci i traktowal ja
jak swoja. Przeprowadzal remonty, czynil naklady (wymiana ogrzewania, tapet, wykonanie tarasu przed domem,
oblozenie piaskowcem muréw $cian oporowych, filaréw podtrzymujacych balkon, urzadzenie ogrodu przed domem,
wykonanie obrébki wokol kominéw), uiszezal oplaty takie, ktore normalnie obciazaja wlasciciela. Nigdy natomiast
nie placil czynszu najmu. By uwiarygodnié¢ sprzedaz, takze przed zong powoda, strony podpisaly ,umowe najmu”
nieruchomodci, ktéra przygotowal powod. Pozwana umowe najmu podpisala na jego prosbe. Pozwana natomiast
nigdy w tym domu nie zamieszkala, nie miala do niego kluczy, nie umiescila w nim zadnych swoich rzeczy, nie
dokonywala zadnych remontow, nie ponosila zadnych oplat, bywala tylko goSciem. Dopiero po kilku latach od
zawarcia umowy, na pro$be matki powoda, przepisala na siebie media, zawierajac umowy z dostawcami. Istniejace
woweczas zalegloSci uregulowala matka powoda. Za media placita matka powoda, a potem powdd.



Ustalil Sad nadto, ze powod staral sie odzyskaé nieruchomosé, ale pozwana domagala sie od niego zaplaty za uczyniona
przystuge od 10.000 do 50.000 zl. W zamian za zawarcie przedmiotowej umowy powdd wymienil cze$é okien w
domu rodzicow pozwanej i przekazal jej do uzywania jego samochod. W 2007 roku strony spotkaly sie w Kancelarii
Notarialnej J. D. w D., celem powrotnego przeniesienia wlasno$ci nieruchomos$ci na powoda. Powod sklonny byt
przekaza¢ pozwanej 50.000 zlotych, jednakze do podpisania umowy nie doszlo, gdyz ojciec pozwanej chcial otrzymac
pieniadze jeszcze przed podpisaniem aktu notarialnego, na co nie zgodzil sie powod.

W zawartej w 1999 roku umowie najmu powo6d byl zwolniony z czynszu w zamian za ponoszenie oplat za energie
elektryczna, dostawy wody, odbioér nieczystosci, podatek od nieruchomos$ci. W 2001 roku pozwana wystapilta do Sadu
z pozwem o wydanie nieruchomogci, ale zostal on jej zwrocony z powodu nieuzupelienia brakéw formalnych.

W 2004 roku Sad Rejonowy w Dabrowie Gorniczej wydat nakaz zaplaty, ktorym nakazal pozwanej zaplate kwot na
rzecz (...) S.A. w B.. W czerwcu 2006 roku pozwana wezwala powoda do uiszczenia kwot za energie elektryczng
(12.330 zb), gaz (4.000 zl), podatek (1.000 zl), pobor wody, a w sierpniu 2006 roku wezwata go do opuszczenia
nieruchomo$ci w zwigzku z bezumownym z niej korzystaniem, wobec nie uiszczenia uméwionych oplat. Kolejne
wezwanie do uiszczenia oplat za media gaz wode, energie elektryczng i podatku mialo miejsce pismem z dnia 30
pazdziernika 2006 roku. Nastepnie pismem z dnia 30 stycznia 2007 roku pozwana wypowiedziala powodowi umowe
najmu na dzien 31 marca 2007 roku wobec wieloletniego nie uiszczania oplat za uzywanie lokalu, a pismem z dnia 3
grudnia 2008 roku wezwala powoda do opuszczenia przedmiotowej nieruchomos$ci — oproznienia i protokolarnego
przekazania pod grozba przeprowadzenia eksmisji.

W dniu 22 stycznia 2009 roku zawarta przedwstepna umowe sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci (Rep A
nr(...)kt6ra zostala nastepnie zmieniona w dniu 8 grudnia 2009 r. (Rep A nr (...)

W dniu 4 lutego 2009 roku wniosla do Sadu Rejonowego w Dabrowie Gorniczej pozew o eksmisje powoda z
przedmiotowej nieruchomogci.

Ustalil Sad nadto, ze wyrokiem z dnia 10 sierpnia 2011 r. Sad Rejonowy w Dabrowie Goérniczej w sprawie VII K
1034/10, uznal powoda D. C. za winnego tego, ze w dniu 24 czerwca 2003 r. w D. poprzez podrobienie podpisu o
tresci (...) na wniosku skierowanym do Sadu Rejonowego w Dabrowie Gorniczej Wydzial Ksiag Wieczystych o wydanie
odpisu ksiegi wieczystej KW nr (...) dokonal sfalszowania tego dokumentu, tj. za wystepek okres§lony w art. 270 § 1
k.k. W 2008 r powod zostal skazany za oszustwo, ktore dotyczylo mienia znacznej wartoéci.

Wyrokiem z dnia 22 marca 2005 roku Sad Rejonowy w Olkuszu w sprawie I C 271/04 uznal przedmiotowa umowe
sprzedazy nieruchomosci z dnia 10 listopada 1999 r. za bezskuteczng w stosunku do £.. C.i O. C., co do kwoty 17.640 z}.

Ustalen Sad dokonal w oparciu o niekwestionowane przez strony dokumenty oraz na podstawie zeznan powoda i
$wiadkow. Dokumenty nie budzily watpliwo$ci co do autentyczno$ci, jednak z uwagi na zaprzeczenie przez powoda
prawdziwo$ci powolanej umowy z dnia 10 listopada 1999 r., w czeéci obejmujacej potwierdzenie odbioru ceny
sprzedazy nieruchomoéci w kwocie 210.000 zl konieczna stala sie weryfikacja powyzszej okolicznoSci, czemu nie
stal na przeszkodzie przepis art. 247 kpc. Wobec zarzutu pozornoSci umowy zbada¢ nalezalo rzeczywisty zamiar
stron, w szczegblnoéci co do przeniesienia wlasnoéci przedmiotowej nieruchomosci na pozwang, ktéra miala by¢ jej
wlascicielka. Pozorno$é czynnoéci prawnej stwierdzonej dokumentem, moze by¢ udowodniona za pomoca zeznan
$wiadkow i przestuchania stron réwniez miedzy uczestnikami tej czynno$ci.

Zwro6cit Sad uwage na okolicznoéci , ktore utrudnialy ocene dowodow z zeznan $wiadkow i stron, a w szezegolnosci
na zachowania stron, ktére powodowaly, ze zadna ze stron nie dawala rekojmi wiarygodnoSci zeznah. Majac jednak
na uwadze caloksztalt zgromadzonego materialu dowodowego, zasady logiki i do§wiadczenia zyciowego uznal Sad, ze
przedmiotowa umowa sprzedazy byla pozorna.



Oceniajac zeznania powoda Sad dat im wiare w zakresie istotnym dla rozstrzygniecia, a nie dal wiary -sprzecznym
z nimi - zeznaniom pozwanej. Do oceny zeznan powoda Sad podszedt ze szczegdlna ostroznoscia, jednak w zakresie
pozorno$ci umowy zeznania te znalazly potwierdzenie w pozostalym, uznanym za wiarygodny, materiale dowodowym.

Za niewiarygodne natomiast, co do faktéw istotnych dla rozstrzygniecia, uznal Sad zeznania pozwanej. Nie dal jej
Sad wiary co do zamiaru zawarcia przedmiotowej umowy w celu uzyskania prawa wlasnosci tej nieruchomosci, a
nie w zamiarze udzielenia pomocy powodowi w uniknieciu przeprowadzenia egzekucji z tej nieruchomosci; co do
uiszczenia przez nig ceny nabycia w kwocie 210.000 zl, ktére to $rodki mialy pochodzi¢ ze §wiadczenia przez nia
ustug seksualnych; co do braku pozostawania w bliskich stosunkach z powodem w dacie zawierania przedmiotowej
umowy, co do podejmowania — przed wniesieniem pozwu o eksmisje w 2009 r. - rzeczywistych dzialan majacych
na celu odzyskanie wladztwa nad nieruchomo$cia. Zeznaniom pozwanej przecza w tym zakresie zeznania §wiadkéw
i powoda, a takze dolaczone do akt zdjecia, ktére to dowody przemawiaja za przyjeciem, ze w okresie zawierania
zaskarzonej umowy pozwana pozostawala z powodem w zazylych, bliskich stosunkach. Pozwana byla woéwczas mloda
22 —letnia osoba, uczaca sie, pozostajaca na utrzymaniu rodzicow. Ponadto nawet przy zalozeniu, ze pozwana trudnila
sie §wiadczeniem ushug seksualnych to zupelnie niewiarygodne jest, aby w tak mlodym wieku zebrala tak znaczna
sume, ktora zaoszczedzita prowadzac bardzo skromny tryb Zycia, co pozostawaloby poniekad w sprzecznosci z jej
sposobem ,zarobkowania”. Wskazanie na taki sposob zarobkowania bylo proba wyjaénienia przez pozwana przed
Urzedem Skarbowym zrbdla finansowania tej fikcyjnej umowy. Zwrdcil tez Sad uwage, ze pozwana nie interesowala
sie losem nieruchomosci, nie dokonywala na nia nakladéw, a czynil to caly czas powdd. Wskazal tez na fakt, ze to
powdd uiscit oplaty za dokonanie czynno$ci notarialnych, co jest praktyka nietypowa. Powdd mial nadto cel w zawarciu
umowy pozornej, chcial unikng egzekucji i licytacyjnej sprzedazy nieruchomosci. Po zawarciu umowy powd6d nadal
w nieruchomosci zamieszkiwal, traktowal ja jak swoja wlasno$¢, czynil naklady. Poza zamiarem uniemozliwienia
prowadzenia egzekucji z przedmiotowej nieruchomosci, powdd nie mial innego celu zawarcia spornej umowy. Za
pozorno$cig umowy przemawia tez to, ze pozwana niezwlocznie po jej zawarciu nie zawarla uméw z dostawcami
mediow. W Swietle zasad doswiadczenia zyciowego nie jest typowym stan, w ktorym obce osoby zawieraja umowe
sprzedazy nieruchomos$ci, oplaty ponosi strona sprzedajjca, ktéra nie przekazuje kluczy i dalej zamieszkuje w
sprzedanej nieruchomogci, placac jedynie za media i podatek. Stad wersja podana przez powoda jest przekonujaca
ilogiczna.

Za wiarygodne uznal Sad zeznania $wiadkow A. K., M. K, A. T., A. H,, B. C., M. W. oraz S. P.. Byly one logiczne,
wzajemnie sie potwierdzaly lub uzupelnialy.

Nie zaslugiwaly natomiast na wiare zeznania §w. J. B., co do okolicznoéci przekazania pieniedzy. Zeznania te sg
sprzeczne z zeznaniami samej pozwanej.

W takim stanie faktycznym Sad uznal, ze powddztwo zasluguje na uwzglednienie.

Zgodnie z art. 83 ke pozornosé o$wiadczenia woli pocigga za soba bezwzgledna niewazno$¢é czynno$ci prawnej. Na
niewazno$¢ czynnoéci moze powolywacé sie kazdy, takze osoba, ktora zlozyla pozorne o$wiadczenie woli. Dokonanie
czynno$ci prawnej w formie aktu notarialnego nie wyklucza jej pozornoéci.

Pozorno$¢ wyraza sie w braku zamiaru wywolania skutkéw prawnych i jednoczesnym zamiarze stworzenia
okoliczno$ci majacych na celu zmylenie osob trzecich. Istotne znaczenie ma niezgodno$¢ miedzy aktem woli a jego
uzewnetrznieniem. Wymagana jest zgoda drugiej osoby na zlozenie o§wiadczenia woli dla pozoru. Jesli tylko jedna
osoba ma zamiar nadaé¢ swojemu o$wiadczeniu walor pozornosci i nie uzyskuje na to zgody drugiej strony nie ma
skutku czynno$ci pozornej. Czynno$¢ taka jest wazna i wywoluje zwykle skutki prawne, objete trescia o§wiadczen woli
obu stron.

Pozorno$c polega tez na tym, ze strony przejawiaja zamiar np. zbycia prawa, podejmujac — w razie potrzeby — pewne
czynnoéci, mimo, iz w rzeczywistosci ich wolg jest wyeliminowanie skutkow dokonywanej czynnosci prawnej. Ocena
czy strony czynnoéci chcialy wyeliminowac jej skutki zawsze zalezy od okolicznoéci poszczegblnego przypadku i ocena



ta pozostawiona jest swobodnemu uznaniu sadu orzekajacego. Ustalenie woli stron umowy w momencie jej zawierania
stanowi element stanu faktycznego sprawy. Ten stan czysto wewnetrzny moze zosta¢ ustalony w drodze dowodu
bezposredniego — przestuchania stron oraz dodatkowo posredniego, o ile strony umowy wyrazity go na zewnatrz, np.
przed $§wiadkami. Typowymi przykladami czynno$ci prawnych zawieranych dla pozoru, podawanymi w doktrynie,
sq: zawarcie umowy pozornej w celu uniemozliwienia prowadzenia egzekucji z nieruchomosci oraz ugoda w zakresie
okres$lania wysokich §wiadczen alimentacyjnych w celu uniemozliwienia egzekucji roszczen innych oséb.

Dokonujac oceny stanu faktycznego w niniejszej sprawie Sad Okregowy stwierdzil, ze powdd zawarl z pozwang fikcyjng
umowe sprzedazy przedmiotowej nieruchomoéci, celem unikniecia skierowania do tej nieruchomoéci postepowania
egzekucyjnego z uwagi na problemy finansowe z jakimi sie wowczas borykat. Swiadeza o tym takze préby zawarcia
takiej umowy z innymi zaufanymi osobami. Pozwana pozostawala wowczas z powodem w zazylych stosunkach,
mieszkala z nim, wspolnie spedzala czas, zdawala sobie sprawe z pozornoéci tej umowy, ktorej celem nie bylo
przeniesienie wlasno$ci tej nieruchomosci na nig. Wyrazila zgode na taka transakcje, chcac wy$wiadcezyé powodowi,
jako osobie bliskiej, przystuge. Za nieruchomo$¢ nie zaplacita ceny nabycia, nie posiadata dochodéow, ktore by na
to pozwolily. Pozwana wowczas uczyla sie i pozostawala na utrzymaniu rodzicow, nie miala znaczacego majatku.
Wyjaénienia pozwanej ztozone przed Urzedem Skarbowym i potwierdzone w niniejszym postepowaniu, ze Srodki na
zakup nieruchomosci pochodzily z nierzgdu uznatl Sad Okregowy za calkowicie niewiarygodne. Pozwana tak podala za
namowg powoda. Powdd nie posiadal innego mieszkania, nadal mieszkal w przedmiotowej nieruchomosci, nie placit
czynszu najmu, oplacal tylko media. Zawarcie umowy najmu mialo uwiarygodnia¢ wobec osbb trzecich rzeczywista
che¢ zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci. Pow6d w dalszym ciggu dbal o nieruchomo$¢, wykonywat remonty,
czynil naklady. Pozwana nigdy w spornej nieruchomosci nie zamieszkiwala, nie czynita zadnych nakladéw, nie miala
do niej kluczy, nie zadala usuniecia rzeczy powoda, nie podejmowala skutecznych prob zmierzajacych do wydania
jej nieruchomoéci (zloZzony przez nig pozew z dnia 7 maja 2001 r. zostal zwrécony i nie wywolal zadnych skutkéw
zwigzanych z jego wniesieniem do Sadu). Jej dzialania wzgledem nieruchomo$ci ograniczaly sie do egzekwowania
od powoda naleznos$ci za media, gdyz w tym zakresie byto prowadzone wobec niej postepowania egzekucyjne. W
lutym 2009 roku skierowala do Sagdu Rejonowego w Dabrowie Gorniczej pozew o eksmisje powoda z przedmiotowej
nieruchomoéci, a w styczniu 2009 r. zawarla tez umowe przedwstepna sprzedazy tej nieruchomosci, ktorej waznosé
budzi powazne watpliwosci.

To wszystko zdaniem Sadu dawalo podstawy do przyjecia , ze zaskarzona umowa zawarta zostala dla pozoru, bowiem
nie miala ona na celu przeniesienia wlasnoS$ci przedmiotowej nieruchomosci na pozwana, co obie strony obejmowaly
swoim zamiarem, a w konsekwencji jest ona niewazna.

O naleznosciach Skarbu Panstwa Sad orzekl na podstawie art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach
sadowych w sprawach cywilnych przy uwzglednieniu art. 98 k.p.c, o kosztach zastepstwa procesowego na podstawie
art. 98 § 1i 3 kpc.

Apelacje od wyroku zlozyla pozwana.

Zarzucila naruszenie prawa procesowego majace zasadniczy wplyw na tre$¢ orzeczenia przez nieodroczenie rozprawy
w sytuacji, kiedy pozwana nie mogla w niej uczestniczyé ze wzgledu na stan zdrowia potwierdzony orzeczeniem lekarza
sadowego tj. art. 214 § 1 kpc w zw. z art. 379 pkt 5 kpc; naruszenie przepiséw postepowania majacych wplyw na
tre$¢ postepowania, a to art. 233 § 1 kpc i 328 § 2 kpc poprzez dowolna ocene materiatu dowodowego tj. caltkowicie
bezkrytyczne danie wiary zeznaniom powoda, pominiecie dowodéw potwierdzajacych zeznania pozwanej, sprzeczno$c
istotnych ustalen Sadu z treScia zebranego w sprawie materialu dowodowego poprzez dowolne ustalenie, ze M.
N. nie ponosila zadnych oplat zwigzanych z nieruchomoscia, a czynit to D. C., sporzadzenie uzasadnienia wyroku
nieodpowiadajacego wymogom ustawy — co utrudnia lub wrecz uniemozliwia kontrole miedzyinstancyjna orzeczenia,
poprzez brak wywodéw Sadu dotyczacych licznych bezprawnych dzialan powoda przeciwko pozwanej i jej rodzinie
znajdujgcych odzwierciedlenie w sprawach karnych zawislych przed Sgdem Rejonowym w Dabrowie Goérniczej, co
uniemozliwialo M. N. faktyczne wladztwo nad nieruchomo$cia. Zarzucila tez naruszenie prawa materialnego w postaci
art. 83 kc przez bledna jego wykladnie i niewlasciwe zastosowanie polegajaca na przyjeciu pozornosci czynnosci



sprzedazy nieruchomos$ci w sytuacji gdy prawidlowa ocena zgromadzonego materialu dowodowego prowadzi do
wniosku, ze przedmiotowa czynno$¢ dokonana z zachowaniem rygoru notarialnego miala charakter rzeczywisty,
wazny i prawnie skuteczny, co wyklucza zastosowanie powolanego przepisu oraz naruszenie prawa procesowego
poprzez zbyt daleko idace, a tym samym bledne zastosowanie domniemania faktycznego z art. 231 kpc w zw. z art.
233 § 1 kpc.

Whniosla pozwana o uchylenie zaskarzonego wyroku z uwagi na niewazno$¢ postepowania — art. 379 pkt 5
kpc i przekazanie sprawy Sadowi pierwszej instancji do ponownego rozpoznania — przy uwzglednieniu kosztow
postepowania odwolawczego, ewentualnie o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie pow6dztwa o raz zasgdzenie
kosztow postepowania.

Niewazno$ci postepowania pozwana upatrywata w tym, iz Sad nie odraczal rozpraw, w ktérych pozwana z uwagi na
stan zdrowia nie mogla uczestniczy¢ i usprawiedliwiala nieobecno$¢. Pomimo tego Sad nadal prowadzil rozprawe,
czym Sad uniemozliwil pozwanej dzialanie w procesie.

Odnoénie naruszenia art. 83 ke, pozwana podniosla, ze dla przyjecia pozornoéci umowy konieczne jest ustalenie,
ze obie strony zlozyly oS§wiadczenia woli majac pelng, zgodna Swiadomos$é braku zamiaru wywolania jakichkolwiek
skutkow prawnych, tymczasem w stosunku do pozwanej brak jest jakichkolwiek dowodbéw, ze pozwana miata
swiadomo§¢ pozornoéci i godzila sie na nig. Nawet zalozenie wiedzy pozwanej o trudnej sytuacji materialnej powoda
nie oznacza, ze wiedziala ona o pozorno$ci umowy sprzedazy. Dla uznania czynnoSci za pozorng niezbedne jest, by
adresat o§wiadczenia na pozorno$c¢ sie zgadzal.

Podkreslita nadto pozwana, ze Sad pierwszej instancji wadliwie ocenil zeznania powoda i bezkrytycznie dal im wiare.
Po rozpoznaniu apelacji Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:
Apelacja pozwanej na uwzglednienie nie zastuguje.

W pierwszej kolejno$ci nalezy sie odnie$¢ do zarzutu niewazno$ci postepowania z powodu pozbawienia pozwanej
mozliwo$ci obrony swych praw. Zdaniem pozwanej nieuwzglednienie przez Sad wniosku o odroczenie rozprawy
z powodu usprawiedliwionej nieobecno$ci pozwanej uniemozliwilo jej obrone jej praw. Choroba wykazana
zaswiadczeniem lekarskim w kazdym przypadku pociaga za sobg koniecznoé¢ odroczenia rozprawy, tym bardziej gdy
strona nie jest reprezentowania przez pelnomocnika.

W postanowieniu z dnia 6 marca 1998 roku (III CKN 34/98 Prok. i Pr. 1999 nr 5 poz. 41 — dodatek) Sad Najwyzszy
stwierdzil, ze pozbawienie strony mozliwo$ci obrony swych praw polega na tym, ze z powodu wadliwoSci procesowych
sadu lub strony przeciwnej, bedacych skutkiem naruszenia konkretnych przepiséw kpe, ktérych nie mozna bylo
wskazac przy wydaniu orzeczenia w danej instancji, strona nie mogla braé i nie brala udzialu w postepowaniu lub jego
istotnej czedci. Zgodnie za$ z wyrokiem Sadu Najwyzszego z dnia 10 marca 1998 roku (I CKN 524/97 Prok. i Pr. 1999
nr 5 poz. 43 dodatek) nie mozna moéwi¢ o niewazno$ci postepowania z powodu pozbawienia strony mozno$ci obrony
swych praw, jes§li mimo naruszenia przez sad przepisoéw procesowych, strona podjela czynnosci w procesie.

W niniejszej sprawie natomiast nie chodzi o ocene czy z powodu naruszenia prawa strony do obrony swych praw
doszlo do niewazno$ci postepowania, lecz czy w ogole pozwana zostala pozbawiona mozliwo$ci obrony.

Sad Apelacyjny nie znajduje podstaw do uznania, ze w sprawie doszlo do naruszenia przepiséw postepowania poprzez
uniemozliwienie pozwanej obrony jej praw, a w konsekwencji do niewazno$ci postepowania. Rzeczywiscie pozwana
za poSrednictwem swojego pelnomocnika — adwokata skladala zaswiadczenia pochodzace od lekarza sadowego
usprawiedliwiajace jej nieobecno$é na rozprawach w dniach 18 maja 2011 roku, 15 lipca 2011 roku i 25 listopada
2011 roku. Réwnoczesnie pelnomocnik wnosit o odroczenie tych rozpraw z uwagi na usprawiedliwiong nieobecno$¢
pozwanej i zgloszona przez nia chec osobistego uczestniczenia w rozprawie. Sad do wnioskow tych nie przychylat sie i
prowadzil rozprawy, a w ich ramach postepowanie dowodowe. We wszystkich rozprawach, na ktorych pozwana byla



nieobecna uczestniczyl jej profesjonalny pelnomocnik. Pozwana obecna byla natomiast na pierwszej rozprawie — w
dniu 27 pazdziernika 2010 roku i wowczas Sad dopuscil i przeprowadzit dowdd z jej zeznan.

Wskazane okolicznoéci, zdaniem Sadu Apelacyjnego, w zaden spos6b nie doprowadzily do naruszenia prawa pozwanej
do obrony jej praw. Pozwana bowiem zaprezentowala w sprawie swoje stanowisko, zostala przesluchana, a przede
wszystkim przez caly czas trwania postepowania byla reprezentowana przez pelnomocnika — adwokata, ktory bronit
jej praw i wyrazal stanowisko. Co do zasady bowiem choroba strony uniemozliwiajaca stawiennictwo na rozprawie
stanowi przyczyne nieobecnoéci, ktéra w rozumieniu art. 214 kpc nalezy zakwalifikowaé jako przeszkode, ktorej nie
mozna przezwyciezy¢ i obliguje ona sad do odroczenia rozprawy. Jezeli jednak strona reprezentowana jest przez
zawodowego pelnomocnika, jej choroba nie ma wplywu na bieg postepowania chyba, ze konieczne jest dokonanie
takich czynnosci procesowych, ktérych pelnomocnik za nig dokonaé¢ nie moze lub, gdy stawiennictwo stron jest
obowiazkowe (tak Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 16 maja 2012 roku III CSK 270/11 LEX nr 1232601).
Takze w wyroku z dnia 10 marca 2011 roku V CSK 302/10 (LEX nr 786399) Sad Najwyzszy stwierdzil, ze wniosek
strony o odroczenie rozprawy, uzasadniony choroba tej strony, moze by¢ uznany za uzasadniony jedynie wtedy,
kiedy wystepuje ona w sprawie bez pelnomocnika, ewentualnie kiedy maja by¢ podjete czynnosci z jej udzialem a

jednoczeénie wykaze w sposob okreslony w art. 214" § 1 k.p.c., ze stan zdrowia uniemozliwial jej stawiennictwo.

Brak jest wiec podstaw do stwierdzenia, ze Sad Okregowy nie odraczajac rozpraw naruszyt przepis art. 214 § 1 kpe przez
co pozbawil pozwana mozno$ci obrony jej praw, a w konsekwencji, ze w sprawie doszlo do niewazno$ci postepowania
z powodu naruszenia art. art. 214 § 1 kpe w zw. z art. 379 pkt 5 kpc;

Nieuzasadnione sa réwniez zarzuty pozwanej, zmierzajace do zakwestionowania dokonanej przez Sad oceny
dowodow, a w konsekwencji ustalen faktycznych.

Ustalenia faktyczne poczynione przez Sad pierwszej instancji sa prawidlowe i w pelni znajduja oparcie w
zgromadzonym materiale dowodowym. Ustalenia te Sad Apelacyjny podziela i przyjmuje za swoje. Sad Okregowy
dokonal wszechstronnej analizy zebranych dowodéw, nie naruszajac zasad logiki i do$wiadczenia Zyciowego. Nie
naruszyl wiec Sad zasad oceny swobodnej. Zarzut naruszenia art. 233 kpc nie moze wiec zosta¢ uwzgledniony.
Skuteczne postawienie takiego zarzutu wymaga wykazania, ze sad uchybil zasadom logicznego rozumowania
lub doswiadczenia zyciowego, to bowiem jedynie moze by¢ przeciwstawione uprawnieniu sadu do dokonywania
swobodnej oceny dowoddw. Nie jest wystarczajace natomiast przekonanie strony o innej niz przyjal Sad donioslosci
poszczegdlnych dowoddéw iich odmiennej ocenie niz ocena sadu (tak np. Sad Najwyzszy w orzeczeniu z dnia 6 listopada
1998 r. IT CKN 4/98 — niepublikowane).

Tymczasem zarzuty pozwanej sprowadzajg sie jedynie do polemiki z oceng dowodéw dokonana przez Sad i
poczynionymi ustaleniami. Pozwana przede wszystkim zarzucila Sadowi, ze bezkrytycznie dal wiare powodowi, jej
zeznania za$ ocenil jako niewiarygodne, a nadto pominat dowody potwierdzajace jej zeznania. Wbrew twierdzeniom
pozwanej Sad Okregowy zeznania powoda ocenil bardzo wnikliwie i krytycznie, majac wla$nie na uwadze okolicznosci,
ktdre wplywaja na wiarygodno$é zeznan, mial réwniez na uwadze naganne, a nawet noszace znamiona przestepstwa
zachowanie powoda. Wskazal nadto Sad, ze zadna ze stron z uwagi na swoje zachowanie nie daje rekojmi
wiarygodno$ci zeznan, stad ocena musi by¢ bardzo ostrozna i wnikliwa. Dajac jednak wiare pozwanemu, Sad nie
porownywal tylko zeznan obu stron, ale ocenial je na tle calego zgromadzonego materialu dowodowego. Wskazal tez
precyzyjnie co przemawia za uznaniem zezna¢ pozwanej za nie zaslugujace na wiare. Zaréwno zeznania §wiadkow jak i
przedstawione zdjecia przemawiaja za tym, ze strony pozostawaly w bardzo bliskich stosunkach, byly z soba w zwiazku,
a nawet mieszkaly razem. Uzasadnione bylo wiec przyjecie, ze pozwana wiedziala o klopotach finansowych swojego
partnera i chcac mu poméc zgodzila sie na zawarcie fikcyjnej umowy. Jak stusznie Sad wskazuje powod mial motyw i
cel by zawrze¢ umowe pozorna, co wiecej poszukiwal zaufanej osoby, z ktora by taka umowe mogl zawrzeé. O fikcyjnym
przeniesieniu wlasnoS$ci nieruchomogci $wiadczy takze zachowanie obu stron juz po zawarciu umowy. A mianowicie
powod w dalszym ciagu zamieszkuje w przedmiotowej nieruchomo$ci i zachowuje sie jak jej wlasciciel, nie wylaczajac
czynienia znacznych nakladéw na nieruchomos$é, pozwana zas w zasadzie nieruchomoscia sie nie interesowala, nawet
nie zawarla w miejsce powoda umoéw z dostawcami mediow, uczynila to dopiero po kilku latach na prosbe matki



powoda, nie miala do niej kluczy, nie czynila zadnych naktadéw, nie ponosila optat. W pézniejszych latach wzywala
tylko powoda do uiszczenia kwot za energie elektryczng czy wode, ktorymi dostawcy mediow jg obcigzali.

Za udowodnione i takze przemawiajace za pozorno$cia umowy nalezy tez uznac, ze pozwana za nieruchomos$¢ nie
zaplacila. Pozwana w czasie kiedy umowa zostala zawarta byla bardzo mlodg osoba, uczyla sie jeszcze i majatku nie
posiadata. Wprawdzie w Urzedzie Skarbowym podala, ze pieniadze na zakup nieruchomosci pochodzily z nierzadu,
jednakze twierdzenie to uznal Sad za niewiarygodne, wskazujac przy tym, ze nawet gdyby przyjaé, ze tak bylo, to z kolei
niewiarygodnym jest by zebrata w tak mlodym wieku tak znaczna sume. Dodatkowo zwr6cié tez trzeba uwage, ze sama
pozwana zeznala, Ze rodzice o tym jej zajeciu nie wiedzieli. Z zeznan za$ Swiadka J. B., ktéremu Sad Okregowy nie dat
wiary, co do faktu przekazania pieniedzy przez pozwana powodowi, mialoby wynika¢, ze z pozwang u notariusza byt
jej ojciec. Doswiadczenie zyciowe w takiej sytuacji podpowiada, ze powinien byt sie zainteresowac¢ skad niepracujaca
corka studentka posiada tak znaczna kwote. Ta okoliczno$¢ dodatkowo przemawia wiec za przyjeciem, ze twierdzenie o
uzyskiwaniu pieniedzy z nierzadu bylo wymy$lone tylko na uzytek Urzedu Skarbowego. Nawet fakt, ze w postepowaniu
toczacym sie przeciwko pozwanej z powddztwa dzieci powoda ze skargi paulianskiej powdd zeznal, ze otrzymal
pienigdze od pozwanej za nieruchomo$¢ nie moze by¢ w Swietle caloksztaltu materialu dowodowego decydujacy o
braku pozornoéci umowy. W tamtym postepowaniu bowiem dla powoda i pozwanej takie zeznanie bylo korzystniejsze.
Strony za$ jak stusznie zauwazyt Sad Okregowy nie daja rekojmi wiarygodnosci zeznan.

Za przyjeciem, ze pozwana nie miala pieniedzy przemawia takze okoliczno$¢, ze nie zaplacila wynagrodzenia
notariusza, a uczynit to dopiero powdd po kilkunastu dniach. Fakt ten notariusz zapamietal. Nie zapamietal natomiast
przeliczania w jego obecno$ci kwoty ponad 200 tysiecy zlotych, o czym bardzo szczegdlowo zeznawata pozwana, co
tym bardziej poddaje w watpliwo$¢ jej zeznania.

W istocie Sad nie odni6sl sie do podawanych przez pozwang bezprawnych dzialan powoda w stosunku do jej osoby,
ustalajac jedynie, ze w 2011 roku powdd zostal skazany przez Sad Rejonowy w Dabrowie Goérniczej za podrobienie
podpisu o tresci (...) we wniosku skierowanym do Wydzialu Ksigg Wieczystych, a w 2008 roku za oszustwo dotyczace
mienia znacznej warto$ci. OKkolicznoéci te, jak réwniez te wskazywane przez pozwang nie mogg w zaden sposéb
wplywac na to czy umowa zawarta przez strony byla pozorna czy tez nie. Za$ dokonujac oceny dowodéw Sad mial na
uwadze réwniez te bezprawne dzialania pozwanego.

Nie zakwestionowala pozwana rowniez w sposéb skuteczny ustaleni, ze nie ponosila oplat zwigzanych z
nieruchomoscia, a czynil to powdd.

Wobec powyzszego, skoro ustalenia faktyczne stanowigce podstawe rozstrzygniecia byly prawidlowe, nie moze tez
odnie$¢ skutku zarzut naruszenia prawa materialnego, a to art. 83 ke.

Zgodnie z tym przepisem niewazne jest oéwiadczenie woli zlozone drugiej stronie za jej zgoda dla pozoru. Nie moze
wiec budzié¢ watpliwosci, ze druga strona czynnoS$ci musi wiedzie¢ o braku zamiaru wywolania skutkéw prawnych i
zgadza¢ sie na to. Zatem o$wiadczenie jest pozorne wtedy, gdy z géry powzietym zamiarem obu stron jest brak woli
wywolania skutkéw prawnych.

Czynno$¢ dokonana przez strony spelnia przestanki czynnoéci pozornej. Podziela Sad Apelacyjny poglad, ze zamiarem
obu stron byto zawarcie umowy fikcyjnej, po to by powdd uniknat skierowania egzekucji w stosunku do nieruchomosci
objetej ta umowa. Pozwana bedac wowcezas w zwigzku z powodem znala jego sytuacje i miala §wiadomosé klopotow
finansowych. Chcac mu za$§ pomoéc zgodzila sie na zawarcie fikcyjnej umowy. Wykazane zostalo, ze pozwana nie
uiécila ceny za nieruchomosé, kwota taka bowiem nie dysponowala. Okoliczno$¢ czy cena zostala zanizona pozostaje
w takiej sytuacji bez znaczenia. O pozornoéci zawartej umowy Swiadczy takze dalsze zachowanie stron w stosunku
do przedmiotowej nieruchomosci, ktére w zasadzie nie uleglo zmianie w stosunku do okresu sprzed zawarcia
umowy. To powod w dalszym ciagu zachowywal sie jak jej wlasciciel, korzystal z niej, czynil remonty, naklady,
a pomimo formalnego zawarcia z pozwang umowy najmu, czynszu jej nie placil. Oplacal tylko media. Pozwana
natomiast nigdy nieruchomosci nie zajmowata, nie miala nawet do niej kluczy, nie czynila zadnych nakladéw, ani
nie ponosila kosztéw zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci, nieruchomoscia sie nie interesowala. Kosztami, np.



przez dostawcow mediow bywala obciazana wtedy gdy powod ich nie uiszczal i jedynie wowcezas domagata sie od
niego zwrotu pieniedzy, badz uregulowania nalezno$ci. Powod nadto podejmowal proby odzyskania nieruchomo$ci,
beda nawet gotowym przekazaé pozwanej za powrotne przeniesienie wlasno$ci okre§long sume pieniedzy. To dazenie
do formalnego odzyskania nieruchomosci takze jest argumentem przemawiajacym za pozornoécia umowy. Pozwana
zarzucila powodowi w tym wzgledzie dzialania bezprawne, a wrecz przestepcze, ktore sa przedmiotem oceny w innym
postepowaniu. Jednakze niezaleznie od prawnokarnej ich oceny, o ile rzeczywiScie do takich dzialan doszlo, to jawia
sie one nie jako proba odebrania pozwanej jej rzeczywistej wlasnoéci, a dazenie do odzyskania swojej wlasnosci.

7 postawy pozwanej wynika natomiast, ze przez kilka co najmniej lat od zawarcia umowy, nie kwestionowala
praw powoda do nieruchomo$ci. Dopiero p6zniej zmienila stanowisko, chcac nieruchomos$é zatrzymac. Z pozwem o
eksmisje powoda pozwana wystapila dopiero w 2009 roku.

Wszystkie wskazane okolicznoSci przemawiajg za tym, ze umowa zostala zawarta dla pozoru, bowiem zawierajac ja
obie strony nie mialy na celu przeniesienia wlasnosci nieruchomosci bedacej przedmiotem umowy, a ich celem bylo
tylko uchronienie nieruchomosci od egzekucji. W konsekwencji umowa taka jako pozorna na gruncie art. 83 ke jest
niewazna.

Zatem nie znajdujgc podstaw do kwestionowania zaskarzonego wyroku Sqd Apelacyjny na
podstawie art. 385 kpc apelacje pozwanego oddalil.

O kosztach Sad orzekl na podstawie art. 98 kpc.



