Sygn. akt I ACa 906/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 pazdziernika 2013 r.

Sad Apelacyjny w Krakowie — Wydzial I Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Pawel Rygiel (spr.)
Sedziowie: SSA Wladystaw Pawlak
SSO del. Krzysztof Hejosz
Protokolant: st.sekr.sadowy Beata Lech

po rozpoznaniu w dniu 17 pazdziernika 2013 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powodztwa A. B. i E. B.

przeciwko G. B.

o stwierdzenie niewaznos$ci umowy

na skutek apelacji powodow

od wyroku Sadu Okregowego w Tarnowie

z dnia 30 kwietnia 2013 r. sygn. akt I C 1145/12

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od powodoéw na rzecz pozwanego kwote 5.400 zl tytudem kosztéow postepowania
apelacyjnego;

3. przyznaje od Skarbu Panstwa — Sqdu Okregowego w Tarnowie na rzecz adwokata M. C. z
Kancelarii Adwokackiej w T. przy ul. (...) kwote 6.642 zl (sze$é tysiecy szeséset czterdziesci dwva
zlote) w tym 1.242 zl podatku od towaroéw i ustug, tytulem nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej
powodom z urzedu w postepowaniu apelacyjnym.

Sygn. akt I ACa 906/13

UZASADNIENIE

Powodowie, E. B. i A. B., w pozwie skierowanym przeciwko G. B., domagali sie ustalenia niewazno$ci umowy z dnia
13 czerwca 2006 r. sprzedazy nieruchomosci objetej ksiega wieczysta nr (...) twierdzac, ze przedmiotowa umowa



miala charakter pozorny, gdyz w rzeczywistoSci umowa sluzyla wylacznie zabezpieczeniu kredytu hipotecznego
zaciagnietego przez pozwanego dla powodow.

Pozwany wniost o oddalenie powddztwa.
Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy powodztwo oddalil i zasadzit od powoddw na rzecz pozwanego koszty procesu.
Podstawg wyrokowania byly nastepujace ustalenia faktyczne.

E. B. i A. B., w ramach prowadzonej dzialalno$ci gospodarczej, planowali w 2006 r. wybudowanie i prowadzenie
kolejnego sklepu. Z uwagi na zaciagniete zobowigzania nie posiadali zdolnoSci kredytowej, nie dysponowali rowniez
Srodkami finansowymi potrzebnymi na dokonczenie inwestycji. W zwiazku z tym udali sie do firmy (...), ktéra
zajmowala sie doradztwem finansowym. Za po$rednictwem tej firmy nawigzali kontakt z pozwanym, kt6ry zaoferowal
im swa pomoc.

W dniu 13 czerwca 2006 1. strony zawarly umowe sprzedazy, na mocy ktérej powodowie przenie$li na rzecz pozwanego
wlasno$¢ nieruchomosci objetej ksiega wieczysta nr (...) za kwote 431.000 z. Powodowie pokwitowali odbior kwoty
50.000 zl, kwote 207.009,54 zl pozwany przelal na rzecz Banku (...) SA celem splaty kredytu obciazajacego powodow,
a kwote 173.990,46 zl przelal na rachunek bankowy powodow.

Srodki na zakup przedmiotowej nieruchomoéci pozwany uzyskal zaciagajac w dniu 13 czerwca 2006 r. w Banku (...) SA
kredyt hipoteczny ,W.” na kwote 381.000 zl. Splata kredytu zostala rozlozona na 30 lat, a kredyt zostal zabezpieczony
hipotekami na nieruchomosci bedacej przedmiotem umowy.

W tym samym dniu strony zawarly umowe najmu na okres 30 miesiecy, ktéra upowazniala powodéw do dalszego
zamieszkiwania na powyzszej nieruchomo§ci. Miesieczny czynsz najmu zostat ustalony na kwote odpowiadajaca racie
kredytu obcigzajacego pozwanego.

W dniu 16 czerwca 2006 r. strony zawarly w formie aktu notarialnego przedwstepna umowe sprzedazy spornej
nieruchomosci, w ktérej pozwany zobowiazal sie do przeniesienia na rzecz powodéow lub ich zstepnych prawa
wlasno$ci nieruchomo$ci w terminie do 12 stycznia 2009 r. za taka sama kwote, za jaka nabyl nieruchomos§é
pomniejszona o splacone do tej pory raty kapitatlowe kredytu zaciagnietego na podstawie umowy z 13 czerwca 2006 T.
Nabycie nieruchomos$ci przez powodow zostalo ponadto ograniczone warunkiem, ze wszelkie ich zobowigzania wobec
pozwanego zostang uprzednio splacone. W tym samym akcie notarialnym pozwany ustanowil na rzecz powodéw
prawo pierwokupu nieruchomosci na okres 30 miesiecy i zobowiazal sie do zaplaty kary umownej w kwocie 500.000
zl w przypadku sprzedazy nieruchomosci bez uprzedniego powiadomienia powodow o takim zamiarze.

Po przelaniu przez pozwanego ceny nabycia na rachunek powodéw, powodowie zwrdcili mu poniesione koszty
zwigzane z zawarciem umow, a takze przekazali mu wynagrodzenie w kwocie 38.000 zl.

Po zawarciu powyzszych uméw powodowie nadal zamieszkiwali na opisanej wyzej nieruchomosci. Dokonali tez
pewnych inwestycji, takich jak wymiana pieca, nasadzenia w ogrodzie. W 2007 roku pozwany podwyzszyt kwote
kredytu 0 100.000 z} i z kwoty tej przekazal powodom 90.000 zl.

W dniu 1 marca 2007 r. powodowie zawarli z pozwanym kolejna umowe najmu na okres 22 miesiecy i zobowigzali
sie do uiszczania czynszu najmu w kwocie 2130 zl miesiecznie. Nastepna umowe na okres 3 miesiecy zawarli w dniu
1 pazdziernika 2010 r., a wysoko§¢é czynszu najmu nadal wynosilta 2130 zl. Kolejna umowa najmu zostala podpisana 1
stycznia 2011 r. na okres 2 miesiecy, a czynsz pozostal na dotychczasowej wysokoSci.

W terminie okre$§lonym w umowie przedwstepnej powodowie nie byli w stanie odkupi¢ nieruchomosci, gdyz
zrealizowana przez nich inwestycja nie przyniosta spodziewanych dochodéw. Gdy syn powodow uzyskal pelnoletnioéé
czynil starania w celu uzyskania kredytu i odkupienia nieruchomosci od pozwanego. Pozwany udzielal mu pomocy w
uzyskaniu kredytu, jednak ostatecznie okazalo sie to niemozliwe z uwagi na brak zdolnosci kredytowe;j P. B..



Powodowie zaprzestali regulowania naleznoSci na rzecz pozwanego, co spowodowalo ze pozwany zdecydowal sie
wystapi¢ do Sadu Rejonowego w Tarnowie z Zagdaniem eksmisji powodow.

W tym stanie rzeczy Sad Okregowy ocenil zgloszone w pozwie roszczenie jako bezzasadne.

Po odnotowaniu tresci art. 83 § 1 ke oraz zawarciu wywodow teoretycznych obejmujacych wykladnie przedmiotowego
przepisu uznal, ze sporna umowa nie byla dotknieta wada o$wiadczenia woli okres§lang mianem pozornosci.
Jakkolwiek bowiem strony skonstruowaly stosunek prawny o skomplikowanym charakterze, uksztaltowany trzema
umowami (umowa sprzedazy, umowa najmu oraz przedwstepna umowa sprzedazy nieruchomosci), to nie ma podstaw

do przyjecia, iz stosunek ten wykracza poza ramy wyznaczone art. 353" ke. Nadto Sad ocenil, Zze powodowie nie
wykazali, iz uzgodnili z pozwanym, ze umowa sprzedazy nie wywola podstawowego skutku jakim jest przeniesienie
wlasno$ci nieruchomosci. O ile natomiast wolg stron nie bylo przeniesienie wlasnos$ci nieruchomoéci, to zbedne byloby
zawieranie dalszych uméw miedzy stronami — tak najmu jak i przedwstepnej umowy sprzedazy. Brak jest zatem
podstaw do przyjecia, ze umowa z dnia 13 czerwca 2006 r. zostala zawarta w warunkach pozorno$ci zwyktej.

W ocenie Sadu ujawniony stan faktyczny nie uprawnia takze do oceny, ze w sprawie zachodzi pozorno$c¢ kwalifikowana
tj., ze strony ukryly rzeczywista umowe przewlaszczenia na zabezpieczenie pod pozorem umowy sprzedazy. Skoro
bowiem w umowie z dnia 16 czerwca 2006 r. strony przewidzialy uprawnienie do powrotnego nabycia wlasnoSci
nieruchomoéci przez powodoéw, to strony nie mialy zamiaru ukrycia rzeczywistej tresci taczacych ich stosunkow.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 kpc.

Od powyzszego orzeczenia apelacje wniesli powodowie zarzucajac sprzeczno$é istotnych ustalen Sadu z trescig
materialu dowodowego sprawy i przez to bledne uznanie, ze zawarta pomiedzy stronami w formie aktu notarialnego
w dniu 13 czerwca 2006 r. umowa sprzedazy nieruchomoéci nie byla pozorng czynno$cig prawng w rozumieniu art.
83 § 1 kc i nie jest dotknieta niewazno$cia.

Apelujacy wniesli o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez uwzglednienie powodztwa w caloéci oraz o zasadzenie od
pozwanego na ich rzecz kosztoéw postepowania, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy
do ponownego rozpoznania Sadowi I instancji.

Pozwany wniost o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztéw postepowania apelacyjnego.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje.
Apelacja powodow jest bezzasadna.

Ustalenia dokonane w pierwszej instancji sa prawidlowe i Sad Apelacyjny przyjmuje je za wlasne. Znajduja one oparcie
we wszystkich przeprowadzonych dowodach, ktorych ocena miesci sie w graniach wyznaczonych art. 233 § 1 kpc.

Nie moze odnie$¢ skutku zarzut apelacyjny kwestionujacy podstawe faktyczna wyroku. W rzeczywistoSci
sformutowany w apelacji zarzut nie dotyczy ustalen Sadu, lecz oceny prawnej ustalonych faktéw, skoro odwoluje
sie do blednego uznania, ze zawarta miedzy stronami umowa nie byla czynnoécia prawnga dokonang w warunkach
okreslonych art. 83 § 1 kc. Takze w uzasadnieniu apelacji, zawierajacym rozwiniecie zarzutu, apelujacy koncentrujg
sie na wyktadni przepisu art. 83 ke, nie wskazujgc wprost, jakie fakty zostaly blednie ustalone badz jakie okoliczno$ci
faktyczne zostaly w ustaleniach Sadu pominiete.

Jedyne rozwazania apelujacych odnoszace sie do sfery faktycznej dotycza woli stron w dniu zawarcia umowy sprzedazy
nieruchomoéci tj. w dniu 13 czerwea 2006 r. W zwiagzku z tym wskazaé nalezy, ze podstawowe fakty w tym zakresie
nie sa miedzy stronami sporne. Po pierwsze, powodowie dazyli, by dla prowadzonej dzialalnoSci gospodarczej
uzyskaé¢ dofinansowanie, lecz nie posiadali zdolnoSci kredytowej pozwalajacej na uzyskanie §rodkow finansowych z
kredytu bankowego, jak tez z jakiegokolwiek innego zrdédla. Taka zdolno$¢ kredytowa mial pozwany, przy czym dla



uzyskania kredytu niezbedne bylo przeniesienie na niego wlasnosci nieruchomosci powodéw, a to dla uzyskania przez
pozwanego przedmiotu, na ktérym mogloby doj$¢ do zabezpieczenia kredytu. Strony przewidywaly, ze uzyskany przez
pozwanego kredyt bedzie splacany przez powodéw. Jednocze$nie nieruchomo$¢ przeniesiona na pozwanego nadal
pozostanie w ich posiadaniu. Poza sporem pozostaje takze, ze obie strony przyjmowaly, ze po splaceniu calosci dlugu
przez powodow dojdzie do zwrotnego przeniesienia wlasno$ci spornej nieruchomoséci. Sami powodowie przyznaja, ze
przewidywali, iz planowana inwestycja w krotkim czasie pozwoli na uzyskanie takich $rodkéw finansowych, iz bedzie
mozliwa splata zadluzenia zwigzanego z kredytem zaciggnietym przez pozwanego.

Podkreslenia wymaga, ze wyzej wskazane okoliczno$ci co do intencji stron nie byly sporne. Ich realizacja nastapita
poprzez zawarcie 3-ch umow — zawartych w dniu 13 czerwca 2006 r. umowy sprzedazy nieruchomosci oraz umowy
najmu, jak tez zawartej w dniu 16 czerwca przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci. Obie tez strony, w spos6b
lojalny wspoéldzialaly w realizacji przyjetych zamierzen, wlacznie z zamiarem pozwanego odsprzedazy nieruchomosci
synowi powodéw.

Tre$¢ 3-ch wyzej wskazanych uméw odpowiadala zamiarom stron. I tak w umowie najmu wysoko$é czynszu
odpowiadala wysoko$ci rat kredytowych, a okres, na ktéry ta umowa zostala zawarta odpowiadal terminowi
wskazanemu w przedwstepne umowie sprzedazy, w ktérym mialo nastapi¢ zwrotne przeniesienie wlasnosSci
nieruchomosci (30 miesiecy). Nadto cene przewidziang w przedwstepnej umowie sprzedazy powiazano z wysoko$cia
zadluzenia na rzecz pozwanego w zwigzku z zaciggnietym przez niego kredytem.

Przy tych okoliczno$ciach nie moze odnie$¢ skutku twierdzenie apelujacych, ze za wola ,ukrycia” przy zawarciu
umowy sprzedazy rzeczywistej umowy przewlaszczenia przemawia¢ ma fakt, iz przedwstepna umowa sprzedazy
nieruchomoéci zostala zawarta 3 dni p6zniej. Zwazy¢ bowiem nalezy, ze poprzez zawarcie wszystkich 3-ch umow
strony w sposéb dokladny odzwierciedlily istote zawartego przez siebie porozumienia. Blisko$¢ czasowa pomiedzy
zawarciem umowy sprzedazy i najmu a zawarciem przedwstepnej umowy sprzedazy nie pozwala na przyjecie, iz w
dniu 13 czerwca 2006 r. wola stron (ukrycia rzeczywistej czynnos$ci) byta odmienna niz 3 dni p6zniej. Zwazy¢ nalezy, ze
juz w dacie zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci strony cze$ciowo uzewnetrznily ich rzeczywisty zamiar, skoro
zawarly umowe najmu, z ktérej wynikalo, iz sprzedana nieruchomos$é nadal pozostaje w posiadaniu powodow, a czynsz
najmu jest powigzany wylacznie z ratami kredytu, a nadto w samej umowie sprzedazy ujawniono, ze Srodki uzyskane z
tego kredytu przeznaczone sg czeSciowo na splate zadluzenia powodéw. Zawarcie 3 dni p6zniej przedwstepnej umowy
sprzedazy nie wynika zatem ze zmiany zamiaru co do ujawnienia rzeczywistego celu zawarcia umowy sprzedazy, lecz
stanowi formalne uzupelnienie realizacji wzajemnego porozumienia.

Apelujacy eksponuja w apelacji poglad, iz umowa sprzedazy z dnia 13 czerwca 2006 r. nie miala charakteru
stanowczego, a tym samym jej celem nie bylo przeniesienie na pozwanego wlasnoéci nieruchomogci. Nie ujawniajg
jednak, jakie mialy byé¢ skutki zwigzane z przedmiotowa umowa w sytuacji braku splaty zadluzenia zwigzanego
z zaciagnietym przez pozwanego kredytem. Zauwazajac, ze zadna ze stron — tak w zakresie twierdzen jak i
zaoferowanego materialu dowodowego — nie wyjasnia tej kwestii odnotowac nalezy, ze umowa najmu i przedwstepna
umowa sprzedazy wigza obowiazek zwrotnego przeniesienia wlasnoSci nieruchomosci powodéw z uplywem 30
miesiecy. To w sposob jednoznaczny wskazuje, ze obie strony z tym terminem wiazaly ewentualng splate przez
powodow zadluzenia wynikajacego z zaciagnietego przez pozwanego kredytu oraz obowigzek pozwanego zwrotnego
przeniesienia wlasno$ci nieruchomogci. Po tym terminie, w przypadku braku splaty zadluzenia — nawet przy przyjeciu,
ze zamiarem powodow nie bylo stanowcze przeniesienie wlasno$ci nieruchomosci na pozwanego — nieruchomosé
miala pozostac¢ wlasnoScig G. B.. Skoro bowiem strony w sposdb wyrazny zastrzegly uprawnienie powodéw do zadania
zawarcia umowy przyrzeczonej w terminie 30 miesiecy, to nie sposéb uznaé, ze nie wiedzieli i nie liczyli sie z tym, iz
po uplywie wyznaczonego terminu wlasno$é nieruchomosci pozostanie przy pozwanym.

W tym stanie rzeczy w pehni nalezy podzieli¢ poglad prawny wyrazony przez Sad I instancji.

Przede wszystkim nalezy podzieli¢ ocene, ze poprzez zawarcie 3-ch umdéw strony stworzyly swoisty, skomplikowany
stosunek prawny. Dla oceny umowy sprzedazy nieruchomos$ci zawartej w dniu 13 czerwca 2006 r. niezbedne jest



zatem jej powiazanie z pozostalymi umowami ksztaltujacymi ten stosunek prawny. Nie mozna bowiem nie zauwazy¢,
Ze sporna umowa stanowi jeden z elementow treéci stosunku tgczacego strony. Z tych wzgledow nie jest dopuszczalne
wypreparowanie — jak chca powodowie — jednego z elementéw tego stosunku prawnego i dokonanie oceny umowy w
oderwaniu od pozostalych elementéw tworzacych zbior wzajemnych praw i obowiazkéw stron.

Umowy sprzedazy i najmu z dnia 13 czerwca 2006 r. oraz umowa przedwstepna sprzedazy z dnia 16 czerwca 2006 r. w
sposéb dokladny i calo$ciowy opisuja tre$c taczacego strony stosunku prawnego, w sposéb odpowiadajacy intencjom
stron oraz realizujagcym zawarte porozumienie. Wbrew twierdzeniom powodoéw, stosunek prawny laczacy strony nie
odpowiada w pelni elementom konstrukcyjnym umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie. Umowa przewlaszczenia

nalezy do uméw nienazwanych, zawieranych w ramach przewidzianej w art. 353" ke swobody uméw. Istotg tej umowy
nie jest przeniesienie wlasnoéci rzeczy celem zaspokojenia zobowiazania z innej umowy i przyjecie przez wierzyciela
Swiadczenia w postaci rzeczy, a jedynie zabezpieczenie przystlugujacej mu wierzytelnosci tj. postanowienie, ze w razie
niesplacenia dlugu wierzyciel moze, jako wlaSciciel rzeczy, zaspokoié z niej swojg wierzytelnosc.

Tre$¢ laczacych strony 3-ch umoéw nie odpowiada w pelni klasycznemu modelowi takiej umowy. Po pierwsze,
przeniesienie wlasno$ci nieruchomoéci przez powodéw na pozwanego stuzylto nie tylko ewentualnemu zabezpieczeniu
dlugu, lecz takze pozyskaniu $rodkow finansowych dla powodéw. Elementem porozumienia stron bylo zaciagniecie
przez pozwanego kredytu dla pozyskania Srodkéw finansowych przeznaczonych i przekazanych nastepnie powodom,
a dla tego celu niezbedne bylo pozyskanie nieruchomos$ci mogacej stanowi¢ zabezpieczenie tego kredytu. Po drugie,
strony przewidywaly zwrotne przeniesienie wlasnoéci nieruchomosci po ewentualnej splacie zadluzenia kredytowego
nie tylko na powodéw, lecz takze na osoby (osobe) wskazang przez powoddéw. W pozostalej czedci postanowienia
uméw odpowiadaja umowie przewlaszczenia na zabezpieczenie. Przyjaé zatem nalezy, ze poprzez zawarcie opisanych
umoéw strony, w ramach swobody umoéw, uksztaltowaly laczacy ich stosunek prawny. Brak jest podstaw do przyjecia,

. . . . . . ;. . 1
iz uprawnienie do uksztaltowania takiej tre$ci stosunku prawnego przekroczyto granice wyznaczone art. 353 ke, co
mogloby prowadzi¢ do ustalenia niewazno$ci umowy.

Przy takiej ocenie podzieli¢ nalezy calo$c rozwazan Sadu Okregowego prowadzacych do wniosku, ze umowa sprzedazy
nieruchomoéci z dnia 13 czerwca 2006 r. nie jest umowa pozorna. W ramach przeslanek okreslonych art. 83 ke,
o$wiadczenie woli zlozone jest dla pozoru woéwczas, gdy z gory powzietym zamiarem stron jest brak woli wywolania
skutkéw prawnych, strony wiec udaja, ze dokonuja okre§lonej czynnosci prawnej. W twierdzen powodéw wynikac
ma, ze w ocenianym przypadku mamy do czynienia z pozornoscia kwalifikowana, skoro dokonywana czynno$¢ ma na
celu ukrycie innej — rzeczywistej i zamierzonej czynnoéci prawnej (jak twierdza, pod czynnoécia sprzedazy kryje sie
rzeczywista czynno$¢ przewlaszczenia na zabezpieczenie). W ustalonym stanie faktycznym w oczywisty sposob taka
pozorno$¢ nie zachodzi, skoro strony ujawnily cala tresé aczacego ich stosunku prawnego, laczac umowe sprzedazy
nieruchomos$ci z umowami najmu i przedwstepng umowa sprzedazy. W jednym czasie strony zawarly 3 umowy
regulujace wzajemne prawa i obowiazku, realizujac zawarte porozumienie i ujawniajac istotna tresé tego stosunku
prawnego. Strony nie ukryly wiec czynno$ci rzeczywistej, tyle tylko, ze uregulowaly ja trzema, kolejno zawieranymi
umowami.

Biorgc powyzsze pod uwage Sad Apelacyjny, na podstawie art. 385 kpc, orzekl jak w sentencji. O kosztach
postepowania apelacyjnego orzeczono zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci za wynik postepowania (art. 98 § 1 kpc w
zw. z art. 391 § 1 kpc).

O kosztach nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej powodom z urzedu w postepowaniu apelacyjnym orzeczono
zgodnie z § 191 § 6 pkt 7 w zw. z § 13 ust.1 pkt 2 w zw. z § 2 ust.3 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28
wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplacone;j
pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz.U. Nr 163, poz. 1348 z p6zn. zm).



