Syen. akt I ACa 779/14

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 25 wrzeénia 2014 r.

Sad Apelacyjny w Krakowie — Wydzial I Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Hanna Nowicka de Poraj (spr.)
Sedziowie: SSA Maria Kus-Trybek
SSA Jozef Wasik
Protokolant: st.sekr.sagdowy Katarzyna Wilczura

po rozpoznaniu w dniu 11 wrze$nia 2014 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powodztwa A. C. (1)

przeciwko G. D., A. M., K. W.

iK. M.

o ustalenie niewaznoSci umowy

na skutek apelacji powodki i pozwanych A. M. i K. M.

od wyroku Sadu Okregowego w Kielcach

z dnia 5 marca 2014 r. sygn. akt I C 77/13

1/ zmienia zaskarzony wyrok:

- w punkecie I w ten sposoéb, ze i w tej czesci powodztwo oddala,

- w punkcie IV z ten sposob, ze nadaje mu tresé ,,zasqgdza od powodki na rzecz pozwanych K. M. i A.
M. solidarnie kwote 1800 zl tytulem kosztéw procesu.”

- w punkcie VI w ten sposob, ze nadaje mu tresé ,, koszty procesu pomiedzy powodkq a pozwanym
G. D. wzajemnie znosi”.

2/ oddala apelacje K. M. i A. M. w pozostalej czesci, a apelacje powodki w calosci;

3/ zasqdza od powddki A. C. (1) solidarnie na rzecz pozwanych K. M. i A. M. kwote 3 050 zl trzy
tysiqce pieédziesiqt zlotych) tytulem zwrotu czesci kosztow postepowania apelacyjnego.



[ ACa779/14

UZASADNIENIE

Powdéddka A. C. (1) w pozwie skierowanym przeciwko pozwanym: 1/ G. D., 2/ A. M., 3/ K. M. i 4/ K. W., domagala
sie ustalenia niewazno$ci trzech umoéw: 1/ umowy z 6 grudnia 2000r pomiedzy R. C. i A. C. (1) jako sprzedajacymi
oraz A. i K. M. jako kupujacymi, zawartej w formie aktu notarialnego nr rep A(...), przenoszacej na kupujacych za

« 2)), zabudowanej murowanym, pigtrowym

cene 50.000 z} udzial 1/3 dzialki polozonej w K. przy ul (...) o pow. 751 m
budynkiem mieszkalnym, 2/ umowy z dnia 28 lutego 2002r pomiedzy R. C. i A. C. (1) jako sprzedajacymi a R. D.
jako kupujacym, zawartej w formie aktu notarialnego nr rep A(...), przenoszacej na kupujacego za cene 100.000 z}

(2) zabudowanej murowanym, pietrowym budynkiem

udzial 2/3 dzialki polozonej w K. przy ul (...) o pow. 751 m'
mieszkalnym, 3/ umowy z dnia 24 czerwca 2006 roku pomiedzy A. M. , K. M. i G. D. jako sprzedajacymi a K. W. jako
kupujaca, zawartej w formie aktu notarialnego pod nr rep A(...), przenoszacej na wltasno$¢ odpowiednio udzial 1/3 oraz
udzial 2/3 w nieruchomosci polozonej w K. przy ul (...) o numerach ewidencyjnych (...), zabudowanej murowanym,

pietrowym budynkiem mieszkalnym.

Powodka wywodzila, ze pierwsze dwie umowy w ktérych wystepowala wespol z bylym mezem jako rzekomi
sprzedawcy dokonane byly dla pozoru; pod postacia przeniesienia udzialdow we wlasnoSci ukrywaly umowy
przewlaszczenia na zabezpieczenie umowy pozyczki 20.000 USD, jaka latem 2000 roku udzielit R. C., na wysoki
procent, G. D., za poSrednictwem A. M.. Powodka zwrocila uwage fakt calkowitej nieekwiwalentno$ci Swiadczen
rzekomej umowy sprzedazy udzialéw nieruchomo$ci, to jest okreSlenia ceny sprzedazy na poziomie razaco
odbiegajacym in minus od cen 6wcze$nie wystepujacych na rynku nieruchomogci. Niezaleznie od tego, kwoty podane
w aktach notarialnych nigdy nie byly wyplacone przez pozwanych ad 1-3, gdyz w dacie drugiej umowy zobowigzania
z tytulu udzielonej pozyczki i wysokiego oprocentowania przekraczaly juz kwoty podane w aktach notarialnych.
Powodka wskazywala, ze przez wiele lat od zawarciu umoéw wraz z mezem mieszkali w rzekomo sprzedanym budynku,
pozwani nie roscili z tego tytulu zadnych pretensji. W roku 2005 malzonkowie C. rozpoczeli na wydzielonej czesci
dzialki obok budynku mieszkalnego budowe pietrowego pawilonu handlowo uzytkowego, w ktérym w p6zniejszym
czasie powodka prowadzila salon kosmetyczny.

Podnosila wreszcie, ze w dacie zawierania uméw nie wiedziala o zobowigzaniach pienieznych meza wzgledem
pozwanych, dzialata w wywolanym przez meza przekonaniu, ze zawarcie uméw uchroni nieruchomo$c¢ przed egzekucja
innych wierzycieli meza (banku).

Niewaznosci trzeciej umowy, z dnia 14 czerwca 2006 roku, powodka upatrywala w tym, iz kupujaca te nieruchomosc
od pozwanych ad 1-3 K. W. pozostawala w zlej wierze albowiem miala Swiadomo$é pozornosSci poprzednich umoéow
dotyczacych tej nieruchomosci.

Pozwani G. D., A. M., K. M. i K. wnie§li o oddalenie powbdztwa.

Pozwany G. D., zaprzeczyl aby zawart umowe pozyczki z R. C.. Przyznajac okoliczno$¢ przekazania R. C. za
posrednictwem A. M., w czerwcu 2000 roku, kwoty 20.000 USD, wskazal, ze traktowal to jako forme inwestycji w
przedsiewziecia gospodarcze prowadzone przez R. C.. Do takiego kroku sklonilo go zapewnienie A. M., ze R. C. jest
osoba ustosunkowana we wladzach miasta K. i mogaca te koneksje wykorzysta¢. Zakup udzialu 2/3 w nieruchomosci
przy ulicy (...) w K., byl czynnoécia faktyczna a nie pozorna. Pozwany przyjechal w tym celu z USA, gdzie przebywal
od 1989 roku i zaplacil malzonkom C. okreSlone w akcie notarialnym 100.000 zl. Zakup ten traktowatl jako lokate
kapitatu.

Pozwani A. i A. M. wywodzili, ze nabycie przez nich w dniu 6 grudnia 2000 roku 1/3 udzialu w przedmiotowej
nieruchomoéci za kwote 50.000 z} nie bylto czynione dla pozoru. Nie pozyczali R. C. Zadnych pieniedzy, w zwigzku z
czym transakcja ta nie stanowila zabezpieczenia umowy pozyczki. Wyjaséniali, ze kwota 20.000 USD zostala rozliczona



pomiedzy R. C. a G. D. po wybudowaniu przez R. C. pawilonu handlowo —uslugowego usytuowanego na dzialce
nieopodal budynku mieszkalnego.

Pozwana K. W. twierdzila, ze nieruchomo$¢ przy ul. (...) zakupila w dniu 14 czerwca 2006 roku po uzyskani w banku
kredytu. W budynku mial zamieszka¢ jej syn, sama pozwana nie znala nie znala szczeg6low transakeji gdyz to syn —
R. W. — wyszukal nieruchomo$¢ i zawieral umowe przedwstepna.

Sad Okregowy w Kielcach wyrokiem z dnia 5 marca 2014 roku, sygn. akt IC 77/13, I/ ustalil niewaznosé¢
umowy nr (...), wskazujac w treéci wyroku, ze umowa jest niewazna ,z powodu pozornosci wzglednej”, II/ ustalil
niewazno$¢ umowy nr (...), wskazujac, ze umowa jest niewazna ,z powodu pozornoSci wzglednej”, III/ oddalil
powodztwo w pozostalej czesci, IV-VI/ orzekl o kosztach sadowych i kosztach procesu.

Rozstrzygniecie powyzsze zostalo poprzedzone nastepujgcymi ustaleniami faktycznymi.

W latach 1995 -1997 powodka wraz ze swoim dwezesnym mezem R. C., na dzialce nr (...) o powierzchni 751 m*

polozonej w K. przy ulicy (...), wybudowali pietrowy murowany dom o pow. ok. 120 m* . W budynku tym zamieszkali
w 1998 roku. W tym czasie maz powodki wraz z ojcem prowadzili dzialalno$é gospodarcza w postaci wykonawstwa
instalacyjno sanitarnego i budowlanego. Nie zatrudniali pracownikéw, nie posiadali tez specjalistycznego sprzetu, we
wszystkich przypadkach zatrudniali podwykonawcéw. Tesé powodki A. C. (2) zaciggnal woéwcezas w banku (...) w O.
kredyt w wysokoSci 120.000 zlotych, stuzacy finansowaniu rob6t prowadzonych z synem. Poreczycielem tego kredytu
byl, miedzy innymi, R. C.. Po kilku miesigcach A. C. (2) zaprzestal splacania kredytu, w zwigzku z czym R. C. zaciggnatl
wraz z powodka w Banku (...) w K. kredyt w wysokoSci 35.000 zl, zabezpieczony hipotecznie na ich nieruchomosci
przy ul (...) w K., w celu czeSciowej splaty zadluzenia A. C. (2) oraz aby ,podreperowac troche stan finansowy firmy
aby w miare mozliwoSci przynosila zyski, ktore pozwolilyby na splate zadluzenia”.

W 2000 roku przedsiebiorstwo (...) prowadzilo inwestycje polegajaca na budowie kanalu sanitarnego w K. od
ulicy (...) az do D.. Niezbedne byly $rodki finansowe na kontynuowanie robdt, tymczasem firma miata problemy
finansowe a niezaleznie od tego ponownie narosly zalegloSci w splacie kredytu w Banku w O.. R. C. otrzymal od tego
kredytodawcy jako poreczyciel informacje o postawieniu calego kredytu w stan wymagalno$ci. Sytuacja ta sklonila go
do poszukiwania §rodkéw finansowych. Zwroécil sie do swojego wieloletniego kolegi, pozwanego A. M., ktory wskazal
mu mieszkajacego od 1989 roku w Stanach Zjednoczonych swojego znajomego G. D., jako osobe mogaca udzieli¢
pozyczki.

W dniu 19 czerwca 2000 roku R. C. wraz z pozwanym A. M. udali sie na lotnisko w W., gdzie od osoby wracajacej
z USA otrzymali podang przez G. D. kwote 20.000 USD. Zadnych ustalen na piémie nie czynili, w szczeg6lnoéci nie
kwitowali odbioru tej sumy.

Powyzszy fakt — wskazal Sad Okregowy — jest miedzy stronami bezsporny, sporne jest jaki byl tytul prawny
przekazania pieniedzy, powodka twierdzi, ze byla to pozyczka, G. D., ze wklad w przedsiewziecie gospodarcze.

Ustalit dalej Sad Okregowy, ze kilka miesiecy po przekazaniu pieniedzy G. D. zaczal dopytywaé sie o nie za
poérednictwem A. M., co ten przekazat R. C.. R. C. nie informowal Zony o otrzymanych kwotach, zasugerowatl jej
jedynie, ze ze wzgledu na jego zobowigzania — jako poreczyciela kredytu pobranego przez ojca w Banku w O. i brakiem
splaty zobowigzania przez kredytobiorce — wskazane byloby tymczasowe przeniesienie udzialu we wlasnosci domu na
jego kolege A. M., co moze utrudnié ewentualng egzekucje z nieruchomosci.

W dniu 6 grudnia 2000 roku w formie aktu notarialnego, zostala sporzadzona umowa, gdzie malzonkowie C.
o$wiadczyli, ze sprzedaja Malzonkom M. za kwote 50.000 zl, udzial 1/3 czeSci nieruchomosci gruntowej o pow. 751

m? zabudowanej pietrowym , murowanym budynkiem. W (...)aktu sprzedajacy skwitowali odbiér ceny w wysokoéci
50 000 zl.



W dniu 28 lutego 2002 roku, sporzadzona zostala w formie aktu notarialnego kolejna umowa, gdzie malzonkowie C.
o$wiadczyli, ze sprzedaja, za kwote 100 000 zl, G. D. pozostaly udzial 2/3 czesci w przedmiotowej nieruchomoéci. W
§ (...) aktu skwitowali otrzymanie przed sporzadzeniem aktu kwote 100.000 z}.

Zaréwno po pierwszej jak i po drugiej umowie malzonkowie C. mieszkali w budynku przy ul. (...), nie uiszczali
pozwanym ad 1-3 jakichkolwiek nalezno$ci z tytulu zamieszkiwania na sprzedanej nieruchomosci i dalszego jej
uzytkowania. W 2004 roku z dzialki na ktorej posadowiony byt budynek mieszkalny, z inicjatywy R. C., w czeéci
przylegajacej do ulicy (...), wyodrebniona zostala dziatka na ktorej R. C., w 2005 roku, rozpoczal budowe pawilonu
handlowo uslugowego. Formalnie wspodlwlascicielami tej dzialki pozostawali pozwani ad 1-3.

W dniu 14 czerwca 2006 roku pozostala cze$¢ nieruchomosci, zabudowana budynkiem mieszkalnym, zostala
sprzedana przez pozwanych ad 1-3 K. W. formalnie za kwote 270.000zl. Nieruchomo$é gruntowa na ktorej

posadowiony byt budynek mieszkalny po podziale miala powierzchnie 353 m®. W postepowaniu administracyjnym,
prowadzonym w zwiazku z obowigzkiem uregulowania nalezno$ci podatkowych, warto$¢ nieruchomoéci zostala
okreslona na kwote 330.000 zl. Kupujaca nieruchomo$é pozwana K. W. nie znala sprzedajacych, spotkala sie z nimi
w dacie sporzadzenia aktu. Mieszkanie bylo nabyte na potrzeby syna R., ktéry od miesiecy poszukiwal domu w
mie$cie. Transakcji dokonala pozwana, gdyz tylko ona mogla uzyska¢ kredyt, ktory zaciagnela w kwocie 150.000 zt.
Bank przelal te kwote bezpos$rednio na konto sprzedajacych. Nieruchomo$¢ zgltoszona byla do agencji posrednictwa
obrotu nieruchomo$ciami, skad R. W. uzyskat bezpos$redni kontakt ze sprzedajacymi i zawarl umowe przedwstepna
w kwietniu 2006. Znal z widzenia A. M., gdyz chodzili razem do szkoly podstawowej, jednakze nie utrzymywat z nim
kontaktow i nie wiedzial czym sie zajmuje. Po wybudowaniu pawilonu handlowo ustugowego na wydzielonej dzialce
(...), oznaczonej J.(...), R. C. rozliczyt sie z G. D. za przekazane mu w 2000 roku 20.000 USD. W pawilonie tym, na
parterze, powbdka prowadzita zaklad kosmetyczny. Rozliczenia za czynsz najmu jak i eksmisja powddki z tego lokalu
byly przedmiotem postepowania przed Sadem Rejonowym w Kielcach w sprawie I C 39/11, w ktérym to postepowaniu
sad ten, jak tez Sad Okregowy rozpoznajacy apelacje, w tym samym stanie faktycznym uznaly umowy zawarte w 2000,
2002 oraz p6zniejsze umowy najmu lokalu uzytkowego, jako zawarte dla pozoru, kryjace umowy przewlaszczenia na
zabezpieczenie wierzytelno$ci.

R. C, G. D. oraz A. M. dokonali po 2006 roku kilku wspolnych przedsiewzie¢, zwigzanych z inwestycjami
budowlanymi. Niewatpliwie R. C. posiadat zobowigzania finansowe wobec G. D., ktore powstaly w dacie transakcji
zwigzanych ze sprzedazg lokalu handlowo ustugowego przy ul. (...). Rozliczenia te dotycza jednak znacznie
pozniejszego okresu.

W oparciu o powyzsze ustalenia faktyczne Sad Okregowy uznal za zasadne powodztwo dotyczace roszczen objetych
punktami 11 2 zadania pozwu.

Sad Okregowy przytoczyt tres¢ art. 83 § 1 k.c. Sad wskazal, ze istota art. 83 § 1 zd. 1 k.c. zawiera sie w wyjasnieniu,
co to znaczy, ze oSwiadczenie jest ztozone dla pozoru. W ocenie Sadu Okregowego oznacza to, najogoblniej rzecz
biorac, ze jest symulowane. Symulacja ta musi sie sklada¢ z dwoch elementéw. Po pierwsze, strony, ktére dokonuja
takiej czynno$ci prawnej, probuja wywola¢ wobec osob trzecich rzeczywiste prze$wiadczenie, ze ich zamiarem jest
wywolanie skutkéw prawnych, objetych trescia ich o§wiadczen woli. Po drugie, miedzy stronami musi istnieé tajne,
niedostepne osobom trzecim porozumienie, ze te o§wiadczenia woli nie maja wywotaé zwyktych skutkéw prawnych
(tzw. akt konfidencji); jest to porozumienie co do tego, ze zamiar wyrazony w tre$ci symulowanych o$wiadczen woli
nie istnieje lub Ze zamiar ten jest inny niz ujawniony w symulowanych o$wiadczeniach.

Kolejno Sad Okregowy wskazal, ze przepis art. 83 § 1 k.c. opisuje dwie rézne sytuacje. Pierwsza zachodzi woéwczas
gdy strony dokonuja czynnos$ci prawnej dla pozoru i jej dokonanie nie shuzy ukryciu innej czynnosSci prawnej. Jest to
pozorno$¢ zwykla, bezwzgledna. Druga dotyczy przypadku, gdy strony dokonuja czynnos$ci prawnej pozornej w celu
ukrycia innej czynnoéci prawnej (dysymulowanej), ktorej skutki prawne rzeczywiécie chca wywolac. Czynnoéci prawne
pozorne, polegajace na symulacji bezwzglednej (absolutnej), najczesciej sa dokonywane z przyczyn fiskalnych lub



egzekucyjnych. Sytuacja przewidziana w art. 83 § 1 zdanie drugie k.c., czyli tzw. symulacja wzgledna, wystepuje wtedy,
gdy strony zawieraja pozorng umowe np. sprzedazy w celu ukrycia innej czynno$ci prawnej, najczeSciej darowizny.

W ocenie Sagdu Okregowego ustalony w sprawie stan faktyczny wyczerpuje dyspozycje przepisu art. 83 k.c. W
przypadku czynno$ci prawnych dokonywanych w dniach 6 grudnia 2000 roku i 28 lutego 2002 roku , mamy do
czynienia z pozornos$cia wzgledna — kwalifikowang, albowiem pod pozorem umowy sprzedazy zostaly zawarte umowy
przewlaszczenia na zabezpieczenie, kwoty 20.000 USD, wreczonej R. C. w dniu 19 czerweca 2000roku, niezaleznie od
tego czy przekazanie tej kwoty bylo realizacja umowy pozyczki, czy tez kwota ta wreczona byla celem zainwestowania
pieniedzy G. D. w przedsiewziecie prowadzone przez R. C..

Do takich wnioskéw doprowadzily Sad Okregowy nastepujace przestanki. Po pierwsze, Sad ten zauwazyt oczywistg
nieekwiwalentno$¢ $wiadczen wzajemnych w obu w/w umowach. Nabycie nowego (w 2000 roku 3 letniego),

pietrowego , murowanego budynku o powierzchni mieszkalnej ponad 120 m?, posadowionego na duzej 751 metrowej
dzialce, w centrum K., za kwote 150.000 zl, nie bylo mozliwe, gdyz w spos6b razacy odbiegalo od cen transakcyjnych
z tego okresu. Warto$¢ samego gruntu przewyzszala kwote okreSlona w aktach notarialnych sporzadzonych na
okoliczno$é przeprowadzonych czynnosci prawnych. Dla zobrazowania, Sad Okregowy przywolal ceny nieruchomosci

lokalowych, wskazywane w publikacjach é6weczesnego (...) Mieszkalnictwa, wedlug ktérych cena 1 metra® lokalu w tzw.
budownictwie wielomieszkaniowym w K., w lipcu 2000 roku, wynosila 2.300 z}, co oznaczalo ze za lokal w bloku o

powierzchni 120 m” nalezaloby zaplacié¢ kwote 276.000 zi. W niniejszym wypadku mieliémy do czynienia z transakcja
dotyczaca budynku ale réwniez duzej okalajacej budynek dzialki, z ktorej, dalo sie wyodrebnié jeszcze jedna dziatke ,
na ktorej posadowiono od ulicy pawilon handlowo uslugowy.

Po wtbre Sad Okregowy uznal za przekonywujace zeznania R. C., ze z jednej strony, w zwigzku z niewyplacalnos$cia jego
ojca wzgledem Banku (...) w O., obawial sie jako zZyrant wszczecia wzgledem niego krokow egzekucyjnych, a z drugiej
strony naciskany byl przez A. M., jako nieformalnego gwaranta przekazanych Srodkow oraz, ze R. C. namowil swoja
zone — powddke — do pozornego przeniesienia udzialéw we wlasnoéci przedmiotowej nieruchomosci, nie wyjawiajac
jej zobowiazan finansowych jakie mial wzgledem pozwanego ad 1, lecz sugerujac jej bezpieczne, tymczasowe
przesuniecie majatkowe, majace zabezpieczy¢ ewentualng egzekucje komornicza, w przypadku poszukiwania przez
Bank w O. zrédel zaspokojenia. Po trzecie, jako irracjonalne, Sad Okregowy ocenil wyjaénienia G. D., co do transakcji
z dnia 28 lutego2002 roku, przy ktérej mial wyplaci¢ malzonkom C. 100.000 z} za udzial 2/3 w nieruchomoéci, czemu
powodka i $wiadek A. C. (3) kategorycznie zaprzeczyli. Sad zauwazyl, ze mimo, iz od dnia przekazania R. C. 20.000
USD minelo prawie 2 lata, G. D. nie otrzymal z tego tytutu konkretnych profitow, nie zostala utworzona jakakolwiek
prawna forma wspoélpracy, nie zostaly mu tez wyplacone zadne $rodki, tytulem udzialu w zysku. Trudno przyjac
za prawdziwe, ze w takich okolicznoSciach pozwany wyklada kolejne 100.000 zl, by zaplaci¢ za nabycie udzialéw
we wspoOlwlasnoSci nieruchomosci matzonkéw C., nie majac jakiejkolwiek pewnosci co do zwrotu wydanych 2 lata
wezeéniej Srodkow finansowych. Okoliczno$ci powyzsze przemawiaja, w ocenie Sadu Okregowego, za prawdziwoscia
twierdzen powddki i jej meza, ze w dacie zawierania obu tych uméw sprzedajacy nie mieli woli faktycznego
przeniesienia wlasno$ci nieruchomogci i nie otrzymali okreS§lonych w aktach notarialnych kwot, tytulem ceny, a pod
postacia uméw sprzedazy, kryly sie umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie pozyczonej (czy tez zainwestowanej
zwrotnie ) kwoty 20.000 USD. Sad Okregowy zwrocil uwage, ze miedzy stronami niesporna byla okoliczno$é, iz
do daty zawarcia trzeciej umowy, tj. do dnia 26 czerwca 2006 roku, R. C. nie rozliczyl sie z przekazanych mu w
dniu 19 czerwca 2000 roku pieniedzy, zas pozwany D. nie zakreslal konkretnego terminu speklnienia §wiadczenia. Z
wyjasnien samego pozwanego A. M. wynika, ze finalnego rozliczenia pieniedzy przekazanych w 2000 roku R. C. i G.
D. dokonali po wybudowaniu w 2008 roku przez R. C. pawilonu handlowo uslugowego na wydzielonej czeéci dziatki
gdzie posadowiony byl réwniez przedmiotowy budynek mieszkalny. Zadanie pozwu, w ktérym powddka domagala sie
ustalenia niewazno$ci umowy z 26 czerwca 2006 roku Sad Okregowy uznal za bezzasadne. Sad Okregowy przytoczyl in
extenso przepis art. 83 § 2 k.c. Jego ratio legis sprowadza sie — zdaniem Sadu — do ochrony oséb trzecich, dokonujacych
w dobrej wierze odplatnych czynno$ci prawnych ze stronami czynnosSci pozornej. Przestanke dobrej wiary w ramach
tej instytucji nalezy rozumie¢ w spos6b waski, podobnie jak przy rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych. Oznacza
to, ze dobra wiare wylacza jedynie stan wiedzy osoby trzeciej, ze nabyla prawo lub zostata zwolniona z obowiazku przez



osobe, ktora byla strong czynnosSci prawnej pozornej. Do wykazania, ze osoba trzecia nie dzialala w dobrej wierze,
konieczne jest obalenie domniemania istnienia dobrej wiary, wynikajacego z art. 7 k.c. Dokonujac subsumcji stanu
faktycznego zaistnialego w niniejszej sprawie do dyspozycji przepisu art. 83 § 2 k.c. Sad uznal ,ze kupujaca K. W.
nabywajac nieruchomo$¢ przy ul (...) w K. dzialala w dobrej wierze, jako Ze nie wiedziala o czynnoéciach prawnych na
mocy ktorej pozwani A. i A. M. oraz G. D. stali sie formalnymi wlaScicielami tej nieruchomoéci i dzialala w zaufaniu
do zapis6w ujawnionych w ksiedze wieczystej, a sprzedajacych zobaczyla po raz pierwszy stajac do aktu notarialnego.
Przeprowadzone postepowanie dowodowe nie wykazalo aby rowniez syn K. W., R. W. i ktéry weze$niej w kwietniu
2006 roku zawarl ze sprzedajacymi umowe przedwstepna wiedzial o powigzaniach towarzysko biznesowych R. C. z
malzonkami M. i G. D., jak tez okoliczno$ciach nabycia udzialtébw w nieruchomosci od malzonkéw C. w 2000 i 2002
roku. Sam R. C. zeznal ,ze K. W. zaplacila ,rzeczywista” cene nabycia, wynoszaca ponad 300.000 zl, cho¢ w akcie
notarialnym ujawniono cene nizszg.

Reasumujgc , Sad Okregowy uznal, ze skoro powodka nie zaoferowala dowodu wykazujacego zla wiare K. W. ,
powodztwo w tej czedci jako calkowicie bezzasadne nalezalo oddali¢. Koszty postepowania Sad Okregowy rozdzielil
stosunkowo w oparciu o przepis art. 100 k.p.c., wskazujac jednoczeénie, ze punkty IViV wyroku znajduje uzasadnienie
w przepisie art. 113 ust 1 ustawy z 28 lipca 2005 roku o kosztach sadowych w sprawach cywilnych — Dz. U . Nr 167,
poz. 1398 ze zmianami.

Wyrok Sqdu Okregowego zaskarzyli apelacjami powéddka oraz pozwani R. M. i K. M..
I/ Apelacja powodki.

Powodka zaskarzyla wyrok Sadu Okregowego w czesci, to jest: w punktach Ii II, w zakresie orzeczenia o ustaleniu,
ze w sprawie zachodzi pozorno$¢ wzgledna, w punkcie III w zakresie orzeczenia oddalajacego pow6dztwo o ustalenie
niewaznos$ci umowy objetej zadaniem nr 3 oraz w punkcie VI co do kosztoéw procesu, zarzucajac co nastepuje:

1/ naruszenie prawa materialnego, a to art. 83 § 1 k.c. przez nieprawidlowe przyjecie, ze umowa z dnia 6 grudnia 2000
roku zawarta pomiedzy malzonkami C.imalzonkami M., dotyczaca sprzedazy udziatu 1/3 we wlasnoSci nieruchomosci
potozonej w K. przy ul. (...), przenoszaca na nabywcow wlasnoé¢ tego udzialu za cene w kwocie 50 000 zl oraz
nastepujaca po niej umowa z dnia 28 lutego 2002 r, zawarta pomiedzy malzonkami C. a G. D., dotyczaca sprzedazy
udziatlu 2/3 we wlasnos$ci nieruchomosci polozonej w K. przy ul. (...), przenoszaca na nabywce wlasno$¢ tego udziatu
za cene w kwocie 100 000 zl, sa wzglednie niewazne, bez jednoczesnego okre$lenia, czy umowa dyssymulowana jest
w ocenie Sadu okregowego wazna, czy tez nie, co w konsekwencji oznacza, ze nie jest jasne rozstrzygniecie Sadu w
przedmiocie wazno$ci umoéw ukrytych pod pozorem sprzedazy, gdy obie wskazane w pozwie i kwestionowane co do
ich waznosSci umowy, nie zawieraja cech charakterystycznych dla przewlaszczenia na zabezpieczenie, za§ w Swietle
utrwalonej juz linii orzecznictwa, umowa symulowana ,,nie uzycza formy” umowie dyssymulowanej;

2/ naruszenie art. 233 81 k.p.c. przez dowolna ocene materialu dowodowego zgromadzonego w sprawie, w
zakresie dotyczacym umowy z dnia 14 czerwca 2006 roku, zawartej pomiedzy pozwanymi malzonkami M. i G.
D., jako sprzedajacymi, a K. W., jako nabywca nieruchomosci, polozonej w K. przy ul. (...), skladajacej sie z
dzialek ewidencyjnych nr (...), zabudowanej budynkiem mieszkalnym, i nieprawidlowe, tj sprzeczne z zasadami
do$wiadczenia zyciowego i zasadami logicznego rozumowania przyjecie, ze domniemanie dobrej wiary po stronie
nabywcy nieruchomosci nie zostalo obalone;

3/ naruszenie art. 98 § 1 k.p.c. przez jego niezastosowanie, a takze art. 100 k.p.c. w zw. z art. 328 § 2 k.p.c., poprzez
zniesienie kosztow zastepstwa adwokackiego pomiedzy stronami, w sytuacji, gdy powddka de facto sprawe w znaczacej
czesci wygrala, a takze przez niewyjasnenie swego rozstrzygniecia w tym zakresie w pisemnym uzasadnieniu wyroku,
co w konsekwencji prowadzi do braku mozliwosci kontroli merytorycznej wyroku Sadu Okregowego w tym zakresie.

Podnoszac powyzsze zarzuty powddka domagala sie: 1/ zmiany zaskarzonego wyroku i ustalenia, ze dwie pierwsze
umowy, dotyczace sprzedazy udzialéw 1/3 i 2/3 we wlasnoéci nieruchomosci oraz ukryta pod nimi dyssymulowana
umowa przewlaszczenia na zabezpieczenie sg, z powodu pozornosci tej pierwszej i braku wlasciwosci cech i formy



drugiej, ukrytej umowy, niewazne w caloéci, nadto ustalenie, ze umowa z dnia 14 czerwca 2006 r, zawarta pomiedzy K.
iA. M.iG. D, jako sprzedajacymi, a K. W., jako nabyweca, jest z powodu zlej wiary nabywecy, z ratio legis art. 83 § 2 k.c.
niewazna. Ewentualnie pow6dka wnosita o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi I instancji
do ponownego rozpoznania. W kazdym wypadku domagata sie zasadzenia od pozwanych na jej rzecz kosztoéw procesu
za obie instancje.

II/ Apelacja pozwanych A. M. i K. M..
Pozwani zaskarzyli wyrok Sadu I instancji, co do rozstrzygnie¢ zawartych w punktach I i I1, zarzucajac:

1/ naruszenie prawa materialnego, a to art. 83 § 1 k.c. przez jego niewlasciwe zastosowanie i bezpodstawne uznanie,
ze czynno$¢ prawna polegajaca na sprzedazy w dniu 6 grudnia 2000 r, na rzecz malzonkéw M. przez malzonkéw C.
udzialu 1/3 w nieruchomo$ci stanowiacej dziatke zabudowana domem mieszkalnym przy ul. (...) w K., jest dotknieta
niewazno$cia wzgledna, gdyz pod pozorem umowy sprzedazy udzialu miato doj$é do zawarcia umowy przewlaszczenia
na zabezpieczenie, pomimo, ze w toku postepowania sagdowego nie zostalo wykazane aby umowa przewlaszczenia
miala zabezpiecza¢ jakakolwiek inna czynno$¢ dokonana pomiedzy malzonkami M. oraz malzonkami C., dzialajacymi
lacznie lub przez kazdego z osobna, w szczegblnosci umowe pozyczki lub inng zblizong umowe, co mogloby wskazywaé
na jakakolwiek racjonalno$c¢ takiego postepowania;

2/ naruszenie art. 328 § 2 k.p.c. przez niewskazanie przez Sad dlaczego odmoéwil wiarygodnoSci zeznaniom
przestluchanego w charakterze strony A. M., co naruszylo obowiazek wskazania, okolicznoéci, ktore Sad uznat za
udowodnione oraz przyczyny, dla ktérych innym dowodom odméwil wiarygodnosci i mocy dowodowej, przez ich
pominiecie, np. co do okolicznosci dotyczacych cen nabywanych nieruchomos$ci w okresie zblizonym do okresu
zawierania aktu notarialnego z dnia 6 grudnia 2000 r, a to w relacji do ,biznesowego sensu” kupowania oraz
odsprzedawania nieruchomosci, czym trudnit sie A. M.;

3/ sprzecznoé¢ istotnych ustalen Sadu Okregowego z treSci zebranego w sprawie materialu wskutek naruszenia
przepiséw postepowania, ktére moglo mie¢ wplyw na wynik sprawy, a mianowicie:

a/ art. 233 § 1 k.p.c. przez dokonanie oceny dowodoéw w sposbéb fragmentaryczny i nie wszechstronny, dokonanie
dowolnej oceny dowoddw, polegajacej na pominieciu dowodéw w postaci:

- zestawienia kosztow ponoszonych przez A. M., przeznaczonych na budowe budynku uslugowego w latach
2005-2006, korespondujacych z tym, ze pozwolenie na budowe przedmiotowego budynku zostalo wydane na rzecz
AM.iG.D,;

- swobodnym przyjeciu, ze przeniesienie wlasnosci 1/3 i 2/3 udzialow w w/w nieruchomosci gruntowej na podstawie
aktow notarialnych z dnia 6 grudnia 2000 roku oraz z 28 lutego 2002 r, za laczng cene 150 000 zl mialo charakter
oczywistej nieekwiwalentno$ci §wiadczen i pominieciu w tym zakresie zeznan przestuchanego w charakterze strony A.
M., z ktoérych wynika jednoznacznie, ze porownywalne nieruchomos$ci w podobnym okresie zakupil za poréwnywalng
a nawet mniejszg cene;

b/ art. 244 § 112 k.p.c. przez pominiecie zasady, ze akt notarialny sporzadzony w dniu 6 grudnia 2000 roku, dotyczacy
sprzedazy na rzecz malzonkéw M. przez malzonkéw C. udzialu 1/3 we wlasnosci przedmiotowej nieruchomosci oraz
akt notarialny sporzadzony w dniu 28 lutego 2002 r, dotyczacy sprzedazy udzialu 2/3 we wlasnosci przedmiotowe;j
nieruchomo$ci przez malzonkéw C. na rzecz G. D., bedace aktami urzedowymi, nie stanowia dowodu tego, co zostalow
nich urzedowo po$wiadczone, podczas gdy z identycznie brzmiacych zapisow § (...) obu aktdéw jednoznacznie wynika,
ze w przypadku aktu z dnia 6 grudnia 2000 roku, kwota 50 000 zl, a w przypadku aktu notarialnego z dnia 28 lutego
2002 roku, kwota 100 000 zl, zostaly zaplacone, co matzonkowie C. w obu aktach pokwitowali, a to wobec faktu, ze
w tym przedmiocie nie zostal przeprowadzony zaden dowdd przeciwko tym dokumentom, w tym przeciwko tresci
o$wiadczen zawartych w tych aktach.



Podnoszac przedstawione wyzej zarzuty pozwani A. M. i K. M. domagali sie zmiany zaskarzonego wyroku w punktach
1111, przez oddalenie powo6dztwa rowniez w tej czeSci. Wniesli ponadto o zasadzenie na ich rzecz od powodéw kosztow
procesu za obie instancje.

SAD APELACYJNY ZWAZYE. CO NASTEPUJE.

Apelacja powodki jest w caloéci bezzasadna. Apelacja pozwanych A. M. i K. M. jest uzasadniona w czeéci, jednakze z
innych przyczyn niz wskazane w jej uzasadnieniu.

I/ Co do apelacji powodki.

Kluczowe znaczenie w sprawie ma ocena waznoSci trzeciej z zaskarzonych przez powodke czynnoéci prawnych ,
to jest umowy z dnia 24 czerwca 2006 roku zawartej pomiedzy malzonkami M. i G. D., jako sprzedajacymi a
K. W., jako kupujaca. Umowa ta dotyczyla czesci nieruchomoéci, bedacej przedmiotem wczesniejszych umow —
zabudowanej budynkiem mieszkalnym przy ul. (...) w K.. Apelujaca stoi na stanowisku, iz wbrew temu co przyjal Sad
Okregowy, rowniez i ta umowa dotknieta jest wada pozornoéci, jednocze$nie jednak zarzuca Sadowi naruszenie art.
233 § 1 k.p.c. poprzez dowolna ocene materialu dowodowego, czego konsekwencja mialo by¢ wadliwe przyjecie, ze
powddka nie obalila domniemania dobrej wiary po stronie kupujacej nieruchomosé K. W.. W ocenie powddki Sad
Okregowy dowolnie ocenil zgromadzony w sprawie material dowodowy, a w szczegoélnoéci zeznania Swiadka R. W.
oraz wyjasnienia powddki i pozwanego A. M.. Zdaniem powddki Sad ten nie wzial pod uwage tego, ze R. W. i R.
M. znali sie przed zawarciem umowy, pominal tez to, ze nabywca nieruchomo$ci ostatecznie zostala pozwana K. W.,
mimo, iz jej rzeczywistym uzytkownikiem stal sie R. W., a sama pozwana nigdy z tej nieruchomo$ci nie korzystala.
Swiadczy to, w ocenie apelujacej, ze pozwana byla jedynie osoba podstawiona po to, by w przysztoéci uniknaé zarzutu
zlej wiary nabywcy, gdyby byl nim R. W.. W ocenie apelujacej na gruncie art. 83 § 2 k.c. do obalenia dobrej wiary nie
jest az konieczna wiedza osoby trzeciej o pozornos$ci o§wiadczenia woli, mocg ktérego stawajacy do aktu okazuje sie
by¢ wlascicielem nieruchomosci ale takze tatwo$¢, z jaka osoba trzecial o tej okoliczno$ci powziaé informacje.

W ocenie Sgdu Apelacyjnego powyzsza argumentacja nie moze doprowadzi¢ do zmiany wnioskoéw, do jakich doszed}
Sad I instancji przyjmujac, ze powodka nie przelamala domniemania dobrej wiary chroniacego K. W., jako nabywce
nieruchomoéci. Sytuacje pozwanej K. W. oceni¢ nalezy na gruncie unormowania zawartego w art. 83 § 2 k.c.
Przepis ten precyzuje warunki, przy spelnieniu ktérych osoba trzecia nabedzie prawo lub zostanie zwolniona ze
zobowigzania, mimo ze dokonala czynnosci prawnej z osoba do dokonania tejze czynnoéci nieuprawniona. Przepis
ten udziela ochrony osobie trzeciej w razie kumulatywnego spehlienia nastepujacych przestanek: 1/ po stronie
osoby trzeciej nastepuje nabycie prawa lub zwolnienie jej od obowiazku, 2/ przez czynno$¢ prawng, dokonang na
podstawie czynno$ci pozornej, 3/ o charakterze odplatnym, 4/ przez osobe trzecia, dzialajaca w dobrej wierze.
Spelnienie wszystkich tych przeslanek powoduje, ze dochodzi do przelamania zasady nemo plus iuris in alium
transfere potest quam ipse habet — osoba trzecia nabywa prawo, mimo, ze z powodu pozornoéci oS§wiadczenia
woli, nie przystlugiwalo ono jej poprzednikowi prawnemu (zbywcy). W rozpoznawanej sprawie speklienie trzech
pierwszych przestanek nie budzi watpliwoSci. K. W. nabyla wlasno$¢ nieruchomosci od osoéb, ktére uprzednio
nabyly przedmiotowa nieruchomo$¢ w oparciu o pozorne o$wiadczenie woli, wreszcie, nabycie prawa wlasnosci
nieruchomosci przez pozwang mialo, bez watpienia, odplatny charakter. Powodka nie przeczy, ze cena sprzedazy,
okre$lona w akcie notarialnym z dnia 24 czerwca 2006 r na sume 270 000 z} (w rzeczywistosSci byta wyzsza) — zostata
przekazana zbywcom. Ci za$, co najmniej cze$¢ z uzyskanej kwoty przekazali powodce i jej mezowi. Okoliczno$é¢ ta
wynika w sposdb jednoznaczny z tre$ci dokumentu prywatnego sporzadzonego przed niniejszym procesem przez
powddke i jej meza R. C.. W skierowanym do Prokuratury Rejonowej w Kielcach zawiadomieniu o przestepstwie
autorzy przyznaja, ze otrzymali od M. (w ratach) cze$¢ kwoty uzyskanej ze sprzedazy domu znajomemu M., podaja
tez, ze z tych §rodkéw ostatecznie splacili kredyt niesplacony przez A. C. (2) a poreczony przez R. C.. Powddka i R. C.
skarza sie jedynie, Ze cena ta nie zostala im wyplacona w calosci. R. C., stuchany w niniejszej sprawie w charakterze
Swiadka, zeznal, ze ze sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci nie otrzymatl calej ceny a jedynie 80 000 zl. Ani on
ani powodka nie przeczg natomiast, ze K. W. zaplacila zbywcom — co najmniej — cene wskazang w akcie notarialnym.



Z tego bezspornego faktu wynika, ze czynno$¢ prawna K. W. miala faktycznie odplatny charakter. Jej wazno$c zalezy
zatem od spelnienia sie czwartej z w/w przestanek, to jest od tego czy K. W. byla nabywca w dobrej wierze.

Osoba trzecia musi dziala¢ w dobrej wierze. Ocena tej przestanki powinna uwzglednia¢ dwa elementy: po pierwsze,
okoliczno$¢, ze osoba trzecia dziala w zaufaniu do czynnosci przejawionej na zewnatrz, a zatem w przeSwiadczeniu, ze
jest ona wazna i skuteczna, oraz po drugie, osoba ta nie zna treéci aktu konfidencjiijest nieSwiadoma tego, ze strony nie
mialy zamiaru wywolania skutkow prawnych. Méwiac inaczej, osoba trzecia nie moze wiedzieé, ze czynno$¢ prawna,
ktéra jako podstawa swojego uprawnienia legitymuje sie jej kontrahent, miala charakter pozorny. Ze wzgledu na
utajnienie rzeczywistych zamiar6w stron czynnoéci pozornej, silne domniemanie faktyczne przemawia za istnieniem
dobrej wiary u osoby trzeciej. Ciezar dowodu spoczywa na tej stronie, ktéra twierdzi, ze dana osoba pozostawala w zlej
wierze. Wynika to z literalnej tresci art. 83 § 2 k.c. (,chyba ze dzialala w zlej wierze") ale tez z ogblnej reguly wyrazonej
art. 7k.c., zgodnie z ktéra dobra wiare sie domniemywa. Ten, kto powoluje sie na dobra wiare nie musi jej udowadniac.
To zla wiara musi by¢ osobie trzeciej udowodniona w sposéb niebudzacy watpliwo$ci.

W zasadzie powddka w niniejszej sprawie powinna byta wykazaé, ze K. W., jako nabywca nieruchomo$ci, posiadala
pozytywna wiedze o pozornym charakterze czynnosci prawnej, w oparciu o ktéra nieruchomo$é nabyli jej poprzednicy
prawni (zbywcy — pozostali pozwani). Racje ma jednak apelujaca, Ze na ogdl przyjmuje sie, ze dla obalenia
domniemania dobrej wiary wystarczy wykazanie, ze przy dolozeniu nalezytej staranno$ci osoba trzecia o pozornosci
mogla sie z latwoécig dowiedzie¢, w tym wypadku, o braku uprawnienia po stronie kontrahenta.

W ocenie Sadu Apelacyjnego powodce nie udalo sie w niniejszym procesie przelamaé chronigcego pozwanag
domniemania dobrej wiary. Powddka, w pierwszej kolejnosci, wskazuje, ze pozwany A. M. i syn pozwanej R. W. byli
znajomymi i pozostawali w zmowie, czego konsekwencja bylo zawarcie kolejnej umowy sprzedazy, tylko po to, by
uniemozliwi¢ zwrot przedmiotowej nieruchomos$ci malzonkom C.. Powyzsze twierdzenie, to w istocie rzeczy zarzut
pozornoéci przedmiotowej umowy a nie jedynie jej bezskuteczno$ci wynikajacej z ochrony przewidzianej w art. 83 §
2 k.c.

W ocenie Sadu Apelacyjnego brak jest dostatecznych dowodéw na istnienie takiej zmowy, przeciwnie ujawnione fakty
obalaja logike rozumowania powddki. Po pierwsze, K. W. zaplacila za nieruchomo$¢ cene, ktéra nie odbiegala w
stopniu znaczacym od ceny rynkowej. Pozwana nie ukrywala, ze nieruchomos$¢ kupuje po to, by korzystal z niej jej
syn. Jednakze to pozwana miala w tym czasie mozliwo$¢ zaciagniecia kredytu bankowego, dlatego tez zrozumiale jest,
ze nieruchomo$c¢ nabyla dla siebie. Nie odbiera waznoSci i skuteczno$ci umowy z dnia 24 czerwca 2006 roku to, ze to
nie K. W. faktycznie korzystala z domu mieszkalnego, lecz R. W.. Tego rodzaju sytuacje w kregu najblizszej rodziny
maja miejsce. Dorosle dzieci czesto zamieszkuja w nieruchomo$ciach, ktore z réznych wzgledéw stanowia wlasnosé
ich rodzicow. To, ze pozwana zakupila nieruchomo$c ,dla syna” nie czyni umowy sprzedazy niewazng, w szczegolnosci
nie stanowi wady pozornosci — wszyscy zainteresowani obejmowali swoja wiedza i wola fakt, ze wlaScicielem nabytej
nieruchomosci ma byé¢ K. W. a nie jej syn R. W..

Nie zostalo tez wykazane w sposob dostateczny, by charakter stosunkéw pomiedzy R. M. a R. C. pozwalal na
domniemanie, ze ten ostatni (a co za tym idzie jego matka) wiedzial o okolicznoéciach w jakich malzonkowie M. i G.
D. stali sie wlaScicielami przedmiotowej nieruchomo$ci. Brak jakichkolwiek dowodéw na to, ze A. M. i R. W. znali
sie przed zawarciem umowy inaczej niz z widzenia. Bez znaczenia jest tez eksponowany przez apelujaca fragment
zeznan R. W., iz o mozliwoSci nabycia nieruchomo$ci miat dowiedzie¢ sie ,,przypadkowo” a nie w biurze nieruchomosci
albowiem nie ma zadnych podstaw, by przyjaé, ze to A. M. zlozyl W. oferte a przy okazji poinformowat go o sposobie, w
jaki sam nabyl jej wlasno$¢é. Bez znaczenie jesttez, to, ze to R. W. a nie jego matka — pozwana K. W. — byl strong umowy
przedwstepne;j. Jak juz wyzej wskazano, domniemanie dobrej wiary stanowi jedng z klauzul generalnych systemu
prawa cywilnego, zla wiara musi by¢ udowodniona w spos6b nie budzacy watpliwoéci. Postepowanie dowodowe
przeprowadzone w sprawie nie daje mozliwo$ci do stanowczego ustalenia, ze nabywca nieruchomosci K. W. wiedziala
o tym, ze czynno$ci prawna, stanowigc podstawe nabycia nieruchomoSsci przez K. M., R. M. i G. D. miala charakter
pozorny, badz tez, ze przy dolozeniu nalezytej starannoéci, mogla sie o tym dowiedzie¢.



Ocena Sadu I instancji byla prawidlowa, tym samym wyrok oddalajacy powddztwo o ustalenie niewazno$ci umowy z
dnia 24 czerwca 2006 r, na mocy ktdrej wlasnosé nieruchomosci potozonej w K. przy ul. (...) nabyla pozwana K. W. —
jest trafny. Apelacja powodki w tym przedmiocie nie prowadzi do odmiennych wnioskoéw i musi zostaé¢ oddalona.

Przesadzenie, iz wlasno$¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem postepowania przeszla skutecznie na K. W. powoduje,
iz powodka nie ma interesu prawnego, w rozumieniu art. 189 k.p.c, w domaganiu sie ustalenia wyrokiem sadu
niewaznoSci pozostalych uméw, ktore zostaly zawarte wezeéniej, to jest 6 grudnia 2000 roku i 28 lutego 2002 roku.
Ustalenie niewaznoS$ci przedmiotowych uméw wyrokiem sadu nie ma zadnego znaczenia prawnego dla powodki.
Skoro wlasno$é nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w K., przeszla w pdZniejszy terminie na inng osobe, pow6dztwo
windykacyjne, z ktorym powddka zamierzala wystapic, nie jest mozliwe.

Z kolei brak uprawnien powo6dki do nieruchomosci polozonej przy ul. (...) zostal przesadzony prawomocnym
wyrokiem Sadu Rejonowego w Kielcach z dnia 13 lipca 2012 r (sygn. akt IC 39/11) uwzgledniajacym powddztwo G.
D. o eksmisje malzonkéw C. z przedmiotowej nieruchomosci (j. z obu lokali uzytkowych znajdujacych sie na niej).
Roéwniez i w tej czeéci doszlo do ustabilizowania sie sytuacji prawnej powodki przez przesadzenie o jej braku tytulu
prawnego do przedmiotowej nieruchomoéci. Uwzgledniajac powddztwa ustalajace niewazno$¢ czynnoSci prawnych z
200 1 2002 roku Sad Okregowy naruszyt art. 189 k.p.c. Przepis ten, jak chodzi o wymdg wykazania interesu prawnego
w powddztwie ustalajagcym, ma materialno prawny charakter. Fakt jego naruszenia Sad Apelacyjny bierze pod uwage
z urzedu.

Bezprzedmiotowe sa w tej sytuacji pozostale zarzuty zawarte w apelacji powddki. Dlatego tez tylko na marginesie
stwierdzi¢ nalezy, ze materialno prawna ocena dokonanych ustalen faktycznych, na gruncie art. 83 § 1 k.c., zostala
przez Sad Okregowy dokonana prawidlowo. Umowy sprzedazy udzialbw w nieruchomosci, zawarte pomiedzy
powodka i jej mezem a pozwanymi malzonkami M. i G. D., mialy bez watpienia charakter pozorny, o czym szerzej
bedzie mowa przy ocenie apelacji pozwanych. Apelujaca zarzuca, ze Sad Okregowy ani w samej sentencji wyroku
ani w pisemnych motywach rozstrzygniecia nie odni6st sie w zaden sposéb do waznoéci czynnoéci dysymulowanej
— mimo, iz ustalil, Ze takowa czynno$¢ miala miejsce. Przyczyna powyzszego bylo najpewniej samo sformulowanie
zadania pozwu, ktére obejmowalo wylacznie ustalenie niewazno$ci umowy sprzedazy udzialdbw w nieruchomosci,
nie zaé ustalenie niewaznoéci ukrytej pod pozorem sprzedazy umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie. Zadanie
takie pojawilo sie po raz pierwszy w apelacji. Okoliczno$é ta, w $wietle przyjetej przez Sad Apelacyjny koncepcji
rozstrzygniecia, jest bez znaczenia, jakkolwiek Sad Apelacyjny podziela wyrazony w apelacji powodki poglad, o
niewazno$ci zar6wno czynno$ci wynikajacej z literalnej tre$ci aktow notarialnych z dnia 20 grudnia 2000 ri 28 lutego
2002 (sprzedaz) jak i czynno$ci ukrytych pod pozorem sprzedazy (przewlaszczenie na zabezpieczenie). W aktualnym
orzecznictwie utrwalil sie bowiem poglad, iz brak jest podstaw do przenoszenia formy szczegélnej, zachowanej dla
czynnos$ci symulowanej, na czynno$¢ dyssymulowana przede wszystkim ze wzgledu na to, ze w pojeciu pozornosci,
ktora jest wada o$wiadczenia woli, nie miesci sie wadliwo$§¢é czynnoSci prawnej w postaci niezachowania formy. W
omawianym wypadku forma aktu notarialnego zostala zachowana dla innej czynnoSci prawnej, tj. pozornej umowy
sprzedazy nieruchomosci, i nie moze by¢ uzyczona dla ukrytego o§wiadczenia woli tj. przewlaszczenia nieruchomosci
na zabezpieczenie wierzytelno$ci, gdyz ustawodawca w art. 83 § 1 zdanie drugie k.c. uzaleznil jego waznosé¢ od tego,
czy dyssymulowana czynno$¢ prawna, np. umowa darowizny nieruchomosci, dozywocia, czy tez przewlaszczenia,
odpowiada wszystkim dalszym wymaganiom, wynikajacym z przepiséw bezwzglednie obowiazujacych, a wiec takze od
tego, czy zostala zawarta w wymaganej formie. Wprawdzie obydwie czynno$ci - pozorna i ukryta - dotycza tych samych
podmiotbéw i tej samej nieruchomosci, niemniej dokonane przez strony ukryte o§wiadczenie woli o przewlaszczeniu
na zabezpieczenie nie zostalo wyrazone z zachowaniem formy ad solemnitatem (por. m.in. wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 12 pazdziernika 2001 r, V CKN 631/00, OSN 2002, nr 7-8, poz. 91), uchwata SN z dnia 9 grudnia 2011 r, III
CZP 79/11, OSNC 2012/5/74).

Powyzsza uwaga nie zmienia oceny apelacji powodki, ktéra w catoéci nalezalo uznaé za bezzasadna.



Zarzut powo6dki odnoszacy sie do rozstrzygniecia Sadu I instancji o kosztach procesu jest, w Swietle dokonanej przez
Sad Apelacyjny zmiany tego wyroku, bezprzedmiotowy.

II/ Co do apelacji pozwanych A. M. i K. M..
Apelacja pozwanych musiala odnie$é skutek, cho¢ z innych przyczyn, niz wskazane w jej zarzutach.
Zarzuty apelacji sa bezzasadne.

Wbrew wywodom apelujacych kwestionowane przez nich ustalenia faktyczne Sadu I instancji sa prawidlowe. W
szczego6lnosci Sad Apelacyjny uznaje za wlasne ustalenie, ze A. i R. C. w rzeczywistoéci nie otrzymali od kupujacych
ceny sprzedazy w lacznej wysokoéci 150 000 zl, wymienionej w aktach notarialnych z dnia 20 grudnia 2000 r i 28
lutego 2002 r, choé¢ prawda jest, ze w obu w/w aktach zawarte jest identycznej tresci oswiadczenie sprzedajacych o
treéci: ,,cena w kwocie podanej zostala juz zaplacona, co kwituja malzonkowie C.”.

Rozwazy¢ nalezy zatem jaki jest charakter w/w oSwiadczenia, w szczegbdlnoSci w sytuacji, gdy — jak w sprawie
rozpoznawanej — zostalo ono zawarte w akcie notarialnym Akt notarialny, zgodnie z art. 2 § 2 Prawa o notariacie
jest dokumentem urzedowym w rozumieniu art. 244 § 1 k.p.c. Korzysta z dwoch domnieman wzruszalnych —
domniemania prawdziwosci, czyli autentyczno$ci oraz domniemania zgodno$ci z prawda tego, co zostalo w nim
urzedowo za$wiadczone. Problem domniemania zgodnoéci z prawda dotyczy wylacznie dokumentéw urzedowych
sprawozdawczych (narratywnych), a taki charakter nosi akt notarialny w czesci obejmujacej jego treScia oSwiadczenia
wiedzy. O$wiadczenie o dokonaniu zaplaty ceny przed zawarciem umowy sprzedazy (,cena 50 000 zl juz zostala
zaplacona”) oraz o$wiadczenie potwierdzajace, ,kwitujace”, ten fakt sg o$wiadczeniami wiedzy, czego skutkiem
jest objecie ich domniemaniem zgodno$ci z prawd3. Domniemanie to jest wzruszalne, a jego obalenie nastepuje
w drodze przeprowadzenia dowodu (art. 252 k.p.c.). Ograniczenia dowodowe, przewidziane w art. 247 k.p.c.
obejmuja jedynie dokument urzedowy obejmujacy czynnoé¢ prawng, natomiast nie dotycza dokumentu narratywnego
zawierajacego o$wiadczenie wiedzy, a wiec dowodzenie jego niezgodno$ci z prawda moze byé¢ przeprowadzone
wszelkimi Srodkami dowodowymi, a apelujaca mozliwosci takiej nie moze skutecznie zakwestionowaé. Ciezar dowodu
przy obalaniu domniemania zgodnosci dokumentu urzedowego z prawda reguluje art. 252 k.p.c., ktéry naklada
obowiazek przeprowadzenia dowodu przeciwienstwa na strone zaprzeczajaca tej zgodnosci. Wykazanie niezgodno$ci
z rzeczywistym stanem rzeczy o$§wiadczenia powoda o zaplacie ceny i o§wiadczenia pozwanego o pokwitowaniu jej
przyjecia spoczywalo zatem na powddce.

Ustalenie przez Sad Okregowy, iz powodka i jej maz nie otrzymali od pozwanych M. kwoty 50 000 zl, tytulem zaplaty
ceny za kupiony udzial w nieruchomo$ci jest prawidlowe i nie prowadzi do naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. Sad Okregowy
szczegOlowo wskazal przyczyny dla ktérych dal wiare powodce i Swiadkowi R. C., ktérzy zeznali, ze ani od malzonkow
M. ani od G. D. nie otrzymali kwot wymienionych w aktach notarialnych. Brak zaplaty jest logiczna konsekwencja tego,
ze celem zawarcia przedmiotowych uméw bylo zabezpieczenie zwrotu kwoty 20 000 zl wreczonej A. C. (3) tytulem
pozyczki w dniu 19 czerwca 2000 r a nie sprzedaz Fakt nabycia pierwszego udzialu w nieruchomo$ci przez malzonkéw
M. a nie osobiécie przez G. D., rowniez znajduje logiczne wytlumaczenie. Trafnie wskazatl Sad Okregowy, ze A. M.
pehil wzgledem G. D. role nieformalnego gwaranta zwrotu przekazanych $§rodkow. Zawarcie kolejnej umowy, z dnia
28 lutego 2002 r, bylo uzasadnione niesplacaniem w zadnym zakresie przez R. C. zadluzenia wzgledem pozwanego
G. D.. W tych okolicznoéciach R. M. i G. D. zgodnie zreszta dazyli do przejecia nieruchomo$ci powodki i jej meza.
O tym, ze tego rodzaju porozumienie pomiedzy M. a D. istnialo S$wiadczy dalszy rozwdj wypadkoéw, to jest sprzedaz
czescinieruchomosci (ul. (...)) K. W. anastepnie zdarzenia dotyczace drugiej czeSci nieruchomoéci (J.(...)), zakoniczone
eksmisja powddki i R. C. (sprawa IC 39/11). Jak wynika z przeprowadzonych dowodéw G. D. ostatecznie umorzyl
zadluzenie powodow, a z ceny sprzedazy uzyskanej od K. W. przekazal jakas kwote, ,tytulem rozliczenia”, mezowi
powddki.

OczywiScie bezzasadny jest zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. przez przyjecie przez Sad Okregowy, iz umowy
z dnia 20 grudnia 2000 r i 28 lutego 2002 r cechowala razaca nieekwiwalentnos§¢ swiadczen. Pozwani w zaden



sposob nie kwestionuja rozumowania Sadu oraz danych statystycznych, ktérymi Sad ten postuzyl sie, by ostatecznie
przyjac, iz cena za nieruchomo$¢ byla co najmniej dwukrotnie zanizona. Przeciwdowodem dla obalenia poprawnosci
rozumowania Sadu maja by¢ — w ocenie apelujacego A. M. — jego wlasne zeznania, w ktorych podal, ze w tym samym
czasie zdarzylo mu sie kupié¢ nieruchomo$c¢ za poréwnywalng a nawet mniejsza cene. Brak bylo podstaw do przyjecia,
iz zeznania te sg wiarygodne, juz to w $§wietle danych statystycznych, ktorymi postuzyl sie Sad Okregowy. Jednakze
dla wykazania, ze ustalenia Sadu Okregowego nie sg prawidlowe nie wystarczy samo zeznanie pozwanego, konieczny
bylby dowod z opinii bieglego, gdyz sprawa dotyczy wiadomosci specjalnych. Dowdd taki nie byl przez pozwanych
wnioskowany, bylby zreszta bezprzedmiotowy, w sytuacji, gdy podstawa przyjecia pozornosci zaskarzonych uméw
byly wszystkie okoliczno$ci towarzyszace ich zawarciu, w tym brak zaplaty na rzecz sprzedajacych jakiejkolwiek
ceny. Bezzasadny jest rowniez zarzut, kwestionujgcy ustalenie przez Sad Okregowy, iz to nie powddka i jej maz, lecz
pozwani poniesli koszty budowy pawilon6w ustugowych na nieruchomosci. Dowodem na powyzsze maja by¢ rowniez
zeznania A. M. oraz jego notatki. Zdaniem Sadu Apelacyjnego zeznania A. M. w ogble nie stanowig wiarygodnego
materiatu dowodowego, podobnie jak dokumenty prywatne przez niego sporzadzone. Zeznania tego pozwanego
s oczywiécie pokretne. Twierdzi on, ze kupil udzial w nieruchomoséci C. po to, by wspoélnie z nimi zbudowaé
na nieruchomos$ci budynek handlowo uslugowy, tymczasem zgromadzony material dowodowy nie potwierdza tej
informacji. Po pierwsze w tamtym czasie R. C. borykal sie powaznymi problemami finansowymi, wynikajacymi, przede
wszystkim, z istnienia wymagalnego zadluzenia wzgledem banku — co jest okoliczno$cia w sprawie bezsporna. R. C.
potrzebowal pieniedzy na splate tego dlugu, jak tez na dofinansowanie prowadzonych juz inwestycji inwestycji. W
tych okoliczno$ciach Sad Okregowy trafnie uznal za wiarygodne, iz. R. C. poszukiwal w tamtym czasie mozliwoS$ci
zaciagniecia pozyczki na korzystnych warunkach, a nie planowat wspoélnie z A. M. kolejng inwestycje budowlang. W
tym przedmiocie zeznania A. M. sg nielogiczne i niezgodne z zasadami do$wiadczenia zyciowego. Potwierdzeniem
takiej oceny jest to, ze przedmiotowa inwestycja (budowa pawilon6w) zostala rozpoczeta w kilka lat pdzniej — jak
wynika z niekwestionowanych ustalefi Sadu okregowego w roku 2005. Trudno zatem da¢ wiare pozwanemu M., ze
w roku 2000 kupowal udzial w nieruchomosci C. w celu wspdlnej inwestycji. Zwazywszy na to, ze R. C. w roku
2000 — co bezsporne — byl zadluzony i potrzebowal pieniedzy badz to na splate zadtuzenia, badz tez na podjecie
przedsiewzie¢ gospodarczych, ktore przyniostyby oczekiwany efekt finansowy, zdecydowanie bardziej wiarygodna jest
wersja zdarzen przedstawiona przez niego, zgodnie z ktéra przenoszenie udzialdéw we wlasno$ci nieruchomoséci miato
na celu zabezpieczenie splaty Srodkéw uzyskanych od pozwanych. Warto w tym miejscu zauwazy¢, ze do podobnych
wnioskéw doszly Sady obu instancji w sprawie o eksmisje powodki z lokali uzytkowych na nieruchomosci przy ul.
(...) (por. uzasadnienie wyroku Sadu Rejonowego w Kielcach, w sprawie IC 39/11 — k/35-44 i Sadu Okregowego w
Kielcach, sygn. akt IT Ca 1643/12 k- 90-94).

Wszystkie dotychczasowe uwagi powalaja na przyjecie, ze ustalenia faktyczne Sad Okregowego sa prawidlowe a
przedstawione w apelacji zarzuty, dotyczace naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. i art. 233 § 1 k.p.c., sa bezzasadne. W tej
sytuacji brak jest podstaw do zakwestionowania poprawnosci zastosowania przez Sad I instancji art. 83 § 1 k.p.c.,
albowiem wszelkie przestanki jego zastosowania wynikaja z dokonanych w sprawie prawidlowych ustalen faktycznych.

Mimo to apelacje pozwanych K. M. i A. M. nalezalo w czeSci uwzglednic¢. Jak juz wskazano przy okazji rozpoznawania
apelacji powodki nie wykazala ona interesu prawnego, w rozumieniu art. 189 k.p.c. zadaniu ustalenia niewazno$ci
umow sprzedazy z dnia 20 grudnia 2000 r i 22 lutego 2002 r. Wyroki uwzgledniajace pow6dztwo w zaden spos6b
nie dotykaja sfery prawnej powodki, gdyz definitywnie utracila ona wlasno$¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem
pozytywnego rozstrzygniecia Sadu I instancji i na dzien zamkniecia rozprawy nie wykazala zadnych innych uprawnien
wigzacych sie z przedmiotowymi nieruchomosciami.

W konsekwencji Sad Apelacyjny, w cze$ciowym uwzglednieniu apelacji pozwanych, zmienil zaskarzony wyrok w ten
sposob, ze oddalil powodztwo, rowniez co do zadania ustalenia niewazno$ci uméw z dnia 20 grudnia 2000 ri 28 lutego
2002 r. Podstawe tego rozstrzygniecia stanowi przepis art. 386 § 1 k.p.c. Wyrok Sadu musial ulec zmianie rowniez
w czedci dotyczacej kosztow procesu. Na rzecz pozwanych K. M. solidarnie zasadzono od powddki poniesione przez
nich koszty zastepstwa procesowego. Podstawe rozstrzygniecia stanowi przepis art. 108 § 1 k.p.c. w zw. z art. art. 98
§1i3 k.p.c.



Sad Apelacyjny oddalil apelacje A. i K. M. w czeSci, w jakiej objeto nia rozstrzygniecie zawarte w punkcie II
zaskarzonego wyroku, to jest w zakresie ustalenia przez Sad Okregowy niewaznoSci umowy zawartej pomiedzy
Malzonkami C. a G. D.. Rozstrzygniecie w tej czedci nie dotyczy pozwanych A. i K. M., co za tym idzie nie maja oni
gravament w jego zaskarzeniu. Apelacja w tej cze$ci musiala zatem zosta¢ oddalona, jako bezzasadna, w oparciu o
przepis art. 385 k.p.c.

Majac powyzsze na wzgledzie Sad Apelacyjny, na zasadzie art. 100 k.p.c., zasadzil od powddki na rzecz pozwanych
jedynie polowe kosztow postepowania apelacyjnego. Kwota 3050 zt stanowi polowe z naleznych pozwanym sum (1800
zl x 2 — oplata adwokacka, liczona w zwigzku z oddaleniem apelacji powodki i uwzglednieniem apelacji pozwanych
oraz kwoty 2500 zl — uiszczonej przez pozwanych oplaty od apelacji = 6100 z} : 2 = 3050 z1)



