Sygn. akt I ACa 806/13

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 maja 2014 r.

Sad Apelacyjny w Lodzi I Wydziat Cywilny

w skladzie:
Przewodniczqcy: SSA Krzysztof Depczynski (spraw.)
Sedziowie: SA Tomasz Szabelski
SA Anna Beniak
Protokolant: st.sekr.sagdowy Katarzyna Olejniczak

po rozpoznaniu w dniu 29 maja 2014 r. w Lodzi
na rozprawie

sprawy z powbdztwa Z. R. (1)

przeciwko M. K. (1) i M. K. (2)

o ustalenie niewazno$ci aktu notarialnego

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Lodzi

z dnia 23 kwietnia 2013 r. sygn. akt IT C 831/12

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od Z. R. (1) na rzecz M. K. (1) i M. K. (2) kwote 2.700 (dwa tysiqgce siedemset) zlotych z

tytulu zwrotu kosztéow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

Sygn. akt I ACa 806/13

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 23 kwietnia 2013 roku Sad Okregowy w Lodzi w sprawie z powodztwa Z. R. (1) przeciwko M. K. (1),
M. K. (2) o stwierdzenie niewazno$ci umowy sprzedazy oddalil powodztwo i zasadzil od powddki Z. R. (1) solidarnie

na rzecz M. K. (1) i M. K. (2) kwote 3.634 zlotych tytulem kosztow zastepstwa procesowego.

Powyzszy wyrok zapadl na podstawie poczynionych przez Sad Okregowy ustalen faktycznych, ktére Sad Apelacyjny
podzielil i przyjal za wlasne, a z ktérych wynika, ze pozwany M. K. (2) jest wnuczkiem siostry powodki Z. R. (1). M.

K. (1) byla od 2004r. zong M. K. (2).




W 2005 r. pozwani nosili sie z zamiarem zakupu mieszkania w bloku w K.. W tym czasie do Polski przyjechala powodka
Z. R. (1), ktora przez p6l roku przebywa w Kanadzie /gdzie mieszka jej corka z rodzing/ a kolejne pdt roku przebywa
w Polsce. Na jednym ze spotkan rodzinnych z udzialem stron i pozostatej rodziny mialy miejsce rozmowy na temat
planéw zakupu mieszkania przez pozwanych. Pojawialy sie informacje, ze powodka jest sklocona z corkg nadto ze ma
problemy z lokatorami, ktérym wynajmuje cze$¢ domu.

W kilka miesiecy po tym spotkaniu powddka zadzwonila do swojej siostry a babki pozwanego A. Z.. Powiedziala,
ze zastanowi sie nad sprzedaza domu pozwanym. Wcze$niej wynajmowata ten dom lokatorom, sama mieszkala
w innym domu przy ul. (...) w K.. Dom ten czeSciowo wynajmuje lokatorom, pietro zajmuje sama. To powodka
wyszla z inicjatywa sprzedazy domu pozwanym, méwila ze jest zmeczona problemami z niewyplacalnymi lokatorami,
jednoczeénie chciala, aby dom zostal w rodzinie. Powodce byly tez w tym czasie potrzebne pienigdze na remont domu
przy ul. (...).

W dniu 28 kwietnia 2006 r. strony zawarly przedwstepna umowe kupna sprzedazy spornej nieruchomoséci, moca
ktorej zobowiazaly sie do zawarcia w formie aktu notarialnego umowy przyrzeczonej w terminie do 19 maja 2006r. za
cene 80.000 zlotych. W tym czasie powddka miala ostatecznie zdecydowaé o sprzedazy domu.

Warunkiem sprzedazy domu ze strony powodki bylo to, ze dopdki pozwani nie wyremontuja go, powddka bedzie
mogla korzystaé z ogrodka. Powddka hodowala w ogrodzie kwiaty, ktore nastepnie sprzedawala przed cmentarzem.

W dniu 15 maja 2006 r. miedzy stronami zostala zawarta umowa sprzedazy nieruchomosci potozonej w K. przy ul.
(...), stanowigcej zabudowang dziatke nr (...) o powierzchni 7 ar6w 17 metréw, dla ktorej Sad Rejonowy w Pabianicach
V Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...). Umowa zostala sporzadzona przez notariusza M.
S. w mieszkaniu powddki w K. przy ul. (...). Cena nieruchomosci zostala ustalona na kwote 80.000 zlotych. Cena
byla ustalona wspoélnie przez strony jeszcze przed zawarciem umowy przedwstepnej. Powyzsza kwota odpowiadala
6wczesnym cenom rynkowym.

Zawierajac umowe, pozwani zmierzali do tego, by sta¢ sie wlascicielami domu. Wprawdzie mialy wcze$niej miejsce
rozmowy miedzy stronami na temat ewentualnego darowania domu przez powddke, ale wysoko$¢ nakladow, ktore
trzeba bylo tam poczynié ostatecznie plany te zniweczyta. Z tych samych przyczyn nie moglo by¢ mowy o uzyczeniu
nieruchomosci pozwanym.

Pozwani mieli zgromadzone $rodki finansowe na zakup domu. By zmniejszy¢ koszty utrzymania, poczatkowo
mieszkali u rodzicéw pozwanej E. i T. S., nastepnie u dziadkdéw pozwanego A. i W. Z.. Oboje pozwani pracowali od
poczatku studiéw, pozwany zatrudniony byl jako lakiernik, pozwana pracowala w banku. Pieniadze oszczedzata takze
na ten cel babcia pozwanej, posiadala walute, ktéra wymieniala na zlotéwki. W 2005 r. pozwani otrzymali darowizne
od dziadka, w kolejnym roku od babci pozwanej. Lacznie byla to kwota okolo 120.000 zlotych. Sama pozwana przez
okres o$miu lat zatrudnienia odlozyla ok. 30.000 zlotych, w tym czasie zarobila 89.000 zlotych. Po 9,5 tys. zlotych
pozwani dostali od babci, dziadka i babci pozwanej, Zakupiona przez pozwanych nieruchomo$¢ byta w bardzo zlym
stanie, wymagala kapitalnego remontu, a co za tym idzie, ogromnych nakladéw. Dom by} zawilgocony, zagrzybiony,
nie bylo instalacji, dach wymagal wymiany. Pozwani wykonali nowe instalacje, zainstalowali nowy piec, nowa stolarke
okienna. Poniesione naklady zamknely sie w kwocie ponad 200.000 zlotych. Na ten cel pozwani zaciagneli w banku
kredyt na modernizacje i rozbudowe domu.

Pozwani rozpoczeli remont nieruchomoéci w czerwcu 2006 r., jeszcze przed uzyskaniem na ten cel kredytu
hipotecznego, co mialo miejsce we wrze$niu 2006 r. Wprowadzili sie do domu we wrzesniu 2008 r.

W zwiazku z dokonana transakcja powddka oczekiwala od pozwanych zainteresowania i pomocy, cho¢ strony nigdy
nie zawarlty umowy dozywocia. Powodka byla rozczarowana zachowaniem pozwanych, zarzucata im brak dbalosci o
ogrdd, o posesje, na ktorej rosly nie wykoszone chwasty. Miala pretensje, ze w ogrodzie pozwani zrobili taras, a w
2008 r. wykosili kwiaty i zrobili plac zabaw dla dziecka. Wtedy to relacje miedzy stronami zdecydowanie popsuly sie.



Przed zawarciem umowy, byly ustne ustalenia miedzy stronami, ze dopdki pozwani nie wykonaja duzych budow,
powddka bedzie miata mozliwo$é korzystania z nieruchomoéci. Po sprzedazy domu zdarzalo sie, ze powodka zglaszala
wobec pozwanych roszczenia zwigzane z ogrodem, zadala by pozwany w danym momencie przekopal ogrodek.
Podczas prowadzonych prac remontowych powodka zrobila pracownikom ekipy remontowej awanture z powodu
zniszczenia kwiatow. Pretensje powodki dotyczyly tez rusztowania, ktore dotykalo kwiatow albo gliny upadajacej na
kwiaty. Nie podobalo sie jej, ze w ogréodku stoi piaskownica i zjezdzalnia dziecka pozwanych.

W okresie spornej transakcji powodka byta skonfliktowana z cérka dlatego nie poinformowata jej o zamiarze sprzedazy
domu. Kiedy w 2005 roku Zenil sie brat pozwanego, corka powodki bedaca jego matka chrzestna nie przyjechala na
Slub, gdyz nie chciala sie spotkac z powddka. W tym czasie miedzy powodka i jej matka toczyla sie w Kanadzie sprawa
sadowa. Dotyczyla ona zwrotu pozyczki, jakiej udzielilt maz powddki jej corce na zakup nieruchomos$ci w Kanadzie.
Po jego $mierci powodka wystapila do corki o zwrot tej pozyczki. Corka powodki wysltata do rodziny i znajomych
list z prosba o znalezienie dla niej prawnika w sprawie przeciwko powddce. Sporna nieruchomo$c¢ z kazdym rokiem
niszczala. Powddka myslala, ze jej corka nie wrdci juz do Polski.

Corka powddki, gdy dowiedziala sie o sprzedazy domu, byla oburzona, ale zaproponowala matce pomoc finansowa.
Obiecala przekaza¢ pieniadze na wyroéwnanie pozwanym poniesionych na dom nakladow. Zazadala by matka
odzyskala dom. Powiedziala, Ze zamierza wréci¢ z Kanady. Po sprzedaniu domu przez powddke, jej corka praktycznie
nie ma mozliwo$ci powrotu do Polski, dom powodki przy ul. (...) jest za maly, sporna nieruchomo$¢ przy ul. (...) swego
czasu byla przeznaczona dla niej. Powodka bardzo chciala odzyska¢ dom dla corki.

Pismem z dnia 2 wrze$nia 2008 r. powddka wystosowata do pozwanych wezwanie do zaplaty 80.000 zlotych tytulem
zaplaty ceny przedmiotowej nieruchomosci. Wskazala, ze zadana kwota wynika z tytulu sprzedazy nieruchomosci.

W odpowiedzi na powyzsze wezwanie, pismem z dnia 21 pazdziernika 2008 r. pozwani reprezentowani przez
pelnomocnika o$wiadczyli, ze dokonali zaplaty zadanej kwoty przed podpisaniem aktu notarialnego.

Pomimo bezskutecznego wezwania do zaplaty, powddka nie dochodzila przed sadem zaplaty powyzszej kwoty od
pozwanych.

Pozwani tymczasem, z uwagi na swoj rozwod, postanowili zby¢é sporng nieruchomo$¢. W 2011 r. wystawili
nieruchomo$¢ na sprzedaz za poérednictwem portalu internetowego www.gratka.pl. za cene 650.000 zlotych. Po
ukazaniu sie w Internecie ogloszenia dotyczgcego sprzedazy nieruchomos$ci powodka wystapila do pozwanych o zwrot
nieruchomoéci, zaproponowala, ze zwroci im koszty poniesionych nakladéw. Pozwani zazadali od niej kwoty 650.000
zlotych, tj. ceny wystawionej w ogloszeniu.

W lipcu 2011 r. miala miejsce rozmowa powddki z pozwang. Na stwierdzenie powddki: ,napisaliémy inny akt
notarialny a mial by¢ inny", pozwana odpowiada: ,,Tak, to teraz co ja mam zrobi¢". W trakcie rozmowy kilkakrotnie
dawala wyraz swojemu zdziwieniu: ,,W ogole do tej pory nie wiem o co chodzi. Chodzi o to, ze my mamy da¢ jakie$
pienigdze, teraz, po tylu latach?" oraz ,A teraz o co chodzi? My mamy odda¢ Ci ten dom? Bo ja nie rozumiem".

W $wietle powyzszych okoliczno$ci Sad Okregowy uznal, ze powddztwo jako niezasadne podlega oddaleniu w calosci.

Sad pierwszej instancji zaznaczyl, ze w niniejszej sprawie powddka wniosta o ustalenie, ze umowa sprzedazy
nieruchomo$ci dokonana w dniu 15 maja 2006 r. jest niewazna, gdyz oSwiadczenie woli powddki obejmujgce sprzedaz
nieruchomoéci zostato zlozone pozwanym za ich zgoda dla pozoru.

Sad pierwszej instancji zaznaczy, ze zlozenie konkretnego o$wiadczenia woli jest wynikiem procesu decyzyjnego
(wola wewnetrzna), zachodzacego w umysle danej osoby, ktory nastepnie zostaje uzewnetrzniony poprzez podjecie
okreSlonych zachowan (wola zewnetrzna). Rozstrzygajace znaczenie dla dokonywania czynnoéci prawnych ma
o$wiadczenie woli zobiektywizowane powszechnym znaczeniem uzytych dla jego wyrazenia znakow i uwzglednieniem
sposobu jego rozumienia przez adresata. Co do zasady, dla oceny tresci i skutkéw prawnych o$wiadczenia woli



nie ma natomiast znaczenia wola wewnetrzna i nie ma potrzeby ustala¢ jej treéci, poza przypadkami, gdy przepisy
prawne, przewidujac od tej ogdlnej zasady wyjatki na korzy$¢é woli wewnetrznej, nakazuja jej ustalenie ze wzgledu
na przypisane jej skutki prawne. Do takich wyjatkoéw nalezg wlasnie przepisy o wadach o§wiadczenia woli. Powziecie
decyzji i wyrazenie woli jest §wiadome i swobodne, gdy zaré6wno sam proces decyzyjny, jak i uzewnetrznienie woli
nie byly zaklocone przez zadne destrukcyjne czynniki wynikajace z aktualnych wlasciwos$ci psychiki tub procesu
mys$lowego w sposob wylgczajacy autonomiczne dzialanie. Zachowanie tych wymogéw nie przesadza jeszcze o
waznosci i skutecznosci samego o$wiadczenia woli, gdyz w gre moga wchodzié jeszcze inne wady w postaci pozornosci,
bledu, podstepu czy grozby.

Stosownie do tresci art. 83 § 1 k.c. niewazne jest o§wiadczenie woli zlozone drugiej stronie za jej zgoda dla pozoru.
Jezeli oswiadczenie takie zostalo zlozone dla ukrycia innej czynno$ci prawnej, wazno$¢ o$wiadczenia ocenia sie
wedlug whasciwosci tej czynnoéci. Pozornoé¢ polega na ujawnionej i zaakceptowanej przez adresata o§wiadczenia woli
réznicy miedzy trescig o$wiadczenia a wola wywolania okreslonych skutkéw prawnych. Konstytutywnym elementem
pozornosci jest, poza brakiem woli wywolania skutkoéw prawnych, wiedza i zgoda obu stron czynnoéci, ze o§wiadczenie
woli zlozone zostalo ,dla pozoru". Dodatkowo adresat musi nie tylko wiedzie¢ o braku woli, ale takze pozornoéc
zlozonego o$wiadczenia akceptowac.

W ocenie Sadu Okregowego, w niniejszej sprawie nie zostaly spelnione przestanki pozwalajace uznac sporng czynno$é
prawna dokonang miedzy stronami za czynno$¢ pozorna. Przede wszystkim nie sposéb uznaé, ze pozorno$¢ owej
czynnoSci zostala zaakceptowana przez adresatéw oSwiadczenia woli powodki, czyli przez pozwanych w niniejszej
sprawie. W $wietle poczynionych w sprawie ustalen trudno wskazaé jakikolwiek interes pozwanych uzasadniajacy
zawarcie pozornej umowy sprzedazy nieruchomosci w celu ukrycia umowy darowizny. Jak najbardziej wiarygodna
i logiczna jest argumentacja pozwanych, zgodnie z ktéra w ich stusznym, uzasadnionym interesie lezalo faktyczne
przeniesienie wlasnoéci przedmiotowej nieruchomosci i wywolanie wszelkich skutkéw prawnych wynikajacych
z umowy kupna sprzedazy nieruchomo$ci. Umowa taka najpelniej chronila ich interesy i zapewniala pewno$é
przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci. Dlatego wiarygodne jest twierdzenie pozwanej, ze zawierajac umowe,
pozwani zmierzali wlasnie do tego by sta¢ sie pelnoprawnymi wtascicielami domu. Od pewnego czasu zreszta,
pozwani zainteresowani byli nabyciem wlasnego mieszkania w bloku i byli przygotowani finansowo na te transakcje,
gromadzac na ten cel $érodki w zasadzie od poczatku malzenstwa. By zmniejszyé koszty utrzymania, poczatkowo
mieszkali u rodzicow pozwanej, nastepnie u dziadkdw pozwanego. Oboje pozwani pracowali od poczatku studiéw,
dzieki temu, dodatkowo wspomagani materialnie przez rodzine, mieli mozliwo§¢ odlozenia odpowiedniej kwoty
pieniedzy na zakup mieszkania tub domu.

Kolejng okoliczno$cia $§wiadczaca, zdaniem Sadu pierwszej instancji, o tym, ze pozwanym zalezalo na rzeczywistym a
nie tylko pozornym przeniesieniu wlasnoéci byl fakt poniesienia przez nich duzych nakladéw na sporna nieruchomosé.
Wprawdzie wcze$niej mialty miejsce rozmowy miedzy stronami na temat darowania im domu przez powodke, jednakze
wiarygodne sg twierdzenia pozwanej, ze wysoko$¢ naktadow, ktére musieli poczyni¢ na nieruchomo$é, ostatecznie
plany te zniweczyla. Z tych samych przyczyn nie moglo by¢ tez mowy o uzyczeniu nieruchomo$ci pozwanym.
Racjonalna jest argumentacja strony pozwanej, ze tego typu czynnoéci /darowizna, uzyczenie/ nie satysfakcjonowaly
pozwanych. W ocenie Sagdu Okregowego pozwani nie mieli zadnego racjonalnego interesu ocenianego w $wietle
zasad do$wiadczenia zyciowego, by zawrzeé¢ jakakolwiek inng umowe, niz przenoszaca na nich wlasno$§é spornej
nieruchomoéci.

Sad Okregowy podkreslil takze, ze trudno réwniez jednoznacznie stwierdzi¢, iz powoédka w spornym okresie nie
miala zamiaru sprzeda¢ przedmiotowej nieruchomoéci. Jak wynika z poczynionych w sprawie ustalen, to ona wyszla
z inicjatywa sprzedazy domu pozwanym, twierdzila, ze jest zmeczona problemami z niewyplacalnymi lokatorami,
ponadto potrzebowala funduszy na remont drugiego domu, przy ul. (...) w K.. JednoczeSnie w spornym okresie
powddka byta skonfliktowana z corka i byla przekonana, ze ta nie wréci juz do Polski. Nieruchomos$é tymcezasem
z kazdy rokiem niszczala i wymagala coraz wiekszych nakladow. W pehi racjonalna wydaje sie decyzja powddki o



sprzedazy domu, poniewaz za$§ powddka chciala dodatkowo aby dom zostal w rodzinie idealnym wrecz rozwigzaniem
wydaje sie jej zbycie wladnie na rzecz pozwanych, ktérzy w tym czasie poszukiwali wlasnego lokum.

Powodka podnosila wprawdzie, ze nigdy nie miala zamiaru sprzedawa¢ domu, chociazby ze wzgledéw
sentymentalnych, gdyz jest to jej dom rodzinny i chcialaby go w przyszlosci przekazac corce i jej dzieciom. Jednakze
w okresie poprzedzajacym sporng transakcje Z. R. byla mocno skonfliktowana z corka z ktéra nawet procesowala
sie w sadzie o zwrot pozyczki. Wobec istniejgcego konfliktu, pow6dka nie poinformowata coérki o zamiarze sprzedazy
domu. Gdy ta dowiedziala sie o fakcie zbycia przez matke nieruchomosci juz po zawarciu umowy, byla oburzona i
zazadala by matka odzyskala dom. O$wiadczyla, ze zamierza wrdcié do Polski. Sad Okregowy wskazal, ze trudno oprzec
sie wrazeniu, ze oburzenie corki faktem sprzedazy nieruchomosci spowodowalo, iz powddka postanowita niejako
odwrdcic skutki dokonanej czynnos$ci. Sama powodka nie ukrywala zreszta, ze bardzo chciala odzyskaé dom dla corki.
Dom przy ul. (...) zawsze byl przeznaczony dla niej, po jego sprzedazy corka nie ma dokad wracaé¢, dom powddki przy
ul. (...) w K. L. jest za maly. Wkrotce potem powodka wystosowala do pozwanych wezwanie przedsadowe do zaplaty
kwoty 80.000 zlotych, w ktérym sama niejako potwierdzila wazno§¢ umowy z dnia 15 maja 2006 roku, wskazujac
jednoznacznie, iz kwota ta nalezy jej sie z tytulu sprzedazy nieruchomoéci. W wezwaniu tym powodka przyznala iz:
saktem notarialnym z dnia 15 maja 2006 r. sprzedata zabudowana nieruchomo$¢". W tym miejscu podkresli¢ nalezy
wyrazna niekonsekwencje twierdzen powddki, ktéra domaga sie zaplaty kwoty z tytutu umowy sprzedazy, wskazujac
jednoczeénie, iz umowa ta jest niewazna, gdyz dokonana zostala rzekomo dla pozoru.

Pomijajac juz fakt, czy kwota ta zostala zaplacona czy tez nie przez pozwanych, Sad Okregowy zaznaczyl, ze twierdzenia
strony powodowej sa wzgledem siebie sprzeczne. Nieuzasadnione jest bowiem zadanie zaplaty ceny z tytulu niewaznej
umowy. Poza tym, nawet jesli pozwani nie zaplaciliby wskazanej kwoty, niewykonanie zobowigzania nie stanowi
podstawy do dochodzenia uniewaznienia umowy z powodu jej pozorno$ci. Watpliwoéci budzi rowniez thumaczenie
strony powodowej, ktora w tre$ci pozwu wskazuje, iz ,w powyzszym piSmie (wezwaniu) powddka wskazala, iz zadana
kwota wynika z tytulu sprzedazy przedmiotowej nieruchomoéci, (...) a motywy swoje wyjasnia pozornoScig zawartej
umowy". W przekonaniu Sadu Okregowego pozorno$¢ umowy sprzedazy nieruchomos$ci w zaden sposob nie moze
motywowac zadania zaplacenia kwoty z tytulu tej umowy. Thumaczenie powodki, ze kwoty tej zadata z powodu dbatosci
o wlasne interesy finansowe dodatkowo poteguja sprzecznos$é jej stanowiska.

W zwiazku z powyzszym trudno zgodzi¢ sie z twierdzeniem powodki, iz w chwili zawarcia umowy sprzedazy obie
strony nie mialy zamiaru wywolania skutkéw prawnych, ktére wystepuja w zwiazku z zawarciem umowy sprzedazy
nieruchomo4ci.

Sad pierwszej instancji wskazal przy tym, ze nawet je$li pow6dka nie miala zamiaru rzeczywistego wywolania skutkow
prawnych umowy sprzedazy nieruchomosci, nie stanowi to podstawy do uznania, ze czynnoé¢ zostala dokonana dla
pozoru. Jedna z koniecznych przeslanek pozornej czynnosci prawnej jest bowiem zgoda adresata o§wiadczenia woli na
dokonanie czynno$ci prawnej jedynie dla pozoru. W zwiazku z powyzszym pozorno$¢ wchodzi w rachube tylko wtedy,
gdy brak zamiaru wywolania skutkéw prawnych zostal wobec drugiej strony o§wiadczony otwarcie, tak ze miala ona
pelna Swiadomosé co do pozornosci zlozonego wobec niej o§wiadczenia woli i co do rzeczywistej woli jej kontrahenta
oraz w pelni sie z tym zgadzala. Nie powoduje wiec skutkow okreslonych w tym przepisie symulacja jednostronna,
polegajaca na tym, ze ten, kto sklada o§wiadczenie woli, wprawdzie nie ma zamiaru wywolania skutkéw prawnych,
ale nie ujawnia tego zamiaru drugiej stronie.

Jak wynika z zeznah pozwanej, pozwani nigdy nie wyrazili zgody na zawarcie pozornej umowy sprzedazy
nieruchomos$ci. Nie mieli réwniez §wiadomoSci ani wiedzy o pozornosci zlozonego przez powddke o$wiadczenia
woli. Wprawdzie w toku prowadzonych ustalen poprzedzajacych zawarcie umowy sprzedazy nieruchomosci strony
rozwazaly rézne, opcjonalne mozliwoSci przeniesienia wlasnosci rzeczonej nieruchomosci, jednakze w chwili
podpisywania aktu notarialnego pozwani byli przeSwiadczeni, iz zawieraja skuteczna i wazng umowe sprzedazy
nieruchomoéci.



Odmiennych wnioskow nie nasuwa roéwniez rozmowa, na ktérg powoluje sie strona powodowa, a ktéra miala miejsce
miedzy powddka a pozwana w lipcu 2011 r. Na stwierdzenie powddki: ,,napisaliSmy inny akt notarialny a mial byc
inny", pozwana odpowiada: , Tak, to teraz co ja mam zrobic¢". W ocenie Sadu pierwszej instancji powyzszej wymiany
zdan nie mozna traktowaé jako potwierdzenia zawarcia pozornej umowy sprzedazy, jak chce tego strona powodowa.
Potwierdza to raczej fakt, iz przed zawarciem przedmiotowej umowy rozwazane byly rézne mozliwosci - co bylo
niesporne miedzy stronami - jednak w efekcie strony doszly do wniosku, iz najlepszym rozwigzaniem bedzie umowa
sprzedazy nieruchomosci. Co wiecej, wypowiedzi pozwanej jasno wskazuja ze jest ona zaskoczona calg sytuacja. W
trakcie rozmowy kilkakrotnie dawala wyraz swojemu zdziwieniu: ,W ogdle do tej pory nie wiem o co chodzi. Chodzi
o to, ze my mamy dac¢ jakie$ pieniagdze, teraz, po tylu latach?" oraz ,A teraz o co chodzi? My mamy odda¢ Ci ten dom?
Bo ja nie rozumiem". Postawa pozwanej Swiadczy raczej o tym, ze byla ona przekonana o waznoS$ci zawartej umowy.

Ponadto zadania swoje powodka czeSciowo motywuje poczuciem pokrzywdzenia oraz faktem, ze pozwani przestali ja
odwiedzaé. Jednakze zobowiazanie do opieki nie stanowi essentialia negotii umowy sprzedazy. Obowiazek taki nie
zostal okres§lony réwniez jako element dodatkowy w umowie sprzedazy nieruchomo$ci zawartej 15 maja 2006 r. Nawet
strona powodowa nie twierdzi, ze zawarto umowe dozywocia. Zdaniem Sadu Okregowego bardziej prawdopodobne
wydaje sie, ze poczucie poszkodowania moze by¢ spowodowane znaczna r6éznicg wartosci rynkowej nieruchomosci,
a nie nagannym zachowaniem pozwanych. Potwierdza¢ moze to fakt, ze powodka zdecydowala sie wystapié¢ z
powodztwem dopiero po uzyskaniu informacji, ze pozwani planuja sprzedaé rzeczong nieruchomo$¢ po cenie znacznie
przewyzszajaca kwote zakupu.

Majac to wszystko na uwadze Sad pierwszej instancji uznal zadanie powédki za bezzasadne co skutkowaé¢ musialo
oddaleniem powo6dztwa. O kosztach zastepstwa procesowego Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 98 k.p.c., zgodnie
z zasadg odpowiedzialnoSci za wynik procesu.

Apelacje od powyzszego wyroku wniosta powodka zaskarzajac go w catoéci i zarzucajac mu:

1) naruszenie przepisu postepowania, tj. art. 227 k.p.c. poprzez jego niezastosowanie, polegajace na niedokonaniu
ustalenia i oceny okolicznoSci, czy doszlo do zaplaty przez pozwanych na rzecz powodki kwoty 80.000 zlotych
tytulem ceny nieruchomosci i czy strony przed zawarciem umowy umoéwily sie na odplatnosé badz nie czynnosci, co
pozwolitoby ocenié rzeczywiste zamiary stron co do charakteru zawartej miedzy nimi umowy, pomimo, iz wskazane
wyzej okoliczno$ci majg istotne znaczenie dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy;

2) naruszenie przepisu postepowania, tj. art. 233 § 1 k.p.c. polegajace na dowolnej w miejsce swobodnej
ocenie zebranego w sprawie materialu dowodowego, skutkujace dokonaniem blednych ustalen faktycznych poprzez
pominiecie zeznan §wiadka I. M., z ktérych wynika, iz pozwani o§wiadczyli, ze nie zaplacili powodce ceny;

3) naruszenie przepisu postepowania, tj. art. 328 § 2 k.p.c. polegajace na braku wskazania, w uzasadnieniu
zaskarzonego wyroku, przyczyn, dla ktérych Sad pierwszej instancji odmoéwil wiarygodnosSci i mocy dowodowej
zeznaniom $wiadka I. M. z ktorych wynika, iz pozwani o$§wiadczyli, ze nie zaplacili powddce ceny;

4) naruszenie prawa materialnego, tj. art. 83 § 1 k.c. polegajace na jego niewlasciwej wykladni poprzez uznanie, iz
zamiar zaplaty ceny jako element stanowigcy essentailia negotii dwustronnie zobowiazujacej umowy sprzedazy, nie
ma wplywu na ustalenie i ocene pozornosSci zawartej miedzy stronami umowy.

W nastepstwie tak sformulowanych zarzutéw skarzgca wniosta o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy
do ponownego rozpoznania oraz o zasadzenie kosztow postepowania, w tym kosztéw zastepstwa adwokackiego
wedlug norm przepisanych.

W odpowiedzi na apelacje pozwani wnieéli o jej oddalenie i zasadzenie na ich rzecz kosztow postepowania
apelacyjnego wedlug norm przepisanych, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:



Apelacja jest niezasadna.

W pierwszej kolejnoéci nalezy odnie$é sie do zarzutow apelacji dotyczacych naruszenia przepiséw prawa procesowego,
gdyz ewentualne uchybienia w tym zakresie moga sie przelozy¢ na prawidlowo$é ustalen faktycznych, ktoére
determinujg zastosowanie prawa materialnego.

Niezasadny okazal sie zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c., ktérego naruszenia skarzaca upatruje w dowolnej, a nie
swobodnej ocenie zebranego materialu dowodowego, skutkujace dokonaniem btednych ustalen faktycznych poprzez
pominiecie zeznan $wiadka I. M., z ktérych wynika, ze pozwani o$wiadczyli, ze nie zaplacili powodce ceny. Jak
wielokrotnie wskazywano w orzecznictwie Sadu Najwyzszego zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. moze by¢ uznany za
zasadny jedynie w wypadku wykazania, ze ocena materialu dowodowego jest razaco wadliwa czy w sposdb oczywisty
bledna, dokonana z przekroczeniem granic swobodnego przekonania sedziowskiego, wyznaczonych w tym przepisie.
Podkreslié przy tym nalezy, ze Sad ocenia wiarygodno$¢ i moc dowodow wedlug wlasnego przekonania na podstawie
wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu, dokonujac wyboru okreélonych §rodkéw dowodowych. Jezeli z
danego materialu dowodowego sad wyprowadza wnioski logicznie poprawne i zgodne z doswiadczeniem Zyciowym,
to ocena Sadu nie narusza regul swobodnej oceny dowodow i musi sie osta¢, chocby w rownym stopniu, na podstawie
tego materialu dowodowego, dawaly sie wysnué wnioski odmienne. Przeprowadzona przez sad ocena dowod6w moze
by¢ skutecznie podwazona tylko wtedy gdy brak jest logiki w wigzaniu wnioskéw z zebranymi dowodami lub, gdy
wnioskowanie sagdu wykracza poza schematy logiki formalnej albo, wbrew zasadom do$wiadczenia zyciowego, nie
uwzglednia jednoznacznych praktycznych zwiazkow przyczynowo — skutkowych (por. przykladowo postanowienie z
dnia 11 stycznia 2001 r., I CKN 1072/99, Prok. i Pr. 2001 r., nr 5, poz. 33, postanowienie z dnia 17 maja 2000 r., I CKN
1114/99, nie publ., wyrok z dnia 14 stycznia 2000 r., I CKN 1169/99, OSNC 2000 r., nr 7-8, poz. 139, ).

W orzecznictwie przyjmuje sie przy tym, ze ramy swobodnej oceny dowodéw musza byé¢ zakreSlone wymaganiami
prawa procesowego, doS§wiadczenia zyciowego, regulami logicznego mysélenia oraz pewnego poziomu Swiadomosci
prawnej, zgodnie z ktérymi sad w sposéb bezstronny, racjonalny i wszechstronny rozwaza material dowodowy
jako caloéé, dokonuje wyboru okres§lonych $rodkéw dowodowych i wazac ich moc oraz wiarygodno$é odnosi je do
pozostalego materiatu dowodowego (SN z dnia 20 marca 1980 r., II URN 175/79, OSNC 1980, Nr 10, poz. 200; z dnia
29 pazdziernika 1996 r. w sprawie III CKN 8/86 (OSNC 1997/3/30). Ustalenia faktyczne w oparciu o tak ocenione
dowody nie mogga wykazywac bledow tak faktycznych tzn. nie moga byé sprzeczne z tre$cia dowoddw, jak i logicznych
(btednoéci rozumowania i wnioskowania). Z kolei podstawe wyroku moze stanowié¢ tylko caloksztalt okoliczno$ci
przedstawionych w toku rozprawy gtéwnej i istniejacych w chwili jej zamkniecia. Zdarza sie, iz dowody przedstawiane
przez strony na poparcie swoich twierdzen sg ze soba sprzeczne. Na podstawie takiego materialu mozna zbudowaé
dwa lub wiecej stanow faktycznych, wzajemnie sprzecznych, ktére znajda potwierdzenie w czesci dowodow. Jednak
w ramach swobodnej oceny dowodéw to Sad orzekajacy jest uprawniony do wyboru jednej z nich na warunkach
okre§lonych w wyzej wskazanym przepisie art. 233 § 1 k.p.c. na pelng aprobate zastuguje w tym kontekscie poglad
wyrazony przez Sad Apelacyjny w Poznaniu w wyroku z dnia 27 kwietnia 2006 r. w sprawie I ACa 1303/05 (LEX
nr 214251), iz skuteczne postawienie zarzutu naruszenia przez sad przepisu art. 233 § 1 k.p.c. wymaga wykazania,
ze sad ten uchybil zasadom logicznego rozumowania lub doswiadczenia zyciowego, to bowiem moze by¢ jedynie
przeciwstawione uprawnieniu sadu do dokonywania swobodnej oceny dowodow. Nie jest natomiast wystarczajace
przekonanie o innej niz przyjal sad wadze (doniosto$ci) poszczegdlnych dowoddw i ich odmiennej ocenie niz ocena
sadu.

W ocenie Sadu Apelacyjnego dokonana przez Sad pierwszej instancji w przedmiotowej sprawie ocena dowodéw nie
narusza, ani regut logicznego myslenia, ani zasad doSwiadczenia zyciowego czy wlasciwego kojarzenia faktow. Nie
sposob rowniez przypisaé Sadowi bledu w ocenie mocy poszczegdlnych dowodéw. Zaznaczy¢ przy tym nalezy, ze Sad
orzekajacy w pierwszej instancji, dokonujac oceny dowodéw odnio6st ich znaczenie do zebranego w sprawie materialu
dowodowego. Sam za$ fakt, ze Swiadek nie pozostaje w relacjach rodzinnych ze stronami, nie przesadza jeszcze o
przyznaniu temu $wiadkowi przymiotu wiarygodnosci. Sad orzekajacy ma zawsze za zadanie, w granicach swobodnej
oceny dowoddéw, miarkowaé kazde zeznania §wiadkéw bez wzgledu na to czy ci pozostaja ze strong w okre§lonych



relacjach czy tez nie. Tak samo jak w przypadku zeznan stron. W kazdej sprawie strona jest zainteresowana korzystnym
dla siebie rozstrzygnieciem, zatem aby zeznaniom tym odmowi¢ wiary nalezy stwierdzié¢ ich sprzeczno$¢ z zasadami
wiedzy, logiki czy doswiadczenia zyciowego, w kontekécie calego materialu procesowego danej sprawy. Zauwazyé
przy tym nalezy, ze Sad pierwszej instancji w ocenie poszczegbdlnych dowodéw wskazal wprost, ze zasadnicza
kwestig sporna miedzy stronami byla okoliczno$é¢, czy doszlo do zaplaty przez pozwanych na rzecz powodki kwoty
80.000 zlotych tytulem ceny nieruchomosci, jednakze okoliczno$¢ ta nie byla przedmiotem ustalenia i oceny w
przedmiotowym postepowaniu jako pozostajaca bez wplywu na ocene pozornosci zawartej miedzy stornami umowy
sprzedazy. W Swietle powyzszego nie sposéb uznaé, ze Swiadkowi I. M. Sad Okregowy odmowil wiarygodnosci i
mocy dowodowej jej zeznaniom, ktore z resztg powodka jedynie wybidrezo traktuje i interpretuje na swojg korzysScé.
Z treSci uzasadnienia apelacji mozna wysnuc¢ wniosek, ze powddka probuje jedynie przedstawié swoj punkt widzenia
i mimo kwestionowania rozstrzygniecia Sadu pierwszej instancji i zarzucania mu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. to
brak jest argumentacji skarzacej, ktéra wykazalaby bledy logiczne w formulowaniu wnioskéw czy tez naruszenie zasad
doswiadczenia zyciowego. Postawienie zarzutu obrazy art. 233 § 1 k.p.c. nie moze bowiem polegac¢ na zaprezentowaniu
ustalonego przez siebie, na podstawie wlasnej oceny dowoddéw stanu faktycznego. Jak podkresla sie w orzecznictwie
skarzacy moze tylko wskazywac, postugujac sie wylacznie argumentami jurydycznymi, ze Sad razaco naruszyt zasady
logicznego rozumowania oraz doSwiadczenia zyciowego i ze uchybienie to moglo mie¢ wplyw na wynik sprawy (por.
wyrok Sadu Najwyzszego z 18 grudnia 2004 r., sygn. akt CK 369/03, LEX nr 174131). Apelacja powo6dki w zakresie
zarzutébw odnoénie nieprawidlowo$ci oceny dowodow, ktora mialaby prowadzi¢ do blednego uznania przez Sad
Okregowy, ze nie doszlo pomiedzy stronami do zawarcia umowy pozornej miedzy stronami ma w istocie charakter
polemiczny, kwestionuje dokonang przez Sad Okregowy ocene dowodoéw, przedstawiajac wlasng wersje zdarzen,
ocene dowodow opartg na subiektywnym prze$§wiadczeniu skarzacej o wadze i doniostoSci poszczegolnych dowodow,
co nie moze odnie$¢ oczekiwanego skutku.

Z powyzszych wzgledow za chybiony nalezy uzna¢ rowniez podnoszony przez skarzaca zarzut naruszenia art. 328 § 2
k.p.c., gdyz uzasadnienie zaskarzonego wyroku odpowiada wymogom konstrukcyjnym wskazanym w tym przepisie,
zawiera ustalenia faktyczne oraz ich ocene prawna, a wywody te pozwalajg na przesledzenie toku rozumowania, jaki
doprowadzil do wydania orzeczenia, a zatem kontrola instancyjna nie napotyka na trudno$ci. Zgodnie z powolanym
przepisem uzasadnienie wyroku powinno zawiera¢ wskazanie podstawy faktycznej rozstrzygniecia, a mianowicie:
ustalenie faktow, ktore sad uznat za udowodnione, dowoddw, na ktorych sad sie oparl i wyjasnienia przyczyn, dla
ktoérych innym dowodom odmoéwil wiarygodnoéci i mocy dowodowej. Dowodd z przestuchania swiadka I. M. nie
stanowil w rzeczywisto$ci kontr dowodu wobec innych przeprowadzonych dowodow, gdyz okoliczno$é czy strona
pozwana uiscila cene za sporna nieruchomo$¢ jest kwestig bez znaczenia dla rozstrzygniecia w przedmiocie pozornosci
umowy. Dowdd z przestuchania tego $§wiadka nie dawal podstawy do przyjecia odmiennych ustalen faktycznych, stad
nie wymagal oceny w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku.

W koncu niezasadny okazal sie tez zarzut naruszenia art. 227 k.p.c. poprzez jego niezastosowanie, polegajace na
niedokonaniu ustalenia i oceny okoliczno$ci, czy doszlo do zaplaty przez pozwanych na rzecz pow6dki kwoty 80.000
zlotych tytulem ceny nieruchomoéci i czy strony przed zawarciem umowy umoéwily sie na odplatno$é badz nie
czynnoéci, co pozwoliloby ocenié rzeczywiste zamiary stron co do charakteru zawartej miedzy nimi umowy, pomimo
iz wskazane wyzej okoliczno$ci maja istotne znaczenie dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy.

W orzecznictwie podkreSla sie, ze przepis art. 227 k.p.c. w ogoéle nie moze byé¢ przedmiotem naruszenia przez sad,
poniewaz nie jest on Zroédlem obowigzkow ani uprawnien jurysdykceyjnych, lecz w istocie okresla wole ustawodawcy
ograniczenia kregu faktow, ktore mogg by¢ przedmiotem dowodu w postepowaniu cywilnym (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 1 czerwca 2012 r., sygn. II PK 259/11, LEX nr 1243021). Powyzszy przepis stanowi jakie
fakty winny by¢ przedmiotem dowodu i stosowanie do tego Sad ma obowiazek dokonania selekcji zglaszanych
wnioskow dowodowych, aby nie doprowadzi¢ do przeprowadzenia dowodow zbednych, czy tez nieprzydatnych,
a tym samym przeciwdziala¢ przewlekloéci postepowania. Ocena, czy okreS§lone fakty maja istotne znaczenie dla
rozstrzygniecia sprawy, zalezy od tego, jak sformulowana i rozumiana jest norma prawna, ktéra w rozpatrywanej
sprawie znajdzie zastosowanie. Dokonane ustalenia faktyczne oceniane sg bowiem w aspekcie okreslonego przepisu



prawa materialnego, ktéry wyznacza zakres koniecznych ustalen faktycznych i ma rozstrzygajace znaczenie dla
oceny, czy okreslone fakty, jako ewentualny przedmiot dowodu, majg wplyw na tre$¢ orzeczenia. Pamietac przy tym
nalezy, ze zakres inicjatywy dowodowej nalezy do stron procesu stosowanie do dyrektywy wynikajgcej z art. 6 k.c. W
rozpoznawanej sprawie powddka domagala sie ustalenia, ze czynnoSci umowy sprzedazy nieruchomosci polozonej
w K. na ulicy (...) byla dokonana przez strony dla pozoru celem uzyskania przez pozwanych kredytu na remont
przedmiotowego domu. W takiej sytuacji to powodka byla obowigzana do wykazania przede wszystkim Ze strony w
rzeczywisto$ci nie mialy zamiaru zawrze¢ umowy sprzedazy domu. Nieprzeprowadzenie na te okoliczno$é dowodu, w
mys$l reguly wynikajacej z art. 6 k.c., wylacza mozliwo$¢ uznania spornej umowy za niewazng. Sama za$ okoliczno$é
czy doszlo do zaplaty umobwionej ceny, jak byla o tym mowa powyzej, ma drugorzedne znaczenie dla sprawy.

Zaznaczy¢ nalezy, ze umowa zawarta przez strony w $wietle materialu zgromadzonego w sprawie nie byla umowa
pozorna, nie ma w sprawie bowiem zadnych dowodéw na to, ze jej strony mialy z gory uzgodniony zamiar
niewywolania jej skutkéw prawnych, a przeciwnie, zeznania pozwanych, swiadkdéw, o§wiadczenie zlozone w akcie
notarialnym w koncu tez zeznania samej powddki $§wiadcza o tym, ze skarzgca rzeczywiscie chciala zby¢ te
nieruchomoéé. Okoliczno$ci towarzyszace tej umowie potwierdzaja te wersje zdarzen. Zaznaczy¢ nalezy, czemu
powodka nie zaprzeczyla, ze w tym czasie duza cze$¢ roku spedzala za granicami kraju, ponadto w K. posiada
jeszceze jedna nieruchomo$é, a z cérka rzekomo ktorej cheiala przekazaé sporny budynek, w tym okresie bylta mocno
skonfliktowana. Nie mozna réwniez zapominac, ze powodka planowala réwniez darowac¢ sporna nieruchomo$c
pozwanym, co juz samo $wiadczy o checi sie jej wyzbycia. Ostatecznie jednak strony uzgodnily, ze zostanie ona
sprzedana. Zatem mialo dojé¢ do przesuniecia nieruchomos$ci do majatku strony pozwanej. Istotne jest takze, ze w
tym czasie skarzaca wyremontowala nieruchomo$¢ stanowiacg jej wlasnoé¢ na ulicy (...), co moze sugerowaé, ze w tym
okresie otrzymala gotéwke, ktéra pozwolila jej ten cel zrealizowa¢. Ostatecznie tez istotne jest i to, ze sam sprzedany
dom byt do kapitalnego remontu, ktéry strona pozwana wykonala po zaciagnieciu uprzednio kredytu w kwocie okolo
200.000 zlotych. Zauwazy¢ tez nalezy, ze z zeznan $wiadka I. M., ktérymi skarzaca w apelacji probuje podeprzec
swoje argumenty wynika, ze zawarta byla formalnie umowa sprzedazy. Nie moze tez umkngé uwadze fakt, ze pozwani
mieli odlozone pieniadze na zakup mieszkania, oboje pracowali, oszczedzali mieszkajac przez kilka lat u krewnych. W
toku procesu aktywno$é¢ dowodowa powodki sprowadzala sie w zasadzie jedynie do niczym niepopartych twierdzen,
ze strony zawarly umowe pozorng sprzedazy i ze nie otrzymala od strony pozwanej umoéwionej ceny. Twierdzenia te
nie znajduja jednak potwierdzenia w zgromadzonym materiale dowodowym. Ciezar dowodu istnienia porozumienia
pozornego stron umowy sprzedazy spoczywal na powddce, ktora z tego faktu wywodzila okres$lone skutki prawne.
Zaznaczy¢ przy tym nalezy, ze przez umowe sprzedazy, zgodnie z art. 535 k.c., sprzedawca zobowiazuje sie przenie$é
na kupujacego wlasno$¢ rzeczy i wydaé mu rzecz, a kupujacy zobowigzuje sie rzecz odebrac i zaplacié sprzedawcy cene.
Przepis art. 535 k.c. zawiera wprawdzie kodeksowa definicje umowy sprzedazy wskazujac jej elementy konstrukeyjne,
konieczne do zakwalifikowania konkretnej umowy jako umowy sprzedazy. Do element6éw tych nalezy okreslenie stron
iich roli w stosunku prawnym (sprzedawca, kupujacy) oraz przedmiotu ich wzajemnych $wiadczen. Przedmiotem
Swiadczen sprzedawcy jest przeniesienie wlasnoéci i wydanie rzeczy kupujacemu, za§ przedmiotem $wiadczenia
kupujacego jest zaplata ceny i odbior rzeczy od sprzedawcy. Obowiazki te nalezg do essentialia negotii umowy
sprzedazy. O$wiadczenia woli zawarte w akcie notarialnym w zakresie dotyczacym ceny sa sktadowym elementem
tresci zdzialanej przez strony czynnoSci prawnej, ktorej wazno$é ustawa uzaleznia od zachowania formy notarialnej
(art. 158 k.c.), jednakze sama umowa o charakterze konsensualnym dochodzi do skutku juz przez sam fakt jej zawarcia,
a nie faktyczne wykonanie. W my$l bowiem art. 155 § 1 k.c. umowa sprzedazy rzeczy okreSlonej co do tozsamodci,
a taka rzecza jest sporna nieruchomo$¢, przenosi wlasno$¢ na nabywece, chyba ze przepis szczegélny albo same
strony postanowia inaczej. W przedmiotowej sprawie nie zachodza jednak zadne okoliczno$ci, ktére uzasadnialyby
stwierdzenie, ze wlasno$¢ nieruchomosci nie przeszla na pozwanych z chwilga podpisania aktu notarialnego. Umowa
sprzedazy rzeczy okreslonej co do tozsamos$ci ma charakter konsensualny, co oznacza, ze do jej zawarcia ze skutkiem
prawnym w postaci przeniesienia wlasno$ci wystarcza zlozenie zgodnych i niewadliwych o$wiadczen woli przez obie
strony. Nie jest natomiast istotne, czy zostanie zaplacona przy zawarciu umowy cena, ani czy rzecz zostanie wydana.
Wskutek zawarcia umowy sprzedazy nastepuje przejécie prawa wlasnosci rzeczy do majatku nabywcy, za$ po stronie
obu kontrahentéw powstaja okreslone roszczenia - dla nabywcy o wydanie przedmiotu umowy w odpowiednim stanie,



a dla sprzedawcy - o zaplate ceny. Podkresli¢ przy tym jednak nalezy, ze z aktu notarialnego wynika bezsprzecznie, ze
cena za nieruchomo$¢ zostala powddce uiszczona przed zawarciem przedmiotowego aktu notarialnego w catosci.

W sprawie powstaje tez watpliwo$¢ czy strony moglyby powolaé na okoliczno$¢ zaplaty ceny swiadka. Forsowane
twierdzenia pow6dki wskazane w apelacji nie dazg bowiem do wykazania pozorno$ci umowy, a jedynie de facto
do nieuiszczenia ceny za nieruchomoé¢. To z kolei mogloby prowadzi¢ do obejécia przepisow prawnych o formie
zastrzezonej pod rygorem niewazno$ci w rozumieniu art. 247 k.p.c. i probie dowodzenia za pomoca dowodu ze
$wiadkow poza osnowe dokumentu urzedowego.

Majac na uwadze przedstawione wyzej kwestie stwierdzi¢ nalezalo, ze Sad pierwszej instancji wyprowadzil prawidlowy
wniosek, ze umowa sprzedazy z dnia 15 maja 2006 roku zawarta w formie aktu notarialnego jest umowa wazna bowiem
wola stron umowy sprzedazy odpowiadala istotnym postanowieniom tej umowy okre§lonym w art. 535 k.c.

Z uwagi na powyzsze okoliczno$ci uznaé nalezy roéwniez za niezasadny zarzut naruszenia prawa materialnego tj. art.
83 § 1 k.c. polegajacy na jego niewlasciwej wykladni poprzez uznanie, ze zamiar zaplaty ceny jako element stanowigcy
essentialia negotii dwustronnie zobowiazujacej umowy sprzedazy, nie ma wplywu na ustalenie i ocene pozorno$ci
zwartej miedzy stronami umowy.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego Sad Okregowy zastosowal wlagciwe normy prawa materialnego i dokonal ich prawidlowej
wykladni, co czyni niezasadnym zarzut naruszenia prawa materialnego. Na podzielenie zasluguje stanowisko Sadu
Okregowego, iz ustalenia faktyczne dokonane w tej sprawie w oparciu o zebranym material dowodowy nie daja
podstaw do przyjecia, ze strony zawarly pozorng umowe sprzedazy nieruchomo$ci.

Dla uznania czynno$ci prawnej za pozorna niezbedne, na co zwracal uwage Sad pierwszej instancji, jest, aby
adresat o$wiadczenia woli zgadzal sie na pozornoéc. Zgoda musi by¢ wyrazna i nie budzi¢ zadnych watpliwosci. W
orzecznictwie podkresla sie, Ze niewazno$é czynnoéci prawnej z powodu pozornoéci ztozonego o§wiadczenia woli moze
by¢ stwierdzona tylko wowczas, gdy brak zamiaru wywolania skutkow prawnych zostal przejawiony wobec drugiej
strony tej czynno$ci otwarcie tak, ze miala ona pelng §wiadomos$¢ co do pozornosci zlozonego wobec niej o§wiadczenia
woli i co do rzeczywistej woli jej kontrahenta i w pelni sie z tym zgadza (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 25
lutego 1998 r., sygn.. akt II CKN 816/97, Lex, nr 56813). Warunek zgody wskazuje na konieczno$¢ porozumienia
miedzy stronami co do dokonania czynnos$ci pozornej. Nie wystarczy, ze na podstawie okolicznoSci adresat mogt
sie domys$la¢, iz skladajacy o$wiadczenie woli nie traktuje go powaznie, podobnie jak nie mozna by postawi¢ mu
zarzutu, ze przy dolozeniu nalezytej staranno$ci mog} sie o tym dowiedzie¢. Wymog zgody oznacza, ze adresat musi
mieé pozytywna wiadomo$¢ o tym, ze o§wiadczenie nie ma wywotaé tych skutkow prawnych, jakie normalnie z niego
wyplywaja, i ponadto na stan taki musi wyrazi¢ niebudzaca watpliwoéci zgode. Zgoda drugiej strony na pozornoéc
musi by¢ uprzednia w stosunku do pozornego o$wiadczenia woli, a zatem powinna by¢ wyrazona najp6zniej w
chwili dokonywania czynno$ci prawnej. W orzecznictwie podkreéla sie rowniez, ze badajgc wole stron (pozorno$c)
nalezy uwzgledni¢ okoliczno$ci poprzedzajace zawarcie umowy jak rowniez wystepujace p6zniej (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 21 kwietnia 2010 r., V CSK 369/09, LEX nr 602337). Majac to na uwadze, nalezy stwierdzic,
ze w przedmiotowej sprawie ustalone okolicznosci nie potwierdzaja pozorno$¢ zawartej miedzy stronami umowy
sprzedazy.

Skuteczne powolanie sie na pozorno$¢ umowy prowadziloby do stwierdzenia niewazno$ci laczacej strony umowy, ale
aby stwierdzi¢ pozorno$¢ umowy najpierw powodka musialby ja udowodni¢ zgodnie z regulami art. 6 k.c., a tego
w zaden sposéb nie uczynila. Nie jest wystarczajace w tym zakresie ewentualne powolanie sie przez skarzaca na jej
wlasna ocene treSci umowy odmienna niz dokonal tego Sad pierwszej instancji, gdyz bylaby to golostowna polemika
z ustaleniami faktycznymi i oceng prawna dokonang przez sad a quo. Pozorno$¢ jest okoliczno$cig faktyczna i nalezy
ja wykazaé, a nie oczekiwac, ze sad podzieli hipotetyczne zalozenie o pozorno$ci umowy zawartej miedzy stronami. W
Swietle wyzej wskazanych okoliczno$ci faktycznych sprawy nie sposob uznaé, ze zostal naruszony przez Sad pierwszej
instancji przepis art. 83 § 1 k.c. Co istotne pozwani konsekwentnie utrzymywali, ze ich jedynym zamiarem byt zakup



nieruchomoéci, bowiem uwzgledniajac koszty remontu oraz konieczno$é zaciagniecia na ten cel kredytu jedynie takie
rozwiazanie bylo przez nich do zaakceptowania.

Podsumowujac powyzsze rozwazania nalezy stwierdzi¢, ze Sad pierwszej instancji dokonal prawidlowej oceny
materialu dowodowego, ktéra pozwala na sformulowanie tezy o braku podstaw do uznania, ze czynno$¢ w postaci
sprzedazy nieruchomosci polozonej w K. przy ulicy (...) byta czynno$cia pozorna. Majac powyzsze wzgledy na uwadze,
jak rowniez treéc art. 385 k.p.c., Sad Apelacyjny oddalil apelacje powodki jako bezzasadna.

O kosztach procesu w postepowaniu odwolawczym Sad Apelacyjny orzekl na podstawie art. 98 § 1 wzw. z art. 391 § 1
k.p.c., kierujac sie zasada odpowiedzialno$ci za wynik sprawy. Na koszty te zlozylo sie wynagrodzenie pelnomocnika
strony pozwanej w postepowaniu apelacyjnym, obliczone stosownie do § 2 ust. 11 2, § 6 pkt 6 w zw. z § 13 ust. 1
pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U. 2013. 461)
w kwocie 2.700 zlotych.



