Sygn. akt I ACa 257/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 sierpnia 2015 1.

Sad Apelacyjny w Lodzi I Wydziat Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy SSA Jolanta Grzegorczyk
Sedziowie SA Anna Cesarz

SA Dariusz Limiera (spr.)

Protokolant stazysta Lidia Milczarek

po rozpoznaniu w dniu 25 sierpnia 2015 r. w Lodzi na rozprawie
sprawy z powodztwa H. O. i J. O.

przeciwko I. G. i P. G.

o ustalenie niewazno$ci umowy

na skutek apelacji pozwanego P. G.

od wyroku Sadu Okregowego w Lodzi

z dnia 24 pazdziernika 2014 r. sygn. akt I C 423/14

1. oddala apelacje,

2, zasqdza od P. G. na rzecz H. O. i J. O. kwote 5.400 (pieé tysiecy czterysta) zl tytulem zwrotu
kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

Sygnatura akt I ACa 257/15

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 24 pazdziernika 2014 roku, wydanym w sprawie
z powodztwa H. O.1iJ. O. przeciwko 1. G.
iP. G. o ustalenie, Sad Okregowy w Lodzi:

- w punkcie 1 ustalil, ze umowa sprzedazy wraz z o§wiadczeniem o ustanowieniu prawa pierwokupu - udziatu Y2 czesci
w samodzielnym lokalu mieszkalnym numer (...) polozonym w L. przy ul. (...), dla ktérego Sad Rejonowy dla Lodzi
Srédmiescia w Lodzi prowadzi ksiege wieczysta Kw nr (...) wraz

z udzialem wynoszacym V4 czeéci w nieruchomoéci, dla ktérej Sad Rejonowy dla Lodzi Srédmieécia w Lodzi prowadzi
ksiege wieczystg Kw nr (...) - zawarta

w dniu 21 wrze$nia 2012 r. w formie aktu notarialnego przed notariuszem E. S., Repertorium A nr 3556/2012 jest
niewazna;

- w punkcie 2 zasadzil solidarnie od I. G. i P. G. na rzecz H. O. i J. O. kwote 7217 zlotych tytulem zwrotu kosztéw
postepowania;



- w punkcie 3 nakazal pobrac solidarnie od pozwanych I. G. i P. G. na rzecz Skarbu Panstwa Sadu Okregowego w Lodzi
kwote 11.900 zlotych tytulem zwrotu nieuiszczonych kosztéw sagdowych.

Powyzsze rozstrzygniecia zapadly na podstawie nastepujacych ustalen
irozwazan Sadu I instancji:

Pozwani I. G. i P. G. po zawarciu zwigzku malzeniskiego zakupili lokal mieszkalny potozony w E. przy ul. (...) (akt
notarialny Rep. A Nr (...)), ktérego sprzedazy dokonali w dniu 28 pazdziernika 2010 roku za cene 243.500 zlotych
(akt notarialny Rep. A Nr (...)). Sprzedazy tego lokalu dokonali w zwiazku z otrzymaniem przez pozwanego od jego
rodzicéw darowizny, ktéra wraz z pozwang przeznaczyli na zakup nieruchomosci gruntowe;j

w J. z zamiarem budowy domu.

Pozwani rozpoczeli budowe domu w J. w 2009 roku. W dniu 31 listopada 2010 roku wprowadzili sie do domu, ktory
wymagal wykonczenia m.in.

w zakresie kuchni. Do tego momentu koszt budowy domu wynidst okolo 500.000 zlotych (ze $rodkéw uzyskanych
ze sprzedazy mieszkania przy ul. (...) oraz darowizny od rodzicéw pozwanego). Pieniadze na budowe domu pozwani
pozyczali réwniez od powodow i rodzicow pozwanego.

Powodowie zamieszkiwali i zamieszkuja w lokalu mieszkalnym polozonym
w L. przy ul. (...).

Ze wzgledu na dokonanie sprzedazy lokalu mieszkalnego polozonego w L. przy ul. (...) przed uplywem 5 lat od daty
jego zakupu, pozwani byli zobowiazani do zaplaty w ciagu 2 lat od daty sprzedazy tego lokalu podatku od dochodu
uzyskanego z tej sprzedazy, w kwocie okolo 40.000 zlotych.

Informacje dotyczacg rozliczenia ulgi mieszkaniowej w okresie dwoch lat od dnia sprzedazy lokalu mieszkalnego
polozonego w L. przy ul. (...), pozwani zlozyli do Urzedu Skarbowego w L. w kwietniu 2011 roku.

Pozwany przekonywal powodéw by zawarli z nim i jego zona fikcyjna umowe sprzedazy, na mocy ktorej I. G. i P. G.
mieliby naby¢ od H. O.1J. O. udzial wynoszacy V2 cze$ci w samodzielnym lokalu mieszkalnym nr (...) wraz z udzialem
wynoszacym Y4 czeSci w nieruchomosci stanowiacej dziatke gruntu nr (...) polozonego w L. przy ul. (...), za cene
238.000 zlotych. Pozwany uzasadnial to potrzeba unikniecia zaplaty podatku od dochodu uzyskanego ze sprzedazy
lokalu mieszkalnego polozonego w L. przy ul (...). P. G. od czerwca 2012 roku wielokrotnie przyjezdzat do powodow
z pro$ba o wyrazenie zgody na dokonanie w/w czynno$ci prawnej. Rowniez rodzice pozwanego kierowali te prosby
wobec powodoéw. W rozmowie

z powodami pozwany twierdzil, iz pozwani zostana pozbawieni domu w J.,

ze pozwana L. G. bedzie zmuszona wréci¢ do mieszkania rodzicoéw, jesli nie uzyskaja od nich pomocy. Poczatkowo
powodowie zaproponowali, iz zaciaggna kredyt

w kwocie 40.000 zlotych z zamiarem przeznaczenia tej kwoty na pokrycie podatku pozwanych. Pozwany nie chcial na
to wyrazi¢ zgody. Powodowie zgodzili sie ostatecznie ze wzgledu na wiezi emocjonalne z corka i jej mezem. Pozwana
I. G. rébwniez namawiala rodzicow na zawarcie fikcyjnej umowy sprzedazy.

Dom w J. byl wowczas w trakcie wykanczania, pozwany pracowat
w P. w firmie (...) za wynagrodzeniem w wysokosci okolo 6.000 zlotych netto miesiecznie. Pozwana nie pracowala.
Pozwani utrzymywali syna w wieku 21 lat, korzystali z pomocy finansowej rodzicéw pozwanego.

Na dokonczenie budowy domu pozwani otrzymali pieniadze od powodéw oraz rodzicow pozwanego. Nie posiadali
wlasnych oszczedno$ci.

Pozwany dopelnil wszelkich formalno$ci zwigzanych z zawarciem umowy sprzedazy przedmiotowego lokalu, ustalil
cene sprzedazy oraz umoéwil termin zawarcia umowy sprzedazy przedmiotowego lokalu u notariusza.



W dniu 21 wrzeénia 2012 roku doszlo pomiedzy stronami do podpisania umowy sprzedazy wraz z o§wiadczeniem
o ustanowieniu prawa pierwokupu, w formie aktu notarialnego sporzadzonego przez notariusza E. S. w Kancelarii
Notarialnej

w L., rep. A nr 3556/2012 udzialu wynoszgcego Y2 czeéci w samodzielnym lokalu mieszkalnym nr (...), dla ktorej
Sad Rejonowy dla Lodzi- Srodmieécia w Lodzi XVI Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta oznaczong
numerem (...), wraz z udzialem wynoszacym V4 cze$ci w nieruchomosci stanowiacej dzialke gruntu nr (...) polozonego
w L. przy ul. (...), dla ktorej Sad Rejonowy dla Lodzi- Srédmieécia w Lodzi XVI Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi
ksiege wieczysta oznaczona numerem (...), za cene 238.000 zlotych. W § 4 umowy strony o$wiadczyly, iz cena zaplaty
w kwocie 238.000 zlotych zostala zaplacona przez pozwanych gotowka przed podpisaniem niniejszego aktu, ktorej
odbioér pozwani kwituja.

W § 6 umowy strony zgodnie o$wiadczyly, iz pozwani beda korzystali na zasadzie wylacznoSci z czeéci lokalu nr
(...) polozonego na parterze budynku a powodowie beda korzystali na zasadzie wylacznosci z czesci lokalu nr (...)
polozonego na pierwszym pietrze budynku.

Pozwani nie zaplacili powodom ceny nabycia lokalu mieszkalnego polozonego

w L. przy ul. (...). Powodowie nie ustalali ceny, o jej wysoko$ci dowiedzieli sie w dniu zawarcia umowy. Powodowie
chcieli pomoc corce i zieciowi

w uzyskaniu ulgi podatkowej. Zamiarem stron nie byla rzeczywista sprzedaz udzialu

w lokalu.

Na podstawie przedmiotowej umowy pozwani uzyskali ulge podatkowa

w Urzedzie Skarbowym L. w E.. W toku postepowania podatkowego stwierdzono, iz przychdéd uzyskany ze sprzedazy
lokalu mieszkalnego polozonego

w L. przy ul. (...) zostal w caloéci wydatkowany na wlasne cele mieszkaniowe, a zatem nic nie podlega opodatkowaniu
z uwagi na brak dochodu.

O fakcie zawarcia przedmiotowej umowy P. O. powzigl wiadomos$¢ dopiero w 2014 roku, przed terminem rozprawy
toczacego sie miedzy stronami postepowania w sprawie o rozwod; uprzednio odradzal rodzicom podjecie tej decyzji.

Po zawarciu przedmiotowej umowy powodowie nadal zamieszkiwali w objetym ta umowg lokalu mieszkalnym oraz
uiszczali oplaty zwigzane z utrzymaniem lokalu. Pozwani nigdy nie zamieszkali w przedmiotowej nieruchomosci.
Pozwana pomieszkiwala okresowo z uwagi na konflikt osobisty z pozwanym.

Pismem z dnia 10 kwietnia 2013 roku pozwany wezwal powodéw do opuszczenia przedmiotowego lokalu
mieszkalnego co do parteru budynku i zajecia lokalu polozonego na pierwszym pietrze budynku do dnia 30 kwietnia
2013 roku — pod rygorem naliczenia czynszu najmu za przedmiotowy lokal w kwocie po 3.900 zlotych miesiecznie
poczynajac od dnia 1 maja 2013 roku.

Pozwani L. G.iP. G. sa malzenstwem, lecz toczy sie miedzy nimi postepowanie w sprawie o rozwod. Aktualnie pozwani
pozostaja w konflikcie. Dom pozwanych w J. nadal jest niewykonczony.

Na prosbe pozwanej wzgledem pozwanego o zrezygnowanie przez niego
z prawa do lokalu przy ul. (...), pozwany wyrazal zgode pod warunkiem zrezygnowania przez pozwana z prawa do
domuwld..

Stan faktyczny w sprawie Sad Okregowy ustalil na podstawie zeznan powo6dki, pozwanej, $wiadka P. O. i czeSciowo
zeznan pozwanego oraz powolanych dokumentéw. Odmoéwil wiary twierdzeniom pozwanego co do tego, ze
rzeczywistym zamiarem stron byly objete istotne elementy umowy sprzedazy tj. zobowiazanie sie powod6ow do
przeniesienia prawa wlasnosci na pozwanych oraz zobowigzanie sie pozwanych do zaplacenia umoéwionej ceny.
Powyzsze twierdzenie stoi, zdaniem Sadu I instancji, w sprzecznoéci z pozostalym zgromadzonym w sprawie
materialem dowodowym w postaci zeznan powodki, pozwanej i §wiadka P. O., zgodnie



z ktorymi strony wiedzialy, iz w istocie umowa ta ma nie wywotla¢ okre$lonych w niej skutkéw. Pozwany nie byl w
stanie uzasadni¢ po co wraz z zong mieliby kupowa¢ od jej rodzicéw udzial w nieruchomosci i wyzbywac¢ sie §rodkow
pienieznych tak potrzebnych na wykonczenie domu w J.. Pozwany odméwil odpowiedzi na pytania zmierzajace
do ustalenia czy malzonkowie posiadali srodki finansowe pozwalajace na zaplate ceny powodom. W ocenie Sadu I
instancji, sprzeczne z zasadami logicznego rozumowania byloby zawarcie umowy sprzedazy i wyzbycie sie srodkéw
pienieznych (jako ceny sprzedazy), ktéore moglyby byé przeznaczone na pokrycie kosztéw dokonczenia budowy
wsp6lnego domu pozwanych w J..

Ponadto Sad Okregowy odmowil wiary zeznaniom pozwanego w czeSci, w ktorej twierdzil, iz jest w posiadaniu faktur
VAT dokumentujacych koszty budowy domu

w J. w wysoko$ci wystarczajacej do skorzystania z ulgi podatkowej. Powyzsze twierdzenie nie tylko nie znajduje
potwierdzenia w pozostalym zgromadzonym

w sprawie materiale dowodowym w postaci zeznan powodki, pozwanej i Swiadka P. O., za§wiadczenia z Urzedu
Skarbowego o skorzystaniu przez pozwanych z ulgi podatkowej, ale i koreluje z okoliczno$cig w postaci nieprzedlozenia
przez pozwanego przedmiotowych faktur VAT. Jako niewiarygodne Sad I instancji ocenil zeznania pozwanego
w zakresie w jakim twierdzil, iz wszelkich rozméw z powodami i kwestii formalnych zwigzanych z zawarciem
przedmiotowej umowy sprzedazy (za wyjatkiem umoéwienia terminu zawarcia umowy u notariusza) dopeknila
pozwana. Powyzsze twierdzenie pozwanego stoi bowiem w sprzecznoSci z pozostalym zgromadzonym

w sprawie materialem dowodowym w postaci zeznan powd6dki, pozwanej i §wiadka P. O., zgodnie z ktérymi pozwany
usilnie zabiegatl o zawarcie przedmiotowej umowy. Ponadto jak zeznal sam pozwany, bywal u powodoéw, zawozit do
nich pozwana, podejmowal z powodami rézne tematy. Zdaniem Sadu Okregowego, jesli faktycznie byloby tak jak
twierdzi pozwany, iz wszelkimi finansami zajmowala sie pozwana, nic nie staloby na przeszkodzie wyjawieniu przez
niego kwestii finansowych (ewentualnych oszczedno$ci, wysokoSci otrzymanej darowizny itp.). Watpliwoéci Sadu
Okregowego wzbudzilo réwniez zeznanie pozwanego w zakresie, w jakim twierdzil, iz nie pamieta kto dostarczyt
notariuszowi dokumenty.

Sad Okregowy oddalil wniosek pelnomocnika pozwanego o zobowigzanie strony powodowej do zlozenia oryginalow
zalaczonych do pozwu dokumentéw poswiadczonych za zgodno$é w postaci faktur VAT i dokumentéw WZ, uznajac
go za niezasadny i zmierzajacy do przedluzenia postepowania w sprawie. Jak wskazal sam pelnomocnik pozwanego,
dokumenty te, ktorych prawdziwos$ci nie zakwestionowal, nie majg zwigzku z przedmiotowa sprawa. Sad I instancji
oddalit réwniez wniosek pelnomocnika pozwanego o zalaczenie dokumentéw z akt karnych uznajac, iz nie dotyczy
okoliczno$ci istotnych dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy (art.227 k.p.c.).

Przy tak ustalonym stanie faktycznym, Sad Okregowy uznal pow6dztwo za zasadne i uwzglednil je w calo$ci. Zaznaczyl
w pierwszej kolejnosci, ze uznanie powodztwa przez pozwana bez zgody pozwanego nie bylo skuteczne, wobec tego,
ze po tej stronie procesu wspotuczestnictwo mialo charakter jednolity (art.72 § 2 k.p.c.).

Jako podstawe procesowa zgloszonego przez strone powodowsg zadania ustalenia niewazno$ci umowy sprzedazy
Sad I instancji wskazal art. 189 k.p.c. Zaznaczyl, Zze powddztwo o ustalenie istnienia lub nieistnienia stosunku
prawnego lub prawa moze by¢ uwzglednione tylko wtedy, gdy sa spelnione lacznie dwie przeslanki. Po pierwsze, po
stronie powodowej musi wystepowac interes prawny w zadaniu ustalenia. Przestanka ta warunkuje okre$lony skutek
powodztwa, decydujac

o dopuszczalnoséci badania i ustalania prawdziwo$ci twierdzenn powoda. Po drugie, strone powodowa obcigza
obowigzek wykazania prawdziwo$ci twierdzen o tym, iz dany stosunek prawny lub prawo rzeczywiScie istnieje lub nie
istnieje.

Zdaniem Sadu I instancji, uchylenie sie od skutkéw materialnoprawnych umowy sprzedazy nieruchomog$ci zawartej w
formie aktu notarialnego nastepuje na drodze powo6dztwa o ustalenie niewazno$ci umowy (art. 189 k.p.c.). W procesie
takim strona moze wskazywa¢ na wady o$wiadczenia woli (art. 82 i nast. k.c.), badZ wykazywac -



z powolaniem sie na przepisy prawa materialnego - ze umowa jako czynno$¢ prawna jest niewazna z przyczyn
wskazanych w art. 58 k.c. W ocenie Sadu I instancji, strona powodowa ma interes prawny w zgloszeniu zadania
ustalenia, poniewaz istniejaca

i zagwarantowana autorytetem notariusza umowa tworzy stan niepewnoéci co do jej aktualnej sytuacji prawne;j.

Powolujac sie na zgromadzony w sprawie material dowodowy Sad Okregowy wywiodl, iz zaréwno o$§wiadczenia woli
pozwanych I. G.iP. G. jak

i oéwiadczenia powodow H. O.iJ. O. zawarte

w przedmiotowej umowie sprzedazy dotkniete sa wada w postaci uregulowanej w art. 83 k.c. pozornosci. Umowa
sprzedazy jest zatem niewazna, lecz z innych przyczyn niz wskazywali powodowie, ktorzy powolywali sie na art. 58
k.c. i zamiar obejScia prawa

w celu uzyskania ulgi podatkowe;j.

Odwolujac sie do pogladéw wyrazanych w orzecznictwie, Sad Okregowy stwierdzil, iz zasadniczo pozornos§é umowy
na podstawie art. 83 § 1 k.c. wyklucza sie

z niewazno$cig umowy na podstawie art. 58 § 1 k.c., jednak nie wystepuje bezwzglednie alternatywa rozlaczna,
albowiem uprawnione jest rowniez stanowisko, ktére dopuszcza niejako réwnolegle pozorno$¢ umowy zawartej w celu
obej$cia ustawy. Umowa formalnie moze nie sprzeciwia¢ ustawie, jednak moze by¢ zawarta w celu obej$cia ustawy i z
tej przyczyny jest niewazna (art. 58 § 1 k.c.). Nawet formalnie poprawna realizacja umowy w efekcie moze zmierza¢ do
obejécia prawa. Zastosowanie klauzuli niewaznosci z art. 58 § 1 k.c. jest szczegdlne (wyjatkowe), a zarazem szerokie,
gdyz ocenie poddaje sie skutki réznych zdarzen i czynnoéci prawnych. Dzialanie pozorne strony czesto sklada sie na
obejécie prawa (art. 58 § 1 kc).

Jak podkreslit Sad Okregowy, istotg pozornoSci jest zlozenie przez strony zgodnych oéwiadczen woli, bez zamiaru
wywolania skutkobw prawnych z tych o§wiadczen wynikajacych oraz z faktem ich zltozenia zwigzanych. Zdaniem Sadu
I instancji, dokonane ustalenia faktyczne wskazujg, ze nie bylo zamiarem stron rzeczywiste przeniesienie wlasno$ci
udzialu w lokalu oraz zaplata ceny ustalonej

w umowie. Zaznaczono, ze pozwani w 2009 roku rozpoczeli budowe domu

w J., do ktorego wprowadzili sie niedlugo po sprzedazy mieszkania polozonego przy ul. (...) w L., za cene 243.500
zlotych,

tj. w listopadzie 2010 roku. Przy czym budowa domu w momencie wprowadzki nie zostala ukoniczona, a dom jest
nadal w trakcie budowy, pozwani za$ s3 w trakcie postepowania w sprawie o rozwdd. Srodki pieniezne na budowe
domu w J. pozwani uzyskali min. ze sprzedazy mieszkania przy ul. (...)

w L.. Nadto jak wynika z ustalen, w chwili wprowadzki pozwanych do domu

w J., nie posiadali oni oszczedno$ci, dalsze koszty budowy domu byly przez nich ponoszone z pomoca powodéw oraz
rodzicéw pozwanego. Rowniez w chwili zawarcia przedmiotowej umowy sprzedazy czeSci nieruchomosci przy ul. (...)
w L. tj. w dniu 21 wrze$nia 2012 roku pozwani nie posiadali oszczednosci, ktére pozwolilyby im na uiszczenie podatku
dochodowego od dochodu z odplatnego nabycia nieruchomosci (w wysokosci okolo 40.000 zlotych), a tym bardziej
na pokrycie ceny zakupu czeéci nieruchomosci przy ul. (...) w E.. Natomiast pozwany od czerwca 2012 roku przyjezdzat
do powodéw w celu namoéwienia ich do zawarcia umowy sprzedazy.

Sad Okregowy stwierdzil, ze zamiarem pozwanych byla che¢ skorzystania z ulgi podatkowej, a nie che¢ wywolania
skutku umowy sprzedazy nieruchomosci w postaci odplatnego przeniesienia wlasnoéci nieruchomosci. Pozwani nie
uiScili ceny za sprzedaz mieszkania, nie zamieszkali w zakupionym mieszkaniu i nie ponosili oplat zwigzanych

z utrzymaniem tego mieszkania, w ktérym do tej pory zamieszkuja powodowie

i uiszczaja oplaty zwigzane z jego utrzymaniem. Konsekwencja zawarcia przez strony umowy sprzedazy
przedmiotowego lokalu bylo skorzystanie przez pozwanych (w tym pozwana) z ulgi podatkowej. Powodowie z uwagi
na wiezy emocjonalne z corka chcieli pomoc jej i zieciowi.

Z}ozenie o$wiadczenia w formie aktu notarialnego nie stanowi, w ocenie Sadu I instancji ani dowodu, ani nawet
domniemania braku pozornoéci. Sad Okregowy podzielil stanowisko judykatury, ze art. 247 k.p.c. nie dotyczy



zagadnienia, czy to co strony o$wiadczyly w umowie, jest prawda oraz, ze przepis ten nie wylacza dowodu ze §wiadkow
lub z przestuchania stron dla wykazania pozornoéci umowy.

Powyzsze okolicznos$ci przemawiaja zdaniem Sadu I instancji za przyjeciem,

iz o$wiadczenia woli bedace przedmiotem niniejszego postepowania zlozone przez strony sa pozorne w rozumieniu
art. 83 § 1 zd. 1 k.c., co doprowadzilo do uwzglednienia powodztwa poprzez rozstrzygniecie zawarte w punkcie I
zaskarzonego wyroku.

O kosztach procesu Sad Okregowy orzekl kierujac sie zasada odpowiedzialno$ci za wynik procesu i na podstawie
przepisu art. 98 § 1 k.p.c. zasadzil od pozwanych solidarnie na rzecz powoda kwote 7.217 zlotych tytulem
zwrotu poniesionych przez niego kosztéw procesu, w tym kwote 7.200 zlotych tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa
procesowego oraz kwote 17 zlotych tytulem zwrotu kosztéw oplaty skarbowej od udzielonego pelnomocnictwa.

Na podstawie przepisu art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 roku

o kosztach sadowych w sprawach cywilnych (Dz. U. nr 167, poz. 1398 ze zm.) w zw.

z art. 98 §1 k.p.c., Sad I instancji nakazal pobra¢ od pozwanych solidarnie na rzecz Skarbu Panistwa reprezentowanego
przez Sad Okregowy w Lodzi kwote 11.900 zlotych tytulem zwrotu nieuiszczonych kosztow sadowych (oplaty sadowej).

Od tego wyroku apelacje wywiddl pozwany P. G., zaskarzajac orzeczenie w catoSci i zarzucajac mu:

1. niewyja$nienie wszystkich okolicznos$ci faktycznych istotnych dla rozstrzygniecia sprawy wskutek naruszenia
przepiséw postepowania, ktére moglo mie¢ wplyw na wynik sprawy, a mianowicie:

a. art. 247 k.p.c. w zw. z art. 74 k.c. oraz art. 236 k.p.c. poprzez dopuszczenie dowodu z zeznan §wiadka P. O., ktéry
zeznawal na okolicznoSci, dotyczace osnowy dokumentu sprzedazy w sytuacji kiedy, jak sam przyznal, dowiedzial sie
0 umowie w pozniejszym okresie, tj. przed rozwodem i w sytuacji, kiedy dowdd ten

zuwagi na ww. przepis art. 247 k.p.c. byl w niniejszej sprawie niedopuszczalny. A takze poprzez dopuszczenie dowodu
z przestuchania stron przeciwko osnowie dokumentu

w sytuacji, kiedy dowod ten z uwagi na ww. przepis art. 247 k.p.c. byl w niniejszej sprawie niedopuszczalny,

b. 244 § 1 k.p.c. poprzez uznanie, iz akt notarialny umowy sprzedazy nie stanowil dowodu na to, co zostalo w nim
urzedowo zaswiadczone,

c. art. 217 § 1 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. oraz w zw. z art 328 § 2 k.p.c. poprzez oddalenie zgloszonego w pi$mie
pelnomocnika pozwanego z dnia 30 lipca 2014 r. wniosku o dopuszczenie dowodu z wymienionych w nim kart
nr 69, lloa, 132, 134, 135 z akt postepowania karnego sygn. I Ds 214/13, zgloszonego w celu wykazania braku
wiarygodno$ci powoddw, pozwanej i §wiadka P. O. w zwigzku z powolaniem sie na to, iz dowdd jest nieistotny i wplynie
na przedluzenie postepowania,

d. art. 217 § 2 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. poprzez niewydanie postanowienia, niezasadnie pomijajac, tj. milczaco,
wniosek dowodowy w przedmiocie ztozonych dokumentow w postaci decyzji o warunkach zabudowy, wydanej na rzecz
P. W. - corki §wiadka P. O. oraz zlozonego od tej decyzji odwolania pozwanego P. G., zgloszonych w celu wykazania
interesu $wiadka

w negatywnym rozstrzygnieciu dla pozwanego,

e. art. 328 § 2 k.p.c. poprzez brak odniesienia sie w ogole do problematyki dowodu w zakresie decyzji o warunkach
zabudowy, wydanej na rzecz P. W. - corki §wiadka P. O. oraz zlozonego od tej decyzji odwolania pozwanego P. G., a
takze wezwania pozwanego do uiszczenia czynszu przez powodow,

f. art. 3iart. 6 § 2 k.p.c., tj. zasady kontradyktoryjnosci, przejawiajace sie

w uwzglednieniu jedynie dowodow zgloszonych przez powodow i bezzasadnym pominieciu wyzej wymienionych w
pkt 1) dowodéw, jak i nieustosunkowaniu sie przez Sad do powolanych przez pozwanego w trakcie rozprawy w dniu 10
pazdziernika 2014 r. dowod6w w postaci decyzji o warunkach zabudowy, wydanej na rzecz P. W. - corki §wiadka P. O.



oraz zlozonego od tej decyzji odwolania pozwanego P. G., wskazujacych na motywacje $wiadka do skladania zeznan
niekorzystnych dla pozwanego;

2. sprzeczno$¢ istotnych ustalen Sadu z treScia zebranego w sprawie materialu wskutek naruszenia przepiséw
postepowania, ktére moglo mie¢ wplyw na wynik sprawy, a mianowicie naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez
dokonanie oceny dowodow

W sposob:

a. niewszechstronny, co przejawialo sie w pominieciu dowodéw z dokumentow, tj. ww. w pkt 1) dowodow , jak i
decyzji o warunkach zabudowy, wydanej na rzecz P. W. - corki Swiadka P. O. oraz zlozonego od tej decyzji odwolania
pozwanego P. G., a takze wezwania pozwanego do uiszczenia czynszu przez powodow,

b. sprzeczny z zasadami do$wiadczenia zyciowego poprzez oparcie rozstrzygniecia na dowodach w postaci zeznan
Swiadkoéw i wyjadnien stron wyraznie zainteresowanych w takim uksztaltowaniu stosunkéw prawnych, ktére bedzie
jak najmniej korzystne dla pozwanego, a takze wskazanie ze zakup nieruchomosci byl nieuzasadniony gospodarczo,

c. nasuwajacy zastrzezenia z punktu widzenia zasad logicznego rozumowania, co przejawialo sie w:

- przyjeciu, iz pozwani nigdy nie zamieszkali w nieruchomo$ci przy ul. (...) i nie interesowali sie nig w sytuacji, kiedy
pozwana zamieszkiwala tam okresowo, a ponadto przez okre$lony czas zamieszkiwal tam syn pozwanych, pozwany
za$ podjal czynnosci zmierzajace do legalizacji samowoli budowlanych zaistnialych na wskazanej nieruchomosci,

- uwzglednieniu zeznan §wiadka P. O. w zakresie dotyczacym okoliczno$ci umowy sprzedazy nieruchomosci w sytuacji
kiedy, jak sam przyznal, wiadomos$¢ o zawarciu takiej umowy powzial w p6Zniejszym okresie,

- uwzglednieniu, jako spojnych, sprzecznych ze soba wyjaénien stron - powddki H. O. i pozwanej 1. G. w zakresie
okoliczno$ci faktycznych istniejacych przed zawarciem umowy sprzedazy przedmiotowej nieruchomoéci;

3. naruszenie prawa materialnego:

a. przepisu art. 83 § 1 k.c. poprzez przyjecie, iz o$wiadczenia woli zlozone przez strony niniejszego postepowania
podczas zawierania ww. umowy sprzedazy nieruchomosci byly pozorne,

b. przepisu art. 73 § 2 k.c. wzw. z art. 158 k.c. poprzez przyjecie, iz umowa sprzedazy udziatu 1/2 czeSci w samodzielnym
lokalu mieszkalnym nr (...) polozonym

w L. przy ul. (...) (Kwnr (...)) wraz z udzialem wynoszacym %2 czeéci nieruchomosci, dla ktérej prowadzona jest ksiega
wieczysta

o numerze Kw (...), zawarta w przepisanej wskazanymi uregulowaniami formie, jest niewazna,

c. przepisu art. 5 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece poprzez przyjecie iz nie doszlo do sprzedazy ww.
nieruchomodci, co jest niezgodne z prawami ujawnionymi w prowadzonej dla niej ksiedze wieczystej, objetej rekojmia
wiary publicznej ksiag wieczystych.

W konkluzji skarzacy wnidst o:

1. rozpoznanie, w trybie art 380 k.p.c., przez Sad II instancji tych postanowien Sadu I instancji, ktére nie podlegaly
zaskarzeniu w drodze zazalenia, a mialy wplyw na rozstrzygniecie sprawy,

2. zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powodztwa w catoéci

izasadzenie od strony przeciwnej na rzecz pozwanego kosztow postepowania za I instancje wedlug norm przepisanych,
ana wypadek nie podzielenia przez Sad odwolawczy zdania skarzacego co do zaistnienia okoliczno$ci uzasadniajacych
wydanie rozstrzygniecia reformatoryjnego, o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi I instancji
do ponownego rozpoznania,



3. zasadzenie od powodo6w na rzecz pozwanego kosztow postepowania apelacyjnego.

Na rozprawie apelacyjnej pozwany popieral apelacje, a pozwana wniosla o jej oddalenie. Powodowie wniesli o
oddalenie apelacji oraz o zasadzenie kosztow zastepstwa wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie jest zasadna.

W pierwszej kolejnoéci nalezy sie odnies$é do zarzutow dotyczacych naruszenia prawa procesowego, bowiem zarzuty
naruszenia prawa materialnego moga by¢ wlaéciwie ocenione tylko na tle prawidlowo ustalonego stanu faktycznego.

Najdalej idacym w tym zakresie zastrzezeniem pozwanego bylo niewyjasnienie wszystkich okolicznos$ci faktycznych
istotnych dla rozstrzygniecia sprawy. Podkresli¢

w tym miejscu trzeba, ze granice procesu cywilnego zakresla strona powodowa poddajac pod osad okre$lone
fakty, z ktorych wywodzi skutki prawne, a takze przeciwnik procesowy, zwalczajac zaistnienie tych okoliczno$ci lub
przedstawiajac zdarzenia niwelujgce konsekwencje udowodnionych przez powoda faktow. Z kolei kontradyktoryjnosé
procesu oraz obowigzek zapewnienia stronom mozliwoSci obrony swoich praw pozwala przewodniczacemu
zamkna¢ rozprawe, gdy wskazane, istotne dla sprawy dowody zostaly przeprowadzone, a strony mialy sposobno$é
wyrazenia swojego stanowiska. Powyzsze obowiazki nalozone na organy procesowe nie oznaczaja jednak przyznania
nieograniczonej swobody przy oferowaniu twierdzen i dowod6w przez strony. Zgodnie z art. 2277 k.p.c. przedmiotem
dowodu mogg by¢ wylacznie fakty majace istotne znaczenie w $wietle podstawy faktycznej i prawnej sprawy. Przepis
ten przewiduje wiec uprawnienie sadu do selekcji zglaszanych dowodow jako skutku dokonanej oceny istotnoSci
okolicznosci faktycznych, ktorych wykazaniu dowody te maja stuzyé¢. Dowody, ktére nie odpowiadaja tym kryteriom
sad jest uprawniony pomina¢ (art. 217 § 2 k.p.c. w zw. 227 k.p.c.) — por. wyroki Sadu Apelacyjnego w Lodzi: z dnia 4
wrzeénia 2014 r., I ACa 1577/13, opubl. w systemie informatycznym Lex pod nr (...) i z dnia z dnia 27 listopada 2014
r., I ACa 773/14, opubl. w Lex pod nr (...).

W ocenie Sadu Apelacyjnego, Sad I instancji, dochowal nakazéw plynacych
z wyzej opisanych zasad.

Twierdzenia pozwu w niniejszej sprawie opieraly sie na zalozeniu, ze strony umowy z dnia 21 wrze$nia 2012 roku
dokonaly pozorowanej sprzedazy, sktadajgc zgodne o$wiadczenia woli w dyskrecji i zaufaniu. Sad Okregowy, czyniac
ustalenia

w zakresie faktu, ze strony umowy zamierzaly nie wywolaé skutkow prawnych wynikajacych ze zlozonych o§wiadczen,
oparl sie w znacznej czeSci na dowodach ze zrédel osobowych, nie naruszajgc jednak zakazéow przewidzianych w art.
247 k.p.c.

w zw. z art. 74 k.c. i art. 236 k.p.c. oraz art. 244 k.p.c.

Sad Apelacyjny podziela wprawdzie zapatrywanie, iz notarialna umowa sprzedazy jest dokumentem urzedowym,
do ktbérego maja zastosowanie przepisy kodeksu postepowania cywilnego o dokumentach. Ze wzgledu na to, ze jest
ona dokumentem obejmujacym czynno$¢ prawna, odnosza sie do niej ograniczenia przewidziane w art. 247 k.p.c.
w zakresie prowadzenia, pomiedzy uczestnikami czynnoéci, dowodu z zeznan $wiadkoéw lub przestuchania stron
przeciwko osnowie lub ponad osnowe dokumentu. Oznacza to, ze uczestnik czynnoéci nie moze dowodzié, ze danego
o$wiadczenia nie zlozyl lub ze zlozone przez niego o$wiadczenie mialo inng tresé¢; innymi stowy niedopuszczalne jest
prowadzenie dowodu zmierzajacego do wykazania o§wiadczenia woli niezgodnego z treScig (osnowg) dokumentu.

Skarzacy w swojej argumentacji nie dostrzega jednak, ze ani powodowie ani pozwana, bedgcy uczestnikami umowy
sprzedazy udzialu w nieruchomoéci, twierdzen tego rodzaju w ogdle nie zglaszali. Dowodu takiego nie dopuscit
rowniez ani nie przeprowadzil Sad. Zupelnie inng kwestig jest natomiast ustalenie okoliczno$ci zlozenia o§wiadczenia
woli, takze na podstawie przeshuchania strony, ktére stanowi dopuszczalny element w procesie jego wyktadni. Wobec



tego, ze nie zostal przeprowadzony dowdd, ani nie byly czynione zadne ustalenia dotyczace tre$ci o§wiadczenia innego,
niz zawarte w akcie notarialnym, zarzut naruszenia art. 247 k.p.c. byl nieuzasadniony.

Chybiony jest takze zarzut naruszenia art. 244 § 1 k.p.c. przez odméwienie mocy dowodowej dokumentowi
urzedowemu, ktérym jest notarialna umowa sprzedazy. Moc dowodowa dokumentu urzedowego wynikajaca z art. 244
§ 1k.p.c., przy uwzglednieniu art. 252 k.p.c., polega na domniemaniu zgodno$ci z prawda o§wiadczenia uprawnionego
organu, zawartego w pochodzacym od niego dokumencie. Z zasady dotyczy to dokumentéw o charakterze
sprawozdawczym (informujgcym, zaswiadczajacym, zawierajacym o$wiadczenie wiedzy), a nie dokumentow

o charakterze konstytutywnym (stanowiacym, rozporzadzajacym), zawierajacych o§wiadczenia woli; do tych drugich
zalicza sie za$ niewatpliwie notarialna umowa sprzedazy (por. postanowienia Sadu Najwyzszego: z dnia 28 czerwca
2000 1., IV CKN 1083/00, opubl. w Lex pod nr (...) i z dnia 8 grudnia 2011 r., IV CSK 180/11, opubl. w Lex pod nr
(...)). Mozna w tej sytuacji doda¢ tylko, ze w umowie nic nie zostalo za§wiadczone przez powolany do tego organ w
znaczeniu, o ktérym mowa w art. 244 § 1 k.p.c. W szczego6lnoSci zaplata ceny nabycia udzialu w nieruchomosci nie
nastapila

w obecnoéci notariusza. Z treSci aktu notarialnego wynikalo jedynie, ze stawajace strony zlozyly o§wiadczenia wiedzy,
jakoby cena zostala uiszczona przez pozwang, co nie wykluczalo przeprowadzenia dowodu podwazajacego tresé
owcezesnych o$wiadczen.

W odniesieniu do kluczowych dla rozstrzygniecia kwestii, zarzuty skarzgcego nie zdolaly natomiast podwazyé
przeprowadzonej przez Sad I instancji oceny materialu dowodowego. Przede wszystkim Sad ten nie pominal
ewentualnego zainteresowania wynikiem postepowania zaréwno powodow, pozwanej, jak i przestuchanego $§wiadka.
Zaoferowane przez skarzacego dowody z dokumentéw, w postaci decyzji o warunkach zabudowy, wydanej na rzecz P.
W. — corki P. O. oraz zlozonego od tej decyzji odwolania pozwanego, nie mogly wplyna¢ na ocene wartosci dowodowej
wypowiedzi Swiadka. Nie ulega bowiem zadnej watpliwosci, ze ewentualne uwzglednienie powodztwa umozliwiloby
powodom ponowne i nieskrepowane dysponowanie udzialem w nieruchomosci, jak i wykonywanie wladczych wobec
niej uprawnien, w tym réwniez na udzielenie zgody na przeprowadzenie aktywno$ci budowlanej. Z dowodu w postaci
odwolania od decyzji, zlozonego przez P. G. wynika jedynie, ze nie wyrazil on zgody na taka inicjatywe, co w wysoce
prawdopodobnym stopniu doprowadzilo do konfliktu z bratem pozwane;j.

Skarzacy nie wykazal jednak, aby zainteresowanie zar6wno powodoéw, pozwanej, jak i $wiadka wynikiem
postepowania wplynelo na jako$c¢ zeznan, skladanych przez nich w niniejszej sprawie. Informacje pozyskane z
dokumentow znajdujacych sie w aktach postepowania przygotowawczego I Ds 214/13 moglyby jedynie wskazywaé na
brak prawdoméwnos$ci wymienionych zrédel dowodowych w toku skladania relacji dotyczacej zupelnie odmiennych
okolicznos$ci. Skarzacy nie podnosil natomiast, jakoby kwestia pozornosci umowy sprzedazy miala jakiekolwiek
znaczenie dla oceny wypeklienia znamion przestepstwa znecania i byla badana przez organy postepowania
przygotowawczego. Bezspornym pomiedzy stronami byl za$§ fakt, ze juz w czasie skladania zawiadomienia o
podejrzeniu popelnienia przestepstwa relacje pomiedzy powodami, pozwang oraz $wiadkiem z jednej strony a
pozwanym z drugiej strony, ulegly pogorszeniu.

Kwestia posiadajaca istotne znaczenie dla rozstrzygniecia pozostawala natomiast jako$é tych kontaktéw i wzajemne
nastawienie stron w okresie poprzedzajacym zawarcie podwazonej umowy sprzedazy. W tym zakresie konieczng byta
szczegblowa weryfikacja wersji przedstawianej przez kazda ze stron, przy uwzglednieniu dostrzegalnej sprzecznosci
interesOw oraz deklarowanego przez powodow dyskretnego charakteru podejmowanych dzialan. Sad I instancji
wywigzal sie z tego obowigzku

w sposob rzetelny. Skarzacy nie zdolal w szczego6lno$ci wykazac, aby ocena wiarygodnosci i mocy dowodow nastapila
z naruszeniem powszechnie przyjetych kryteriow to jest zgodnoéci z do§wiadczeniem zyciowym lub innymi zrédtami
wiedzy, poprawnoSci logicznej i prawdopodobienstwa wersji.

Sad Apelacyjny podziela w pelni zapatrywanie, ze depozycje powodow, pozwanej i jej brata tworzyly logiczna caloéé,
a zaprezentowany przez nich przebieg zdarzen znajdywal potwierdzenie w dowodzie o obiektywnym charakterze,
jakim jest informacja Naczelnika Urzedu Skarbowego E.. Wynikalo z niej, Ze pozwani zglosili organowi podatkowemu



wydatkowanie lacznie kwoty 238.000 zlotych plus koszty aktu notarialnego 6.492,15 zlotych, jako pochodzace ze
zbycia mieszkania i pozyskali w ten sposob zwolnienie od podatku dochodowego na podstawie art. 21 ust.1 pkt
131 ustawy o podatku dochodowym od os6b fizycznych. Poréwnanie ceny uzyskanej przez pozwanych ze sprzedazy
mieszkania przy ul. (...) lok. 13 w L. (243.500 zlotych) oraz ceny nabycia udzialu w nieruchomosci od powodow,
wykazuje przy tym niemal calkowita zbiezno$é, co stanowilo juz pewna poszlake, przemawiajaca na przyjeciem, ze
zawarcie umowy z dnia 21 wrze$nia 2012 roku umotywowane bylo przede wszystkim checig unikniecia obciazen
fiskalnych.

Nie spos6b bylo wprawdzie wykluczaé, ze strony niniejszego procesu, w ramach swobody uméw, mogly zdecydowac
sie na dostosowanie ceny, w szczegblno$ci do mozliwo$ci finansowych pozwanych. Zeznania pozwanego dotyczace
okoliczno$ci zawarcia kwestionowanej umowy okazaly sie jednak nielogiczne, nie tylko z przyczyn wskazanych w
uzasadnieniu zaskarzonego orzeczenia. P. G. z jednej strony twierdzil, ze w tamtym okresie czasu, niezaleznie od
ceny nabycia nieruchomos$ci powodéw, pozwani dysponowali srodkami finansowymi, ktére mogli przeznaczy¢ na
koszty budowy domu w J., a wspomniane koszty wykaza¢ w toku postepowania podatkowego w celu skorzystania
ze zwolnienia zwigzanego z wydatkami mieszkaniowymi. Zaznaczal, ze te $rodki finansowe pochodzi¢ mialyby z
darowizn dokonywanych na jego rzecz. Pozwany nie wskazal jednak wysokosci srodkdw pozyskanych z darowizn,
a nawet szczegbdlowych Zrodel ich pochodzenia. Odmawiajac udzielenia odpowiedzi na pytania w tej cze$ci, P. G.
w sposéb zupelnie niezrozumialy powolywal sie zreszta na rzekome zagrozenia dla swoich intereséw majatkowych,
ktore to zagrozenia mialyby wynikaé z faktu przekazania tych informacji. Taka teza jest tymczasem calkowicie
nieprawdopodobna. Przeciwnie, gdyby zakladaé, ze pozwany dysponowal §rodkami finansowymi pochodzacymi z
darowizn na jego rzeczi przeznaczal je z zona na budowe domu, to w ewentualnym sporze o podzial majatku wspolnego
moglby powolywaé sie na dokonywanie nakladow z majatku osobistego na majatek wspo6lny. Pomiedzy pozwanymi
toczy sie aktualnie postepowanie w sprawie

o rozwdd, a P. G. nie ukrywal swojego nastawienia do zony i czlonkdw jej rodziny macierzystej. Powinien zatem miec
juz elementarng $wiadomo$¢ ewentualnych nastepstw rozwigzania malzenstwa dla sytuacji majatkowej kazdego z
pozwanych, tym bardziej, ze w sprawie niniejszej byl reprezentowany przez fachowego pelnomocnika.

Sad Okregowy nie zbagatelizowal réwniez znaczenia informacji ptynacych

z dowodu w postaci wezwania do zaplaty, trafnie uznajac, ze nie mialy one znaczenia dla rekompozycji stanu
SwiadomoSci i zamiarow stron w chwili sktadania oswiadczen woli w dniu 21 wrze$nia 2012 roku. Z tresSci powolanego
dokumentu, jak i zeznan samego pozwanego wynika, ze dopiero po roku zazgdal on okres§lonego zachowania od
powodow, wezesniej akeeptujac ich obecnosé w calym budynku i korzystanie

z nieruchomos$ci w takim zakresie, w jakim mialo to miejsce przed dniem 21 wrze$nia 2012 roku. Wytworzenie
wspomnianego wezwania, jak i jego tre$¢, uzaleznione byly wylacznie od woli samego P. G., co skarzacy poérednio
potwierdzil

w uzasadnieniu apelacji. W ocenie Sadu odwolawczego, taka aktywno$¢ pozwanego znajdywala swoja geneze
wlasnie w pogorszeniu relacji z pozostalymi uczestnikami kwestionowanej czynno$ci prawnej. W ten bowiem sposob
pozwany zamanifestowal wykonywanie uprawnien wlascicielskich, z ktérych wezeéniej nie zdecydowatl sie korzystadé.
Niezaleznie od tego, czy dwczesng intencja pozwanego bylo jedynie stworzenie dolegliwosci dla powodow poprzez
wywolanie u nich stanu obawy, czy tez wytworzenie dowodu na potrzeby ewentualnych przyszlych postepowan,
stwierdzi¢ nalezy, ze zamanifestowana zmiana $wiadomo$ci pozwanego nie moze podwazaé ustalen co do jego
zamiarow w chwili skladania o§wiadczenia o nabyciu udzialu

w nieruchomosci.

Potwierdzeniem deklarowanego przez P. G. stanu SwiadomoSci

i zamiaréw stron w chwili dokonywania kwestionowanej czynnoSci prawnej, nie byl rowniez fakt okresowego
zamieszkiwania pozwanej i syna pozwanych w budynku znajdujacym sie na dzialce przy ulicy (...). Z zeznan powodki
i pozwanej wynikalo bowiem, ze takie zdarzenia nie stanowily realizacji uprawnien wiascicielskich do korzystania ze
znajdujacego sie tam lokalu, lecz poprzedzone byly kazdorazowa zgoda powoddéw i wynikaly z niecheci I. G. i jej syna
do wspdlnego przebywania z pozwanym.



W zeznaniach pozwanego znalazly sie takze oczywiste sprzecznoS$ci dotyczace przebiegu przygotowan do zawarcia
umowy. Pozwany poczatkowo stanowczo stwierdzil, jakoby zalatwianiem formalnoS$ci zajmowaé miata sie wylacznie
jego zona,

a on jedynie umoéwit wizyte u notariusza. Nastepnie za$ P. G. zaznaczyl, ze nie pamieta nawet, kto dostarczyl
notariuszowi dokumenty. Taka tre$c¢ relacji pozwanego wskazuje, ze staral sie on po pierwsze zatai¢ swdj aktywny i
wiodacy udziat

w dzialaniach poprzedzajacych zawarcie umowy. Przede wszystkim jednak zupelnie niezrozumialym jest jego
6wczesny brak zainteresowania faktem zaplaty ceny przez zone na rzecz tecidéw. Z jednej strony P. G. twierdzil, jakoby
juz przed zawarciem kwestionowanej umowy sprzedazy uksztaltowalo sie w jego Swiadomo$ci przekonanie o tym, ze
P. O. ,zagarnia caly W.”, a nabycie dzialki mialo by¢ przy tym korzystna inwestycja. Pozwany staral sie tymczasem
przedstawi¢ swoja zone jako wylacznie odpowiedzialng i kompetentng w najistotniejszej sferze przygotowan do
zawarcia umowy - zaplacie ceny powodom. Nawet jednak przy zalozeniu, ze doszloby do takiego podzialu obowigzkéw,
nie sposdb rownoczednie zakladac, ze P. G. nie zweryfikowalby faktu przekazania tak znacznej sumy pienieznej, tym
bardziej ze zaplata, wobec braku jakiegokolwiek dowodu dokonania jej bezgotéwkowo, wiazalaby sie chociazby z
koniecznoScig przetransportowania znacznej iloéci banknotow.

Jakkolwiek nie spos6b kwestionowac, ze nabycie od powodéw udziatu

w nieruchomosci doprowadzitoby do powiekszenia wspolnego majatku pozwanych

i byloby nawet z obiektywnego punktu widzenia dzialaniem korzystnym, to Sad Okregowy przy rekompozycji stanu
faktycznego obowigzany byl uwzgledni¢ réwniez niepodwazane przez zadna ze stron okolicznoSci dotyczace przebiegu
inwestycji, przeprowadzanej przez pozwanych w J.. Ewentualne ustalenie, ze mogliby oni skorzysta¢ ze zwolnienia
podatkowego z tytulu poniesienia wydatkow na budowe wlasnego domu, zaprzeczaloby przeciez twierdzeniom pozwu,
ze zdzialania umowa sprzedazy miala na celu wygenerowanie dowodu potwierdzajacego poniesienie nieistniejacego
kosztu. Pozwani nie przedstawili jednak dowod6w na okolicznoé¢ wydatkowania po dniu 28 pazdziernika 2010 roku
sum na materialy i prace zwigzane

zbudowa wlasnego domu w wysoko$ci odpowiadajacej cenie sprzedazy mieszkania przy ul. (...). Z tego zaniechania nie
sposob jest wprawdzie wyciagaé wniosku, ze takich dziatan pozwani rzeczywiscie nie podejmowali. Jednakze bierno$c
pozwanego na etapie inicjatywy dowodowej i tresé jego zeznan uprawdopodabniaja zalozenie, ze malzonkowie G. albo
przeznaczyli $rodki pochodzace ze sprzedazy wlasnego mieszkania na biezaca konsumpcje lub splate zobowigzan albo
nie dysponowali dowodami, ktdre moglyby im postuzy¢

w postepowaniu podatkowym jako potwierdzenie wydatkow poniesionych na wlasne cele mieszkaniowe z przychodu
z odplatnego zbycia mieszkania.

Sprzeczno$Sci w zeznaniach powodki i pozwanej, dotyczace dochodow osiaganych przez pozwanego, nie
dyskwalifikowaly za$ relacji obydwu wymienionych kobiet odnosnie okolicznosci istotnych dla rozstrzygniecia sprawy
— w szczegodlnosci sytuacji finansowej rodziny pozwanych. Depozycje H. O., jakoby P. G. nic wéwczas nie zarabial byly
niewiarygodne, pozwani dysponowali bardziej szczegdlowymi informacjami w analizowanym zakresie i to ich relacja
stanowila podstawe dokonanych ustalen faktycznych. Na tre$¢ wypowiedzi powddki, oprocz braku biezacego wgladu
w sytuacje finansowg rodziny corki, wplynelo tez niewatpliwe

i nieskrywane nastawienie do pozwanego oraz cheé przedstawienia jego osoby

w negatywnym sposob. Wyzej opisane sprzeczno$ci nie mialy jednak znaczenia dla oceny poprawnosci ustalen w
przedmiocie zdolnoéci ekonomicznych rodziny pozwanych do poniesienia wydatkoéw zaré6wno na zakup udzialu w
nieruchomoéci, jak i na koszty budowy domu w J..

Ostatecznie zatem Sad Apelacyjny zaakceptowal zapatrywanie, ze analizowana umowa o sprzedazy z dnia 21 wrze$nia
2012 roku zostala zawarta dla pozoru, a kazda

z jej stron w chwili skladania przed notariuszem o$wiadczen dzialala z zamiarem, aby czynno$¢ prawna nie wywolala
skutkéw w niej literalnie wskazanych. Pomimo bowiem, iz strony tego formalnie nie uzewnetrznily, celem zlozenia
o$wiadczen bylo jedynie wygenerowanie dokumentu umowy i skorzystanie z mozliwo$ci unikniecia obowiazku
podatkowego. Nie bylo natomiast ich celem ani powstanie zobowigzania do przeniesienia wlasno$ci udzialu w



nieruchomoéci, ani powstanie zobowigzania do zaplaty ceny. Samo skorzystanie z prawnie dozwolonej mozliwoéci
unikniecia zaplacenia naleznego podatku nie jest sprzeczne z prawem. Natomiast stworzenie pozoru czynnosci
prawnej, ktéra w spos6b nieuprawniony pozwoli podatnikowi na ominiecie obowigzku podatkowego, niewatpliwie
zmierza do obejscia ustawy. Pozwani w istocie nie mogli skorzystac¢ ze zwolnienia podatkowego, gdyz nie speknili
wymaganych przepisami fiskalnymi warunkéw. Przede wszystkim nie wydatkowali §rodkéw na zakup udzialu w
mieszkaniu. Nie byli wiec uprawnieni do przestawienia tej okoliczno$ci organom skarbowym. Sporna pozorna umowa
umozliwila wprowadzenie

w blad te organy i niezgodne z prawem unikniecie zaplacenia naleznego podatku ( przy zalozeniu braku wykazania
poniesienia takich wydatkow w innej formie, czego pozwany nie udowodnil). Oznacza to, ze prawidlowo Sad Okregowy
uznal, ze spelnione zostaly przeslanki z art.83 k.c. i pozorna umowa stron jest niewazna.

Przedstawiona wyzej umowa byla zatem niewazna z uwagi na pozorno$¢ skladajacych sie na nia o§wiadczen woli. Sad
Okregowy przedstawil w tym zakresie klarowny i czytelny wywod, ktérego nie zdolaly podwazy¢ podniesione przez
pozwanego zarzuty naruszenia przepiséw art. 73 § 2 k.c. w zw. z art. 158 k.c. oraz art. 83 k.c.

Skarzacy powolal sie ponadto na rzekoma niezgodno$¢ poczynionych ustalen faktycznych z prawami ujawnionymi
w prowadzonej dla nieruchomosci ksiedze wieczystej, objetej rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych. Chybiony
jest jednak zarzut naruszenia w ten sposob przepisu art. 5 ustawy o ksiegach wieczystych

i hipotece (dalej ,u.k.w. ih.”). Zadna ze stron nie powolywala sie przeciez na fakt, jakoby od chwili dokonania wpisu
w ksiedze wieczystej prawa wlasnosci na rzecz malzonkéw G., osoba trzecia przez czynno$c prawna z ktorymkolwiek
z pozwanych nabyla wlasnoé¢ lub inne prawo do tej nieruchomogci. Intencje, ktére mozna wydedukowaé

z argumentacji skarzacego wskazuja raczej na podniesienie zarzutu nieuwzglednienia domniemania wiarygodnosci
ksiag wieczystych (art. 3 u.k.w. i h.). Pomiedzy stronami bezspornym pozostawalo, ze malzonkowie G. w chwili
wytoczenia powodztwa byli ujawnieni w ksiedze wieczystej nr (...) jako uprawnieni z tytulu udzialtébw w prawach
wlasno$ci lokalu i nieruchomo$ci gruntowe;j.

ZtreSci ostatnio wymienionego przepisu plyna jednak domniemania, ktére maja charakter wzruszalnych, zatem moga
by¢ one obalone przez przeciwstawienie im dowodu przeciwnego w postepowaniu o ustalenie. Na istnienie takiego
uprawnienia

w sposob jednoznaczny wskazuje zreszta art. 10 uk.w. ih.

W konsekwencji, majgc na uwadze powyzsze rozwazania, na podstawie art. 385 k.p.c. Sad Apelacyjny oddalil apelacje
pozwanego jako bezzasadng, uznajgc zgloszone zarzuty naruszenia prawa procesowego, jak i naruszenia prawa
materialnego jedynie za wyraz gotostownej polemiki z celng oceng zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego,
jak réwniez trafnymi rozwazaniami Sadu I instancji.

Wynik postepowania apelacyjnego naklada na pozwanego obowiazek zwrotu powodom poniesionych na tym etapie
kosztow w calo$ci. Zaskarzone rozstrzygniecie, jak i argumentacja podniesiona w pisemnych motywach wyroku Sadu
Okregowego, stanowily dla P. G. wystarczajaca wskazéwke bezzasadnoSci podjetej obrony. Nie sposbb stwierdzic,
ze w obecnym stadium procesu pojawily sie nowe, nieznane dotad okolicznosci dozwalajace na zastosowanie zasady
shusznosci przy orzekaniu o kosztach procesu. Dlatego tez, na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. w zw.

z art. 301 § 1 k.p.c., Sad Apelacyjny zasadzil od P. G. na rzecz H. O. i J. O. kwote 5.400 zlotych odpowiadajaca
wynagrodzeniu pelnomocnika w wysokoéci okre§lonej przez § 6 ust. 1 pkt 7 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 Panistwa kosztoéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (tekst jednolity Dz. U. z 2013 r., poz. 461
ze zm.).



