Sygn. akt I ACa 81/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 czerwca 2016 roku

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Edyta Buczkowska-Zuk (spr.)
Sedziowie: SSA Marta Sawicka
SSO del. Robert Bury
Protokolant: sekr. sadowy Beata Wegrowska-Plaza

po rozpoznaniu w dniu 8 czerwca 2016 roku na rozprawie w Szczecinie
sprawy z powodztwa S. M.

przeciwko P. P. (1), M. P.i A. J.

o uniewaznienie aktu notarialnego

na skutek apelacji pozwanej A. J.

od wyroku Sadu Okregowego w Gorzowie Wielkopolskim

z dnia 16 czerwca 2015 roku, sygn. akt I C 4957/13

I. oddala apelacje,

II. zasqdza od pozwanej A. J. na rzecz powodki kwote 2.700 (dwa tysiqce siedemset) zlotych tytutem
kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

SSO del. Robert Bury SSA Edyta Buczkowska-Zuk SSA Marta Sawicka

Sygn. akt I ACa 81/16

UZASADNIENIE

Powbdka S. M., reprezentowana przez zawodowego pelnomocnika, pozwem z dnia 15 pazdziernika 2013 roku
skierowanym przeciwko pozwanym: A. J., M. P. i P. P. (1), wniosla o stwierdzenie niewazno$ci umowy sprzedazy
spoldzielczego wlasnos$ciowego prawa do lokalu, dla ktorego Sad Rejonowy w Gorzowie Wielkopolskim prowadzi KW
nr (...), zawartej pomiedzy pozwanymi w formie aktu notarialnego Rep. A nr (...) sporzadzonej w dniu 02 marca
2012 roku przed G. M.. Nadto wniesiono o zasadzenie kosztéw procesu, w tym kosztoéw zastepstwa adwokackiego od
pozwanych na rzecz powodki wedlug norm przepisanych.



Uzasadniajac swoje stanowisko powddka podala, ze w dniu 02 marca 2012 roku pozwana A. J. §wiadomie wprowadzila
w blad notariusza G. M. i zawarla z pozwanymi M. P. i P. P. (1) umowe sprzedazy powyzej opisanej nieruchomos$ci. W
chwili zawierania wskazanej umowy A. J. utracila juz tytul prawny do rozporzadzania sp6ldzielczym wlasnoéciowym
prawem do lokalu, poniewaz umowa darowizny z dnia 02 grudnia 2004 roku, bedaca zré6dlem nabycia przez pozwana
A.J., prawa do tego lokalu, zostala prawomocnym wyrokiem Sadu Rejonowego w Gorzowie Wielkopolskim z dnia 08
czerwca 2011 roku, wydanym w sprawie o sygn. I C 52/11 uznana za niewazna. Wskazany wyrok stat sie prawomocny
z dniem 28 lutego 2012 roku. Pozwana A. J. wiedzgc ze od 28 lutego 2012 roku nie posiada juz tytulu prawnego do
dysponowania nieruchomoscia postanowila ja sprzedaé, zawierajac umowe jej sprzedazy w dniu 02 marca 2012 roku
z M. P.iP. P. (1) jako kupujacymi, przed notariuszem G. M..

Dodatkowo pismem z dnia 04 kwietnia 2015 roku powodka podala, ze jako podstawe prawng pozwu wskazuje art. 83
§ 1 zdanie pierwsze k.c. w zw. z art. 83 § 2 k.c.

Pozwana A. J., reprezentowana przez zawodowego pelnomocnika, w odpowiedzi na pozew wniosta o oddalenie
powddztwa w caloéci oraz o zasadzenie od powddki na rzecz pozwanej zwrotu kosztéw procesu w tym kosztow
zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych, w tym kosztéw zastepstwa adwokackiego oraz oplaty od
pelnomocnictwa.

W uzasadnieniu pozwana przyznala, ze w dniu 02 marca 2012 roku sprzedala pozwanym spo6ldzielcze wlasnosSciowe
prawo do lokalu polozonego przy ul. (...) w G., jednakze nie miala wiedzy ani Swiadomosci, Ze nie przystuguje jej prawo
wlasnosci spornego lokalu.

Nadto pismem procesowym z dnia 08 kwietnia 2015 roku zaprzeczyta jakoby zawarta przez niag umowa sprzedazy
nieruchomoéci miata wywolaé jakiekolwiek inne skutki prawne. Ponadto pozwana A. J. podniosla, ze powodka nie ma
interesu prawnego w rozumieniu art.189 k.p.c. w popieraniu niniejszego powo6dztwa.

Pozwani M. P. i P. P. (1), rbwniez reprezentowani przez zawodowego pelnomocnika, w odpowiedzi na pozew wniesli
o oddalenie powddztwa w caloSci oraz o zasadzenie od powddki na rzecz pozwanych M. P. i P. P. (1) zwrotu kosztow
postepowania w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Uzasadniajac swoje stanowisko pozwani wskazali, ze nabyli od pozwanej A. J. lokal mieszkalny polozony przy ul.
(...), jednakze warunkiem sprzedazy tego lokalu bylo w przyszlos$ci zawarcie umowy najmu z matka pozwanej J.
tj. z D. L. (1). W zwigzku z tym warunkiem - cena sprzedazy tego lokalu byla atrakcyjna. Ponadto wskazali, ze w
dacie nabycia nieruchomosci od pozwanej J. nie mieli §wiadomo$ci istnienia jakichkolwiek roszczen osob trzecich do
nieruchomoéci. Dodatkowo pozwani powolali sie na rekojmie wiary publicznej ksiag wieczystych (tzw. dobra wiare.
Pozwani zaprzeczyli jakoby umowa z dnia 02 marca 2012 roku zostala zawarta dla pozoru.

Wyrokiem Sadu Okregowego w Gorzowie Wielkopolskim z dnia 16 czerwca 2015 roku stwierdzono niewazno$é
czynnoéci prawnej w postaci umowy sprzedazy sporzadzonej w formie aktu notarialnego w dniu 2 marca 2012 roku,
Repertorium A numer (...) przed notariuszem G. M., prowadzacym Kancelarie Notarialna w D., zawartej pomiedzy
A. J. jako sprzedajaca a M. P. i P. P. (1) jako kupujacymi, ktérej przedmiotem jest spdldzielcze wlasno$ciowe prawo
do lokalu mieszkalnego numer (...), polozonego przy ulicy (...) w G., usytuowanego na parterze budynku numer (...), o

powierzchni uzytkowej 45,49 m(?, znajdujacego sie w zasobach mieszkaniowych Spétdzielni Mieszkaniowej (...) w G.,

dla ktérego Sad Rejonowy w Gorzowie Wlkp. Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg numer (...). Nadto
zasgdzono od pozwanych solidarnie na rzecz powodki kwote 3.617 z} tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego
oraz nakazano $ciggna¢ solidarnie od pozwanych na rzecz Skarbu Panstwa-Sadu Okregowego w Gorzowie Wlkp. kwote
5.000 z} tytulem nieuiszczonych kosztéw sadowych.

Powyzsze orzeczenie zostalo oparte na nastepujacych ustaleniach i wnioskach.

Sad Okregowy ustalil, Ze wyrokiem Sadu Rejonowego w Gorzowie Wielkopolskim z dnia 08 czerwca 2011 roku w
sprawie I C 52/11, w punkcie I. stwierdzono niewazno$¢ czynno$ci prawnej umowy darowizny dokonanej aktem



notarialnym sporzadzonym w dniu 02 grudnia 2004 roku o numerze rep. A nr (...) w Kancelarii Notarialnej w G. przed
notariuszem B. W. a sporzadzonej przez J. S. (1) oraz G. L. i D. L. (1). Umowa ta dotyczyla nieruchomosci polozonej
w G.przy ul. (...). Wskazano, ze interesy G. L. w niniejszej sprawie reprezentowali jego spadkobiercy, tj. zona D. L. (1),
corka A. J., corka E. L. (1) oraz syna E. L. (2).

Nadto wskazano, ze na mocy umowy darowizny z dnia 22 lipca 2010 roku udzialy w spadku po zmarlym G. L.
przypadajace E. L. (2), D. L. (1), E. L. (1) darowano A. J..

Ustalono, ze powddka A. J. po wydaniu nieprawomocnego wyroku przez Sad Rejonowy w Gorzowie Wlkp. w sprawie
I C 52/11 w 2011 roku podjela decyzje o sprzedazy lokalu mieszkalnego, polozonego przy ul. (...) w G.

Z ustalen Sadu I instancji wynika, ze pozwani P. P. (1) i M. P. znali sie z pozwana A. J. i jej mezem M. J. od okolo 20
lat. Polaczyly ich poczatkowo wiezy rodzinne. P. P. (1) jest szwagrem zmarlego W. J. - brata M. J. czyli meza A. J..
Woezeéniej spotykali sie czesto, obecnie rzadziej. Swiadek M. J. (maz pozwanej A. J.) jest ojcem chrzestnym dziecka
pozwanych M. i P. P. (1). Malzenistwo P. byli zorientowani w sytuacji rodzinnej i majatkowej, panujgceju A. J.i M. J..
Spotykali sie na imprezach rodzinnych, imieninach, bez okazji na przystowiowej kawie.

Sad meriti wskazal, ze M. P. i P. P. (1), bedac zorientowani w sytuacji majatkowej i rodzinnej A. J. i majac §wiadomo$¢
tego, ze A. J. nie ma uprawnien wlascicielskich do zbycia lokalu mieszkalnego polozonego przy ul. (...) w G.,
zdecydowali sie w ramach tajnego porozumienia z pozwana A. J., zawrze¢ umowe kupna sprzedazy wspomnianego
lokalu przed notariuszem. Celem tego porozumienia bylo zawarcie umowy sprzedazy dla pozoru, aby wywola¢ u
0s06b trzecich (takze u powodki S. M.) przeSwiadczenie, ze umowa sprzedazy lokalu zostala zawarta i umozliwi¢ D. L.
(1) dalsze zamieszkiwanie. Czynno$¢ ta miata uniemozliwi¢ S. M. realizacje przyshugujacych jej praw wiascicielskich
wobec w/w lokalu, ktore nabyla w zwigzku z prawomocnym wyrokiem, jaki zapad}l w sprawie I C 52/11.

W dniu 02 marca 2012 roku A. J. i M. P. oraz P. P. (1) zawarli (dla pozoru) umowe sprzedazy spoéldzielczego
wlasnoSciowego prawa do lokalu, polozonego przy ul. (...) w G.., dla ktérego Sad Rejonowy w Gorzowie Wlkp. prowadzi
ksiege wieczysta nr (...). Umowa zostala zawarta w formie aktu notarialnego przed notariuszem G. M., prowadzacym
Kancelarie Notarialng w D. i wpisana do repertorium A pod numerem (...).

W § 1 umowy A. J. o$wiadczyla niezgodnie z prawda, ze przystuguje jej spoldzielcze wlasnoéciowe prawo do lokalu
mieszkalnego numer (...) w G. Ponadto o§wiadczyla, ze prawo to jest wolne od dlugoéw i obciazen, praw i roszczen os6b
trzecich i ograniczen w rozporzadzaniu oraz ze powyzsze prawo do lokalu nabyla na podstawie umowy darowizny z
dnia 25 sierpnia 2010 r. z numerem Repertorium A (...). W § 1 umowy wskazano réwniez, iz notariusz zapoznal sie z
tre$cig kw nr (...) udostepniong w Internecie w dniu 02 marca 2012 roku. W § 2 A. J. o§wiadczyla, ze sprzedaje M. P.
oraz P. P. (1) spoldzielcze wlasnoSciowe prawo do w/w lokalu, zas$ ci ostatni os§wiadczyli, ze kupuja wskazane prawo i
o$wiadczaja, ze nabywaja je na prawach wspolnoéci ustawowej majatkowej malzenskiej. W § 3 zapisano, ze ustalona
miedzy stronami cena kwocie 100.000 zl zostala w caloéci zaplacona, co potwierdzila sprzedajaca - A. J.. W § 4 umowy
strony o$wiadczyly, ze przedmiot umowy sprzedazy jest juz w posiadaniu kupujacych.

Ustalono takze, ze wbrew zapisom § 4 wskazanej umowy w mieszkaniu, bedacym przedmiotem umowy sprzedazy
zamieszkiwala stale matka pozwanej D. L. (1)

Po podpisaniu umowy sprzedazy pomiedzy stronami w dniu 01 kwietnia 2012 r. pomiedzy zamieszkujaca stale w
lokalu mieszkalnym przy ul. (...) w G.- D. L. (1) a nowymi nabywcami nieruchomosci P. P. (1) i M. P. zostala zawarta
umowa najmu wskazanego lokalu mieszkalnego. Pozwana A. J. niezwlocznie po podpisaniu umowy wykonala wraz
z mezem w tym mieszkaniu remont kuchni — pomalowali sufit, zakupili nowe meble do kuchni, lodéwke, polozyli
kafelki na $cianie i na podlodze w lazience, wymienili wanne i umywalke w lazience. Remont sfinansowali z wlasnych
srodkow.

Dokonujac oceny prawnej zgloszonych roszczen Sad I instancji uznal, ze powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie
w catoéci.



Sad I instancji wskazal, ze strona powodowa oparla swoje zadanie o dyspozycje
art. 83 §1i2k.c.

W ocenie Sadu Okregowego powddka wykazala, ze rzeczona umowa sprzedazy zostala zawarta dla pozoru, czyli
zachowanie stron umowy wypelnia dyspozycje przepisu art. 83 § 11 § 2 k.c. Zaznaczono, ze przepis art. 83 k.c. jest
samodzielng materialnoprawna podstawa roszczenia o stwierdzenie niewaznosci czynnosci prawnej dokonanej dla
pozoru, stad rozwazania pelnomocnika pozwanej dotyczace art. 189 k.p.c. uznano za chybione, poniewaz roszczenia
powodow nie mozna kwalifikowac na podstawie art. 189 k.p.c.

Sad Okregowy zwazyl, ze w niniejszej sprawie celem stron co do umowy z dnia 02 marca 2012 roku nie bylo
faktycznie zawarcie umowy sprzedazy, a jedynie wywolanie przeSwiadczenia wobec osbb trzecich, ze zamiarem
stron jest wywolanie skutkow prawnych, objetych trescia ich o§wiadczen woli. Zaznaczono, ze umowa sprzedazy nie
zawierala innej czynno$ci prawnej, ale zmierzala do wyzbycia sie majatku przez sprzedajaca czyli pozwana A. J.,
aby uniemozliwi¢ badz tez utrudnié¢ powddce S. M. dochodzenie jej roszczen w oparciu o prawomocny wyrok Sadu
Rejonowego w Gorzowie Wlkp. jaki zapadl w sprawie I C 52/11. Wyrok ten pozbawil D. L. (1) oraz jej meza G. L. jako
obdarowanych, tytulu prawnego do lokalu mieszkalnego polozonego w G. przy ul. (...), a co za tym idzie pozbawialo
ich nastepcéw prawnych i dalszych obdarowanych czyli pozwana A. J. - prawa do dysponowania tym lokalem.

Zdaniem Sadu Okregowego data zawarcia spornej umowy, tj. 02 marca 2012 roku oraz data uprawomocnienia sie
wyroku Sadu Rejonowego w Gorzowie Wlkp. w sprawie I C 52/11 czyli 28 luty 2012 roku, jednoznacznie wskazuja,
ze pozwana A. J. miala wiedze w przedmiocie rozstrzygniecia zapadlego w sprawie I C 52/11 w chwili podpisania
spornej umowy sprzedazy. Podkreslono, ze pozwana A. J. byla strong procesu w sprawie I C 52/11, zatem nie moze
zastania¢ sie niewiedza w tym aspekcie. Pozwanej A. J. nie usprawiedliwia takze okolicznos$¢, ze reprezentujacy
ja pelnomocnik w sprawie I C 52/11 wypowiedzial okre$lone informacje co do teoretycznej mozliwosci sprzedazy
mieszkania, nie precyzujac daty takiej czynnosci, czy innymi stowy udzielit jej blednego pouczenia prawnego, co do
mozliwo$ci dysponowania spornym prawem do lokalu.

Wskazano takze, ze pozwana A. J. wiedzac, ze rozstrzygniecie Sadu Rejonowego, ktore zapadto w sprawie w dniu 08
czerwca 2011 roku jest dla niej niekorzystne, juz wowczas posiadala wiedze na temat treSci orzeczenia i winna byta
liczy¢ sie z tym, ze orzeczenie Sadu II instancji moze by¢ rowniez dla niej niekorzystne. Zauwazono, ze jest ona osoba
wyksztalcona i otacza sie ludZmi wyksztalconymi, zatem nie sposéb podzieli¢ argumentacji, iz mogta nie przewidywac
skutkéw swojego zachowania w zwiazku z zamiarem zawarcia umowy sprzedazy mieszkania. Zwrdcono uwage, ze
juz woéwcezas w 2011 roku pozwana A. J. rozmawiala ze §wiadkiem R. K. i R. B. na temat tego, ze chcialaby sprzedac
sporng nieruchomos$¢ pod warunkiem, ze przyszly nabywca zgodzilby sie, aby matka pozwanej D. L. (1) w dalszym
ciggu mieszkala w tym lokalu na zasadzie umowy najmu. W ocenie Sadu Okregowego wskazana okoliczno$¢ rowniez
dowodzi, ze pozwana A. J. juz w chwili, gdy zapad}l nieprawomocny wyrok Sadu Rejonowego w sprawie I C 52/11,
nosila sie z zamiarem wyzbycia sie majatku i utrudnienia powddce S. M. w dochodzeniu jej praw do spornego lokalu
mieszkalnego.

Zwazono takze, ze zla wiara po stronie pozwanych P. i M. P. w ocenie Sadu I instancji jest niewatpliwa. Przede
wszystkim wskazuja na to wiezy rodzinno - towarzyskie laczace pozwana A. J. i pozwanych malzenstwo P.. Pozwany
P. P. (1) jak wynika z zeznan S. J., jest szwagrem zmartego W. J.. Za$ zmarly W. J. byl bratem S. J. oraz M. J. -
meza pozwanej A. J.. Okolicznoéé ta potwierdzil rowniez §wiadek M. J. - maz pozwanej A. J.. Swiadek M. J. przyznal
w swoich zeznaniach, ze pozwanych zna od 20 lat. Wezeéniej spotykali sie czesto, obecnie rzadziej. Swiadek M. J.
przyznal, Ze jest ojcem chrzestnym dziecka pozwanych M. i P. P. (1).

Wskazano, ze na uwage zastluguje okoliczno$c, ze w treSci spornej umowy w § 4 strony o$wiadczyly, ze przedmiot
sprzedazy jest juz w posiadaniu kupujgcych. O$wiadczenie to bylo niezgodne ze stanem faktycznym, co przyznaje
zar6bwno pozwana A. J. w swoim piSmie procesowym (k.35), jak i pozwani M. P. i P. P. (1) (k.61). Pozwani
zgodnie wskazali, ze warunkiem zawarcia umowy sprzedazy bylo umozliwienie matce pozwanej - D. L. (1), dalszego
zamieszkiwania wlokalu mieszkalnym, bedacym przedmiotem umowy sprzedazy z dnia 02 marca 2012 roku. Zdaniem



Sadu meriti okoliczno$é ta jest takze potwierdzeniem zlej wiary po stronie pozwanych M. P. i P. P. (1). Oznacza to, ze
byli oni doskonale zorientowani w sytuacji prawnej pozwanej A. J. odno$nie tego mieszkania.

W odniesieniu do platnos$ci ceny sprzedazy Sad Okregowy zwazyl, ze okoliczno$¢ ta rowniez pozostaje niezgodna z
tre$ciag umowy w kontek$cie zeznan pozwanej M. P.. W umowie strony wskazaly, ze cena sprzedazy ustalona na kwote
100.000 1z} zostala w caloéci zaplacona, co zostalo potwierdzone w umowie przez sprzedajaca - A. J.. Natomiast M.
P. w swoich zeznaniach (k.206) o$wiadczyla, ze cze$¢ gotowki zostala zaplacona pozwanej A. J. u notariusza, reszta
za$ zostala zaplacona na parkingu przed kancelarig. Tre$¢ aktu notarialnego nie wskazuje jakoby tylko cze$é ceny
sprzedazy zostala zaplacona u notariusza. Wskazano, ze jezeli taki fakt mialby miejsce w obecnos$ci notariusza to z
pewnoscia zostaloby to stwierdzone w tre$ci umowy. W ocenie Sadu powstaje zatem watpliwo$é, czy zostal spelniony
warunek konieczny, wskazujacy na to, ze umowa sprzedazy zostala faktycznie zawarta, a mianowicie czy doszlo do
zaplaty ceny przez kupujacych. Jednakze zdaniem tego Sadu jedno okazalo sie pewne, ze rozbiezno$ci w tym zakresie
wskazuja na zawarcie umowy sprzedazy dla pozoru i dowodzg istnienia aktu konfidencji pomiedzy stronami umowy.

Co do zarzutu pozwanych, ze pozwanych M. P. i P. P. (1) chronila rekojmia wiary ksiag wieczystych zwazono, ze
zarzut ten jest chybiony. W tym zakresie odniesiono sie do art. 6 ust. 11 2 ustawy z dnia 06 lipca 1982 r. o ksiegach
wieczystych i hipotece, jednoczeénie wskazujac, ze pozwani pozostawali w zlej wierze, bowiem wiedzieli, ze tre$c ksiegi
wieczystej jest niezgodna z rzeczywistym stanem prawnym. Powyzsze pozbawilo pozwanych M. P.1iP. P. (1) mozliwoSci
skorzystania z rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych.

W zakresie postepowania dowodowego wskazano, ze material dowodowy w postaci dokumentéw, zebrany w sprawie,
zastuguje co do zasady na wiarygodno$¢, poza umowa zawarta pomiedzy stronami w dniu 02 marca 2012 roku z
przyczyn wskazanych powyzej. Sad Okregowy uznal za wiarygodne réwniez zeznania §wiadkéw w osobach: G. M.,
Swiadka R. K., zeznania Swiadka R. B. (1), zeznania $wiadka K. A., zeznania Swiadka S. J., zeznania $wiadka M. J.
zlozone na okoliczno$¢ zawarcia umowy sprzedazy w dniu 02 marca 2012 r., relacji lgczacych pozwang A. J. oraz
pozwanych M. P. i P. P. (1). Za wiarygodne uznano takze zeznania $wiadka J. K., ktoéry reprezentowal m.in. pozwana
A. J. w procesie przed Sagdem Rejonowym w Gorzowie WIkp. w sprawie I C 52/11. Waloru wiarygodno$ci odméwiono
zeznaniom pozwanych - co do twierdzen jakoby w dniu 02 marca 2012 roku doszlo do zawarcia umowy sprzedazy
lokalu mieszkalnego polozonego w G. przy ul. (...) z wydaniem lokalu i zaplata ceny. Nadto w ocenie Sadu Okregowego
zeznania pozwanej A. J. okazaly sie niewiarygodne co do jej twierdzen, jakoby nie miata ona §wiadomoéci, jakie skutki
prawne niesie dla niej wyrok, jaki zapadl w sprawie I C 52/11. Niewiarygodne okazaly sie takze zeznania pozwanych
M. P.iP. P. (1) co do ich twierdzen jakoby w dniu zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci nie wiedzieli oni, ze
pozwanej A. J. nie przystuguje prawo wlasno$ci nieruchomosci, bedacej przedmiotem umowy sprzedazy.

Majac na uwadze wynik procesu o kosztach postepowania orzeczono na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. w zw. z § 6 ustep
6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz
ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy sprawnej udzielonej z urzedu. Za$ na podstawie art.113
ust.1 ustawy o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych nakazano $ciggnacé solidarnie od pozwanych na rzecz Skarbu
Panstwa- Sadu Okregowego w Gorzowie Wlkp. kwote 5.000 zt tytulem nieuiszczonych kosztéw sadowych.

Apelacje od powyzszego wyroku wniosla pozwana A. J., reprezentowana przez zawodowego pelnomocnika,
zaskarzajac wyrok w calo$ci i jednocze$nie zarzucajac rozstrzygnieciu:

a) obraze przepisOw postepowania cywilnego tj. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez:

- dowolne, niepodparte zadnym dowodem, logicznie sprzeczne uznanie, ze skoro istnial towarzysko-rodzinny zwigzek
pomiedzy pozwanymi to pozwani zawarli porozumienie - umowe kupna sprzedazy spornego prawa, w sytuacji w ktorej
na potwierdzenie tej okoliczno$ci nie przeprowadzono w sprawie zadnego dowodu,

- dowolne uznanie, ze wszyscy pozwani dzialali w zlej wierze na szkode S. M. podczas gdy w sprawie nie wykazano, aby
pozwani P. i M. P. w ogble mieli jakakolwiek pozytywna wiedze o sporach wlasno$ciowych pozwanej A. J., zwlaszcza,



ze pozwani byli zapewniani przez notariusza, iz przedmiot nie jest obciazony z jakiegokolwiek tytulu, za$ pozwana A.
J. bezspornie otrzymata porade prawna, iz spornym prawem moze rozporzadzac,

- dowolne przyjecie, ze pozwana A. J. pozornie zbyla sporne prawo (bez rzeczywistego rozporzadzenia nim i bez
otrzymania zaplaty), w sytuacji w ktorej jednocze$nie sad ustalil, iz A. J. od 2011 roku podejmowala proby jego zbycia,
w tym celu porad i informacji,

b) obraze przepisdéw postepowania cywilnego tj. art. 328 § 2 k.p.c. - wobec niewyjasnienia przyczyn pominiecia tudziez
nie dania wiary dowodom zaoferowanym przez pozwanych, w sytuacji w ktérej dowody te w istotnym zakresie nie byly
zadng ze stron kwestionowane, a jednocze$nie dowodzily realnoSci umowy z dnia 2 marca 2012 roku i uzasadnionych
przyczyn jej zawarcia,

c) sprzeczno$¢ istotnych ustalen sadu z trescig zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego - polegajaca na
przyjeciu, ze pozwani pozornie zawarli umowe kupna -spornego prawa, w sytuacji w ktorej brak jest na te okoliczno$é
jakiegokolwiek dowodu, a o wykonywaniu przez pozwanych P. praw wlaScicielskich stanowi m.in. wstapienie przez
nich w poczet cztonkoéw spoéldzielni mieszkaniowej, przepisanie uméw z dostawcami na wlasne nazwisko, regulowanie
ciezarow z tytulu nabycia spoldzielczego wlasnoéciowego prawa do lokalu, dokonanie wpisu prawa wlasnosSci w ksiedze
wieczystej, wynajecie w/w lokalu i czerpanie z niego pozytkow cywilnych w powigzaniu z ponoszeniem z tego tytulu
ciezaréw publiczno-prawnych.

d) z ostroznoSci procesowej zarzucono obraze prawa cywilnego materialnego tj. art. 83 § 2 k.c. poprzez bledna
wykladnie i niewlaSciwe zastosowanie w/w normy - polegajace na przyjeciu, ze sporna czynno$¢ pozwanych objeta
jest hipoteza w/w normy, w sytuacji w ktorej jej zastosowanie w okolicznoSciach stosunkéw faktycznych stron
aktualizowaloby sie dopiero, gdyby pozwani P. zbyli wlasno$¢ spornego prawa na rzecz osoby trzeciej.

W oparciu o powyzsze zarzuty pozwana wniosta o zmiane zaskarzonego wyroku i orzeczenie co do istoty sprawy
poprzez oddalenie powddztwa oraz o zasadzenie od powddki na rzecz pozwanej kosztow postepowania za obie
instancje wg norm przepisanych.

Uzasadniajac swoje stanowisko pozwana A. J. podala, ze zaskarzone orzeczenie zostalo oparte na domniemaniu
prawdziwos$ci tez przytoczonych w pozwie, za§ prawo cywilne w kontekécie normy art. 83 k.c. na jakiekolwiek
domniemanie nie pozwala. Skarzaca wskazala, ze samo istnienie relacji rodzinnych pomiedzy pozwanymi nie dowodzi
»tajnego porozumienia” pomiedzy nimi, ktérego celem bylo ,wywolaé u oséb trzecich przeswiadczenie, ze umowa
sprzedazy lokalu zostala zawarta”. Zaznaczono, ze fakt dobrych relacji pozwanych nie dowodzi, ze malzenstwo P. byli
informowani przez kogokolwiek o rzeczywistej sytuacji prawnej lokalu przy ul. (...) w G.

ZwroOcono uwage, ze A. J. nie wywodzila swoich praw bezposrednio z zakwestionowanej przez J. S. umowy, a umow
zawartych nastepczo z obdarowanymi przez J. S. oraz dzialu spadku po G. L., a takze umowy darowizny zawartej z
D. L. (2). W ocenie skarzacej stan prawny lokalu byl zawily na tyle, Ze trudno oczekiwaé, aby skarzaca samodzielnie
mogla dokonaé prawidlowej analizy prawnej tego lokalu. Podejmujac czynnosci dotyczace nieruchomosci kierowala
sie udzielong jej porada prawng. W konsekwencji miata ona prawo by¢ przekonana, ze moze prawem wlasnosci
dowolnie rozporzadzac. Skoro taki byl stan Swiadomosci skarzacej to trudno oczekiwa¢, ze pozostali pozwani mogli
posiadac¢ wiedze pozytywna o ograniczeniach w rozporzadzeniu spornym prawem.

W dalszej czeéci wskazano, ze pozwana od 2011 roku wyrazala wole sprzedazy rzeczonej nieruchomoéci, z jednoczesna
mozliwo$cig zawarcia przez D. L. (2) umowy najmu tego lokalu. Skoro tak to niewyjasnione zostaje zalozenie
przeciwne, ze akurat w dniu 2 marca 2012 roku dokonujac rozporzadzenia spotdzielczym wlasno$ciowym prawem do
lokalu dzialala jednak dla pozoru.

Wspomniano takze, ze cena byla niewiele nizsza od cen rynkowych, za$ czynsz z tytulu najmu ustalono na poziomie
odpowiadajgcym stawkom rynkowym, od ktérych odprowadzono podatek PCC.



Zdaniem pozwanej Sad I instancji w zaden logiczny sposéb nie wyjasnil dlaczego pozwany pozorowali zawarcie
umowy, a nastepnie pozornie realizowali ja przez kolejne trzy lata, a nie doszli przykladowo do takiego porozumienia,
ze w celu utrudnienia dochodzenia roszczen przez osoby trzecie nie zawarli ww. umowy na serio i na zawsze, a w tym
celu jedynie ustalili preferencyjna cene sprzedazy i tymczasowy warunek zamieszkiwania tamze po stronie D. L. (2).

W ocenie skarzacej wadliwe sg takze ustalenia dotyczace ,,nie wydania” lokalu pozwanym P. P. (1) i M. P.. Sad dowolnie
uznal, ze sam fakt niezamieszkiwania pozwanych w spornym lokalu dowodzi tego, ze lokal nie zostal im wydany.
Podczas gdy w $§wietle przedstawionych przez strony dowodow niewatpliwie mialo miejsce wydanie lokalu i odebranie
go, zgodnie z treScig art. 535 k.c. Podobnie jak mialo miejsce rozliczenie ceny sprzedazy. Sad Okregowy nie wskazal w
uzasadnieniu wyroku z czego wywodzi zakwestionowanie zaplaty ceny przez malzenstwo P..

Nadto zarzucono, ze Sad meriti nie wyjasnil przyczyn, dla ktérych odmoéwil zeznaniom pozwanym wiarygodnosci.
Ponownie podkreslono, ze stopien wiezéw rodzinnych pomiedzy pozwanymi jest daleko (o ile w ogole wystepuje).
Zarzucono, ze wprawdzie sad wskazal, ze w kwestii sposobu przekazania ceny powstaly rozbieznosci, jednakze nie
uzasadnil na czym rozbieznoS$ci mialyby polegaé i w konsekwencji nie dokonano ich analizy.

Na koniec podano, ze podstawa prawna, na ktorej oparl sie Sad I instancji nie przystaje do realiéw niniejszej sprawy,
bowiem Sad pominal, Ze pozwani P. byli w dobrej wierze, zostali upewnieni co do braku obcigzeni na nieruchomosci
przez notariusza, wobec czego pozwana nie moze by¢ uznana za osobe trzecig w rozumieniu art. 83 § 2 k.c.

Powodka odpowiadajac na apelacje na rozprawie w dniu 8 czerwca 2016 roku wniosla o oddalenie apelacji oraz o
zasadzenie na jej rzecz od pozwanej kosztow zastepstwa procesowego wg norm przepisanych.

Pozwani P. P. (1) i M. P. pomimo doreczenia odpisu apelacji nie wnie$li na niag odpowiedzi.
Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:
Apelacja pozwanej jako niezasadna w caloSci podlegala oddaleniu.

Sad Apelacyjny na wstepie wskazuje, ze ustalenia faktyczne poczynione w tej sprawie przez Sad I instancji sa
prawidlowe i zasluguja na pelng akceptacje. W tej sytuacji Sad Odwolawczy podziela je i przyjmuje za wlasne czyniac
integralng czeScia swojego stanowiska i uznajac za zbedne ich ponowne szczegblowe przytaczanie w tym miejscu. W
sytuacji bowiem, gdy Sad odwolawczy orzeka na podstawie materialu zgromadzonego w postepowaniu w pierwszej
instancji nie musi powtarza¢ dokonanych ustalen, gdyz wystarczy stwierdzenie, ze przyjmuje je za wlasne (por. np.
orzeczenia Sadu Najwyzszego z dnia 13 grudnia 1935 r., C III 680/34. Zb. Urz. 1936, poz. 379, z dnia 14 lutego 1938 r.,
CII 21172/37 Przeglad Sadowy 1938, poz. 3801z dnia 10 listopada 1998 r., ITI CKN 792/98, OSNC 1999, nr 4, poz. 83).

Rozwazajac zasadno$c¢ zarzutu naruszenia normy art. 233 k.p.c. przypomnie¢ nalezy, ze sad orzekajacy ma zapewniona
ustawowa swobode w ocenie wiarygodno$ci i mocy dowodow wedlug wlasnego przekonania powzietego w wyniku
bezposredniego zetkniecia sie zdowodami. Jezeli wiec z okre$lonego materialu dowodowego sad wyprowadzil wnioski
logicznie poprawne i zgodne z zasadami do$wiadczenia Zyciowego, to taka ocena dowodéw nie narusza art. 233
§ 1 k.p.c. i musi sie osta¢, chocby nawet w réwnym stopniu, na podstawie tego samego materialu dowodowego,
dawaly sie wysnu¢ wnioski odmienne. Oczywistym jest, ze dla skutecznego postawienia wskazanego zarzutu nie
wystarcza samo twierdzenie strony skarzacej o wadliwoSci dokonanych ustalen faktycznych, odwolujace sie do
stanu faktycznego, ktory jej zdaniem odpowiada rzeczywistosci (przedstawienie przez skarzacego odmiennej oceny
materialu procesowego i poszczego6lnych dowoddw). Zarzucenie naruszenia zasady swobodnej oceny dowodéw musi
polega¢ na podwazeniu podstaw tej oceny z wykazaniem, Ze jest ona razaco wadliwa lub oczywiscie bledna (por. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 15 kwietnia 2004 r. IV CK 274/03, Lex nr 164852). Konieczne jest przy tym wskazanie
przez skarzacego konkretnych przyczyn dyskwalifikujacych wywody sadu I instancji w tym zakresie. W szczegolnoSci
strona skarzaca powinna wskazac, jakie kryteria oceny naruszyl sad analizujac material dowodowy, uznajac brak
wiarygodno$ci i mocy dowodowej poszczegolnych dowodéw lub niestusznie im ja przyznajac (por wywody Sadu
Najwyzszego m.in. w orzeczeniach z dnia 23 stycznia 2001r. IV CKN 970/00, LEX nr 52753; z dnia 12 kwietnia 2001r.,



IT CKN 588/99, LEX nr 52347; z dnia 10 stycznia 2002r., II CKN 572/99, LEX nr 53136). Jako zasadnicze kryteria
tej oceny wyro6znia sie zgodno$¢ wnioskdéw sadu z zasadami logiki i do$wiadczenia zyciowego oraz komplementarno$é
(sp6jnosc) argumentacji polegajaca na wyprowadzaniu poprawnych wnioskow z caloksztaltu materialu procesowego.
Spo6jnosé ta bedzie wiec naruszana w przypadku nieuzasadnionego pominiecia przez Sad wnioskéw przeciwnych
wynikajacych z cze$ci dowodow.

Dla podwazenia prawidlowosci oceny dowodéw przedstawionej przez Sad I instancji skarzacy winien zatem byl
wskazaé, w jakich konkretnie fragmentach argumentacja Sadu I instancji jest sprzeczna z zasadami logiki lub
do$wiadczenia zyciowego wzglednie, ktore elementy materialu dowodowego (dowody) zostaly przez Sad I instancji
wadliwie pominiete i jakie wnioski faktyczne, z tychze fragmentéw materialu procesowego powinny byé w sposéb
poprawny wyprowadzone.

Apelacja pozwanej w zakresie zarzutow dotyczacych nieprawidlowos$ci oceny dowodow, ktéra mialaby prowadzié
do blednego uznania przez Sad Okregowy, ze nie doszlo pomiedzy stronami do pozornego zawarcia umowy, ma w
istocie charakter polemiczny. Pozwana zakwestionowala dokonana przez Sad meriti ocene dowodow, przedstawiajac
wlasng wersje zdarzen oraz ocene dowodéw opartg na subiektywnym prze§wiadczeniu apelujacej o wadze i doniostoSci
poszczegdlnych dowodow, co oczywiscie nie moze odnieéc oczekiwanego przez powddke skutku. Zatem uwzgledniajac,
ze podniesiony przez pozwana zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. wistocie zmierzal do wyprowadzenia na podstawie
zgromadzonych dowodow alternatywnego w stosunku do ustalonego przez Sad Okregowy, korzystnego dla pozwanej,
stanu faktycznego, uznaé nalezalo zarzut ten za calkowicie chybiony.

Odnoszac powyzsze rozwazania rowniez do zarzutu naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. wskaza¢ nalezy, ze nie sposob
podzieli¢ stanowiska skarzacej. Przede wszystkim zaznaczy¢ nalezy, ze wbrew twierdzeniom pozwanej uzasadnienie
wyroku Sadu I instancji odpowiada wymogom konstrukcyjnym wskazanym w przywolanym przepisie, zawiera
ustalenia faktyczne oraz ich ocene prawng, a wywody te pozwalaja na prze$ledzenie toku rozumowania, jaki
doprowadzil do wydania orzeczenia, a zatem kontrola instancyjna nie napotyka na trudnosci.

Dokonujac szczegblowej oceny powyzszego zarzutu zwrocié nalezy uwage, ze skarzaca jego zasadno$¢ upatrywata w
tym, ze Sad w treSci uzasadnienia nie wskazal przyczyn odmowy wiarygodnoSci zeznaniom pozwanym, a takze nie
wskazal uzasadnienia dla ustalenia, iz w kwestii sposobu przekazania ceny powstaly rozbieznosci.

Przyznaé racje nalezy skarzacej, ze uzasadnienie Sadu I instancji nie wskazuje wprost z jakich przyczyn odméwiono
przymiotu wiarygodno$ci zeznaniom pozwanym, niemniej jednak zaznaczy¢ nalezy, ze przyczyny te wynikaja z calosci
wnioskowan Sadu Okregowego dotyczacych oceny dowodoéw, jak réwniez z zasad logiki. Jednocze$nie wskazaé
nalezy, ze sad odwolawczy zgadza sie z sadem pierwszej instancji, iz zeznania pozwanych dotyczace ich rzeczywistych
zamiarow w kontekScie caloksztaltu okoliczno$ci zawarcia umowy sprzedazy, w tym terminu transakcji oraz
nieprawdziwych o$wiadczen zlozonych przy zawarciu umowy sg niewiarygodne. W tym miejscu nalezy podkres§lic,
Ze sama instytucja pozornos$ci nakazuje z duza doza krytycyzmu podchodzi¢ do twierdzen stron umowy pozornej.
Cecha bowiem konstytutywna tej wady o$wiadczenia woli jest stworzenie blednego przeSwiadczenia u 0s6b trzecich
w tym organdw i instytucji, ze umowa pozorna wywolala skutek zgodny z jej tre$cig. Ujawnienie wiec rzeczywistych
intencji stron nie lezy w ich interesie, a udowodnienie zaistnienia pozorno$ci sprowadza sie na wykazaniu okoliczno$ci
faktycznych, ktore przecza skutkom podawanym przez strony skladajace o§wiadczenia pozorne.

Nie spos6b réwniez przychyli¢ sie do omawianego zarzutu w kontekécie rzekomego nieprzedstawienia przez Sad
I instancji uzasadnienia dla ustalenia, ze w kwestii sposobu przekazania ceny powstaly rozbieznoSci. Analiza
uzasadnienia zaskarzonego wyroku wskazuje, ze Sad Okregowy w uzasadnieniu tym wskazal, Ze rozbieznosci w
zakresie przekazania ceny polegala na tym, ze z jednej strony w tre$ci umowy sporzadzonej w formie aktu notarialnego
zawarto o$§wiadczenie, ze cena zostala w calo$ci zaplacona, za$ z zeznan pozwanej A. J. wynika, ze w dniu zawarcia
umowy otrzymala prawdopodobnie /2 uméwionej ceny (k. 246). Stusznie zwazyt Sad Okregowy, ze gdyby sytuacja
przekazania polowy kwoty w rzeczywisto$ci miala miejsce to okoliczno$¢ ta powinna znalezé odzwierciedlenie w tresci
aktu notarialnego, a nadto strony umowy dzialajace racjonalnie, dbajace o wlasne interesy zazwyczaj ustalajg kiedy i



w jakiej wysokoSci nieuiszczona w chwili zawierania umowy cze$¢ ceny zostanie zaplacona, chyba ze wczeéniej takich
uzgodnienn dokonaly. Nie ulega watpliwoSci, ze zwlaszcza sprzedawca powinien zabezpieczyé swoje interesy, tym
bardziej ze o§wiadczenie w akcie notarialnym stanowi de facto pokwitowanie rozliczen stron. Skarzaca nie wykazala
jednak, aby doszlo do uzgodnien z pozwanymi P., kiedy zostanie zaplacona pozostala czeé¢ ceny, a nawet w swoich
zeznaniach nie potrafila wskazaé konkretnej kwoty, ktora miala otrzymaé bezposrednio po zawarciu umowy ani tez
miejsca zaplaty. Biorac pod uwage, ze kwota oznaczona w akcie notarialnym jako cena jest - w warunkach polskich i
przy wykazywanych przez strony dochodach, do$§é znaczna, powyzsza okoliczno$é takze poérednio potwierdza, ze w
rzeczywistoSci strony nie byly zainteresowane transferem $§rodkéw pienieznych, pozostawaly w dobrych relacjach i
nie widzialy potrzeby zabezpieczania swoich intereséw prawnych.

Odnoszac sie za§ do zarzutu sprzecznych ustalen sadu z zebranym materialem dowodowym wskazaé nalezy, ze
podejmowanie takich dzialan przez pozwanych jak uregulowanie spraw czlonkostwa w spoldzielni mieszkaniowej,
zawarcie umow z dostawcami mediéw, dokonanie czynno$ci w ksiedze wieczystej i zawarcie umowy najmu nie przecza
pozorno$ci umowy sprzedazy. Osoba sktadajaca pozorne o§wiadczenie woli, co prawda nie chce wywolania skutkéw
prawnych tego o$wiadczenia, jednoczesnie jednak dazy do wywolania pozoru rzeczywistego dokonania czynnosci
prawnej w takiej postaci, na jaka wskazuje uzewnetrznione o$§wiadczenie woli. Celem jest wywolanie u otoczenia
prze$wiadczenia, ze czynno$¢ prawna zostala rzeczywiécie dokonana w takiej postaci, jaka wynika z tresci zlozonych
o$wiadczen woli. ,,O$wiadczenie woli zlozone jest dla pozoru wtedy, gdy z gory powzietym zamiarem stron jest brak
woli wywolania skutkdw prawnych, przy jednoczesnej checi wprowadzenia innych os6b (lub organéw) w blad co do
dokonania okre$lonej czynnoSci prawnej" (wyrok SN z dnia 12 lipca 2002 r., V CKN 1547/00, LEX nr 56054). Wyzej
wskazane dzialania pozwanych P. mialy, zdaniem Sadu Apelacyjnego, wlasnie uwiarygodni¢ w stosunku do oséb
trzecich nabycie przez nich lokalu, a wiec stworzy¢ pozorno$é rzeczywistego dokonania czynnosci sprzedazy. Podobnie
jak fakt zagdania sprawdzenia ksiegi wieczystej przez notariusza, w sytuacji, gdy skarzaca wiedziala, badz dokladajac
nalezytej staranno$ci wiedzie¢ powinna, ze wyrok, na mocy ktoérego utracita prawo do lokalu zapadl w dniu 28 lutego
2012 1., a sprzedaz lokalu miala miejsce w dniu 2 marca 2012 r. Jest praktycznie oczywistym dla kazdego, a zwlaszcza
gdy strona jest reprezentowana przez zawodowego pelnomocnika w toku danego procesu, ze samo uzyskanie odpisu
orzeczenia i ewentualne sporzadzenie wniosku wieczystoksiegowego oraz jego zlozenie w sadzie jest rozlozone w czasie
i praktycznie wykonanie tych czynno$ci w ciaggu dwoch — badz trzech dni (sad odwolawezy nie dysponuje wiedza o
ktdrej godzinie strony stanely do aktu) jest niemozliwe.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego Sad Okregowy w przewazajacej czeSci zastosowal wladciwe normy prawa materialnego
i dokonat ich prawidlowej wyktadni, co czyni niezasadnym zarzut naruszenia prawa materialnego. Na podzielenie
zastuguje stanowisko Sgdu I instancji, ze ustalenia faktyczne dokonane w niniejszej sprawie w oparciu o zebrany
material dowodowy daja podstawy do przyjecia, ze strony zawarly pozorng umowe sprzedazy.

W tym miejscu przywolaé nalezy treéc¢ art. 535 k.c., zgodnie z ktérym przez umowe sprzedazy sprzedawca zobowigzuje
sie przenie$¢ na kupujacego wlasnosé rzeczy i wyda¢ mu rzecz, a kupujacy zobowigzuje sie rzecz odebraé i zaptacic
sprzedawcy cene. Przepis ten zawiera wprawdzie kodeksowa definicje umowy sprzedazy wskazujac na jej elementy
konstrukcyjne, konieczne do zakwalifikowania konkretnej umowy jako umowy sprzedazy. Do elementéw tych nalezy
okreslenie stron i ich roli w stosunku prawnym oraz przedmiotu ich wzajemnych §wiadczen. Przedmiotem $§wiadczen
sprzedawcy jest przeniesienie wlasno$ci i wydanie rzeczy kupujacemu, za$ przedmiotem Swiadczenia kupujacego jest
zaplata ceny i odbior rzeczy od sprzedawcy. Obowigzki te naleza do essentialia negotii umowy sprzedazy. O$wiadczenia
woli zawarte w akcie notarialnym w zakresie dotyczacym ceny sa skltadowym elementem treéci zdzialanej przez strony
czynno$ci prawnej, ktorej wazno$¢ ustawa uzaleznia od zachowania formy notarialnej — stosownie do treéci art. 158
k.c. — jednakze sama umowa o charakterze konsensualnym dochodzi do skutku juz przez sam fakt jej zawarcia, a nie
faktyczne wykonanie. Zgodnie bowiem z treScia przepisu art. 155 § 1 k.c. umowa sprzedazy rzeczy okreslonej co do
tozsamoSci, a taka rzecza jest sporna nieruchomo$¢, przenosi wlasno$é na nabywece, chyba ze przepis szczego6lny albo
same strony postanowia inaczej. Zatem skutek prawny w postaci przeniesienia wlasno$ci nastepuje z chwilg zlozenia
zgodnych i niewadliwych oSwiadczen woli przez obie strony. Nie jest natomiast istotne, czy zostanie zaplacona przy
zawarciu umowy cena, ani czy rzecz zostanie wydana.



Niemniej jednak podkreéli¢ nalezy, ze jakkolwiek dla waznoSci czynno$ci prawnej, jaka jest umowa sprzedazy
nieruchomoéci, nie jest koniecznym zaplacenie ceny przy zawarciu umowy oraz wydanie rzeczy to okolicznosci te
pozwalaja na ocene czy dokonana czynno$é prawna nosi cechy pozornoéci.

Wskazac zatem nalezy, ze zgodnie z tredcia art. 83 § 1 k.c. niewazne jest o§wiadczenie woli zlozone drugiej stronie za jej
zgoda dla pozoru. Jezeli o§wiadczenie takie zostalo ztozone dla ukrycia innej czynnos$ci prawnej, wazno$éc os§wiadczenia
ocenia sie wedlug wlasciwosci tej czynnosci.

Zwrdbcié nalezy uwage, ze przepis art. 83 § 1 k.c. opisuje dwie rézne sytuacje, w pewnym uproszczeniu mozna
powiedzie¢, ze zawiera dwie normy prawne. Pierwsza z nich dotyczy sytuacji, gdy strony dokonuja czynnoS$ci prawnej
dla pozoru i jej dokonanie nie stuzy ukryciu innej czynnosci prawnej. Mozna tu moéwi¢ o pozornosci zwyklej,
bezwzglednej lub o symulacji absolutnej, bezwzglednej. Druga dotyczy sytuacji, gdy strony dokonuja czynnoSci
prawnej pozornej w celu ukrycia innej czynnoéci prawnej (dysymulowanej), ktérej skutki prawne rzeczywiscie chca
wywola¢ (tak A. Jedlinski w Komentarz do art. 83 Kodeksu cywilnego, teza 12. w: Kodeks cywilny. Komentarz. Tom
I. Czeéc¢ ogblna, wyd. II pod redakcja A. Kidyby, opublikowany w systemie elektronicznej informacji prawnej LEX
Omega).

Twierdzenia powoda oraz ustalony w niniejszej sprawie stan faktyczny wskazuja, ze w niniejszej sprawie miala miejsce
pozorno$¢ zwykta. Umowa z dnia 2 marca 2012 roku nie stuzyla ukryciu innej czynnoéci prawnej. Strony niniejszego
postepowania nawet nie twierdzily, Ze taka inna czynno$¢ prawna zaistniata.

Podkreséli¢ nalezy, ze o$wiadczenie zlozone dla pozoru, w rozumieniu art. 83 § 1 zdanie pierwsze k.c., to inaczej
o$wiadczenie symulowane. Symulacja ta musi sie sklada¢ z dwdch elementéw. Po pierwsze, strony, ktére dokonujg
takiej czynno$ci prawnej, probuja wywola¢ wobec oséb trzecich rzeczywiste, prawdziwe przeswiadczenie, ze ich
zamiarem jest wywolanie skutkéw prawnych, objetych treécia ich o§wiadczen woli. W niniejszej sprawie tego typu
prze$wiadczenie mialo by¢ wywolane u powo6dki, a w konsekwencji uniemozliwienie jej wykonywania przystlugujacego
jej prawa wlasnoSci do spornej nieruchomosci. Po drugie, musi miedzy stronami istnie¢ niedostepne osobom trzecim
porozumienie, ze te o§wiadczenia woli nie maja wywolaé zwyklych skutkéw prawnych (akt konfidencji); porozumienie
co do tego, ze zamiar wyrazony w treSci symulowanych o$wiadczen woli nie istnieje lub ze zamiar ten jest inny niz
ujawniony w symulowanych o$§wiadczeniach. W przypadku niniejszej sprawy strony umowy rzekomej sprzedazy nie
mialy zamiaru takiej umowy zawierac, lecz wiedza na ten temat byla zastrzezona dla nich, czyli wylacznie pozwanych.

Dalej wskazaé nalezy, ze brak zamiaru wywolania skutkdéw prawnych musi zostaé przejawiony wobec drugiej strony
czynno$ci prawnej tak otwarcie, aby miala ona pelng $wiadomo$¢ co do pozornosci ztozonego wobec niej o§wiadczenia
woli i co do rzeczywistej woli jej kontrahenta (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 25 lutego 1998 roku, II CKN 816/97,
Lex nr 56813).

Istotnym jest takze, ze Sad dokonujac oceny treéci o§wiadczen woli stron czynno$ci prawnej powinien uwzgledniac
nie tylko wszystkie okoliczno$ci istniejace w chwili skladnia o§wiadczenia woli, lecz takze okoliczno$ci poprzedzajace
ten moment, jak réwniez wystepujace pdzniej, jezeli moga wskazywaé na rzeczywistg wole stron (vide: Uchwala 7
sedziow Sadu Najwyzszego z dnia 29 czerwca 1995 roku, III CZP 66/95, Lex nr 9220; Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
21 kwietnia 2010 roku, V CSK 369/09, Lex nr 602337).

W pierwszej kolejnoéci ocenie nalezy podda¢ okoliczno$ci towarzyszace zawarciu umowy z dnia 2 marca 2012 roku.
Watpliwosé co do autentyczno$ci umowy wywoluje sama konfiguracja stron umowy, na co stusznie zwrécil uwage Sad
I instancji. Przede wszystkim wskaza¢ nalezy, ze niewiarygodnym jest twierdzenie pozwanych M. P. oraz P. P. (1),
ze nie mieli oni wiedzy o sytuacji rodzinnej A. J. oraz wiadomosci co do stanu prawnego spornej nieruchomosci. Ze
zgromadzonego w niniejszej sprawie materiatu dowodowego wynika, ze pozwani znaja sie od ok. 20 lat oraz zyja w
bliskich relacjach, o czym $§wiadczy chociazby fakt, ze M. J. (bedacy mezem A. J.) jest ojcem chrzestnym syna M. i
P. P. (1). Sami pozwani nie kwestionowali tego, ze lacza ich relacje towarzystkie a meza skarzacej i P. P. (1) laczyly
takze wiezy powinowactwa. Wprawdzie w toku procesu pozwani starali sie wykazaé, ze relacje te ulegly ochltodzeniu i



pozwani nie spotykaja sie juz tak czesto jak mialo miejsce to dotychczas, jednakze twierdzenia te nie zostaly w istocie w
jakikolwiek udowodnione poza zeznaniami pozwanych, ktore z racji zainteresowania stron procesu jego wynikiem nie
sq wiarygodne. Zatem juz sama konfiguracja stron umowy uwiarygadnia istnienie porozumienia dotyczacego zamiaru
zawarcia pozornej umowy sprzedazy nieruchomoéci.

Dalej wskaza¢ nalezy, ze pozorno$¢ umowy potwierdzaja takze rozbieznosci co do okolicznosci zaplacenia ceny.
Zwrocié nalezy uwage, ze z tre$ci umowy wynika, ze cena w wysoko$ci 100.000 zlotych zostala w calo$ci uiszczona, za$
A. J. wynika, ze w dniu zawarcia umowy otrzymala okolo 2 uméwionej ceny. Zatem skoro dowody przeprowadzone
w niniejszej sprawie nie pozwalaja na przyjecie jednego wniosku co do okoliczno$ci przekazania ceny to zasadnym jest
przyjecie, ze cena ta mogla w istocie nie zosta¢ w ogoble uiszczona, co w dalszej kolejnosci prowadzi do potwierdzenia
pozorno$ci umowy. Watpliwo$¢ co do faktu przekazania ceny nabycia nieruchomosci wywotuje takze ztozone przez
pozwanych M. i P. P. (1) o$wiadczenie o stanie rodzinnym, majatku, dochodach i Zrédlach utrzymania. Skoro
sytuacja finansowa pozwanych nie pozwalala, w ich ocenie, na uiszczenie oplaty od apelacji to watpliwym jest, ze
uprzednio dysponowali oni oszczedno$ciami w kwocie 100.000 zlotych na zakup nieruchomosci, tym bardziej, ze
pozwani nie wykazali w zaden sposob posiadania wecze$niej przynajmniej polowy tej kwoty, chociazby przez zlozenie
dowodu bankowego na okoliczno$é dysponowania pieniedzmi czy tez wskazanie zZrédel przychodu pozwalajacych na
zgromadzenie tych Srodkoéw poza obrotem bankowym. Podkresli¢ bowiem nalezy, ze skoro juz raz pozwani w trakcie
czynno$ci notarialnej ztozyli w tym wzgledzie nieprawdziwe o$wiadczenie, same zeznania zlozone w toku sprawy
nie stanowig wiarygodnego Zrodla dla przyjecia, ze do jakiegokolwiek transferu finansowego pomiedzy pozwanymi
rzeczywiécie doszlo i ze faktycznie pozwani P. dysponowali jakimi$ oszczedno$ciami.

W ocenie Sadu Apelacyjnego o pozorno$ci umowy $wiadczy takze fakt niewydania nieruchomosci kupujacym, wbrew
tresci aktu notarialnego. W omawianym kontekscie istotne jest to, ze M. oraz P. P. (1) nigdy nie weszli w faktyczne
posiadanie spornej nieruchomosci. Zaré6wno przed dokonaniem czynnosci prawnej, jak rowniez po niej nieruchomo$é
zamieszkiwana byla przez matke A. J., ktoéra po sprzedazy zawarta z nowymi wlascicielami umowe najmu rzeczonego
lokalu. Przy czym zwrdcié nalezy uwage, ze wprawdzie pozwani uiécili podatek od umowy najmu w wysokoéci 51
zlotych, jednakze material dowodowy nie potwierdza, zeby pozwani w ogble pobierali czynsz od matki A. J. (1).

Nadto przypomnieé nalezy, ze po zawarciu umowy sprzedazy A. J. wraz z mezem dokonali stosunkowo kosztownego
remontu lokalu. Logika i do$wiadczenie zyciowe sprzeciwiaja sie przyjeciu, ze osoby, ktére zbyly lokal i ktorym
nie przystluguje juz zaden tytul prawny do niego, bezpoérednio po sprzedazy dokonuja istotnych nakladéw na
nieruchomoéé. Nie zmienia tej oceny fakt, ze matka skarzacej byla najemczynig tego lokalu, gdyz takze najemca,
zwlaszcza lokalu stanowiacego prywatng wlasno$c, bez ustalenia sposobu rozliczenia z wlascicielem zazwyczaj nie
dokonuje znaczacych nakladéw na lokal i to praktycznie bezposérednio po zmianie osoby wlasciciela Zdaniem Sadu
Apelacyjnego okoliczno$é ta rowniez potwierdza, ze w rzeczywisto$ci skarzaca i jej maz nadal traktowali lokal jak
wlasny, a wiec zawarta umowa sprzedazy nie wywolala skutkoéw, ktére winny wynikaé z ustawy.

Zwroci¢ rowniez nalezy uwage, ze M. P. oraz P. P. (1) wskazali, iz nieruchomos¢ zakupili dla syna, a pomimo tego od
chwili nabycia nieruchomosci, nieruchomosé ta zajmuje matka A. J.. Takie zalozenia sg co najmniej irracjonalne, w
szczegolnosci przy uwzglednieniu, ze syn M. i P. P. (1) uczeszczal w tym czasie do szkoly w G. i mieszkal w internacie
badz dojezdzal do szkoly ze S., co dodatkowo generowalo koszty.

Powyzsze okoliczno$ci niniejszej sprawy pozwalajg na ustalenie, ze strony umowy z dnia 2 marca 2012 roku zawarly
porozumienie, ze umowa ta nie wywota skutkéw prawem przepisanych. Sad Apelacyjny nie posiada watpliwoéci, ze
zamiarem stron bylo posrednie pozbawienie powddki prawa do spornej nieruchomosci. Wskazaé takze nalezy, ze Sad
Odwolawczy w caloéci podziela stanowisko Sadu Okregowego w zakresie odnoszacym sie, iz niewatpliwym jest, ze
zaréwno A. J. (sprzedajacy), jak i M. P. oraz P. P. (1) (kupujacy) zdawali sobie sprawe z pozornoSci umowy sprzedazy.

Natomiast za trafny natomiast nalezy uzna¢ zarzut naruszenia prawa materialnego a mianowicie art. 83 § 2 k.c.
poprzez jego zastosowanie w niniejszej sprawie.



Zgodnie z treécig art. 83 § 2 k.c. pozornoé¢ o$wiadczenia woli nie ma wplywu na skutecznoé¢ odplatnej czynnosci
prawnej, dokonanej na podstawie pozornego oSwiadczenia, jezeli wskutek tej czynnos$ci osoba trzecia nabywa prawo
lub zostaje zwolniona od obowiazku, chyba ze dzialala w zlej wierze.

Stusznie zwrocita uwage apelujaca, ze przepis ten nie znajduje zastosowania w niniejszej sprawie, a to dlatego, ze
dyspozycja tego przepisu obejmuje osoby trzecie, ktdrymi z pewno$cia nie sa strony czynno$ci prawnej pozornej (a
dokladniej umowy sprzedazy z dnia 2 marca 2012 roku). Niemniej jednak uwzglednienie rzeczonego zarzutu nie
prowadzilo do zmiany zaskarzonego orzeczenia.

Z przedstawionych przyczyn stosujac norme art. 385 k.p.c. Sad Apelacyjny orzekl jak w punkcie I wyroku.

O kosztach postepowania odwolawczego orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c. Na zasadzong na rzecz pozwanej kwote
sklada sie wynagrodzenie pelnomocnika procesowego (270 zlotych) ustalone jako 75% stawki minimalnej stosownie
do treSci §13 ust. 1 pkt 2 w zw. Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynno$ci
radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego
ustanowionego z urzedu.

Del. SSO R. Bury SSA E. Buczkowska-Zuk SSA M. Sawicka



