Sygn akt V C 209/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 3 lipca 2015 .

Sad Rejonowy Poznan - Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu Wydzial V Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: SSR Przemyslaw Funka

Protokolant: p.o. stazysty Anna Bartoszak

po rozpoznaniu w dniu 3 lipca 2015 r. w Poznaniu na rozprawie

sprawy z powodztwa G. J. (1)

przeciwko J. M. (1) i V. M.

o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym

1. usuwa niezgodnos¢ miedzy stanem prawnym nieruchomosci uyjawnionym w ksiedze wieczystej
a rzeczywistym stanem prawnym w ten sposoéb, ze w dziale II ksiegi wieczystej KW nr (...),
prowadzonej dla lokalu mieszkalnego przy ul. (...) w P., jako wlascicieli w miejsce G. J. (1) (PESEL
(...)) nakazuje wpisaé J. M. (1) (PESEL (...)) i V. M. (PESEL (...)) na zasadzie ustawowej wspolnosci
majatkowej malzenskiej,

2. nie obcigza pozwanych kosztami procesu.

SSR Przemystaw Funka

UZASADNIENIE

Powodka G. J. (1), po cze$ciowej zmianie podstawy faktycznej i prawnej pozwu (k. 58-60), domagala sie uzgodnienia
tresci ksiegi wieczystej KW nr (...), prowadzonej dla lokalu mieszkalnego przy ul. (...) w P., przez wpisanie w jej dziale
IT jako wlascicieli - w miejsce powddki - pozwanych J. M. (1) i V. M. na zasadzie ustawowej wspdlnoéci majatkowe;j
malzenskiej. W uzasadnieniu wskazala, ze umowa sprzedazy z 31 marca 2010 r., rep. A 2696/2010 notariusza V.
D., ktéra stanowila podstawe nabycia przez powodke od pozwanych wlasnoSci ww. lokalu, byla pozorna, a przez
to niewazna. Zgodnym celem stron bylo bowiem jedynie przewlaszczenie ww. lokalu na zabezpieczenie pozyczki
udzielonej pozwanym przez M. T., na ktora Srodki wylozyta powo6dka. Po splacie pozyczki lokal mial zosta¢ zwrotnie
przeniesiony na pozwanych. O zgodnym zamiarze stron wiedziala réwniez notariusz, ktéra sporzadzila akt, wobec
ktorej obecnie toczy sie postepowanie karne o oszustwo.

Pozwani J. M. (1) i V. M. przyznali okolicznosci faktyczne przytoczone przez powodke na uzasadnienie zagdania oraz
wnie$li o uwzglednienie powo6dztwa.

Sad ustalil nastepujaqcy stan faktyczny:

Pozwani J. M. (1) i V. M. byli wlascicielami na zasadzie wspdlnoSci majatkowej matzenskiej lokalu mieszkalnego nr
(...) poloznego w P. przy ul. (...), stanowigcego odrebna nieruchomosé¢, dla ktérego Sad Rejonowy Poznan-Stare Miasto
w P. prowadzi ksiege wieczysta nr (...).



okoliczno$¢ bezsporna, a nadto dowo6d: wypis aktu notarialnego z dnia 31 marca 2010r. Rep. A nr 2696/2010 (k. 5-8)

Pozwany J. M. (1) z uwagi na trudnoéci finansowe i konieczno$¢ splaty dlugéw, poszukiwal mozliwosci zaciagniecia
pozyczki. Odpowiedzial na ogloszenie w gazecie i skontaktowal sie z M. T., ktéry zaoferowal mu pomoc w splacie
zadluzen. Pozwany i M. T. uzgodnili kwote pozyczki na 120.000 zl. Zabezpieczeniem splaty pozyczki mial by¢ lokal
mieszkalny przy ul. (...) w P., stanowiacy wlasno$§¢ pozwanych. Pozwani mieli przewltaszczy¢ lokal na zabezpieczenie
pozyczki a po roku, po jej splacie wlasnosé lokalu miala zostaé¢ powrotnie przeniesiona na pozwanych.

M. T. rownolegle skontaktowal sie z powodka G. J. (1), ktora byla z kolei zainteresowana zainwestowaniem wiekszej
sumy pieniedzy i uzyskaniem zyskéw. Zlozyl jej oferte zainwestowania 120.000 zl, z zyskiem po roku 10%. Powbddka
na powyzsze wyrazita zgode, po czym w dniu 31 marca 2010 r. przekazala ww. kwote M. T. na spotkaniu w Hotelu (...)
w P.. Zgodnie z poczynionymi ustaleniami z M. T., inwestycja miala zosta¢ zabezpieczona przez przewlaszczenie na
zabezpieczenie lokalu mieszkalnego. Mial to by¢ lokal klientéw M. T., ktdérzy sa zainteresowani zaciggnieciem pozyczki.

M. T. w celu doprowadzenia do zawarcia umowy miedzy stronami umoéwil na 31 marca 2010 r. w kancelarii notarialnej
notariusz V. D. w P. spotkanie powodki (jako udzielajacej pozyczki) oraz pozwanych (jako pozyczkobiorcow). Powodka
nie znala wezeéniej pozwanych, ani nie rozmawiala z nimi w trakcie wizyty u notariusza, wszelkie formalnos$ci zwiazane
z przekazaniem pieniedzy pozwanym, podpisaniem aktu notarialnego zatatwial M. T.. Nalegal on, aby sie nie odzywacé,
twierdzil, ze wszystko jest zalatwione. W trakcie spotkania u notariusza M. T. przekazal kwote 120.000 zt J. M. (2),
ten z kolei z tej kwoty przekazal pozwanemu J. M. (1) 37.000 z} oraz wyplacil sobie prowizje na kwote 4.000 zi. J. M.
(2) poinformowal pozwanych, ze reszte pieniedzy otrzymaja w p6zniejszym okresie.

Notariusz odczytala akt notarialny, zapytala, czy transakcja zostala dokonana tj. doszlo do przekazania pieniedzy,
co powoddka potwierdzila, a nastepnie strony podpisaly akt notarialny. Za réwno powoddka, jak i pozwani
pozostawali w prze$wiadczeniu, wynikajacym z wcze$niejszych uzgodnien z M. T., ze podpisywany akt notarialny
stanowi przewlaszczenie lokalu na zabezpieczenie udzielonej pozyczki. M. T. thumaczyl powodce, ze ,przekazanie”
nieruchomoéci pozwanych stanowi zabezpieczenie pozyczki i jest tylko na rok, nastepnie, po splacie pozyczki, bedzie
musiala przenie$¢ nieruchomo$¢ powrotnie na pozwanych.

Nastepnie strony podpisaly akt notarialny z 31 marca 2010 r., rep. A nr 2696/2010, zgodnie z ktérym pozwani V. M. i
J. M. (1) sprzedali powddce G. J. (1) lokal mieszkalny nr (...) potozny w P. przy ul. (...) w P., objety ksiega wieczysta KW
nr (...) wraz z przynaleznym do tego lokalu udzialem wynoszacym 5.674/54.823 czeéci wspolnych budynku i urzadzen
objetym KW nr (...), a G. J. (1) o$wiadczyla, ze powyzszy lokal wraz z przynaleznymi do niego prawami kupuje. Cene
sprzedazy ustalono na 150.000 zk.

okoliczno$¢ bezsporna, a nadto dowod: wypis aktu notarialnego z 31 marca 2010r. rep. A nr 2696/2010 (k. 5-8),
zeznania powodki G. J. (1) (k. 101), zeznania pozwanego J. M. (1) (k. 101-102), zeznania pozwanej V. M. (k. 102-103)

Po wyjéciu od notariusza, pozwani po szczegbélowej analizie aktu notarialnego doszli do przekonania, ze tre$c¢ aktu
notarialnego jest niezgodna z ustaleniami, ktdre zostaly uprzednio poczynione z M. T., i akt ten stanowi umowe
sprzedazy ich lokalu mieszkalnego za kwote 150.000 zl. O fakcie tym pozwany zawiadomil dnia nastepnego Policje.

Powddka zorientowala sie o nieprawidlowo$ciach w zapisach aktu notarialnego po tym, jak otrzymala zawiadomienie
o toczacym sie podstepowaniu karnym.

okolicznoS$ci bezsporne, a nadto dowdd: wypis aktu notarialnego z 31 marca 2010r. rep. A nr 2696/2010 (k. 5-8),
zeznania powodki G. J. (1) (k. 101), zeznania pozwanego J. M. (1) (k. 101-102), zeznania pozwanej V. M. (k. 102-103)

Powodka G. J. (1) nigdy nie zamieszkala w lokalu przy ul. (...) w P., jednak ponosi koszty zwiazane z jego eksploatacja
tj. czynsz i media.

okoliczno$¢é bezsporne, a nadto dowod: zeznania powodki G. J. (1) (k. 101),



Wyrokiem z 15 wrzeénia 2014 r., sygn.. akt III K 185/15 Sad Okregowy w Poznaniu uznat G. J. (1) za winna tego, ze
w dniu 31 marca 2010 r. w P. dzialajac wspoélnie i w porozumieniu z M. T., J. M. (2) oraz V. D. w celu osiagniecia
korzys$ci majatkowej, doprowadzita V. M. i J. M. (1) do niekorzystnego rozporzadzenia wlasnym mieniem w postaci
nieruchomoéci — lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego na III kondygnacji budynku nr (...) przy ul. (...) w P.
zapisanej] w KW prowadzonej przez Sad Rejonowy — P. w P. (...) wraz z przynalezacym do tego lokalu udzialu
W wynoszacym 5.674/54.823 czeSci w prawie wieczystego uzytkowania gruntu i wspotwlasnosci cze$ci wspdlnych
budynku i urzadzen objetych kw nr (...), w ten sposéb, ze wyzyskujac niezdolno$¢ pokrzywdzonych do nalezytego
pojmowanego przedsiebranego dzialania, pod pozorem udzielenia im pozyczki w kwocie nie wiekszej niz 37.000 zl
naklonila ich do podpisania aktu notarialnego z dnia 31 marca 2010 r. rep. A nr 2. (...) bedacego umowa sprzedazy
przenoszaca wlasno$é tej nieruchomosci na nig za kwote 150.000 z} oraz potwierdzenie w tym akcie przyjecia od
niej nalezno$ci przed podpisaniem aktu notarialnego, wreczajac jednym jedynie cze$¢ naleznosci w kwocie 37.000 zi
zapewniajac, iz umowa sprzedazy jest umowa pozorng, sporzadzona jedynie do potrzeb finansowych V. M. iJ. M. (1)
i w rzeczywisto$ci ma charakter udzielonej im pozyczki czym dzialala na ich szkode w kwocie co najmniej 206.000 zl,
stanowigcej roznice pomiedzy rzeczywista warto$écig rynkowa nieruchomosci, a kwotg faktycznie wreczong i wymierzyt
jej kare pozbawienia wolnoéci i grzywny.

okoliczno$¢ bezsporna, a nadto dowod: wyrok Sadu Okregowe w Poznaniu z dnia 15 wrze$nia 2014r. sygn.. akt III K
185/14 (k. 62-64), akt oskarzenia z dnia 1 wrze$nia 2014r. sygn.. akt VI Ds. 47/14 (k. 67-94v.)

Powyzszy stan faktyczny byl bezsporny pomiedzy stronami. W istocie pozwani przyznali wszystkie przytoczone przez
powddke okolicznosci faktyczne. Co do zasady, uprawnialo to Sad do wydania wyroku z uznania, tym niemniej z uwagi
na charakter sprawy i publiczng funkcje ksigg wieczystych Sad przeprowadzit postepowanie dowodowe.

Zeznaniom powodki G. J. (1) i pozwanych V. M. iJ. M. (1) Sad dal wiare, gdyz byly one spojne, logiczne i przekonujace
oraz wzajemnie uzupelnialy sie, a takze znajdowaly oparcie w pozostalym zgromadzonym materiale dowodowym.

Dokumenty zebrane w sprawie i ich kopie nie byly przez zadna ze stron kwestionowane, stad i Sad nie znalaz} podstaw,
by je podwaza¢ i opart na nich ustalenia faktyczne. Zadna ze stron nie kwestionowala ani autentycznoéci dokumentow,
ani ich zgodno$ci z prawda, ani tego, ze kopie wiernie odzwierciedlaly oryginaly.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo zasthugiwalo na uwzglednienie.

Podstawe prawng powodztwa stanowil art. 10 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece
(tekst jedn. Dz. U. z 2013 r., poz. 707). Zgodnie z tym przepisem, w razie niezgodno$ci miedzy stanem prawnym
nieruchomo$ci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym osoba, ktérej prawo nie jest
wpisane lub jest wpisane blednie albo jest dotkniete wpisem nieistniejacego obciazenia lub ograniczenia, moze zadaé
usuniecia niezgodnosci. Powodka G. J. (1) domagata sie uzgodnienia tresci ksiegi wieczystej KW nr (...), prowadzonej
dlalokalu mieszkalnego przy ul. (...) w P., z rzeczywistym stanem prawnym przez wpisanie w dziale II jako wlascicieli —
w miejsce powodki G. J. (2) — pozwanych J. M. (1) i V. M. na zasadzie wspolnoSci ustawowej malzeniskiej. Wywodzila,
ze dotychczasowy wpis jest niezgodny ze stanem rzeczywistym, poniewaz umowa sprzedazy z 31 marca 2010 T.,
zawarta w formie aktu notarialnego rep. A 2. (...) notariusza V. D., jest niewazna. Zdaniem powddki, umowa ta jest
bowiem pozorna - zostala zawarta w innym celu, anizeli uzgodniony za poérednictwem M. T. z pozwanymi, tj. w celu
przewlaszczenia lokalu na zabezpieczenie pozyczki w kwocie 120.000 z} udzielonej przez powddke pozwanym, a nie
w celu definitywnej sprzedazy tego lokalu przez pozwanych powddce. Kwalifikacja umowy z 31 marca 2010 r. jako
pozornej, a przez to niewaznej, byla zasadna.

W myél art. 83 § 1 k.c. niewazne jest o$wiadczenie woli zlozone drugiej stronie za jej zgoda dla pozoru. Jezeli
o$wiadczenie takie zostalo zlozone dla ukrycia innej czynnosci prawnej, waznos§é o§wiadczenia ocenia sie wedlug
wladciwosci tej czynno$ci. Tresé wskazanego przepisu wskazuje, ze czynno$¢ prawna pozorna zostala zdefiniowana



poprzez okreslenie trzech niezbednych elementoéw: o$wiadczenie musi by¢ zlozone tylko dla pozoru, o$wiadczenie
musi by¢ zlozone drugiej stronie, adresat oS§wiadczenia woli musi zgadzac sie na dokonanie czynnoéci prawnej
jedynie dla pozoru. Wskazane elementy musza wystapic¢ lacznie, a brak ktoregokolwiek z nich nie pozwala na
uznanie czynnos$ci prawnej za dokonang jedynie dla pozoru. W doktrynie wyrdznia sie dwie postacie pozornoéci:
pozorno$é czysta zwana tez bezwzgledna lub absolutna, kiedy to strony dokonujac czynnoSci prawnej nie maja
zamiaru wywolania zadnych skutkéw prawnych oraz pozornos¢ kwalifikowana wzgledna zwana tez relatywna. Strony
zawieraja w takim przypadku czynno$é prawng pozorng tzw. symulowana dla ukrycia innej, rzeczywiscie przez te
strony zamierzonej i dokonanej (czynno$é ukryta tzw. dysymulowana). Rzeczywistym zamiarem stron jest wywolanie
innych skutkéw prawnych niz wynikaloby to z treéci ujawnionych o$wiadczen. Dyspozycja art. 83 § 1 zdanie
drugie k.c. znajdzie przy tym zastosowanie, jezeli zostana spelnione lacznie cztery podstawowe warunki: strony sg
zgodne co do tego, czego oczekuja w rzeczywistoéci, tzn. sa zgodne co do tego, jakie skutki prawne chca wywolaé
swoimi o§wiadczeniami, akt dysymulowany, ukryty musi by¢ wspoélczesny z aktem ujawnianym (tzw. jednoczesno$é
intelektualna) tzn. strony w chwili dokonywana czynnoéci pozornej wiedza dokladnie, co naprawde o$wiadczenia
ich znacza, czynnos$¢ ukryta jest treSciowo r6zna od pozornej i akt wyrazajacy prawdziwa wole stron ma pozostaé w
ukryciu, nie moze by¢ ujawniony na zewnatrz. W kazdym przypadku do przyjecia pozornosci niezbedne jest ustalenie,
Ze obie strony zlozyly o§wiadczenia woli majac pelng zgodna §wiadomo$¢ braku zamiaru wywolania jakichkolwiek
skutkéw prawnych albo, ze zgodnym, z géry powzietym zamiarem stron, bylo dokonanie czynnosci pozornej w celu
ukrycia innej zamierzonej czynnoSci. Tylko pozytywne ustalenia faktyczne w tym zakresie uprawniajg do przyjecia
sankcji bezwzglednej niewaznoSci umowy (por. uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z 3 marca 2006 r. II CK
428/05,).

Odnoszac powyzsze uwagi do okoliczno$ci rozpoznawanej sprawy stwierdzié nalezy, ze kwestionowana czynno$c
prawna sprzedazy lokalu mieszkalnego jest pozorna.

Strony zawierajac umowe z 31 marca 2010 r. byly zgodne co do tego, ze ma ona na celu nie definitywna sprzedaz,
a jedynie przeniesienie wlasnoéci lokalu na zabezpieczenie pozyczki udzielonej pozwanym przez powodke za
posrednictwem M. T.. Z przestuchania obu stron jasno wynika, ze po obu stronach istniala zgoda na zlozenie takiego
o$wiadczenia woli dla pozoru. Co prawda strony nie prowadzily ze soba bezpos$rednio rozméw na temat tresci umowy,
ktora mialy zawrzeé, jednak catoé¢ spraw dotyczacych zawarcia i warunkéw umowy pozyczki oraz jej zabezpieczenia
uzgodnily M. T., ktéry utwierdzal strony w przekonaniu, ze wszelkie czynno$ci, ktére podejmowaly przed notariuszem,
byly konieczne i dotyczyly udzielonej pozyczki. Z analizy materialu dowodowego wynika, ze obie strony sporzadzonego
aktu notarialnego z 31 marca 2010 r. byly zgodne co do tego, Ze w rzeczywisto$ci pozoruja zawarcie umowy
sprzedazy, ukrywajac niejako pod nia umowe pozyczki z jednoczesnym przewlaszczeniem wtasno$ci nieruchomosci
na zabezpieczenie, bo taka tez byla pierwotna wola i cel stron. Nadto z okoliczno$ci przedmiotowej sprawy wynika,
ze pomiedzy pozwanymi — zbywcami nieruchomosci, a powédka — nabywca nieruchomosci wystepowal zgodny
zamiar braku woli wywolania zawierang umowa skutkéw prawnych wilaéciwych dla umowy sprzedazy. Swiadezy o
tym réwniez pozniejsze zachowanie stron. Do$¢ wskazaé, ze pozwani nadal zamieszkujg w spornym lokalu a powodka
nigdy nie domagala sie od nich jego opuszczenia i oproznienia, nie wie nawet, gdzie ten lokal sie znajduje.

Majac powyzsze na uwadze, Sad uwzglednit powddztwo.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 102 k.p.c. Zgodnie z tym przepisem, w wypadkach szczegblnie
uzasadnionych sad moze zasadzi¢ od strony przegrywajacej tylko cze$¢ kosztodw albo nie obcigzac jej w ogole kosztami.
Pozwani przegrali sprawe w caloSci, wiec co do zasady winni zwroci¢ powodce poniesione przez nig koszty niezbedne
do celowego dochodzenia przez nig jej praw. Wypada jednak zwrdci¢ uwage, ze w tej sprawie usuniecie niezgodnosci
miedzy stanem prawnym ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym moglo nastapié¢ tylko w
drodze wyroku; wszczecie niniejszego procesu bylo zatem konieczne. Sami za§ pozwani nie przeczyli twierdzeniom
pozwu a wrecz przyznali podane w nim okolicznoéci. Trudno nie dostrzec, ze zapadle rozstrzygniecie lezalo we
wspoélnym interesie stron. Nie bez znaczenia jest rowniez fakt, iz powddka zostala skazana za przestepstwo oszustwa
na szkode pozwanych, polegajacego na wyzyskaniu ich niezdolno$ci do nalezytego pojmowania przedsiebranego



dzialania. W tym stanie rzeczy Sad uznal, ze obciazanie pozwanych kosztami procesu byloby sprzeczne z zasadami
stuszno$ci.

SSR Przemystaw Funka



