Sygn. akt VI ACa 516/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 lutego 2015 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy - Sedzia SA— Jacek Sadomski

Sedzia SA— Malgorzata Borkowska

Sedzia SO del. — Jolanta Pyzlak (spr.)

Protokolant: — sekr. sqd. Mariola Frackiewicz

po rozpoznaniu w dniu 5 lutego 2015 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa R. B.

przeciwko E. G. i K. G.

o ustalenie niewaznosci umowy

na skutek apelacji pozwanych

od wyroku Sqdu Okregowego Warszawa- Praga w Warszawie
z dnia 13 grudnia 2013 r.

sygn. akt III C 236/12

I. zmienia zaskarzony wyrok w calosci w ten sposob, ze powoddztwo oddala i nie obcigza powaddki
kosztami procesu;

II. nie obcigza powdéddki kosztami postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt VI ACa 516/14

UZASADNIENIE

Powodka R. B. w pozwie z dnia 16 lutego 2012 roku wnosila o uniewaznienie aktu notarialnego sporzadzonego
w dniu 18 sierpnia 2012 roku w Kancelarii Notarialnej D. C. w W. Repertorium A (...) dotyczacego sprzedazy
nieruchomoéci stanowiacej lokal mieszkalny, skladajacy sie z dwoch pokoi, kuchni, korytarza i lazienki, do ktérego
przynalezy piwnica, usytuowany na drugiej kondygnacji budynku przy ul. (...) w O., o lacznej powierzchni 46,07 m?,
dla ktoérej to nieruchomosci Sad Rejonowy w Otwocku prowadzi ksiege wieczysta (...) z powodu wady o$§wiadczenia
woli okre§lonej w art. 83 ust. 1 Kodeksu cywilnego, gdyz faktycznie zostala zawarta umowa pozyczki w kwocie 25.000
z} za posrednictwem firmy (...) oferujacej pozyczki pod zastaw nieruchomosci.

W piémie procesowym z dnia 30 maja 2012 roku powoddka sprecyzowala zadanie pozwu i wnosila o ustalenie, ze
umowa sprzedazy nieruchomosci zawarta w formie aktu notarialnego z dnia 18 sierpnia 2011 roku Repertorium A
nr (...) przed asesorem notarialnym M. k., zastepca D. C., notariusza w W., stanowiacej lokal mieszkalny oznaczony



numerem (...), sktadajacy sie z dwoch pokoi, kuchni, korytarza i tazienki, do ktérego przynalezy piwnica, usytuowany

na drugiej kondygnacji budynku przy ul. (...) w O., o lacznej powierzchni uzytkowej 46,07 m'?, dla ktorej Sad
Rejonowy w Otwocku prowadzi ksiege wieczysta (...) jest niewazna. Wnosila takze o zasadzenie kosztéw procesu.

Pozwani L. G. i K. G. wnosili o oddalenie powodztwa i zasadzenie kosztow od powoddki na ich rzecz.

Wyrokiem z dnia 13 grudnia 2013r. w sprawie o sygn. akt III C 236/12 Sad Okregowy Warszawa-Praga w Warszawie
w pkt 1 ustalil, ze umowa zawarta w dniu 18 sierpnia 2011 roku, w formie aktu notarialnego przed asesorem
notarialnym M. K. w W. Repertorium A nr (...), sprzedazy nieruchomosci stanowiacej lokal mieszkalny numer (...),
skladajacy sie z dwoch pokoi, kuchni, korytarza i lazienki, do ktérego przynalezy piwnica, usytuowany na drugiej
kondygnacji budynku przy ul. (...) w O., wraz z udzialem (...) cze$ci w nieruchomosci wspdlnej, o tacznej powierzchni
uzytkowej 46,07 m>, dla ktérej Sad Rejonowy w Otwocku prowadzi ksiege wieczysta numer (...) - jest niewazna; w pkt
2 zasadzil od pozwanych L. G. i K. G. solidarnie na rzecz powddki R. B. kwote 4 617 z} tytulem zwrotu kosztow procesu
oraz w pkt 3 nakazal pobra¢ od pozwanych L. G. i K. G. solidarnie na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego
Warszawa-Praga w Warszawie kwote 3 750 z} tytulem brakujacej oplaty sadowe;j.

Swoje rozstrzygniecie Sad Okregowy oparl na nastepujacych ustaleniach faktycznych:

Powodka byla wlascicielkg lokalu mieszkalnego numer (...), stanowiacego odrebng nieruchomosé, sktadajacego sie z
dwoch pokoi, kuchni, korytarza i tazienki, z przynalezno$cig piwnicy, usytuowanego na drugiej kondygnacji budynku
przy ul. (...) w O., o lacznej powierzchni uzytkowej 46,07 m'?, dla ktodrej to nieruchomosci Sad Rejonowy w Otwocku
prowadzi ksiege wieczysta (...) — okoliczno$¢ bezsporna, umowa przeniesienia wlasnosSci lokalu k. 7-10. W celu
udzielenia pomocy znajomemu, powoddka uzyskata kredyty w dniu 21 lipca 2011 roku w (...) i w dniu 15 lipca 2011
roku w (...). Dalszych kredytéw banki nie zgodzily sie powoddce udzielié, a potrzebowala jeszcze kwote 25 000 zl.
Poprzez wyszukiwarke internetowa powddka znalazla firme o nazwie (...), ktéra oglaszala szybkie pozyczki pod
zastaw miedzy innymi mieszkan i samochodéw oraz na przelomie lipca i sierpnia 2011 roku nawigzala kontakt z
przedstawicielem firmy (...). D. N. przekonal powo6dke, ze jedyna mozliwoS$cig uzyskania kredytu jest zawarcie umowy
sprzedazy mieszkania z ,inwestorem”, ktory wreczy powodce kwote pozyczki 25 000 zl. Druga umowa, nazwana
przedwstepna umowa kupna-sprzedazy mieszkania, miala by¢ zawarta tego samego dnia a mieszkanie ponownie
przeniesione na powodke po splacie przez nia pozyczki. D. N. po kilku dniach telefonicznie zawiadomil powodke, ze
jest przygotowana umowa w kancelarii notarialnej. W dniu 18 sierpnia 2011 roku pow6dka w kancelarii notarialnej
notariusza D. C. po raz pierwszy zobaczyla pozwanych, od ktérych przy zawarciu umowy sprzedazy swojego lokalu
otrzymala kwote 25 000 zl. Po wyjSciu sporzadzajacego umowe w formie aktu notarialnego asesora notarialnego
M. K., w siedzibie kancelarii D. N. przedstawil powddce i pozwanemu L. G. do podpisu przygotowang w formie
pisemnej umowe przedwstepna kupna — sprzedazy prawa wlasnosSci lokalu. Powodka i pozwany podpisali umowe,
a D. N. wpisal wlasnorecznie wypelnione dlugopisem elementy umowy i przekonal powoddke, ze jest to korzystna
umowa do odzyskania mieszkania po wplaceniu kwoty pozyczki oraz co miesiac naliczanych kosztéw jej uzyskania
w kwocie 2 000 zl za kazdy miesiac do zaplaty. W dniu 21 lutego 2012 roku powddka ustalila telefonicznie z D. N.,
ze po odbioér pieniedzy gotdwka przyjedzie pozwany, powoddka przybyta do baru przy budynku (...) na ul. (...) w W.
i wreczyla pozwanemu kwote 20 000 zl. Pozwany byl w towarzystwie swojego krewnego S. W., ktérego powodka
rozpoznala jako tego, ktory p6Zniej stal sie wlaScicielem jej mieszkania. Pozwany przeliczyl pieniadze, odmoéwil jednak
stanowczo wydania powodce pokwitowania przyjecia kwoty 20 000 zb. D. N., do ktérego powodka zwrocila sie o
umozliwienie splaty pozyczki o§wiadczyl, Ze nie jest juz tym zainteresowany, gdyz ma mieszkanie. Pozwani udzielili
D. N. pelnomocnictwa do zarzadu i administrowania lokalem mieszkalnym nr (...) przy ul. (...) w O. z okre$leniem
szerokiego zakresu dzialania pelnomocnika, pelnomocnictwo to zostalo ztozone w sp6ldzielni mieszkaniowej. W maju
2012 roku pozwany wspo6lnie z D. N. podjeli dzialania zmierzajace do usuniecia powddki silg z mieszkania, powddka
zostal zmuszona do opuszczenia lokalu w dniu 2 czerwca 2012 roku. W dniu 31 maja 2012 roku pozwani sprzedali
umowg zawarta w formie aktu notarialnego lokal mieszkalny numer (...) stanowigcy odrebna nieruchomo$¢ polozona
w O. przy ul. (...) S. W. ijego zonie. W dniu 2 sierpnia 2012 roku S. W. i jego zona sprzedali mieszkanie T. I..



Sad Okregowy wskazal, iz powodztwo jest uzasadnione, bowiem o$wiadczenie woli zawarte w przedmiotowej umowie
kupna - sprzedazy zostalo ztozone dla pozoru. Wada okreslona w art. 83 k.c. polegajaca na niezgodnos$ci miedzy aktem
woli, a jej przejawem na zewnatrz, obejmuje dwa stany faktyczne: o§wiadczenie woli zlozone drugiej stronie za jej
zgoda dla pozoru albo w ogdle nie ma wywola¢ skutkow prawnych, albo ma wprawdzie wywola¢ skutki prawne, ale
inne niz te, ktére wynikaja z treSci czynno$ci prawnej. W pierwszym wypadku czynno$é prawna zawierajaca pozorne
o$wiadczenie woli jest bezwzglednie niewazna, w drugim — jej wazno$c¢ jest oceniana wedlug wlasciwosSci ukrytej
czynnoéci prawnej. O$wiadczenie woli zlozone jest dla pozoru wtedy, gdy z gbry powzietym zamiarem stron jest brak
woli wywolania skutkdéw prawnych, przy jednoczesnej checi wprowadzenia innych oséb (lub organéw) w blad co
do dokonania okreslonej czynnoSci prawnej. Strony udaja wiec, ze dokonuja jakiej$ czynno$ci prawnej, a pozorno$c
ma miejsce wtedy, gdy pod pozorowana czynno$cig prawna nic sie nie kryje, jak i wtedy, gdy czynnos$é¢ pozorna
ma na celu ukrycie innej rzeczywistej i zamierzonej czynnosci prawnej — art. 83 § 1 k.c. O$wiadczenie woli stron
nie moze wywolywa¢ skutkow prawnych odpowiadajgcych jego treéci, poniewaz same strony tego nie chca. Zamiar
niewywolania skutkéw prawnych lub wywolania skutkow innych, niz wynikajace z tresci czynnosSci prawnej, musi by¢
o$wiadczony wobec drugiej strony otwarcie, tak aby miala ona pelna $wiadomos$é co do pozornosci zlozonego wobec
niej o$wiadczenia woli i co do rzeczywistej woli jej kontrahenta i aby sie w pelni na to zgadzala.

Sad Okregowy uznal, iz stan faktyczny w niniejszej sprawie odnosi sie do zlozenia o§wiadczenia woli drugiej stronie
za jej zgoda dla pozoru, ktore to o§wiadczenie ma wprawdzie wywolaé skutki prawne, ale inne niz te, ktére wynikaja
z treéci czynnoSci prawnej. W tym wypadku wazno$é czynno$ci prawnej zawierajacej pozorne o$wiadczenie woli jest
oceniana wedlug wlasciwosci ukrytej czynnoéci prawnej. Ta ukryta czynno$¢ prawna musi by¢ uznana za niewazng
w rozumieniu art. 58 § 1 k.c., gdyz byla oszustwem, a wiec czynno$cia sprzeczng z ustawa. Pozwani umowili sie, ze
pozycza powo6dce 25 000 zl, a po 6 miesigcach powodka zwrdci im kwote 37 000 zt. Pozwani dzialajac w porozumieniu
z D. N. wyludzili od powo6dki mieszkanie pod pozorem udzielenia pozyczki pod zastaw mieszkania i nie zamierzali
przyjac splaty pozyczki. Zawierajac w dniu 18 sierpnia 2011 roku umowe sprzedazy powddka i pozwani dokonali
czynnosci pozornej, ktora nie miala wywolaé okreslonych w umowie sprzedazy skutkow, a inne skutki — udzielenie
powddce pozyczki w kwocie 25 000 zl z terminem zwrotu do 20 lutego 2012 roku z jednoczesnym ustanowieniem
zastawu na nieruchomosci stanowigcej lokal mieszkalny. Powddka oraz pozwani mieli pelng §wiadomo$¢ pozornosci
czynnoSci prawnej tj. umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego nalezacego do powdodki.

Sad Okregowy wskazal przy tym, iz dal wiare zeznaniom powddki w calo$ci. Wyjasnil, iz wprawdzie nie s3 mu znane
przyczyny dla ktérych powddka okazala sie osobg tak latwowierng, ale o tej utlomnosci powodki zorientowali sie
pozwani oraz ich znajomy D. N.. Jest logiczne, ze powodka nie znala pozwanych, skoro wszystkie ustalenia przed
zawarciem umowy w formie aktu notarialnego prowadzita z D. N.. To jemu pokazywala fotografie swojego mieszkania,
nie wpuszczajac go do domu. Pozwani nie mogli odwiedza¢ powddki, przed zawarciem umowy, gdyz nie wystawiata
mieszkania na sprzedaz. Jej mieszkanie nie mialo by¢ sprzedane, a mialo byé zastawione dla uzyskania pozyczki w
kwocie 25 000 zl. Powddka dopiero podczas przygotowania do podpisania aktu notarialnego u notariusza poznala
pozwanych, ktorzy przyniesli jej 25 000 zt i z ktorymi powoddka oraz D. N. uzgadniali warunki splaty pozyczki, a
ponadto przed opuszczeniem siedziby kancelarii notarialnej powodka i pozwany podpisali ,umowe przedwstepna
kupna-sprzedazy prawa wlasno$ci do lokalu”. Pozwany zeznal, ze powodka po zawarciu umowy wieczorem powo6dka
przyjechala do domu pozwanych, powiedziala, ze sie rozmyélila i przywiozla 50 000 zl z rzekomo otrzymanych
przy zakupie 95 000 zl. Zdaniem Sadu Okregowego tym zeznaniom nie mozna da¢ wiary. Gdyby powodka istotnie
sprzedala mieszkanie pozwanym, a nastepnie tego samego dnia rozmy$lila sie i przywiozla pozwanemu kwote 50
000 zl, a nie calg otrzymang przy zawarciu umowy, to nie byloby podstaw do podpisania umowy przedwstepne;j
z terminem zawarcia umowy wilaéciwej do 20 lutego 2012 roku. Nie bylo podstaw do zawarcia jakiejkolwiek innej
umowy, skoro powddka nie zwrdcita rzekomo otrzymanej ceny 95 000 zl. Pozwany nie zainteresowal sie takze
ewentualna wplatg do depozytu sadowego zwrdconych mu 50 000 zl, skoro nie doszlo do powrotnego przeniesienia
wlasno$ci mieszkania na powddke. Pozwani zatem mieliby kupi¢ mieszkanie za 45 000 zl, a mimo to bezwzglednie
wyrzucili powodke z tego mieszkania. Zeznali takze, ze sprzedali je dalej, gdyz niewiele zarobili na transakcji oraz
mieli klopot z powodka. Zdaniem Sadu Okregowego zeznania pozwanych sa niezgodne z doswiadczeniem zyciowym
i sa niewiarygodne. Pozwany przyznal, ze nie wypelial umowy przedwstepnej, a tylko podpisal oraz, ze umowa



byla podpisana u niego w domu. Jednocze$nie powddka zeznala, ze takze nie ona wypelniala umowe. Skoro tak
to wiarygodne sa zeznania powddki, ze umowe wypelil D. N. w siedzibie notariusza. Wiarygodne s3 zeznania
powddki, ze D. N. w obecno$ci pozwanych przekonal powodke o zabezpieczeniu jej intereséw po podpisaniu umowy
przedwstepnej. Powodka nie dociekala tego, ze umowa nie zawarta w formie aktu notarialnego nie ma skutku
silniejszego okreslonego w art. 390 § 2 k.c. Byla przekonana, ze na podstawie umowy przedwstepnej bedzie mogta
odzyskac¢ mieszkanie zwracajac uprzednio pozyczong kwote. Sad pierwszej instancji dal wiare zeznaniom powddki, ze
w lutym 2012 roku przekazala gotowka pozwanemu kwote 20 000 z} tytutem zwrotu czeSci pozyczki oraz ze pozwany
odmowil wydania powodce pokwitowania i wowezas od D. N. dowiedziala sie, ze nie odzyska juz mieszkania. O z gory
powzietym zamiarze pozbawienia powodki mieszkania Swiadcza dzialania pozwanych oraz dzialajacych wraz z nimi
— D. N.i S. W.. Ponadto istotne jest, zdaniem Sadu Okregowego, powiazanie D. N. z firma (...) oraz istnienie tej
firmy na stronach internetowych m.in. (...), potwierdzenie numeru telefonu na stronie oraz podanego przez powodke
do kontaktu z D. N.. Sad Okregowy ustalil rowniez, iz pracownik firmy (...) D. N. zniknat i jego miejsce pobytu
nie jest znane. Te wszystkie okolicznoSci czynia zeznania powddki wiarygodnymi. Pozwany wraz z S. W. sforsowali
drzwi mieszkania, niszczyli je, zastraszyli powddke i jej syna, a ostatecznie 2 czerwca D. N. kierowal przymusowym
usunieciem powddki z mieszkania. Takze fakt sprzedazy w dniu 31 maja 2012 roku mieszkania przez pozwanych
malzonkom W., a nastepnie w dniu 2 sierpnia 2012 roku sprzedazy przez W. innemu nabywcy. Sad Okregowy nie dal
wiary zeznaniom $wiadka S. W.. Swiadek, ktory jest powinowatym pozwanej, dzialal w porozumieniu z pozwanymi
na niekorzy$¢é powddki i jest oczywistym, ze nie zeznawal na niekorzy$¢ pozwanych, ani swoja. Po 21 lutego 2012
roku powodka wiedziala, ze pozwani nie zamierzaja dotrzymaé warunkéw umowy ukrytej pod czynno$cig pozorna.
Pozwani dzialali w porozumieniu z S. W., ktory byt mezem siostry pozwanej K. G.. Wszyscy dzialali w porozumieniu
z D. N., ktoérego pozwani ustanowili swoim pelnomocnikiem do zarzadu i administrowania mieszkaniem nr (...) przy
ul. (...), nalezacego uprzednio do powodki. Gdyby pozwani nie znali blizej D. N., jak zeznawali, i nie dzialali z nim
W porozumieniu to nie ustanawialiby go pelnomocnikiem z szerokimi uprawnieniami. Oséb blizej nieznanych nie
ustanawia sie administratorami i zarzadcami majatku. Wiarygodne s3 zatem nie zeznania pozwanych, a zeznania
powodki co do powigzan pozwanych i D. N. z firma (...). To ta firma zaoferowala powo6dce kontakt z D. N., a ten wskazal
pozwanych jako ,inwestoréw” pozyczki w kwocie 25 000 zt. To D. N. wspoélnie z pozwanymi przekonali powodke, ze
aby otrzymacé pozyczke 25 000 zl, ktéra to kwote wreczyla powddce pozwana K. G., musi podpisa¢ umowe sprzedazy
mieszkania.

Zdaniem Sadu I instancji zmowa stron umowy co do tego, ze pod umowa sprzedazy kryla sie pozyczka udzielona
powodcee w kwocie 25 000 zl byta w tych okoliczno$ciach niewatpliwa. Umowa pozyczki, ktérej warunkéw pozwani
nie zamierzali dotrzyma¢, gdyz przyjeli od powddki kwote 20 000 zl bez pokwitowania i zaprzeczali otrzymaniu takiej
kwoty jest niewazna, gdyz okazala sie zawarta dla oszustwa. Pozwani bez woli i zgody powo6dki pozbawili ja mieszkania
wykorzystujac pozorna czynno$¢ prawng — umowe sprzedazy. Sad Okregowy dal wiare zeznaniom powddki, ktdre
potwierdzila $§wiadek T. G., o zaufaniu jakim powodka poczatkowo obdarzala organizatora udzielenia jej pozyczki
D. N. i pozwanych. To zaufanie stalo sie przyczyna braku ostroznoéci powodki przy negocjacjach z pozwanymi i D.
N.. Takze co do zalamania nerwowego powddki kiedy okazalo sie, ze pozwany oraz D. N. zaczeli grozi¢ powddce,
pozwany przewiercil zamek, zniszczyl drzwi, okna. Powodka zeznala, ze potrzebowala pilnie pozyczy¢ 25 000 zl, a nie
miala juz zdolnoéci kredytowej w bankach. W takiej sytuacji nawet osoba z wyzszym magisterskim wyksztalceniem
stala sie tatwag ofiara D. N. i pozwanych. Nie przewidziala podstepu w uzgadnianiu pozornej umowy sprzedazy.
Wierzyla naiwnie w zapewnienia D. N. oraz ,inwestoréw”, ze po splacie pozyczki wlasno$¢ mieszkania ponownie
bedzie przedmiotem umowy przeniesienia wlasnosci, tym razem powrotnie na jej rzecz. Nie zorientowala sie, ze do
udzielenia pozyczki pod zastaw nieruchomosci nie jest potrzebna sprzedaz tej nieruchomosci. Powddka nie mogla
stanowczo sprzedaé¢ mieszkania nie tylko dlatego, ze tam mieszkala, ale takze dlatego, ze nie miala takiego zamiaru.
Nie otrzymata od pozwanych ceny nabycia, wpisanej w umowe. Otrzymala pozyczke, bo taka umowa istotnie zostala
zawarta jako ukryta pod umowa sprzedazy.

Sad okregowy wskazal tez, iz nieistotne dla rozstrzygniecia bylo ustalenie rynkowej ceny tej nieruchomosci — art. 227
k.p.c., gdyz strony nie zawarly waznej umowy sprzedazy nieruchomosci za cene nizsza niz rynkowa, dlatego tez Sad
oddalil wniosek powodki o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego na okoliczno$é ceny rynkowej nieruchomo$ci.



Sad Okregowy wskazal, iz powodka domagala sie ustalenia na zasadzie art. 189 k.p.c., ze umowa sprzedazy
nieruchomo$ci zawarta w dniu 18 sierpnia 2011 roku jest niewazna. Powodka ma interes prawny w ustaleniu
niewazno$ci umowy, ktéra zawarta dla pozoru jest na podstawie art. 83 § 1 k.c. jest niewazna.

O kosztach Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 98 § 11 § 3 k.p.c. Brakujaca cze$¢ oplaty sadowej, od uiszczenia
ktorej powodka byla zwolniona Sad pobral od pozwanych na zasadzie 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 zwigzku z art. 98 § 1 k.p.c.

Apelacje od powyzszego wyroku wniesli pozwani podnoszac nastepujace zarzuty:
1. naruszenia art. 23381 k.p.c. polegajacego na:
- nieuzasadnionym ustaleniu stanu faktycznego wylacznie w oparciu o zeznania powo6dki,

- niepoprawnej logicznie ocenie materialu dowodowego przez ustalenie, iz powddka padla ofiara oszustwa, podczas
gdy prawidlowa analiza materialu dowodowego, w szczegdlnoSci zeznan stron i treéci zawartych uméw powinna
prowadzi¢ do wniosku, iz strona, ktérej mozna przypisac usitowanie oszustwa jest powodka;

- nieuzasadnionym uznaniu, iz pozwani dzialali w porozumieniu z D. N. w celu wyludzenia od powo6dki mieszkania,
podczas gdy material dowodowy zgromadzony w sprawie nie daje podstaw do tak kategorycznego wniosku, zdaniem
pozwanych - catkowicie falszywego,

- ocenie materialu dowodowego sprzecznie z zasadami dos$wiadczenia zyciowego, w szczegdélnoéci w zakresie
usprawiedliwienia poczynan powodki, bedacej osoba z wyzszym wyksztalceniem ekonomicznym, jej naiwnoScia oraz
latwowiernoScia, rowniez w zakresie nieznajomosci skutkow o$wiadczen skladanych w formie aktu notarialnego;

2. naruszenie art. 328 §2 k.p.c. polegajace na:

- niewyja$nieniu podstawy prawnej wyroku — tj. niewyja$nieniu na czym polega interes prawny powodki w ustaleniu
niewazno$ci umowy sprzedazy zawartej w dniu 18 sierpnia 29011r.;

- niewyjaénieniu przyczyn, dla ktorych Sad I instancji prowadzil wbrew tresSci art. 247 k.p.c. postepowanie dowodowe
przeciwko osnowie dokumentu urzedowego, jakim jest przedmiotowy akt notarialny;

- niewyjasnienie dlaczego Sad pierwszej instancji uznal za nieprawdziwe o$wiadczenie woli powodki zawarte w akcie
notarialnym z 18 sierpnia 2011r., Ze otrzymala cene sprzedazy mieszkania w kwocie 95 000 zl,

- niewyjaénienie dlaczego Sad I instancji dal wiare powddce przy jednoczesnym ustaleniu, iz przed notariuszem
o$wiadczyla, iz otrzymala kwote 95 000 z} od pozwanych;

3. naruszenie art. 8381 k.c. przez jego niewlaéciwe zastosowanie.

W konsekwencji skarzacy wniesli o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powodztwa w caloSci oraz zasadzenie
od powddki na rzecz pozwanych kosztdw procesu za obie instancje, ewentualnie uchylenie zaskarzonego wyroku i
przekazanie sprawy sadowi pierwszej instancji do ponownego rozpoznania. W apelacji zawarty byl takze wniosek
dowodowy o przestuchanie §wiadka D. N., ktéry nastepnie zostal cofniety.

Powddka wniosta o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.
Whiosla tez o dopuszczenie dowodu z aktu oskarzenia i dokumentéw z akt XVIII K 1/15 Sadu Okregowego w
Warszawie na okoliczno$é pozorno$ci umowy sprzedazy.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja pozwanych zasluguje na uwzglednienie, ale jedynie niektére podniesione w niej zarzuty sa zasadne.



W szczegblnos$ci nie jest zasadny zarzut naruszenia art. 233 §1k.p.c. Zgodnie z tym przepisem Sad ocenia wiarogodnos$é
i moc dowodéw wedlug wlasnego przekonania, na podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego materiatu.
Naruszenie regul swobodnej oceny dowod6w nie moze by¢ utozsamiane z blednymi ustaleniami faktycznymi. Jak
podkreslono w orzecznictwie, bledne ustalenia faktyczne moga jedynie by¢, ale nie musza, skutkiem nieprawidlowe;j
oceny materiatu dowodowego (zob. wyrok SA w Poznaniu z dnia 27 listopada 2007 r., I ACa 882/07, Lex nr
466439). W konsekwencji, dla skutecznoSci zarzutu naruszenia art. 233 § 1 nie mozna poprzestaé na stwierdzeniu,
ze dokonane ustalenia faktyczne sa wadliwe, odnoszac sie do stanu faktycznego, ktéry w przekonaniu skarzacego
odpowiada rzeczywisto$ci. Niezbedne jest wskazanie przyczyn, ktore dyskwalifikuja postepowanie sadu w zakresie
ustalent. Do naruszenia przepisu art. 233 § 1 k.p.c. mogloby doj$¢ tylko wowczas, gdyby skarzacy wykazat uchybienie
podstawowym regutom shuzacym ocenie wiarygodnoéci i mocy poszczegélnych dowodow, tj. regulom logicznego
mySlenia, zasadzie do$wiadczenia zyciowego i wlaSciwego kojarzenia faktow. Sad Okregowy oparl sie na zeznaniach
powddki, szezegblowo uzasadniajgc dokonang ocene przeprowadzonych w sprawie dowodéw. Sam fakt, ze powddka
ma wyzsze wyksztalcenie nie podwaza tej oceny, podobnie fakt, iz jej dzialanie mozna oceni¢ obecnie jako naiwne
i nieracjonalne. Specyficzne jest to, ze pozwany w swoich zeznaniach wskazywal, iz jego zamiarem bylo zawarcie
umowy kupna sprzedazy, za$§ zawarcie drugiej umowy — umowy przedwstepnej kupna — sprzedazy nieruchomosci
wyniklo z faktu, iz po sprzedazy powodka rozmyslila sie i przyjechala do niego przywozac cze$c zaplaconej jej wezesniej
kwoty, tymczasem w apelacji pozwany faktycznie przyznaje, iz obydwie umowy byly od razu zaplanowane jako forma
przewlaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie, co tym bardziej potwierdza wersje powddki. Apelacja nie zawiera
przekonujacych argumentdw, iz dokonana przez Sad Okregowy ocena zeznan stron narusza zasady wskazane w art.
23381 k.p.c.

Nalezy zwroci¢ uwage na fakt, iz akt notarialny nie jest dokumentem, przeciwko ktéremu nie mozna prowadzi
postepowania dowodowego, na co wskazuje chociazby art. 252 k.p.c. Wprawdzie zgodnie z art. 247 k.p.c. dowdd ze
Swiadkow lub z przestuchania stron przeciwko osnowie lub ponad osnowe dokumentu obejmujacego czynno$¢ prawna
moze by¢ dopuszczony miedzy uczestnikami tej czynnoéci tylko w wypadkach, gdy nie doprowadzi to do obejécia
przepiséw o formie zastrzezonej pod rygorem niewazno$ci i gdy ze wzgledu na szczegdlne okolicznoS$ci sprawy sad uzna
to za konieczne, jednakze zgodnie z ugruntowanym orzecznictwem przepis ten nie stanowi przeszkody w dowodzeniu
wad o$wiadczen woli zlozonych w formie pisemnej. Wszystkie wady o$wiadczenia woli, w tym réwniez pozornosé,
moga by¢ dowodzone wszelkimi Srodkami dowodowymi, gdyz tych okoliczno$ci art. 247 k.p.c. w ogble nie dotyczy (tak
Sad Najwyzszy w orzeczeniu z dnia 20 wrze$nia 1938 r., C. II. 462/38, Zbior Urzedowy OSN 1939, poz. 256; uchwala
calej Izby Cywilnej SN z dnia 21 lipca 1954 r., I CO 22/54, OSN 1955, nr 1, poz. 1; wyrok SN z dnia 18 marca 1966 r., IT
CR 123/66, OSNCP 1967, nr 2, poz. 22., wyrok Sadu Apelacyjnego w Lublinie z 13 marca 2013r. I ACa 773/12 LEX nr
1306003). W orzecznictwie wskazuje sie rowniez, iz przepis ten nie dotyczy takze badania okolicznoSci, w jakich doszlo
do zawarcia umowy oraz warunkéw sporzadzenia dokumentu, jak rowniez kwestii wykladni zlozonych oswiadczen
woli. Te okoliczno$ci moga by¢ dowodzone wszelkimi §rodkami dowodowymi. Nalezy takze zwroci¢ uwage na fakt,
iz przewidziane w Kodeksie cywilnym wymaganie formy pisemnej dla celéw dowodowych odnosi sie do czynnosci
prawnej, a nie do jej wykonania. Wykonanie zobowiazania nie jest czynno$cia prawna, dowodzenie wiec tego faktu
nie podlega restrykcjom przewidzianym w art. 247 (tak SN w wyroku z dnia 23 kwietnia 1976 r., III CRN 46/76,
OSPiKA 1977, z. 2, poz. 29). W niniejszej sprawie dopuszczalne bylo zatem prowadzenie postepowania dowodowego na
okoliczno$é pozorno$ci umowy; nadto brak jest podstaw, aby przypisaé¢ Sadowi Okregowemu naruszenie art. 247 k.p.c.
skutek prowadzenia postepowania dowodowego na okoliczno$c¢ czy powddka otrzymala wskazang w akcie notarialnym
kwote 95 000 zt

Reasumujgc: nie jest zasadny ani zarzut naruszenia art. 247 k.p.c., ani tez zarzut naruszenia art. 23381 k.p.c.
Sad Okregowy wyprowadzil z zebranego materialtu dowodowego wnioski logicznie poprawne i zgodne z zasadami
do$wiadczenia zyciowego. W orzecznictwie wskazuje sie, iz sam fakt, iz tego samego materialu daloby sie wysnuc
rownie logiczne i zgodne z zasadami do$wiadczenia zyciowego wnioski odmienne, nie podwaza tej oceny. Tylko
w przypadku wykazania, ze brak jest powigzania, w $wietle kryteriow wskazanych w tym ostatnim przepisie,
przyjetych wnioskow z zebranym materialem dowodowym, mozliwe jest skuteczne podwazenie oceny dowodow
dokonanej przez sad; nie jest tu wystarczajaca sama polemika naprowadzajaca wnioski odmienne, lecz wymagane jest



wskazanie, w czym wyraza sie brak logiki lub uchybienie regulom do$wiadczenia zyciowego w przyjeciu wnioskow
kwestionowanych. Nie zostalo to w niniejszej sprawie wykazane. Sad Apelacyjny co do zasady podziela ustalenia
faktyczne Sadu Okregowego (za wyjatkiem ustalenia, iz zamiarem stron bylo obcigzenie nieruchomoéci zastawem na
zabezpieczenie umowy pozyczki oraz co do istnienia interesu prawnego) i dokonana przez Sad ten ocene materiatu
dowodowego.

Zasadny jest zarzut naruszenia art. 32881 k.p.c. jednakze wylacznie w odniesieniu do braku wskazania przez Sad
pierwszej instancji na czym polega interes prawny powodki w domaganiu sie ustalenia niewaznoS$ci przedmiotowej
umowy. W odniesieniu do pozostalych wskazanych w apelacji kwestii uzasadnienie spelnia wymogi w art.32881
k.p.c. i poddaje sie kontroli instancyjnej. W tym natomiast przypadku Sad Okregowy ograniczyl sie do stwierdzenia,
iz powodka posiada interes prawny w rozumieniu art. 189 k.p.c. nie wskazujac jednak w czym on sie wyraza.
Jednakze pomimo tych brakow, majac na uwadze fakt, iz Sad drugiej instancji jest rowniez sadem merytorycznym,
a strony wypowiedzialy sie w tej kwestii, mozliwe jest poczynienie ustalen w tym zakresie i dokonanie ich oceny
prawnej roOwniez na etapie postepowania apelacyjnego. Jak wynika z o§wiadczen zlozonych na rozprawie przed Sagdem
Apelacyjnym strona powodowa swoj interes prawny wywodzila z checi uzyskania rozstrzygniecia ulatwiajacego jej
dochodzenie innych roszczen od kolejnego nabywcy lokalu, ewentualnie innych roszezen od pozwanych.

Zgodnie z art. 189 k.p.c. pow6d moze zadaé ustalenia przez sad istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego lub
prawa, gdy ma w tym interes prawny. Interes prawny jest materialnoprawna przestankg powodztwa o ustalenie. W
orzecznictwie i doktrynie wskazuje sie, iz przez interes prawny w procesie cywilnym nalezy rozumie¢ obiektywna w
Swietle obowigzujacych przepiséw prawnych, to jest wywolana rzeczywistym narazeniem lub zagrozeniem okres$lonej
sfery prawnej, potrzebe uzyskania okre$lonej tresci wyroku. Uksztaltowany jest poglad stwierdzajacy, iz interes
prawny istnieje tylko wtedy, gdy powdd potrzebie ochrony prawnej swej sfery prawnej uczyni¢ moze zado$¢ przez samo
ustalenie istnienia badz nieistnienia stosunku prawnego lub prawa. Konsekwencja tego pogladu jest rowniez dalszy
utrwalony poglad, ze interes ten nie istnieje wowczas, gdy juz jest mozliwe wytoczenie powddztwa o Swiadczenie,
chyba ze ze spornego stosunku prawnego wynikaja jeszcze dalsze skutki, ktérych dochodzenie w drodze powodztwa o
Swiadczenie nie jest mozliwe lub nie jest jeszcze aktualne (wyrok SN z dnia 30 pazdziernika 1990 r., I CR 649/90, Lex
nr 158145). Mozliwo$¢ dochodzenia przez powoda §wiadczen z okreSlonego stosunku prawnego wyklucza istnienie
interesu prawnego w ustaleniu tego stosunku, nalezy przypisaé¢ znaczenie zasady, od ktdérej wprawdzie istnieja
wyjatki, jednakze skuteczne powolanie sie na interes prawny wymaga wykazania, iz oczekiwane rozstrzygniecie
wywola takie skutki w stosunkach miedzy stronami, w nastepstwie ktorych ich sytuacja prawna zostanie okre$lona
jednoznacznie i tym samym wyeliminowane zostanie, wynikajace z blednego przekonania co do przyslugiwania
powodowi okres§lonych uprawnien, ryzyko naruszenia w przyszlosci jego praw. W przypadku gdy dojdzie juz do
naruszenia prawa, w zwigzku z ktérym powodowi stuzy roszczenie o $wiadczenie (danie, czynienie, zaniechanie,
znoszenie), wylgczona jest mozliwoé¢ skutecznego wystapienia z powddztwem o ustalenie, skoro sfera podlegajaca
ochronie jest w takiej sytuacji szersza, a rozstrzygniecie o réznicy zdai w stanowiskach stron nabiera charakteru
przestankowego.

W niniejszej sprawie istotny dla rozstrzygniecia jest fakt, iz przedmiotowy lokal zostal zbyty osobom trzecim w drodze
kolejnych czynnoSci prawnych. W ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci jako wlasciciele nieruchomosci
nie sa juz wpisani pozwani, lecz zupelnie inne osoby, nie bedace strona przedmiotowej umowy sprzedazy. Chroni ich
rekojmia dobrej wiary ksiag wieczystych przewidziana w art. 5 ustawy z dnia 6 lipca 1982r. o ksiegach wieczystych
i hipotece (Dz. U. 2013 poz. 707) (dalej jako: kkw). Wyrok stwierdzajacy niewazno$¢ przedmiotowej czynnoSci
prawnej nie bedzie mogl zatem stanowi¢ podstawy ponownego wpisu powddki jako wlasciciela lokalu. Wyrok sadu
stwierdzajacy niewazno$¢ czynno$ci prawnej, na podstawie ktorej ujawniono w ksiedze wieczystej prawo wlasnos$ci
nieruchomo$ci moze by¢ uznany za orzeczenie wykazujace niezgodno$c, o ktérej mowa w art. 31 ust. 2 kkw i moze
stanowi¢ podstawe wpisu potrzebnego do usuniecia niegodno$ci miedzy trescia ksiegi wieczystej a rzeczywistym
stanem prawnym nieruchomosci, tylko wtedy gdy w chwili rozpoznania wniosku o wpis (wykre$lnie dotychczasowego
wpisu) rzeczywisty stan prawny nieruchomoéci jest zgodny ze stanem wynikajacym z wpisu dokonanego przed
zawarciem tej umowy (tak SA Warszawie w wyroku z dnia 23 maja 2014r. I ACa 1793/13 ). Taka sytuacja w



niniejszej sprawie nie zachodzi; powodztwo o ustalenie nie stanowi zatem obiektywnie skutecznej drogi ochrony
praw powoda. Podobny poglad wyrazil Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z 15 maja 2013r. III CSK 254/12
LEX Nr 1353202): wyrok ustalajacy niewazno$¢ umowy moze by¢ orzeczeniem stwierdzajacym niezgodno$¢ stanu
prawnego wynikajacego z ksiegi ze stanem rzeczywistym, pod warunkiem, ze wpisy w ksiedze nie wykazuja dalszych
przej$¢ prawa wlasnoSci, a wiec, ze ujawniony stan jest nastepstwem wpisu dokonanego na podstawie umowy uznanej
za niewazng. W takim wypadku ustalenie niewaznoSci umowy wyjaénia stan prawny, poniewaz przesgdza, ze wpis
nabywcy dokonany zostal nieprawidlowo i wowczas do wykre$lenia tego wpisu nie jest konieczne korzystanie przez
wlaéciciela z drogi przewidzianej w art. 10 ustawy. Jezeli jednak po zawarciu umowy, ktorej wazno$¢ jest podwazana
w drodze powddztwa o ustalenie, nastapito kolejne rozporzadzenie i w ksiedze wieczystej figuruje nastepny nabyweca,
ustalenie niewazno$ci wezeéniejszej umowy nie przesgdza o wazno$ci tej, ktéra stala sie podstawa aktualnego wpisu
i nie wystarczy do przywrdcenia stanu ksiegi "o dwa kroki wstecz", co oznacza, ze pow6dztwo o ustalenie nie stanowi
obiektywnie skutecznej drogi ochrony praw powoda”. Sad Apelacyjny w obecnym skladzie poglad ten podziela.
Niewazno$¢ umowy jest faktem obiektywnym, ktéry moze by¢ przestanka oceny w kazdym postepowaniu. Wyrok
ustalajacy niewazno$¢é moze jedynie stan ten stwierdzié, ale go nie tworzy. Interes prawny nie moze wyrazac sie w
checi uzyskania dowodéw dla innego postepowania. Powdédka moze wystapié przeciwko nabywcy lokalu ze stosownym
powodztwem majacym na celu odzyskanie lokalu, czy przeciwko pozwanym np. z roszczeniami odszkodowawczymi i
tam dowodzié niewaznoSci umowy, niezaleznie od jej podstawy prawnej (art. 58 k.c. czy art. 83 k.c.)

Nalezy tez zauwazy¢, iz zbycie lokalu osobom trzecim zostalo dokonane juz po wniesieniu pozwu w niniejszej sprawie.
Zgodnie z art. 192 pkt 3 k.p.c. zbycie w toku sprawy rzeczy lub prawa, objetych sporem, nie ma wplywu na dalszy
bieg sprawy; nabywca moze jednak wej$¢ na miejsce zbywcy za zezwoleniem strony przeciwnej. Jednakze przepis ten
nie ma zastosowania w niniejszej sprawie, bowiem przedmiotem niniejszej sprawy jest konkretna umowa z udzialem
pozwanych, a nie samo prawo wlasnoSci; z uwagi na ochrone nabywcy przewidziang w art. 5 kkw wyrok ten nie mogiby
wprost odnieé¢ skutku przeciwko nabywcy lokalu. Interes prawny jako przeslanka materialnoprawna powodztwa o
ustalenie musi by¢ badany na date zamkniecia rozprawy zgodnie z art. 31681 k.c.

Tym samym uznajac, iz powddka posiada interes prawny w ustaleniu niewazno$ci umowy Sad pierwszej instancji
dopuécil sie naruszenia prawa materialnego tj. art. 189 k.p.c.

Odnoszac sie do pozostalych zarzutéw apelacji nalezy wskazacé, iz zasadnie skarzacy wskazuje, iz celem umowy nie
moglo by¢ ustanowienie zastawu na nieruchomosci, bowiem zastaw moze by¢ ustanawiany na rzeczach ruchomych,
a nie nieruchomosciach (art. 306 k.c.). Mimo to prawidlowo Sad Okregowy uznal, iz w niniejszej sprawie ma
zastosowanie art. 83 k.c. Uzgodnionym zamiarem stron bylo zawarcie umowy pozyczki i jej zabezpieczenie, ale nie
definitywna umowa sprzedazy mieszkania za cene wskazang w akcie. Przewidziang art. 83 § 1 k.c. wade pozornoéci
o$wiadczenia woli wyznaczaja zachodzace lacznie elementy obejmujace o$wiadczenie woli zlozone drugiej stronie
jedynie dla pozoru oraz zgode odbiorcy tego o§wiadczenia (tak: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 8 wrzeénia 2011 r. III
CSK 349/10, LEX nr 1044016). Takie okoliczno$ci zostaly udowodnione w niniejszym postepowaniu: wykazano, iz w
rzeczywistoS$ci strony jedynie pozorowaly zawarcie umowy sprzedazy, ukrywajac pod nig calkiem inny skutek prawny
tj. umowe pozyczki z jednoczesnym przewlaszczeniem wlasnoéci nieruchomo$ci na zabezpieczenie. Wprawdzie
zaréwno przy przewlaszczeniu za zabezpieczenie, jak i umowie sprzedazy dochodzi do przeniesienia prawa wlasnosci,
jednakze inny jest skutek tego przeniesienia (w pierwszej umowie przeniesienie nie ma cechy ostatecznosci) i inne jest
tez $wiadczenie wzajemne. A zatem skoro uzgodnionym zamiarem stron bylo czasowe przewlaszczenie nieruchomosci
jako zabezpieczenia pozyczki, to nalezy uznaé, iz uzgodnione bylo niewywarcie skutku w postaci definitywnego
przeniesienia prawa wlasnosci w drodze umowy sprzedazy, jak i istnienia obowigzku zaplaty ceny sprzedazy. Czynnos$é
w postaci umowy kupna - sprzedazy lokalu ukrywala w istocie pozyczke. Nie wyklucza to istnienia innych utajonych
przed powodka zamiaré6w pozwanych przejecia jej lokalu za niewielka kwote, co jednak nie jest cecha pozornosci,
lecz moze stanowié¢ wyraz czynu niedozwolonego. Jeéli intencja stron bylo zawarcie umowy przewlaszczenia na
zabezpieczenie, to taka umowa powinna okresla¢ cel przewlaszczenia jako cause zabezpieczenia oraz zastrzezenie o
zwrotnym przeniesieniu prawa wlasnosci na przywlaszczajacego przez wierzyciela w przypadku splaty zobowiazania
(por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie 25 czerwca 2014r. I ACa 215/14 Lex nr 1499043). Przedmiotowa umowa



takich ustalen nie zawierala, a zatem nie mozna uznaé, aby réwniez czynno$¢ ukryta zostala zawarta w sposob wazny
i skuteczny. Ponadto przedmiotowa pozyczka miala charakter pozyczki lichwiarskiej, skoro odsetki wynosily 2000 zl

miesiecznie, co naruszalo bezwzglednie obowigzujace przepisy prawa (art. 35982 k.c. ).

Strona powodowa zlozyla na rozprawie apelacyjnej wniosek dowodowy z postaci dokumentéw z akt postepowania
karnego na okoliczno$¢ pozornosci umowy: jednakze pozorno$¢ umowy jest oceng prawna, zas przedmiotem dowodu
maja by¢ fakty istotne dla rozstrzygniecia, stad tez z uwagi na nieprawidlowe sformulowanie wniosku Sad Apelacyjny
oddalil ten wniosek.

Wobec zmiany zaskarzonego wyroku, nalezalo tez zmieni¢ orzeczenie o kosztach. Jednakze mimo faktu, iz powodka
jest osoba przegrywajaca proces, Sad Apelacyjny uznal, iz w niniejsze sprawie zachodza przestanki z art. 102 k.p.c.
biorgc pod uwage fakt, iz powodztwo zostato oddalone z tej tylko przyczyny, iz w toku procesu pozwani dokonali
dalszego zbycia nieruchomosci, takie dzialanie nie zasluguje na aprobate w $§wietle zasad wspoélzycia spolecznego.

Majac na uwadze powyzsze, na podstawie art. 38681 k.p.c. Sad Apelacyjny orzekl jak w sentencji. O kosztach
postepowania apelacyjnego orzeczono réwniez na podstawie art. 102 k.p.c. majac na uwadze wyzej przedstawione
okolicznosci.



