Sygn. akt I ACa 741/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 grudnia 2017 1.

Sad Apelacyjny w Katowicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Ewa Jastrzebska (spr.)
Sedziowie : SA Lucyna Swiderska-Pilis
SO del. Tomasz Tatarczyk
Protokolant : Anna Wieczorek

po rozpoznaniu w dniu 15 grudnia 2017 r. w Katowicach
na rozprawie

sprawy z powodztwa K. K. (1)

przeciwko I. £.i K. L.

o ustalenie niewaznoS$ci umowy sprzedazy

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Bielsku-Bialej

z dnia 2 lutego 2017 r., sygn. akt I C 48/16

1) oddala apelacje;

2) zasgdza od powoda solidarnie na rzecz pozwanych 8 100 (osiem tysiecy sto) ztotych z tytulu kosztéw postepowania
apelacyjnego.

SSO del. Tomasz Tatarczyk SSA Ewa Jastrzebska SSA Lucyna Swiderska-Pilis

Sygn. akt I ACa 741/17

UZASADNIENIE

Powdd K. K. (1) wdniu 2 grudnia 2015 r. wnidsl przeciwko K. L. i1. L. pozew domagajac sie, po sprecyzowaniu zadania,
ustalenia niewazno$ci zawartej w formie aktu notarialnego umowy sprzedazy zabudowanej nieruchomo$ci polozonej



w B. przy ul. (...), skladajacej sie z dzialki ewidencyjnej nr (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Bielsku-Bialej prowadzi
ksiege wieczysta nr (...), a takze zasadzenia od pozwanych na rzecz powoda kosztéw postepowania.

W uzasadnieniu podnibsl, ze roszczenie oparte jest na art. 83 § 1 k.c., pozwani zawarli z Z. K. (1) w dniu 26 listopada
2009 1. pozorng umowe sprzedazy nieruchomosci polozonej w B. przy ul. (...), wola stron byto ukrycie pod ta umowg
sprzedazy umowy dozywocia, aby pozbawi¢ powoda, jako jedynego spadkobiercy Z. K. (1) mozliwosci odziedziczenia
majatku po ojcu. Zdaniem powoda na pozorno$é umowy wskazuje to, ze: cena sprzedazy 180.000 zl jest razaco
zanizona w stosunku do warto$ci rynkowej nieruchomoéci, pozwani w ogole nie zamieszkujg w nabytym budynku,
w ktérym az do $mierci mieszkal Z. K. (1), watpliwoéci budzi tez rozliczenie zadatku, ktéry wedlug kwestionowanej
umowy mial byt wplacony w wysokos$ci 47.000 zl, a faktycznie zostaly dokonane wplaty na laczna sume 34.500 zi,
ponadto reszta kwoty miala zosta¢ wplacona w wysokosci

133.000 zI, a wplacona zostala jedynie suma 100.000 zl. Zdaniem powoda pozwani nie dysponowali calg kwotg
180.000 zl i dokonywali wplat w czeSciach, wyplacajac, a nastepnie wplacajac te same pieniadze. Na rachunku
bankowym Z. K. (1) w kwietniu 2015 r. znajdowala sie jedynie kwota 70 zl, co zdaniem powoda bylo zastanawiajace,
na jaki cel w tak krotkim czasie mogt starszy mezczyzna przeznaczy¢ pienigdze ze sprzedazy. Podniost tez, ze relacje
powoda i jego rodziny byly dobre, a po 2009 r. ochlodzily sie, pow6d nie byt poinformowany o udarze moézgu ojca,
a takze o sprzedazy nieruchomosci

z 26 listopada 2009 r., o ktorej dowiedzial sie dopiero po $émierci ojca. Powolat sie takze na fakt, iz przekazal Z. K. (1)
swoja czes$¢ spadku po matce na zakup nieruchomogci przy ul. (...) w B. i otrzymat zapewnienie od ojca, ze w przyszlosci
odziedziczy po nim jako jedyny spadkobierca caly zgromadzony majatek, w tym te nieruchomo$¢, zatem zlamanie tego
slowa moglo wynikaé z presji wywieranej na niego przez M. L. (1), ktéra mogla przy tym wykorzystaé stan zdrowotny
i bezradno$¢ Z. K. (1).

Pozwani wniesli o oddalenie powo6dztwa i zasadzenie od powoda na ich rzecz kosztéw procesu.

Zarzucili, ze kupili nieruchomo$¢ i zaplacili za nig, nic nie wiedzieli
o ewentualnych ustaleniach miedzy powodem, a jego ojcem odno$nie przekazania majatku na rzecz powoda.

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 2 lutego 2017r. Sad Okregowy w Bielsku — Bialej :
1.oddalil powbdztwo;
2.zasadzil od powoda solidarnie na rzecz pozwanych kwote 7.217 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu.

W uzasadnieniu ustalil sad pierwszej instancji, iz w dniu 23 pazdziernika 2009 r. I. L. i K. L. zawarli z Z. K. (1) w
zwyklej formie pisemnej (z data pewna od 26 pazdziernika

2009 r.) umowe przedwstepna sprzedazy nieruchomosci o pow. 822 m®, zabudowanej budynkiem mieszkalnym,
polozonej przy ul. (...)

14 w B., dla ktérej Sad Rejonowy w (...) prowadzi ksiege wieczysta nr (...). Strony zobowiazaly sie zawrze¢ do dnia

30 listopada 2009 r. umowe sprzedazy nieruchomosci za cene 180.000 zl. Strony o$wiadczyly, ze w dniu podpisania
umowy przedwstepne;j I. L.

i K. L. przekazali Z. K. (1) kwote 47.000 z} tytulem zadatku na poczet ceny zakupu, a pozostala kwota 133.000 zl
zostanie przekazana poprzez przelew na rachunek (...)

w terminie 3 dni od daty podpisania aktu notarialnego.

(umowa przedwstepna sprzedazy z 23.10.2009 r. — k. 48-49; odpis posSwiadczenia okazania dokumentu
sporzadzonego przez notariusza L. U. rep. A nr 24130/2009 — k. 50).

W wykonaniu powyzszej umowy przedwstepnej Z. K. (1) i L. L., dzialajac za zgoda meza K. L., zawarli w dniu

26 listopada 2009 r. w formie aktu notarialnego sporzadzonego przez notariusza R. J. w jego Kancelarii Notarialnej w
B. umowe sprzedazy powyzszej nieruchomosci za cene 180.000 zl, przy czym nabycie przez I. L. nastapilo do majatku
wspolnego jej i jej meza K. L.. Strony stwierdzily w umowie, ze I. i K. malzonkowie L. zaplacili juz Z. K. (1) zadatek



w kwocie 47.000 zt zaliczony na poczet ceny, a reszte ceny, to jest kwote 133.000 zl 1. L. zobowigzala sie zaplacic
sprzedajacemu w terminie do 3 dni od dnia zawarcia umowy w formie przelewu na rachunek bankowy nalezacy do
sprzedajacego

o numerze (...). Jednocze$nie strony w umowie wniosly o wykreslenie z ksiegi wieczystej obejmujacej przedmiotowa
nieruchomoé¢ hipotek, ktore wygasly wskutek splaty zabezpieczonych wierzytelnoSci (ustanowionych na rzecz (...)
Banku (...) S.A., Centrum (...) Sp. z 0.0.) lub zrzeczenia sie zabezpieczenia

i wyrazenia zgody na wykreslenie (ustanowionej na rzecz K. Z.).

(odpis aktu notarialnego sporzadzonego przez notariusza R. J. w jego Kancelarii Notarialnej w B. z 26.11.2009 r., rep.
A nr 2423/2009
—k. 51-56).

I. L. i K. L. dokonali przelewéw bankowych na wskazany w umowie przedwstepnej i umowie sprzedazy rachunek
bankowy Z. K. (1):

+ wdniu 27 wrzeénia 2009 r. — 5.500 z} (tytulem zadatku na zakup nieruchomosci) — z rachunku I. L.,
+ wdniu 19 pazdziernika 2009 r. — 6.000 z} (tytulem zadatku na zakup nieruchomoéci) — z rachunku I. L.,
+ wdniu 11 listopada 2009 r. — 23.000 z} (tytulem zadatku na zakup nieruchomo$ci) — z rachunku I. £. i K. L.,

+ wdniu 26 listopada 2009 r. — 100.000 z} (tytulem zakupu nieruchomosci)
—zrachunku I. L. i K. E.,

» wdniu 23 czerwca 2010 r. — 5.000 zl (tytutem wplaty 50% zaleglo$ci)
—zrachunkul. L.,

« wdniu 2 sierpnia 2010 r. — 5.000 zl (tytulem wplaty ostatniej zalegloSci)
—zrachunku L. E..

(wydruki elektronicznych potwierdzen przelewéw — k. 57-60, 88-89).

W zakresie reszty ceny Z. K. (1) zlozyl o§wiadczenie, w ktérym wskazal, ze L. i K. L. zaplacili pelna kwote 180.000 z}
za zakup nieruchomosci polozonej w B. przy ul. (...), cze$é kwoty zostala przelana na jego konto, a cze$é otrzymal w
formie gotowkowe;.

(o$wiadczenie Z. K. (1) — k. 61; zeznania $wiadka M. L. (1) — nagranie audiowizualne z rozprawy z dnia 2 czerwca 2016
r.; zeznania pozwanego K. L. - nagranie audiowizualne z rozprawy
z dnia 19 stycznia 2017 r.; zeznania pozwanej I. L. - nagranie audiowizualne z rozprawy z dnia 19 stycznia 2017 r.).

Strony ustnie uzgodnily, ze kwota 10.000 zl, ktéra ostatecznie zostala uiszczona dwoma przelewami bankowymi w
dniach 23 czerwca 2010 r. i 2 sierpnia

2010 r., Zostanie zaplacona w terminie péZniejszym niz wynikajacy z umowy sprzedazy (do 3 dni od dnia zawarcia
umowy). Pozwani nie przewidzieli bowiem, ze obciaza ich dodatkowe koszty zwiazane ze sprzedaza.

(zeznania pozwanej I. L. - nagranie audiowizualne z rozprawy z dnia 19 stycznia 2017 r.).

I. L. zaciagnela w dniu 10 listopada 2009 r. w (...) Banku (...) S.A. kredyt gotowkowy P. w wysoko$ci 40.000 zl, ktéry
splacila w dniu 5 kwietnia 2011 .

(uwierzytelniona kopia za§wiadczenia (...) S.A. — k. 100).

Dochody K. L. i 1. L. w 2009 r. byly wysokie, gdyz wynosily okolo 15.000 zl miesiecznie. Mieli oszczednoSci.



(zeznania pozwanego K. L. - nagranie audiowizualne z rozprawy z dnia 19 stycznia 2017 r.; zeznania pozwanej I. L. -
nagranie audiowizualne z rozprawy z dnia 19 stycznia 2017 1.).

Z rachunku bankowego Z. K. (1) nr (...), na ktory byly wplacane pieniadze tytulem ceny sprzedazy nieruchomosci M.
L. (1) dokonala wyplat w lacznej kwocie blisko

90.000 zl, a wyplaty byly dokonywane czesto zaraz po ich wplacie przez K. i I. .. Z rachunku wyplat dokonywal
takze Z. K. (1), cho¢ w znacznie mniejszej wysoko$ci. Z rachunku tego zostaly przelane srodki pieniezne na rachunek
firmowy Przedsiebiorstwa Produkcyjno

— Handlowego Spo6lki Cywilnej Z. K. (1), M. £. (1) ((...) S.C.) nr (...) wlacznej wysokos$ci 24.100 zl, a takze na rachunek
oszczednoSciowy Z. K. (1) nr

(...) w wysokoSci blisko 15.000 zl. Z rachunku firmowego M. L. (1) podejmowala pieniadze w okresie od listopada
2009 r. do maja 2010 r. w wysoko$ci przekraczajacej 14.000 zt. Takze bezposrednio z rachunku oszczednoSciowego
lub z rachunku firmowego, na ktory zostata przelana czeéc pieniedzy, M. L. (1) podjela prawie 14.000 zl.

(historia rachunku bankowego Z. K. (1) nr (...) — k. 151-157; historia rachunku bankowego (...) S.C. nr
(...) — k. 164-191; historia rachunku bankowego
— konto oszczedno$ciowe Z. K. (1) nr (...) — k. 158-163).

Decyzja z 1 sierpnia 2011 r. Naczelnik Pierwszego Urzedu Skarbowego

w B. okredlil wysoko$¢ zobowigzania podatkowego w podatku od czynno$ci cywilnoprawnych w kwocie 4.492 z}
wskazujac w uzasadnieniu, ze podstawe opodatkowania stanowi warto$¢ rynkowa rzeczy, a stawka podatku wynosi
2%, przy czym Organ podatkowy wezwal strone kupujaca do podwyzszenia warto$ci nabytej nieruchomosci, okreslajac
warto$¢ nieruchomoéci na kwote 224.580 zl, na co I. L. i K. L. wyrazili zgode.

(uwierzytelniona kopia decyzji Naczelnik Pierwszego Urzedu Skarbowego
w B. z 01.08.2011 1. — k. 96-97).

Z. K. (1) od 1999 r. pobieral emeryture, ktéra co roku ulegala zwiekszeniu w wyniku waloryzacji, przy czym do konca
2008 1. nie przekraczala 1.000 zl, od marca 2009 r. wynosila 1.170,03 zl, a w nastepnych latach ulegala zwiekszeniu
az do kwoty 1.444,54 z} od marca 2015 .

(zaswiadczenie ZUS z 20.10.2016 r. — k. 261).

Z. K. (1) w pazdzierniku 2014 r. doznal udaru niedokrwiennego moézgu, w przebiegu ktérego doznal niedowladu
twarzowo-ramiennego strony prawej, wymagajacego hospitalizacji w okresie od 16 grudnia 2014 r. do

13 stycznia 2015 r. Prowadzona rehabilitacja przynosita skutki. W lipcu 2015 r. przeszedl zawal serca, ktory skutkowal
jego $miercia. Z. K. (1) cierpial takze na nadciénienie tetnicze i cukrzyce typu 2, w 2009 r. przeszedl leczenie prostaty.
Od okolo 2000 r. zaczal mu sie pogarsza¢ wzrok. Mial takze kilka razy ztamane koSci.

(karta informacyjna ze Szpitala Wojewddzkiego w B. z 05.08.2015 1.

— k. 114-115; karta informacyjna leczenia szpitalnego ze Szpitala (...)

w W.-B. z 13.01.2015 r. — k. 116-117; karta informacyjna leczenia szpitalnego ze Szpitala (...) w W.-B. z 10.10.2014 .
— k. 118; zeznania $wiadka M. L. (1) — nagranie audiowizualne

z rozprawy z dnia 2 czerwca 2016 r.; zeznania Swiadka T. K. (1)

— nagranie audiowizualne z rozprawy z dnia 14 lipca 2016 r.; zeznania $wiadka J. D. - nagranie audiowizualne z
rozprawy Sadu Rejonowego dla Warszawy-Zoliborza w W. z dnia 18 pazdziernika 2016 r.; zeznania powoda - nagranie
audiowizualne z rozprawy z dnia 19 stycznia 2017 1.).

Relacje powoda K. K. (1) z ojcem Z. K. (1) do 2009 r. byly poprawne, a jedynie powod i M. L. (1) nie darzyli sie duza
sympatia. Dochodzilo jednak juz wtedy do nieporozumien miedzy powodem
aZ. K. (1), ktoére dotyczyly nie zwracania przez Z. K. (1) pozyczonych pieniedzy czy zabrania przez niego mebli



z mieszkania w S. do domu w B., co skutkowalo konieczno$cia zalatwienia nowych mebli przez powoda. W 2009 r.
powdd i jego zona poprosili Z. K. (1) o pokrycie skora ich kompletu wypoczynkowego. Z. K. (1) wzial od nich 1.500
z} na kupno skoéry, ale okazalo sie, ze jej nie kupil i nie pokryl niag mebli, a jedynie pomalowal je farba, przez co je
zniszczyl. Jednoczeénie Z. K. (1) nie chcial odda¢ pieniedzy. Wowczas doszlo do pogorszenia relacji powoda K. K. (1) z
ojcem Z. K. (1). Od tego czasu nie kontaktowali sie osobiScie ze soba, a jedynie rozmawiali przez telefon, cho¢ rzadko.
Z. K. (1) nie chcial, aby powod wraz z rodzing przyjezdzal do niego i M. L. (1), thumaczac to tym, ze jego konkubina nie
bedzie im ustugiwaé. Odmawial przyjazdu do niego wnuczek, thumaczac to wyjSciem w gory. Jedynie corka powoda
- J. w lecie 2014 r. odwiedzila Z. K. (1) wraz z dwoéjka dzieci - prawnukow Z. K. (1), z czego sie ucieszyl. Powdd nie
zostal poinformowany o udarze moézgu ojca.

(zeznania Swiadka M. L. (1) — nagranie audiowizualne z rozprawy z dnia 2 czerwca 2016 r.; zeznania $§wiadka T. K.
(1) — nagranie audiowizualne z rozprawy z dnia 14 lipca 2016 r.; zeznania Swiadka J. D. - nagranie audiowizualne z
rozprawy Sadu Rejonowego dla Warszawy-Zoliborza w W. z dnia 18 pazdziernika 2016 r.; zeznania powoda

— nagranie audiowizualne z rozprawy z dnia 19 stycznia 2017 r.; zeznania pozwanej I. L. - nagranie audiowizualne z
rozprawy z dnia

19 stycznia 2017 1.).

Z. K. (1) chcial byé¢ pochowany w grobie, w ktérym spoczywala jego zona. Jednak nie bylo to mozliwe, poniewaz nie
zostalo oplacone miejsce w tym grobie. Dlatego ustalono, ze bedzie pochowany w grobie rodzicow M. L. (1). Powod
nie przyszed! na pogrzeb do kosciola ani na grob, ani na uroczysto$é pogrzebowa, poniewaz nie chcial sie widzieé z
konkubing ojca — M. L. (1) i jej rodzina. Na grob przyszedl dopiero po zakonczeniu pogrzebu. Weze$niej podpisal
zgode na wyplacenie M. L. (1) zasitku pogrzebowego.

(zeznania Swiadka M. L. (1) — nagranie audiowizualne z rozprawy z dnia 2 czerwca 2016 r.; zeznania $§wiadka T. K.
(1) - nagranie audiowizualne z rozprawy z dnia 14 lipca 2016 r.; zeznania Swiadka J. D. - nagranie audiowizualne z
rozprawy Sadu Rejonowego dla (...) w W. z dnia 18 pazdziernika 2016 r.; zeznania powoda

— nagranie audiowizualne z rozprawy z dnia 19 stycznia 2017 r.).

Postanowieniem z dnia 31 sierpnia 2015 r. w sprawie II Ns 2363/15 Sad Rejonowy w (...) stwierdzil, ze spadek po Z.
K. (1) zmarlym 27 lipca 2015 r. w B. na podstawie ustawy nabyli syn K. K. (1) w calo$ci wprost.

(kopia postanowienia Sagdu Rejonowego w(...)z 31.08.2015 r.
IT Ns 2363/15 — k. 81).

Z. K. (1), po $mierci zony w 1977 1., od 1980 r. pozostawal

w zwigzku z M. L. (1), ktéra w 1981 r. zamieszkala w nieruchomo$ci polozonej przy ul. (...) w B.. Z. K. (1) mieszkal
wowcezas w mieszkaniu w S., a w 1985 r. wyprowadzil sie i zamieszkal

z M. L. (1) w powyzszej nieruchomo$ci. M. L. (1) mieszka tam do chwili obecnej. Po wyprowadzce Z. K. (1) z mieszkania
w S., ktore nabyl w spadku po swojej zonie, a matce powoda — E. K., mieszkal w nim K. K. (1) wraz z zong i cérkami,
cho¢ musial zaopatrzy¢ mieszkanie w nowe meble, poniewaz dotychczasowe meble Z. K. (1) zabral ze soba do B..

(zeznania $wiadka M. L. (1) — nagranie audiowizualne z rozprawy z dnia 2 czerwca 2016 r.; zeznania Swiadka T. K.
(1) — nagranie audiowizualne z rozprawy z dnia 14 lipca 2016 r.; zeznania Swiadka J. D. - nagranie audiowizualne z
rozprawy Sadu Rejonowego dla (...) w W. z dnia 18 paZzdziernika 2016 r.; zeznania powoda

—nagranie audiowizualne z rozprawy z dnia 19 stycznia 2017 r.).

M. L. (1) gotowala obiady dla Z. K. (1). W czasie choroby opiekowala sie nim.

(zeznania $wiadka J. D. - nagranie audiowizualne z rozprawy Sadu Rejonowego dla (...) w W. z dnia 18 pazdziernika
2016 r.; Zeznania powoda - nagranie audiowizualne z rozprawy z dnia 19 stycznia 2017 r.; zeznania pozwanego K. L.
- nagranie audiowizualne z rozprawy

z dnia 19 stycznia 2017 1.)



Z.K. (1) od 1985 r. prowadzil wraz z M. L. (1) dzialalnoé¢ gospodarcza — zaklad kaletniczy w nieruchomoéci przy ul. (...)
14 w B.. W dniu 19 marca 2001 r. wraz M. L. (1) zarejestrowal dzialalno$c¢ jako prowadzong w formie sp6tki cywilnej,
jednak wiekszo$¢ czynnoSci zwigzanych z ta dzialalno$cia wykonywal osobiécie Z. K. (1). M. L. (1) zajmowala sie
finansami firmy. W tym okresie, od okolo 2000 r., dzialalnos¢ ta przestata by¢ dochodowa, sklepy przestaly odbieraé
ich wyroby i musieli zmienié¢ przedmiot dziatalno$ci na handel hurtowy, przedsiebiorstwo produkeyjno-handlowe, czy
nawet produkcje gastronomiczng

— sekaczy. Ostatecznie nie doszlo do rozpoczecia produkeji sekaczy. Zmiana przedmiotu dzialalnoSci wymagala
inwestycji w wysokosci okoto 30.000 zl.

W 2011 1. Z. K. (1) zaczal produkcje koszul i zabawek. W dniu

20 stycznia 2012 r. w ewidencji dodany zostal przedmiot dzialalnoéci m.in. dotyczacy sprzedazy hurtowej skor.
Kolejne zmiany w ewidencji zostaly dokonane w dniu 27 czerwca 2013 r., 6 sierpnia 2014 r. poprzez dodanie nowych
przedmiotéw dzialalnoSci. Dzialalno$é byta faktycznie prowadzona do pazdziernika 2014 r., kiedy Z. K. (1) doznatl
udaru mozgu,

a zawieszona w ewidencji dzialalnosci gospodarczej zostala w dniu 1 lutego

2015 T.

(wydruki elektroniczne z (...) k. 101, 252-263; zeznania §wiadka M. L. (1) — nagranie audiowizualne z rozprawy z dnia
2 czerwca 2016 1.; zeznania Swiadka T. K. (1) - nagranie audiowizualne z rozprawy

z dnia 14 lipca 2016 r.; zeznania powoda - nagranie audiowizualne z rozprawy

z dnia 19 stycznia 2017 r.; zeznania pozwanego K. L. - nagranie audiowizualne z rozprawy z dnia 19 stycznia 2017 r.;
zeznania pozwanej L. L. - nagranie audiowizualne z rozprawy z dnia 19 stycznia 2017 r.).

0Od 2000 r. Z. K. (1) na prowadzenie dzialalnoéci gospodarczej czesto pozyczal pieniadze od rodziny, w tym od syna
K. K. (1) i jego zony, ktérych jednak nigdy nie zwracal. Pozyczki wynosily po 700 — 1.000 z,

a nawet 5.000 zl. Okolo 2005-2006 r. Z. K. (1) chcial pozyczy¢ od syna i jego zony kwote 4.000 zt na zakup skory,
na "intratny interes", ale pow6d odmowil, twierdzac, ze nie dysponuja taka sumg. Z. K. (1) w 1996 r. pozyczyt takze
pienigdze od pozwanych, ktérych nigdy nie oddal.

(zeznania $wiadka T. K. (1) — nagranie audiowizualne z rozprawy
z dnia 14 lipca 2016 r.; zeznania powoda - nagranie audiowizualne z rozprawy
z dnia 19 stycznia 2017 r.; zeznania pozwanej I. L. — nagranie audiowizualne z rozprawy z dnia 19 stycznia 2017 r.).

Pieniadze ze sprzedazy nieruchomosci Z. K. (1) przeznaczyl czeSciowo na prowadzenie dziatalnoéci gospodarczej, w
tym na zmiane przedmiotu tej dzialalnoSci, a takze na koszty utrzymania.

(zeznania $éwiadka M. L. (1) — nagranie audiowizualne z rozprawy z dnia 2 czerwca 2016 r.).

Zamiarem stron umowy sprzedazy z 26 listopada 2009 r. bylo to, aby Z. K. (1) i M. L. (1) mogli nadal mieszka¢ w
sprzedanym domu do kornica swoich dni, a takze prowadzi¢ tam dzialalno$¢ gospodarcza.

(zeznania $wiadka M. L. (1) — nagranie audiowizualne z rozprawy z dnia 2 czerwca 2016 r.; zeznania pozwanego K.
L. - nagranie audiowizualne z rozprawy z dnia 19 stycznia 2017 r.; zeznania pozwanej I. L. - nagranie audiowizualne
z rozprawy z dnia 19 stycznia 2017 1.).

W wykonaniu tego zamiaru strony umowy zawarly umowe uzyczenia, na podstawie ktorej Z. K. (1) i M. L. (1) mogli
mieszkaé
w sprzedanej nieruchomosci z obowiazkiem ponoszenia kosztow utrzymania domu.

(zeznania $wiadka M. L. (1) — nagranie audiowizualne z rozprawy z dnia 2 czerwca 2016 r.; zeznania pozwanego K. L.
— nagranie audiowizualne z rozprawy z dnia 19 stycznia 2017 r.).



Po émierci Z. K. (1) pozwani K. L. i I. L. przeprowadzili remont domu. Dom zostal pomalowany, wytapetowany,
wykonano $ciane dzialowa w celu poprawy wydajno$ci ogrzewania.

(zeznania pozwanego K. L. - nagranie audiowizualne z rozprawy z dnia 19 stycznia 2017 r.).

Powyzszy stan faktyczny Sad pierwszej ustalil na podstawie wskazanych powyzej dokumentéw, ktére Sad uznal
zgodnie z art. 244 k.p.c. i art. 245 k.p.c., a ktorych tre$¢ nie budzi watpliwosci i ktdra nie byla kwestionowana przez
strony.

Sad ten wzial pod uwage rowniez zeznania §wiadkéw i stron, ktére w zasadniczej czeSci w zakresie poczynionych
ustalen byly ze sobg zgodne i stanowily potwierdzenie lub uzupelnienie dowodéw z dokumentéw.

Powyzej wskazane dowody byly wystarczajace do poczynienia ustalen niezbednych do rozstrzygniecia sprawy zgodnie
z art. 227 k.p.c. W $wietle zgromadzonego materialu dowodowego sad pierwszej instancji uznal, iz nie bylo zasadne
analizowanie dokonywanych wplat i wyplat z pozostalych rachunkéw bankowych wnioskowanych przez powoda, gdyz
nie moglo prowadzi¢ to do ustalenia, czy cena sprzedazy nieruchomogci bylta faktycznie uiszczona przez pozwanych.
Natomiast ta okoliczno$¢ wynika z analizy wplat dokonywanych

w formie przelew6ow bankowych dokonywanych z rachunku pozwanych na rachunek Z. K. (1).

Zdaniem sadu pierwszej instancji powddztwo nie jest zasadne. Zadanie pozwu opiera sie¢ na twierdzeniu, ze
przedmiotowa umowa sprzedazy nieruchomosci zostala zawarta przez strony dla pozoru, a wola stron bylo ukrycie
pod umowa sprzedazy umowy dozywocia. Pozorno$é¢ okreslona zostala w art. 83 § 1 k.c., ktéry stanowi, ze ,niewazne
jest oéwiadczenie woli zloZzone drugiej stronie za jej zgoda dla pozoru. Jezeli o§wiadczenie takie zostalo zlozone dla
ukrycia innej czynnoéci prawnej, wazno$¢ oéwiadczenia ocenia sie wedlug wlasciwosci tej czynnoéci.” Zatem dla oceny,
czy przedmiotowa umowa zostala zawarta dla pozoru, niezbedne jest zbadanie, czy strony zawierajac te umowe,
probowaly wywola¢ wobec osdb trzecich rzeczywiste, prawdziwe prze$wiadczenie, ze ich zamiarem jest wywolanie
skutkéw prawnych, objetych trescia ich o§wiadczen woli, a wiec sprzedaz nieruchomo$ci, a nadto czy istnialo pomiedzy
nimi tajne, niedostepne osobom trzecim porozumienie, ze zlozone o$wiadczenia woli nie maja wywolaé¢ zwyklych
skutkow prawnych, to jest, ze zamiar wyrazony w tresci o§wiadczen woli nie istnial lub Ze zamiar ten byl inny niz
ujawniony w oSwiadczeniach (umowa dozywocia).

Uznal sad pierwszej instancji, iz w zwigzku z tym, ze konsekwencjg zawarcia umowy dla pozoru jest niewazno$¢ tej
umowy, stronie przystuguje roszczenie

o ustalenie, zgodnie z art. 189 k.p.c., zgodnie z ktorym powdd moze zadaé ustalenia przez sad istnienia lub nieistnienia
stosunku prawnego lub prawa, gdy ma w tym interes prawny.

Wskazat sad pierwszej instancji, iz nie jest uzasadnione w okoliczno$ciach niniejszej sprawy stanowisko powoda, ze
umowa sprzedazy nieruchomos$ci miala na celu pozbawienie go mozliwo$ci nabycia w drodze spadkobrania majatku
po ojcu, a faktyczna czynno$cia prawna, ktdéra strony chcialy dokonaé¢ w celu osiagniecia powyzszych celéw byla
umowa dozywocia. Ocena okolicznosci sprawy prowadzi bowiem do wniosku, ze brak jest podstaw do uznania, ze
strony umowy sprzedazy nie chcialy zawrze¢ tej umowy, a faktycznie chcialy zawrze¢ umowe dozywocia, to jest, ze
chcialy wywolaé tylko przeswiadczenie, ze ich zamiarem jest zawarcie umowy sprzedazy nieruchomosci, a faktycznie
ich zamiarem bylo zawarcie umowy dozywocia.

Chybiony jest podnoszony przez skarzacego zarzut razacego zanizenia ceny sprzedazy. Przede wszystkim cena
ta zostala zweryfikowana przez organ podatkowy dla celow podatkowych. Wprawdzie organ ten zakwestionowal
wskazang warto$¢ 180.000 zl, ale okres$lona przez niego cena rynkowa 224.580 zl nie odbiega od niej znacznie, to jest
w takim zakresie, aby uzasadniona byla ocena razacej dysproporcji miedzy warto$cia rynkowa a ceng sprzedazy.

Co wiecej, jak wskazywali pozwani, nizsza cena moze wynika¢ z tego, ze zamiarem stron bylo, aby Z. K. (1) i M. L.
(1) mieszkali



w nabytym przez pozwanych domu az do $émierci i mogli tam prowadzi¢ dzialalno$¢ gospodarcza, co uniemozliwiato
pozwanym przez ten czas swobodne dysponowanie nabyta nieruchomoscig.

Odnoszac sie zarzutu powoda, ze cala cena nie zostala zaplacona przez pozwanych, wskazal sad pierwszej instancji, ze
z przelewdéw bankowych oraz pisemnego oSwiadczenia Z. K. (1), a takze zeznan §wiadka M. L. (1) i pozwanych, wynika
ze calo$¢ ceny zostala zaptacona. Jedynie cze$¢ zadatku w wysokoéci 35.500 zl zostata zaplacona gotéwka. Nie znajduje
oparcia w zadnym dowodzie twierdzenie, iz pozwani nie dysponowali kwota 180.000 zl. W czasie, kiedy doszlo
do zawarcia kwestionowanej umowy, pozwani zarabiali okolo 15.000 zl, co pozwolilo im na poczynienie pewnych
oszczednoSci, ktére mogly zostaé przeznaczone na poczet zadatku i ceny sprzedazy. Ponadto pozwana na podstawie
umowy z dnia 10 listopada 2009 r., a wiec zawartej bezpoSrednio przed zawarciem umowy sprzedazy, uzyskala kredyt
w wysokoéci 40.000 z}. Oznacza to, ze pozwani mogli dysponowac calo$cig kwoty 180.000 z}. Podkreélil sad pierwszej
instancji, ze ostatnia kwota 10.000 zt zostala zaplacona w dwbdch ratach dopiero po okoto p6t roku od ustalonego w
umowie terminu, co przemawia za wiarygodno$cig twierdzen pozwanych, iz wplacali pienigdze

w ramach swoich mozliwos$ci finansowych. Gdyby bylo inaczej, jak twierdzi powod, to jest, ze pozwani wplacali Z. K.
(1) pieniadze, ktore wezesniej od niego otrzymali, nie doszloby do sytuacji, ze zwlekaliby pot roku

z uiszczeniem kwoty 10.000 zl. Na brak $rodkow pienieznych pozwanych na uiszczenie ceny nie wskazuje analiza
historii rachunku bankowego Z. K. (1), na ktory powoluje sie powdd. Wprawdzie z jego rachunku bankowego niedtugo
po otrzymaniu wplat za nieruchomo$¢ byly dokonywane wyplaty przez M. L. (1) oraz dokonywane byly przelewy na
rachunek bankowy przeznaczony do prowadzenia dzialalnoéci gospodarczej Z. K. (2) i M. L. (1), ktére M. L. (1) takze
cze$ciowo wyplacala, to jednak mogly one by¢ przeznaczane na prowadzenie niedochodowej dzialalno$ci gospodarczej
lub splate dlugéw. Nalezy zaznaczy¢, ze M. L. (1) prowadzila oficjalnie dzialalnos¢ razem z Z. K. (1)

izajmowala sie finansami firmy. Mogla zatem dysponowa¢ tymi pieniedzmi. Ponadto pienigdze nie musialy faktycznie
trafi¢ na rachunek firmowy, aby wykluczy¢ ich przeznaczenie np. na cele dzialalno$ci gospodarczej poprzez splate
dlugdw, przystosowanie pomieszczen do nowej dzialalnoéci. Dokonywane wyplaty zbiegly sie bowiem w czasie ze
znacznym pogorszeniem sie sytuacji finansowej zwigzanej z prowadzong dzialalno$cia.

Dowodem na twierdzenie powoda, iz pozwani nie dysponowali wystarczajacymi pieniedzmi na zakup nieruchomosci
i dokonywali wptlat tych samych §rodkéw finansowych, ktére wcze$niej zwracala im M. L. (1), nie jest okoliczno$¢, iz
na rachunku bankowym Z. K. (1) w kwietniu 2015 r. znajdowala sie jedynie kwota 70 zl. Z dowoddw z zeznan $wiadka
M. L. (1) oraz pozwanych wynika, ze Z. K. (1) szczegblnie od

2010 r. mial problemy z prowadzona dzialalno$cig gospodarcza. Przejawem tego bylo nawet to, ze na prowadzenie tej
dzialalnoSci pozyczal pieniagdze od rodziny,

w tym od pozwanych, ktérych nastepnie nie zwracal. Proby zmiany przedmiotu dzialalnosci, ktére wymagaty sporych
nakladéw finansowych, a ktére zakonczyly sie niepowodzeniem, skutkowaly powstawaniem strat, ktore Z. K. (1)
mogl pokryé z uzyskanej ceny sprzedazy nieruchomoéci. Ponadto cze$¢ ceny otrzymanej w czasie zawierania umowy
przedwstepnej w wysokoS$ci 47.000 zI mogla byé przeznaczona na wykreSlenie hipotek, a do wykre§lenia ktérych
faktycznie doszlo bezposrednio przed zawarciem przyrzeczonej umowy sprzedazy.

Zdaniem sadu pierwszej instancji na pozorno$¢ umowy sprzedazy nieruchomosci nie wskazuje zachowanie M. L.
(1). Powod nie wykazal, aby M. L. (1) jako konkubina Z. K. (1) wplywala na niego w ten sposob, ze zrezygnowal
on z zachowania w swoim majatku nieruchomos$ci do chwili swojej $émierci, uniemozliwiajac tym nabycie jej w
drodze spadkobrania przez powoda. W tym zakresie przedstawione zostaly jedynie twierdzenia powoda. Dowody nie
potwierdzaja jednak tej okoliczno$ci. Nalezy zatem przyjaé, ze Z. K. (1) byl niezalezny w podejmowanych decyzjach.
Poza tym, nawet, gdyby dokonal sprzedazy nieruchomosci za sugestig M. L. (1), to nie wskazuje to na to, aby sprzedaz
byla czynno$cig pozorna. Nalezy mie¢ przy tym na uwadze, ze M. L. (1) nie byla strong umowy sprzedazy. Twierdzenie
powoda opiera sie zatem na zalozeniu, ze dzialala ona

W porozumieniu z pozwanymi, a ¢ci w porozumieniu z Z. K. (1). Taka konstrukcja nie znajduje jednak potwierdzenia
w dowodach.

Zdaniem sadu pierwszej instancji na pozorno$¢ umowy sprzedazy nie wskazuje rowniez charakter relacji gczacych
powoda z ojcem Z. K. (1). Wprawdzie relacje te w 2009 r. ulegly pogorszeniu, co potwierdzil sam powod (powod nie



byl nawet na wspolnych uroczystosciach pogrzebowych ojca), to jednak takze ta okoliczno$c¢ nie wskazuje na zawarcie
umowy sprzedazy dla pozoru. Moze co najwyzej wskazywac na to, ze ojciec powoda nie miat juz zamiaru zatrzymania
nieruchomosci dla powoda. Relacje Z. K. (1)

z powodem i jego rodzing nie byly jednak relacjami charakteryzujacymi sie wrogoScia. Z. K. (1) przyjal bowiem w lecie
2014 r. wnuczke J. wraz z dwoma prawnukami, a z ktérego spotkania sie cieszyt.

Podobnie ocenit sad pierwszej instancji nienajlepsze relacje powoda i jego rodziny z konkubing Z. M. L.. Relacje te nie
wskazuja na to, ze M. L. (1) zabiegata u Z. K. (1), aby zawarl umowe pozorna jej synowi i synowej, to jest pozwanym.
Nieporozumienie w zakresie miejsca pochéwku ojca powoda nie wynikato ze sporu powoda z M. L. (1) co do tego
miejsca, ale z faktu, ze pochowanie Z. K. (1) w grobie jego zony bylo niemozliwe z przyczyn formalnych (miejsce nie
zostalo oplacone), a ponadto doszlo ostatecznie do porozumienia, iz ojciec powoda zostanie pochowany w grobie
rodzicow M. L. (1).

Wskazal takze sad pierwszej instancji, iz ze zgromadzonego materialu nie mozna wyciggnac wniosku, iz M. L. (1) miala
wplyw na Z. K. (1) tak dalece idacy, ze wykonywal on jej polecenia, badz tez jego stan zdrowia umystowego pozwalal jej
na taka ingerencje w dzialania Z. K. (1). Z. K. (1) w 2009 r., kiedy doszlo do zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci
miat klopoty zdrowotne jedynie w sferze somatycznej,

w tym nadci$nienie tetnicze, cukrzyce, pogarszal mu sie wzrok oraz przeszedl leczenie prostaty. Doznawal réwniez
ztaman ko$ci. Udar niedokrwienny moézgu, ktéry wplywal na jego funkcjonowanie i ewentualnie na zdolnosé do
rozpoznawania znaczenia czynnosci prawnych mial miejsce dopiero w 2014 r.,

a wiec okolo 5 lat po zawarciu kwestionowanej umowy. Na stosunkowy dobry stan zdrowia powoda wskazuje fakt
prowadzenia przez niego dzialalno$ci gospodarczej az do 2014 .

Oznacza to jednocze$nie zdaniem sadu pierwszej instancji, ze o§wiadczenie woli Z. K. (1) w zakresie sprzedazy
nieruchomoéci nie moze by¢ podwazone w oparciu o ustalone okolicznoéci niniejszej sprawy w odniesieniu do wady
o$wiadczenia woli, o ktérej mowa w art. 82 k.c., ktéry stanowi, ze niewazne jest oSwiadczenie woli zlozone przez osobe,
ktora z jakichkolwiek powodéw znajdowala sie w stanie wylaczajacym $wiadome albo swobodne powziecie decyzji i
wyrazenie woli.

Oceniajac zasadno§é powodztwa odnidst sie takze sad pierwszej instancji do twierdzen powoda, iz zamiarem stron
umowy z dnia 26 listopada 2009 r. bylo zawarcie umowy dozywocia, ukrytej pod umowa sprzedazy. Twierdzenie
te nie znajduja oparcia w materiale dowodowym. W szczegblnoS$ci ani z tre$ci powyzszej umowy, ani z faktycznie
wykonywanych przez strony tej umowy czynnosci i ich zachowan, nie wynika, aby ich zamiarem bylo zawarcie umowy
dozywocia.

Do essentialia negotii umowy dozywocia zaliczy¢ nalezy nie tylko przeniesienie wlasno$ci nieruchomosci, ale takze
zapewnienie zbywcy dozywotniego utrzymania, w tym przyjecie go jako domownika, dostarczanie mu wyzywienia,
ubrania, mieszkania, §wiatla i opatlu, zapewnienie u odpowiedniej pomocy

i pielegnacji w chorobie oraz sprawienie mu wlasnym kosztem pogrzebu odpowiadajacego zwyczajom miejscowym
(art. 908 § 1 k.c.). W niniejszej sprawie nabywcami nieruchomo$ci sa pozwani, ktérzy w zaden sposob nie wykonywali
powyzej wskazanych $wiadczen narzecz Z. K. (1). Ponadto Z. K. (1) w czasie zawierania umowy sprzedazy z 26 listopada
2009 r. nie wymagal opieki. Byl on wéwczas aktywny nie tylko w zyciu prywatnym, ale takze zawodowo, prowadzac
caly czas dzialalno§é gospodarcza. Jego stan zdrowia pogorszyl sie znacznie dopiero w 2014 r., gdy doznat udaru
mozgu. Wowcezas rzeczywisScie wymagal rehabilitacji i opieki, ale doznanie przez Z. K. (1) udaru w 2009 r. nie do
przewidzenia. Nalezy réwniez wskazaé, ze M. L. (1) gotowala Z. K. (1) obiady i opiekowala sie nim w czasie choroby.
Nie mozna tego jednak oceni¢ jako wykonywanie §wiadczen okre$lonych w art. 908 § 1 k.c., gdyz po pierwsze M. L.
(1) nie byla strona umowy z dnia 26 listopada 2009 r., a wiec zadne obowiazki nie mogly zosta¢ na nia nalozone, a po
drugie byla ona w wieloletnim zwigzku z Z. K. (1) (od 1980 r.), co uzasadnialo sprawowanie dla niego pomocy.

Podsumowujac, wobec bezzasadnosci zadania ustalenia niewaznoSci umowy sprzedazy nieruchomosci z dnia 26
listopada 2009 r., sad pierwszej instancji pow6dztwo oddalil.



O kosztach procesu Sad orzekl w punkcie 2. wyroku, zasadzajac od powoda solidarnie na rzecz pozwanych kwote 7.217
z} tytulem zwrotu kosztow procesu, zgodnie z art. 98 § 11 3 k.p.c., § 6 pkt 7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci
z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoSci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panistwa kosztow
nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz.U. Nr 163, poz. 1348; z p6zn. zm.).

Od wyroku tego wniost apelacje powod.

Zaskarzyt wyrok w caloSci.

Zarzucil, iz sad przy wydaniu wyroku sad pierwszej instancji naruszyt:
1.przepisy postepowania majace wplyw na tre$¢ wyroku a to:

a) art. 233 § 1 k.p.c. przez dokonanie wybidrczej, sprzecznej z zasadami logiki
i doswiadczenia zyciowego oceny materialu dowodowego i uznanie, ze Z. K. (1) i pozwani zawarli wazng umowe
sprzedazy, podczas gdy caloksztalt okoliczno$ci faktycznych wskazanych w sprawie a to:

— nieprawdziwe o§wiadczenie co do wysokosci wplaconego zadatku,
— znacznie zanizona cena sprzedazy,

— nie wplacenie calej umoéwionej ceny sprzedazy,

— natychmiastowa niemal wyplata uiszczonej czesci ceny sprzedazy,

— przeznaczenie $rodkéw uzyskanych ze sprzedazy na niewiadomy cel, na pewno nie na rozszerzeniu czy
przeprofilowanie dzialalnoSci gospodarczej,

— dokonanie przez pozwanych zakupu nieruchomo$ci zupelnie im nieprzydatnej, niemozliwej do potraktowanie jako
lokata kapitaku,

— cheé zapewnienia przede wszystkim M. L. (1) miejsca zamieszkania,
— nieche¢ do rozliczenia sie ze mna ze spadku po E. K.,

—wkrecenie w stosunek sprzedazy elementéw w praktyce obrotu nie wystepujacych, Swiadczg dobitnie o niewazno$ci
pozornej i majacy na celu obej$cie prawa umowie sprzedazy, ktéra powinna by¢ przez sad uniewazniona,

b) art. 233 § 1 k.p.c. przez nieuwzglednieniem wniosku dowodowego
o dopuszczenie i przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego na okoliczno$¢ wyceny wartosci nieruchomosci, ktora to
okoliczno$¢ dla ustalenia pozorno$ci umowy sprzedazy miala istotne znaczenie,

2. naruszenie przepis6w prawa materialnego, a to:

a) art. 58 § 1k.c. przez jego niezastosowanie i uznanie, ze w sprawie nie mamy do czynienia z umowa sprzedazy majaca
na celu obejScie prawa, podczas gdy caloksztalt materialu dowodowego wskazuje niezbicie, ze strony umowa sprzedazy
zawarly, aby obej$¢ przepisy ustawy o dziedziczeniu oraz podatkach,

b) art. 65 § 2 k.c. przez jego niezastosowanie i nie wziecie pod uwage motywu zawarcia umowy, a w konsekwencji
uznanie, ze zasadnicze znaczenie ma jedynie literalna tre$¢ umowy, a nie faktyczne jej wykonywanie,

c) art. 77 § 1 k.c. przez jego niezastosowanie i uznanie, ze prawnie skutecznie bylo rzekome uregulowanie ceny
sprzedazy w inny sposéb niz poprzez dokonanie przelewu na rachunek bankowy kupujacych,



d) art. 83 § 1 k.c. przez jego niezastosowanie i uznanie, ze w sprawie nie mamy do czynienia z pozorng umowg
sprzedazy, podczas gdy caloksztalt materialu dowodowego wskazuje dobitnie na wniosek o pozornoéci umowy
sprzedazy,

e) art. 535 § 1 k.c. przezjego bledne zastosowanie i uznanie, ze za sprzedaz uchodzi¢ moze umowa, w ktorej sprzedawca
nigdy nie wydaje ani nawet nie ma zamiaru wydac rzeczy kupujacemu.

Zarzucil takze, ze stan zdrowia ojca, ktdrego wynikiem byly zaburzenia Swiadomosci zostal dowolnie zinterpretowany
i nie wziety pod uwage przez sad pierwszej instancji.

Powolujac sie na powyzsze zarzuty wnosit o uchylenie zaskarzonego wyroku przekazanie sprawy do ponownego
rozpoznania ewentualnie o zmiane zaskarzonego wyroku przez uwzglednienie powddztwa oraz zasgdzenie od
pozwanych solidarnie na rzecz powoda kosztow procesu.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja powoda zasadna nie jest i skutku odnie$¢ nie moze gdyz zaskarzony wyrok jest trafny. Wbrew podnoszonym
przez skarzacego zarzutom
w okoliczno$ciach niniejszej sprawy nie sposéb dopatrzeé sie pozornoéci umowy sprzedazy.

Chybiony jest podnoszony przez skarzacego zarzut naruszenia art.

233 81 kpc przez dokonanie wybiorczej, sprzecznej z zasadami logiki

i doswiadczenia zyciowego oceny materialu dowodowego . Na wstepie wskazaé trzeba, ze ustalen faktycznych
dokonuje sad pierwszej instancji, natomiast Sad Apelacyjny moze takich ustalenn nie podzieli¢ tylko wtedy, gdy
sad pierwszej instancji przekroczy zasade swobodnej oceny dowodéw, przy czym do podwazenia oceny materialu
dowodowego dokonanej przez sad pierwszej instancji nie jest wystarczajace przekonanie strony o innej, niz przyjal to
sad, wadze poszczegbdlnych dowoddéw i ich odmiennej ocenie niz dokonana przez sad.

W wyroku z dnia 27.09. 2002r., II CKN 817/00,( legalis) Sad Najwyzszy wskazal, ze jezeli z okreSlonego materiatu
dowodowego sad wyprowadza wnioski logicznie poprawne i zgodne z do§wiadczeniem zyciowym, to ocena sadu nie
narusza regul swobodnej oceny dowodow (art. 233 § 1 kpe) i musi sie osta¢ choéby w rownym stopniu, na podstawie
tego materialu dowodowego, dawaly sie wysnué wnioski odmienne. Tylko w przypadku, gdy brak jest logiki w wigzaniu
wnioskow

z zebranymi dowodami lub gdy wnioskowanie sadu wykracza poza schematy logiki formalnej albo, wbrew zasadom
do$wiadczenia zyciowego, nie uwzglednia jednoznacznych praktycznych zwiazkéw przyczynowo — skutkowych to
przeprowadzona przez sad ocena dowodéw moze by¢ skutecznie podwazona. Takich natomiast zarzutéw sadowi
pierwszej instancji postawié nie mozna. Sad pierwszej instancji dokonal bowiem prawidlowych ustalen faktycznych

i wszechstronnie rozwazyl zebrany w sprawie material dowodowy. Dokonujac ustalen faktycznych wskazal jakie fakty
na podstawie jakich dowodow ustalil. Podkreslié¢ trzeba, ze prawdziwo$éci dokumentéw prywatnych i urzedowych, na
ktoérych sad pierwszej instancji opieral swoje ustalenia powod nie kwestionowal. Prawidlowo Sad pierwszej instancji
dal wiare zeznaniom przestluchanych

w sprawie $wiadkow, gdyz ich zeznania sa jasne, logiczne i spojne i maja oparcie w zebranym w sprawie materiale
dowodowym, trafnie dal tez wiare zeznaniom pozwanych jako z nimi zgodnych. Racje ma tez, wbrew zarzutom
skarzacego sad pierwszej instancji, iz nie bylo podstaw do analizowania dokonywanych wplat

i wyplat z rachunkéw bankowych wskazywanych przez powoda, gdyz nie moglo to doprowadzié do ustalenia czy cena
sprzedazy zostala faktycznie uiszczona, skoro okolicznoé¢ ta wynikala z analizy wplat na rachunek bankowy Z. K. (1),
nie bylo tez podstaw do dopuszczania dowodu z opinii bieglego celem dokonania wyceny sprzedanej nieruchomosci,
skoro dokonana zostala wycena przez Urzad Skarbowy.

Z prawidlowo poczynionych ustalen faktycznych wyciagnal sad pierwszej instancji trafne i logiczne wnioski, a
mianowicie, iz nie ma podstaw do ustalenia, ze dokonana w dniu 26 listopada 2016r. umowa sprzedazy byta umowa
pozorna.



Na wstepie wskazaé trzeba, ze zgodnie z art. 83 § 1 ke niewazne jest oSwiadczenie woli zlozone drugiej stronie za jej
zgoda dla pozoru. Jezeli oSwiadczenie takie zostato zlozone dla ukrycia innej czynnosci prawnej, wazno$c o$wiadczenia
ocenia sie wedlug wladciwosci tej czynnoSci. Z mocy § 2 tegoz artykulu pozorno$¢ os§wiadczenia woli nie ma wplywu
na skuteczno$¢ odplatnej czynnosci prawnej, dokonanej na podstawie pozornego o$wiadczenia, jezeli wskutek tej
czynnosci osoba trzecia nabywa prawo lub zostaje zwolniona od obowiazku, chyba ze dzialala w zlej wierze.

Podnies¢ tez trzeba, ze o pozornoéci danej umowy decyduja trzy elementy, ktére musza wystapic lacznie: o§wiadczenie
woli musi by¢ zlozone tylko dla pozoru, o$wiadczenie woli musi by¢ zlozone drugiej stronie, adresat o§wiadczenia
woli musi zgadzaé sie na dokonanie czynnoéci prawnej jedynie dla pozoru. Pozorno$¢ polega na tym, ze strony
umawiaja sie, ze zlozone co najmniej przez jedna z nich o§wiadczenie woli nie wywrze wyrazonych w nim skutkow
prawnych. Zatem, przy dokonywaniu czynno$ci pozornej konieczny jest udzial przynajmniej dwoch stron. Jest to
pierwszy i podstawowy element pozornosci. Pozornoé¢ oéwiadczenia woli nalezy do sfery faktow, a na tym, kto sie na
te wade powoluje, spoczywa ciezar dowodu, ze strony zlozyly w porozumieniu pozorne o$wiadczenia. Sad Najwyzszy
wielokrotnie wypowiadal poglad, ze pozorno$¢ umowy jest okoliczno$cia faktyczng i jako taka podlega ustaleniu przez
sady merytoryczne (por. np. wyr. SN z 27.7.2000 r., IV CKN 91/00, Legalis; wyr. SN z 26.1.2011 1.,

I UK 281/10, MoP 2011, Nr 7, s. 338; oraz Kodeks cywilny. Tom I. Komentarz, red. prof. dr hab. Maciej Gutowski,
2016, Wydawnictwo: C.H.Beck)

Pozwani bedacy strona umowy sprzedazy zaprzeczyli aby umowa sprzedazy nieruchomosci byla umowa pozorna,
druga strona umowy — ojciec powoda nie zyje. Racje ma wiec sad pierwszej instancji, iz to na powodzie spoczywat
obowiazek wykazania, ze zawarta w dniu 26 listopada 2009r. umowa sprzedazy pomiedzy jego zmarlym ojcem Z. K.
(1),

a pozwanymi byla umowa pozorna, majacg na celu pozbawienie go spadku po ojcu. Wbhrew zarzutom zawartym w
apelacji powdd obowiazkowi temu nie sprostal.

Na wstepie wskaza¢ trzeba, ze pow6d domaga sie stwierdzenia niewaznoSci umowy w oparciu o art. 83 ke, zatem
zawarte w apelacji zarzuty, iz Z. K. (1) byt z powodu choroby powodujacej wylaczenie §wiadomosci

i naciskow konkubiny calkowicie od niej uzalezniony, co doprowadzilo do zawarcia takiej umowy — pozostaja bez
znaczenia dla rozstrzygniecia apelacji albowiem takie okolicznosci moglyby by¢ przez sad badane tylko w wypadku
gdyby powod powolywal sie na art. 82ke, czyli na stan wylaczajacy Swiadome lub swobodne powziecie decyzji i
wyrazenie woli, a powdd zadal ustalenia niewaznoS$ci w oparciu o pozorno$é. Na marginesie jedynie wskazac trzeba,
ze powod na rozprawie w dniu 19 stycznia 2017 r. zeznal, iz nigdy u ojca nie stwierdzil zaburzen psychicznych i nie
mozna mie¢ watpliwoSci co do stanu psychicznego ojca.

Chybiony jest podnoszony przez skarzacego zarzut jakoby o pozornoéci umowy sprzedazy mialo Swiadczy¢ razace
zanizenie ceny sprzedazy.

Przede nie ma podstaw do przyjecia, ze istotnie cena sprzedazy zostala razaco zanizona. Nie bylo tez, wbrew zarzutom
skarzacego potrzeby dopuszczania dowodu z opinii bieglego na te okoliczno$¢. Wskaza¢ bowiem trzeba, ze cena
ta zostala zweryfikowana przez organ podatkowy dla celow podatkowych. Wprawdzie organ ten zakwestionowal
wskazang warto$¢ 180.000 zl, ale okre§lona przez niego cena rynkowa wynosila 224.580 zl, a zatem brak jest
podstaw do przyjecia, ze cena istotnie byla razaco zanizona. Bowiem o tym, czy istnieje razaca dysproporcja miedzy
$wiadczeniami obydwu stron, decyduje obiektywna warto§¢ §wiadczen, a nie subiektywne poczucie stron (tak trafnie
wyr. SAw Bialymstoku z27.10.2004 r., 1 ACa 530/04, OSA 2005, Nr 9, poz. 37). Oceny, czy mamy do czynienia z razgca
dysproporcja $wiadczen, nalezy dokonywaé z uwzglednieniem caloksztattu okolicznos$ci dotyczacych zaréwno samego
zawarcia umowy, jak i uwarunkowan pozostajacych poza trescig stosunku prawnego. W odniesieniu do ceny w umowie
sprzedazy istotne znaczenie ma zestawienie ceny przewidzianej w umowie i ceny rynkowej, przy czym konieczne moze
by¢ rowniez uwzglednienie negocjacji stron w tym zakresie (zob. wyr. SN z 8.10.2009 r., IT CSK 160/09, Legalis). W
praktyce sady przyjmuja, ze razaca dysproporcja zachodzi, gdy cena jest co najmniej dwukrotnie nizsza

( patrz. Kodeks cywilny. Komentarz do art. 388 kc , red. dr hab. Konrad Osajda, 2017, wydawnictwo: C.H.Beck ).
Nadto, jak wskazywali pozwani, nizsza cena wynikala faktu, ze zamiarem stron bylo, aby Z. K. (1) i M. L. (1) mieszkali



w nabytym przez pozwanych domu az do $émierci i mogli tam prowadzi¢ dzialalno$¢ gospodarcza, co uniemozliwiato
pozwanym przez ten czas swobodne dysponowanie nabyta nieruchomoscia. Nadto fakt, ze nieruchomo$¢ moglaby
zostac sprzedana za wyzszg cene, niz wskazana w umowie nie §wiadczy w ocenie Sadu Apelacyjnego, iz byta to umowa
pozorna.

Chybiony jest takze podnoszony przez skarzacego zarzut, iz o pozornoéci umowy Swiadczy fakt, ze nie zostala zaplacona
cala cena sprzedazy. Po pierwsze zebrany w sprawie material dowodowy nie daje podstaw do przyjecia, ze cala cena
umowy nie zostala zaplacona. Nie przekroczyt sad pierwszej instancji zasady swobodnej oceny dowodow ustalajac na
podstawie zlozonych do akt przelewéw bankowych oraz pisemnego oSwiadczenia Z. K. (1), a takze zeznan $wiadka
M. L. (1) i pozwanych, ze calo$¢ ceny zostala zaplacona. Wskaza¢ trzeba, ze jedynie cze$¢ zadatku w wysokosci
35.500 z} zostala zaplacona gotéwka. Nadto wbrew zarzutom skarzacego nie ma obowiazku dokonywania zaplaty na
rachunek bankowy. Nie znajduja oparcia w zebranym w sprawie materiale dowodowym zarzuty powoda, iz pozwani
nie dysponowali kwota 180.000 zl. Trafnie ustala sad pierwszej instancji, iz w czasie, kiedy doszlo do zawarcia
kwestionowanej umowy, pozwani zarabiali okolo 15.000 zl, co pozwolito im na poczynienie oszczedno$ci, ktére mogly
zostaé przeznaczone na poczet zadatku

i ceny sprzedazy. Ponadto pozwana na podstawie umowy z dnia 10 listopada

2009 r., a wiec zawartej bezposérednio przed zawarciem umowy sprzedazy, uzyskala kredyt w wysokoéci 40.000 zl.
Nadto ostatnia kwota 10.000 zl zostala zaplacona w dwéch ratach dopiero po okolo p6l roku od ustalonego w umowie
terminu, co przemawia za wiarygodno$cia twierdzen pozwanych, iz wplacali pieniadze w ramach swoich mozliwoS$ci
finansowych. Chybione sa zarzuty powoda, iz pozwani wplacali Z. K. (1) pieniadze, ktére wezedniej od niego otrzymali,
bowiem wtedy zaplaciliby calo$¢ ceny w krotkim czasie i nie doszloby do sytuacji, ze zwlekaliby pot roku z uiszczeniem
kwoty 10.000 zl. Wbrew zarzutom skarzacego analiza rachunku Z. K. (1) wskazuje, ze $§rodki pieniezne tytulem ceny
za nieruchomo$¢ wplywaly na jego konto. Wprawdzie z jego rachunku bankowego niedlugo po otrzymaniu wplat
za nieruchomo$¢ byly dokonywane wyplaty przez M. L. (1) oraz dokonywane byly przelewy na rachunek bankowy
przeznaczony do prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej Z. K. (1) i M. L. (1), ktére M. L. (1) takze cze$ciowo wyplacala,
to jednakze nie sposéb przyjac aby wplacone przez siebie kwoty pozwani otrzymywali

z powrotem, wiarygodne sa bowiem zeznania M. L. (1), ze pienigdze byly przeznaczane na prowadzenie niedochodowej
dzialalnoSci gospodarczej i sptate dtugéw, bowiem $w. M. L. (1) prowadzila oficjalnie dziatalno$é razem

z Z. K. (1) i zajmowala sie finansami firmy. Podkresli¢ trzeba, ze sprzedaz nieruchomo$ci i wyplata uiszczanych przez
pozwanych kwot za nabycie nieruchomosci dokonane byly w czasie gdy doszlo do znacznego pogorszenia sie sytuacji
finansowej ojca powoda , dlatego tez zasadnie przyjmuje sad pierwszej instancji, sprzedaz domu pozwanym byta w
czesci podyktowana klopotami finansowymi Z. K. (1), co wynika z zeznan $§wiadka M. L. (1) i pozwanych.

Chybione sa zarzuty, iz dowodem na to, ze $éw. M. L. (1) wyplacala wplacone wczeéniej przez pozwanych na konto Z.
K. (1) $rodki

i przekazywala je pozwanym jest okoliczno$é, ze na rachunku bankowym Z. K. (1) w kwietniu 2015 r. znajdowala sie
jedynie kwota 70 z}. Podkresli¢ trzeba, ze powod sprawdzil stan konta zmarlego ojca dopiero 6 lat po zawarciu umowy.
Z zebranego natomiast w sprawie materialu wynika, iz Z. K. (1) mial klopoty finansowe zwigzane przede wszystkim

z prowadzong dzialalno$cig gospodarcza. Wynika to z zeznan §w. M. L. (1) i pozwanych. Swiadczy o tym takze fakt,
ze na prowadzenie tej dzialalno$ci pozyczal pieniadze od rodziny, w tym nie tylko od pozwanych lecz takze i od
powoda, ktérych nastepnie nie zwracal. Proby zmiany przedmiotu dzialalno$ci, ktére wymagaly sporych nakladow
finansowych, a ktére zakonczyly sie niepowodzeniem, skutkowaly powstawaniem strat, ktore Z. K. (1) mogt pokry¢ z
uzyskanej ceny sprzedazy nieruchomosci. Ponadto cze$é ceny otrzymanej w czasie zawierania umowy przedwstepnej
w wysokosci 47.000 zt mogla by¢ przeznaczona na wykreslenie hipotek, a do wykreslenia ktoérych faktycznie doszlo
bezposérednio przed zawarciem przyrzeczonej umowy sprzedazy. Wskazaé tez trzeba, ze Z. K. (1) osiggal duze
przychody z dzialalno$ci gospodarczej w latach 8o — tych ubieglego wieku , a w zmienionych warunkach spoleczno —
gospodarczych dzialalnosé¢ ta nie przynosilta juz dochodu. Nadto byl w podeszlym wieku (urodzit sie (...)) i od 1999 r.
pobieral emeryture w niskich kwotach , do 2009r ponizej 1000zl brutto miesiecznie, bezposrednio przed $mierciag w
wysoko$ci zaledwie 1.444zt brutto. Sam powod przyznaje, ze ojciec po 2000r staral sie od niego pozyczaé pienigdze i
kilka razy mu pozyczyl, a ojciec oddawal tylko cze$é. Zeznajgc na rozprawie w dniu 19 stycznia 2017 r. powod przyznal,



ze pozyczki, ktorych udzielal ojcu ,mialy i$¢ na cel dzialalno$ci gospodarczej” bo ,ta dzialalno$¢ generowala jakies
problemy finansowe”, a ,,po roku 2000 raczej nie przynosila korzysci”. Zatem fakt, ze na koncie ojca 6 lat po zawarciu
umowy nie bylo zadnych $rodkéw, a powdd nadal dostaje wezwania do zaplaty dlugdéw ojca nie Swiadezy, wbrew
zarzutom skarzacego o pozornoéci umowy sprzedazy.

Trafnie tez wskazal sad pierwszej instancji, iz o pozorno$ci umowy sprzedazy nieruchomosci nie moze $wiadczyé
zachowanie M. L. (1). Powod nie wykazal, aby M. L. (1) jako konkubina Z. K. (1) wplywala na niego w ten sposob, ze
zrezygnowal on z zachowania w swoim majatku nieruchomos$ci do chwili swojej $mierci, uniemozliwiajac tym nabycie
jej w drodze spadkobrania przez powoda. Ponadto, nawet gdyby ojciec powoda dokonal sprzedazy nieruchomoéci
za sugestia M. L. (1), nie jest to podstawa do stwierdzenia pozorno$ci umowy sprzedazy. Pozornosé polega bowiem
na tym, ze strony umowy umawiaja sie, iz zlozone co najmniej przez jedna z nich o$§wiadczenie woli nie wywrze
wyrazonych w nim skutkéw prawnych, zatem przy dokonywaniu czynno$ci pozornej konieczny jest udzial obu stron
umowy, a nie osoby trzeciej. Racje ma natomiast sad pierwszej instancji, iz zebrany

w sprawie material dowodowy nie daje podstaw do przyjecia, ze M. L. (2) dzialala w porozumieniu z pozwanymi, a
ci w porozumieniu z Z. K. (1).

Whbrew zarzutom skarzacego o pozornoSci umowy nie moze Swiadczy¢ fakt, ze ojciec powoda chcial zapewnié swej
dlugoletniej konkubinie i sobie mieszkania az do $mierci, skoro kupujacy na taki warunek przystali, gdyz chcieli
zapewni¢ matce mieszkanie. Fakt, Ze ojciec powoda nie zachowal domu dla powoda lecz go sprzedal réwniez nie
$wiadczy o pozorno$ci umowy. Zarzuty o nie rozliczeniu sie ze spadku po matce powoda nie maja znaczenia dla
rozstrzygniecia sprawy.

Chybione sg takze zarzuty, iz o pozornoSci umowy $wiadczy fakt, ze pozwanym nieruchomos$é byla zupelnie
niepotrzebna, nie chcieli w niej zamieszkac¢, w ogole nie zostala im wydana. Wskaza¢ trzeba, ze umowa sprzedazy
(535 § 1 kc) jest umowa konsensualna. W zakresie skutkdw obligacyjnych umowa ta dochodzi do skutku moca samego
porozumienia stron (solo consensu), bez konieczno$ci dokonywania jakichkolwiek czynnoSci realnych. Tym samym z
chwilg zlozenia zgodnych o§wiadczen woli w zakresie zawarcia umowy sprzedazy kazda ze stron uzyskuje odpowiednie
roszczenie w stosunku do drugiej strony. Przeniesienie wlasnoéci (o ile nie nastepuje z mocy prawa) i wydanie rzeczy,
jak réwniez odebranie rzeczy i zaplata ceny sa jedynie przejawem wykonania umowy przez strony; nie warunkuja
natomiast w zadnym wypadku jej wazno$ci lub skuteczno$ci (W.J. Katner, w: System PrPryw, t. 7, 2011, Nb 20, s. 13;
Z. Banaszczyk, w: Pietrzykowski, Komentarz, 2015, t. II, art. 535, Nb 10). Skoro wiec umowa sprzedazy nieruchomosci
zostala zawarta, to doszla do skutku moca samego porozumienia stron umowy. Nie ma tez podstaw do podzielenia
zarzutu powoda, iz o pozorno$ci umowy mialby §wiadczy¢ fakt, ze nieruchomo$¢ jest im nieprzydatna. Trudno bowiem
podzieli¢ stanowisko skarzacego, ze kupno nieruchomosci nie stanowi lokaty kapitalu. Nadto, nawet gdyby celem
zakupu nieruchomosci byla tez che¢ zapewnienia matce mieszkania nie $wiadczy to, wbrew zarzutom skarzacego o
pozornosci umowy.

Podsumowujac, racje ma sad pierwszej instancji, ze powdd nie wykazal, iz umowa sprzedazy nieruchomosci byta
umowa pozorna, zatem trafnie powodztwo oddalil. W zwiazku z powyzszym apelacje jako pozbawiona uzasadnionych
podstaw nalezalo oddali¢ na mocy art. 385 kpc.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na mocy art. 98 kpc oraz

§ 1 pkt 7 w zw. z § 10 ust 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 22.10. 2015 r. w sprawie oplat za
czynno$ci adwokackie (Dz.U. z 2016r., poz. 1668). Nie znalazl natomiast Sad Apelacyjny podstaw do zastosowania art.
102 kpc i odstapienia od obcigzania powoda kosztami postepowania apelacyjnego, mimo jego trudnej sytuacji
materialnej albowiem pozwani koszty te poniesli,

a powod znal motywy, ktoérymi kierowal sie sad pierwszej instancji oddalajac powddztwo, wnoszac wiec apelacje
musiat liczy¢ sie z mozliwo$cia przegranej

i w konsekwencji z obowigzkiem zwrotu kosztow pozwanym.
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