Sygnatura akt IT Ca 1583/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 listopada 2016 .

Sad Okregowy w Krakowie II Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Beata Tabaka
Sedziowie: SO Barbara Kursa
SO Zbigniew Zgud (sprawozdawca)

Protokolant: starszy protokolant sadowy A. Z.

po rozpoznaniu w dniu 30 listopada 2016 r. w Krakowie

na rozprawie

sprawy z powbdztwa E. K.

przeciwko M. K. (1) i K. K.

o uzgodnienie treéci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym
na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Rejonowego dla Krakowa — Krowodrzy w Krakowie

z dnia 27 kwietnia 2015 r., sygnatura akt I C 1625/14/K

1. oddala apelacje;

2. przyznaje od Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego dla Krakowa Krowodrzy w Krakowie na rzecz adwokat J. Z.
kwote 2214 z} (dwa tysiace dwiescie czternascie zlotych) brutto tytulem wynagrodzenia za pomoc prawna udzielong
powodce z urzedu w postepowaniu odwolawezym;

3. zasadza od powodki na rzecz pozwanych solidarnie kwote 2700 z} (dwa tysiace siedemset zlotych) tytulem zwrotu
kosztoéw postepowania odwolawczego.

SSO Zbigniew Zgud SSO Beata Tabaka SSO Barbara Kursa
UZASADNIENIE
wyroku Sadu Okregowego w Krakowie z dnia 30 listopada 2016 r.

Powodka E. K. domagatla sie uzgodnienia tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym poprzez wpisanie
w dziale II ksiegi wieczystej nr (...) jako wspdtwladcicieli dzialki nr (...) powddki E. K. wraz z pozwanym M. K. (1)



na prawach wspolno$ci majatkowej matzenskiej oraz o zasadzenie kosztéw postepowania. Na uzasadnienie zadania
pozwu powodka podala, ze zawarla zwigzek malzenski z pozwanym w dniu 7 lipca 1975 r. Pozwany zabrat wszystkie
oszczednoSci zgromadzone przez oboje malzonkéw. Widnieje on jako jedyny wlasciciel domu i dzialki wskazanej
w pozwie, ktoéra to nieruchomo$ci malzonkowie nabyli od ciotek pozwanego za Srodki pochodzace ze sprzedazy
mieszkania powodki, juz po zawarciu zwigzku malzenskiego.

W odpowiedzi na pozew pozwany M. K. (1) wniést o oddalenie powoddztwa w caloéci i zasadzenie kosztéw
postepowania. Na uzasadnienie swego stanowiska pozwany podal, ze jest wylacznym wlascicielem dzialki nr (...)
objetej ksiega wieczysta (...). Podnidsl, ze nabyt przedmiotowa dzialke w drodze darowizny od swojej matki J. K..
Matka otrzymala za$ przedmiotowa dziatke od swoich siostr: H. W., F. P. i K. Z.. Argumentowal, ze skoro przejscie
wlasno$ci nastgpito w drodze darowizny, nie wiadomo jakim tytulem miala nastapi¢ zaplata od powodki na rzecz
si6str matki pozwanego kwestionujac przy tym twierdzenie powo6dki o wycofaniu Srodkéw na wklad mieszkaniowy.
Zarzucil, ze powddka nie wskazala, na jakiej podstawie mialoby jej przystugiwaé prawo wspdlwlasno$ci przedmiotowe;j
nieruchomos$ci. Pozwany zaprzeczyl, by powodka sprawowala opieke nad H. K. i utrzymywala ja podkreslajac, ze byly
one ze soba sktocone. Wskazal, ze H. K. otrzymywala emeryture, z ktorej zaspokajala swoje potrzeby, a do ostatnich
dni zycia byla samodzielna i nie wymagala pomocy.

Wezwany do udzialu w sprawie K. K. wniost o oddalenie powo6dztwa.

Wyrokiem z dnia 277 kwietnia 2015 roku, wydanym w sprawie sygn. akt I C 1625/14/K Sad Rejonowy dla Krakowa —
Krowodrzy w Krakowie oddalil powodztwo oraz rozsadzil o kosztach postepowania.

Powyzszy wyrok zapadl w oparciu o nastepujacy stan faktyczny oraz rozwazania:

E. K.i M. K. (1) zawarli zwigzek malzeniski w dniu 7 lipca 1975 r. w K.. Malzenistwo nie zostato do tej pory rozwigzane
przez rozwdd. K. K. jest synem M. K. (1) i E. K..

Pozwany M. K. (1) zawarl ze swojg matka J. K. oraz jej siostrami: H. K., K. Z., F. P. umowe darowizny, na mocy ktorej
nabyl wlasno$¢é przedmiotowej nieruchomosci. Na podstawie darowizny dokonano wpisu wlasno$ci na rzecz M. K. (1)
w dziale II ksiegi wieczystej nr (...). Umowa zostala sporzadzona w formie aktu notarialnego w dniu 11 lutego 1986 r.

W 1988 r. K. Z. i F. P. powodka przekazala srodki pieniezne w blizej nieokreslonej kwocie miedzy 13 — 20
tys. zl. Powodka decyzje o przekazaniu wskazanej kwoty podjela dobrowolnie, chcac odwdzieczy¢ sie siostrom
matki pozwanego za darowane udzialy w nieruchomosci. Przekazanie udzialow przez ww. osoby nie byto jednak
warunkowane zaplatg. O wysokoS$ci przekazanych srodkéw zdecydowala powddka.

Aktualnie wlascicielem nieruchomo$ci ujawnionym w dziale IT w ksiedze wieczystej nr (...), prowadzonej przez Sad
Rejonowy dla Krakowa — Podgérza w Krakowie IV Wydzial Ksiag Wieczystych dla nieruchomoéci skladajacej sie z
dzialki nr (...) wpisany jest K. K.. Podstawa wpisu jest umowa darowizny zawarta miedzy M. K. (1) a K. K., sporzadzona
w dniu 17 pazdziernika 2014 r. przed notariuszem S. S. w K..

W dniu 06 kwietnia 1977 r. powbdka E. K. zostala przyjeta w poczet czlonkéw Spoéldzielni Mieszkaniowej im. (...). K.
w zwiazku z dokonang zamiang mieszkania, na mieszkanie przy ul. (...). W zwigzku z tym na konto powodki zostal
przeksiegowany wklad mieszkaniowy w wysokoSci 13.646 zl.

Powyzszy stan faktyczny Sad Rejonowy ustalit na podstawie dokumentéw urzedowych w postaci wydrukow z
elektronicznej ksiegi wieczystej, uwierzytelnionej kopii aktu notarialnego i zas§wiadczenia spéldzielni. Sad zaznaczyl,
ze powddka w toku postepowania podnosila, ze umowa z dnia 11 lutego 1986 r miala charakter pozorny jednak
okolicznoSci tej nie wykazata w toku postepowania. Sad dokonal takze ustalen na podstawie zeznan G. B., K. J.i A. K..
Swiadkowie zgodnie zeznawali co do faktu, iz powodka przekazata K. Z. i F. P. pewna kwote pieniedzy w 1988 r., a wiec
w 2lata po dokonaniu darowizny nieruchomoéci. W tym zakresie Sad dal wiare zeznaniom §wiadkow, cho¢ okoliczno$é
ta nie miala wplywu na ocene skuteczno$ci umowy darowizny z dnia 11 lutego 1986 r. Sad odméwil wiary zeznaniom



Swiadkéw w pozostalym zakresie, gdyz byly one niespdjne i wewnetrznie sprzeczne. W szczegdlnoSci nie mozna
bylo w sposo6b jednoznaczny ustali¢, jaka dokladnie kwota pieniedzy zostala przekazana. Sad pomingl zeznania ww.
$wiadkow co do okolicznoéci sprawowania opieki nad H. K., gdyz okoliczno$ci te byly nieistotne dla rozstrzygniecia.
Sad dal takze wiare $§wiadkom L. P. i M. K. (2) w zakresie w jakim twierdzili, ze udzialy w nieruchomoésci przy ul.
(...) zostaly M. K. (1) przekazane na podstawie umowy darowizny i ze K. Z. i F. P. nie zostaly przekazane jakiekolwiek
§rodki w zamian za przeniesienie tych udzialow. Twierdzenia te byly zbiezne z ustalonymi okolicznoéciami stanu
fatycznego albowiem przekazanie rodkow ww. osobom przez E. K. nie stanowilo ekwiwalentu i warunku przeniesienia
udzialéw na rzecz M. K. (1), a tylko dobra wole powddki, ktora cheiala odwdzieczyé sie za przekazane udzialy. Zeznania
wskazanych swiadkow w ocenie Sadu byly zatem niewiarygodne w takim zakresie, w jakim twierdzili, ze powodka
nigdy nie przekazala K. Z. i F. P. jakichkolwiek §rodkéw. Sad pominal dowod z zeznan §wiadka M. K. (2) w pozostalym
zakresie, gdyz jej zeznania ogniskowaly sie wokol okolicznosSci dotyczacych opieki nad H. K., co bylo irrelewantne
dla sprawy. Sad pomingl takze przy czynieniu ustalen zeznania Swiadka M. B., ktéra nie wniosla nic istotnego do
sprawy. Sad pominal dowdd z opinii bieglego ds. szacowania nieruchomoéci, gdyz strony zgodnie przyznaly, ze warto$¢
nieruchomo$ci wynosi 2 miliony zl. Sad pominal dowéd z przestuchania stron, bowiem nie pozostaly niewyjasnione
okoliczno$ci istotne dla rozstrzygniecia sprawy, co stanowi przestanke do przestluchania stron zgodnie z art. 299 k.p.c.

Majac powyzsze na uwadze, Sad I instancji ocenil, iz pow6dztwo nie moglo by¢ uwzglednione. W ocenie Sadu istotnym
w sprawie byl przede wszystkim aktualny stan prawny nieruchomos$ci na date wydania orzeczenia. Wobec treSci
zadania pozwu, dokonanie ustalen faktycznych w zakresie pozornos$ci umowy darowizny z dnia 11 lutego 1986 r.
mialo mniejsze znaczenie dla rozstrzygniecia. Sad podkreslil, ze niezaleznie od tego czy przedmiotowa nieruchomosé
stanowila majatek wspdlny E. i M. K. (1) na zasadzie wspdlno$ci majatkowej malzenskiej czy tez majatek osobisty
M. K. (1), aktualny stan prawny nieruchomos$ci nigdy nie moéglby zostaé wyrazony w ksiedze wieczystej w taki
sposob jaki domagala sie tego powddka. Gdyby przedmiotowa nieruchomos$é (przy przyjeciu pozornoéci umowy
darowizny z dnia 11.02.1986 r.) stanowila majatek wspoélny E. i M. K. (1), darowizna przedmiotowej nieruchomosci
tylko przez pozwanego M. K. (1) na rzecz K. K. dotknieta bylaby wada niewazno$ci wobec braku wyrazenia zgody
przez powddke (art. 37 § 2 k.r.o.). Zgodnie z art. 37 § 1 ust 1 k.r.o. dla przeniesienia wlasnosci nieruchomosci
przez jednego z malzonkéw konieczna jest zgodna drugiego matzonka. Zgoda ta winna zosta¢ wyrazona w formie
aktu notarialnego. Tymczasem postawa powo6dki, ktora domagala sie uzgodnienia tresci ksiegi wieczystej ewidentnie
wskazuje, ze powodka takiej woli i zgody nie wyrazala, tym bardziej w przepisanej do tego formie. Zadanie pozwu w
ksztalcie wynikajacym z tresci pisma z dnia 3 kwietnia 2015 r. nie odzwierciedlaloby zatem rzeczywistego i aktualnego
stanu prawnego przedmiotowej nieruchomosci. Przyjmujac bowiem, ze darowizna przedmiotowej nieruchomoscei byta
czynno$cia niewazna, wspotwlascicielami przedmiotowej nieruchomosci nadal pozostawaliby M. i E. K. na prawach
wspolnosci majatkowej malzenskiej, skoro do dnia wydania orzeczenia malzenstwo stron nie zostalo rozwiazane przez
rozwod. Sad podkreslil, ze wspblnoéé jest forma bezudzialowy, co wynika z treéci art. 31 k.r.o. w zw. z art. 196 k.c.
(wspotwlasnoéé tgczna), a nadto a contrario z art. 46 k.r.o.

W kwestii zarzutu pozornoéci umowy darowizny z dnia 11 lutego 1986 r. Sad wskazal na nastepujace okoliczno$ci.
Fakt dokonania darowania blizej nieokreslonych srodkéw pienieznych na rzecz K. Z. i F. P., ktore wezeéniej dokonaly
na jego rzecz darowizny posiadanych udzialow w przedmiotowej nieruchomosci, nie wplywa na rozstrzygniecie w
danej sprawie, gdyz nie §wiadczy o pozornoSci umowy darowizny z dnia 11 lutego 1986 r. Przekazanie udzialow
przez ww. osoby nastapilo nieodplatnie. Przekazanie pewnej kwoty na rzecz tych oséb mialo miejsce dopiero dwa
lata po sporzadzeniu umowy darowizny. Zaden ze $wiadkéw, ani sama powddka, nie podnosila, Ze zaplata byla
warunkiem koniecznym zawarcia umowy darowizny. Sad zaznaczyl, ze powodka przekazala blizej niesprecyzowana
kwote pieniezna z wlasnej, nieprzymuszonej woli, chcge niejako odwdzieczyé¢ sie K. Z. i F. P. za przekazane wcze$niej
udzialy w nieruchomosci. Ani zbywcy udzialéw, ani tez nabywca nieruchomos$ci w dacie zawarcia umowy z dnia
11 lutego 1986 r. nie mieli woli odplatnego rozporzadzenia przedmiotowymi udzialami, uzyskania ekwiwalentu za
dokonana czynno$c. Dlatego w ocenie Sadu umowa ta nie miala charakteru pozornego. P6Zniejsza dobrowolna zaplata
przez powddke nie mogla wiec wplynaé na wole darczyncow i ocene tej woli w dacie zawarcia czynno$ci. W opinii
Sadu, aby przyjac¢ takie twierdzenie za prawdziwe, powodka musialaby wykaza¢, ze w dacie zawarcia umowy strony
umoéwily sie co do ceny nieruchomogci, tzn. ze przeniesienie udzialéw w nieruchomoéci na rzecz M. K. (1) mialo sie



odby¢ odplatnie, za umoéwiony wezeéniej ekwiwalent pieniezny. Powodka okolicznoSci takich jednak nie wykazata
pomimo spoczywajacym na niej w tym zakresie ciezarze dowodu (art. 6 k.c.). Z twierdzen pozwu jak i wszystkich
przeshuchanych §wiadkéw wynikalo, ze blizej nieokreS§lona pula pieniezna zostala przekazana dwom z siostr matki
M. K. (1) tylko z wlasnej nieprzymuszonej woli powodki, ktora czula sie zobowiazana wobec darczyncow w zwiazku z
przeniesieniem udzialow w nieruchomosci w sposob nieodplatny. To powoddka takze zdecydowala o tym jaka kwote
pieniezng z tego tytulu przekaze niektérym z darczyncoéw, w dwa lata po6zniej, po zawarciu umowy darowizny. W ocenie
Sadu z dokonanych ustalen nie wynikato takze, aby taki odroczony termin zaplaty byl przez strony umowy z dnia 11
lutego 1986 r. ustalony, a tym bardziej aby strony umawialy sie co do wysoko$¢ kwoty pienieznej naleznej K. Z. i F.
P. z tego tytulu. Dodatkowo okolicznoéci i wysoko$é przekazanych érodkéw F. P. i K. Z. nie zostaly zdaniem Sadu
wykazane.

W konsekwencji Sad I instancji przyjal, iz umowa z dnia 11 lutego 1986 r. nie miala charakteru pozornego, a tym
samym ze wlascicielem przedmiotowej nieruchomosci byt M. K. (1) (bo w samej umowie darowizny darczyncy nie
postanowili inaczej — art. 33 pkt. 2 k.r.0.) i nieruchomo$c ta stanowita jego majatek osobisty co powoduje, ze czynno$é
z dnia 17 pazdziernika 2014 r. jest wazna i aktualnym wlascicielem przedmiotowej nieruchomosci jest K. K..

O kosztach Sad Rejonowy orzekl na podstawie art. 98 k.p.c., zgodnie z zasada odpowiedzialnoéci za wynik procesu.
Apelacje od powyzszego wyroku zlozyla powbdka zaskarzajac go w catoéci i zarzucajac:
1. naruszenie przepisoOw postepowania, ktore to mialy wplyw na tre$¢ wydanego w sprawie orzeczenia, a to:

« art. 233 § 1 k.p.c. poprzez bledne przyjecie, iz powodka nie traktowala jak wspotwlasciciela, a zatem nie
wyrazita zgody na fakt obdarowania swojego syna - K. K. polowa udzialu w przedmiotowej nieruchomosci, co
wyrazila poprzez fakt jego wezwania do udzialu w sprawie w charakterze pozwanego w miejsce dotychczasowego
pozwanego M. K. (1),

« art. 233 § 1 k.p.c. - poprzez bledne przyjecie, iz umowa darowizny z dnia 11 lutego 1986 roku nie byla umowa
pozorna, ukrywajac umowe sprzedazy, w sytuacji gdy za fakt przekazania udzialu w przedmiotowej (...) przez K.
Z.1iF. P., te otrzymaly ekwiwalent pieniezny ze Srodkéw pochodzacych z majatku odrebnego powodki, a takze, iz
przekazanie pieniedzy przez powddke bylo przekazaniem ,z wdziecznoéci” a nie za fakt przeniesienia wlasnoéci
nieruchomoéci,

« art. 299 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. - poprzez oddalenie dowodu z przestuchania stron oraz oddalenia dowodu
z przestuchania M. K. (1), pomimo, iz istnialy ku temu istotne okolicznoéci dotyczace motywu i czasookresu
przekazania pieniedzy tytulem przeniesienia wlasnoéci udzialéw w przedmiotowej nieruchomosci na mocy
umowy z dnia 11 lutego 1986 roku co wplynelo na przyjecie, iz umowa darowizny z 1986 roku nie byla umowa
pozorng;

2. naruszenie przepiséw prawa materialnego, a to:

« art. 10 ukwh - poprzez uznanie, iz nie zachodza podstawy do uzgodnienia treSci ksiegi wieczystej, w ten sposob by
wpisaé jako wspotwlasciciela powodke w udziale wynoszacym 1/2 w prawie wlasno$ci nieruchomosci sktadajacej
sie z zabudowanej dzialki nr (...) objetej ksiega wieczysta nr (...), w sytuacji gdy powodka domaga sie wpisania jej
udzialu w 1/2 czesci, pomimo ze przedmiotowa nieruchomosé zostala skutecznie darowana K. K., gdyz powddka
wyrazita zgode na fakt jej darowania, albowiem uznata go jako wspoétwlasciciela o udziale wynoszacym 1/2 caloSci
i wezwala go do udzialu w sprawie w charakterze pozwanego, a nadto umowa darowizny z 11 lutego 1986 r byla
umowa nieodplatng pozorng, albowiem za przekazane udzialu powodka zaplacila Srodkami pochodzacymi z jej
majatku osobistego,

« art. 65k.c. - poprzez bledne uznanie, iz czynno$¢ wezwania do udzialu w sprawie, wskazanie jako pozwanego K. K.,
domaganie sie uzgodnienia treéci ksiegi wieczystej w ten sposob by pozostawi¢ K. K. 1/2 cze$¢ w przedmiotowej



nieruchomo$ci nie stanowi wyraznego wyrazenia zgody przez wsp6imalzonka na dokonanie darowizny w czeéci,
na jaka zostala wyrazona zgoda przez drugiego matzonka;

Majac powyzsze na uwadze skarzaca wniosla o zmiane poprzez uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej w ten sposoéb, aby
w dziale II ksiegi wieczystej o nr (...), prowadzonej przez Sad Rejonowy dla Krakowa Podgoérza w Krakowie IV Wydzial
Ksiag Wieczystych dla nieruchomoéci gruntowej - dzialki nr (...) w podrubryce 2.2.5 - osoba fizyczna, zmieniajac
dotychczasowy wpis, wpisa¢ jako wspotwlascicielke E. K. w 1/2 czeSci i odpowiednio zmniejszy¢ udzial K. K. do 1/2
udzialu w prawie oraz o zasgdzenie zwrotu kosztow postepowania wedlug norm przepisanych.

W odpowiedzi na apelacje, pozwani wniesli o jej oddalenie oraz o zasadzenie kosztéw wedlug norm przepisanych.
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Stan faktyczny sprawy w zakresie ustalenia, iz E. K. i M. K. (1) zawarli zwigzek malzenski w dniu 7 lipca 1975 r. w K.
oraz, ze pozwany M. K. (1) zawarl ze swoja matka J. K. oraz jej siostrami: H. K., K. Z., F. P. umowe darowizny, na
mocy ktorej nabyl wlasno$¢ nieruchomosci stanowiacej dzialke (...) nie jest kwestionowany w apelacji. Podobnie jak
ustalenie, ze na podstawie darowizny dokonano wpisu wlasnos$ci na rzecz M. K. (1) w dziale II ksiegi wieczystej nr (...).
Umowa zostala sporzadzona w formie aktu notarialnego w dniu 11 lutego 1986 r. Dalej, nie kwestionuje sie ustalenia,
ze aktualnie wlascicielem nieruchomosci ujawnionym w dziale IT w ksiedze wieczystej nr (...), prowadzonej przez Sad
Rejonowy dla Krakowa — Podgorza w Krakowie IV Wydziat Ksigg Wieczystych dla nieruchomoéci skladajacej sie z
dzialki nr (...) wpisany jest K. K.. Podstawa wpisu jest umowa darowizny zawarta miedzy M. K. (1) a K. K., sporzadzona
w dniu 17 pazdziernika 2014 r. przed notariuszem S. S. w K..

Te niekwestionowane w apelacji ustalenia sg wystarczajace dla rozpoznania sprawy a Sad Okregowy przyjmuje je za
podstawe rozstrzygniecia.

Podstawa powddztwa o ustalenie treSci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym jest art. 10 ust. 1 u.k.w.h.
Zgodnie z tym przepisem w razie niezgodno$ci miedzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze
wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym osoba, ktorej prawo nie jest wpisane lub jest wpisane blednie albo
jest dotkniete wpisem nieistniejacego obciazenia lub ograniczenia, moze zadaé usuniecia niezgodnoSci. Wynika stad
wprost, ze z zadaniem uzgodnienia tresci ksiegi wieczystej moze skutecznie wystapié¢ jedynie ten, ktérego prawo
winno by¢ w ksiedze wieczystej ujawnione. W zakresie wpiséw w ksiedze II dotyczy to wlasciciela nieruchomosci.
Powddka konstruuje swoje zgdanie wskazujac, ze winna by¢ uwidoczniona w ksiedze jako jeden ze wspotwlascicieli
nieruchomoéci. Podstawowym wymogiem uwzglednienia powddztwa jest zatem w tym przypadku wykazanie, Ze
powodka nabyla wlasno$¢ nieruchomosci (cho¢by w udziale) i wlasno$é ta nadal jej przystuguje, a jedynie wpis w
ksiedze wieczystej tego nie uwzglednia. Stusznie tez Sad Rejonowy wskazuje, ze uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z
rzeczywistym stanem prawnym moze dotyczy¢ tylko takiego stanu prawnego, ktory jest aktualny na chwile wydawania
wyroku. Rzecz jednak w tym, ze powddka swoje zadanie opiera na konstrukeji pozorno$ci czynnoS$ci prawnej. Zgodnie
z art. 83 § 1 k.c. niewazne jest o§wiadczenie woli zlozone drugiej stronie za jej zgoda dla pozoru. Jezeli o§wiadczenie
takie zostalo zloZzone dla ukrycia innej czynnoS$ci prawnej, wazno$¢ o§wiadczenia ocenia sie wedlug wlasciwosci tej
czynnoéci. W tym miejscu trzeba podkreslié, ze zar6wno umowa darowizny jak i umowa sprzedazy nieruchomosci
wymagajg dla swojej wazno$ci formy aktu notarialnego (art. 158 k.c.). Jest to zagadnienie kluczowe dla rozstrzygniecia
niniejszej sprawy. Szeroka i przekonujacg (oraz podzielang przez Sad Okregowy) wykladnie zagadnienia skutkow
pozorno$ci uméw, dla ktorych waznosci przepisy przewiduja zachowanie formy aktu notarialnego przeprowadzit Sad
Najwyzszy w uchwale z dnia 9 grudnia 2011 r. III CZP 79/11 (OSNC 2012 nr 6, poz. 74, str. 54, Wspoélnota 2011 nr
(...), str. 73, Biul. SN 2011 nr 12, Wspoélnota 2012 nr (...), str. 36, Wspélnota 2012 nr (...), str. 30, OSP 2012 nr 7-8,
poz. 77, str. 520, OSP 2013 nr 3, poz. 30, str. 210, Legalis nr 392319). Sad Najwyzszy wskazal, ze ,[w]ykladnia art.
83 § 1 k.c. wymaga przede wszystkim wyja$nienia zawartych w nim poje¢ ,,oé§wiadczenie woli" i ,,czynno$¢ prawna"
oraz okreslania ich wzajemnej relacji. Z koncowej czesci tego przepisu w brzmieniu ,waznosé o§wiadczenia ocenia
sie wedlug wlasciwosci tej czynno$ci” wynika, ze ustawodawca przyjal, iz podstawowym i koniecznym skladnikiem
czynno$ci prawnej jest co najmniej jedno oSwiadczenie woli. W rezultacie uwzglednil tradycyjne i dominujace w



doktrynie ujecie czynnoéci prawnej, ktérag jest np. umowa sprzedazy nieruchomoéci wymagajaca zlozenia zgodnych
o$wiadczen woli przez sprzedawce i kupujacego, wyrazajacych ich wole przej$cia wlasnosci ze sprzedawcy na
kupujacego za odpowiednim ekwiwalentem pienieznym w postaci ceny (art. 535 k.c.). Czynno$c¢ takg stanowi rowniez
umowa darowizny nieruchomosci, wymagajaca zlozenia o$wiadczenia woli przez darczynce o bezplatnym przejsciu
jej wlasno$ci na obdarowanego i o§wiadczenia woli o jej przyjeciu przez obdarowanego (art. 888 § 1 KC). Mozna
wiec uznaé, ze czynno$¢ prawna jest stanem faktycznym, na ktory skladaja sie elementy okre$lone przez norme
prawna (por. art. 56 k.c.), wéroéd ktorych jest przynajmniej jedno o$wiadczenie woli. O$wiadczeniem woli jest
takie zachowanie, ktére wyraza w sposob dostateczny zamiar wywotania skutku w postaci ustanowienia zmiany lub
ustania stosunku prawnego. Wadami o$wiadczenia woli nie sg wszystkie nieprawidlowosci wystepujace w toku jego
podejmowania i wyrazania, lecz tylko takie, ktore zostaly uznane za wady przez ustawodawce. Poza zakresem pojecia
wada o$wiadczenia woli pozostaja np. nieprawidtowosci dotyczace ich treéci lub formy, w zwigzku z czym zawarcie
umowy przenoszacej wlasno§é nieruchomosci bez zachowania formy aktu notarialnego stanowi wade czynnosci
prowadzaca do jej niewaznoSci (art. 158 k.c.), ale nie jest wada oS§wiadczenia woli.

Pozornoéc wystepuje wtedy, gdy osSwiadczenie woli jest zlozone drugiej stronie dla pozoru, tj. bez zamiaru wywolania
skutkéw prawnych; druga strona musi mie¢ §wiadomo$¢, ze o$wiadczenie skladane jest w takim celu, a takze
zaakceptowac brak zamiaru wywolania skutkoéw prawnych. Choé¢ o§wiadczenie woli pozorne nie zmierza do wywolania
skutkéw prawnych, to musi sie charakteryzowa¢ dazeniem do stworzenia wrazenia pozoréw, ze zamiar taki istnieje,
a sktadajacy traktuje je powaznie. W takim wypadku skladajacy takie o§wiadczenie albo nie chce w ogble wywolaé
skutkéw prawnych zwigzanych bezposrednio z jego zlozeniem, albo chce wywolaé inne niz wynikalyby ze zlozonego
o$wiadczenia. Skoro brak najistotniejszego skladnika o§wiadczenia woli, czyli elementu tworzacego prawo, tj. zamiaru
wywolania zwyklych skutkéw prawnych, jakie wigza sie z takim o$wiadczeniem, to nie jest to o$wiadczenie woli
rzeczywiste; wystepuje tu tylko pozoér oSwiadczenia woli i w konsekwencji pozor czynnoéci prawnej. Oczywiscie,
sprzedaz nieruchomoéci w formie aktu notarialnego nie wylacza automatycznie jej pozornosci, zwlaszcza ze przy
o$wiadezeniu pozornym strony zwykle zachowuja wszystkie ustawowe wymagania czynnoéci prawnej, ktdrej to
o$wiadczenie woli jest skladnikiem, po to, aby na zewnatrz czynno$¢ symulowana funkcjonowata w obrocie i wywierata
skutki prawne.

Prawo nie wymaga, aby na skutek pozornoéci w kazdym wypadku nastapilo wprowadzenie w btad lub oszukanie osoby
trzeciej, jest jednak konieczne, aby niewystepujaca w rzeczywistoSci wola stron byla na zewnatrz upozorowana w
sposéb wytwarzajacy przeSwiadczenie, ze zawierajaca ja czynno$¢ prawna pozorna zostala dokonana. Wytworzenie
takiego nieprawdziwego obrazu ma dotyczy¢ przede wszystkim wrazenia dokonania okre$lonej czynnos$ci prawnej,
podczas gdy w rzeczywistoSci nic sie nie zmienia w sferze prawnej stron albo zmiana ma inny charakter, niz wskazuje
na to tres$¢ zlozonych o$wiadczen. Wyrazona w takich warunkach czynno§¢ prawna, przy spelieniu pozostalych jej
przestanek (np. co do formy), jest czynnoécia pozorna ze wzgledu na objete nia pozorne oS§wiadczenie woli.

Z zawartego w art. 83 § 1 k.c. wyrazenia ,,dla ukrycia innej czynno$ci prawnej" wynika wprost, ze pozorna czynno$é
prawna, cho¢ nie jest czynno$cia rzeczywista, jest objeta hipoteza normy z niego wynikajacej. Nalezy podkresli¢,
ze przy pozornoSci w klasycznej postaci (bezwzglednej, absolutnej) nie wystepuje zadna inna czynno$é prawna i
stwierdzenie niewazno$ci moze dotyczy¢ tylko czynno$ci prawnej pozornej. Wzgledy te przesadzaja o tym, ze trafny
jest dominujacy w doktrynie poglad wskazujacy na wystepowanie na gruncie art. 83 § 1 k.c. takiej, tj. pozornej,
czynno$ci prawne;j.

Strony mogg jednak w porozumieniu potajemnym zlozy¢ takze oS§wiadczenie wyrazajgce wole innego uregulowania
ich sfery prawnej niz to zostalo ujawnione ,na zewnatrz". Taka pozornoéc (tzw. symulacja wzgledna, relatywna)
wystepuje wtedy, gdy strony zawieraja czynno$¢ prawng pozorna dla ukrycia innej, rzeczywiScie przez nie zamierzonej
i dokonanej. Potajemne porozumienie stron jest okreslane jako czynno$¢ prawna ukryta lub dyssymulowana. Odnosi
sie do niej art. 83 § 1 zdanie drugie KC, ktéry stanowi, ze jezeli o§wiadczenie pozorne zlozone zostalo dla ukrycia
innej czynnoSci prawnej, wazno$¢ oSwiadczenia ocenia sie wedlug wlasciwosci tej czynnoSci. Trzeba przy tym wyraznie
zastrzec, ze przepis ten dotyczy innej ukrytej czynno$ci prawnej, a nie ukrycia elementu tresci tej samej czynnosci



prawnej, np. rzeczywistej ceny w umowie sprzedazy (por. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 27 kwietnia 2004 r., II CK
191/03, niepubl. i z dnia 13 kwietnia 2005 r., I CK 684/04, niepubl.).

Ze wskazanych wzgledow na gruncie wykladni jezykowej istnieje zatem podstawa do rozréznienia czynnoSci prawnej
symulowanej i czynnoSci prawnej ukrytej, bedacej wyrazem rzeczywistego zamiaru stron. Tradycyjny i dominujacy w
doktrynie poglad, ze w tym wypadku chodzi o dwie odrebne i samodzielne czynnosci prawne: jedna pozorna, niewazna,
idruga, jezeli odpowiada ustawowym przestankom, wazna, znajduje pelne oparcie w tre$ci wykladanego przepisu.

Pozorno$¢ jest wada o$wiadczenia woli - co wynika chocby z tytulu dzialu IV czeSci pierwszej kodeksu cywilnego -
ustawodawca wiec konsekwentnie i wyraznie w art. 83 § 1 k.c. zdanie drugie stwierdzil, ze wazno$¢ o§wiadczenia woli
jako skladnika czynnoSci ukrytej zalezy od wlasciwosci tej czynnoéci, czyli od tego, czy zostaly spelnione wszystkie
przestanki ustawowe jej skutecznosci, wynikajace z przepiséw bezwzglednie obowigzujacych. Niewatpliwie chodzi
tu o wymagania zaréwno co do tresci, jak i formy. Ukryta czynno§¢ darowizny nieruchomosci nie zachowuje formy
szczegoblnej pod rygorem niewaznosci, tj. formy aktu notarialnego, i z tego wzgledu jest niewazna (art. 158 k.c.). Jasne
brzmienie tych dwu przepiséw majacych charakter bezwzglednie obowiazujacy, wylacza mozliwo$¢ wyprowadzenia

odmiennego wniosku na podstawie zasady favor contracti (art. 353" k.c.) lub dyrektyw dotyczacych wykladni uméw
(art. 65 § 2 k.c.).

Nie ma podstaw do przenoszenia formy szczegdélnej zachowanej dla czynnosci symulowanej na czynno$c
dyssymulowana przede wszystkim z tego wzgledu, ze w pojeciu pozornosci, ktora jest wadg o$wiadczenia woli,
nie mieéci sie wadliwo$¢ czynnoSci prawnej w postaci niezachowania formy. W omawianym wypadku forma aktu
notarialnego zostala zachowana dla innej czynnoéci prawnej, tj. pozornej umowy sprzedazy nieruchomosci i nie
moze by¢ uzyczona dla ukrytego o§wiadczenia woli nieodplatnego przeniesienia jej wlasnoéci, gdyz ustawodawca
w art. 83 § 1 k.c. zdanie drugie uzaleznit jego wazno$¢ od tego, czy dyssymulowana czynno$¢ prawna, np. umowa
darowizny nieruchomoéci, odpowiada wszystkim dalszym wymaganiom, wynikajacym z przepisow bezwzglednie
obowiazujacych, a wiec takze od tego, czy zostala zawarta w wymaganej formie. Wprawdzie obydwie czynnoci -
pozorna i ukryta - dotycza tych samych podmiotéw i tej samej nieruchomoéci, niemniej dokonane przez strony
ukryte o$wiadczenie woli o nieodplatnym przeniesieniu jej wlasnoSci nie zostalo wyrazone z zachowaniem formy
ad solemnitatem. Nalezy doda¢, ze umowe sprzedazy rézni od umowy darowizny nie tylko odplatnoéé charakteru
czynnoéci prawnej, ale - jak trafnie podniesiono w literaturze - calkiem inny rezim prawny.

Zgodnie z ujeciem bezwzglednej niewaznoS$ci jako sankcji czynno$ci prawnej, czynno$é niewazna nie wywoluje
zadnych skutkéw prawnych, poza wynikajacymi wprost z ustawy (por. np. art. 496 w zw. z art. 497 k.c.). Sprzeczne
z tym ujeciem byloby zatem twierdzenie, Ze jednak forma czynnos$ci prawnej czynnosci bezwzglednie niewaznej
wywoluje skutki prawne jako element waznej czynnoSci prawnej ukryte;j.

Zasada jest dowolno$¢ formy czynnoSci prawnej, tzn. strony samodzielnie mogg zdecydowac, w jakiej formie chca
jej dokona¢, niemniej nie mozna marginalizowaé znaczenia tych przypadkéw, w ktorych ustawodawca zastrzegl
forme szczego6lna, zwlaszcza pod rygorem niewaznoéci. Takie zastrzezenie stluzy bezpieczenstwu obrotu i podnosi
wiarygodno$¢ dokonanej czynnoéci prawnej, zatem zgoda na utrzymywanie waznoS$ci czynnoSci prawnej z ukrytym
o$wiadczeniem woli - je$li czynno$¢ prawna pozorna zostala dokonana w formie szczegdlnej przewidzianej dla
czynno$ci ukrytej - stanowilaby obejscie przepisoéw o zastrzezenia formy ad solemnitatem.

Za zaprezentowanym kierunkiem wykladni przemawiaja wazne argumenty systemowe wynikajace z ustawy z dnia 14
lutego 1991 r. - Prawo o notariacie (t.j. Dz.U. z 2008 r. Nr 189, poz. 1158 dalej: PrNot). Wedlug art. 92 § 1 PrNot, akt
notarialny ma zawierac¢ oSwiadczenia stron, z powolaniem sie w razie potrzeby na okazane przy akcie dokumenty, i
by¢ odczytany. Niedopuszczalne jest wiec przyjecie, ze mozna zachowac forme aktu notarialnego w sytuacji, w ktorej
strony czynnoSci nie zlozyly przed notariuszem o$wiadczenia woli okreslajacego elementy przedmiotowo istotne dla
zawieranej umowy. Przy odczytaniu aktu notariusz powinien sie przekonaé, ze osoby biorace udzial w czynno$ci nie
tylko dokladnie rozumiejg tre$c i znaczenia aktu, ale ze jest on zgodny z ich wolg (art. 94 § 1 PrNot). Notariusz odmawia
dokonania czynno$ci notarialnej sprzecznej z prawem (art. 81 PrNot), nie mozna wiec zgodzic sie z podniesionym w



literaturze kontrargumentem, ze wyrazone stanowisko godzi w bezpieczenstwo obrotu juz z tego wzgledu, ze forma
aktu notarialnego z istoty swej stuzy temu celowi, gdyz zmusza strony do dojrzalego namystu i zapewnia prewencyjng
kontrole dokonywanej czynnosci z prawem. Poza tym z aktu notarialnego jako dokumentu urzedowego (art. 2 § 2
PrNot) wynika domniemanie autentycznosci i zgodnoéci z prawda zawartych w nim o§wiadczen (por. postanowienie
Sadu Najwyzszego z dnia 28 czerwca 2000 r., IV CKN 1083/00). Przyjecie stanowiska, ze czynnosci dyssymulowane
zachowuja forme notarialng, jezeli czynno$¢ pozorna byla sporzadzona w formie aktu notarialnego, stawialoby pod
znakiem zapytania wystepowanie tych domnieman.

Trzeba ponadto zwrdci¢é uwage, ze w art. 83 § 1 k.c. zostala wyrazona zasada, iz czynno$¢ prawna, ktorej
skladnikiem jest pozorne o$wiadczenie woli jest bezwzglednie niewazna. Mozliwo$§é uznania za wazng czynnosci
ukrytej to wyjatek przewidziany przez art. 83 § 1 zdanie drugie k.c. Dokonujac wykladni nie powinno sie przepiséw
wyjatkowych wyktadaé rozszerzajgco. Utrzymywanie waznoéci czynnoS$ci prawnych ukrytych, dla ktérych dokonania
nie zachowano przewidzianej formy ad solemnitatem, byloby w istocie niedopuszczalnym poszerzeniem katalogu
czynnodci mieszczacych sie w tym wyjatkowym unormowaniu. Nie mozna wiec zgodzi¢ sie z podniesionym w
literaturze argumentem, ze prezentowane stanowisko pozbawia znaczenia normatywnego regulacje zawarta w art.
83 § 1 zdanie drugie k.c., gdyz nie stoi ono na przeszkodzie uznaniu za wazne czynno$ci prawnych ukrytych,
odpowiadajgcych wymogom ustawowym, dla ktérych nie zastrzezono formy ad solemnitatem.

Nalezy tez zauwazy¢, ze w literaturze podniesiono, iz kazda czynno§¢ prawna przenoszaca wlasno$¢ nieruchomosci
powinna w swej tresci wskazywaé prawdziwa causa. Jezeli zatem dochodzi do zawarcia pozornej umowy sprzedazy,
gdy w rzeczywistoéci - zgodnie z wolg stron - przyczyna przej$cia wlasnos$ci jest causa donandi, to tre§¢ umowy
wyrazona w formie aktu notarialnego nie zawiera prawdziwego jej stwierdzenia. Juz z tego wiec wzgledu czynnos§é
ukryta jest niewazna.

Za prezentowanym kierunkiem wykladni, opartej na bezpo$rednim rozumieniu art. 83 § 1 k.c., przemawiaja takze
wzgledy funkcjonalne. Wykladnia przepisu o pozornosci jako wadzie o$wiadczenia woli nie moze zmierzaé¢ do
zachecania do dokonywania czynnoS$ci prawnych pozornych. Cho¢ wola ukrycia konkretnej czynno$ci prawnej przez
dokonanie innej czynno$ci zostala przez ustawodawce wyjatkowo uznana za skuteczng, to nalezy mieé na wzgledzie,
ze czesto w praktyce stluzy do celéw niegodziwych, np. zawieraniu pozornych uméw sprzedazy majacych na celu
unikniecie obowigzku podatkowego, ,pranie brudnych pieniedzy" albo skorzystanie z rekojmi wiary publicznej ksigg
wieczystych. Z tego powodu wykladnia omawianych przepiséw nie moze poszerzaé katalogu przypadkéow, w ktorych
czynno$¢ prawna ukryta jest wazna.

Trzeba tez podnie$é, ze wykladnia art. 83 k.c. jest w zasadzie uksztaltowana i jednolita. Zapoczatkowal ja wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 12 pazdziernika 2001 1., V CKN 631/00 (OSNC 2002, nr 7-8, poz. 91), potwierdzony uchwalg Sadu
Najwyzszego z dnia 22 maja 2009 r., III CZP 21/09 (OSNC 2010, nr 1, poz. 13). Ten kierunek judykatury spotkal sie
W przewazajacej mierze z aprobata w piSmiennictwie (por. takze wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 13 kwietnia 2005
r., IVCK 684/04, iz dnia 277 kwietnia 2004 r., II CK 191/03).”.

Jak wskazano wyzej, Sad Okregowy, w skladzie rozpoznajagcym niniejsza sprawe, przyjmuje zaprezentowany
wyzej kierunek wykladni. Oznacza to, ze ewentualna niewazno$¢ umowy darowizny przedmiotowej nieruchomosci
pociagalaby za sobg niewazno$¢ ukrytej umowy sprzedazy. Poszczegélne czynno$ci prawne zawarte w formie
notarialnej nie ,uzyczaja” sobie nawzajem formy aktu notarialnego. Umowa notarialna z 11 lutego 1986 roku nie
zawiera niezbednych elementéw umowy sprzedazy. Jest bowiem umowa darowizny. Stwierdzenie pozornoéci tej
umowy oznaczaloby jej niewazno$¢ z mocy art. 83 § 1 k.c. Nie oznaczaloby jednak, ze ukryta pod nig umowa sprzedazy
jest wazna albowiem o$wiadczenia o przeniesieniu wlasnoSci w zamian za cene (art. 535 k.c.) nie zostaly wlozone
przed notariuszem. Taka umowa sprzedazy bylaby zatem niewazna z uwagi na brak wymaganej formy notarialnej
(art. 158 k.c. w zw. z art. 73 § 2 k.c.). W konsekwencji umowa ta nie odnosilaby skutku w postaci przej$cia wlasnosci
nieruchomosci na pozwanego M. K. (1). Brak przej$cia wlasnos$ci na rzecz pozwanego M. K. (1) oznacza z kolei brak
podstaw do przyjecia aby nieruchomos¢ ta weszla do jego majatku wspdlnego z powodka. Taka konstatacja oznacza,
ze niezaleznie od stwierdzenia pozornoéci lub jego braku powo6dztwo o uzgodnienie ksiegi wieczystej z rzeczywistym



stanem prawnym nie moglo by¢ uwzglednione. Z jednej bowiem strony zakwestionowana umowa darowizny nie
przenosila wlasno$ci na powddke ani do jej majatku wspolnego ze wzgledu na brak stosownych o$wiadczen w tym
przedmiocie (art. 33 pkt 2 k.r.o.), a z drugiej rzekomo ukryta umowa sprzedazy nie przenosila w ogble wlasnosci.
W kazdym przypadku powddka nie bylaby wlascicielka nieruchomoéci i nie moglaby domagaé sie ujawnienia jej
wlasnoS$ci w dziale II ksiegi wieczystej. Z tych wzgleddéw powodztwo musialo zostaé oddalone a w sprawie nie doszlo
do naruszenia art. 10 ust. 1 u.k.w.h.

Majac powyzsze na uwadze zarzuty apelacji dotyczace uchybienn w zakresie przestuchania dalszych oséb i bledéw
w ustaleniach faktycznych nie maja znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy. Przedmiotowe dowody dotyczylty bowiem
faktow nie majacych znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy. Zmierzaly bowiem do wykazania, ze strony zawarly inng
umowe niz ujeta w zakwestionowanym akcie notarialnym. Treécig tych dowodéw nie mozna byloby jednak wykazaé
zachowania formy notarialnej rzekomo ukrytej umowy sprzedazy. Ani pominiete dowody, ani inna ocena kwestii
pozorno$ci umowy nie prowadzilyby do ustalenia wlasno$ci po stronie powodki, ze wzgledu na zaprezentowane wyzej
stanowisko prawne. Stanowisko to oparte jest na tre$ci umowy z 11 lutego 1986 roku, a tre$¢ tej umowy, w rozumieniu
jej tresci ujetej w forme aktu notarialnego nie byla kwestionowana. W takiej sytuacji bez znaczenia pozostaje zarzut
naruszenia art. 65 k.c. albowiem rozstrzygajace znaczenie ma nie tyle tre$¢ ztozonych o$wiadczen woli ale ich forma,
a raczej brak odpowiedniej formy.

Zaskarzony wyrok jest zatem prawidlowy co skutkuje koniecznoécia oddalenia apelacji na zasadzie art. 385 k.p.c.
Niezaleznie bowiem od zarzutéw podniesionych w apelacji, pomimo przyjecia innej podstawy prawnej rozstrzygniecia,
nie moze doj$¢ do zmiany zaskarzonego wyroku oddalajgcego powodztwo.

Konsekwencja oddalenia apelacji jest rozstrzygniecie o kosztach postepowania na zasadzie odpowiedzialno$ci za
wynik postepowania (art. 98 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c.) Wobec oddalenia apelacji powddka jest strong
przegrywajaca sprawe w instancji odwotawczej. Na zasadzone koszty zlozylo sie wynagrodzenie pelnomocnika liczone
od wartoS$ci przedmiotu zaskarzenia zgodnie z § 6 pkt 7 w zw. z § 7 pkt 8 i § 12 ust. 1 pkt 1 Rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz.U.2013.490
j-t.) majac na wzgledzie, iz pozwanych reprezentowal w postepowaniu odwolawczym nowy pelnomocnik a apelacje
wniesiono jeszcze pod rzadami wskazanego Rozporzadzenia.

Z kolei o kosztach pelnomocnika z urzedu orzeczono na podstawie § 6 pkt 7 w zw. z § 8 pkt 8 i § 13 ust. 1 pkt 1
Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie oraz
ponoszenia przez Skarb Panistwa kosztdw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz.U.2013.461 j.t.).
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