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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

12 grudnia 2023 r.
Sad Najwyzszy w Izbie Cywilnej w sktadzie:

SSN Tomasz Szancito (przewodniczacy)
SSN Maciej Kowalski

SSN Krzysztof Wesotowski (sprawozdawca)

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym 12 grudnia 2023 r. w Warszawie
skargi kasacyjnej P. S.

od wyroku Sadu Apelacyjnego w Lublinie

z 21 kwietnia 2021 r., | ACa 740/19,

w sprawie z powodztwa P. S.

przeciwko A. S.

o ustalenie niewaznosci umowy,

1. oddala skarge kasacyjna;

2. zasagdza od powoda na rzecz pozwanej 2700 (dwa tysigce
siedemset) zlotych tytutem kosztéw postepowania kasacyjnego -
wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie od dnia nastepnego
po uplywie tygodnia od dnia doreczenia wyroku powodowi do dnia
zaptaty.

M.L.

UZASADNIENIE
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Wyrokiem z 21 marca 2019 r. Sgd Okregowy w Zamosciu oddalit powodztwo
P.S. skierowane przeciwko A.S. o ustalenie niewaznosci umowy sprzedazy

nieruchomosci i zasadzit od powoda na rzecz pozwanej koszty procesu.

Wyrokiem z 21 kwietnia 2021 r. Sgd Apelacyjny w Lublinie oddalit apelacje

powoda i orzekt o kosztach postepowania apelacyjnego.

Sad Okregowy ustalit nastepujgcy stan faktyczny, zaaprobowany nastepnie
przez Sad Apelacyjny:

W odrebnym postepowaniu Sad Okregowy w Zamosciu postanowieniem
z 5 marca 2004 r. zabezpieczyt roszczenie ,S.” spofki jawnej w K. (dalej: ,S.”) o
uznanie za bezskuteczng wobec niej jako wierzyciela umowy darowizny zawartej 31
maja 2001 r. pomiedzy J. S. (ojcem powoda) a powodem, obejmujgcg nieruchomosci
potozone w B., objete ksiegg wieczystg Kw nr [...], prowadzong przez Sad Rejonowy
w Bitgoraju, przez zakazanie powodowi w niniejszym postepowaniu zbywania

opisanych wyzej nieruchomosci.

W dniu 22 marca 2004 r. powdd oraz pozwana (noszgca wowczas nazwisko
C.) zawarli w formie aktu notarialnego umowe sprzedazy ww. nieruchomosci. Z tresci
aktu notarialnego wynika, ze cena sprzedazy wynosita 170 000 zt i zostata juz

zapfacona, co sprzedajgcy (powdd) pokwitowat.

W odrebnym postepowaniu wyrokiem z 30 listopada 2004 r. Sad Okregowy
w Zamosciu uznat za bezskuteczng w stosunku do ,S.” ww. umowe darowizny
zawartg pomiedzy J. S. a powodem w niniejszym postepowaniu, w celu zaspokojenia

wierzytelnosci spétki w stosunku do J. S. w kwocie 186 328,71 zt.

W dniu 2 stycznia 2005 r. A. C. i P. S. zawarli umowe dzierzawy przedmiotowej
nieruchomosci, w ktorej ustalono czynsz dzierzawny w kwocie 1 000 zt miesiecznie,
ptatny za caty rok w grudniu 2005 r. w tgcznej kwocie 12 000 zt. Réwniez w kolejnym
roku, 3 stycznia 2006 r. strony zawarly umowe dzierzawy przedmiotowej
nieruchomosci, w ktorej ustalono czynsz dzierzawny w kwocie 1 500 zt miesiecznie,

ptatny za caty rok w grudniu w tgcznej kwocie 18 000 zt.

Dnia 20 kwietnia 2006 r. zostata zawarta ugoda ze ,S.” dotyczgca diugu

cigzgcego na J. S.
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W dniu 3 stycznia 2007 r. strony zawarty kolejng umowe dzierzawy
ww. nieruchomosci na okres od 1 stycznia 2007 r. do 31 grudnia 2007 r., ustalajgc
czynsz dzierzawny na 1 800 zt miesiecznie, ptatny jednorazowo w grudniu 2007 r. za

caty rok.
W dniu 30 sierpnia 2008 r. strony zawarty zwigzek matzenski.

W dniu 2 stycznia 2009 r. strony zawarty umowe dzierzawy
ww. nieruchomosci, na czas nieokreslony, na ktorej podpisy zostaty nastepnie

poswiadczone 11 grudnia 2013 r. przez notariusza.

W dniu 19 marca 2009 r. strony zawarty umowe rozdzielno$ci majgtkowej

w formie aktu notarialnego.

Pismem z 15 marca 2018 r. dziatajgcy w imieniu powoda petnomocnik wezwat
pozwang do dobrowolnego polubownego i pozasgdowego zwrotu ww. nieruchomosci
z uwagi na niewaznos¢ umowy sprzedazy z 22 marca 2004 r. z powodu pozornosci

oswiadczen woli stron uczestniczgcych w transakciji.

Dokonujgc oceny ww. stanu faktycznego, Sgd Okregowy podkreslit, ze akt
notarialny korzysta z domniemania autentycznosci i zgodnosci z prawdg zawartych
w nim oswiadczen. Na podstawie art. 79 pkt 1 w zw. z art. 2 ust. 2 ustawy z 1991 r.
— Prawo o notariacie akt notarialny zgodny z prawem, stanowigcy czynnosé
notarialng, ma charakter dokumentu urzedowego w rozumieniu przepisow Kodeksu
postepowania cywilnego. Wypis aktu notarialnego, podobnie jak oryginat, korzysta
z domnieman prawnych, o jakich mowa w art. 244 § 1 k.p.c., ktére mogg by¢
wzruszone w trybie art. 252 k.p.c. Zatem to na powodzie cigzyt obowigzek
udowodnienia, ze zawarte w takim dokumencie os$wiadczenie jest niezgodne

Z prawda.

Sad Okregowy zauwazyt, ze powdd zawart przedmiotowg umowe sprzedazy
z pozwang wbrew natozonemu na niego zakazowi zbywania nieruchomosci objetych
ksiegg wieczystg Kw nr [...]. Poza tym powodd nie kwestionowat waznosci umowy
nabycia przedmiotowej nieruchomosci do marca 2018 r. Przed rozprawg rozwodowg
stron, a wiec dopiero wéwczas, gdy relacja miedzy stronami ulegta pogorszeniu,
powdd zaczgt podnosi¢ zarzut pozornosci oswiadczenia pozwanej odnosnie do

zaptacenia ceny w akcie notarialnym umowy sprzedazy z 22 marca 2004 r.
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Sad Okregowy ocenit, ze ze zgromadzonego w sprawie materiatu
dowodowego wynika, iz pozwana zaptacita za nabywang nieruchomos¢ 170 000 zi,
a cata cena sprzedazy zostata juz zaptacona, co sprzedajgcy potwierdzit, a co wynika
z § 3 i § 5 umowy. Zdaniem Sadu pierwszej instancji, materiat dowodowy
zgromadzony w sprawie dowodzi rowniez, ze pozwana posiadata w tym czasie srodki
na uiszczenie catej ceny nabycia przedmiotowej nieruchomosci, ktére pochodzity
z darowizn od rodzicow i pozyczek od rodziny. Poza tym pozwana uzyskata srodki
finansowe z umoéw dzierzawy zawartych z powodem. Pozwana odprowadzita nalezny

podatek od darowizny oraz podatek od czynnosci cywilnoprawnych.

W ocenie Sgdu Okregowego powdd nie udowodnit faktu pozornosci umowy,
nie sprostat obowigzkowi dowodzenia, wynikajgcemu z art. 6 k.c. i nie wykazat

zasadnosci swoich roszczen.

W ocenie Sgdu Apelacyjnego zarzuty apelacji wniesionej przez powoda byty
bezpodstawne, co dotyczyto w szczegdlnosci zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c.
Sad ten zauwazyt, ze powdd i jego ojciec podejmowali dziatania zmierzajgce do
pokrzywdzenia dtuznikéw. Powdd, przenoszgac na pozwang wiasnos¢ spornych
nieruchomosci, ztamat zakaz ustanowiony postanowieniem Sadu Okregowego
w Zamosciu z 5 marca 2004 r. Jest wiec osobg lekcewazgcg prawo i rozstrzygniecia
wymiaru sprawiedliwosci. Gdyby uznac jego twierdzenia o pozornosci umowy za
prawdziwe, to nalezatoby wskazaé, ze bez skruputdéw zatait prawde przed organami

Panstwa.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego, Sad pierwszej instancji prawidtowo ocenit
zeznania powoda i jego rodzicéw jako niewiarygodne, a apelacja nie przynosi w tej
mierze zadnych przekonujgcych argumentow. Natomiast twierdzenia pozwane;j
i Swiadkéw zeznajgcych na jej korzys¢ co do rzeczywistego charakteru umowy oraz
posiadania dostatecznej ilosci gotowki na zakup dziatek w 2004 r. sg poparte nie

tylko zeznaniami Swiadkow, ale takze dokumentami ztozonymi do akt sprawy.

W ocenie Sgdu Apelacyjnego nie byto podstaw do uwzglednienia dowoddéw
powotanych w apelacji, a to z uwagi na niewykazanie przestanek z art. 381 k.p.c.
W tych okolicznosciach Sad ten zaakceptowat w catosci ustalenia faktyczne Sadu

pierwszej instancji, traktujac je jak wtasne (art. 387 § 2! pkt 1 k.p.c.).
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Réwniez zarzuty dotyczgce naruszenia prawa materialnego Sad drugiej
instancji ocenit jako nietrafne. W jego ocenie nie bylo podstaw do uznania, ze
ktérakolwiek z stron spornej umowy ztozyta oswiadczenie dla pozoru. Umowa ta
zostata zawarta w formie aktu notarialnego. Strony ziozyly swe oswiadczenia
w sposob niebudzgcy watpliwosci, co do ich tresci. Z zeznan pozwanej
jednoznacznie wynika, ze nie miata swiadomosci, ani nie zaktadata, ze dokonuje

jakiejkolwiek innej czynnosci prawnej niz ta, ktéra byta objeta trescig aktu.

Powotujgc sie na wyrok Sgdu Najwyzszego z 8 marca 2005 r., IV CK 630/04,
Sad Apelacyjny zauwazyt, ze pozornosc czynnosci prawnej istnieje wtedy, gdy strony
stwarzajg pozor dokonania jednej czynnosci prawnej, podczas gdy w rzeczywistosci
dokonujg innej czynnosci. Istnieje zatem taka sytuacja, w ktorej element ujawniony
stanowi inny typ umowy, niz element ukryty. W niniejszej sprawie powdd nie
udowodnit w sposéb wiarygodny, ze tego rodzaju sytuacja miata miejsce w trakcie
zawierania umowy z 22 marca 2004 r. Nie doszio tym samym, zdaniem Sadu
odwotawczego, do naruszenia przez Sad pierwszej instancji ani art. 65 w zw.
z 83 k.c., ani art. 6 k.c.

Skarge kasacyjng od wyroku Sgdu Apelacyjnego ztozyt powdd, opierajac jg
na zarzutach naruszenia zarédwno przepiséw postepowania, jak i prawa

materialnego:

-art. 374 orazart. 316 §1iart. 326 §1,2i3wzw.z391§1wzw.zart. 9§
1, art. 148 § 1 i art. 148! § 1 i art. 379 pkt 5 k.p.c. (w poprzednim brzmieniu,
obowigzujgcym w przypadku rozpoznania srodka zaskarzenia wniesionego 9 maja
2019 r.) w zw. z art. 1 pkt 134 i art. 9 ust. 4 ustawy z dnia 4 lipca 2019 r. o zmianie
ustawy — Kodeks postepowania cywilnego oraz niektérych innych ustaw (Dz.U.
z 2019 r. poz. 1469) oraz art. 235%, art. 316 § 1, art. 381 i art. 382 w zw. z 391 §1
k.p.c. przez ich niewtasciwe zastosowanie, a w konsekwencji rozpoznanie sprawy na
posiedzeniu niejawnym, bez udziatu stron i bez mozliwosci obrony praw przez

powoda, a nastepnie sporzadzenie i podpisanie wyroku, ktory nie zostat ogtoszony
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(sentencia non existens), tym samym naruszajgc fundamentalne zasady procesu
cywilnego, tj. zasade bezposredniosci i jawnos$ci rozpoznawania spraw cywilnych
i zasade jawnego ogtaszania wyrokéw, wprowadzanych do obrotu prawnego,
a jednoczesnie catkowicie nie odniést sie do wnioskéw dowodowych wskazanych

w apelacji;

- art. 140, art. 155iart. 156 wzw. zart. 58 § 11§ 2 k.c. w zw. z art. 743 i art.
755 § 1 pkt 2 k.p.c. poprzez ich niezastosowanie do ustalonego stanu faktycznego
sprawy i uznanie, ze zawarta przez strony 22 marca 2004 r. umowa sprzedazy
nieruchomosci nie byta dotknieta Zzadng wadg prawng, w szczegdlnosci
niewaznoscig, mimo ze w dniu dokonywania tejze czynnos$ci prawnej istniat
ustanowiony przez Sad Okregowy w Zamosciu postanowieniem z 5 marca 2004 r.,

1 C 209/04, zakaz zbycia przedmiotowej nieruchomosci;

-art. 658§ 2w zw. z art. 6, art. 83 § 1 i art. 58 k.c. poprzez ich niewtasciwe
zastosowanie do ustalonego stanu faktycznego sprawy, a w konsekwencji
niezbadanie zgodnego zamiaru stron i rzeczywistego celu umowy zawartej przez
strony oraz uznanie, ze zawarta przez strony 22 marca 2004 r. umowa sprzedazy
nieruchomosci nie byta pozorna w sytuacji, gdy okolicznosci sprawy wskazywaty, ze
byta to umowa zawarta wytgcznie w celu udaremnienia wierzycielom egzekucji

z przedmiotowych nieruchomosci.
W odpowiedzi na skarge kasacyjng pozwana wniosta o jej oddalenie.
Sad Najwyzszy zwazyl, co nastepuje:
Skarga kasacyjna okazata sie niezasadna.

W pierwszej kolejnosci odniesS¢ sie nalezy do zarzutu naruszenia przepiséw
procesowych.  Formutujgc powyzszy zarzut, skarzgcy pomija, ze w dacie
rozpoznania apelacji obowigzywaly przepisy szczegdélne w stosunku do
wymienionych w zarzucie postanowien Kodeksu postepowania cywilnego,
wynikajgce z art. 15zzs? ustawy z dnia 2 marca 2020 r. o szczegdlnych rozwigzaniach
zwigzanych z zapobieganiem, przeciwdziataniem i zwalczaniem COVID-19, innych
chorob zakaznych oraz wywotanych nimi sytuacji kryzysowych, ktérego ust. 1
stanowit, ze jezeli w sprawie rozpoznawanej wedtug przepiséw Kodeksu

postepowania cywilnego, w ktorej apelacje wniesiono przed 7 listopada 2019 r., sad
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drugiej instancji uzna, ze przeprowadzenie rozprawy nie jest konieczne, moze
skierowaC sprawe na posiedzenie niejawne, chyba Ze strona wniesie
0 przeprowadzenie rozprawy lub wnosita o przeprowadzenie niepodlegajgcego
pominieciu dowodu z zeznan swiadkéw lub przestuchania stron (...). Z kolei w mysl|
ust. 2 tego artykutu wniosek o przeprowadzenie rozprawy skfada sie w terminie 7 dni
od dnia doreczenia zawiadomienia o skierowaniu sprawy na posiedzenie niejawne.
W przesytanym zawiadomieniu nalezy pouczy¢ strone niezastepowang przez
adwokata, radce prawnego, rzecznika patentowego lub Prokuratorie Generalng

Rzeczypospolitej Polskiej o prawie i terminie do ztozenia wniosku.

Jak wynika z akt sprawy, zarzgdzeniem przewodniczgcego wydziatu
z 13 pazdziernika 2020 r., na podstawie art. 15zzs® ww. ustawy skierowano sprawe
na posiedzenie niejawne (k. 242), o czym poinformowano petnomocnikéow stron,

w tym petnomocnika powoda r. pr. J. M. w dniu 16 pazdziernika 2020 r. (zpo k. 247).

W zakreslonym wyzej przytoczonym przepisem terminie 7 dni pethomocnicy
stron nie wniesli o przeprowadzenie rozprawy. Sgd Apelacyjny miat zatem prawo
rozpatrze¢ apelacje powoda i wyda¢ wyrok na posiedzeniu niejawnym, nie

naruszajgc wymienionych w zarzucie przepisdw prawa procesowego.

Nie jest tez prawdziwe twierdzenie skargi kasacyjnej, ze Sad Apelacyjny nie
odniost sie do wnioskow dowodowych zawartych w apelacji. Sad ten wskazat
bowiem, ze brak byto podstaw do uwzglednienia dowoddéw powotanych w apelacji,

a to z uwagi na niewykazanie przestanek z art. 381 k.p.c.

Niezasadne sg takze zarzuty naruszenia przepisOw prawa materialnego.
Sformutowane sg one w taki sposéb, ze w istocie stanowig niedopuszczalng na
etapie postepowania kasacyjnego polemike z oceng dowodéw, dokonang przez Sad
Apelacyjny (art. 3982 § 3 k.p.c.).

Niezaleznie od tego okolicznos¢ sprzedazy nieruchomosci na rzecz pozwanej,
pomimo naruszenia zakazu jej zbywania ustanowionego przez Sad Okregowy
w Zamosciu postanowieniem z 5 marca 2004 r., nie spowodowat, wbrew
twierdzeniom skargi kasacyjnej, niewaznosci umowy. Skutkiem naruszenia takiego
zakazu jest bowiem jedynie to, ze osoba uprawniona z roszczenia zabezpieczonego

wpisem w ksiedze wieczystej moze je realizowac¢ w stosunku do kazdego wiasciciela
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nieruchomosci na podstawie art. 17 ustawy z 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych
i hipotece, bez potrzeby siegania do art. 59 k.c. (zob. postanowienie SN z 29 stycznia
2004 r., IV CK 347/02). Na marginesie zauwazy¢ nalezy, ze ustalenia stanu
faktycznego nie obejmujg ani faktu ujawnienia zakazu ustanowionego ww.
postanowieniem w ksiedze wieczystej, ani tez Swiadomosci po stronie pozwanej co

do istnienia takiego zakazu.

Wbrew zarzutom skargi Sad Apelacyjny dokonat oceny zamiaru stron
i rzeczywistego celu umowy sprzedazy nieruchomosci zawartej 22 marca 2004 r.,
wskazujgc, ze nie byto podstaw do uznania, aby ktérakolwiek z stron spornej umowy
ztozyta oswiadczenie dla pozoru, bowiem strony ztozyty swe oswiadczenia w sposob
niebudzgcy watpliwosci co do ich tresci, a z zeznah pozwanej jednoznacznie wynika,
ze nie miata swiadomosci, ani nie zaktadata, ze dokonuje jakiejkolwiek innej

czynnosci prawnej niz ta, ktora byta objeta trescig aktu.

Ze wzgledu na powyzsze, Sgd Najwyzszy, dziatajgc na podstawie art. 394

k.p.c., oddalit skarge kasacyjng.
O kosztach postepowania kasacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c.
[SOP]

[at]



