Sygn. akt VA Ca 696/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 7 kwietnia 2022 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie V Wydzial Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Robert Obrebski

po rozpoznaniu w dniu 7 kwietnia 2022 r. w Warszawie

na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powodztwa W. W.i A. W.

przeciwko M. P.i W. Z.

o ustalenie bezskutecznos$ci umowy, ewentualnie o stwierdzenie jej niewaznoS$ci

na skutek apelacji pozwanego W. Z. od wyroku Sadu Okregowego Warszawa — Praga w Warszawie z dnia 18 lutego
2021 1., sygn. Akt I C 1330/12

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od W. Z. narzecz W. W.i A. W. kwote 8100 (osiem tysiecy sto) zl tytulem zwrotu kosztow
zastepstwa procesowego z urzedu w postepowaniu apelacyjnym.

Robert Obrebski

Sygn. akt VA Ca 696/21

UZASADNIENIE

Pozwem zlozonym w tej sprawie W. W. i A. W. wnosili ostatecznie o uznanie za bezskuteczng w stosunku do siebie
umowy pozyczki i przeniesienia na zabezpieczenie wlasnoéci nieruchomosci polozonej w miejscowosci O. przy ul. (...),
gmina B., skladajacej sie z dwdch dzialek nr (...), zawartej w formie notarialnej w dniu 9 listopada 2011 r. pomiedzy
pozwanymi M. P. jako pozyczkobiorca a W. Z. jako pozyczkodawca i strong nabywajaca jej wlasno$é, ewentualne o
stwierdzenie niewaznoSci tej umowy jako czynnos$ci naruszajacej zasady wspolzycia spolecznego w czesci dotyczacej
przeniesienia na pozwanego wlasnosci tej nieruchomosci, ze wzgledu na wykorzystania przez pozwang, dzialajaca w
porozumieniu z K. S. (1), nie$wiadomoéci i trudnego polozenia powoddw, ktdrzy zostali przez te osoby doprowadzeni
do niekorzystnego rozporzadzenia wlasnoécia tych dzialek, za co zostali skazani prawomocnym wyrokiem sadu
karnego, wczesniejsza za$ czynno$¢ nabycia przez pozwana spornej nieruchomosci zostala natomiast uznana za
niewazna w sprawie zakonczonej prawomocnym wyrokiem sadu cywilnego, do wydania ktérego postepowanie w tej
sprawie bylo zawieszone.

Zadanie ewentualne zostalo uwzglednione wydanym w sprawie wyrokiem zaocznym z 9 listopada 2017 r. W sprzeciwie
od wyroku zaocznego pozwany wnosil o oddalenie calego powodztwa. Zaprzeczal, aby umowa zawarta pomiedzy
pozwanymi byla niewazna ze wzgledu na dzialanie pozwanego w dobrej wierze i braku wiedzy o okoliczno$ciach
nabycia przez pozwang spornej nieruchomoéci od powodéw, czyli dokonania czynu, za ktéry pozwana zostala
skazana, tak jak czynno$¢é pdzniejszego zrzeczenia sie przez pozwang roszczenia o powrotne jej przeniesienie na



pozwanego dzialajacego w zaufaniu do stanu prawnego, ktéry byl ujawniony w ksiedze wieczystej prowadzonej dla
tej nieruchomoéci.

Wyrokiem z 18 lutego 2021 r. Sad Okregowy utrzymal w mocy wydany w tej sprawie wyrok zaoczny z 9 listopada 2017
r.1przyznal na rzecz pelnomocnika z urzedu po stronie czynnej nalezne wynagrodzenie z tytulu zastepstwa prawnego.

Na podstawie zebranych dowodéw, Sad Okregowy ustalil okoliczno$ci, na ktére powolywali sie powodowie, dotyczace
poznania przez powodow, latem 2010 r., K. S. (2), ktéry wykorzystal niedo$wiadczenie oraz brak po stronie powodow
orientacji zyciowej i pod pozorem udzielania powodom pomocy w porozumieniu z M. P., doprowadzil do sprzedania
przez powoddw spornej posesji na rzecz pozwanej za niewspolmiernie niska w stosunku do jej wartoéci cene 180.000
z}l, ktoéra nie zostala powodom przekazana zgodnie z treScia aktu notarialnego z 28 stycznia 2011 r., a potem
doprowadzil do wymeldowania powéd z domu poloznego na tej nieruchomosci. Pozwana wraz z konkubentem
doprowadzila do rozporzadzenia mieniem powodéw wskutek ich niezdolnoSci do nalezytego pojmowania swojego
dzialania, za co z K. S. (2) zostala prawomocnie skazana wyrokiem z 2 czerwca 2016 r. ktory zostal wydany w sprawie
VIII K 126/15 Sadu Okregowego w Warszawie. Sad Okregowy ustalil, ze wyrokiem Sadu Okregowego Warszawa —
Praga w Warszawie z 13 sierpnia 2012 r. zostala stwierdzona niewazno$¢ umowy sprzedazy spornej nieruchomosci z 28
stycznia 2011 r., zawarta miedzy pozwang a powodami. Ustalone rowniez zostalo, ze aktem notarialnym z 9 listopada
2011 r. pomiedzy pozwanymi doszlo do czynno$ci udzielenia przez pozwanego pozyczki pozwanej w kwocie 798.500
z}l i przeniesienia przez pozwang na pozwanego wlasnos$ci spornej nieruchomosci za zabezpieczenie splacenia przez
pozwang tej pozyczki, jak roéwniez ze w dniu 10 maja 2012 r. pomiedzy pozwanymi doszto do dokonania czynnosci
zwolnienia przez pozwanego z tego dlugu pozwanej i zrzeczenia sie przez pozwang nabytego roszczenia o zwrotne
przeniesienie wlasno$ci spornej nieruchomoéci, a nastepnie wykreslenia z prowadzonej dla niej ksiegi wieczystej tego
roszczenia.

Oceniajgc znaczenie prawne dokonanych ustalen po katem przestanek z art. 58 k.c., w tym wskazujac na zwigzanie
wymienionymi prawomocnymi wyrokami oraz skuteczno$é zawarcia umowy sprzedazy nieruchomos$ci nalezacej
jednak do powodéw przez pozwanych, mimo nienabycia przez pozwana jej wlasnoéci, przy uwzglednieniu wszystkich
okolicznos$ci poprzedzajacych jej nabycie w dalszej kolejnosci przez pozwanego, aktem notarialnym z 9 listopada
2011 r., UMOWe przeniesienia przez pozwana jej wlasnosci na pozwanego Sad Okregowy uznal za czynno$¢ sprzeczng
z zasadami wspoélzycia spolecznego i na podstawie §2 art. 58 k.c. ustalil jej niewaznos¢. O kosztach procesu Sad
Okregowy orzekt przyznajac wtasciwe wynagrodzenie na rzecz pelnomocnika z urzedu, ustanowionego dla powodow.

Apelacje od wyroku Sadu Okregowego wnidsl pozwany. Zaskarzajac ten wyrok w calosci, zarzucit Sagdowi Okregowemu
naruszenie art. 58 §2 k.c. poprzez nieuprawnione przyjecie na tle okolicznoSci nabycia spornej nieruchomosci przez
pozwanego z naruszeniem zasad wspolzycia spolecznego bez wskazania, jaka z tych zasad zostala naruszona, oraz
wskutek wadliwego przyjecia, ze pozwany w tym zakresie dzialal jako przedsiebiorca oraz ze nie byt w dobrej wierze,
mimo ze dzialal w zaufaniu do stanu ujawnionego w ksiedze wieczystej, a tym samym tez naruszenie art. 5 w zw.
z art. 6 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, jak tez art. 7 k.c. i niezastosowanie na rzecz pozwanego art. 5

k.c., a dodatkowo tez niezbadanie okoliczno$ci sprawy pod katem zastosowania art. 527 k.c., art. 388 k.c. i art. 387"
k.c. jako przepisow szczegdlnych, wylaczajacych odwolanie sie do art. 58 § 2 k.c. oraz dokonanie wadliwej oceny
dowodow i poczynienie btedéw przy ustaleniach faktycznych, naruszajace art. 233 §1 oraz art. 231, art. 232 i art.
2352 §1 pkt 2 i art. 278 k.p.c., rowniez w odniesieniu do wiedzy pozwanego oraz stanu $§wiadomosci skarzacego co
do sytuacji zyciowej powodow i okolicznoéci zawierania umowy sprzedazy spornej nieruchomosci przez powodow z
pozwang, takze wskutek pominiecia cze$§¢ zeznan pozwanego i dwoch swiadkow, w tym tez K. S. (2). Na podstawie
opisanych skrétowo zarzutéw pozwany wnosil o zmiane zaskarzonego wyroku przez oddalenie pow6dztwa i obciazenie
powodow calo$cia kosztow procesu poniesionych przez skarzacego, ewentualnie o jego uchylenie oraz przekazanie
sprawy Sadowi Okregowemu do ponownego jej rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach postepowania apelacyjnego.
Zgodnie za$ z art. 380 k.p.c. pozwany wnosil tez o ponowne rozpoznanie wniosku, ktory nie zostal uwzgledniony przez
Sad Okregowy, i przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego sadowego na okoliczno$§¢ warto$ci spornej nieruchomosci
w momencie jej nabywania przez pozwanego.



W odpowiedzi na apelacje powodowie wnosili o jej oddalenie i przyznanie na rzecz pelnomocnika powodow
wynagrodzenia za zastepstwo procesowe, ktdre nie zostalo przez powod6w zaplacone.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja nie zaslugiwala na uwzglednienie, pomimo tego, ze czeSci w niej podniesionych argumentéw nie mozna
odmowié stuszno$ci. Inne wzgledy jednak przemawialy za koniecznoscia jej oddalenia, zwigzane z oceng prawng takich
tej sprawy okolicznoéci, co do ktérych nie bylo sporu pomiedzy stronami i ktére nie wymagaly przeprowadzania
zadnych dowoddéw uzupelniajacych material juz w tej sprawie zebrany przed Sadem Okregowym, ktory istotne dla
sprawy czynno$ci i okolicznosci ich dokonania ustalit poprawnie, mimo ze nie poddal pelnej jednak ocenie ich
znaczenia prawnego. W zakresie, w jakim nalezalo przeprowadzi¢ dla sprawy istotna kwalifikacje prawng, ustalenia
Sadu Okregowego nie naruszaly zasad swobodnej oceny dowodéw z art. 233 §2 k.p.c., ani zadnej innej z norm
prawa procesowego, na naruszenie ktérych pozwany sie powolywal w apelacji. Nie bylo w kazdym razie potrzeby
przeprowadzania w tej sprawie dowodu z opinii bieglego sadowego w celu ustalenia wartoSci spornej nieruchomosci.
Za bezzasadno$cia apelacji przemawialy bowiem inne wzgledy prawne, ktérych nie dostrzegl ani skarzacy, ani nawet
Sad Okregowy.

Przyczyn dostrzezenia sprzeczno$ci umowy zawartej miedzy pozwanymi 9 listopada 2011 r. z zasadami wspoétzycia
spolecznego Sad Okregowy dopatrzyl sie przede wszystkim w wyraznym skrzywdzeniu powodéw weze$niejszg umowa
przez pozwana, ktéra dzialala w porozumieniu z K. S. (2), czym sie dopuscila przestepstwa, za ktére zostala
prawomocnie skazana w zwigzku tez z dobrowolnym poddaniem sie karze i przyznaniem sie do winy. Sad Okregowy
nie przeoczyl znaczenia okolicznoSci ustalenia niewazno$ci umowy sprzedazy z 28 stycznia 2011 r., prawomocnym
wyrokiem Sadu Okregowego Warszawa — Praga w Warszawie z 2 lutego 2017 r. Nie dostrzegl jednak pelnego znaczenia
jego mocy wiazacej i znaczenia dla sprawy niniejszej. Nie wyprowadzil wlasciwych tez wnioskow z treSci i rodzaju
umowy zawartej przez strony 9 listopada 2011 r., mimo ze mialo to dla tej sprawy kluczowe znaczenie. Nie dostrzeg}l
tym samym, tak samo jak skarzacy, ze za zasadnoScia powodztwa nie moglo przemawiac ani przyjecie, ze okolicznoSci,
na ktére powolal sie Sad Okregowy przy stosowaniu art. 58 §2 k.c. na korzys¢ powoddéw, nie dotyczylty wprost
pozwanego, ani tez uznanie, Ze nie byly one skarzacemu znane, i ze nabywajac sporna nieruchomos¢, pozwany mogt
dziala¢ w dobrej wierze i w zaufaniu do stanu ujawnionego w jej ksiedze wieczystej, a nawet ze pozyczka, ktorej splata
byla zabezpieczona przez czynno$¢ przeniesienia wlasnosci tej nieruchomosci za pozwanego, mogla nawet odpowiadaé
rynkowej wartoSci tej nieruchomoéci. Dokonywanie szczegdlowych ustalen w tym zakresie nie bylo w tej sprawie
niezbedne do ustalenia niewazno$ci tej umowy, tyle Ze z innych przyczyn niz to podat Sad Okregowy, a ponadto
tez w oparciu o inng podstawe prawna niz art. 58 §2 k.c. i niz na to wskazywal w swej apelacji pozwany, wadliwie
stawiajac zarzuty naruszenia przez Sad Okregowy tak art. 527, jak tez art. 388 i art. 3871 k.c. poprzez niezastosowanie
tych przepisow, a przynajmniej zaniechanie przeprowadzenia przez Sad Okregowy w zakresie tych norm czynnoSci
subsumpcji.

Oceniajac zasadno$¢ powddztwa wniesionego w sprawie przede wszystkim nalezalo jednak dostrzec, ze zadanie
ewentualne, ktore zostalo uwzglednione w wydanym w niej wyroku zaocznym, nie dotyczylo ustalenia niewaznosci
umowy sprzedazy, czyli czynnoSci o charakterze zobowigzujacym, waznos$ci ktorej nie moglaby podwazy¢ co do zasady
nawet okoliczno$¢ nienabycia przez pozwana wilasno$ci spornej nieruchomosci, w zwigzku z niewazno$cia umowy
zawartej 28 stycznia 2011 r. pomiedzy powodami o pozwang, potwierdzonej prawomocnym wyrokiem sagdowym. Sad
Okregowy stusznie na to wskazal. Nie wyprowadzil za$ z tego odpowiednich konsekwencji prawnych w odniesieniu
do tresci i skutkow czynnoéci, ktorej dotyczyly zgloszone w tej sprawie zadania, tak gléwne, jak tez ewentualne, ktore
zostalo uwzglednione wyrokiem zaocznym wydanym w tej sprawie.

Aktem notarialnym z 9 listopada 2011 r. pomiedzy stronami nie doszlo bowiem do zawarcia umowy sprzedazy spornej
nieruchomoéci, lecz podpisania umowy pozyczki i dokonania czynnoéci przeniesienia przez pozwang tej wlaénie
nieruchomo$ci za zabezpieczenie roszczenia pozwanego dotyczacego splacenia tej pozyczki przez pozwang, Chodzilo
wiec o czasowe rozporzadzenie wlasnosScia nieruchomosci, ktorej pozwana po prostu nie nabyla na podstawie umowy



z 28 stycznia 2011 r., ze wzgledu na jej niewazno$c¢, ktéra p6zniej zostala stwierdzona prawomocnym wyrokiem
sadowym.

Niezaleznie wiec od tego, jaki stan wlasnoéci byl ujawniony w ksiedze dla tej nieruchomosci prowadzonej, ani
tez od tego, czy pozwany dzialal w zaufaniu do tego stanu, a nawet czy moglt dziala¢ w dobrej wierze, nie majac
szerszej tez wiedzy o okolicznoSciach zawarcia przez powodéw z pozwana umowy sprzedazy z 28 stycznia 2011 1. w
warunkach przestepstwa popelionego przez pozwang z K. S. (2), a przeszkodzie do przeniesienia przez pozwana na
rzecz pozwanego wlasnoSci spornej nieruchomosci, w tym na zabezpieczenie roszczen majacych podstawe w osobnej
czynno$ci udzielenia przez pozwanego pozyczki pozwanej, stala oczywista dla tle okoliczno$ci tej sprawy okoliczno$c
nienabycia przez pozwana praw wlascicielskich do tej wlasnie nieruchomosci, czyli dalszego ich zachowania przez
powodow, mimo formalnego podpisania z pozwang umowy z 28 stycznia 2011 r., jak tez mimo ujawnienia jej
rzekomych tylko skutkow w ksiedze wieczystej prowadzonej dla tej nieruchomos$ci. Pozwana nie mogla w zadnej
mierze i w jakiejkolwiek czeSci przenie$é na pozwanego prawa wlasnoSci, z tego wlasnie powodu, ze sama takiego
prawa od powodow nie nabyla. Mogla sie nawet zobowigzadé, ze to prawo na pozwanego przeniesie, czyli zawrzeé nawet
wazng umowe sprzedazy, lecz aktem notarialnym z 9 listopada 2011 r. czynnos$é tego rodzaju nie zostala dokonana.
Zaskarzonym przez pozwanego wyrokiem zaocznym, ktory zostala w tej sprawie wydany, Sad Okregowy ustalil
niewazno$¢, ale nie umowy sprzedazy, lecz czynnoSci przeniesienia wlasnoéci nieruchomosci nalezacej do powodow
na rzecz pozwanego. Ustalone tylko tym wyrokiem wiec zostalo, w pelni poprawnie, ze ten skutek rozporzadzajacy nie
wystapil. Nie mégl w ogole bowiem zaj$¢ wlasnie z tego powodu, ze pozwana nie byta wlascicielka tej nieruchomosci,
mimo Ze zostala w tym charakterze wpisana do tresci ksiegi wieczystej prowadzonej dla tej nieruchomosci.

Niezaleznie wiec od tego, czy czynnoS¢ przeniesienia przez pozwang na pozwanego wlasnosci spornej nieruchomo$ci,
aktem notarialnym z 9 listopada 2011 r., mogla narusza¢ zasady wspolzycia spolecznego, za przyczyne ustalenia
jej niewaznoSci nalezalo wskazaé jej sprzecznoé¢ z prawem, czyli z art. 140 k.c. Z przepisu tego wprost bowiem
wynika, ze tylko wlasciciel moze rozporzadza¢ rzecza, czyli przede wszystkim przenies¢ na inny podmiot posiadane
uprawnienia wlascicielskie do danej nieruchomosci, wskutek dokonania jakiejkolwiek innej czynnoéci, w tym w
wyniku jej sprzedazy albo tez w celu zabezpieczenia réznych roszczen, a tym wynikajacych w pozyskanej pozyczki.
Umowa zawarta przez pozwanych 9 listopada 2011 r. naruszala art. 140 k.c. Byla tym samym sprzeczna z prawem.
Jako podstawe prawng ustalenia jej niewaznoS$ci Sad Okregowy mogl i powinien wskazac art. 58 §1 k.c. Bez znaczenia
w tym zakresie pozostawalo, ze pozwany mdgl nie zdawaé sobie sprawy z tego, ze pozwana nie byla wlascicielka
spornej nieruchomosci oraz z tego, w jakich okoliczno$ciach doszlo do zawarcia przez powodéw z pozwana umowy
z 28 stycznia 2011 r. Byla ona niewazna od samego poczatku. Na jej podstawie pozwana nie nabyla wlasnoéci
nieruchomoéci nalezacej do powod6éw. Nie mogla wiec bez naruszenia art. 140 k.c. przenie$é na pozwanego prawa
wlasno$ci, ktérego sama nie nabyla w jakikolwiek spos6b. W pelni wiec poprawnie Sad Okregowy ustalil niewazno§é
czynno$ci przeniesienia przez pozwang na pozwanego wlasnoéci tej nieruchomosci aktem notarialnym z 9 listopada
2011T., mimo ze nie powolal pierwszoplanowej, lecz wystarczajacej do uwzglednienia zadania ewentualnego podstawy
prawnej rozstrzygniecia, ktore wydat w wyroku zaocznym prawidlowo utrzymanym w mocy zaskarzonym przez
pozwanego wyrokiem z 18 lutego 2021 r. Z podanego przede wszystkim powodu apelacja pozwanego nie zastugiwala
na uwzglednienie. Do jej oddalenia nie bylo tez potrzeby analizowaé, czy powolanym aktem doszlo do dokonania
pomiedzy pozwanymi czynno$ci naruszajgcej zasady wspotzycia spolecznego. Przedmiot zaskarzonego rozstrzygniecia
nie pozwalal tez na okreslenie skutkéw dokonania tej czynnoéci oraz ich ujawnienia w ksiedze wieczystej prowadzonej
dla spornej nieruchomosci, ponad ustalenie, ze sama czynno$¢ przeniesienia przez pozwang na pozwanego wlasnos$ci
spornej nieruchomo$ci byta niewazna ze wzgledu na jej sprzeczno$c z art. 140 k.c. oraz ze jako podstawe jej ustalenia
nalezalo powola¢ art. 58 § 1 k.c. Zaskarzony apelacja pozwanego wyrok Sadu Okregowego w pelni wiec odpowiadatl
prawu, mimo cze$ciowo wadliwego uzasadnienia. Zaden jednak z zarzutéw apelacji, nawet czeéciowo uzasadnionych,
nie pozwalal na uznanie jej zasadnoéci. Apelacja pozwanego podlegala wiec oddaleniu w caloéci.

Na podstawie art. 98 §1i 3 w zw. z art. 108 §1 k.p.c., Sad Apelacyjny na rzecz powodow zasadzil tez podstawowa stawke
za udzial w sprawie po stronie czynnej zawodowego pelnomocnika z urzedu, w wysokoéci okreslonej w § 10 w zw. z §2
pkt 7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie, w



zwiazku z korzystnym dla strony czynnej wynikiem sprawy, a tym samym przy braku podstaw jego przyznania na rzecz
pelnomocnika z urzedu ze Srodkow Skarbu Panstwa. Pelny koszt tej pomocy obcigzaé bowiem powinien pozwanego
jako strone przegrywajaca takze w drugiej instancji.

Maja powyzsze na uwadze, na podstawie powolanych przepiséwi art. 385 k.p.c., Sad Apelacyjny orzekl jak w sentencji.

Robert Obrebski



