Sygn. aktI C 346/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 lutego 2021 .

Sad Okregowy w Czestochowie I Wydzial Cywilny
w nastepujacym skladzie:

Przewodniczacy: SSO Jacek Wlodarczyk

Protokolant : Agata Placzkowska

po rozpoznaniu w dniu 15 lutego 2021 r. w Czestochowie
na rozprawie

sprawy z powodztwa K. C.

przeciwko Skarbowi Panstwa-Naczelnikowi Urzedu Skarbowego w M., (...) sp6lce z ograniczona odpowiedzialnoécia
w K.

o ustalenie niewaznoS$ci umowy
1) oddala powbdztwo;

2) zasadza od powodki na rzecz pozwanej (...) spolki z ograniczong odpowiedzialnoécig w K. 15 000 (pietnascie
tysiecy) ztotych, a na rzecz Skarbu Panstwa-Prokuratorii Generalnej Rzeczypospolitej Polskiej 22 500 (dwadzieécia
dwa tysiace piecset) zlotych z tytulu kosztéw procesu;

3) nakazuje pobra¢ od powodki na rzecz Skarbu Panhstwa-Sadu Okregowego w C. 967 (dziewietset sze$cdziesiat
siedem) zlotych z tytulu nieuiszczonych kosztéw sadowych.

Sygnatura akt I C 346/17

UZASADNIENIE

Powodka K. C. wniosla o ustalenie niewaznoSci umowy sprzedazy zawartej 21 listopada 2012 r., przed Notariuszem
K. B., repertorium A Nr (...), z (...) spolka z ograniczong odpowiedzialnoScia w K., nieruchomosci oznaczonych jako:

a) dzialka o nr ewidencyjnym (...), o powierzchni 0,0124 ha, potozona w M. przy ul. (...), zabudowana budynkiem
uzytkowym, dla ktorej Sad Rejonowy w M. prowadzi ksiege wieczysta nr KW (...),

b) dzialka o nr ewidencyjnym (...), o powierzchni 0,8685 ha, polozona w M. przy ul. (...), zabudowana budynkiem
mieszkalnym, dla ktorej Sad Rejonowy w M. prowadzi ksiege wieczysta nr KW (...).

Ponadto wniosta o zasadzenie kosztow procesu od kazdego z pozwanych.

W uzasadnieniu wskazala, ze dochodzi roszczenia z art. 189 k.p.c. w zw. z art. 83 § 1 k.c., Zadajac ustalenia niewaznoSci
powyzej wskazanej umowy jako pozornej. Wyjasnila, ze czynnoSciami ukrytymi pod jej pozorem byta umowa pozyczki
w kwocie rownej cenie sprzedazy, oraz umowa przewlaszczenia na zabezpieczenie tejze pozyczki. Podniosla, ze rodzina
J. G. udzielila poprzednio pozyczki jej rodzinie, na finansowanie budowy hotelu w S.. Wskazala, ze kolejna pozyczka
byla uzalezniona od odpowiedniego zabezpieczenia, ktére strony ustalily jako umowe sprzedazy nieruchomosci.



Mialo to uchroni¢ pozwana od ewentualnych zarzutéw, ze przedmiotem jej dzialalno$ci byla dealerska sprzedaz
samochodow marki R., a nie udzielanie pozyczek. Strony byly w pelni $wiadome pozorno$ci umowy i tego, ze umowa
sprzedazy ukrywala rzeczywista umowe pozyczki i jej zabezpieczenie. Wskazala, ze pozwana w styczniu 2013 r.
wydzierzawila jedna z nieruchomos$ci podmiotowi kapitalowo zaleznemu od rodziny C. ( (...) sp. z 0.0.), na ktorej
miescila sie siedziba sp6iki przed transakcja i po jej dokonaniu. Dodala, ze czynsz dzierzawny wielokrotnie przewyzszal
rynkowe stawki, co stuzylo pokrywaniu odsetek od umowy pozyczki. Powoédka wskazala, ze nie doszto do objecia w
posiadanie nieruchomo$ci mieszkalnej przez pozwana. Nieruchomo$¢ byla zamieszkala przez nig i jej rodzine. Dodala,
ze pozyczka nie zostala splacona, a uzyskane z niej $rodki zostaly darowane rodzicom powodki na splate innych
zobowigzan. Wskazala, ze ma interes prawny w dochodzeniu roszczenia, ktore pozwoli wyjasnié charakter umowy, co
do ktorego jest w sporze z drugim pozwanym — Skarbem Panstwa — Naczelnikiem Urzedu Skarbowego w M..

Pozwana (...) spétka z ograniczong odpowiedzialnoécia w K. wniosla o oddalenie powodztwa i zasadzenie kosztow
procesu. Zaprzeczyla, aby ustalita z powddka pozorno$é sprzedazy nieruchomosci. Wskazala, ze nie udzielala powodce
pozyczek przed i po dacie tej umowy. Potwierdzila, ze zaplacila cene sprzedazy. Zapewnila, ze wola stron bylo
wylacznie przeniesienie wlasno$ci nieruchomosci. Roszczenie powo6dki ma na celu unikniecie zaplaty zobowiazania
podatkowego. Pozwana wykonywala prawo wlasno$ci nieruchomosci, zawarla umowe z osoba trzecia na dzierzawe
nieruchomoéci. Przyznala, ze wyrazila zgode na zamieszkanie powodki na drugiej nieruchomo$ci. Podniosla, ze przed
wniesieniem pozwu wezwala powodke do opuszczenia i oproznienia zajmowanej nieruchomo$ci, co powoddka uczynila.
Wzgledem drugiej nieruchomosci — pozwana pismem z 19 grudnia 2017 r. wypowiedziala ze skutkiem na 18 marca
2018 r. umowe dzierzawy. Pozwana wskazala, ze powddka i jej rodzice do czasu postepowania podatkowego nie
podnosili pozornoéci umowy, a czynili starania o odkupienie nieruchomoéci.

Pozwany Skarb Panstwa reprezentowany przez Naczelnika Urzedu Skarbowego w M., wnidst o oddalenie powodztwa i
zasadzenie kosztéw procesu. Podni6st brak swojej legitymacji biernej, oraz interesu prawnego w ustaleniu u powodki.
Powbdztwo ma jedynie na celu zniweczenie zobowigzania podatkowego. Teza o pozorno$ci umowy sprzedazy jest
bezzasadna. Mozliwa jest sprzedaz rzeczy, z planami powtérnego jej nabycia w przyszloéci, co nie zmienia skutku w
postaci przej$cia prawa wlasno$ci. Spolka (...) wykonywala prawa wlascicielskie. Pozwany dodal, ze powodka zlozyta
zeznanie podatkowe, w ktorym wykazala dochéd z odplatnego zbycia nieruchomog$ci. Powddka zostala wezwana przez
Naczelnika Urzedu Skarbowego w M. 21 pazdziernika 2016 r., do wskazania dokumentéw dotyczacych wydatkowania
srodkow z odplatnego zbycia nieruchomosci na wlasne cele mieszkaniowe. Powodka nie dostarczyta tych dokumentow
lecz wskazala, ze przedmiotowa umowa nie byla sprzedaza, a przewlaszczeniem na zabezpieczenie. W ten sposéb
powddka dazy do zniweczenia zobowigzania podatkowego.

1. Ustalenia faktyczne.

K. C. zawarla 21 listopada 2012 r. z (...) sp6lka z ograniczong odpowiedzialnoscia w K., reprezentowana przez K. M.,
w formie aktu notarialnego Repertorium A Nr (...), umowe sprzedazy: 1) zabudowanej nieruchomosci stanowigcej
dzialke o numerze ewidencyjnym (...), o obszarze 0,0124 ha, potozong w M. przy ul. (...) za cene 800 000 zl; 2)
zabudowanej nieruchomosci stanowiacej dziatke o numerze ewidencyjnym (...), o obszarze 0,8685 ha, polozona w
M. przy ul. (...) za cene 2 800 000 zl. (...) spolka z ograniczona odpowiedzialnoécia w M. zobowigzala sie do zaplaty
ceny sprzedazy do konca 21 listopada 2012 r. Strony postanowily, ze kupujacy przeleje 1 075 595,28 zl na konto
wierzyciela hipotecznego (...) S.A. (...) w L., a pozostala cze$¢ ceny na konto powodki. Na podstawie § 5 umowy
powodka zobowiazala sie wydaé¢ nieruchomosci nabywey do 21 listopad 2012 r. i w tym zakresie poddala sie egzekucji.
W dniu 21 listopada 2012 r. pozwana przelala na konto bankowe powodki 2 524 404,72 zl. Z uzyskanej ceny powodka
darowata po 1 150 000 z} swoim rodzicom M. C. (1) i M. C. (2).

(dowdd: akt notarialny z 21 listopada 2021 r. repertorium A Nr (...) k. 13-20, potwierdzenie przelewu k. 30, umowy
darowizny z 21 listopada 2012 r. k. 31-32, odpis zwykly KW (...) k. 90, odpis zwykly KW (...) k. 91, czeSciowo zeznania
M. C. (2) k. 283-287, zeznania J. G. k. 287-290, zeznania E. G. k. 344-345, zeznania M. G. (1) k. 345, zeznania K. G.
k. 345-347, zeznania M. G. (2) k. 347, czeSciowo zeznania T. K. k. 383-387)



Rodzina K. C. prowadzila Hotel-Restauracje (...) w S.. Ojciec powddki i ojciec prezesa pozwanej spolki sa krewnymi
(ich babki byly siostrami). M. C. (1) zawarta w 2011 r. jako pozyczkobiorca umowe pozyczki 1 000 000 zt od (...) sp. z
0.0. w B.. Postanowienia umowy byly zmieniane m.in. poprzez wydtuzenie okresu splaty, zmiane wysoko$ci odsetek.
Pozyczka nie zostala splacona. Rodzina C. miala duze zadluzenie w zwiazku z budowa hotelu w S..

(dowdd: okolicznosci niesporne, nadto umowa pozyczki z 23 wrzesnia 2011 r. k. 56 z aneksami k. 57, 59-59a, 61-62,
uznanie faktury k. 58, umowa nr (...) z 2 lutego 2010 r. k. 54-57, polecenie przelewu k. 60, uznanie dlugu k. 63,
zestawienie pozyczkowe k. 64-65, czeSciowo zeznania M. C. (2) k. 283-287, zeznania J. G. k. 287-290, czesciowo
zeznania M. C. (1). k. 312, zeznania K. G. k. 345-347, zeznania A. S. k. 387, czeSciowo zeznania powddki k. 527-530,
zeznania K. M. k. 530)

(...) sp. z 0.0. w K., w 2013 r. wydzierzawila na czas nieokre$lony (...) sp. z 0.0. w M., nieruchomo$¢ polozona w
M. przy ul. (...). Dzierzawca byl uprawniony do uzywania przedmiotu dzierzawy w celu prowadzenia dzialalno$ci
gospodarczej, polegajacej na sprzedazy wyrobow jubilerskich. Wydzierzawiajacy zobowiazat sie odda¢ dzierzawcy
przedmiot dzierzawy na zasadach okre§lonych umowa do wylacznego posiadania, a dzierzawca zobowiazal sie do
placenia czynszu w wysokoSci 10 000 zl miesiecznie. Wydzierzawiajacy zobowigzat sie na wlasny koszt dokonywaé
remontéw i napraw. Rodzina C. ponosila biezace koszty utrzymania nieruchomosci. Rynkowa wysoko$¢ czynszu
dzierzawnego wynosita miesiecznie 2 650 zl.

(dowod: okolicznoéci bezsporne, nadto umowa dzierzawy nieruchomosci k. 68-72, dokumenty w postaci faktur,
dowodow wplaty, kwitow, wyciagow, paskow i pism komunalnych, potwierdzen przelewéw k. 92-102, opinia biegltego
k. 399-432)

Umowa dzierzawy zostala wypowiedziana pismem z 19 grudnia 2017 r., ze skutkiem na 31 marca 2018 r.
(dowdd: okoliczno$¢ bezsporna, nadto wezwanie do zaplaty k. 144-146, dowdd nadania k. 147)

Decyzja Naczelnika Urzedu Skarbowego w M. z 6 czerwca 2017 r. sygn. (...), okreslono powddce zobowiazanie w
podatku dochodowym od o0s6b fizycznych w wysokosci 684 000 zl, od przychodu uzyskanego z tytulu odplatnego
zbycia zabudowanych nieruchomosci przed uplywem 5 lat liczac od konica roku kalendarzowego, w ktérym nastapito
nabycie. Przedmiotowa decyzja zostala utrzymana w mocy decyzja Dyrektora Izby Administracji Skarbowej w K. z 17
listopada 2017 r. Wojewodzki Sad Administracyjny w G. oddalil skarge powddki.

(dowod: fakty niesporne, nadto decyzja Naczelnika Urzedu Skarbowego z 6 czerwca 2017 r. k. 21-29, odpowiedZ na
wezwanie k. 66-67, decyzja Dyrektora Izby Administracji Skarbowej w K. z 17 listopada 2017 r. k. 185-200, wezwanie
z 21 pazdziernika 2016 r. k. 272-273,, wyrok Wojewo6dzkiego Sadu Administracyjnego w G. z 19 czerwca 2018 r. sygn.

I(.))

K. C. pismem z 17 sierpnia 2016 r. rozpoczela negocjacje ze spotka swej rodziny ( (...) sp. z 0.0. w M.), ktore skutkowaly
zawarciem umowy powierniczego nabycia nieruchomosci z 26 sierpnia 2016 r. Powiernik ( (...)), zobowiazal sie
wzgledem K. C. do nabycia powierniczego nieruchomosci bedacych przedmiotem umowy sprzedazy z 21 listopada
2012 1. 0od (...), w imieniu wlasnym, lecz na rachunek zleceniodawcy. Powiernik mial przystapi¢ do negocjacji z (...).

(dowdd: pismo K. C. z 17 sierpnia 2016 r., umowa powiernicza k. 74-76, maile k. 274)

(...)sp.zo.0. wK. zawarla z (...) sp. z 0.0. w M. (reprezentowana przez Prezesa Zarzadu K. C.), umowe przedwstepna
sprzedazy nieruchomosci potozonej w M. przy ul. (...) o nr KW (...) nr ew. (...). Umowa sprzedazy miala by¢ zawarta
do 31 stycznia 2017 r., za cene 845 000 zl. Poreczycielami umowy byli M. C. (1), K. C., M. C. (2). Analogiczng umowe
te same osoby zawarly wzgledem nieruchomosci w M. przy ul. (...), nt KW (...) nr ew. (...), z tym, Ze cena sprzedazy
miala wynosi¢ 2 855 000 zl. Do zawarcia umow przyrzeczonych nie doszlo.



(okoliczno$ci niesporne, a nadto dowody: umowy przedwstepne sprzedazy nieruchomosci k. 77-80, 83-87 z podpisami
notarialnie poswiadczonymi k. 81-82, 88-89).

Postanowieniem z 13 sierpnia 2020 r., Sad Rejonowy w C. w sprawie sygnatura VIII GU (...), oglosil upadlosé¢ K. C..
(okolicznoéc¢ bezsporna, a nadto dowod: postanowienie Sadu Rejonowego w C., sygnatura VIII GU (...) k. 546)
2. Ocena dowodow.

W sprawie nie kwestionowano dokumentéw, na ktore strony sie powolywaly (za wyjatkiem umowy posérednictwa, o
czym bedzie mowa w dalszej czeéci uzasadnienia).

Zeznania M. C. (2) zostaly ocenione jako wiarygodne w czeSci, w ktorej potwierdzaly tre$é zalgczonych do sprawy
dokumentéw (z wyjatkiem uprawnienia do zawarcia umowy posrednictwa sprzedazy nieruchomos$ci w imieniu
pozwanej spotki). Ponadto zeznania byly wiarygodne w zakresie probleméw finansowych wlasnych i corki (powddki),
relacji rodzinno - towarzyskich rodziny C. z J. G.. Niewiarygodne byly co do tego, ze przedmiotowa umowa sprzedazy
zostala zawarta dla pozoru i w rzeczywistoéci miala stanowié umowe przewlaszczenia na zabezpieczenie. Kwestia
ta wylonila sie po raz pierwszy po 4 latach od zawarcia umowy, w czasie, w ktérym pozwany Skarb Panstwa
zainicjowal postepowanie o okres§lenie wymiaru podatku dochodowego zwigzanego ze sprzedazg nieruchomodci,
nadto w momencie znacznych probleméw finansowych powddki i jej rodziny. Potwierdzit to m.in. J. G. zeznajac, ze
pordznili sie na tym tle na przelomie 2016/2017, kiedy §wiadek C. podal mu inny charakter umowy zawartej przed laty.
W dacie zawarcia umowy sprzedazy spolka (...) byla wierzycielem M. C. (1) na ponad milion zlotych. Zawarcie umowy
sprzedazy przez pozwana bylo czyms naturalnym w obiegu gospodarczym, kiedy jedna osoba sprzedaje nieruchomos¢
drugiej, uzyskujac finansowanie swojej dzialalnosSci, a druga inwestuje kapitatl w jedna z najpewniejszych lokat jaka
sg nieruchomosci. Obie strony mialy zatem interes w takiej transakcji. Powodka uzyskala finansowanie, pozwana
ulokowala kapital, zarabiajac przy okazji na czynszu

Zeznania J. G. oceniono jako wiarygodne. Swiadek zeznal o wierzytelnoéci w stosunku do M. C. (1). Dodal, ze
inwestycja rodziny powo6dki w S. byla zadluzona, a pozwana spotka miala wierzytelno$c zabezpieczona hipoteka, lecz
dopiero na miejscu trzecim po pozostalych wierzycielach. Zakup nieruchomoéci byt dla pozwanej atrakcyjny. Nie ma
lepszej i pewniejszej na lata inwestycji od nieruchomoéci. Swiadek zeznal o wykonywaniu uprawnien wlaécicielskich
m.in. poprzez sprzedaz nieruchomosci z kantorem K. M..

Zeznania M. C. (1) byly wiarygodne tylko w czeéci, ze pozyczyla od spdiki (...) milion zl i nie splacila dlugu.
Niewiarygodne byly twierdzenia, ze strony zawarly umowe pozyczki zamiast sprzedazy nieruchomosci. Strony
dokonaly skutecznej w obrocie prawnym sprzedazy nieruchomosci. Nie zawarly zadnych zastrzezen np. prawa
pierwokupu, odkupu. Postepowanie wykazalo, ze pozwana spotka nie miala zamiaru dokonaé innej czynnosSci prawnej
niz sprzedaz (nabycie) nieruchomos$ci. Udzialowcy spélki co racjonalne, oczekiwali zysku, co im gwarantowata
inwestycja w nieruchomos$¢, bedaca bezpieczna lokata kapitalu. Udzialowcy spolki, $§wiadomi slabej kondycji
finansowej powodki i jej rodziny, nadto niesplaconej pozyczki przez M. C. (1), nie wyrazili zgody na nowa pozyczke,
ani nie udzielili umocowania do powziecia takiej czynnoéci. Ze wzgledé6w rodzinnych przedstawiciele pozwanej chcieli
pomoéc finansowo rodzinie powodki, dlatego zdecydowali sie na transakcje, lecz wykluczyli mozliwoéé¢ udzielenia
pozyczki. Zawarcie umowy pozyczki byloby gospodarczo nieracjonalne. Jako przedsiebiorca pozwana musiata dbac
0 swoj interes.

Calkowicie niewiarygodne byly zeznania Swiadka A. G. i zwigzane z nimi tezy powodki, o rzekomej realizacji
umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie i akceptacji tego stanu przez pozwang, wyrazona w poSrednictwie
sprzedazy nieruchomos$ci przez $wiadka A. G.. Sad nie podzielit tych argumentéw, takze wobec niemozno$ci
uznania skutecznoSci tzw. ,umowy posrednictwa sprzedazy nr(...)” k. 321-322. Z jej treSci mialo wynikaé, ze
zostala zawarta 5 lutego 2016 r. pomiedzy M. C. (2), wystepujacym w imieniu (...) sp. z 0.0., a A. G.. Umowa
niewatpliwie nie zostala sporzadzona w sposob profesjonalny. Zawierala podstawowe wady, ktore dyskwalifikuja



rzetelno$¢ dokumentu i Swiadka. Tym samym dyskwalifikuja przekonanie, ze mogla wywrze¢ skutek w obrocie
prawnym. Razacym byl brak umocowania M. C. (2) do dzialania w imieniu sp6iki (...). Nie wpisano do umowy
funkcji jaka mial pelni¢ — prezesa, prokurenta, pelnomocnika. Profesjonalny poérednik nieruchomosci sprawdzitby
nalezycie umocowanie i firme kontrahenta, bedac Swiadomy, ze obr6t nieruchomo$ciami wigze sie z czynnoSciami
notarialnymi i wieczystoksiegowymi. Zaden przedsiebiorca nie zawarlby umowy z osoba, co do ktérej zachodza
oczywiste watpliwoéci co do umocowania w imieniu spotki. W umowie brak jest NIP i KRS pozwanej, a nawet wskazano
niepelny adres spolki (...). Umowe wieniczy podpis M. C. (2) bez pieczeci spotki, mimo, Ze na druku widniala adnotacja
»Zamawiajacy, czytelny podpis z pieczecia firmy”. Ewidentnie M. C. (2) podszywal sie pod osobe majaca uprawnienie
do wystepowania w imieniu pozwanej, kreujac w ten sposéb dowody, majace potwierdzi¢ charakter kwestionowanej
umowy sprzedazy.

W powyzszym kontekécie zeznania $§wiadka A. G. sa calkowicie niewiarygodne, nadto sprzeczne z zeznaniami K.
G., ktory zaprzeczyl upowaznieniu M. C. (2) do dzialania w imieniu spo6lki. Zeznania $wiadka A. G. i K. G. s3
sprzeczne, a wobec treci wspomnianego wyzej dokumentu, nie bylo podstaw aby da¢ wiare poérednikowi. Zaden
profesjonalny poérednik nieruchomosci nie oparlby sie na samym slowie rzekomego przedstawiciela spolki, zwlaszcza
majac $wiadomos§¢ odpowiedzialno$ci prawnej, oraz rezimu zwigzanego z obrotem nieruchomos$ciami.

Zeznania E. G. oceniono jako wiarygodne. Swiadek byla udzialowcem (...), udzielilta zgody na zakup nieruchomosci w
celu uzyskania korzyéci przy pézniejszej sprzedazy. Jej zachowanie byto logiczne i przedsiebiorcze.

Zeznania M. G. (1) réwniez oceniono jako wiarygodne. Swiadek malo wiedzial o calej sprawie, ale byl mu znany fakt
sprzedazy nieruchomosci, oraz data sprzedazy. Zeznal, ze powo6dka chciala w 2016 r. zrobié przylacze gazowe, dlatego
majac pelnomocnictwo prezesa zarzadu spélki, ogladal nieruchomo$é¢. Dowodzi to wykonywania przez pozwang
przystugujacych jej praw wlascicielskich (k. 345).

Zeznania K. G. — udzialowca pozwanej, oceniono takze za wiarygodne. O samej umowie §wiadek wiedzial mato,
gdyz zawarto ja w jego czasach studenckich. Swiadek potwierdzil jednak spotkanie swego ojca z ojcem powodki, a
takze, ze M. C. (2) chcial zdoby¢ oSwiadczenie o przewlaszczeniu na zabezpieczenie, bo mial problemy z urzedem
skarbowym. M. C. (2) przygotowal pismo, ktorego przedstawiciele pozwanej nie zaakceptowali. Swiadek byt z ojcem
na nieruchomos$ci w M., proszac o jej opuszczenie przez rodzine powodki — zatem pozwana wykonywala prawa
wlascicielskie. Swiadek wiedzial, ze M. C. (2) wystawil nieruchomo$é na sprzedaz, pomimo, ze nie byt jej wlaécicielem.
Swiadek rozmawial z poérednikiem, a ten sie zdziwil sie, ze M. C. (2) nie byl wlascicielem nieruchomoéci.

Zeznania M. G. (2) byly wiarygodne. Swiadek by} udziatlowcem pozwanej, wyrazit zgode na zakup nieruchomosci. Nie
mial poza tym innej wiedzy w sprawie.

Zeznaniom T. K. - prawnika rodziny C. - czeSciowo dano wiare, co do potwierdzenia faktu braku konsensu stron
w zakresie pozornosci umowy. Swiadek zeznal, ze pozwana prezentowala stanowisko, ze doszlo do sprzedazy
nieruchomos$ci. Z zeznan $wiadka wynika, ze pozwana pomagala rodzinie powodki i finansowala jej dzialalnos¢. Z
zeznan tych wynika konsekwentny brak zgody pozwanej na traktowanie umowy sprzedazy jako czynnoéci pozorne;j.
Swiadek zaprezentowat co prawda wlasng ocene, wedle ktorej umowa sprzedazy byta jednak czynno$cia pozorng. Rolg
$wiadka jest zeznawac o faktach, a jego oceny prawne nie maja co do zasady znaczenia, gdyz nalezg do kognicji sadu.
Swiadek wspierat linie powodki, skoro reprezentowal ja w postepowaniu administracyjnym, od czego cala sprawa sie
rozpoczela. Z zeznan $wiadka nie wynika, aby w dacie zawarcia spornej umowy pozwana spotka miala $wiadomo$c jej
pozornosci, a zgoda obu stron w takim przypadku jest niezbedna.

Zeznania A. S. byly wiarygodne, ale przydatne tylko w zakresie potwierdzenia, ze M. C. (1) zawarla pozyczke i jej nie
splacila (co bylo niesporne).

Zeznania powodki byly wiarygodne jedynie w cze$ci, to jest w zakresie znajomo$ci rodzinnych pomiedzy stronami,
nadto okolicznoéci zadluzenia jej rodziny. Niewiarygodne byly jej twierdzenia, ze padly stlowa ,0 wyprowadzeniu
pieniedzy ze spolki” przez J. G., gdyz byly goloslowne i intencjonalne, nie znalazly potwierdzenia w sprawie.



Niewiarygodne bylo réowniez to, ze jej rodzice ,dla $wietego spokoju” wydali nieruchomosci pozwanej. Teza o
pozorno$ci umowy pojawila sie dopiero w momencie wydania decyzji ustalajacej wymiar podatku dochodowego
powddki. W zeznaniach powodki brakowalo konsekwencji. Najpierw kategorycznie stwierdzila, ze sprzedaz byla
pozorna. Dodala, ze notariusz odczytal treS¢ umowy sprzedazy, i ze powodka zna jej tre$é. Nie pamietala jednak, czy
przy notariuszu poruszono pozorno$¢ umowy. Nie pamietala, czy przy nim moéwiono o pozyczce. Nie pamietala, czy
w umowie zastrzezono zwrot nieruchomosci. Tym samym zaprzeczyla faktycznie stwierdzeniu, ze zna tre$¢ umowy.
Nastepnie dodala, ze kilka lat temu czynila starania o odebranie pozwanej nieruchomoéci. Nie pamietala jednak
komu i jakie skladala woéwczas o$wiadczenia o pozornoéci umowy. Nie byla sobie w stanie przypomnie¢ umowy
powierniczej, jej udzialu w tej czynnosSci. Powodka pamietala zatem jeden fakt (swoja teze wyjSciowa) sprzed 8 lat, ze
umowa sprzedazy byla pozorna. Nie pamietala okoliczno$ci towarzyszacych, ani tych sprzed 5 lat, nawet w zakresie
dokumentow zalgczonych do pozwu. W powigzaniu z wyzej ocenionymi dowodami, zeznania powodki byly zatem
niewiarygodne w zakresie, ktory zdecydowal o wyniku postepowania.

Zeznania K. M. (prezesa zarzadu pozwanej), oceniono jako wiarygodne. Swiadek zeznal, ze od poczatku byla mowa
o sprzedazy nieruchomosci. Wiedziat o niesplaconej pozyczce przez M. C. (1). Zeznal, ze w 2016 r. M. C. (2) chcial
uzyskaé oS§wiadczenie, ze przedmiotowa umowa stanowila w rzeczywisto$ci przewlaszczenie na zabezpieczenie, na co
sie spolka nie zgodzila. Zeznal, ze spotka wspierala budowe hotelu rodziny C.. Dodal, ze ,,w pakiecie z nieruchomo$cia”
pozwana uzyskala czynsz w wysokosci 10 tys. zl. Byl to dobry argument dla spotki, aby zawrze¢ umowe sprzedazy.
Zakup nieruchomos$ci byt oplacalny, gdyz spétka otrzymala jeszcze dochod z czynszu, a opieke nad nieruchomoscia
miata sprawowa¢ osoba, ktéra prowadzila na niej wlasna dzialalnoéé gospodarcza. Swiadek wskazal, ze w 2012 1. J.
G. nie byl czlonkiem zarzadu pozwanej tylko pelnomocnikiem, nie mial uprawnien do udzielenia pozyczki w imieniu
spolki, a jedynie umocowanie do kupna nieruchomosci. Dodal, Ze nie upowaznit nikogo w imieniu spotki do udzielenia
pozyczki, ani do pozniejszej sprzedazy nieruchomosci. Nadmienil, ze M. C. (2) nie byl upowazniony do sprzedazy
nieruchomoéci. W zwiazku z problemami z uzyskaniem czynszu, w 2016 r. wypowiedzial umowe. Zeznania K. M. sg
wiec logiczne, konsekwentne, przekonujace, zgodne z innymi wiarygodnymi dowodami.

Opinie bieglego oceniono jako wiarygodna. Biegly wskazal przyjeta metodologie, przedstawiajac opracowania
monograficzne, z ktéorych korzystal. Wymienil materialy Zrédlowe. Wskazal wlasciwoSci lokalne i terenowe
nieruchomoésci, stan otoczenia, stan techniczny nieruchomosci, technike i metode wyceny. Samo ustalenie w
opinii, iz czynsz rynkowy byl znaczaco nizszy niz ustalony przez strony, nie dowodzi, iz stanowil w istocie splate
pozyczki. Wysoko$¢ czynszu ustalono w granicach swobody uméw. Dla pozwanej byl dodatkowym argumentem za
zakupem nieruchomosci. Dla rodziny powodki, zamierzajgcej nadal wykorzystywaé nieruchomos$é w celu prowadzenia
dzialalnoSci gospodarczej, byt takze akceptowalny. Teza, iz wysoko$¢ czynszu potwierdza pozorno$¢ umowy, jest wiec
bledna.

3. Ocena prawna.

Stosownie do art. 189 k.p.c. strona moze zgdac ustalenia przez sad istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego lub
prawa, gdy ma w tym interes prawny.

Z przytoczonego przepisu wynika, ze sa dwie przeslanki powddztwa o ustalenie: 1) interes prawny powoda w
ustaleniu, 2) ustalenie powinno dotyczy¢ stosunku prawnego lub prawa, a nie okolicznoéci faktycznej. Interes prawny,
W rozumieniu cytowanego przepisu, wystepuje wowczas, gdy istnieje stan niepewnoSci co do istnienia stosunku
prawnego lub prawa i zachodzi potrzeba uzyskania wyroku ustalajacego, jezeli skutek jaki wywola uprawomocnienie
sie wyroku ustalajacego doprowadzi do usuniecia tej niejasnos$ci i watpliwos$ci w tym zakresie, tj. zapewni powodowi
ochrone jego prawnie chronionych intereséw w formie samoistnego orzeczenia ustalajacego, czyli definitywnie
zakonczy spor istniejacy lub zapobiegnie powstaniu takiego sporu w przyszlosci, tj. obiektywnie odpadnie podstawa
jego powstania.

Nalezy podkreslié, iz takie rozumienie pojecia interesu prawnego stluzy¢é ma zapewnieniu ochrony prawnej, ktora
jednak musi by¢ oparta na istnieniu rzeczywistej potrzeby jej udzielenia. Ta za$ podlega ocenie przy uwzglednieniu



zarébwno obecnych, jak i przyszlych, ale obiektywnie mozliwych stosunkéw prawnych z udzialem osoby, ktéra
wystepuje z zadaniem ochrony prawnej w tej postaci. Interes prawny w rozumieniu art. 189 k.p.c. nalezy zatem
rozumie¢ jako ,potrzebe prawna”, wynikajaca z sytuacji prawnej, w jakiej powdd sie znajduje. Jezeli z prawa
przedmiotowego nie wynika, ze ma on potrzebe ustalenia, wyrok ustalajacy jest zbyteczny.

Powodka miala oczywisty interes w rozstrzygnieciu, gdyz wynik sprawy wprost mialby przelozenie na postepowanie
podatkowe. Jednocze$nie do wystepowania w sprawie legitymowany byl Skarb Panstwa, gdyz ewentualne
uwzglednienie powodztwa oddzialywaloby na jego sfere praw i obowigzkéw. Umowa, ktéra byla w sprawie oceniana,
miala bezposrednie przelozenie na stosunek zobowiazania publicznoprawnego (podatkowego) pomiedzy powodka, a
pozwanym Skarbem Panstwa.

Rozstrzygniecie niniejszej sprawy znalazlo wyraz w zestawieniu z art. 83 § 1 in principio k.c., zgodnie z ktérym
»~Niewazne jest o$wiadczenie woli zlozone drugiej stronie za jej zgoda dla pozoru”. Z odwolaniem sie do
ocenionych powyzej dowoddéw, brak podstaw do ustalenia istnienia konsensu pomiedzy stronami, Ze nie zawieraja
umowy sprzedazy, tylko umowe pozyczki, oraz przewlaszczenia na zabezpieczenie. Przedstawiciele pozwanej
konsekwentnie zaprzeczyli twierdzeniom powodki, ktore ujawnily sie nota bene po raz pierwszy, w momencie wydania
decyzji ustalajacej wymiar podatku dochodowego na kilkaset tysiecy ztotych. Po decyzji organu podatkowego powddka
zakomunikowala pozwanej, ze zawarto inng umowe, niz sprzedazy.

W braku $§wiadomos$ci obu stron co do pozorno$ci umowy w dacie zlozenia o$wiadczen woli, powodztwo jako
bezzasadne oddalono na podstawie art. 83 § 1 k.c. a contrario w zw. z art. 189 § 1 k.p.c. a contrario.

4. Upadlosé powodki.

Sad nie zawiesil postepowania i nie podjal go z udzialem syndyka, mimo ogloszenia upadloéci powddki. Ustawa z
28 lutego 2003 r. prawo upadlo$ciowe w art. 144 ust. 1 stanowi, ze po ogloszeniu upadloSci postepowania sadowe,
administracyjne lub sadowoadministracyjne dotyczace masy upadlo$ci moga by¢ wszczete i prowadzone wylacznie
przez syndyka albo przeciwko niemu. Natomiast z art. 61 i 62 ww. ustawy wynika, ze z dniem ogloszenia upadtosci
majatek upadlego staje sie masg upadlosci, ktéra stuzy zaspokojeniu wierzycieli upadlego, a w sklad masy upadtosci
wchodzi majatek nalezacy do upadlego w dniu ogloszenia upadloéci oraz nabyty przez upadlego w toku postepowania
upadlo$ciowego, z wyjatkami okre$§lonymi w art. 63-67a.

Powbddka domagala sie ustalenia niewazno$ci umowy sprzedazy, jednak wedtlug jej twierdzen, umowa ukrywata
umowe przewlaszczenia nieruchomoéci i umowe pozyczki. Zatem, nie twierdzila, ze nie przeniosla wlasnosci
nieruchomos$ci. Zapewniala, ze doszlo do takiego przeniesienia, ale pod innym tytulem, w celu zabezpieczenia
splacenia pozyczki (ktérej nie splacila). Roszczenie nie dotyczylo wiec mienia upadlej, czyli masy upadloéci.
Uwzglednienie powo6dztwa nie pozwoliloby na zaspokojenie sie wierzycieli upadlej z nieruchomoéci, skoro wedlug
powddki wlasno$é zostala przeniesiona na pozwana (jako zabezpieczenie). Gdyby nawet przyjaé, ze takze ukryta
umowa przewlaszczenia byta niewazna (czego nie rozwazano wobec oddalenia pow6dztwa), rodziloby to koniecznoéé
wniesienia powodztwa o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym (jedna z nieruchomosci
zostala juz sprzedana przez pozwang spétke), lub wszczecia postepowania przed sadem wieczysto ksiegowym o zmiane
wpisu w ksiedze wieczystej. Dopiero te postepowania dotyczylyby mienia upadlej, gdyz to ich wynik pozwalalby na
zaspokojenie wierzycieli upadle;j.

Z powyzszych wzgledow nie zawieszono postepowania i nie podjeto go z udzialem syndyka masy upadlosci powodki.
Postepowanie nie dotyczylo majatku upadlej

5. Koszty procesu.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c. w zw. z art. 99 k.p.c. W wypadku pozwanej spo6iki, stawka
minimalna wynagrodzenia adwokackiego, ustalona na podstawie §2 pkt 8 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci
z 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnos$ci adwokackie, wynosi 15 000 zt. W wypadku pozwanego Skarbu



Panstwa miata zastosowanie ta sama stawka minimalna, jednak dodatkowo pozwany wziat udzial w postepowaniu
zazaleniowym przed Sadem Apelacyjnym, zatem koszty procesu wyniosly nadto 50% stawki minimalnej (§ 10 ust. 2
pkt 2), czyli lacznie 22 500 zl.

Powddka nie byla zwolniona od wydatkow, tylko czeSciowo od oplaty. Na podstawie art. 113 ust.1 ustawy o kosztach
sadowych w sprawach cywilnych nakazano pobra¢ od powddki 967 zt z tytulu nieuiszczonych kosztéw sadowych
(wydatki zwigzane z opinia bieglego).



