Sygn. akt IV CK 630/04

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 marca 2005 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Irena Gromska-Szuster (przewodniczgcy)
SSN Bronistaw Czech (sprawozdawca)
SSN Henryk Pietrzkowski

w sprawie z powddztwa H. S. i M. S.

przeciwko P. L. i K. L.

o zaptate,

po rozpoznaniu na rozprawie w lIzbie Cywilnej w dniu 8 marca 2005 r., kasacji
powodow od wyroku Sgdu Okregowego w B. z dnia 22 kwietnia 2004 r., sygn. akt Il
Ca(...),

uchyla zaskarzony wyrok i sprawe przekazuje Sadowi Okregowemu w B. do
ponownego rozpoznania i orzeczenia o kosztach procesu za instancje

kasacyjna.
Uzasadnienie
Powodowie domagali sie zasgdzenia od pozwanych kwoty 13.000 zt tytutem

zwrotu nadptaconej ceny zakupionego od nich lokalu mieszkalnego, stanowigcego
odrebng nieruchomos¢ lokalowa.



Pozwani wniesli o oddalenie powddztwa, twierdzgc, ze cata wptacona przez
powodow kwota 34.000 zt stanowita cene za lokal.

Sad Rejonowy w B. wyrokiem z 12 lutego 2004 roku oddalit powodztwo i
orzekt o kosztach procesu.

Sad ten ustalit, ze 1 sierpnia 2003 roku strony zawarty w formie aktu
notarialnego umowe sprzedazy, na mocy ktérej powodowie nabyli od P. L. lokal
mieszkalny numer 1 o powierzchni uzytkowej 25,92 m? znajdujgcy sie w domu
wielomieszkalnym przy ulicy K. w S. W akcie notarialnym cena tego mieszkania
zostata okreslona na 21.000 ztotych, a strony oswiadczyty, ze kwota ta w catosci
zostata optacona w dniu sporzgdzenia umowy. Dzien przed zawarciem tej umowy K.
L. otrzymata od powoda gotéwkg kwote 13.000 zt na poczet ceny lokalu, na co
wystawita pokwitowanie. W tym samym: dniu z konta powodoéw na konto pozwanego
przelana zostata kwota 19.000 zt. Formularz polecenia przelewu zostat wypetniony
przez pozwang i podpisany przez powoda. W dniu, w ktérym powodowie otrzymali
klucze do kupionego mieszkania wptacili dodatkowo na rzecz pozwanych kwote
2.000 zt. Powodowie twierdzili, ze umodwiong ceng za mieszkanie byta kwota 21.000
ztotych, jak to zapisano w akcie notarialnym, pozwani zas - ze ostateczng umowiong
ceng byla kwota 34.000 zt. Sgd Rejonowy, przy ocenie wiarygodnosci twierdzen
stron,, powotujgc sie na art. 65 § 2 k.c., badat zamiar stron i cele umowy, nie
poprzestajgc na jej literalnym brzmieniu. Wskazat, ze fakt uiszczenia niemal
jednoczesnie kwoty 13.000 zt gotéwkg i 19.000 zt przelewem przemawia za
twierdzeniami pozwanych, iz powodem podania w akcie notarialnym ceny o 13.000 zt
nizszej byta che¢ zmniejszenia ponoszonych przy zakupie optat. Powotat sie przy tym
na roznice pomiedzy zeznaniami powodow co do tej kwestii, sprzecznos¢ zeznanh
powodki z zeznaniami pozwanej, a takze brak logicznego wyttumaczenia podpisania
polecenia przelewu przez powoda przy twierdzeniach jego zony, ze nie uzgadniano
dokonania przelewu jakiejkolwiek kwoty. Za niewiarygodne Sad uznat tez jej
wyjasnienia, ze zawierajgc umowe notarialng nie wiedziata o dokonanym przelewie.
Zdaniem Sgdu Rejonowego za przyjeciem jako rzeczywiscie umoéwionej ceny kwoty
21.000 zt, oprocz literalnej tresci aktu notarialnego, przemawiajg wytgcznie niespdjne
i czesto niezgodne ze sobg zeznania powodow. Nie znalazty przy tym potwierdzenia
ich wywody, ze pozwani w ogtoszeniach prasowych podawali cene przedmiotowego
mieszkania nizszg od 36.000 zt. Sad uznat, iz umowa sprzedazy tego mieszkania

przez powoddéw nie moze by¢ uznana za dowod, ze strony procesu ustality cene



mieszkania na 21.000 zt, a z twierdzen powodow wynika, ze chcieli oni szybko zby¢
ten lokal, co mogtoby ich sktoni¢ do ustalenia stosunkowo niskiej ceny lub jej
zanizenia na potrzeby aktu notarialnego. Za wiarygodne Sad Rejonowy uznat
twierdzenia pozwanych, iz rzeczywistg ceng byta kwota 34.000 zi.

Apelacje powoddédw oddalit Sgd Okregowy w B. wyrokiem zaskarzonym
kasacjg. Sad ten podzielit ustalenia Sgdu Rejonowego i dokonang przez niego ocene
dowoddw oraz przyjat, ze przeprowadzenie dowodéw na okolicznos¢ faktycznej ceny
sprzedazy mieszkania nie narusza art. 247 k.p.c.

Powodowie w kasacji zarzucili naruszenie:

1. prawa materialnego polegajace na niewtasciwym zastosowaniu art. 65 § 2
k.c. zamiast zastosowania art. 405 i 411 k.c. wyrazajgce sie w tym, ze ,Sad ustalit
inng cene sprzedazy mieszkania niz to oswiadczyly strony postepowania w zawartej
miedzy nimi umowie sporzgadzonej w formie aktu notarialnego”,

2. prawa procesowego, a to art. 247. k.p.c. przez ,przeprowadzenie wbrew
wskazanej w przepisie normie prawnej dowodu ze $Swiadkow, ktérzy nie byli
Swiadkami ani ustalenia ceny, ani jej zaptaty - przeciwko osnowie dokumentu
obejmujgcego czynnos¢ prawng”.

Wskazujac na powyzsze podstawy wniesli o uchylenie zaskarzonego wyroku
w czesci oddalajgcej apelacje oraz orzekajgcej o kosztach za instancje apelacyjng
i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania oraz ,zasgdzenie od pozwanych
na rzecz petnomocnika Anny Czerniawskiej kosztéw nieoptaconej pomocy prawnej
udzielonej z urzedu za zastepstwo procesowe w postepowaniu kasacyjnym, bgdz
nakazanie wypfacenia z tego tytuty kosztow zastepstwa ze Skarbu Panstwa wedtug
norm przepisanych na podstawie zatgczonego wniosku.”

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Wyktadni art. 247 k.p.c. wywoltywata spory zaréwno w doktrynie, jak
I W orzecznictwie.

W wyroku z dnia 18 marca 1966 r. Il CR 123/66 (OSNC 1967 r., nr 2, poz. 22)
Sad Najwyzszy uznal, ze umowa sprzedazy, w ktérej kontrahenci wskazali cene
sprzedanego przedmiotu odmienng od rzeczywiscie umowionej, jest umowg pozorna.
W uzasadnieniu wskazano, ze strony sktadajgc oswiadczenie woli co do sprzedazy
okreslonego przedmiotu za okreslong cene, ukryly przez to czynnos¢ o odmiennej
treSci, polegajgca na sprzedazy tego przedmiotu za inng cene. Forma czynnosci

prawnej pozostata ta sama, co stanowi o mozliwosci prowadzenia dowodu z zeznan



Swiadkow na okolicznosc¢ rzeczywistej ceny, bez naruszenia ograniczen okreslonych
w art. 247 k.p.c. Przyjeto poglad o ,uzyczeniu” formy czynnosci prawnej zatajone;
przez czynnos¢ prawng ujawniong. Sad Najwyzszy w obecnym sktadzie
przedstawionego pogladu nie podziela. Pozornos¢ czynnosci prawnej, czyli tzw.
czynnosci prawnej dyssymulowanej, istnieje wtedy, gdy strony stwarzajg pozor
dokonania jednej czynnosci prawnej, podczas gdy w rzeczywistosci dokonujg innej
czynnosci (np. zawierajg umowe darowizny, gdy w rzeczywistosci chodzi
0 sprzedaz). Istnieje zatem taka sytuacja, w ktérej element ujawniony stanowi inny
typ umowy, niz element ukryty. Tymczasem, w wypadku wskazania w umowie innej
ceny niz rzeczywiscie zaptacona, dochodzi do zatajenia tylko czesci wzajemnego
Swiadczenia, sama za$ czynnos¢ prawna (umowa sprzedazy) pozostaje ta sama.
Gdyby uznac, ze czynnosc¢ ta ukrywa inng, dyssymulowang czynnos¢ prawng, to ta
inna czynnos¢ prawna réwniez musiataby by¢ zawarta w formie aktu notarialnego,
w przeciwnym bowiem razie bytaby niewazna. Trudno zas uznaé, ze zanizenie ceny
przedmiotu sprzedazy stanowi takg wade umowy, ktéra powoduje jej niewaznos$¢
(por. wyrok SN z dnia 17 grudnia 1998 r., Il CKN 849/98, OSNC 1999 r., nr 7 — 8,
poz. 128).

Odmienne stanowisko w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego, przedstawione
w powotanej wyzej wyroku Il CR 123/66, a takze we wczesniejszej uchwale Catej
Izby Cywilnej z dnia 21 lipca 1954 r. | CO 22/54 (OSN 1955 r., poz. 1) oraz
w uchwale z dnia 20 pazdziernika 1966 r. Ill CZP 83/66 (OSNC 1967 r., nr 7 — 8,
poz. 119) stuzytlo wykazaniu dopuszczalnosci prowadzenia w procesie cywilnym
dowodu ze swiadkow i przestuchania stron na okolicznosé rzeczywiscie zaptaconej
ceny (art. 247 k.p.c.). Takiego stanowiska nie mozna jednak podzieli¢. Przypomnie¢
nalezy, ze w okresie przedwojennym kodeks postepowania cywilnego w ogole
wytgczat dowodd przeciw lub ponad osnowe dokumentu pomiedzy uczestnikami
czynno$ci prawnej (art. 256 d.k.p.c.). W okresie powojennym w orzecznictwie
i literaturze przedmiotu dopuszczano liberalizacje tego przepisu w imie dgzenia do
prawdy obiektywnej. Liberalizacja ta znalazta wyraz w art. 247 k.p.c., ktory
dopuszcza dowdd przeciw lub ponad osnowe dokumentu, jednak w Scisle
okreslonych i nieprzekraczalnych granicach — gdy nie prowadzi to do obejscia
przepisow o formie zastrzezonej pod rygorem niewaznosci, oraz gdy ze wzgledu na
szczegolne okolicznosci sprawy sad uzna to za potrzebne. Zasadg zatem jest

niedopuszczalno$¢ prowadzenia takiego dowodu, a jego dopuszczenie wyjgtkiem,



gdy zachodzg kumulatywnie okreslone w przepisie przestanki. Jak trafnie zarzuca
skarzgca, Sady obu instancji nie wskazaty przyczyn, dla ktorych szczegodlne
okolicznosci sprawy uzasadnia¢ miaty dopuszczenie dowodu z zeznan Swiadkéw na
okolicznosc¢ rzeczywiscie zaptaconej ceny i juz tylko z tego wzgledu dopuszczenie na
te okolicznos¢ dowodu z zeznan swiadkdéw budzi zasadnicze zastrzezenia. Nie
mozna tez uznac, ze prowadzenie tego rodzaju dowodow nie prowadzi do obejscia
przepisow o formie zastrzezonej pod rygorem niewaznosci.

W najnowszym orzecznictwie Sgdu Najwyzszego przyjeto, ze zawarte w akcie
notarialnym oswiadczenie woli w zakresie ceny, jako sktadowy element umowy,
ktorej waznos¢ ustawa uzaleznia od zachowania formy notarialnej (art. 158 k.c.), nie
mogg by¢ podwazane, bowiem prowadzi to do obejscia przepiséw o formie
zastrzezonej pod rygorem niewaznosci w rozumieniu art. 247 k.p.c. (por. wyrok
z dnia 7 sierpnia 1997 r., | CKN 214/97, nie publ., postanowienie z dnia 7 stycznia
1998 r., Il CKN 307/97, OSNC 1998 r., nr 9, poz. 135, wyrok z dnia 12 pazdziernika
2001 r., V CKN 631/00, OSNC 2002 r., nr 7 — 8, poz. 91, wyrok z dnia 27 kwietnia
2004 r., Il CK 191/03, nie publ.). Cena sprzedazy nieruchomosci stanowi niewatpliwie
istotny sktadnik umowy, stanowigc obok okreslenia stron umowy i przedmiotu jej
essentialia negotii (art. 535 k.c.). Skoro zatem ustawa uzaleznia waznos¢ umowy od
zachowania formy notarialnej (art. 158 k.c.), to znaczy, ze w tej formie musi by¢
okreslona co najmnigj istotna tres¢ umowy. Nie mozna wiec uznac, by podwazanie
jednego z istotnych elementéw umowy, jakim jest cena sprzedazy i wykazywanie,
ze cena umoéwiona byfa inna niz ujawniona w akcie, a tym samym wyrazona w innej
formie niz notarialna, nie stanowito obejscia przepiséw o formie zastrzezonej pod
rygorem niewaznosci. Z tych tez wzgledéw nalezy uznac zarzut naruszenia art. 247
k.p.c. za zasadne. Zwrdci¢ tez nalezy uwage, ze w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego
wskazano, iz opieranie ustalen na dowodach przeprowadzonych z naruszeniem
art. 74 k.c. jest niedopuszczalne i taki dowdd winien by¢ przez sad drugiej instanciji
rozpoznajgcy apelacje pominiety (por. wyrok z dnia 8 maja 2001 r., IV CKN 290/00,
OSNC 2002 r., nr 1, poz. 119). Ta sama uwaga dotyczy dowodu dopuszczonego
Z naruszeniem art. 247 k.p.c.

W tej sytuacji bezprzedmiotowy jest zarzut naruszenia art. 65 § 2 k.c., a ocena
naruszenia art. 405 i 411 k.c. bytaby przedwczesna, skoro brak ustalen okolicznosci

o jakich mowa w art. 411 k.c.



Sad Najwyzszy, majac powyzsze na uwadze, orzekt jak w sentencji (art. 393*3
k.p.c.iart. 108 § 2 k.p.c. w zw. z art. 393 i 391 k.p.c. w brzmieniu sprzed 6 lutego
2005 r.).



