Sygn. akt IV CK 684/04

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIE]

Dnia 13 kwietnia 2005 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Tadeusz Zyznowski (przewodniczgcy)
SSN Teresa Bielska-Sobkowicz (sprawozdawca)
SSN Bronistaw Czech

w sprawie z powddztwa H. K. i J. K.

przeciwko M. B. i K. K.

o ustalenie,

po rozpoznaniu na rozprawie w lzbie Cywilnej w dniu 13 kwietnia 2005 r., kasacji
powodow od wyroku Sgdu Apelacyjnego z dnia 24 czerwca 2004 r., sygn. akt | ACa (...),

oddala kasacje.

Uzasadnienie

Wyrokiem z dnia 30 grudnia 2003 r. Sgd Okregowy w G. oddalit powédztwo H. K.
i J. K. przeciwko M. B. i K. K. o ustalenie niewaznosci umowy sprzedazy nieruchomosci,
dokonanej przez petnomocnika.

Powodowie wywodzili, ze nie umocowali swego petnomocnika do sprzedazy w ich
imieniu spornej nieruchomosci. Ponadto wskazywali, ze w dniu zawarcia umowy
sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci petnomocnictwo wygasto wskutek Smierci

jednego z mocodawcow.



Z dokonanych ustalen wynika, ze w dniu 20 sierpnia 1997 r. G. K., H. K., J. K. i T.
K. udzielili M. B. notarialnego petnomocnictwa miedzy innymi do zbycia na warunkach
i za cene wedtug uznania petnomocnika stanowigcej ich wlasnosé nieruchomosci, w tym
spornej dziatki. W dniu 27 lipca 2001 r. zmart jeden z mocodawcow, T. K., ktdérego
spadkobiercami sg powodowie. Juz po jego Smierci, w dniu 22 sierpnia 2001 r.,
pozwany M. B., dziatajgc jako pethnomocnik wspotwtascicieli, zbyt nieruchomosc¢ na rzecz
pozwanego K. K. Nabywca nie wiedziat o Smierci T. K., powodowie nie wykazali za$
okolicznosci $wiadczacych o tym, ze mégt sie o tym fakcie z tatwoscig dowiedziec.

W ocenie Sgdu Okregowego nie zostaty spetnione warunki pozwalajgce na
ustalenie niewaznosci umowy sprzedazy. Pozwany M. B. dziatat w granicach
udzielonego mu petnomocnictwa, a smier¢ jednego z mocodawcow nie miata wptywu na
waznos¢ umowy, co wynika z okolicznos$ci jej zawarcia i tresci art. 105 k.c.

Apelacje powodow oddalit Sgd Apelacyjny wyrokiem z dnia 24 czerwca 2004 r.
Sad drugiej instancji podzielit poczynione ustalenia, a podnoszony przez powodéw w
apelacji zarzut pozornosci umowy uznat za spoézniony, a ponadto nieudowodniony.

Wyrok Sadu Apelacyjnego zaskarzyli kasacjg powodowie, jako podstawe
kasacyjng wskazujgc naruszenie prawa materialnego przez niewlasciwe zastosowanie
art. 105 k.c. oraz btedng wyktadnie art. 58 k.c. i art. 83 k.c. W konkluzji wnosili o
uchylenie zaskarzonego wyroku oraz poprzedzajgcego go wyroku Sadu pierwszej
instancji i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Kasacja nie jest zasadna. Nalezy przede wszystkim zwréci¢ uwage, ze wobec
oparcia jej tylko na podstawie naruszenia prawa materialnego (art. 393" pkt 1 k.p.c.),
ustalony w sprawie stan faktyczny jest dla Sadu Najwyzszego wigzacy (art. 393" § 2
k.p.c.). Oznacza to, ze nie mozna skutecznie wykazywa¢ w kasacji naruszenia prawa
materialnego wadliwoscig ustalen faktycznych. Jak to wielokrotnie wyjasniat Sad
Najwyzszy, naruszenie prawa materialnego poprzez btedng wyktadnie normy prawnej
polega na jej wadliwym rozumieniu, zas poprzez wadliwe zastosowanie — na tzw.
btedzie subsumpciji, to jest na uznaniu, ze ustalony w sprawie stan faktyczny odpowiada
badz nie odpowiada hipotetycznemu stanowi faktycznemu objetemu dyspozycjg normy
prawnej. Naruszenie prawa materialnego nie moze natomiast polega¢ na wadliwych
ustaleniach faktycznych, te bowiem zwalcza¢é mozna w kasaciji tylko poprzez wykazanie
— w ramach drugiej podstawy kasacyjnej - majgcego wptyw na treS¢ orzeczenia

naruszenia stosownych przepiséw natury procesowej. Jezeli zatem skarzgcy podnoszg



w kasacji, ze Sad drugiej instancji naruszyt art. 105 k.c. uznajgc umowe sprzedazy za
wazng w sytuacji, w ktorej nabywca nieruchomosci, pozwany K. K. wiedziat, bgdz mdgt
sie z tatwoscig dowiedzieC, o Smierci jednego z mocodawcow, a zatem o wygasnieciu w
tej czesci petnomocnictwa udzielonego pozwanemu M. B., to zarzuty te sa
bezskuteczne, skoro w sprawie dokonano ustalen przeciwnych. Przy ustaleniu zatem,
ze nie wystepujg przestanki okreslone w art. 105 k.c. uznanie przez Sad Apelacyjny, ze
umowa sprzedazy nieruchomosci dokonana w granicach pierwotnego umocowania, ale
po wygasnieciu petnomocnictwa udzielonego przez T. K. jest wazna, nie moze byc¢
ocenione jako naruszajgce ten przepis poprzez btedng wyktadnie, badz przez wadliwe
zastosowanie. Na marginesie trzeba zwroci¢ uwage, ze T. K. byt tylko jednym ze
wspotwiascicieli przedmiotowej nieruchomosci, zas pozostali w dacie zawarcia umowy
sprzedazy zyli i nie odwotali petnomocnictwa, brak wiec byto podstaw do domagania sie
uznania umowy za niewazng w catosci.

W kasacji podniesiony zostat rowniez zarzut naruszenia art. 58 i 83 k.c.
polegajgcy na uznaniu umowy za wazng, pomimo jej pozornosci, 0 czym swiadczy
zanizenie ceny sprzedazy. Takze ten zarzut jest nietrafny. Nalezy jednak przyznaé, ze
kwestia, czy zanizenie ceny w umowie sprzedazy nieruchomosci stanowi o pozornosci
umowy (art. 83 § 1 k.c.), wywotywata spory zarowno 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 uznat, ze umowa sprzedazy, w ktorej kontrahenci wskazali cene
sprzedanego przedmiotu odmienng od rzeczywiscie umowionej, jest umowg pozorng. W
uzasadnieniu wskazano, ze strony sktadajgc o$wiadczenie woli odnosnie do sprzedazy
oznaczonej rzeczy za oznaczong cene, w rzeczywistosci ukryty przez to czynnos$¢ o
odmiennej tresci, polegajgcg na sprzedazy tej rzeczy za inng cene. Forma czynnosSci
prawnej pozostata zas ta sama, co umozliwia prowadzenie dowodu z zeznan swiadkow
na okolicznos¢ rzeczywistej ceny bez naruszenia ograniczen okreslonych w art. 247
k.p.c. Przyjeto zatem poglad o ,uzyczeniu” formy czynnos$ci prawnej zatajonej przez
czynnos¢ prawng ujawniong. Tego poglgdu Sad Najwyzszy w obecnym sktadzie nie
podziela. Pozornos¢ czynnosci prawnej istnieje wtedy, gdy strony stwarzajg pozor
dokonania jednej czynnosci prawnej, podczas gdy w rzeczywistosci dokonujg innej
czynnosci prawnej (np. zawierajg umowe darowizny, gdy w rzeczywistosci chodzi o
sprzedaz). Istnieje zatem taka sytuacja, w ktérej element ujawniony stanowi inny typ
umowy, niz element ukryty. W wypadku wskazania w umowie innej ceny niz

rzeczywiscie zaptacona, dochodzi jedynie do zatajenia czesci wzajemnego $wiadczenia,



sama zas czynnos¢ prawna (umowa sprzedazy) pozostaje ta sama. Zanizenie zas ceny
przedmiotu sprzedazy nie moze by¢ uznane za takg wade umowy, ktéra powoduje jej
niewaznos¢ (por. wyrok SN z dnia 17 grudnia 1998 r., Il CKN 849/97, OSNC 1999 r., nr
7-8, poz. 128).

Odmienne stanowisko Sadu Najwyzszego, przedstawione w powotanym na
wstepie wyroku, a takze we wczesniejszej uchwale Catej Izby Cywilnej z dnia 21 lipca
1954 r., | CO 22/54 (OSN 1955, poz. 1) oraz w uchwale z dnia 20 pazdziernika 1966 r.,
[l CZP 83/66 (OSNC 1967, nr 7-8, poz. 119) stuzyto wykazaniu dopuszczalnosci
prowadzenia w procesie cywilnym dowodu ze sSwiadkéw i przestuchania stron na
okolicznos¢ rzeczywiscie zaptaconej ceny (art. 247 k.p.c.). W okresie powojennym w
orzecznictwie i literaturze przedmiotu dopuszczano liberalizacje tego przepisu w imie
dgzenia do prawdy obiektywnej. Prowadzenie dowodu przeciw lub ponad osnowe
dokumentu, jakim jest niewatpliwie akt notarialny, dopuszczalne jest jednak w Swietle
art. 247 k.p.c. w scisle okreslonych i nieprzekraczalnych granicach, to jest, gdy nie
prowadzi to do obejscia przepiséw o formie zastrzezonej pod rygorem niewaznosci, oraz
gdy ze wzgledu na szczegodlne okolicznosci sprawy sgad uzna to za potrzebne.
Przypomnie¢ trzeba, Zze kasacja nie zarzuca naruszenia przepiséw proceduralnych, nie
ma wiec zadnych podstaw do rozwazan, czy przestanki z art. 247 k.p.c. zostaty
spetnione.

Nalezy tez zauwazyé, ze w najnowszym orzecznictwie Sadu Najwyzszego
wskazano, ze zawarte w akcie notarialnym oswiadczenie woli w zakresie ceny, jako
skladowy element umowy, ktérej wazno$¢ ustawa uzaleznia od zachowania formy
notarialnej (art. 158 k.c.), nie moze by¢ podwazane, bowiem prowadzi to do obejscia
przepisow 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, nr 9, poz. 135, wyrok z dnia 12
pazdziernika 2001 r., V. CKN 631/00, OSNC 2002, nr 7-8, poz. 91, wyrok z dnia 27
kwietnia 2004 r., Il CK 191/03, nie publ.). Stanowisko przedstawione w tych
orzeczeniach nalezy podzielic, bowiem cena sprzedazy nieruchomosci stanowi
niewatpliwie istotny sktadnik umowy, stanowigc obok okreslenia stron umowy i jej
przedmiotu essentialia negotii (art. 535 k.c.). Jezeli zatem ustawa uzaleznia waznos¢
umowy od zachowania formy notarialnej (art. 158 k.c.), to w formie tej musi by¢
wyrazona co najmniej istotna tres¢ umowy, w tym takze cena. W konsekwencji nalezy

uznaé, ze zatajenie w umowie rzeczywistej ceny sprzedazy (jezeli istotnie miato to



miejsce, czego jednak w stanie faktycznym sprawy nie ustalono) nie Swiadczy o
prowadzgcej do niewaznosci pozornosci umowy.

Wobec powyzszego orzeczono jak w sentencji na podstawie art. 393 k.p.c. w
brzmieniu obowigzujgcym przed wejsciem w zycie ustawy z dnia 22 grudnia 2004 r. o
zmianie ustawy - Kodeks postepowania cywilnego oraz ustawy - Prawo o ustroju sgdow
powszechnych (Dz. U. 2005 r. Nr 13, poz. 98), a to wobec brzmienia art. 3 tej ustawy.



