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POSTANOWIENIE

Dnia 31 marca 2023 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Dariusz Donczyk

w sprawie z powodztwa W. W.

przeciwko A. M.

0 usuniecie niezgodnosci tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym,
na posiedzeniu niejawnym 31 marca 2023 r. w Izbie Cywilnej w Warszawie,

na skutek skargi kasacyjnej powoda

od wyroku Sgdu Okregowego w Lublinie

z 18 marca 2021 r., sygn. akt Il Ca 569/20,

1) odmawia przyjecia skargi kasacyjnej do rozpoznania,
2) zasadza od powoda na rzecz pozwanej kwote 1367 (tysiac
trzysta szescédziesiat siedem) =zt tytulem zwrotu kosztéw

postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE

Okreslone w art. 3984 § 2 k.p.c. wymaganie uzasadnienia w skardze
kasacyjnej wniosku o przyjecie jej do rozpoznania zostaje spetnione, jesli skarzgcy
wykaze, ze w sprawie wystepuje istotne zagadnienie prawne, istnieje potrzeba
wyktadni przepiséw prawnych budzgcych powazne watpliwosci lub wywotujgcych
rozbieznosci w orzecznictwie sgddéw, zachodzi niewaznos¢ postepowania lub
skarga kasacyjna jest oczywiscie uzasadniona. Cel wymagania przewidzianego w
art. 398* § 2 k.p.c. moze by¢ zatem osiggniety jedynie przez powotanie i
uzasadnienie istnienia przestanek o charakterze publicznoprawnym, ktére -

zgodnie z art. 398° § 1 k.p.c. - bedg mogty stanowi¢ podstawe oceny skargi
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kasacyjnej pod katem przyjecia jej do rozpoznania. Na tych jedynie przestankach
Sad Najwyzszy moze oprzeC rozstrzygniecie w kwestii przyjecia bgdz odmowy

przyjecia skargi kasacyjnej do rozpoznania.

W skardze kasacyjnej wniesionej od wyroku Sgdu Okregowego w Lublinie z
18 marca 2021 r. (sygn. akt Il Ca 569/20) powod W.W. opart wniosek o jej przyjecie

do rozpoznania na przestankach okreslonych przez art. 398° § 1 pkt 1i 4 k.p.c.

Odnoszgc sie w pierwszej kolejnosci do przestanki istothego zagadnienia
prawnego nalezy stwierdzic, ze skarzgcy sformutowat je w postaci skierowanego do
Sadu Najwyzszego zapytania: ,Czy dla okreslenia ceny, ktéra jest elementem
przedmiotowo istotnym umowy sprzedazy oraz okreslenia zobowigzania
kupujacego do jej zaptaty wystarczajgce jest jedynie wskazanie wysokosci ceny,
czy uwzgledniajgc charakter umowy sprzedazy (umowa wzajemna) i koniecznos$é
istnienia ekwiwalentnosci sSwiadczen, cena jako essentialia negotti umowy
sprzedazy powinna réwniez zawieraC rzeczywiste zobowigzanie do jej zapfaty, tj.
okreslenie obowigzkéw kupujgcego na co najmniej tak doktadnym poziomie jak
obowigzki sprzedajgcego, szczegolnie w kontekscie oceny pozornosci oswiadczen
woli stron?”, prezentujgc jednoczesnie zwiezty wywod prawny celem wykazania, ze
powotana przezen przestanka przedsadu rzeczywiscie wystepuje. Skarzacy,
precyzujgc powyzsze zagadnienie, powotujgc sie przy tym na orzecznictwo Sgdu
Najwyzszego wyrazit watpliwosc¢: ,czy jesli z postanowien umowy nie wynika, iz
jedna ze stron umowy wzajemnej jest obowigzana do wczesniejszego spetnienia
Swiadczenia, to oznacza, ze podanie ceny bez okreslenia (zobowigzania do jej
zapfaty) formy i/lub terminu zaptaty powoduje, ze mamy do czynienia z umowg
sprzedazy, skoro w przypadku analizy czynnosci prawnej pod kgtem wystepowania
pozornosci konieczna jest ocena zamiaru Stron umowy”. Tymczasem zgodnie z
ugruntowanym w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego poglagdem, za istotne
zagadnienie prawne w rozumieniu art. 398° § 1 pkt 1 k.p.c. uznaje sie zagadnienie
nowe i dotychczas niewyjasnione. Zagadnienie to musi mie¢ charakter istotny i by¢
zagadnieniem Scisle jurydycznym, tj. dajgcym sie przedstawic w sposob
syntetyczny i oderwany od kontrowersji dotyczgcych ustalen faktycznych lub oceny
dowodow (zob. postanowienie Sgdu Najwyzszego z 22 grudnia 2008 r., lll CSK
285/08, IC BSN 2009, nr 4, s. 48). Chodzi przy tym o zagadnienie o charakterze
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abstrakcyjnym, ktorego wyjasnienie przyczyni sie do rozwoju jurysprudencji, a jego
rozstrzygniecie bedzie miato znaczenie nie tylko dla oceny konkretnej, jednostkowe;j
sprawy, ale takze dla innych podobnych spraw. Z tej przyczyny przyjecie do
rozpoznania skargi kasacyjnej z powofaniem sie na wystepowanie w sprawie
istotnego zagadnienia prawnego (art. 398° § 1 pkt 1 k.p.c.) wymaga wykazania
przez skarzgcego, ze w sprawie wystepuje zagadnienie nowe, nierozwigzane
dotychczas w orzecznictwie, ktérego wyjasnienie moze przyczyni¢ sie do rozwoju
prawa. Wymogi te nie zostaty przez skarzgcego spetnione, bowiem w orzecznictwie
Sadu Najwyzszego ponad wszelkg watpliwos¢ wyjasniono, ze pozornos¢ moze
zachodzi¢ zarowno wtedy, gdy pod pozorowang czynnoscig nie kryje sie inna
czynnosc¢, jak i wtedy, gdy pod pozornym oswiadczeniem ukrywa sie inna czynnos¢
prawna (zob. wyrok z 8 wrzesnia 2011 r., lll CSK 349/10, nie publ.). W celu
ustalania jej pozornosci nalezy uwzgledni¢ okolicznosci towarzyszgce czynnosci
prawnej oraz ich kontekst. W przypadku umowy, gdy strony swiadomie chcg zataic
Swojg rzeczywistg wole, dla ustalenia, ze czynnos$¢ ta byta pozorna moze by¢
celowe odwotanie sie do czynnosci stron dokonanych pozniej. Mogg one bowiem
Swiadczy¢ o pozornosci wczesniej zawartej umowy lub tez w inny sposéb
ttumaczy¢é wyrazong wczesniej wole stron (zob. wyroki Sgdu Najwyzszego z 21
kwietnia 2010 r., V CSK 369/09, nie publ. i z 11 maja 2016 r., | CSK 326/15, nie
publ.). Zgodnie, natomiast, z art. 83 § 1 zdanie 2 k.c., waznos$¢ ukrytej
(dyssymulowanej) czynnosci prawnej ocenia sie wedtug wiasciwos$ci tej czynnosci.
Czynno$¢ ukryta, aby byta wazna, musi zatem odpowiadaé zaréwno przestankom
waznosci przewidzianym dla ogotu czynnosci prawnych, jak i przestankom
waznosci przewidzianym dla tego rodzaju czynnosci prawnych, do ktérych ona
nalezy. W konsekwencji, za nieodzowne dla waznosci dyssymulowanej umowy
sprzedazy nieruchomosci trzeba uzna¢ zawarcie tej umowy w formie aktu
notarialnego (art. 158 zdanie 1 w zwigzku z art. 73 § 2 k.c.). W formie tej powinny
by¢ wyrazone - wedtug najbardziej liberalnego zapatrywania - co najmniej elementy
przedmiotowo istotne, tj. zobowigzanie sie sprzedawcy do przeniesienia wiasnosci
oznaczonej nieruchomos$ci oraz zobowigzanie sie kupujgcego do zaptaty
oznaczonej ceny (zob. wyrok Sgdu Najwyzszego z 12 pazdziernika 2001 r., V CKN
631/00, OSNC 2002, nr 7-8, poz. 91). O pozornosci umowy sprzedazy nie
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przesadza chociazby zanizona cena sprzedazy, ktéra co najwyzej moze byc
poszlakg brang pod uwage przy ocenie pozornosci umowy sprzedazy. Zgodnie z
art. 535 k.c., umowa sprzedazy =zostaje zawarta, jezeli strony dojdg do
porozumienia co do elementdéw przedmiotowo istotnych (essentialia negotii). Tymi
za$ w umowie sprzedazy sg jej przedmiot i cena. Wszelkie inne postanowienia
umowy sprzedazy (naturalia negotii), w ramach swobody umodw, strony mogg
okreslic dowolnie, byleby sie to nie sprzeciwiato naturze stosunku prawnego,
ustawie lub zasadom wspotzycia spotecznego (art. 353 k.c.). Samo, zas$, zanizenie
ceny nie prowadzi w prostej konsekwencji do niewaznosci umowy (zob. np.: wyrok
Sadu Najwyzszego z 17 grudnia 1998 r., Il CKN 849/98, OSNC 1999, nr 7-8, poz.
128). Uwzgledniajgc powyzsze nalezy stwierdzi¢, ze przestanka z art. 398° § 1 pkt

1 k.p.c. nie zostata przez skarzgcego wykazana.

Nie odniosta rowniez skutku przestanka oczywistej zasadnos$ci skargi. W tym
wzgledzie wskazaé nalezy, ze wyrdzniona w art. 398°§ 1 pkt 4 k.p.c. przestanka
przyjecia skargi kasacyjnej do rozpoznania zachodzi wtedy, gdy zasadnosc¢
zarzutow podniesionych w skardze kasacyjnej wynika prima facie, bez gtebszej
analizy prawnej. Dotyczy to wiec jedynie uchybien przepisom prawa materialnego
albo procesowego, zarzucanym sgdowi drugiej instancji w skardze kasacyjnej, o
charakterze elementarnym polegajgcych w  szczegodlnosci na  oparciu
rozstrzygniecia na wykfadni przepisu oczywiscie sprzecznej z jednolitg i
ugruntowang jego wyktadnig przyjmowang w orzecznictwie i nauce prawa, na
zastosowaniu przepisu, ktory juz nie obowigzywat wzglednie na oczywiscie
btednym zastosowaniu okreslonego przepisu w ustalonym stanie faktycznym. Do
wykazania oczywistej zasadnosci skargi powinno wystarczy¢ jedno konkretne
twierdzenie, jedna stanowcza, przekonujgca od razu teza, wskazujgca racje
podwazajgce rozstrzygniecie poddane krytyce i zaskarzeniu. Na tym wiasnie
polega ,oczywista” zasadnos¢ srodka zaskarzenia w rozumieniu przyjetym w art.
398° § 1 pkt 4 k.p.c. (zob. postanowienie Sgdu Najwyzszego z 17 grudnia 2019 r.,
IV CSK 307/19, nie publ.). Nalezy mie¢ przy tym na wzgledzie, ze rozpoznajgc
nadzwyczajny srodek odwotawczy w postaci skargi kasacyjnej Sgd Najwyzszy
zwigzany jest ustalonym w sprawie stanem faktycznym, stanowigcym podstawe

wydanego orzeczenia zaskarzonego skargg (art. 3981 § 2 k.p.c.). Zwigzanie to
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wyklucza nie tylko przeprowadzenie w jakimkolwiek zakresie dowoddow (poza tymi,
ktére dotyczg ewentualnej niewaznosci postepowania), lecz takze badanie, czy sgd
drugiej instancji nie przekroczyt granic swobodnej ich oceny. Z tego punktu
widzenia kazdy zarzut skargi kasacyjnej, ktéry ma na celu polemike z ustaleniami
faktycznymi sgadu drugiej instancji, chociazby pod pozorem btednej wyktadni lub
niewtasciwego zastosowania okreslonych przepisow prawa materialnego, z uwagi
na jego sprzecznos¢ z art. 398% § 3 k.p.c. jest a limine niedopuszczalny (zob.
postanowienia Sgdu Najwyzszego: z 12 czerwca 2006 r., [V CSK 100/06, nie publ.
oraz z 10 sierpnia 2006 r., V CSK 211/06, nie publ.). Tych wymogow nie spetnit
skarzgcy wywodzac oczywistg zasadno$¢ skargi kasacyjnej (art. 398° § 1 pkt 4
k.p.c.) z twierdzenia, ze ,Sad Il instancji dokonat wadliwie subsumpcji stanu
faktycznego pod przepisy prawa oraz opierajgc sie na zeznaniach Stron nie
uwzglednit wszystkich okolicznosci sprawy”. W ocenie skarzgcego, zebrany
materiat dowodowy wraz z treScig umowy zawartej w formie aktu notarialnego
wskazywat, ze oswiadczenia woli stron zostaty ztozone jedynie dla pozoru zawarcia
umowy sprzedazy i ukrycia umowy darowizny, a Sad drugiej instancji pominat
catkowicie wskazane przez powoda okolicznosci (znaczgco zanizona cena
sprzedazy nieruchomosci), co efekcie zadecydowato o wyniku sprawy. Podkresli¢
wiec nalezy, iz w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego cena nie jest postanowieniem
umownym, ktore moze samodzielnie przesgdza¢ czy umowa jest pozorna, czy nie.
Moze niekiedy stuzy¢ za dowdd poszlakowy, ale zawsze zasadnicze znaczenie
bedzie miato ustalenie, ze zgodnym zamiarem stron, byto wywotanie wrazenia, ze
okreslona umowa zostata zawarta, pomimo uzgodnionego zamiaru niezawierania
jej, lub zawarcia innej ukrytej umowy. Ne mozna wiec wigzgco wskazac, jakie
wnioski mozna wysnu¢ z faktu zanizenia ceny (zob. postanowienie Sadu
Najwyzszego z 15 stycznia 2019 r., V CSK 302/18, nie publ. oraz wyrok Sadu
Najwyzszego z 17 grudnia 1998 r., 1| CKN 849/98, OSNC 1999, nr 7-8, poz. 128).

Wskazac nalezy, ze nie zachodzi rowniez niewaznosc¢ postepowania, ktorg
Sad Najwyzszy bierze pod rozwage — w granicach zaskarzenia - z urzedu (art.
39812 § 1 k.p.c.).

Z przytoczonych wzgledow nalezato odmowic¢ przyjecia skargi kasacyjnej do

rozpoznania (art. 398° § 2 k.p.c.).
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W przedmiocie kosztéw postepowania kasacyjnego pomiedzy stronami
orzeczono na podstawie art. 98 § 1, 3 i 4 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 i 3982! k.p.c.
oraz przepiséw § 10 ust. 4 pkt 2 w zw. z § 5 pkt 8 i § 2 pkt 6 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwosci z 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie optat za czynnosci
adwokackie (Dz.U. z 2015 r., poz.1800).

[SOP]
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