Sygn. akt I ACa 309/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 lipca 2014 .

Sad Apelacyjny w Katowicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Ewa Tkocz
Sedziowie : SA Piotr Wéjtowicz
SO del. Tomasz Slezak (spr.)
Protokolant : Magdalena Bezak

po rozpoznaniu w dniu 29 lipca 2014 r. w Katowicach
na rozprawie

sprawy z powodztwa I. G.iZ. P.

przeciwko A. W.

o stwierdzenie niewazno$ci umowy

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Katowicach

z dnia 30 stycznia 2014 r., sygn. akt IT C 814/13,

1) zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze:

a) oddala powbdztwo,

b) zasadza od kazdego z powoddw na rzecz pozwanej po 1 800 (tysiac osiemset) zlotych tytulem kosztéw procesu;

2) zasadza od kazdego z powoddw na rzecz pozwanej po 3 800 (trzy tysiace osiemset) zlotych tytutem kosztow
postepowania apelacyjnego.

I ACa 309/14

UZASADNIENIE

Powodowie L. G. i Z. P. w pozwie skierowanym przeciwko A. W. i D. S. domagali sie stwierdzenia niewazno$ci umowy
sprzedazy zawartej w dniu 8. 09. 2011 r. przed notariuszem J. M. w B. za nr rep. (...) przedmiotem ktérej byto
przeniesienie wlasnosci nieruchomogci potozonej w B..



W uzasadnieniu powodowie podali, ze pozwana A. W. nabyla nieruchomo$¢ za znacznie znizona cene okreslong
na 30.000 zlotych, podczas gdy warto$é tej nieruchomosci wynosila 128.375 zl, a dodatkowo nalegala na sprzedaz
wykorzystujac krytyczna sytuacje materialng matki powodow D. S., ktora byla ich pelnomocnikiem. Wskazali rowniez,
ze wprawdzie formalnie nie odwolali tego pelnomocnictwa, jednak o$wiadczyli matce osobiécie i telefonicznie, ze nie
zgadzaja sie na sprzedaz nieruchomosci. W zwiagzku z tym wnosili o rozwigzanie umowy sprzedazy, a takze domagali
sie zwrotu na rzecz pozwanej przez D. S. faktycznie pobranej kwoty 80.000 zlotych.

W odpowiedzi na pozew A. W. wniosla o oddalenie powbddztwa w caloSci i zasadzenie od powodow solidarnie kosztéw
postepowania. Zaprzeczyla twierdzeniom powodoéw, iz nabyla nieruchomo$c¢ po znacznie zanizonej cenie, gdyz lacznie
uiScila tytulem zaplaty kwote 80.000 zlotych, a z operatu szacunkowego sporzadzonego dla celéw podatkowych
wynika, ze warto$¢ nieruchomosci wynosilta 93.700 zlotych, a nie 128 tysiecy zlotych jak twierdzila strona powodowa.
Jej zdaniem umowa sprzedazy byla wazna, gdyz powodowie byli prawidlowo reprezentowani przez pelnomocnika,
pelnomocnik posiadat catkowita swobode do ustalenia ceny sprzedazy i osoby nabywcy, a takze do odbioru ceny, tym
bardziej, ze powodowie w pozwie sami przyznali, iz pelnomocnictwa nie zostaly odwolane. Zanizenie ceny sprzedazy,
podanej w umowie nie jest za$ takiego rodzaju wada umowy, ktéra powodowalaby jej niewazno$¢. Zaprzeczylta
rowniezjakoby wykorzystala krytyczna sytuacje materialng pozwanej D. S., czy ponaglala ja do niezwlocznej sprzedazy
nieruchomosci lub aby pelnomocnik powodow dzialal pod wplywem bledu lub grozby.

Pozwana D. S. zmarla w toku procesu i ostatecznie, po cofnieciu pozwu ze zrzeczeniem sie roszczenia w tym zakresie,
postepowanie zostalo umorzone w stosunku do nastepcoéw prawnych tej pozwane;j.

Wyrokiem z dnia 30.01. 2014 r. Sad Okregowy w Katowicach stwierdzil, ze umowa sprzedazy nieruchomosci polozonej
w B., skladajacej sie z dzialki nr (...) zawarta w formie aktu notarialnego w dniu 8. 09. 2011 r. przed notariuszem J.
M. w B. za nr rep(...) jest niewazna i orzekl o kosztach procesu.

Sad pierwszej instancji ustalil, ze powodowie byli wspdlwlascicielami po Y2 czeSci nieruchomosci polozonej w B., dla
ktbrej prowadzona jest przez Sad Rejonowy w B. ksiega wieczysta (...). Poniewaz okolo 2005 r. wyjechali oboje za
granice i nie nosili sie z zamiarem powrotu do Polski postanowili te nieruchomo$¢ sprzeda¢. Udzielili w tym celu
swojej matce D. S. pelnomocnictwa do dysponowania pod kazdym tytulem prawnym ich udzialami w nieruchomosci tj.
dokonania umowy darowizny, sprzedazy, warunkowej umowy sprzedazy i przeniesienia wlasnoéci na rzecz dowolnych
0s6b i za dowolna cene, podpisania stosownego aktu notarialnego, odbioru i pokwitowania ceny, wydania przedmiotu
umowy nabywcy oraz dokonania innych czynno$ci, jakie moga okazac sie konieczne w zwigzku z pelnomocnictwem.
Pelnomocnictwa zostaly sporzadzone przez notariuszy z inicjatywy samych powodéw, bez obecnoéci D. S., a przed
podpisaniem zostaly im odczytane. Pozwana A. W. o mozliwosci nabycia dzialki dowiedziala sie przypadkowo i
poniewaz dziatka pozwanej sie podobala, jej maz poszedl do mieszkania D. S. zapytaé o szczegoly. Dzwonil takze do
dziadka powodow, ktory stwierdzil, ze cena wynosi 60.000, ale nie zlotych tylko euro. Pozwana i jej maz uznali tak
okres$long cene za zbyt wygorowana i odstapili od zamiaru kupienia tej nieruchomosci. Po uplywie kilkunastu dni
kontaktu z pozwana zaczela szukac D. S., wystepujac z propozycja negocjacji ceny. Rozmowy prowadzil maz pozwane;j
M. W. i ostatecznie cena zostala ustalona na 80.000 zlotych zamiast pierwotnie zagdanych 100.000 zl. Pozwana i jej
maz mieli bowiem 30.000 zlotych oszczednosci, a 50.000 zlotych mial dolozy¢ ojciec pozwanej, z tym, iz dziatka miala
zosta¢ nabyta tylko przez A. W. do jej majatku. W czasie pobytu w kancelarii notarialnej w celu podpisania umowy,
pozwana rozmawiala z D. S., ktora zapewniala ja, iz jest pelnomocnikiem swoich dzieci oraz, ze przekaze im pienigdze.

W dniu 8.09.2011 r. przed notariuszem J. M. zostala sporzadzona umowa sprzedazy nieruchomosci potozonej w B.,
skladajacej sie z dzialki nr (...) za kwote 30.000 zlotych, przy czym powodowie jako wlasciciele byli reprezentowani
przez swoja matke D. S. jako ich pelnomocnika. Pelnomocnik o$wiadezyl, ze mocodawcy zyja i pelnomocnictwa
nie zmienili ani nie odwolali. Pelnomocnictwa ani zachowanie sie pelnomocnika nie wzbudzily takze watpliwosci
notariusza, przed ktorym skltadane byly oSwiadczenia woli. Przed zawarciem umowy A. W. przekazala D. S. 30.000
zlotych, natomiast w p6Zniejszym terminie 50.000 zlotych — lacznie 80.000 zlotych. Naczelnik Urzedu Skarbowego
w B., po wstepnej ocenie warto$ci rynkowej nieruchomosci podanej w umowie, wszczat wobec A. W. postepowanie
podatkowe, ktore zostalo zakonczone decyzja z dn. 20.03.2012 r., okre§lajaca zobowigzanie podatkowe w podatku



od czynno$ci cywilnoprawnych. Podstawa wymiaru tego podatku byla ustalona w oparciu o operat szacunkowy
warto$¢ rynkowa nieruchomosci w wysoko$ci 93.700 zlotych. Pozwana A. W. zostala ujawniona w ksiedze wieczystej
prowadzonej dla spornej nieruchomosci przez Sad Rejonowy w B. jako jej wlasciciel na podstawie umowy z dn.
8.09.2011T.

W oparciu o te ustalenia Sad Okregowy, wymieniajac kwestie ktore stanowia istote sporu w tej sprawie, a mianowicie
czy pelnomocnictwo udzielone przez powoddéw D. S. zostalo odwolane lub zmienione, czy w chwili zawierania umowy
ich matka jako pelnomocnik dziala w stanie wylgczajacym $wiadome lub swobodne podjecie decyzji i wyrazenie
woli i wreszcie, czy ze wzgledu na wskazana w akcie notarialnym cene umowa nie byla pozorna. Na dwie pierwsze
z tych kwestii Sad ten udzielit odpowiedzi negatywnych, rozwazajac natomiast kwestie pozornosci umowy (art.
83 § 1 k.c.) uznal, powolujac sie na poglady doktryny i judykatury, ze umowa sprzedazy nieruchomosci o ktoéra
chodzi w tej sprawie jest niewazna. Zdaniem Sadu pierwszej instancji, poniewaz cena sprzedazy nieruchomosci
stanowi istotny skladnik umowy, stanowiac obok okreslenia stron umowy i przedmiotu jej essentialia negotii,
a ustawa uzaleznia wazno§¢ umowy od zachowania formy notarialnej (art. 158 k.c.), to znaczy, ze w tej formie
musi by¢ okreslona co najmniej istotna tre§¢ umowy. Nie mozna wiec uzna¢, by podwazanie jednego z istotnych
element6éw umowy, jakim jest cena sprzedazy i wykazywanie, ze cena umoéwiona byla inna niz ujawniona w akcie,
a tym samym wyrazona w innej formie niz notarialna, nie stanowilo obejScia przepiséw o formie zastrzezonej pod
rygorem niewaznoS$ci. Pomiedzy pozwang, a D. S. jako pelnomocnikiem powodéw faktycznie doszlo do zawarcia
umowy sprzedazy nieruchomosci za 80.000 zlotych, ale ta umowa przenoszaca wlasno$é nieruchomosci nastgpila
bez zachowania formy aktu notarialnego, co stanowi wade czynno$ci prowadzaca do jej niewaznoéci. Niewazna byla
roéwniez umowa dotyczaca sprzedazy nieruchomosci za kwote 30.000 zlotych, znajdujaca wprawdzie odzwierciedlenie
w sporzadzonym akcie notarialnym, jednakze nie odpowiadajaca prawdziwym o$wiadczeniom woli stron.

W apelacji od tego wyroku pozwana zarzucila: naruszenie prawa materialnego - art. 83 § 1 k.c. poprzez bledne
przyjecie, ze przez wskazanie w umowie sprzedazy innej ceny niz rzeczywiscie zaptacona mamy do czynienia z
czynnoScia pozorna; art. 158 k.c. w zwiazku z art. 535 k.c. poprzez bledne przyjecie, ze zaniZenie ceny przedmiotu
sprzedazy stanowi obejScie przepisow o formie zastrzezonej pod rygorem niewaznoSci oraz naruszenie prawa
procesowego - art. 247 k.p.c. w zwiazku z art. 328 § 2 k.p.c. poprzez oparcie ustalen faktycznych dotyczacych
ceny sprzedazy nieruchomoéci na niedopuszczalnym dowodzie z zeznan §wiadkéw i przestuchania stron przeciwko
osnowie dokumentu. Powolujac sie na te zarzuty, pozwana wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie
powbdztwa i zasgdzenie od powodéw kosztoéw postepowania lub o uchylenie tego wyroku i przekazanie sprawy do
ponownego rozpoznania.

W odpowiedzi na apelacje powodowie wniesli o jej oddalenie i zasadzenie kosztéw postepowania.
Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje.
Apelacja zasluguje na uwzglednienie.

Za uzasadniony uzna¢ bowiem nalezy jej zarzut naruszenia prawa materialnego, w szczeg6lnoéci art. 83 § 1 k.c.,
poprzez uznanie pozorno$ci umowy sprzedazy nieruchomosci polozonej w B., skladajacej sie z dzialki nr (...), zawartej
w dniu 8.09. 2011 1., a co za tym idzie niewazno$ci tej umowy.

Jak juz wyzej wskazano, Sad Okregowy wywiddl niewazno$¢ tej umowy opierajac sie na pogladach doktryny z ktérych
wynika, ze przy symulacji wzglednej mamy do czynienia z dwiema odrebnymi czynnoéciami prawnymi. Wedlug tych
pogladéw oznacza to, ze w przypadku niezachowania dla czynno$ci prawnej dysymulowanej formy zastrzezonej pod
rygorem niewazno$ci zaré6wno czynno$¢ pozorna, jak i ukryta pod nig sa niewazne, cho¢ przyczyna niewaznos$ci kazdej
z nich jest inna. W przypadku symulacji wzglednej mamy do czynienia z dwiema odrebnymi czynnoSciami prawnymi
- bezwzglednie niewazng czynno$cia symulowang i czynnos$cia dysymulowang, ktéra moze by¢ wazna albo niewazna.
W stosunku do tej drugiej czynno$ci moze zachodzi¢ sytuacja, ze niektore z jej postanowien pozostang wazne, inne
za$ dotkniete beda niewaznoScia. Nie mozna jednak moéwié, iz przepis art. 83 § 1 zd. 2 k.c., dopuszczajacy waznoséc
czynno$ci dysymulowanej, jest przepisem uchylajacym przewidziang w art. 83 § 1 zd. 1 k.c. dla czynnoéci symulowane;j



sankcje niewaznosci bezwzglednej. Stad tez forma szczegblna zachowana dla czynno$ci symulowanej nie moze by¢
przenoszona na czynno$¢ dysymulowang. Wskazany zostal tutaj poglad wyrazony w wyroku Sadu Najwyzszego z dnia
12. 10. 2001 1., V CKN 631/00, OSNC 2002, nr 7-8, poz. 91.

Sad Apelacyjny tego zapatrywania nie podziela uznajgc, ze symulacja wzgledna, o jaka tutaj mialoby chodzi¢, zaklada
istnienie dwoch rodzajowo roéznych czynnos$ci prawnych i wowczas tylko jedna z nich, jako czynno$¢ symulowana,
moze ukrywac, bedac zawarta dla pozoru, druga czynno$¢ - dysymulowana. Mozna to zobrazowaé tym klasycznym
i powtarzanym w literaturze prawniczej, a takze w judykaturze przykladem, kiedy zawarcie umowy darowizny w
rzeczywistoSci ukrywa umowe sprzedazy, bo za przedmiot darowizny, wymieniony w tej umowie, obdarowany zaptlacil
ustalong miedzy stronami cene lub odwrotnie, kiedy umowa sprzedazy w istocie jest darowizna, bo pomimo okre$lenia
W niej ceny przeniesienie wlasnoséci odbylo sie pod tytulem darmym. Natomiast gdy czynno$cia dysymulowana
mialaby by¢ ta sama rodzajowo czynnos$¢ jak czynno$é, ktéra mialaby byé uznana za pozorna, a zatem, jak w
okolicznoSciach tej sprawy umowa sprzedazy nieruchomosci, nie ma zastosowania art. 83 § 1 k.c., nie ma bowiem w
ogoble symulacji. Umowa sprzedazy jest wazna, zawiera wszystkie przedmiotowo istotne elementy, w tym cene i, o ile
o$wiadczenia woli w niej zawarte nie sa dotkniete innymi wadami, a w tej sprawie jak stusznie wskazal Sad Okregowy
nie sg, stwierdzenie jej niewazno$ci nie jest uzasadnione. Jak wyjasnil Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 8.03.2005
r. (IV CK 630/04, lex 277091) pozorno$¢ czynno$ci prawnej, czyli tzw. czynno$ci prawnej dysymulowanej, istnieje
wtedy, gdy strony stwarzaja pozoér dokonania jednej czynno$ci prawnej, podczas gdy w rzeczywistoéci dokonuja
innej czynno$ci (tu ten wlasnie przyklad - zawieraja umowe darowizny, gdy w rzeczywistosci chodzi o sprzedaz).
Istnieje zatem taka sytuacja, w ktorej element ujawniony stanowi inny typ umowy, niz element ukryty. Tymczasem, w
wypadku wskazania w umowie innej ceny niz rzeczywiScie zaplacona, dochodzi do zatajenia tylko czeSci wzajemnego
Swiadczenia, sama za$ czynno$¢ prawna (umowa sprzedazy) pozostaje ta sama i trudno uznac, ze zanizenie ceny
przedmiotu sprzedazy stanowi takg wade umowy, ktéra powoduje jej niewazno$é. ROwniez we weze$niejszym wyroku
z dnia 17 grudnia 1998 r. (II CKN 849/98, OSNC 1999 r., nr 7-8, poz. 128), Sad Najwyzszy wyrazit poglad, Ze zanizenie
ceny nie prowadzi w prostej konsekwencji do niewazno$ci umowy. W warunkach gospodarki rynkowej, w ktorej
popyt i podaz sa dominujacymi czynnikami ksztaltowania cen, rodzi sie potrzeba szerokiej ochrony uméw w imie
stabilizacji stosunkdw ekonomicznych. W sytuacjach ekstremalnych natomiast dysproporcja §wiadczen nie pozbawia
kontrahenta §rodkéw pozwalajacych wymusié ekwiwalentno$é tych Swiadczen, np. na podstawie art. 388 k.c.

Te poglady powinny by¢ podstawa oceny okoliczno$ci sprawy niniejszej. W istocie pozwana zaplacila bowiem przeciez
za nieruchomo$¢ nabyta od powodéw, w ktérych imieniu dzialal ich pelnomocnik, 80 000 zlotych. Ta okolicznosé
byla miedzy stronami bezsporna i rozwazania dotyczace przeprowadzenia dowodoéw z przestuchania Swiadkow i stron
w tym przedmiocie, co miatoby by¢ korzystaniem z dowodéw osobowych ponad osnowe dokumentu (art. 247 k.p.c.)
sq o tyle bezprzedmiotowe, ze fakt otrzymania przez pelnomocnika powodéw tych 8o ooo zlotych, jako cene za
ich dzialke przyznali oni sami juz w pozwie, podnoszac tylko, ze matka im nie przekazala tych pieniedzy, co jest
juz innym zagadnieniem. Niezaleznie od tego w aktach sprawy znajduje sie dokument potwierdzajacy zaplate tej
kwoty (karta 64). Jest to kwota, ktora takze teraz mozna uznaé za zblizona do wartos$ci rynkowej nieruchomosci
sprzedanej, skoro wycena nieruchomosci dokonana przez Urzad Skarbowy dla celow podatkowych bezposrednio
po zawarciu umowy wskazywala na kwote okolo 93 000 zlotych. Przede wszystkim jednak, powodowie udzielili
swojej matce waznych pelnomocnictw do sprzedazy ich nieruchomo$ci, ktére nie zostaly odwolane, pomimo ze mieli
taka mozliwo$é¢, i w tych pelnomocnictwach pozostawili pelnomocnikowi dowolnoé¢ w ustaleniu ceny. Gdyby zatem,
przyjmujac hipotetycznie, rzeczywista cena byla ta okre$lona w akcie notarialnym, czyli wynosita 30 000 zlotych, to
umowa sprzedazy nieruchomoéci, o ktéra tu chodzi, bylaby wazna bez cienia watpliwo$ci, a jedynie pozostawalaby
kwestia ekwiwalentnoéci §wiadczen, na co zwrécil uwage Sad Najwyzszy w ostatnim z przywolanych orzeczen.
Dlatego takze spogladajgc z tego punktu widzenia, ktory wkracza juz w sfere ocen wyplywajacych takze z klauzul
generalnych, w tym szczegdlnie zasad wspolzycia spolecznego, nalezy uznaé, ze stwierdzenie niewaznosci umowy
sprzedazy nieruchomo$ci zawartej miedzy stronami, pozostawaloby w sprzecznosci z poczuciem sprawiedliwoéci.

Z tych wzgledéw Sad Apelacyjny, na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. zmienil zaskarzony wyrok i oddalil pow6dztwo
oraz orzekt o kosztach procesu w postepowaniu pierwszoinstancyjnym poprzez zasadzenie od kazdego z powodow



na rzecz pozwanej po 1 800 zlotych z tytulu zwrotu kosztow zastepstwa procesowego (art. 98 § 11 3 k.p.c. w
zwigzku z § 6 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci
adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu), o
kosztach postepowania apelacyjnego rozstrzygajac w oparciu o przepisy art. 98 § 1i 3 w zwiazku z § 6 pkt 61 § 13 ust.
1 pkt 2 wymienionego rozporzadzenia.



