Sygnatura akt XII C 2073/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

P., dnia 16 listopada 2021 r.

Sad Okregowy wP. XII Wydzial Cywilny w nastepujgcym skladzie:
Przewodniczacy:Sedzia Agnieszka Wodzynska-Radomska
Protokolant:stazystka Aleksandra Nowicka.

po rozpoznaniu w dniu 16 listopada 2021 r. w P.

na rozprawie

sprawy z powodztwa: S. P.

przeciwko: A. K. (1) i A. K. (2)

o zaplate

1. oddala powédztwo,

2. zasqdza od powoda na rzecz pozwanych kwote 5.417,00 zl z tytulu zwrotu kosztow procesu, w
tym kwote 5400 zi z tytutu zwrotu kosztow zastepstwa procesowego.

Sedzia Agnieszka Wodzyniska-Radomska

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 21 pazdziernika 2020 r. (k. 1-4) powdd S. P., reprezentowany przez profesjonalnego pelnomocnika,
bedacego adwokatem, wniost o:

1) zasadzenie od pozwanych A. K. (1) i A. K. (3) solidarnie na rzecz powoda kwoty 165.000 zl wraz z odsetkami
ustawowymi za opdznienie od dnia 4 sierpnia 2020 r. do dnia zaplaty,

2) zasadzenie od pozwanych na rzecz powoda kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych.

Z uzasadnienia pozwu wynika, iz powdd dochodzil zaplaty w zwigzku zawarta z pozwanymi umowa sprzedazy
nieruchomosci (uzasadnienie pozwu k. 2-4).

Postanowieniem z dnia 05.03.2021 roku powod zostal zwolniony od kosztéw sadowych w czesci to jest od odplaty od
pozwu ponad kwote 2500,00 z} (postanowienie k. 76).

W odpowiedzi na pozew z dnia 24 maja 2021 r. (k. 99-101) pozwani, reprezentowani przez profesjonalnego
pelnomocnika, bedacego radca prawnym, wniesli o:

1) oddalenie powddztwa w calo$ci, wzgledem obu pozwanych, jako oczywiscie niezasadnego,

2) zasadzenie od powoda na rzecz pozwanych kosztoéw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedtug norm
przepisanych wraz z oplata skarbowa od pelnomocnictwa.



W uzasadnieniu odpowiedzi na pozew pozwani ustosunkowali sie do zgdan powoda zaprzeczajac ich zasadnos$ci i
powolujac argumentacje (odpowiedz na pozew k. 99-101).

W pi$mie z dnia 9 czerwca 2021 1. (k. 105-106) oraz w piS$mie z dnia 13 lipca 2021 r. (k. 110-111) powdd ustosunkowat
sie do argumentacji pozwanych wyrazonej w treéci odpowiedzi na pozew.

Na rozprawie dnia 16 listopada 2021 r. (k. 118-120) strony podtrzymaly dotychczasowe stanowiska w sprawie.
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Od dnia 10 sierpnia 2015 r. przeciwko powodowi S. P. toczylo sie przed Komornikiem Sadowym przy Sadzie
Rejonowym P. (...) w P. T. B. pod sygn. Km (...) postepowanie egzekucyjne z wniosku wierzyciela (...) SAw W., obecnie
(...) SA z siedzibg w W.. We wniosku o wszczecie postepowania egzekucyjnego wierzyciel wskazal, ze dlug dluznika
opiewa na kwoty: 42.000,00 z} kapitalu wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 16 grudnia 2013 r. do dnia zaplaty,
155,03 z wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 4 marca 2014 r. do dnia zaplaty i 2.927,00 z} tytulem kosztow procesu,
a takze 66,00 z} tytulem nadania klauzuli wykonalnosci.

Postepowanie egzekucyjne wszczeto m.in. z bedacej wlasnoScia powoda nieruchomosci, stanowiacej dziatke gruntu
(...), zabudowang budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym, dla ktorej Sad Rejonowy P. (...) w P. V Wydzial Ksiag
Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...)

Dowdd: wniosek o wszczecie postepowania egzekucyjnego — k. 1-2 akt Km (...), zawiadomienie o wszczeciu
postepowania egzekucyjnego — k. 21 akt Km (...).

Nadto od dnia 4 kwietnia 2016 r. przeciwko powodowi S. P. oraz R. P. (1) toczylo sie przed Komornikiem Sadowym
przy Sadzie Rejonowym P. (...) w P. T. B., pod sygn. Km (...), postepowanie egzekucyjne z wniosku wierzyciela Banku
(...) SA z siedzibg w W.. We wniosku o wszczecie postepowania egzekucyjnego wierzyciel wskazal, ze dlug dluznikow
opiewa na kwoty: 217.774,06 zt kapitalu wraz z odsetkami umownymi w wysokoéci 6,20% rocznie poczawszy od dnia
18 marca 2016 r. do dnia zaplaty, 34.369,40 zt odsetek, 105,00 zl oplat, 193,55 zl ubezpieczenia i 185,08 zt kosztow
klauzulowych.

Takze i to postepowanie egzekucyjne wszczeto m.in. z bedacej wlasnoécig powoda nieruchomosci, stanowiacej dziatke
gruntu (...) zabudowang budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym, dla ktorej Sad Rejonowy P. (...) w P. V Wydzial
Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...).

Dnia 5 pazdziernika 2016 r. sporzadzono protokoél opisu i oszacowania ww. nieruchomosSci, wyceniajac ja na kwote
413.100,00 zl, w tym warto$¢ gruntu 133.000,00 z} i warto$¢ domu 280.100,00 zh

Dnia 19 maja 2017 r. poinformowano o wyznaczeniu na termin 29 czerwca 2017 r. pierwszej licytacji nieruchomosci
powoda w sprawach Km (...) i Km (...). Cene wywolawcza w licytacji oznaczono na 3/4 kwoty oszacowania tj.
309.825,00 zl.

Na wnioski obu wierzycieli postanowieniem z dnia 27 czerwca 2017 r. zniesiono pierwszy termin licytacji.

Whioskiem z dnia 27 czerwca 2017 r. wierzyciel w sprawie Km (...) (...) SA wniésl o umorzenie postepowania
egzekucyjnego z uwagi na fakt, ze wierzyciel doszedl do porozumienia z dtuznikiem, a dlug zostal uregulowany.

Dowdd: wniosek o wszczecie postepowania egzekucyjnego — k. 1-3 akt Km (...), zawiadomienie o wszczeciu
postepowania egzekucyjnego — k. 10-11 akt Km (...), zawiadomienie — k. 18 akt Km (...), protokoét opisu i oszacowania
nieruchomosci — k. 74-75 akt Km (...), anadto k. 14-15 akt, zawiadomienie o licytacji — k. 132 akt Km (...), obwieszczenie
- licytacji — k. 133 akt Km (...), postanowienie z dnia 27 czerwca 2017 r. — k. 141 akt Km (...), wniosek o umorzenie
postepowania — k. 98 akt Km (...).



Powdd nie chcial, aby stanowiaca jego wlasno$¢ nieruchomo$¢ zostala sprzedana w drodze licytacji komorniczej,
zdecydowal sie wiec zby¢ ja samodzielnie pozwanym — A. i A. K. (3).

Dnia 23 sierpnia 2017 r. powdd zwarl z pozwanymi umowe sprzedazy nalezacej do powoda nieruchomosci polozonej
w C., dla ktorej Sad Rejonowy P. (...) w P. prowadzi ksiege wieczysta nr (...). Umowa ta zostala zawarta w formie aktu
notarialnego Rep. A nr (...), sporzadzonego przez notariusza M. C., prowadzaca Kancelarie Notarialna przy ul. (...)
wP..

W tresci umowy powdd jako sprzedajacy o$wiadcezyl, ze sprzedaje A. i A. malzonkom K. jako kupujacym wlasnosé
nieruchomo$ci stanowiacej zabudowana dzialke gruntu (...), dla ktérej Sad Rejonowy P. (...) w P. V Wydzial Ksiag
Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...), za cene w kwocie 272.000 zi, a A. i A. malzonkowie K. wlasnosé
wyzej opisanej nieruchomosci za podana cene kupuja oraz oSwiadczaja, ze w ich zwigzku malzenskim obowigzuje
ustrdj wspolnosci ustawowej majatkowej, ktéry nie byt zmieniany zadng umowa majatkowa, ani orzeczeniem sadu, a
nabycia dokonuja do ich majatku wspolnego i za §rodki pochodzace z tego majatku (§ 4 umowy).

Kupujacy oéwiadczyli, Ze cala cena przedmiotu niniejszej umowy wskazana w § 4, a zatem kwota 272.000 zl, platna
jest przez nich ze $rodkéw wlasnych w nastepujacy sposob:

1) cze$t tej ceny w kwocie 32.000 zl kupujacy zaplacili juz na rzecz sprzedajacego, co sprzedajacy potwierdza,

2) reszte ceny w kwocie 240.000 zi jako kwote konieczna i wystarczajaca do calkowitej splaty i wygasniecia
wierzytelno$ci Banku (...) SA, wynikajgcych z pozyczki hipotecznej z dnia 16 wrze$nia 2011 r., zabezpieczonych
hipoteka umowna na nieruchomosci, kupujacy zobowigzuja sie splaci¢ na rzecz sprzedajacego w terminie najp6zniej
do dnia 29 sierpnia 2017 r., na co sprzedajacy wyraza zgode, przy czym strony postanawiaja, ze zaplata powyzszej
kwoty nastgpi na wskazany przez sprzedajacego rachunek techniczny, przeznaczony do splaty pozyczki kredytu, w celu
calkowitej splaty wierzytelnosSci i wydania bezwarunkowej zgody Banku na wykre$lenie hipoteki z ksiegi wieczystej
(§ 5 umowy).

Sprzedajacy oswiadczyl, ze zobowigzuje sie wydaé przedmiotowa nieruchomosé w posiadanie kupujacych w dniu
podpisania umowy, na co kupujacy wrazajg zgode (§ 7 ust. 1 umowy).

Po podpisaniu umowy sprzedazy pozwani przekazali kwote 240.000 zl na poczet calkowitej splaty
wierzytelno$ci powoda w Banku (...) SA.

Dowdd: akt notarialny z dnia 23 sierpnia 2017 r., rep. A nr (...) — k. 6-13.

Pismem z dnia 29 sierpnia 2017 r. wierzyciel w sprawie Km (...) — Bank (...) SA - wnio6st o umorzenie postepowania
egzekucyjnego w zwigzku z calkowita splatg zadluzenia poprzez wplate dochodzonej kwoty bezposrednio na konto
wierzyciela dnia 25 sierpnia 2017 1.

Postanowieniem z dnia 6 wrzeS$nia 2017 r. postepowanie egzekucyjne w stosunku do nalezno$ci wierzyciela Banku
(...) SA umorzono, a koszty postepowania ustalono na kwote 16.980,41 z} i obcigzono nimi dluznikéw solidarnie, nadto
ustalajac oplate stosunkowa na kwote 13.369,67 zl i wzywajac do uiszczenia oplaty w kwocie 13.369,67 zt w terminie
7 dni na konto komornika pod rygorem jej Sciggniecia w drodze egzekucji.

Takze postanowieniem z dnia 6 wrze$nia 2017 r. postepowanie egzekucyjne w stosunku do nalezno$ci wierzyciela (...)
SA umorzono, a koszty postepowania ustalono na kwote 3.295,64 z} i obcigzono nimi dluznika, nadto ustalajac optate
stosunkowa na kwote 2.928,72 zl i wzywajac do uiszczenia oplaty w kwocie 2.928,72 7l oraz 100,66 zI w terminie 77
dni na konto komornika pod rygorem jej $ciagniecia w drodze egzekucji.

Dowod: wniosek o umorzenie egzekucji — k. 146 akt Km(...), postanowienie o umorzeniu postepowania i wezwanie do
zaplaty — k. 148 akt Km (...), postanowienie o umorzeniu postepowania i wezwanie do zaplaty — k. 706 akt Km (...)



Dnia 20 pazdziernika 2017 r. w sprawie Km (...) wszczeto postepowanie egzekucyjne w celu zaspokojenia naleznosci
w kwocie 13.064,00 zl z tytulu oplaty egzekucyjnej. W okresie od dnia 21 grudnia 2017 r. do dnia 20 lipca 2018
r. pracodawca dluzniczki R. P. (2) wobec zajecia jej wynagrodzenia za prace przekazywal zajete wynagrodzenie na
poczet splaty zadluzenia. Nadto dnia 1 sierpnia 2018 r. dluznicy uiscili na poczet splaty dlugu kwote 2.700 z}. Dnia 22
pazdziernika 2018 r. poinformowano, ze dluznicy zaplacili brakujace koszty postepowania.

Takze dnia 20 paZzdziernika 2017 r. w sprawie Km (...) wszczeto postepowanie egzekucyjne w celu zaspokojenia
nalezno$ci w kwocie 2.928,72 zl i 100,66 zl tytulem oplaty egzekucyjnej. W okresie od dnia 15 marca 2018 r. do
dnia 29 czerwca 2018 r. dluznik uiscit na poczet splaty dlugu kwote laczng 4.000 z}. Dnia 22 paZdziernika 2018 r.
poinformowano, ze dtuznik zaplacit brakujace koszty postepowania.

Dowdd: zawiadomienia o zajeciu wierzytelnosci — k. 151-160 akt Km (...) dowody przekazywania zajetego
wynagrodzenia na poczet splaty zadluzenia — k. 166, 174, 185-190 akt Km (...), splata kwoty 2.700 zt — k. 191 akt Km
(...), pismo z dnia 22 pazdziernika 2018 r. — k. 195 akt Km (...), zawiadomienia o zajeciu wierzytelnosci — k. 109-113
akt Km (...), splata kwoty 4.000 zl — k. 132-134, k. 137 akt Km (...), pismo z dnia 22 pazdziernika 2018 r. — k. 144
akt Km (...).

Pismem z dnia 23 lipca 2020 r. powdd na posrednictwem pelnomocnika wezwal pozwanych do zaplaty w terminie
7 dni na jego rzecz kwoty 165.000 z} tytulem nieuiszczonej ceny z tytulu sprzedazy nieruchomosci. Pismo zostato
odebrane dnia 27 lipca 2020 .

Dowod: wezwanie do zaplaty z dnia 23 lipca 2020 r. z potwierdzeniem odbioru — k. 17-17A.

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie kserokopii dokumentéw urzedowych i prywatnych
zgromadzonych w aktach sprawy oraz na podstawie dokumentéw zgromadzonych w aktach komorniczych spraw
prowadzonych przez Komornika Sagdowego przy Sadzie Rejonowym P. (...) wP. T. B.: Km (...) i Km (...).

Zgromadzone w sprawie dokumenty nie byly kwestionowane przez Sad. Wiarygodno$¢ kserokopii dokumentéow
rowniez nie budzila watpliwosci Sadu. Mimo, ze kserokopia stanowi jedynie element twierdzenia strony o istnieniu
dokumentu o treSci odpowiadajacej kserokopii, to w niniejszej sprawie zadna ze stron nie podniosla zarzutéw,
kwestionujacych istnienie okreslonych dokumentéw. Dlatego Sad przyjat je w poczet materialu dowodowego sprawy
uznajac, ze stanowia one wiarygodny dowdd posredni na istnienie i tre$¢ dowodow wilaéciwych, dokonujgc w oparciu
o nie ustalen stanu faktycznego sprawy.

Na rozprawie dnia 16 listopada 2021 r. Sad na podstawie art. 247 k.p.c. w zw. z art. 235 [2] § 1-2 k.p.c. oddalil wniosek
powoda o przeprowadzenie dowod6w z nagrania na plycie CD w zakresie, w jakim byl on zgloszony przeciwko osnowie i
ponad osnowe dokumentu. O szczegdtowych przyczynach oddalenia ww. wniosku dowodowego bedzie mowa w dalszej
czeSci uzasadnienia.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo nie zastlugiwalo na uwzglednienie.

Podstawe prawng powodztwa stanowil art. 535 § 1 k.c., zgodnie z ktérym przez umowe sprzedazy sprzedawca
zobowiazuje sie przenie$¢ na kupujacego wlasno$é rzeczy i wydac mu rzecz, a kupujacy zobowiazuje sie rzecz odebrac
i zaplaci¢ sprzedawcy cene.

W okoliczno$ciach niniejszej sprawy powdd podawal, Ze - co niesporne - pozwani na podstawie umowy sprzedazy z
dnia 23 sierpnia 2017 r. nabyli nalezaca do powoda nieruchomosé, potozona w C., dla ktérej Sad Rejonowy P. M. w P.
prowadzi ksiege wieczysta nr (...). Powod wskazywat przy tym, ze pozwani uiécili jednak jedynie cze$¢ ceny sprzedazy
nieruchomosci w ten sposéb, ze zaplacili kwote 240.000 z} oraz dalsze 15.000 zl, razem 255.000 z}, podczas gdy strony
faktycznie ustalily miedzy soba cene sprzedazy nieruchomosci na kwote 420.000 zl.



Powod twierdzil, Ze zgodnie z umowg ustng miedzy stronami w umowie sprzedazy nieruchomos$ci miala zostac
wskazana cena sprzedazy nieruchomosci nizsza niz cena rynkowa. Pozwani mieli nalega¢ na takie rozwigzanie,
poniewaz w chwili zakupu mieli nie dysponowaé pelng kwota, ktéra odpowiadalaby rzeczywistej cenie nieruchomo$ci,
a po drugie chcieli uniknaé¢ placenia wyzszego podatku od czynnoéci cywilnoprawnych. Wedle powoda pozwani
mogli naby¢ nieruchomosé na licytacji komorniczej za prawdopodobnie nizsza cene, jednak zdecydowali sie zakupic
nieruchomo$¢ za wyzsza kwote od powoda z uwagi na fakt, ze zgodzil sie on na odroczenie platnosci pozostalej czesci
ceny.

W tresci aktu notarialnego wskazano cene nieruchomoéci na kwote 272.000 zt oraz podano, ze czec tej ceny w kwocie
32.000 zl kupujacy zaplacili juz na rzecz sprzedajacego, co sprzedajacy potwierdza, a reszte ceny w kwocie 240.000 zl,
jako kwote konieczng i wystarczajaca do calkowitej splaty i wygas$niecia wierzytelnoSci Banku (...) SA, wynikajacych
z pozyczki hipotecznej z dnia 16 wrzesnia 2011 r., zabezpieczonych hipoteka umowna na nieruchomoscei, kupujacy
zobowiazali sie splaci¢ na rzecz sprzedajacego w terminie najp6zniej do dnia 29 sierpnia 2017 r., na co sprzedajacy
wyrazil zgode.

Powodd w treéci pozwu o$wiadczyl, ze pozwani po podpisaniu umowy faktycznie przekazali kwote 240.000 zl na poczet
splaty wierzytelnosci powoda Banku (...) SA, jednak kwota 32.000 zl wbrew zapisowi w akcie notarialnym nigdy
nie zostala powodowi przekazana i cho¢ powdd przekazanie tej kwoty pokwitowal, to jednak sumy tej faktycznie
nigdy nie otrzymal. Dalej powod twierdzil, ze warunkiem wplaty na rzecz powoda pozostalej czeSci umdéwionej ustnie
rzeczywistej ceny nieruchomosci bylo dokonanie wymeldowania z nieruchomosci zmarlego za granica ojca powoda.
Powdd przyznal, ze pozwani dokonywali na jego rzecz wplat, zazwyczaj gotowka, ktore przekazywane byly w calosci
na splate kosztow komorniczych w sprawie egzekucyjnej. Suma tych wplat na przestrzeni miesiecy od sprzedazy
nieruchomoéci wynie$¢ miala 15.000 zl. Kwota pozostala do zaplaty, a dochodzona niniejszym pozwem, to wedle
obliczenn powoda kwota 165.000 z} (obliczona jako: 420.000 zl umdwionej ceny - 240.000 z} splata zobowigzania
powoda - 15.000 zt dotychczas wplaconej kwoty).

W odpowiedzi na powyzsze pozwani zarzucali, ze cena sprzedazy ustalona w akcie notarialnym — umowie sprzedazy
nieruchomoéci - zostala powodowi zaplacona w caloéci, a oni sami nie byli zobowigzani do wnoszenia zadnych dalszych
doplat na rzecz powoda.

Sporne pomiedzy stronami bylo w szczego6lnoéci:

« czy strony uzgadnialy cene sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci na kwote 420.000 zl, co nie znalazlo jednak
wyrazu w notarialnej umowie sprzedazy, a co za tym idzie, czy strony uzgadnialy, ze w akcie notarialnym,
obejmujacym umowe sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci, wskaza inna cene niz faktycznie miedzy nimi
umowiona,

« czy strony ustalily inny niz wskazany w powyzszym akcie notarialnym termin zaplaty ceny sprzedazy, w tym
uzgodnily odroczenie zaplaty czedci ceny sprzedazy,

» czy pozwani zobowigzali sie do zaplaty powodowi jakiegokolwiek $wiadczenia pienieznego po tym, jak
wymeldowal on z przedmiotu sprzedazy swojego ojca,

« czy pozwani zaplacili powodowi kwote 32.000 zl, stanowigca czes$é ceny sprzedazy, zgodnie z twierdzeniem
zawartym w akcie notarialnym.

Pozwani zarzucali, ze dowody z przestuchania stron czy z nagrania rozméw z dnia 7 maja 2020 r. miedzy stronami
nie mogly by¢ w ogoéle brane pod uwage w takim zakresie, w jakim pozostawalyby w sprzecznoéci z trescig aktu
notarialnego, gdyz doprowadziloby to do obejscia przepiséw prawnych o formie zastrzezonej pod rygorem niewaznosci
w rozumieniu art. 247 k.p.c. i probie dowodzenia za pomoca dowodu poza osnowe dokumentu urzedowego, co jest
niedopuszczalne.



W zwiazku ze zgloszonym przez pozwanych zarzutem, odnoszacym sie do ograniczen dowodowych, nalezalo wskazacé,
ze jak shusznie zauwazyl Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 14 stycznia 2000 r. (I CKN(...), OSNC 2000, nr 7-8, poz.
138) iz, jezeli czynno$¢ prawna zostala sporzadzona w formie pisemnej, mozna i nalezy domniemywaé (domniemanie
z art. 231 k.p.c.), ze dokument zawiera tylko to, co obejmowaly o$wiadczenia stron, zawiera calo$¢ oswiadczen
stron lub podaje tre$¢ zlozonych przez strony o$wiadczen bez znieksztalcen. Ten, kto twierdzi, ze jest inaczej,
musi swoje twierdzenia udowodni¢. Dowdd taki jest w zasadzie dopuszczalny, co wynika posrednio z art. 247
k.p.c., wprowadzajacego ograniczenia mozliwoéci prowadzenia dowodu przeciwko lub ponad osnowe dokumentu
obejmujacego czynnosé prawna. Zgodnie z powolanym przepisem dowod ze Swiadkéw lub z przestuchania stron
przeciwko osnowie lub ponad osnowe dokumentu obejmujacego czynno$é prawna moze by¢ dopuszczony miedzy
uczestnikami tej czynnosci tylko w wypadkach, gdy nie doprowadzi to do obejScia przepisow o formie zastrzezonej
pod rygorem niewaznosci i gdy ze wzgledu na szczegodlne okolicznos$ci sprawy sad uzna to za konieczne.

Powolany przepis ustanawia prymat dowodu z dokumentu nad dowodem z zeznan $wiadkéw i dowodem z
przeshuchania stron, regulujac przypadek, gdy dokument zostal sporzadzony, ale jego treS¢ jest przez strone
podwazana. Zakaz dowodowy z art. 247 k.p.c. polega na tym, ze co do zasady niedopuszczalny jest dowod z zeznan
Swiadkéw, czy dowod z przestuchania stron ,przeciwko osnowie lub ponad osnowe dokumentu, obejmujacego
czynno$¢ prawna”. Przez osnowe dokumentu nalezy rozumieé tre$¢ dokumentu. Oznacza to, iz niedopuszczalny jest
dowdd, Ze strona zlozyla o$wiadczenie woli innej tresci niz utrwalona w dokumencie, a takze niedopuszczalny jest
dowdd, ze strona w ogble tego o$wiadczenia woli nie zlozyla. Zakaz dowodu ponad osnowe dokumentu oznacza z
kolei, ze niedopuszczalny jest dowod, iz dokument jest niepelny, a cala czynno$¢ prawna obejmowata jeszcze dalsze
o$wiadczenia woli nieujete w dokumencie.

Wykladnia art. 247 k.p.c. wywolywala spory zaré6wno w doktrynie, jak i w orzecznictwie. Ostatecznie przyjeto
stanowczo (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 8 marca 2005 r., IV CK (...), Lex 277091), ze zawarte w akcie
notarialnym oswiadczenie woli w zakresie ceny, jako skladowy element umowy, ktérej waznosé
ustawa uzaleznia od zachowania formy notarialnej (art. 158 k.c.), nie mogaq byé¢ podwazane,
bowiem prowadszi to do obejscia przepisow o formie zastrzezonej pod rygorem niewaznosci w
rozumieniu art. 247 k.p.c.

W wyroku tym Sad Najwyzszy wyraznie odstgpil od tezy wyrazonej uprzednio w powolywanym przez powoda wyroku
z 16 marca 1966 r. IT CR (...), wedlug ktorej pozorno$¢ czynnosci prawnej, stwierdzonej dokumentem, moze byc
udowodnione za pomocg zeznan $wiadkow i przestuchania stron réwniez pomiedzy uczestnikami tej czynnosci,
motywujac odmiennoéé tamtego pogladu odmiennym stanem prawnym, obowigzujgcym pod rzadem dawnego k.p.c.

Sad Najwyzszy ostatecznie stwierdzil, ze cena sprzedazy nieruchomos$ci stanowi niewatpliwie istotny sktadnik umowy,
stanowigc obok okreélenia stron umowy i przedmiotu jej essentialia negotii (art. 535 k.c.). Skoro zatem ustawa
uzaleznia wazno$¢ umowy od zachowania formy notarialnej (art. 158 k.c.), to znaczy, ze w tej formie musi byc
okre§lona co najmniej istotna tre§¢ umowy. Nie mozna wiec uznaé, by podwazanie jednego z istotnych elementow
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 stanowi obejScia przepiséw o formie zastrzezonej pod rygorem
niewazno$ci.

Powyzej zaprezentowane stanowisko jest przy tym konsekwencja wcze$niej prezentowanych przez Sad Najwyzszy
pogladéw orzeczniczych, zapoczatkowanych wyrokiem z dnia 7 sierpnia 1997 r. (I CKN (...) , LEX nr 457999), w
ktorym Sad ten wskazal, ze o§wiadczenia woli zawarte w akcie notarialnym w zakresie dotyczacym ceny, jako sktadowy
element treSci zdzialanej przez strony czynnoSci prawnej, ktérej wazno$é ustawa uzaleznia od zachowania formy
notarialnej (art. 158 k.c.), nie moga by¢ podwazane w drodze prowadzenia dowoddéw z przestuchania Swiadkow lub
stron, gdyz prowadzitoby to do obejicia przepiséw o formie zastrzezonej pod rygorem niewaznoSci w rozumieniu art.
247 k.p.c. Ta sama argumentacja jurydyczna legla u podstaw wyroku z dnia 27 kwietnia 2004 r. w sprawie II CK (...)
(LEX nr 399727) i innych orzeczen (m.in. postanowienie z dnia 7 stycznia 1998 r., III CKN (...), OSNC 1998 r., nr 9,



poz. 135, wyrok z dnia 12 pazdziernika 2001 r., V CKN (...), OSNC 2002 r., nr 7-8, poz. 91, wyrok z dnia 277 kwietnia
2004 1., IT CK (...), niepubl.).

Powyzsze stanowisko zostalo tez przyjete przez sady powszechne. Sad Apelacyjny w L. w wyroku z dnia 15 wrze$nia
2009 r. w sprawie I ACa (...) wskazal, Ze nie jest dopuszczalne dowodzenie w procesie, w drodze zeznan §wiadkow
lub z przestuchania stron, zaréwno faktu ustalenia odmiennej niz wynika to z aktu notarialnego ceny sprzedazy
nieruchomosci, jak i zawarcia przez strony umowy o przejecie dlugu, ktérego warto$¢ miala stanowié cze$é ceny
zbywanej nieruchomosci (Lex nr 1117895).

W judykaturze i piSmiennictwie prawniczym przyjmuje sie zgodnie, ze akty notarialne sa dokumentami urzedowymi
i odnosza sie do nich wprost przepisy kodeksu postepowania cywilnego o dokumentach. Przepis art. 244 § 1 k.p.c.
stanowi, ze dokumenty urzedowe sporzadzone w przepisanej formie przez powotane do tego organy w zakresie ich
dzialania, stanowig dowdd tego, co zostalo w nich urzedowo za§wiadczone. Akt notarialny stanowi wiec dowod tego, iz
wskazane w akcie osoby stawily sie w okreslonym czasie u notariusza oraz ze zlozyly o§wiadczenie woli, ktore zostalo
dokladnie bez zadnych znieksztalcen ujete w tresci aktu. Nalezy wiec przyjac, ze akt notarialny obejmujacy czynno$é
prawna oddaje wiernie ostateczng wole stron. Dow6d z dokumentu urzedowego (w tym wypadku z aktu notarialnego),
w procesie cywilnym stanowi jeden z najwazniejszych srodkéw dowodowych. Daje temu wyraz wlaénie przepis art.

247 k.p.c.

Sad rozpoznajacy niemniejszg sprawe w pehlni podziela stanowisko skonkretyzowane w orzeczeniu SN z dnia 8
marca 2005 r. (IV CK (...)) powolanym powyzej. Przenoszac powyzsze na grunt niniejszej sprawy nalezy wskazac, iz
wykazywanie powolanymi przez powoda dowodami, ze strony przy zawarciu umowy sprzedazy nieruchomo$ci ustalily
inng cene niz okreSlona w akcie notarialnym, a takze, ze pozwani, wbrew deklaracji zawartej w treSci aktu, nie uiscili
wezedniej na rzecz powoda czeéci ceny, byloby dowodzeniem przeciwko osnowie tego dokumentu. Takie dowodzenie
Sad uznal za niedopuszczalne.

Przepis art. 247 k.p.c. nie stoi przy tym na przeszkodzie dowodzeniu przy pomocy tego dowodu okolicznosci
nieodzwierciedlonych w dokumencie, jezeli mialoby to stuzy¢ wyjasnieniu tresci o§wiadczen woli w nich wyrazonych.
Przepis nie wylgcza wiec dowodu z zeznan $wiadkdéw lub z przestuchania stron, zmierzajacego do wykladni
o$wiadczenia woli zawartego w dokumencie obejmujacym czynno$é prawng. To, jak strony rozumialy skladane
o$wiadczenie woli, mozna wykazywac wszelkimi Srodkami dowodowymi. Istotna wola stron nie zawsze da sie bowiem
stwierdzi¢ na podstawie samego dokumentu i dlatego przepis art. 65 § 2 k.c. ma zawsze w tym przypadku zastosowanie.

Niemniej jednak wykladnia zloZzonych przez strony o$wiadczen woli zawartych w akcie notarialnym nie budzila
watpliwo$ci. Postanowienia aktu notarialnego dotyczace okreslenia wzajemnych $wiadczen stron umowy sprzedazy,
zwlaszcza co do ceny oraz co do uiszczenia przez pozwanych kwoty 32.000 zl na rzecz powoda, s3 jasne i precyzyjne.
Dla odczytania ich treéci nie ma zatem potrzeby badania zamiaru stron, czy stosowania jakichkolwiek regul
interpretacyjnych z art. 65 § 2 k.c.

Ubocznie wymaga podkreslenia, ze niewykazane zostaly takze twierdzenia powoda, jakoby pozwani mieli dokonywac
na jego rzecz gotowka wplat na laczna kwote 15.000 zl, ktore przekazywane byly na splate kosztéw komorniczych
w sprawach egzekucyjnych. Dowodem powyzszego nie jest fakt dokonywania przez powoda jako dluznika wplat
na poczet splaty kosztow egzekucji komorniczej, w aktach spraw Km (...) i Km (...) brak bowiem jakiegokolwiek
wskazania, ktére umozliwiloby dojScie do tego, skad powodd jako dluznik bral pieniadze na splate kosztow
egzekucyjnych. Takze wiec i powyzsze nie moglto doprowadzi¢ do wysnucia wniosku, jakoby pozwani §wiadczyli na
rzecz powoda juz po zawarciu umowy sprzedazy dodatkowe kwoty w celu wywigzania sie z dalszego zobowigzania.

Podsumowujac, pozwani trafnie podniesli, Ze nie bylo dopuszczalne w niniejszym procesie dowodzenie zar6wno
faktu ustalenia odmiennej niz wynika to z aktu notarialnego ceny sprzedazy nieruchomosci i nieuiszczenia przez
pozwanych pozostalej czesci ceny, jak i rzekomego niedokonania przez pozwanych splaty czes$ci wskazanej w tresci
aktu notarialnego ceny w kwocie 32.000 zl. Dowodzenie — wbrew treéci aktu notarialnego — powyzszych okoliczno$ci
bylo w tej sprawie niedopuszczalne z uwagi na obowigzujace zakazy dowodowe. Z kolei prowadzenie przez Sad



postepowania nakierowanego na ustalenie faktycznej woli stron wbrew treéci aktu — bylo zbedne wobec braku
watpliwosci interpretacyjnych poszczegblnych zapisdéw umowy.

Zaprezentowane powyzej rozwazania czynia pozew niezasadny. Z uwagi na powyzsze Sad oddalil powodztwo na
podstawie powolanych powyzej przepisow o czym orzekl, jak w punkcie 1. sentencji wyroku.

O kosztach procesu Sad orzekl za$ jak w punkcie 2. sentencji wyroku na podstawie art. 98 § 1i 3 k.p.c. wzw. z art.
99 k.p.c. zgodnie z zasada odpowiedzialnosci za wynik procesu, obciazajac nimi powoda jako strone przegrywajaca
proces, co wiazalo sie z obowigzkiem zwrotu pozwanym poniesionych przez nich kosztéw postepowania.

Na zasadzona od powoda na rzecz pozwanych kwote zlozyla sie suma wynagrodzenia pelnomocnika — 5.400 zl,
stanowigcego réownowarto$¢ stawki minimalnej obliczonej od wartoéci przedmiotu sporu (zgodnie z § 2 pkt. 6
Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z 22 paZdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoéci radeéw prawnych,
t.j. Dz. U. z 2018 r. poz. 265) wraz z kosztem oplaty skarbowej od pelnomocnictwa — 17 zl; lacznie 5.417 zt.

Wobec powyzszego o kosztach orzeczono jak w pkt 2 wyroku.
Sedzia Agnieszka Wodzynska-Radomska

ZARZADZENIE

1) Odnotowa¢ uzasadnienie wyroku (usprawiedliwiona nieobecno$¢ Sedziego Referenta w terminie 6 grudnia 2021
r.— 02.09.2022T1.).

3) Odpis wyroku z uzasadnieniem doreczyc¢:

- pelnomocnikowi powoda.

4) Przedlozyt za 14 dni od doreczenia lub z apelacja/pismem.
P., dnia 02.09.2022 .

Sedzia Agnieszka Wodzynska-Radomska



