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Glosa
do wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 12 pazdziernika 2001 r.
V CKN 631/00'

Ukryta pod pozorna darowizng umowa sprzedazy nieruchomosci
nie czyni zado$¢ wymaganiu formy aktu notarialnego (art. 158 zdanie
pierwsze k.c.) dla umowy sprzedazy takze wtedy, gdy w formie tej
nastgpila pozorna darowizna. Umowa taka jest zawsze niewazna (art.
73 § 2 zdanie pierwsze k.c.).

L. Komentowane orzeczenie dotyczy ztozonej problematyki pozornosci
w umowach przenoszacych wiasnos$¢ nieruchomosci. Zagadnienie to do-
czekato si¢ kilku powaznych opracowan®. Wypowiadat si¢ na ten temat
takze Sad Najwyzszy*. Glosowany wyrok wydaje si¢ by¢ jednak sygnatem
radykalnego zwrotu w pogladach Sadu Najwyzszego na t¢ kwestig. | juz
ze wzgledu na to zashuguje na uwage.

II. Stan faktyczny sprawy nie byt zbyt skomplikowany. Strony zawarly
w dniu 19 pazdziernika 1995 r. w formie aktu notarialnego umowg darowi-
zny, na mocy ktdrej powddka przeniosta na pozwanych wlasnos¢ nierucho-
mosci. W tym samym dniu zostat sporzadzony dokument podpisany przez
pozwanych, w ktérym zobowiazali si¢ zaptaci¢ powddce kwote 15.000 zt.
Ponadto przed zawarciem umowy darowizny pozwani wreczyli powodce
kwote 5.000 zt. Kwoty te mialy stanowic cen¢ ,,darowane;j” nieruchomosci.

! Orzeczenie opublikowane w OSNIC 2002, nr 7-8, poz. 91.

2 Zob. m.in. E. D r o z d, Pozornos¢ w umowach przenoszqcych wlasnosé nieruchomo-
Sci, Studia Cywilistyczne 1974, t. XXII; M. K ¢ p i n s k i, Pozornos¢ w umowach o przenie-
sienie wlasnosci nieruchomosci, NP 1969, nr 9; S. Brey e, Z problematyki pozornosci w
obrocie nieruchomosciami, NP 1976, Nr 11.

3 Zob. m.in. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 16 marca 1955 r. III Cr 2100/54, NP 1955,
nr 9; orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia 22 pazdziernika 1956 r. II CR 557/55, NP 1957,
nr 9; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 26 maja 1983 r. II CR 32/83, LEX nr 8539.
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1. Sad okrggowy, jako sad drugiej instancji, uznat umowe darowizny
za czynnos¢ pozorna, ukrywajaca umowe sprzedazy nieruchomosci, iw kon-
sekwencji niewazna (art. 83 § 1 zd. 1 k.c.*). Jednoczesnie Sad ten orzekt,
ze wazna jest ukryta umowa sprzedazy (art. 83 § 1 zd. 2 k.c.). Wedlug niego
ukryta umowa sprzedazy nieruchomosci spelnia wymog formy aktu nota-
rialnego, poniewaz w formie tej zostata zawarta umowa pozorna. Orzecze-
nie sadu okregowego zostalo zaskarzone do Sadu Najwyzszego przez
pozwanych.

IV. Sad Najwyzszy uznal, Ze zaskarzone orzeczenie narusza art.73 §
2 k.c. w zwiazku z art.158 k.c. Zdaniem Sadu Najwyzszego, ukryta czyn-
nos¢ prawna, aby byta wazna, musi spelnia¢ zaréwno przestanki waznosci
przewidziane dla kazdej czynno$ci prawnej, jak i1 przestanki waznosci
przewidziane dla tego rodzaju czynnosci prawnych, do ktorych czynnosé
ukryta nalezy. W przedmiotowej sprawie ukryta umowa sprzedazy nieru-
chomosci powinna wigc by¢ dla swej waznosci zawarta w formie aktu
notarialnego.

Sad Najwyzszy rozwazyt jednak, czy dla zachowania formy aktu no-
tarialnego w odniesieniu do czynnosci ukrytej nie moze mie¢ znaczenia fakt
sporzadzenia w tej formie czynnosci pozornej. Wedhug Sadu Najwyzszego,
fakt zawarcia umowy pozornej w formie aktu notarialnego nie oznacza, ze
zachowana zostata forma aktu notarialnego wymagana dla umowy ukryte;.
Poglad przeciwny pozostaje w sprzecznosci z art. 83 § 1 zd.2 k.c. Przepis
ten stanowi, ze czynnos$¢ prawna pozorna i czynno$¢ prawna ukryta to dwie
odrgbne czynnosci prawne. ,,W sytuacji wigc, gdy czynno$¢ ukryta jest
,»inng czynnoscig” w stosunku do czynnosci pozornej i gdy waznos¢ czyn-
nosci ukrytej ocenia si¢ wedtug jej wlasciwosci, rozwiazanie polegajace na
Luzyczeniu” przez czynno$¢ pozorng swej formy czy tez ,.stuzeniu nig”
czynnosci ukrytej musialoby mie¢ podstawe w specjalnym przepisie, sta-
nowiacym wyjatek od zasady, zgodnie z ktora czynnos$é pozorna i czynnosé
ukryta sa odrebnymi czynno$ciami prawnymi’”.

Roéwniez wyktadnia funkcjonalna nie przemawia, wedlug Sadu Naj-
wyzszego, za pogladem odmiennym. Uznanie umowy ukrytej za wazna,
mimo niezawarcia jej w wymaganej przez ustawe formie szczegolnej, stoi

4 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. (Dz.U. Nr 16, poz. 93 ze zm.), dalej jako k.c.
5 OSNC 2002, nr 7-8, poz. 91, s. 45.
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w sprzecznosci z celem zastrzezenia dla okres$lonych czynnosci prawnych
formy szczegdlne;.

V. Niniejsza glose wypada zacza¢ od krotkiego przedstawienia insty-
tucji pozornosci. Pozorno$é jest uregulowana jako jedna z czterech wad
o$wiadczenia woli. Ustawodawca poswigcit jej jeden przepis — art. 83 k.c.
Zgodnie z brzmieniem zd. 1 § 1 tego przepisu, istota pozornosci jest brak
zamiaru wywotania skutku prawnego o$wiadczenia woli kierowanego do
adresata, przy jego jednoczesnej zgodzie na to®.

Moze si¢ jednak zdarzy¢ tak, ze pod pozornymi o$wiadczeniami’ kryja
si¢ rzeczywiste oswiadczenia, np. strony ujawniaja wobec 0sob trzecich,
ze zawarly umowe sprzedazy, ktora na mocy ich porozumienia nie ma
wywotywaé skutkow prawnych, ukrywajac umowe darowizny. Mamy
wowczas do czynienia z tzw. pozornoscig ztozona. I o ile oswiadczenia
pozorne sa niewazne (art. 83 § 1 zd. 1 k.c.)?, to powstaje pytanie, co dzieje
si¢ z rzeczywistymi o$wiadczeniami.

Kwestig t¢ reguluje zd. 2 § 1 art. 83 k.c.: ,,Jezeli o§wiadczenie takie
zostato ztozone dla ukrycia innej czynnosci prawnej, waznos¢ oswiadcze-
nia ocenia si¢ wedtug wlasciwosci tej czynnosci prawnej”. Przepis ten jest
niefortunnie sformutowany, poniewaz nie mowi wyraznie o tym, czy wia-
sciwosci czynnosci ukrytej decyduja o waznosci oswiadczen pozornych,
czy ukrytych. Jednak przyjecie, ze chodzi tu o oswiadczenia pozorne pro-
wadzi do nonsensu: niewazne o$wiadczenia pozorne miatyby byé wazne
ze wzgledu na to, ze spelnione sa przestanki waznosSci czynnosci prawnej
ukrytej. A zatem to waznos¢ czynnosci ukrytej bedzie zalezala od jej
wiasciwosci, tzn. od spelnienia przez nia przestanek waznosci®. Przestanki

¢ Sformutowanie to oddaje sens tzw. pozornosci prostej; zob. Z. Rad w an sk i, Prawo
cywilne — czes¢ ogolna, Warszawa 1993, s. 170-171; tenze, [w:] System prawa prywat-
nego, t. 1I, Warszawa 2002, s. 385; B.Lewaszkiewicz-Petrykowska, [w:] Sys-
tem prawa cywilnego, Wroclaw-Warszawa-Krakow-Gdansk-£6dz 1985, s. 659-662; A. Wo | -
ter,J.Ignatowicz K.Stefaniuk, Prawo cywilne. Zarys czesci ogolnej, Warszawa
1999, s. 305.

7 Badz o$wiadczeniem w przypadku jednostronnej czynnosci prawnej.

8 Zob. Z.Radwanski, [w:] System prawa..., s. 387.

Takm.in.B.Lewaszkiewicz-Petrykowska,[w:]System...,s.664;A. Wo -
ter,J.Ignatowicz, K.Stefaniuk, Prawo cywilre..., s. 306; Z.Radwanski,
Prawo cywilne..., s. 171-172; zob. jednak Z.Radwanski, [w:] System prawa..., s. 391.
Odmiennie M. K ¢ pinski, Pozornos¢ w umowach..., s. 1374.
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te mozna roznie klasyfikowaé. Na potrzeby glosy zostanie przyjety naste-
pujacy ich podziak:

— zdolnos¢ prawna i zdolnos¢ do czynnosci prawnych osob sktadaja-
cych oswiadczenia woli,

— brak wad oswiadczen woli,

— odpowiednia tres¢ oswiadczen woli,

— odpowiednia forma o$wiadczen woli.

Ta ostatnia przestanka ma najwigksze znaczenie w wypadku pozornosci
w umowach przenoszacych wlasno$¢ nieruchomosci.

W obrocie nieruchomosciami bardzo czgsto dochodzi do sytuacji, w kto-
rych strony zawieraja w formie aktu notarialnego umowe okreslonego typu,
ktéra w rzeczywistosci ukrywa umowe innego typu, np. strony zawierajg
w formie aktu notarialnego pozorna umowe darowizny nieruchomosci, ktéra
ukrywa umowg sprzedazy tej nieruchomosci'®. Umowa zawarta w formie
aktu notarialnego jest niewazna, poniewaz jest pozorna (art. 83 § 1 zd. 1
k.c.). A cozumowa ukryta? Jej waznos¢ zalezy od jej wlasciwosci. A jedna
z nich jest forma aktu notarialnego (art. 158 k.c.). Zatem ukryta umowa
bedzie rowniez niewazna z uwagi na niezachowanie formy aktu notarial-
nego (art. 73 § 2 k.c.)'.

Odmienne stanowisko zajeta judykatura. Sad Najwyzszy w orzeczeniu
z dnia 16 marca 1955 r. stwierdzit wprawdzie, ze jezeli o§wiadczenie pozorne
ztozono dla ukrycia innej czynnosci prawnej, wazno$¢ oswiadczenia ocenia
sie wedhug natury tej czynnosci, ale zarazem przeszedt do porzadku dzien-
nego nad brakiem wymaganej przez ustawe formy aktu notarialnego w przy-
padku czynnosci prawnej ukrytej. Uznat czynnos¢ ukryta za wazng, mimo
ze nie spetniata jednej z przestanek waznosci. Nie podat tez Zadnych
argumentdow, ktore miatyby przemawia¢ za takim rozwiazaniem'?. Ta linia

10" Rownie czeste w praktyce spotyka sie przypadki odwrotne, kiedy w formie aktu
notarialnego zostaje zawarta pozorna umowa sprzedazy, ukrywajaca umowe darowizny. Z
reguly jest to motywowane wzgledami podatkowymi; zob. M. K ¢ pinski, Pozornosé
w umowach..., s. 1377.

""Tak E. Drozd, Pozornos¢ w umowach..., s. 70.

12 Zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 16 marca 1955 r. III Cr.2100/54, NP 1955, nr
9, s. 108. Orzeczenie to zapadto pod rzadem ustawy z dnia 18 lipca 1950 r. — Przepisy ogolne
prawa cywilnego (Dz.U. Nr 34, poz. 311 ze zm). Obowigzujacy wowczas art. 70 tego aktu,
regulujacy zagadnienie pozornosci, miat brzmienie zblizone do obecnie obowiazujacego art.
83 k.c. Stanowisko to zostalo podtrzymane w orzeczeniu Sadu Najwyzszego z dnia 22
pazdziernika 1956 r. I CR 557/55, NP 1957, nr 9, s. 120.
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orzecznictwa zostala utrwalona po wejsciu w zycie kodeksu cywilnego, a
wyrazem panowania powyzszego pogladu w judykaturze stato si¢ kolejne
orzeczenie Sadu Najwyzszego na ten temat. W wyroku z dnia 26 maja
1983 r. SN stwierdzit bowiem, ze ,,forma notarialna umowy pozornej stuzy
jednoczesnie umowie ukrytej”!®. Stanowisko judykatury zostato zaaprobo-
wane przez cze$¢ doktryny, ktora podjeta wysitki zmierzajace do jego
uzasadnienia.

Probe taka podjat M. Kepinski. U podstaw jego wywodu leglo zatoze-
nie, ze zd. 2 § 1 art. 83 k.c. nie przesadza o tym, Ze na gruncie pozornosci
zlozonej mamy do czynienia z dwiema czynnosciami prawnymi. Jego
zdaniem, w przypadku pozornosci ztozonej wystepuje tylko jedna czynnosé
prawna. Wedlug niego dochodzi do skutku tylko czynnos¢ prawna ,,ukry-
ta”, a o$wiadczenia ,,pozorne” konstytuuja zewngtrzny stan faktyczny
czynnos$ci prawnej, ktora jest jednolita, ale podzielna. Ukryta czgs¢ czyn-
nosci prawnej wyraza rzeczywista wole stron, a jej zewnetrznym przeja-
wem sg oswiadczenia ujawnione, ktére wprowadzaja czynnos$¢ prawna w
zycie'. Stad wystarczy, ze oSwiadczenia ujawnione znajda wyraz w formie
aktu notarialnego, aby nakaz tej formy zostal zachowany'.

Inne uzasadnienie waznos$ci czynnosci prawnej ukrytej, wymagajacej
formy aktu notarialnego, podat S. Breyer. Przyjat on, ze art. 58 § 1 k.c.
wyraznie nawiazuje do art. 83 § 1 k.c., dopuszczajac wyjatek od zasady
niewaznosci czynnosSci prawnej sprzecznej z ustawa. Wyjatek ten polegad
ma na tym, ze w miejsce niewaznych postanowien czynnosci wchodza
odpowiednie przepisy ustawy'®. Twierdzit rowniez, ze za przyjeciem, ze
dla waznosci czynnosci ukrytej, dla ktorej ustawa wymaga formy szcze-
golnej, wystarcza dokonanie w tej formie czynnosci pozornej, przemawia
szczegolny zwiazek umowy pozornej z ukryta. Zwiazek ten sprawia, ze
obie czynnosci prawne wzajemnie si¢ uzupelniaja i lacznie podlegajq prze-
stankom z art. 1551 158 k.c.”

13 Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 26 maja 1983 r. II CR 32/83, LEX nr 8539.

“M. K ¢pinski, Pozornosé¢ w umowach..., s. 1375; te n z e, Glosa do wyroku z dnia
26 maja 1983 r., NP 1985, nr 2, s. 120-121; podobnie Z.Radwanski, [w:] System
prawa..., s. 390-391.

M. K ¢ piniski, Pozornosé wumowach...,s. 1377, por. Z.R ad w an s ki, [w:] System
prawa..., $.392.

¢ S.Breyer, Przeniesienie wlasnosci nieruchomosci, Warszawa 1971, s. 81-82.

7S.Breyer, Z problematyki..., s. 1508.

203



Glosa

Zaden z zaprezentowanych pogladéw nie nadaje sie do obrony. Kon-
cepcja M. Kepinskiego, jak trafnie podkreslit E. Drozd, pozostaje w razacej
sprzecznosci z trescig art. 83 § 1 zd. 2 k.c., gdzie wyraznie mowa jest o dwu
czynno$ciach prawnych'®. Nic nie wyjasnia w tej mierze twierdzenie
M. Kepinskiego, ze ,,termin ,,inna czynno$¢ prawna” zostat uzyty (...) dla
zaznaczenia, ze element ukryty ma mie¢ inng tre$¢ niz element ujaw-
niony”". Wykaze to konkretny przyktad. Mozna przyja¢, ze ,.element ukryty”
to oswiadczenia woli stron, skadajace si¢ na umowg darowizny nierucho-
mosci, zas$ ,,element ujawniony” to oswiadczenia woli sktadajace si¢ na
umowg sprzedazy tej samej nieruchomosci. ,,Element ukryty” ma inna tre$¢
niz ,,element ujawniony”. I to wlasnie tres¢ ,,elementu ukrytego” decyduje
o tym, Ze jest on inng czynnoscia prawna.

Takze poglad S. Breyera nie zastuguje na aprobatg. Po pierwsze, art.
58 § 1 k.c. nie dotyczy w ogdle czynnosci prawnych pozornych. Czynnosci
te nie sa niewazne z uwagi na ich sprzecznos¢ z ustawa albo ze wzgledu
na to, ze maja na celu obejscie ustawy. Czynnosci te s niewazne, poniewaz
w ogole miaty nie wywotywac skutkéw prawnych — po prostu byty symu-
lowane. Po drugie, art. 83 § 1 k.c. wcale nie wprowadza w migjsce nie-
waznych o$wiadczen pozornych przepiséw ustawy. Przepis ten przewiduje,
ze w przypadku pozornosci ztozonej wazne moga by¢ oswiadczenia ukryte,
o ile spetniajg przewidziane dla nich przestanki waznosci®. Réwniez teza
S. Breyera (powotana przez Sad Najwyzszy w wyroku z 1983 r.) o ,,uzy-
czaniu” przez umowg pozorng formy dla umowy ukrytej z uwagi na ich
szczegblny zwiazek nie zastuguje na uznanie. Kazda czynno$¢ prawna jest
dokonywana w pewnej formie?'. Jezeli strony zawierajg pozorng umowe
darowizny nieruchomosci, ukrywajaca sprzedaz tejze nieruchomosci, to
kazda z tych uméw ma wiasna, okreslona formeg. Twierdzenie, ze forma
nadana umowie darowizny rozciaga si¢ na umowe sprzedazy pozbawione
jest podstaw prawnych. Nie uzasadnia go faktyczny ,,szczegolny” zwiagzek

8 E.Drozd, Pozornos¢ w umowach..., s. 73; zob. jednak Z.Radwanski, [w:]
System prawa..., s. 390-391.

YM.Kepinski, Glosa..., s. 121.

2 Tak E. D r o z d, Pozornos¢ w umowach..., s. 73. Poglad Breyera odrzucit tez M. K ¢ -
pinski, Pozornos¢ w umowach..., s. 1376.

2 Oczywiscie mam tu na mysli najbardziej ogolne pojecie formy, jako kazdy sposdb
wyrazenia o§wiadczenia woli.
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umowy pozornej zumowa ukryta. ,,Szczegdlne” zwiazki wystepuja migdzy
réznymi czynnosciami prawnymi. Na przyktad szczegolna wigz faczy umowe
zobowiazujaca do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci z zawierang w jej
wykonaniu umowa przenoszaca wlasnos¢ tejze rzeczy (art. 156, 157 § 2,
158 k.c.). Obie umowy wymagaja formy aktu notarialnego (art. 158 k.c.).
Mozna sobie wyobrazié, ze strony zawieraja w formie aktu notarialnego
umowg zobowiazujaca do przeniesienia wiasnosci nieruchomosci. Nastep-
nie w jej wykonaniu zawieraja umowg przenoszaca wtasnosé, ale w formie
pisemnej. Czy forma umowy zobowiazujacej rozciaga si¢ na umowe roz-
porzadzajaca z uwagi na szczegdlny zwiazek istniejacy migdzy nimi?
Oczywiscie, nie. Podobnie jest w przypadku umowy pozornej i umowy
ukrytej. Ponadto nalezy jeszcze zwroci¢ uwage na to, ze oswiadczenia woli
pozorne sa zawsze niewazne. Tym bardziej nie mozna wigc mowic, ze
niewazna czynnos¢ prawna ,,uzycza” formy, w ktorej zostala dokonana,
innej czynnosci prawnej*.

Oprocz tego, jak trafnie zauwazyt Sad Najwyzszy, brak jest argumen-
tow natury funkcjonalnej przemawiajacych za uznaniem ukrytej umowy
darowizny czy sprzedazy nieruchomosci za wazng®.

Wydaje si¢ zatem, ze w przypadku pozornosci w umowach przenosza-
cych wlasnos¢ nieruchomosci czynnosé prawna ukryta bedzie niewazna.
Czynno$¢ taka bowiem, jak juz dobitnie wskazano w literaturze, nie bedzie
spetniata jednej z przestanek jej waznosci: zastrzezonej przez ustawe formy
szczegOlnej w postaci formy aktu notarialnego?. Stanowisko Sadu Najwyz-
szego wyrazone w glosowanym orzeczeniu nalezy wiec uzna¢ za trafne.

Marek Watrakiewicz

22 Tak trafnie M. K¢pinski, Glosa..., s. 120; odmiennie S.Rudnicki, [w:]
S.Dmowski,S.Rudnicki, Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksiega pierwsza. Czes¢
ogolna, Warszawa 1998, s. 210-211. Zdaniem tego autora, w przypadku ukrycia pod umowa
darowizny nieruchomosci umowy sprzedazy tejze rzeczy (albo odwrotnie) zarowno dla
jednej, jak i dla drugiej czynnosci zachowana jest forma aktu notarialnego.

2 Mozna natomiast podaé szereg argumentdéw natury funkcjonalnej, przemawiajacych
za uznaniem umowy ukrytej za niewazna, z uwagi na cele zastrzezenia dla okreslonych
czynnosci formy szczegdlnej; zob. E. Do zd, Pozornos¢ w umowach..., s. 84-86.

2 Tak E.Drozd, Pozornos¢ w umowach..., s. 70-71.
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