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UCHWALA

Dnia 9 grudnia 2011 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Jan Gérowski (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Mirostaw Baczyk
SSA Roman Dziczek

w sprawie z powodztwa Kazimierza L. i Elzbiety L.
przeciwko Patrycji L. i Arkadiuszowi M.
o stwierdzenie niewaznos$ci czynnosci prawnych,
po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym
w dniu 9 grudnia 2011 r.,
zagadnienia prawnego przedstawionego
przez Sad Apelacyjny
postanowieniem z dnia 8 kwietnia 2011 r.,
,Czy umowa darowizny nieruchomosci stanowigca czynnosc

prawng ukrytg pod pozorng umowg sprzedazy tej nieruchomosci jest
dotknieta niewaznoscig?”

podjgt uchwate:

Niewazna jest umowa darowizny nieruchomosci ukryta pod
pozorng umowa sprzedazy tej nieruchomosci.



Uzasadnienie

Wyrokiem z dnia 8 kwietnia 2011 r. Sad Okregowy w P. stwierdzit
niewaznosc¢ zawartej w dniu 13 sierpnia 2004 r. miedzy stronami pozornej umowy
sprzedazy nieruchomosci potozonych w P. przy ul. B. 20, pod ktorg strony ukryty
takze w jego ocenie niewazng ze wzgledu na brak zachowania formy aktu
notarialnego umowe darowizny.

Rozpoznajgc apelacje pozwanego, Sad Apelacyjny przedstawit Sgdowi
Najwyzszemu przytoczone na wstepie zagadnienie prawne budzgce powazne
watpliwosci.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Wyktadnia art. 83 § 1 k.c. wymaga przede wszystkim wyjasnienia zawartych
w nim pojec¢ ,oswiadczenie woli” i ,czynno$¢ prawna” oraz okres$lania ich wzajemne;j
relacji. Z koncowej czesci tego przepisu w brzmieniu ,waznos¢ oswiadczenia
ocenia sie wedlug wiasciwosci tej czynnosci” wynika, ze ustawodawca przyjat, iz
podstawowym i koniecznym sktadnikiem czynnosci prawnej jest co najmniej jedno
oswiadczenie woli. W rezultacie uwzglednit tradycyjne i dominujgce w doktrynie
ujecie czynnosci prawnej, ktorg jest np. umowa sprzedazy nieruchomosci
wymagajgca ztozenia zgodnych oswiadczen woli przez sprzedawce i kupujgcego,
wyrazajgcych ich wole przejscia wiasnosci ze sprzedawcy na kupujgcego za
odpowiednim ekwiwalentem pienieznym w postaci ceny (art. 535 k.c.). Czynno$¢
takg stanowi rowniez umowa darowizny nieruchomosci, wymagajgca ztozenia
osSwiadczenia woli przez darczynce o bezptathnym przejsciu jej wilasnosci na
obdarowanego i oswiadczenia woli o jej przyjeciu przez obdarowanego (art. 888 § 1
k.c.). Mozna wiec uznaé, ze czynno$¢ prawna jest stanem faktycznym, na ktoéry
sktadajg sie elementy okreslone przez norme prawng (por. art. 56 k.c.), wsrod
ktorych jest przynajmniej jedno oswiadczenie woli.

Oswiadczeniem woli jest takie zachowanie, ktére wyraza w sposob
dostateczny zamiar wywotania skutku w postaci ustanowienia zmiany lub ustania
stosunku prawnego. Wadami oswiadczenia woli nie sg wszystkie nieprawidtowo$ci
wystepujgce w toku jego podejmowania i wyrazania, lecz tylko takie, ktére zostaty

uznane za wady przez ustawodawce. Poza zakresem pojecia wada oswiadczenia



woli pozostajg np. nieprawidtowosci dotyczgce ich tresci lub formy, w zwigzku
Z czym zawarcie umowy przenoszgcej wtasnos¢ nieruchomosci bez zachowania
formy aktu notarialnego stanowi wade czynnosci prowadzgcg do jej niewaznosci
(art. 158 k.c.), ale nie jest wadg oswiadczenia woli.

Pozornos¢ wystepuje wtedy, gdy oswiadczenie woli jest ztozone drugiej
stronie dla pozoru, tj. bez zamiaru wywotania skutkow prawnych; druga strona musi
mie¢ swiadomos¢, ze oswiadczenie sktadane jest w takim celu, a takze
zaakceptowac brak zamiaru wywotania skutkow prawnych. Cho¢ oswiadczenie woli
pozorne nie zmierza do wywotania skutkow prawnych, to musi sie charakteryzowac
dagzeniem do stworzenia wrazenia pozoréw, ze zamiar taki istnieje, a skfadajgcy
traktuje je powaznie. W takim wypadku sktadajgcy takie oswiadczenie albo nie chce
w ogodle wywotaé¢ skutkow prawnych zwigzanych bezposrednio z jego ztozeniem,
albo chce wywotac inne niz wynikatyby ze ztozonego os$wiadczenia. Skoro brak
najistotniejszego skfadnika oswiadczenia woli, czyli elementu tworzgcego prawo, tj.
zamiaru wywotania zwyklych skutkow prawnych, jakie wigzg sie z takim
oswiadczeniem, to nie jest to oswiadczenie woli rzeczywiste; wystepuje tu tylko
pozor odwiadczenia woli i w konsekwencji pozor czynnosci prawnej. Oczywiscie,
sprzedaz nieruchomosci w formie aktu notarialnego nie wytgcza automatycznie jej
pozornosci, zwtaszcza ze przy oswiadczeniu pozornym strony zwykle zachowujg
wszystkie ustawowe wymagania czynnosci prawnej, ktorej to oswiadczenie woli jest
sktadnikiem, po to, aby na zewngtrz czynno$¢ symulowana funkcjonowata
w obrocie i wywierata skutki prawne.

Prawo nie wymaga, aby na skutek pozornosci w kazdym wypadku nastgpito
wprowadzenie w btad lub oszukanie osoby trzeciej, jest jednak konieczne, aby
niewystepujgca w rzeczywistosci wola stron byta na zewngtrz upozorowana
w sposoOb wytwarzajgcy przeswiadczenie, ze zawierajgca jg czynnosé prawna
pozorna zostata dokonana. Wytworzenie takiego nieprawdziwego obrazu ma
dotyczyC przede wszystkim wrazenia dokonania okreslonej czynnosci prawnej,
podczas gdy w rzeczywistosci nic sie nie zmienia w sferze prawnej stron albo
zmiana ma inny charakter, niz wskazuje na to tres¢ ztozonych oswiadczen.

Wyrazona w takich warunkach czynnos¢ prawna, przy spetnieniu pozostatych jej



przestanek (np. co do formy), jest czynnoscig pozorng ze wzgledu na objete nig
pozorne oswiadczenie woli.

Z zawartego w art. 83 1 k.c. wyrazenia ,dla ukrycia innej czynnosci prawnej”
wynika wprost, ze pozorna czynnos¢ prawna, choc€ nie jest czynnoscig rzeczywista,
jest objeta hipotezg normy z niego wynikajgcej. Nalezy podkreslic, ze przy
pozornosci w klasycznej postaci (bezwzglednej, absolutnej) nie wystepuje zadna
inna czynnos¢ prawna i stwierdzenie niewaznosci moze dotyczy¢ tylko czynnosci
prawnej pozornej. Wzgledy te przesadzajg o tym, ze trafny jest dominujgcy
w doktrynie poglad wskazujgcy na wystepowanie na gruncie art. 83 1 k.c. takiej, ;.
pozornej, czynnosci prawne;.

Strony mogg jednak w porozumieniu potajemnym ztozy¢ takze oswiadczenie
wyrazajgce wole innego uregulowania ich sfery prawnej niz to zostato ujawnione
,na zewnatrz”. Taka pozornos¢ (tzw. symulacja wzgledna, relatywna) wystepuje
wtedy, gdy strony zawierajg czynno$¢ prawng pozorng dla ukrycia innej,
rzeczywiscie przez nie zamierzonej i dokonanej. Potajemne porozumienie stron
jest okreslane jako czynnos$¢ prawna ukryta lub dyssymulowana. Odnosi sie do niej
art. 83 § 1 zdanie drugie k.c., ktory stanowi, ze jezeli oswiadczenie pozorne
ztozone zostato dla ukrycia innej czynnosci prawnej, wazno$¢ oswiadczenia ocenia
sie wedlug wtasciwosci tej czynnosci. Trzeba przy tym wyraznie zastrzec, ze
przepis ten dotyczy innej ukrytej czynnosci prawnej, a nie ukrycia elementu tresci
tej samej czynnosci prawnej, np. rzeczywistej ceny w umowie sprzedazy
(por. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 27 kwietnia 2004 r., Il CK 191/03, niepubl.
i z dnia 13 kwietnia 2005 r., | CK 684/04, niepubl.).

Ze wskazanych wzgledow na gruncie wyktadni jezykowej istnieje zatem
podstawa do rozréznienia czynnosci prawnej symulowanej i czynnosci prawnej
ukrytej, bedacej wyrazem rzeczywistego zamiaru stron. Tradycyjny i dominujgcy
w doktrynie poglad, ze w tym wypadku chodzi o dwie odrebne i samodzielne
czynnosci prawne: jedng pozorng, niewazng, i drugg, jezeli odpowiada ustawowym
przestankom, wazna, znajduje petne oparcie w tresci wyktadanego przepisu.

Pozornosc jest wadg oswiadczenia woli - co wynika choéby z tytutu dziatu IV
czesci pierwszej kodeksu cywilnego - ustawodawca wiec konsekwentnie i wyraznie

w art. 83 § 1 k.c. zdanie drugie stwierdzit, ze waznosS¢ oswiadczenia woli jako



sktadnika czynnosci ukrytej zalezy od wiasciwosci tej czynno$ci, czyli od tego, czy
zostaty spetnione wszystkie przestanki ustawowe jej skutecznosci, wynikajgce
z przepisdw bezwzglednie obowigzujgcych. Niewatpliwie chodzi tu o wymagania
zaroéwno co do tresci, jak i formy. Ukryta czynnosé darowizny nieruchomosci nie
zachowuje formy szczegolnej pod rygorem niewaznosci, tj. formy aktu notarialnego,
i z tego wzgledu jest niewazna (art. 158 k.c.). Jasne brzmienie tych dwu przepisow
majgcych  charakter  bezwzglednie  obowigzujgcy, wylacza  mozliwosc
wyprowadzenia odmiennego wniosku na podstawie zasady favor -contracti
(art. 353" k.c.) lub dyrektyw dotyczacych wyktadni uméw (art. 65 § 2 k.c.).

Nie ma podstaw do przenoszenia formy szczegdlnej zachowanej dla
czynnosci symulowanej na czynno$¢ dyssymulowang przede wszystkim z tego
wzgledu, ze w pojeciu pozornosci, ktéra jest wadg oswiadczenia woli, nie miesci sie
wadliwos¢ czynnosci prawnej w postaci niezachowania formy. W omawianym
wypadku forma aktu notarialnego zostata zachowana dla innej czynnos$ci prawnej,
tj. pozornej umowy sprzedazy nieruchomosci i nie moze by¢ uzyczona dla ukrytego
oswiadczenia woli nieodptatnego przeniesienia jej wkasnosci, gdyz ustawodawca w
art. 83 § 1 k.c. zdanie drugie uzaleznit jego waznosc¢ od tego, czy dyssymulowana
czynnos¢ prawna, np. umowa darowizny nieruchomosci, odpowiada wszystkim
dalszym wymaganiom, wynikajgcym z przepisow bezwzglednie obowigzujgcych,
a wiec takze od tego, czy zostata zawarta w wymaganej formie. Wprawdzie
obydwie czynnosci - pozorna i ukryta - dotyczg tych samych podmiotow i tej same;j
nieruchomos$ci, niemniej dokonane przez strony ukryte oswiadczenie woli
0 nieodpfatnym przeniesieniu jej wiasnosci nie zostato wyrazone z zachowaniem
formy ad solemnitatem. Nalezy dodaé, ze umowe sprzedazy rézni od umowy
darowizny nie tylko odptatno$¢ charakteru czynnosci prawnej, ale - jak trafnie
podniesiono w literaturze - catkiem inny rezim prawny.

Zgodnie z ujeciem bezwzglednej niewaznosci jako sankcji czynnosci
prawnej, czynnos$¢ niewazna nie wywotuje zadnych skutkobw prawnych, poza
wynikajgcymi wprost z ustawy (por. np. art. 496 w zw. z art. 497 k.c.). Sprzeczne
z tym ujeciem byloby zatem twierdzenie, ze jednak forma czynno$ci prawnej
czynnosci bezwzglednie niewaznej wywotuje skutki prawne jako element waznej

czynnosci prawnej ukrytej.



Zasadg jest dowolnos¢ formy czynnos$ci prawnej, tzn. strony samodzielnie
mogg zdecydowac¢, w jakiej formie chcg jej dokona¢, niemniej nie mozna
marginalizowa¢ znaczenia tych przypadkow, w ktorych ustawodawca zastrzegt
forme szczegdlng, zwitaszcza pod rygorem niewaznosci. Takie zastrzezenie stuzy
bezpieczenstwu obrotu i podnosi wiarygodnos¢ dokonanej czynnosci prawnej,
zatem zgoda na utrzymywanie waznosci czynnosci prawnej z ukrytym
oswiadczeniem woli - je$li czynnos¢ prawna pozorna zostata dokonana w formie
szczegolnej przewidzianej dla czynnosci ukrytej — stanowitaby obejscie przepisow
o skutkach zastrzezenia formy ad solemnitatem.

Za zaprezentowanym kierunkiem wykfadni przemawiajg wazne argumenty
systemowe wynikajgce z ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. - Prawo o notariacie (jedn.
tekst : Dz.U. z 2008 r. Nr 189, poz. 1158 dalej: ,pr. not.”). Wedtug art. 92 § 1 pr.
not., akt notarialny ma zawiera¢ oswiadczenia stron, z powofaniem sie w razie
potrzeby na okazane przy akcie dokumenty, i by¢ odczytany. Niedopuszczalne jest
wiec przyjecie, ze mozna zachowac forme aktu notarialnego w sytuacji, w ktorej
strony czynnosci nie ztozyly przed notariuszem oswiadczenia woli okreslajgcego
elementy przedmiotowo istotne dla zawieranej umowy. Przy odczytaniu aktu
notariusz powinien sie przekonac, ze osoby biorgce udziat w czynnosci nie tylko
dokfadnie rozumiejg tres¢ i znaczenia aktu, ale Ze jest on zgodny z ich wolg (art. 94
§ 1 pr. not.). Notariusz odmawia dokonania czynnosci notarialnej sprzecznej
z prawem (art. 81 pr. not.), nie mozna wiec zgodzi¢ sie z podniesionym
w literaturze kontrargumentem, ze wyrazone stanowisko godzi w bezpieczenstwo
obrotu juz z tego wzgledu, ze forma aktu notarialnego z istoty swej stuzy temu
celowi, gdyz zmusza strony do dojrzatego namystu i zapewnia prewencyjng
kontrole dokonywanej czynnosci z prawem. Poza tym z aktu notarialnego jako
dokumentu urzedowego (art. 2 § 2 pr. not.) wynika domniemanie autentycznosci
I zgodnosci z prawdg zawartych w nim o$wiadczen (por. postanowienie Sadu
Najwyzszego z dnia 28 czerwca 2000 r., IV CKN 1083/00, LEX nr 52529). Przyjecie
stanowiska, ze czynnosci dyssymulowane zachowujg forme notarialng, jezeli
czynnos¢ pozorna byta sporzadzona w formie aktu notarialnego, stawiatoby pod

znakiem zapytania wystepowanie tych domnieman.



Trzeba ponadto zwrdoci¢c uwage, ze w art. 83 § 1 k.c. zostata wyrazona
zasada, iz czynnos¢ prawna, ktorej sktadnikiem jest pozorne oswiadczenie woli jest
bezwzglednie niewazna. Mozliwos¢ uznania za wazng czynnosci ukrytej to wyjatek
przewidziany przez art. 83 § 1 zdanie drugie k.c. Dokonujgc wykfadni nie powinno
sie przepiséw wyjatkowych wyktadaC¢ rozszerzajgco. Utrzymywanie waznosci
czynnosci prawnych ukrytych, dla ktdrych dokonania nie zachowano przewidzianej
formy ad solemnitatem, bytoby w istocie niedopuszczalnym poszerzeniem katalogu
czynnosci mieszczacych sie w tym wyjgtkowym unormowaniu. Nie mozna wiec
zgodzi¢c sie z podniesionym w literaturze argumentem, Zze prezentowane
stanowisko pozbawia znaczenia normatywnego regulacje zawartg w art. 83 § 1
zdanie drugie k.c., gdyz nie stoi ono na przeszkodzie uznaniu za wazne czynnosci
prawnych ukrytych, odpowiadajgcych wymogom ustawowym, dla ktoérych nie
zastrzezono formy ad solemnitatem.

Nalezy tez zauwazy¢, ze w literaturze podniesiono, iz kazda czynnosc¢
prawna przenoszgca wilasnos¢ nieruchomosci powinna w swej tresci wskazywac
prawdziwg causa. Jezeli zatem dochodzi do zawarcia pozornej umowy sprzedazy,
gdy w rzeczywistosci - zgodnie z wolg stron — przyczyna przejscia wiasno$ci jest
causa donandi, to tres¢ umowy wyrazona w formie aktu notarialnego nie zawiera
prawdziwego jej stwierdzenia. Juz z tego wiec wzgledu czynnosé ukryta jest
niewazna.

Za prezentowanym kierunkiem wyktadni, opartej na bezposrednim
rozumieniu art. 83 § 1 k.c., przemawiajg takze wzgledy funkcjonalne. Wyktadnia
przepisu o pozornosci jako wadzie oswiadczenia woli nie moze zmierzaé do
zachecania do dokonywania czynnosci prawnych pozornych. Cho¢ wola ukrycia
konkretnej czynnosci prawnej przez dokonanie innej czynnosci zostata przez
ustawodawce wyjgtkowo uznana za skuteczng, to nalezy mie¢ na wzgledzie, ze
czesto w praktyce stuzy do celdéw niegodziwych, np. zawieraniu pozornych uméw
sprzedazy majgcych na celu unikniecie obowigzku podatkowego, ,pranie brudnych
pieniedzy” albo skorzystanie z rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych. Z tego
powodu wyktadnia omawianych przepisbw nie moze poszerza¢ katalogu

przypadkow, w ktérych czynnos¢ prawna ukryta jest wazna.



Trzeba tez podnies¢, ze wyktadnia art. 83 k.c. jest w zasadzie uksztattowana
i jednolita. Zapoczatkowat jg wyrok Sgadu Najwyzszego z dnia 12 pazdziernika
2001 r., V CKN 631/00 (OSNC 2002, nr 7-8, poz. 91), potwierdzony uchwatg Sgdu
Najwyzszego z dnia 22 maja 2009 r., lll CZP 21/09 (OSNC 2010, nr 1, poz. 13).
Ten kierunek judykatury spotkat sie w przewazajgcej mierze z aprobatg
w pismiennictwie (por. takze wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 13 kwietnia 2005 r.,
IV CK 684/04, LEX nr 284205 i z dnia 27 kwietnia 2004 r., Il CK 191/03, LEX nr
399727).

Z tych wzgledow Sad Najwyzszy na podstawie art. 390 § 1 k.p.c.

rozstrzygnat przedstawione zagadnienie prawne, jak w uchwale.



