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Glosa do wyroku SN
z 12 pazdziernika 2001 r.

V CKN 631/00*

Teza glosowanego wyroku brzmi:

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

Wydany przez SN wyrok dotyczy, bardzo wazkiej dla praktyki i interesujacej dla teo-
rii, problematyki pozornosci w umowach o przeniesienie wiasnosci nieruchomosci.
Nalezy przyjac z duzym uznaniem stanowisko SN wyrazone w tezie, jak i jego motywy
przedstawione w uzasadnieniu. Orzeczenie to niewatpliwie przyczynia sie do zakon-
czenia sporu jaki toczy sie od lat wokoét tej kwestii w nauce prawa cywilnego'.

"OSNC 2002, z. 7, poz. 91.

''S. Wojcik, Pozornos¢ w umowach o przeniesienie wlasnosci nieruchomosci, NP 1962, z. 4,s. 512—
526; J. Ignatowicz, Jeszcze o pozornosci w umowach o przeniesie wilasnosci, NP 1962, z. 4,s. 526-527;
M. Kepiriski, Pozornos¢ w umowach o przeniesienie wlasnosci, NP 1969, z. 9, s. 1373-1380; idem,
Glosa do wyroku SN z 26 maja 1983 r., Il CR 32/83, NP 1985, z. 2, 5. 116-121; S. Breyer, Z problematy-
ki pozornosci w obrocie nieruchomosciami, NP 1976, z. 11, s. 1502-1513; idem, Przeniesienie wiasno-
$ci nieruchomosci, Warszawa 1966, s. 62-64; E. Drozd, Pozorno$¢ w umowach przenoszacych wta-
snos¢ nieruchomosci, (w:) Studia Cywilistyczne 1974, t. XXII, s. 69-90; B. Lewaszkiewicz-Petrykowska,
Wady oswiadczenia woli, Warszawa 1973; S. Grzybowski, (w:) System prawa cywilnego. Czesc ogdina,
t. |, Wroctaw-Warszawa—Krakow—Gdarsk 1974, s. 572 in.
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Stanowi tez stuszne odejscie od wczesniejszej praktyki orzeczniczej SN?. Jak sie
wydaje, wyrok SN zastuguje na petna aprobate.

Ze zjawiskiem pozornoéci, przy umowach przenoszacych wtasnos¢ nierucho-
mosci, mamy do czynienia w sytuacji, gdy strony zawierajg w formie aktu notarial-
nego np. umowe sprzedazy, ale w rzeczywistosci nie chca by wywotata ona wiasci-
we umowie sprzedazy skutki prawne, lecz skutki np. umowy darowizny. Jednocze-
$nie lub przed zawarciem umowy oficjalnej, podjetej w prawem wymagane;j for-
mie, ktorej strony odmawiaja skutecznosci, strony zawieraja, najczesciej w formie
ustnej, ukryta umowe, ktérej skutki w petni akceptuja. Moze tez zaistnie¢ przypa-
dek, kiedy strony zechca, pod zawarta w formie aktu notarialnego umowa darowi-
zny, ukry¢ umowe odptatna. Taki tez stan faktyczny wystapit w sprawie, jaka sie za-
jat SN. Celem takich zabiegdw jest najczesciej unikniecie konsekwengji, jakie prze-
widuja dla zawarcia stosownych uméw m.in. przepisy prawa podatkowego lub
przepisy prawa spadkowego o zaliczaniu darowizn na poczet schedy spadkowej,
czy o obliczaniu zachowku.

W doktrynie przyjmuije sie?, iz fakt pozornosci ma miejsce wtedy, gdy zachodzi
(1) jednos¢ podmiotowa (te same strony biora udziat w obydwu umowach), (2) jed-
no$¢ przedmiotu (przedmiotem Swiadczenia strony przenoszacej wiasno$c¢ rzeczy
jest ta sama nieruchomos¢), (3) umowa dyssymulowana zawierana jest przed lub w
trakcie zawierania umowy pozornej, (4) umowa pozorna sporzadzona jest w for-
mie aktu notarialnego, (5) tresci czynnoéci ukrytej i pozornej istotnie sie réznia. Je-
zeli chodzi o ostatni wymag, istnieja rozbieznosci*, czy ré6znica musi dotyczy¢ es-
sentialia negotii umow, a wiec typéw uméw (darowizna, sprzedaz), czy tez pozor-
no$¢ zachodzi juz w przypadku np. pozornego zawyzenia lub zanizenia ceny w
akcie notarialnym umowy sprzedazy. Problem ten jednak wykracza poza ramy ni-
niejszego, krétkiego opracowania, w ktérym podjete sa rozwazania jedynie nad
ewidentnym faktem pozornosci kwalifikowanej w postaci ukrycia umowy jednego
typu pod umowa innego typu.

W nauce dyskusyjne zagadnienie pozornoéci uméw przenoszacych wtasnosc¢
nieruchomosci doczekato sie wypracowania kilku konkurencyjnych zapatrywan.
W centrum sporu znajdowata sie: (1) interpretacja przepisu art. 83 § 1 zd. 2 k.c., w

20rz. SNz 16 marca 1955 r., Il CR 2100/54, OSNCP 1956, z. 1, poz. 13; orz. SN z 22 pazdziernika
1956r., Il CR 557/55, Nowe Prawo 1957,2.9,s.118-121; orz. SNz 18 marca 1966 ., Il CR 123/66,
OSNCP 1967, z. 2, poz. 22; orz. SN z 26 maja 1983 r., Il CR 32/83, opubl. Gazeta Prawnicza nr 24/469
z16 grudnia 1983 .

* M. Kepinski, Glosa...,s. 117.

*Szerzej E. Drozd, Pozornos¢ w umowach..., s. 73-81.
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szczegblnosci problem, czy stanowi on o dwdch, czy tez jednej czynnosci prawnej,
oraz rozumienie pojecia ,wfasciwos¢ czynnosci” w kontekscie wymogu formy kwa-
lifikowanej dla ukrytej czynnosci prawnej, (2) wreszcie, w razie przyjecia, iz wspo-
mniany przepis statuuje dwie czynnosci prawne, kwestia tego, czy czynno$¢ praw-
na pozorna ,uzycza” czynnosci ukrytej swej kwalifikowanej formy.

Wedle jednego ze stanowisk®, przy pozornosci nie mamy do czynienia z dwiema
czynnosciami prawnymi, lecz z jedna, ztozong z dwéch elementéw, ukrytych i po-
zornych o$wiadczer woli stron umowy. Oswiadczenia wyrazone na zewnatrz maja
za zadanie jedynie sygnalizowac¢ wejscie do obrotu prawnego oswiadczer ukry-
tych. Z chwila ztozenia pozornych oswiadczer, oswiadczenia ukryte wywotuja
skutki prawne. Nie ma zatem tu dwoch samodzielnych czynnosci prawnych, ale
jestjedna, ktérej zewnetrznym przejawem, stanem faktycznym, jest czynnos¢ po-
zorna. W tymze zewnetrznym stanie faktycznym realizowac sie maja obydwa ele-
menty, oswiadczenia ukryte i pozorne. Mimo iz czynnos¢ ta jest jednolita, to przy-
najmniej jeden z elementéw, wchodzacych w jej skfad, moze by¢ samodzielna
czynnoscia prawng. Zgodnie bowiem z ta koncepcja czynnos¢, na ktéra skfadaja sie
owe dwa elementy, ma charakter jednolitej, ale jednocze$nie mozna przypisac jej
przymiot czynnosci podzielnej.

Za przyjeciem stanowiska o jednej czynnosci sktadajacej sie z dwodch elemen-
tow, ma przemawiac tres¢ przepisu art. 65 § 2 k.c., poniewaz w ten sposéb zapew-
nia sie utrzymanie i realizacje zgodnych o$wiadczen stron i celu elementu ukrytego.

Przepis art. 83 § 1 k.c. nie stanowi o dwdch niezaleznych umowach. Wzmianka
w przepisie o ,innej czynnosci prawnej” byfa konieczna dla wskazania, ze strony
chca zawrze¢ umowe o innej tredci niz ujawniona w umowie pozornej. Poza tym w
zdaniu pierwszym przepisu nie ma mowy o dwdéch czynnosciach prawnych, a
przeciez tu takze powinno by¢ przyjete analogiczne rozwigzanie. Koniecznos¢ oce-
ny waznosci czynnosci ukrytej wedtug jej ,wtasciwosci” nalezy rozumie¢ jako na-
kaz stosowania odpowiednich przepiséw dotyczacych czynnosci prawnej rzeczy-
wistej. Unika sie w ten sposéb wyjasniania znaczenia ,wfasciwosci” czynnosci
prawnej ukrytej®.

Ostatnio w pi$miennictwie pojawit sie poglad opowiadajacy sie za przedstawio-
na wyzej tzw. koncepcja monistyczna’. Autor tegoz zapatrywania podnosi, iz ,w
sensie strukturalnym akt pozorny i ukryty mozna okredli¢ jako dwie zespolone ce-
lem i rownoczesnoscia intelektualng czynnosci prawne”®. Oswiadczenie pozorne

> M. Kepiiiski, Pozornosc..., s. 1375-1380.

° Ibidem,s. 1376.

7 A. Bieranowski, Glosa krytyczna do wyroku SN z 12 paZdziernika 2007 r., V CKN 631/00, Rejent
2002,z.11,s.188-198.

8 A. Bieranowski, op. cit., s. 195-196. Jednakze nie mozna przysta¢ na poglad, iz czynnos¢ pozorna
i ukryta zespolone sg tym samym celem. Wrecz przeciwnie, strony podejmuja sie ukrycia jednej czyn-
nosci pod druga, pozorng wiasnie ze wzgledu na zamiar osiagniecia innego celu niz tego, jaki mozna

276



Glosa do wyroku SN z 12 paZdziernika 2001 r.

petni role nosnika, za ktérego posrednictwem czynnos¢ ukryta zostaje wprowadzo-
na do obrotu. Na poparcie tegoz zapatrywania przytacza sie kilka interesujacych
argumentow’.

(1) Stosunek prawny wynikajacy z czynnosci prawnej pozornej nalezy traktowac
nieco ,szerzej”, i przyja¢, iz, przy pozornosci, zawiera on w sobie wiecej niz zwykle
elementéw. Tymi elementami miatyby by¢: element $wiadczenia oraz prawa i obo-
wiazki stron. Jedynie podmioty czynnosci i jej przedmiot nie bytyby zwielokrotnio-
ne.

(2) Za koncepcja monistyczng ma przemawiac zasada autonomii woli stron. Z
zasady tej wynika jednoznaczny nakaz uszanowania rzeczywistej (ukrytej) woli
stron i uznania waznosci i skutecznosci ich o$wiadczen woli, o ile miesci sie to ,w
granicach szeroko rozumianego porzadku prawnego”’.

(3) Sankcji niewaznosci czynnosci pozornej nie nalezy rozciagac na jej forme.
Forma czynnosci prawnej nie moze by¢ bowiem wazna albo niewazna. Bez-
wzgledna niewaznos¢ czynnosci pozornej nie niweczy mozliwosci wykorzystania
jej formy dla czynnosci dyssymulowanej.

(4) Akceptacja tezy glosowanego wyroku prowadzi¢ musi do uznania, iz w
przypadku pozornego zanizenia lub zawyzenia ceny w umowie sprzedazy nie-
ruchomosci, mamy do czynienia z dwiema umowami, ktére, jako pozorna i
ukryta, sa bezwzglednie niewazne i nieskuteczne, co razi nadmiernym rygory-
zmem.

2. W doktrynie postawiono tez teze'', zgodnie z ktéra pozornos¢ polega na do-
konaniu dwdch odrebnych czynnosci prawnych, umowy ukrytej i umowy pozor-
nej, przy czym umowy te sg ze soba jednak powigzane ,w spos6b szczegélny for-
malnie i merytorycznie”'?. Cho¢ zatem kazda z tych uméw, brana osobno, jest bez-
wzglednie niewazna — umowie ukrytej bowiem brakuje wymaganej formy kwalifi-
kowanej, umowa pozorna jest ex lege dotknieta niewaznoscig — to obydwie razem
stanowig pewna cato$¢ i wzajemnie sie uzupetniaja. Koncepcja wzajemnego po-
wiazania umow ukrytej i pozornej, rozwiazuje problem braku formy notarialnej
umowy ukrytej zarbwno w sytuacji zawierania umowy o podwojnym skutku, jak i
dwoch umoéw, obligacyjnej i, w jej wykonaniu, rzeczowej. Pozwala ona na przyje-
cie, ze forma aktu notarialnego umowy pozornej jest niejako ,uzyczana” umowie
ukrytej.

bytoby osiagna¢ dokonujac waznie czynnosci pozornej. Gdyby wspomniane cele byly tozsame, ukry-
wanie pod pozorna czynnoscia, czynnosci ktérej strony chca nadac rzeczywista skutecznos¢, nie mia-
toby wiekszego sensu.

% Ze wzgledu na ograniczony zakres opracowania, zaprezentowane zostana tylko te, ktére zdaniem
autora maja szczeg6lny ciezar gatunkowy.

0 A. Bieranowski, op. cit., s. 195.

'S, Breyer, Z problematyki..., s. 1507-1509.

2 Ibidem, s. 1508.
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Uzasadnienie tej koncepcji'® ma m.in. wyptywac z wykfadami przepisu art. 58
k.c. wzwiazku z przepisem art. 83 § 1 k.c. Przepis art. 58 k.c. stanowi, iz w miejsce
niewaznych postanowier czynnosci prawnej wchodza stosowne przepisy ustawy.
Tym samym nalezy uzna¢, iz przepis art. 58 k.c. wyraznie nawiazuje do przepisu
art. 83 § 1 k.c. dopuszczajac wspomniany wyjatek od reguty niewaznosci bez-
wzglednej i wejscie stosownych przepiséw w miejsce niewaznosci czynnosci po-
zornej.

Jak sie zdaje, powyzsze zapatrywanie podzielafo takze, az do zapadniecia gloso-
wanego wyroku, orzecznictwo SN'. Przyjmowano bowiem, iz niewazna umowa
pozorna ,stuzy” swa forma umowie ukrytej, przez co ta ostatnia jest wazna i sku-
teczna.

Przedstawione teorie maja niewatpliwie na celu utrzymanie w obrocie prawnym
czynnosci prawnych ukrytych. Przy§wieca im, skadinad praktyczna i stuszna, idea
zachowania skutecznosci rzeczywistej woli stron, bez koniecznosci powtarzania
stosownych czynnosci i ponoszenia przy tym, czesto przeciez znacznych, kosztéw
obstugi notarialne;j.

Jednakze skutki ptynace z wdrozenia idei zachowania umowy dyssymulowanej
jako waznej, nie moga sta¢ w jawnej sprzecznosci z wynikami badar formalno-do-
gmatycznych.

1. Do takich sprzecznosci prowadzi akceptacja koncepcji jednej czynnosci
prawnej, sktadajacej sie zdwoch elementéw: oswiadczen ukrytych i pozornych.

Po pierwsze, literalna wyktadnia przepisu art. 83 § 1 zd. 2 k.c. nie pozostawia
zadnych watpliwosci co do tego, iz mamy tu do czynienia z dwiema odrebnymi,
niezaleznymi czynnos$ciami prawnymi'>. Wniosek o jednolitej czynnosci prawnej
nie ma zadnego uzasadnienia normatywnego. Powotywanie sie na argument, iz
pierwsze zdanie przepisu art. 83 § 1 k.c. nie wspomina w ogble o ,czynnosci praw-
nej” jest chybione z tego wzgledu, iz reguta ta dotyczy wiasnie sytuac;ji'®, kiedy stro-
ny dokonujac pozornej czynnosci prawnej nie dokonuja czynnosci ukrytej, bo nie
chca wywotania w ogéle skutkéw prawnych, jakie normalnie czynno$¢ prawna
pozorna, czy ukryta by wywotywata. Jest to, znany doktrynie'”, przypadek tzw. po-

13 S. Breyer, Przeniesienie wfasnosci..., s. 63-64.

" Przypis 2.

> E. Drozd, Pozornos¢..., s. 72; M. Watrakiewicz, Glosa aprobujaca do wyroku SN z 12 pazdziernika
2001 r., VCKN 631/00, Rejent 2002, z. 11, s. 204.

16 K. Pietrzykowski, (w:) K. Pietrzykowski (red.), Kodeks cywilny. Komentarz, t. |, Warszawa 2003,
s. 247; Z. Radwariski, (w:) System Prawa Prywatnego. Czes¢ ogdlna, t. Il, Warszawa 2002, s. 385.

7 A. Wolter, ). Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo cywilne. Zarys czesci ogdlnej, Warszawa 1998, s. 305.
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zornoéci zwyktej w odréznieniu do pozornosci kwalifikowanej, ktéra polega na
dokonaniu jednoczes$nie czynnosci pozornej i dyssymulowane;j.

Po drugie, koncepcja ta jest wewnetrznie niespdjna, a nawet sprzeczna'®. Powia-
da sie bowiem, ze przy pozornosci mamy do czynienia z jednolita umowa sktadaja-
cg sie z dwoch elementéw, przy czym jednoczednie zaznacza sie, iz przynajmniej
jeden z tych elementéw moze by¢ samodzielna czynnoscia prawna'’. Twierdzi sie
zatem o jednej czynnosci, na ktéra sktada sie przynajmniej jedna czynnos¢, a zatem
dopuszcza sie mozliwos¢ zaistnienia kilku czynnosci w ramach jednej. Doprawdy
jest to konstrukcja co najmniej nieprzekonujaca.

Po trzecie, nietrafne jest wspieranie krytykowanego zapatrywania brzmieniem
przepisu art. 65 § 2 k.c. Przepis ten stanowi przeciez regute interpretacyjna tresci
tylko waznych czynnosci prawnych. Krétko méwiac, nie mozna powotywac sie nan
przy dowodzeniu waznosci umowy, co do ktérej to waznosci istnieja powazne wat-
pliwosci.

W odniesieniu do niedawno zaprezentowanej w literaturze argumentacji wspie-
rajacej teorie monistyczng® nasuwa sie kilka uwag.

(1) Nie mozna zgodzi¢ sie z poprawnoscia koncepdiji, ,szerszego” pod wzgledem
ilosci elementéw, stosunku prawnego. Jest to konstrukcja zupetnie sztuczna i tak
naprawde stuzy jedynie wsparciu poprawnosci teorii monistycznej. Brakuje jej
przede wszystkim uzasadnienia normatywnego. Jedna teza (monizm), nie moze
by¢ dowodzona przez przyjmowanie za przestanke drugiej, nieudowodnionej tezy
o konstrukcji ,szerszego” stosunku prawnego. Nie spos6b przeciez uzna¢ by kon-
strukcja ,szerszego” stosunku prawnego byta na tyle oczywista, aby mozna ja byto
przyja¢ bez dowodzenia. Trzeba tez zaznaczy¢, iz Autor, bronigc koncepcji moni-
stycznej, wspomina o dwéch czynnosciach w szczegélny sposéb ze soba zespolo-
nych. Jest to wyrazna oznaka niespdjnosci zapatrywania monistycznego.

(2) Zasada autonomii woli stron nie moze sta¢ w sprzecznosci z brzmieniem bez-
wzglednie obowiazujacych przepiséw. Uznawanie, iz niewazne czynnosci maja
wywotywac skutki prawne przewidziane dla czynnosci waznych prowadzi wiasnie
do takiej sprzecznosci.

(3) Forma czynnosci prawnej stanowi, obok tresci, jej integralng czes¢. Trzeba
zaznaczy¢, iz formg moze by¢ nie tylko pismo, czy zesp6t dzwiekéw (forma ustna),
ale kazde zachowanie, z ktérego w dostateczny sposéb wynika wola wywotania
skutku cywilnoprawnego w postaci powstania, zmiany, czy ustania stosunku praw-
nego. Czym innym jest zatem forma, a czym innym tre$¢ czynnosci, ale obydwa
elementy nie mogg zaistnie¢ w obrocie prawnym oddzielnie. Zgadzajac sie ze
stwierdzeniem, iz kategoria niewaznosci nie dotyczy formy, trzeba podkredli¢, iz

"8E. Drozd, op. cit., s. 72.
M. Kepinski, op. cit., s. 1375.
% Przypis 7.
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niewazno$¢ czynnosci prawnej to niewaznos¢ pewnego konstruktu jako pewnej
catosci, na ktora sktadaja sie forma i tres¢. Nie sposéb zatem przyjac, by forma bez-
wzglednie niewaznej czynnosci prawnej ,egzystowata” samodzielnie.

(4) Zagadnienie uméw sprzedazy, w ktérych zawyzono, ewentualnie zanizono
rzeczywista cene wcale nie jest w nauce catkowicie rozstrzygniete na rzecz tezy, iz
jest to przypadek pozornosci kwalifikowanej?'. Popierajac jednakze konsekwentnie
to zapatrywanie jako trafne??, nalezy odrzuci¢ zarzut, iz prowadzi ono do nadmier-
nego rygoryzmu. Niewazno$¢ obydwu uméw jest normalng sankcjq jaka przewidu-
ja przepisy art. 83 § 1158 k.c. Strony ukrywajace rzeczywista cene powinny liczy¢
sie z ewentualnymi tego konsekwencjami. Krytykowany argument podwaza jury-
dyczny sens istnienia art. 158 k.c. Poza tym prawo nie powinno sta¢ na strazy nie-
formalnego obrotu nieruchomos$ciami®.

Na koniec niniejszych uwag nasuwa sie na mysl stwierdzenie, iz wszelkie proby
podwazenia prostego i logicznego stanowiska glosowanego wyroku, prowadzi¢
musza do budowania bardzo watpliwych, pod wzgledem teoretycznej poprawno-
Sci, tez oraz nadinterpretacji przepiséw. Sam Autor krytyki wyroku SN twierdzi
m.in., iz poglad o przetransformowaniu formy czynnosci pozornej na ukrytg czyn-
nos¢ da sie rozwigza¢, ,aczkolwiek wymaga zmudnych zabiegbw interpretacyj-
nych i inferencyjnych”#*. Z taka metodg poszukiwania wtasciwych rozwigzan teo-
retycznych i praktycznych nie sposéb, jak sie zdaje z oczywistych wzgledéw, zgo-
dzi¢.

2. Za nietrafny powinno sie uznac poglad gtoszacy, iz czynno$¢ pozorna ,uzy-
cza” swej formy czynnosci ukrytej. Jest to interpretacja wykraczajaca daleko poza
ramy jakie zakre$la ustawa?>. Nie ma podstaw ku wyciaganiu takiego wniosku z
twierdzenia, iz rzekomo obydwie te czynnosci sa ze soba w ,szczegdlny spos6b
potaczone formalnie i merytorycznie”?. Sa to po prostu dwie odrebne czynnosci
prawne, z ktérych kazda dla stron ma odmienny cel”. Nie mozna tez uzna¢*, by
przepis art. 58 k.c. wyraznie nawiazywat do przepisu art. 83 § 1 k.c. i pozwalat na
przyjecie, iz w miejsce pozornych i niewaznych oswiadczen wchodzg stosowne
przepisy ustawy. W miejsce niewaznych, z powodu pozornosci, czynnosci praw-
nych nie wchodza przeciez przepisy ustawy, lecz czynnos¢ ukryta. Jednakze czyn-
no$¢ ukryta nie wchodzi w miejsce czynnosci pozornej ex lege, niezaleznie od tego
czy jest wazna, czy tez nie. Czynno$¢ ukryta, by mogfa wejs¢ w miejsce pozornej,

2 Szerzej E. Drozd, Pozornosc..., s. 74-86.

22 B. Lewaszkiewicz-Petrykowska, Wady oswiadczenia woli..., s. 65-66; E. Drozd, op. cit., s. 82-83.
E. Drozd, op. cit., s. 84-86.

' A. Bieranowski, op. cit.,s. 195.

% Tak stusznie M. Watrakiewicz, op. cit., s. 204.

26 Ibidem, s. 204-205.

¥ Przypis 8.

2 E. Drozd, op. cit., s. 73.
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musi by¢ wazna®. Jej wazno$¢ ocenia sie wedtug jej ,wtasciwosci”, a wiec okreslo-
nych przestanek waznosci czynnosci®®.

Jezeli zatem czynnos¢ ukryta nie spetnia okreslonych przestanek waznosci, w
tym koniecznosci zachowania stosownej formy, nie bedzie mogfa zastapi¢ czynno-
Sci pozorne;j.

\%

Nalezy jeszcze raz podkredli¢ trafno$¢®' tezy i uzasadnienia glosowanego orze-
czenia. Jest ono logiczne i spdjne, dlatego z teoretycznego punktu widzenia, jak sie
zdaje, nie mozna mu niczego zarzucic.

Zdaniem SN, z literalnej wyktadni art. 83 § 1 zd. 2 k.c. jasno wynika, iz czynnos¢
pozorna i ukryta to dwie odrebne czynnosci prawne, a nie, jak chca niekt6rzy*
przedstawiciele nauki, elementy jednej czynnosci. Nie mozna tez zgodzi¢ sie z po-
gladem, zgodnie z ktérym czynnos¢ pozorna ,uzycza” swej formy czynnosci dyssy-
mulowanej. Takie zapatrywanie nie znajduje podstaw w obowigzujacych przepi-
sach. Instytucja ,uzyczania” formy powinna by¢ zatem uregulowana stosownym
przepisem, ktérego w obecnym stanie prawnym brakuje.

W uzasadnieniu wyroku, SN podkredlit, iz zgodnie z brzmieniemart. 83 § 1 zd. 2 k.c.
waznos¢ ukrytej czynnosci prawnej nalezy ocenia¢ wedtug wiasciwosci tej czynnosci.
Waznos¢ czynnosci ukrytej uzalezniona jest nie tylko od tego, czy zostang spetnione
przez owa czynno$¢ wszelkie wymogi przewidziane dla ogétu czynnosci prawnych, ale
takze od tego, czy spetnia ona przestanki szczegélne, przewidziane dla danego rodzaju
czynnosci prawnych®. Nie ulega przeciez watpliwosci, iz taka przestanka dla waznosci
umowy sprzedazy nieruchomosci jest zawarcie jej w formie aktu notarialnego (art. 158
k.c.), albo przynajmniej objecie ta forma essentialia negotii takiej umowy**. Umowa
ukryta, dla ktérej wymagana jest forma aktu notarialnego nie moze by¢ uznana za waz-
na, poniewaz w wymaganej formie kwalifikowanej powinny by¢ ujawnione nie dowol-
ne o$wiadczenia, lecz tylko te, ktére nakierowane sa na wywotanie skutkéw prawnych.

Przeanalizujmy sytuacje zajscia pozornosci (1) przy zawieraniu umowy obliga-
cyjno-rzeczowej oraz (2) przy zawieraniu dwéch uméw odrebnych, obligacyjnej i
rozporzadzajace;j.

2 |bidem, s. 73.

30 B. Lewaszkiewicz-Petrykowska, (w:) System Prawa Cywilnego. Czesc ogdlna, t. |, Wroctaw—War-
szawa—Krakoéw-Gdarisk—t6dz 1985, s. 664.

1 M. Safjan, (w:) K. Pietrzykowski (red.), Kodeks cywilny. Komentarz, t. I, Warszawa 2003, s. 594.

32 M. Kepinski, op. cit., s. 1375.

3 7. Radwanski, Prawo cywilne — czes¢ ogdlna, Warszawa 1999, s. 233.

** A. Szpunar, Forma umowy o przeniesienie wlasnosci nieruchomosci, (w:) Ksiega pamigtkowa ku
czci K. Przybytowskiego, Warszawa 1964, s. 375-376.
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1. Jezeli strony zawieraja dla pozoru umowe np. sprzedazy nieruchomosci nie
zastrzegajac warunku lub terminu, a zatem dopuszczajac skutek rzeczowy umowy
(art. 155 k.c.)*®, to umowa taka, z mocy prawa, jest oczywiscie bezwzglednie nie-
wazna. Przekonuje nas o tym jasno brzmienie przepisu art. 83 § 1 k.c. Umowie ta-
kiej towarzyszy najczesciej ukryta umowa darowizny, ktérej brakuje formy kwalifi-
kowanej. Czy mozna uzna¢, iz wywotuje jakiekolwiek, przewidziane prawem skut-
ki? OdpowiedZ musi by¢ przeczaca. Niewazna bezwzglednie, bo pozorna*® czyn-
nos¢ prawna nie moze ,stuzy¢”, czy tez ,uzycza¢” swej formy innej niewaznej ex
lege i ex tunc czynnosci prawnej*’. Ukryta umowa jest, z braku stosownej formy,
takze bezwzglednie niewazng czynnoscig*.

Zapatrywanie o waznosci umowy sprzedazy nieruchomosci pod pozorng umo-
wa darowizny i vice versa, moze wynika¢ z mylnego dopatrywania sie w nich podo-
biefistwa co do essentialia negotii**. Zdawatoby sie, iz mozliwe jest twierdzenie, ze
zaréwno umowa sprzedazy, jak i darowizny, tworza zobowiazanie do przeniesienia
wiasnosci nieruchomosci. Obie umowy pokrywaja sie w tym zakresie trescia. Po-
zorne bytoby tylko odwiadczenie co do ceny.

To stanowisko jest jednak tylko z pozoru poprawne. Umowa sprzedazy i darowizny
to dwie zupetnie sie réznigce instytucje. Wystarczy wspomnie¢, iz pierwsza jest umowa
odpfatng i wzajemna, druga nieodptatna, jednostronnie zobowiazujaca. Zdecydowa-
nie tez inne reguty rzadza rozporzadzeniami odptatnymi i nieodptatnymi.

Powyzsze rozumowanie prowadzi do wniosku, iz zaréwno umowa pozorna, jak
i ukryta, w $wietle obowiazujacych przepiséw, sa niewazne bezwzglednie i nie wy-
wotuja zadnych, prawem przewidzianych, skutkéw.

2. Nieco inaczej przedstawia si¢ sytuacja, gdy zawarto dwie odrebne umowy,
umowe obligacyjna i, w jej wykonaniu, umowe rozporzadzajaca.

Pozorna i ukryta umowa obligacyjna (sprzedaz, darowizna) beda niewazne z
przyczyn wymienionych wczesniej. Przepisy art. 156 i 158 k.c. wprowadzaja do
polskiego systemu zasade kauzalnosci materialnej i formalnej czynnosci prawnych
rozporzadzajacych, ktérych przedmiotem moga by¢ m.in. nieruchomosci*'. W

35 ). Wasilkowski, Przeniesienie wilasnosci (zasady ogdlne), PiP 1968, z. 5, 5. 916; J. Ignatowicz, Prawo
rzeczowe, Warszawa 2000, s. 97.

% A. Wolter, ). Ignatowicz, K. Stefaniuk, op. cit., s. 305.

3 M. Watrakiewicz, op. cit., s. 205.

8 E. Drozd, op. cit., s. 71.

39 Ibidem, s. 71.

0 A. Wolter, Czynnosci prawne nieodplatne inter vivos w projekcie kodeksu cywilnego, (w:) Rozpra-
wy pawnicze, Ksiega pamigtkowa ku czci pracy naukowej K. Przybylowskiego, Warszawa 1964, s. 501;
A. Wolter, J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, op. cit., s. 269-270.

#1Z. Radwanski, (w:) System Prawa Prywatnego..., s. 202; G. Tracz, Aktualnosc generalnej reguly
kauzalnosci czynnosci prawnych przysparzajacych w prawie polskim, KPP 1997, z. 3, s. 519; K. Zarad-
kiewicz, Numerus apertus abstrakcyjnych czynnosci prawnych w polskim prawie cywilnym?, KPP 1999,
z.2,5.297; A. Wolter, J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, op. cit., s. 273.
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szczegoblnosci przepis art. 156 k.c. stanowi, iz jezeli zawarcie umowy rzeczowej
nastepuje w wykonaniu zobowiazania do przeniesienia wtasnosci, waznos¢ umo-
wy przenoszacej wlasnos¢ zalezy od istnienia tegoz zobowiazania. Przepis art. 158
k.c. expressis verbis wymaga, pod rygorem bezwzglednej niewaznosci umowy rze-
czowej, by zobowiazanie do rozporzadzenia byto wymienione w akcie notarial-
nym tejze umowy.

Nie ulega watpliwosci, ze zawarcie umowy obligacyjnej wywotuje skutek w po-
staci wykreowania okreslonej tresci zobowigzania*’. Nie sposéb jednakze przyja¢,
by skutek taki mogfa wywota¢ czynnos¢ prawna bezwzglednie niewazna*?. Czyn-
nosciami obligacyjnymi niewaznymi beda pozorna i ukryta umowa obligacyjna.
Ani jedna, ani druga, nie moze wykreowac zobowiazania do przeniesienia wtasno-
éci nieruchomosci. Brak za$ istnienia zobowiazania do przeniesienia wiasnosci po-
woduje, zgodnie z brzmieniem przepisu art. 156 k.c., niewaznos¢ umowy rzeczo-
wej ex lege i ex tunc*.

Nie sposob tez przyja¢, by w omawianym przypadku przepis art. 158 k.c. do-
puszczat utrzymanie w mocy umowy rozporzadzajacej, w ktérej tresci wymieniono
zobowigzanie z umowy pozornej. Po pierwsze dlatego, iz jak wykazano wczesniej,
zobowigzania z umowy pozornej i ukrytej nie istnieja*. Po drugie dlatego, iz gdyby
nawet uznac, ze zobowiazanie z umowy ukrytej istnieje, to nie ono, lecz zobowig-
zanie nieistniejace z umowy pozornej, jest wymieniane w akcie notarialnym. For-
malny brak rzeczywistej podstawy prawnej $wiadczenia (zobowigzania do zawar-
cia umowy rozporzadzajacej), winien réwniez powodowac, zgodnie z trescig art.
158 k.c., bezwzgledna niewazno$¢ umowy rzeczowej*.

Z tych wszystkich wzgledéw nalezy przyjac orzeczenie SN z pefng aprobata.

Michat Warciriski

#27. Radwariski, Zobowigzania — czes¢ ogélna, Warszawa 1998, s. 25.

43 Z. Radwaniski, Prawo cywilne — czes¢ ogdlna..., s. 294.

*E. Drozd, op. cit., s. 89.

4 Ibidem, s. 89.

S, Wojcik, op. cit., s. 520; odmiennie J. Wasilkowski, op. cit., s. 922, przyp. 19, ktéry twierdzi, iz
brak wymienienia zobowiazania w akcie notarialnym nie powoduje niewaznosci umowy rzeczowej, o
ile zobowigzanie do przeniesienia wiasnosci rzeczywiscie istniato. Art. 158 zd. 2 k.c. stanowi jedynie o
formalnym nakazie bez wiekszego znaczenia. Poglad ten ze stusznych wzgledéw nie znalazt szerszego
uznania w nauce i judykaturze, poniewaz, jak sie wydaje, jest contra legem.
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