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N iew ażna je s t  um ow a darow izny n ieru ch om ości ukryta pod p o
zorną  u m ow ą sprzedaży tej n ieruchom ości.

K o n te k s t sy tuacyjny , n a  b az ie  k tó rego  doszło do w y d a n ia  przedm io tow ej 
uchw ały , był dość p ro za iczn y  i pow szechn ie  w y stęp u jący  w  p ra k ty c e  o b ro tu  
p raw n eg o  n ie ru ch o m o śc iam i, a lbow iem  s tro n y  sp o ru  zaw arły  p o zo rn ą  um ow ę 
sp rzed aży  n ieruchom ości, pod k tó rą  u k ry ły  um ow ę darow izny. S ąd  I in s ta n 
cji, u s ta la ją c  ta k i  s ta n  faktyczny, s tw ie rd z ił n iew ażn o ść  te j um owy, m o ty w u 
ją c  sw oją  decyzję b ra k ie m  zach o w an ia  p rzez  s tro n y  form y a k tu  n o ta ria ln eg o  
um ow y darow izny. S ąd  II in s ta n c ji, ro zp o zn a jąc  apelac ję , pow ziął w ą tp liw o 
ści, w  n a s tę p s tw ie  czego p rz e d s ta w ił S ądow i N a jw y ższem u  z a g a d n ie n ie  
p ra w n e  u ję te  w  fo rm ie p y ta n ia , czy um o w a daro w izn y  n ieru ch o m o śc i s ta n o 
w iąca  czynność p ra w n ą  u k ry tą  pod p o zo rn ą  u m o w ą sp rzed aży  te j n ie ru c h o 
m ości je s t  d o tk n ię ta  n iew ażnością .

Z n a c z e n ie  z a ry so w a n e j p ro b le m a ty k i  u ja w n ia  s ię  n a  p ła sz c z y ź n ie  
sk u tk ó w  ekonom icznych  i społecznych, ja k ie  n io są  ze sobą  um ow y p rzen o 
szące w łasność  n ieruchom ości. S tą d  zarów no w  d o k try n ie 1, ja k  i w  ju d y k a -

1 Zob. m.in. S. Wójcik, Pozorność w umowach o przeniesienie własności nieruchomości, 
„Nowe Prawo” 1962, nr 4, s. 512-526; J. Ignatowicz, Jeszcze o pozorności w umowach o przenie
sienie własności nieruchomości, „Nowe Prawo” 1962, nr 4, s. 526-529; M. Kępiński, Pozorność 
w umowach o przeniesienie własności nieruchomości, „Nowe Prawo” 1969, nr 9, s. 1373-1380; 
B. Lewaszkiewicz-Petrykowska, Wady oświadczenia woli w polskim prawie cywilnym, Warszawa 
1973, s. 9-28 oraz 48-84; E. Drozd, Pozorność w umowach przenoszących własność nieruchomo
ści, „Studia Cywilistyczne” 1974, t. XXII, s. 69-90; S. Breyer, Przeniesienie własności nieruchomo
ści, Warszawa 1975, s. 75-80; S. Breyer, Z problematyki pozorności w obrocie nieruchomościa
mi, „Nowe Prawo” 1976, nr 11, s. 1502-1513; M. Kępiński, Glosa do wyroku z dnia 26 maja 
1983 r. (II CR 32/83), „Nowe Prawo” 1985, nr 2, s. 116-121; A. Bieranowski, Glosa do wyroku 
Sądu Najwyższego z dnia 12 października 2001 r. V CKN 631/00, „Rejent” 2002, nr 11, s. 188-198; 
M. Watrakiewicz, Glosa do wyroku Sądu Najwyższego z dnia 12 października 2001 r. V CKN 
631/00, „Rejent” 2002, nr 11, s. 199-205; M. Warciński, Glosa do wyroku SN z 12 października 
2001 r., V CKN 631/00, „Palestra” 2003, nr 9-10, s. 274-283; A. Jedliński, Pozorność jako wada 
czynności prawnej i konsekwencje prawne pozorności, „Rejent” 2005, nr 5, s. 67-84; K. Mularski, 
Pozorność oświadczenia woli. Zarys problematyki semiotycznej, „Kwartalnik Prawa Prywatne
go” 2007, nr 2007, z. 3, s. 611-644; B. Łojewski, Problematyka oświadczeń woli składanych bez 
zamiaru wywołania skutków prawnych według projektu części ogólnej kodeksu cywilnego, 
„Rejent” 2010, nr 3, s. 127-152; K.P. Sokołowski, Zatajenie w akcie notarialnym części ceny
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tu rz e 2 ju ż  od d aw n a  p ro b le m a ty k a  pozorności ta k ic h  czynności p raw n y ch  je s t  
p rzed m io tem  pogłęb ionych  b a d a ń . D oniosłość glosow anego o rzeczen ia  szcze
gólnie w y raźn ie  ry su je  się  n a  tle  a n a liz y  dotychczasow ego d o robku  n a u k i 
i o rzeczn ic tw a  poprzez p e rsp ek ty w ę  dokonanej ta m  ew olucji poglądów  w  tej 
m a te rii.

Początkow o S ąd  N ajw yższy  s ta ł  n a  s tan o w isk u , że fo rm a a k tu  n o ta r ia l 
nego um ow y pozornej służy  jed n o cześn ie  um ow ie u k ry te j, do zach o w an ia  
form y a k tu  n o ta ria ln e g o  w y m agane j d la  um ow y u k ry te j w y s ta rcza  za tem  
zaw arc ie  w  te j fo rm ie um ow y pozornej3. P og lądy  S ą d u  N ajw yższego  były 
w y razem  k o n ty n u ac ji lin ii orzeczniczej u fo rm ow anej jeszcze  w  o k resie  zabo
rów. I ta k  pod rz ą d a m i K o d ek su  N ap o leo n a  n a  o bszarze  byłego K ró les tw a  
P o lsk iego  sąd y  u z n aw a ły  sk u teczn o ść  p rz e n ie s ie n ia  w łasnośc i n ie ruchom ośc i 
w  o p isan y  wyżej sposób z ty m  z a s trzeżen iem , że p o zo rn a  u m ow a sp rzed aży  
t ra k to w a n a  b y ła  ja k o  w a ż n a  um ow a daro w izn y 4. N a  te re n a c h  zab o ru  a u 
s tria ck ieg o  w  p ra k ty c e  oddaw ano  p ie rw szeń stw o  czynności u k ry te j rów nież 
w tedy, gdy n ie  o d p o w iad a ła  o n a  obow iązu jącym  przep isom , w  ty m  p rzep isom  
o fo rm ie  um ów  p rzen o szący ch  w łasn o ść  n ie ruchom ośc i5. Je d y n ie  w  byłym  
zaborze  p ru sk im  z u w ag i n a  § 313 k .c.n . u m ow a w  przedm iocie  p rz e n ie s ie n ia  
w łasn o śc i n ie ruchom ośc i w y m ag a ła  form y urzędow ej, a  um ow a u k ry ta  n ie  
o d p o w iad a ła  te j p rzes łan ce , n ie  m ogła  w ięc stan o w ić  w p isu  w  księd ze  g ru n to 
wej (w  ty m  sy s tem ie  p ra w n y m  dopiero  sp e łn ien ie  w ym ogu w p isu  do tak ie j

nieruchomości a pozorność sprzedaży i „negotium mixtum cum donatione", „Rejent” 2010, nr 4, 
s. 107-131; A. Sylwestrzak, Glosa do uchwały SN z dnia 22 maja 2009, III CZP 21/09, „GSP 
-  Przegląd Orzecznictwa” 2010, nr 1, s. 85-96; KP. Sokołowski, Glosa, OSP 2010, z. 6, s. 438-443; 
M. Warciński, Glosa do uchwały z 9.12.2011 r., sygn. III CZP 79/11, OSP 2012, z. 7-8, s. 523-526.

2 Zob. m.in. uchwała SN z dnia 21 lipca 1954 r., sygn. I CO 22/54, OSNCK 1955, nr 1, poz. 
1; wyrok SN z 16 marca 1955 r., sygn. III CR 2100/54, OSNCK 1956, nr 1, poz. 13; uchwała SN 
z dnia 18 października 1955 r., sygn. I C.O. 33/55, „Nowe Prawo” 1957, nr 2, s. 117-118; 
orzeczenie SN z dnia 22 października 1956 r., sygn. II CR 557/55, „Nowe Prawo” 1957, nr 9, 
s. 118-120; wyrok SN z dnia 18 marca 1966 r., sygn. II CR 123/66, OSNC 1967, nr 2, poz. 22; wy
rok SN z dnia 26 maja 1983 r., sygn. II CR 32/83, System Informacji Prawnej Lex nr 8539; 
wyrok SN z dnia 23 czerwca 1986, sygn. I CR 45/86, System Informacji Prawnej Lex nr 8766; 
wyrok SN z dnia 25 lutego 1998 r., sygn. II CKN 816/97, System Informacji Prawnej Lex 56813; wy
rok SN z dnia 8 marca 2001 r., sygn. IV CKN 290/00, OSNC 2002, nr 1, poz. 9; wyrok SN z dnia 
12 października 2001 r., sygn. V CKN 631/00, OSNC 2002, nr 7-8, poz. 91; wyrok SN z dnia 
12 lipca 2002 r., sygn. V CKN 1547/00, System Informacji Prawnej Lex 56054; wyrok SN z dnia 
27 kwietnia 2004 r., sygn. II CK 191/13, System Informacji Prawnej Lex nr 399727; wyrok 
z dnia 8 marca 2005 r., sygn. IV CK 630/04, System Informacji Prawnej Lex nr 277091; wyrok SN 
z dnia 13 kwietnia 2005 r., sygn. IV 684/04, System Informacji Prawnej Lex nr 284205; posta
nowienie SN z dnia 25 października 2006 r., sygn. III CSK 214/06, System Informacji Prawnej 
Lex nr 407141; uchwała SN z dnia 22 maja 2009 r., sygn. III CZP 21/09, OSNC 2010 nr 1, 
poz. 13.

3 Zob. wyrok SN z 16 marca 1955 r., sygn. III CR 2100/54, OSNCK 1956, nr 1, poz. 13; 
orzeczenie SN z dnia 22 października 1956 r., sygn. II CR 557/55, „Nowe Prawo” 1957, nr 9, 
s. 118-120; wyrok SN z dnia 18 marca 1966 r., sygn. II CR 123/66, OSNC 1967, nr 2, poz. 22; 
wyrok SN z dnia 26 maja 1983 r., sygn. II CR 32/83, System Informacji Prawnej Lex nr 8539.

4 J. Ignatowicz, op. cit. , s. 527.
5 S. Breyer, Z problematyki..., s. 1504.
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księg i, ja k  też  p rz e n ie s ie n ie  w łasności n ieru ch o m o śc i p rz e są d z a ły  o n ab y c iu  
w łasności n ie ruchom ośc i)6. R ów nież później, tj. po w ejśc iu  w  życie k o d ek su  
zobow iązań7 o raz  p rz e p isu  a r t .  44 § 18 pr. rz . z 1946 r.9, p rzy jm ow ano 
w  p ra k ty c e , że do w ażności um ow y w ysta rcza ło , gdy u m ow a p o zo rn a  by ła  
z a w a r ta  w  form ie n o ta r ia ln e j10. S tan o w isk o  ju d y k a tu ry  znajdow ało  poparcie  
ta k ż e  w śród  p rzed staw ic ie li d o k try n y 11, aczko lw iek  n a leży  odnotow ać, że 
były rów nież  w y rażan e  p o g ląd y 12, w  m yśl k tó ry c h  czynności p raw n e , d la  
k tó ry ch  w y m ag an a  je s t  fo rm a szczególna, pod ry g o rem  n iew ażnośc i n ie  m ogą 
być w ażne ja k o  czynności u k ry te , n a w e t w ów czas, gdy d la  um ow y pozornej 
zachow ano tę  sa m ą  form ę, j a k a  je s t  w y m ag an a  d la  um ow y u k ry te j, gdyż 
w  fo rm ie  szczególnej pow inny  się  zna leźć  n ie  jak iek o lw iek  o św iadczen ia , a le  
te , k tó re  m o ją  w yw ołać sk u te k . P rz e d s ta w io n a  w y k ład n ia  n ie  u leg ła  zm ian ie  
po w ejśc iu  w  życie p rzep isó w  k .c .13

Z m ian a  w ytyczonej lin ii o rzeczniczej zo s ta ła  zap o czą tk o w an a  w yrok iem  
S ą d u  N ajw yższego z d n ia  z d n ia  12 p a ź d z ie rn ik a  2001 r .14 S ąd  dostrzeg ł, że 
do tychczasow e s tan o w isk o  często  było p rzy jm ow ane  bez głębszego u z a sa d n ie 
n ia . S tw ie rd z ił, że czynność p o zo rn a  i czynność u k ry ta  s ą  o d ręb n y m i czynno
śc iam i p raw n y m i, co pow oduje, że „użyczenie” p rzez  czynność p o zo rn ą  form y 
czynności u k ry te j m u sia ło b y  m ieć p o d staw ę  w  sp ec ja ln y m  p rzep is ie . Zwrócił 
ta k ż e  uw agę, że „ ra to w an ie” w ażności u k ry te j czynności p raw n e j, k tó re m u  
słu ży ła  koncepcja  o „użyczen iu” je j form y czynności pozornej, n ie  u rzeczy 
w is tn ia  celów  leżących  u  p o d staw  z a s trz e ż e n ia  form y a k tu  n o ta ria ln e g o  d la  
czynności u k ry te j. N a s tę p n ie  pog ląd  te n  zo s ta ł p rzy ję ty  w  w yroku  z d n ia  
27 k w ie tn ia  2004  r .15 w y d a n y m  w  sp ra w ie , w  k tó re j s tro n y  w sk a z a ły  
w  um ow ie n o ta r ia ln e j sp rzed aży  n ie ruchom ośc i in n ą  cenę n iż  rzeczyw iście 
p rzez  n ie  u zg o d n io n a . W  ro z w a ż a n ia c h  S ą d u  N ajw yższego  z n a laz ło  się 
s tw ie rd zen ie , że k o n sek w en c ją  p rzy jęc ia  w  ty m  w y p ad k u , iż w  fo rm ie  n o ta 
r ia ln e j z a w a r ta  z o s ta ła  czynność pozo rna , u k ry w a ją c a  in n ą , d y ssy m u lo w an ą  
czynność p ra w n ą , by łaby  n iew ażn o ść  te j innej czynności z pow odu n iezach o 

6 Ibidem.
7 Zob. art. 34 rozporządzenia Prezydenta Rzeczypospolitej z 27 października 1933 r. 

-  Kodeks zobowiązań (Dz.U. nr 82, poz. 598 ze zm.), który traktował o pozorności jako o wadzie 
oświadczenia woli.

8 Przepis ten brzmiał: „Umowa o przeniesienie własności nieruchomości winna obejmo
wać podstawę prawną świadczenia”.

9 Dz.U. z 1946 r., nr 57, poz. 319.
10 S. Breyer, Z problematyki..., s. 1505.
11 Zob. J. Ignatowicz, op. cit., s. 528 i 529; B. Lewaszkiewicz-Petrykowska, op. cit., s. 70.
12 Zob. E. Drozd, op. cit., s. 71; S. Wójcik, op. cit., s. 523; M. Kępiński, Glosa..., s. 120.
13 Dz.U. z 1964 r., nr 16, poz. 93 ze zm.
14 Wyrok SN z dnia 12 października 2001 r., sygn. V CKN 631/00, OSNC 2002, nr 7-8, 

poz. 91.
15 Wyrok SN z dnia 27 kwietnia 2004 r., sygn. II CK 191/03, System Informacji Prawnej 

Lex nr 399727.
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w a n ia  form y a k tu  n o ta ria ln eg o , skoro  bow iem  u s ta w a  u z a le ż n ia  w ażność 
ta k ie j um ow y od zach o w an ia  form y n o ta r ia ln e j (a r t. 158 k.c.), to  w  te j form ie 
m u s i być o k reś lo n a  co n a jm n ie j is to tn a  tre ść  um owy. K olejnym  orzeczen iem  
p o tw ie rd z a ją c y m  z a p o c z ą tk o w a n ą  n o w ą  lin ię  o rz e c z n icz ą  b y ła  u c h w a ła  
z d n ia  22 m a ja  2009 r .16, w  k tó re j z o s ta ł w y rażo n y  pog ląd , że um ow a 
o dożywocie u k ry ta  pod p o zo rn ą  u m o w ą sp rzed aży  n ieru ch o m o śc i z a w a r tą  
w  form ie a k tu  n o ta ria ln e g o  je s t  n iew ażn a , je że li is to tn e  p o s tan o w ien ia  u m o 
w y o dożywocie n ie  zo sta ły  ob jęte  t ą  fo rm ą  szczególną. N ow y k ie ru n e k  judy - 
k a tu ry  zo sta ł w  w iększości z aak cep to w an y  p rzez  p rzed staw ic ie li d o k try n y 17.

G losow ane o rzeczen ie  n a leży  u zn ać  za  k o n ty n u ac ję  u trw a lo n e j ju ż  -  ja k  
się  zdaje  -  now ej lin ii orzeczniczej. Z d rug ie j je d n a k  s tro n y  sam  fa k t, że 
o m aw ian a  k w e s tia  po ra z  ko le jny  t ra f i ła  n a  w o k an d ę  S ą d u  N ajw yższego, 
sk ła n ia  do re flek sji, że w ciąż jeszcze  p o zo sta ją  k w estie  w y m agające  w y ja śn ie 
n ia . P rzedm io tow e orzeczenie zasługu je  n a  uw agę z k ilk u  w ażnych  względów.

R o zw ażan ia  n a le ż y  rozpocząć od za sy g n a liz o w a n ia  różn icy  pom iędzy  
w a d ą  ośw iad czen ia  w oli p ro w ad zącą  do n iew ażnośc i czynności p raw n e j oraz 
in n ą  w a d ą  czynności p raw n e j, k tó ra  p ro w ad zi do s k u tk u  w  p o stac i n iew ażn o 
ści czynności p raw n e j. A by lepiej zobrazow ać tę  odm ienność , n a leży  z a u w a 
żyć, że ośw iadczen iem  w oli je s t  ta k ie  zachow an ie, k tó re  w y raża  w  sposób 
d o s ta teczn y  z a m ia r  w yw ołan ia  s k u tk u  w  p o stac i u s ta n o w ie n ia  zm ian y  lu b  
u s ta n ia  s to su n k u  p raw nego . W adam i ośw iad czen ia  woli n ie  s ą  w szy stk ie  
n iep raw id łow ośc i w y stęp u jące  w  to k u  jego  p o d e jm ow an ia  i w y ra ż a n ia , lecz 
ty lko  ta k ie , k tó re  zo sta ły  u z n a n e  za  w ad y  p rzez  u staw odaw cę . Z a tem  poza 
z a k re se m  tego pojęcia p o zo sta ją  np . n iep raw id łow ośc i dotyczące tre śc i lub  
formy, w  zw iązk u  z czym  zaw arcie  um ow y przenoszącej w łasność n ie ruchom o
ści bez zachow ania  form y a k tu  n o ta ria ln eg o  stan o w i w adę czynności p ro w a
dzącą  do jej n iew ażności (a rt. 158 k.c.), ale  n ie  je s t  w ad ą  ośw iadczenia  woli.

G odzi się  rów n ież  zauw ażyć, że pozorność w y stęp u je  w tedy, gdy o św iad 
czenie  w oli je s t  złożone d rug ie j s tro n ie  d la  pozoru , tj. bez z a m ia ru  w yw ołan ia  
sk u tk ó w  p raw n y ch , zaś d ru g a  s tro n a  m a  św iadom ość, że ośw iadczen ie  s k ła 
d a n e  je s t  w  ta k im  celu , a  ta k ż e  z aak cep tu je  b ra k  z a m ia ru  w yw ołan ia  s k u t 
ków  p raw n y ch . B ra k  n a jis to tn ie jszeg o  s k ła d n ik a  o św iadczen ia  woli, czyli e le 
m e n tu  tw o rz ą c e g o  p ra w o , t j .  z a m ia r u  w y w o ła n ia  z w y k ły c h  s k u tk ó w  
p raw n y ch , ja k ie  w iążą  się z ta k im  ośw iadczen iem , pow oduje, że n ie  je s t  to 
o św iadczen ie  woli rzeczyw iste , lecz w y stęp u je  tu  ty lko  pozór o św iadczen ia  
w oli i w  konsek w en cji pozór czynności p raw n ej.

Z d a rz a  się je d n a k  -  i ta k  było w  przedm io tow ej sp raw ie  -  że s tro n y  
m ogą  w  p o ro zu m ien iu  p o ta jem n y m  złożyć ta k ż e  ośw iadczen ie  w yraża jące

16 Uchwała SN z dnia 22 maja 2009 r., sygn. III CZP 21/09, OSNC 2010, nr 1, poz. 13.
17 Zob. M. Watrakiewicz, op. cit., s. 199-205; M. Warciński, Glosa do wyroku SN z 12 

października 2001 r..., s. 274-283; A. Sylwestrzak, op. cit., s. 85-96; K.P. Sokołowski, Glosa..., 
s. 438-443; odmienne, krytyczne stanowisko zajął A. Bieranowski, op. cit., s. 188-198.
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wolę innego  u reg u lo w a n ia  ich  sfery  p raw n e j, n iż  to  zosta ło  u jaw n ione . T ak a  
pozorność (tzw. sy m u lac ja  w zg lędna, re la ty w n a ) w y stęp u je  w tedy, gdy s tro n y  
z a w ie ra ją  czynność p ra w n ą  p o zo rn ą  d la  u k ry c ia  in n e j, rzeczyw iście  p rzez  n ie  
zam ierzonej i dokonanej. P o ta jem n e  po ro zu m ien ie  s tro n  je s t  o k re ś la n e  jak o  
czynność p ra w n a  u k ry ta  lu b  d y ssy m u lo w an a  i do n iej odnosi się  a r t .  83 § 1 
zd an ie  d ru g ie  k.c., k tó ry  stanow i, że jeże li ośw iadczenie pozorne złożone zo sta 
ło d la  u k ry c ia  innej czynności p raw nej, w ażność ośw iadczenia  ocenia się w e
d ług  w łaściw ości tej czynności. T rzeba przy  ty m  w y raźn ie  zastrzec, że p rzep is 
te n  dotyczy innej u k ry te j czynności p raw nej, a  n ie u k ry c ia  e lem en tu  tre śc i tej 
sam ej czynności p raw n e j, np . rzeczyw istej ceny  w  um ow ie sprzedaży.

P ow ołu jąc się  n a  w sp o m n ian y  w cześn iej p rzep is , S ą d  N ajw yższy  doszedł 
do w n iosku , że w ażność o św iadczen ia  w oli ja k o  sk ła d n ik a  czynności u k ry te j 
zależy  od w łaściw ości te j czynności, czyli od tego, czy zosta ły  spe łn ione  
w szystk ie  p rz e s ła n k i u staw ow e jej sku teczności, w ynikające  z p rzepisów  bez
w zględnie obow iązujących. N iew ątp liw ie  chodzi tu  o w y m ag an ia  zarów no co do 
treśc i, ja k  i formy. R efleksja  ta  p row adzi do jed n e j z na jis to tn ie jszy ch  k o n s ta 
tac ji z aw arty ch  w  glosow anej uchw ale, a  m ianow icie, że u k ry ta  czynność d a ro 
w izny n ieruchom ości n ie  zachow uje form y szczególnej pod rygorem  n iew ażno
ści, tj. form y a k tu  n o ta ria ln eg o  i z tego w zględu  je s t  n iew ażn a  (a rt. 158 k.c.).

N a  zm ian ę  pow yższego s ta n o w isk a  n ie  m ogła  sk u teczn ie  w p ły n ąć  kon- 
cepcja18 p rz e n o sz e n ia  form y szczególnej zachow anej d la  czynności sym u lo 
w anej n a  czynność d y ssy m u lo w an ą  p rzed e  w szy stk im  z tego w zględu , że 
w  pojęciu  pozorności, k tó ra  je s t  w a d ą  o św iadczen ia  w oli, n ie  m ieśc i się w ad li
wość czynności p raw n e j w  p o stac i n iezach o w an ia  formy. W  o m aw ian y m  w y
p a d k u  fo rm a a k tu  n o ta ria ln e g o  zo s ta ła  zach o w an a  d la  in n e j czynności p ra w 
nej, tj. pozornej um ow y sp rzed aży  n ie ruchom ośc i i n ie  m oże być użyczona d la  
u k ry teg o  ośw iad czen ia  woli n ieo d p ła tn eg o  p rz e n ie s ie n ia  je j w łasności, gdyż 
u s taw o d aw ca  w  a r t .  83 § 1 zd an ie  d ru g ie  k.c. u z a le ż n ił jego  w ażność od tego, 
czy d y ssy m u lo w an a  czynność p ra w n a , np . u m ow a d a ro w izn y  n ieruchom ości, 
odpow iada w szy stk im  d a lszy m  w y m ag an io m  w y n ik a jący m  z p rzep isów  b ez
w zględn ie  obow iązujących , a  w ięc ta k ż e  od tego, czy z o s ta ła  z a w a r ta  w  w y
m ag an e j form ie. W praw dzie  obydw ie czynności -  p o zo rn a  i u k ry ta  -  do tyczą 
ty ch  sam y ch  podm iotów  i te j sam ej n ieruchom ości, n iem n ie j d o konane  p rzez 
s tro n y  u k ry te  ośw iadczen ie  w oli o n ie o d p ła tn y m  p rz e n ie s ie n iu  je j w łasności 
n ie  zosta ło  w yrażone  z zach o w an iem  form y a d  so lem n ita tem . Jed n o cześn ie  
S ąd  N ajw yższy  zw rócił u w agę , że um ow ę sp rzed aży  ró żn i od um ow y d aro w i
zny  n ie  ty lko  o d p ła tn o ść  c h a ra k te ru  czynności p raw n e j, a le  też  ca łk iem  in n y  
reż im  praw ny.

18 Zob. m.in. M. Kępiński, Pozorność..., s. 1375 i nast.; idem, Glosa..., s. 119—121; 
A. Bieranowski, op. cit., s. 194—196; M. Watrakiewicz, op. cit., s. 203—205; M. Warciński, Glosa 
do wyroku SN z 12 października 2001 r..., s. 278—281; K.P. Sokołowski, Glosa..., s. 439—443; 
M. Warciński, Glosa do uchwały z 9.12.2011 r..., s. 523—526.
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N ie bez zn aczen ia  d la  p rzy ję tego  w  ty m  o rzeczen iu  p o g ląd u  je s t  fa k t, że 
zgodnie z u jęc iem  bezw zględnej n iew ażnośc i ja k o  san k c ji czynności p raw n e j, 
czynność n ie w a ż n a  n ie  w yw ołuje żad n y ch  sk u tk ó w  p raw n y ch  poza w y n ik a ją 
cym i w p ro s t z u s ta w y  (por. np . a r t .  496 w  zw iązk u  z a r t .  497 k.c.). S przeczne 
z ty m  u jęc iem  je s t  z a te m  tw ie rd zen ie , że je d n a k  fo rm a czynności p raw n e j 
czynności b ezw zg lędn ie  n iew ażnej w yw ołuje sk u tk i p ra w n e  ja k o  e le m e n t 
w ażnej czynności p raw n e j u k ry te j.

W reszcie za  p rezen to w an y m  k ie ru n k ie m  w y k ład n i p rz e m a w ia ją  w ażne 
a rg u m e n ty  system ow e w y n ik a jące  z u s ta w y  z d n ia  14 lu tego  1991 r. -  P raw o
0 n o ta r ia c ie 19. W edług  a r t .  92 § 1 ww. u s ta w y  a k t  n o ta r ia ln y  m a  zaw ierać  
o św iad czen ia  s tro n  z pow ołan iem  się w  raz ie  po trzeb y  n a  o k azan e  p rzy  akcie 
d o k u m en ty  i być odczytany. N ied o p u szcza ln e  je s t  w ięc p rzy jęcie, że m ożna 
zachow ać form ę a k tu  n o ta ria ln e g o  w  sy tu ac ji, w  k tó re j s tro n y  czynności n ie  
złożyły p rz e d  n o ta r iu sz e m  ośw iad czen ia  w oli o k reśla jącego  e lem en ty  p rz e d 
m iotow o is to tn e  d la  zaw ie ran e j umowy. P rzy  o d czy tan iu  a k tu  n o ta r iu sz  pow i
n ie n  się p rzekonać , że osoby b io rące  u d z ia ł w  czynności n ie  ty lko  dok ład n ie  
ro zu m ie ją  tre ść  i zn aczen ia  a k tu , a le  że je s t  on  zgodny z ich  w olą  (a r t. 94 
§ 1). N o ta r iu sz  o d m aw ia  d o k o n an ia  czynności n o ta r ia ln e j sp rzecznej z p r a 
w em  (a r t. 81), n ie  m o żn a  w ięc zgodzić się  z p o dn iesionym  w  li te ra tu rz e  
k o n tra rg u m e n te m , że w yrażone  s tan o w isk o  godzi w  b ezp ieczeństw o  o b ro tu  
ju ż  z tego w zględu , że fo rm a a k tu  n o ta ria ln e g o  z is to ty  swej służy  te m u  
celowi, gdyż zm u sza  s tro n y  do dojrzałego  n a m y s łu  i zap ew n ia  p rew en cy jn ą  
k o n tro lę  dokonyw anej czynności z p raw em . P oza  ty m  z a k tu  n o ta ria ln e g o  
ja k o  d o k u m e n tu  urzędow ego (a r t. 2 § 2) w y n ik a  d o m n iem an ie  au ten ty czn o śc i
1 zgodności z p ra w d ą  zaw a rty c h  w  n im  ośw iadczeń . P rzy jęc ie  s ta n o w isk a , że 
czynności dyssym u lo w an e  zachow ują  fo rm ę n o ta r ia ln ą , je że li czynność pozor
n a  b y ła  sp o rząd zo n a  w  form ie a k tu  n o ta ria ln eg o , s taw ia ło b y  pod zn ak iem  
z a p y ta n ia  w y stępow an ie  ty ch  dom niem ań .

P rz y ję ta  p rzez  S ąd  N ajw yższy  in te rp re ta c ja  je s t  u z a sa d n io n a  rów nież 
z u w ag i n a  w zględy fun k c jo n a ln e . J a k  w ie lo k ro tn ie  i od d a w n a  podnoszono 
w  l i te ra tu rz e  p rzed m io tu , m otyw y sk ła n ia ją c e  s tro n y  do u k ry w a n ia  rzeczyw i
s te j w oli p rzy  p rzen o szen iu  w łasności n ieru ch o m o śc i s ą  różne  i s ą  to  np. 
w zględy n a tu ry  poda tk o w ej20, p róby  obejścia  p rzep isów  p ra w a  spadkow ego 
o za liczan iu  d a ro w izn 21 czy p rzy  o b liczan iu  zachow ku22, d ążen ie  do sk o rzy 
s ta n ia  z ręk o jm i w ia ry  pub licznej k s ią g  w ieczystych  lu b  u tru d n ia n ie  p rzez 
d łużn ik ó w  w ierzycielom  o d zy sk an ia  ich  w ierzy te ln o śc i p rzy  w y k o rzy stan iu  
in s ty tu c ji sk a rg i p a u lia ń sk ie j23. T rudno  je d n a k ż e  byłoby d o szu k ać  się rac jo 

19 Tekst jedn. Dz.U. z 2008 r., nr 189, poz. 1158 ze zm.
20 Zob. S. Wójcik, op. cit., s. 514; A. Jedliński, op. cit., s. 75.
21 Zob. M. Kępiński, Pozorność..., s. 1377.
22 M. Warciński, Glosa do wyroku SN z 12 października 2001 r..., s. 275.
23 R. Longchamps de Berier, Polskie prawo cywilne. Zobowiązania, Lwów 1939, reprint 

Poznań 1999, s. 83.
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n a ln y c h  i p rzek o n u jący ch  a rg u m e n tó w  d la  to le ro w an ia  ty ch  n iegodziw ych 
w  swej istocie  celów.

P odsum ow ując , pow yższe ro z w a ż a n ia  p ro w ad zą  do w n iosku , że s ta n o w i
sko za ję te  w  g losow anym  o rzeczen iu  za s łu g u je  n a  akcep tac ję . W pisu je  się 
ono w  zap o czątk o w an y  od 2001 r. n u r t  now ej, odw ażnej, a le  też  -  ja k  się 
w ydaje  -  tra fn e j w y k ład n i p ro b lem a ty k i oceny p raw n e j w ażności u k ry ty c h  
um ów  p rzy  z a w ie ra n iu  p rzez  s tro n y  pozornych  um ów  p rzen o szący ch  w ła 
sność n ieruchom ości. P odnoszone wyżej a rg u m e n ty  z d a ją  się o ty m  p rzek o n y 
wać. O czyw iście p re z e n to w a n a  w  ty m  o rzeczen iu  w y k ład n ia  p rz e p isu  a r t .  83 
§ 1 zd an ie  d ru g ie  k.c. o g ran icza  k rą g  czynności p raw n y ch  m ogących być 
u zn aw an y m i za  w ażne w  św ietle  tej norm y. N iem niej je d n a k  sk u tk i p raw n e  tej 
in te rp re ta c ji n ie  dotyczą w szystk ich  ty ch  czynności p raw nych , k tó re  d la  swojej 
w ażności n ie  w y m ag ają  form y a d  so lem n ita tem , p rzez co p rzep is a r t . 83 § 1 
zdan ie  d rug ie  k.c. n a d a l zachow uje sw oje znaczen ie  p rak ty czn e .

M ich a ł H e jb u d zk i


