Uchwata z dnia 22 maja 2009 r., lll CZP 21/09

Sedzia SN Grzegorz Misiurek (przewodniczgcy)
Sedzia SN Krzysztof Strzelczyk

Sedzia SN Katarzyna Tyczka-Rote (sprawozdawca)

Sad Najwyzszy w sprawie z powoddztwa Niny S. przeciwko Jerzemu S. i
Mirostawie S. o ustalenie i 0 zobowigzanie do ztozenia oswiadczenia woli, po
rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym w dniu 22 maja 2009 r.
zagadnienia prawnego przedstawionego przez Sgd Apelacyjny w Biatymstoku
postanowieniem z dnia 12 lutego 2009 r.:

,Czy pozorna umowa sprzedazy nieruchomos$ci zawarta w formie aktu
notarialnego, moze by¢ uznana, na podstawie art. 83 § 1 zdanie drugie kodeksu
cywilnego, za innego rodzaju wazng umowe przenoszgcg wtasnosc¢ nieruchomosci
(umowe o dozywocie)?”

podjat uchwate:

Umowa o dozywocie ukryta pod pozorng umowa sprzedazy
nieruchomosci zawartg w formie aktu notarialnego jest niewazna, jezeli
istotne postanowienia umowy o dozywocie nie zostaly objete tg forma

szczegolna.

Uzasadnienie

Powddka Nina S. zawarta z pozwanymi Jerzym S. i Mirostawg S. w formie
aktu notarialnego umowe sprzedazy nieruchomosci za cene 30 000 z, ktérg
kupujgcy mieli zaptaci¢ powddce w dniu podpisania umowy. Jednoczes$nie kupujgcy
oswiadczyli, ze oddajg sprzedajgcej w bezptatne dozywotnie uzyczenie dom
mieszkalny, stanowigcy czes¢ sktadowg nabywanej nieruchomosci. Strony nie miaty
jednak zamiaru zawrze¢ umowy sprzedazy, nie przewidywaty bowiem odptatnosci
za nieruchomos$¢. Rzeczywistym ich celem, jak ustalit Sgd Okregowy, byto zawarcie

umowy o dozywocie. W tym czasie powddka byta chora i potrzebowata opieki, ktorg



pozwani zobowigzali sie jej zapewni¢. Powddka wytoczyta powddztwo o
stwierdzenie niewaznosci umowy sprzedazy i zobowigzanie pozwanych do ztozenia
oswiadczenia woli o zwrotnym przeniesieniu wkasnosci nieruchomosci, podnoszgc,
ze byta to czynnos¢ pozorna.

Sad Okregowy oddalit powddztwo, przyjmujgc, ze pod pozorng umowg
sprzedazy ukryta byta umowa o dozywocie, wazna ze wzgledu na dochowanie
zastrzezonej pod rygorem niewaznosci formy aktu notarialnego dla czynnosci
pozornej.

Sad Apelacyjny, rozpatrujgc sprawe na skutek wniesionej przez powodke
apelacji, powzigt watpliwos¢ dotyczacg prawidtowosci wyktadni i zastosowania
przez Sad Okregowy art. 83 § 1 zdanie drugie k.c., ktdrg ujat w przedstawionym
zagadnieniu prawnym. (...)

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Pozornos¢ oswiadczenia woli polega na Swiadomym ztozeniu przez strony
czynno$ci prawnej, a przynajmniej jedng z nich, oswiadczenia woli, co do ktérego
strony tej czynnosci uzgodnity, ze nie wywota ono skutkow prawnych, lecz bedzie
jedynie stwarzato fikcje skutecznego dokonania wynikajgcej z niego czynnosci.
Tradycyjnie pozornosc¢ okreslana jest jako zatozona przez strony niezgodnos¢
miedzy aktem woli a jej przejawem na zewnatrz (por. wyroki Sgdu Najwyzszego z
dnia 23 czerwca 1986 r., | CR 45/86, nie publ i z dnia 12 lipca 2002 r., V CKN
1547/00, nie publ.). Konstrukcja i konsekwencje prawne symulowanego
oswiadczenia woli uregulowane zostaty w kodeksie cywilnym wsrdd przepisow
odnoszgcych sie do wad o$wiadczen woli. Wedtug art. 83 § 1 k.c., pozorna
czynnosc¢ prawna wymaga tgcznego wystgpienia trzech elementow: oswiadczenie
woli musi by¢ ztozone drugiej stronie tylko dla pozoru, a adresat oswiadczenia musi
zgadzac sie na jedynie pozorne dokonanie czynnos$ci prawnej (por. wyroki Sgdu
Najwyzszego z dnia 5 pazdziernika 2006 r., | UK 120/06, OSNP 2007, nr 19-20,
poz. 294, z dnia 18 maja 2006 r., Il UK 164/05, "Praca i Zabezpieczenie Spoteczne"
2006, nr 9, s. 33, i z dnia 18 marca 2004 r., Il CK 456/02, nie publ.).

Omawiany przepis normuje dwie sytuacje. Pierwszg jest pozornos¢ okreslana
jako bezwzgledna lub zwykta, ktéra ma miejsce wtedy, gdy strony nie miaty zamiaru
wywotac zadnych skutkédw prawnych. Drugg jest pozornos¢ nazywana wzgledng lub
kwalifikowang; w tym wypadku strony pod czynnoscig pozorng ukrywajg inne,
rzeczywiste oSwiadczenie woli (por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 4 stycznia



2008 r., | UK 223/07, nie publ., z dnia 27 wrzesnia 2000 r., Il UKN 744/99,
OSNAPUS 2002, nr 8, poz. 194 i z dnia 7 marca 2007 r., Il CSK 478/06, nie publ.).
Pozornosci czynnosci nie wyklucza dokonanie jej w formie aktu notarialnego (wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 11 maja 2007 r., | CSK 70/07, nie publ.).

O kwalifikowanej pozornosci czynnosci prawnej mozna mowic jedynie wtedy,
gdy zgodng wolg stron jest wyrazenie na zewnatrz innej jej tresci niz ta, ktora
ksztattuje umowe ukrytg. Nie jest zatem pozorna umowa, w ktorej strony ztozyty
oswiadczenia nieoddajgce nalezycie ich zgodnego zamiaru. W tym wypadku nie
zachodzi dwuwarstwowos¢ uzgodnien stron, a ustalenie wlasciwego znaczenia
oswiadczen woli wymaga jedynie przeprowadzenia ich wyktadni (por. wyrok Sgadu
Najwyzszego z dnia 17 lutego 2006 r., V CSK 129/05, nie publ.).

Odpowiadajgcym woli stron skutkiem pozornego oswiadczenia woli jest jego
niewaznos$¢ (art. 83 § 1 zdanie pierwsze k.c.), natomiast czynnos¢ ukryta pod
pozornym oswiadczeniem woli moze by¢ wazna, jezeli spetnione zostang
wymagania stawiane w art. 83 § 1 zdanie drugie k.c., a zatem jezeli wynika to z
wiasciwosci tej czynnosci. Zagadnienie przedstawione przez Sgd Okregowy
dotyczy wyktadni w zakresie wymagan koniecznych do uznania waznosci czynnosci
ukrytej, dla ktorej przepisy zastrzegty koniecznos¢ ztozenia oswiadczen woli w
formie aktu notarialnego ad solemnitatem, a scisle wptywu na waznos$¢ czynnosci
ukrytej zachowana wymaganej dla niej formy przy dokonywaniu czynnosci pozorne;.

Jak trafnie zwrécit uwage Sad Apelacyjny, w nauce i orzecznictwie art. 83 § 1
zdanie drugie k.c. wyktadany jest rozbieznie. Watpliwosci rozpoczynajg sie od
oceny, czy przepis ten zaktada istnienie dwdch czynnos$ci prawnych (pozorne;j i
ukrytej), czy tez moéwi o jednej, potgczonej czynnosci, w ktdrej niewazna jest tylko
czes¢ oswiadczenia woli, zastgpionego przez oswiadczenie nieujawnione.
Zwolennicy koncepcji dwoch czynnosci upatrujg argumentow wspierajgcych ich
poglad w wyréznieniu w omawianym przepisie czynnosci pozornej i ukrytej.
Przeciwnicy zwracajg uwage, ze przepis nie mowi o dwoch czynnosciach, lecz o
o$wiadczeniu woli (pozornym) i czynnosci prawnej (ukrytej), a spojrzenie na
praktyke sktadania oswiadczen pozornych potwierdza wspdlnosé elementéw
czynnosci pozorowanej i utajnianej; czynnosci te najczesciej dotyczg tego samego
przedmiotu, réznice odnoszg sie natomiast do uksztattowania tresci stosunku

prawnego.



Odmienne zatozenia teoretyczne znalazty takze swéj wyraz w zapatrywaniach
prezentowanych w orzecznictwie. W wyroku z dnia 26 maja 1983 r., Il CR 32/83
("Nowe Prawo" 1985, nr 2, s. 116) Sad Najwyzszy przyjat, ze art. 83 § 1 zdanie
drugie k.c. dotyczy dwéch czynnosci, jednak powigzanych ze sobg. W wyroku z
dnia 12 pazdziernika 2001 r., V CKN 631/00 (OSNC 2002, nr 7-8, poz. 91) wyraznie
opowiedziat sie za poglagdem, ze art. 83 § 1 zd. 2 k.c. mowi o dwdch odrebnych
czynnosciach prawnych — pozornej i ukrytej. Podobnie orzekt w wyroku z dnia 27
kwietnia 2004 r., Il CK 191/03 (nie publ.), natomiast w orzeczeniu z dnia 25
pazdziernika 2006 r., Il CSK 214/06 (nie publ.) opowiedziat sie za stanowiskiem o
jednej czynnosci potaczonej, w ktérej zachowujg waznos¢ te elementy ujawnionego
na zewnatrz, pozornego oswiadczenia woli, ktére da sie pogodzic¢ z
postanowieniami ukrytymi. W orzeczeniu tym zwrécono uwage, ze przy innym
zatozeniu oswiadczenie utajnione nie mogtoby konstytuowac¢ odrebnej czynnosci
prawnej z braku minimalnych elementow koniecznych do okreslenia wynikajgcych z
niego skutkow prawnych. Za droge do rozwigzania tego dylematu Sad Najwyzszy
uznat zastosowanie regut wyktadni oswiadczen woli i ustalenie w ten sposob tresci
oswiadczen stron, ktére kreujg czynnosc¢ prawng ukrytg wsrdd elementow
wspolnych potgczonej czynnosci.

Zajecie stanowiska w tym sporze jest potrzebne, gdyz stanowi podbudowe
odpowiedzi na pytanie o kryteria oceny waznosci oswiadczenia ukrytego, a w
konsekwencji waznosci utajnionej czynnosci prawnej ze wzgledu na wymagania
odnoszgce sie do jej formy. Przy koncepcji odrebnosci czynnosci pozornej i
czynnosci ukrytej trudno poszukiwac zwigzku pomiedzy formg w jakiej dopetniono
czynnosci pozornej a formg czynnosci ukrytej, natomiast konstrukcja jednej
czynnosci potgczonej powstata wkasnie w celu uzasadnienia takiego zwigzku,
chociaz — jak podkresla sie w literaturze — i w tym wypadku nie jest to zapatrywanie
jednoznaczne i strukturalnie czyste.

We wczesniejszym orzecznictwie Sgdu Najwyzszego utrwalit sie poglad, ze
forma aktu notarialnego umowy pozornej stuzy jednoczesnie umowie ukrytej, do
zachowania formy aktu notarialnego wymaganej dla umowy ukrytej wystarcza
zatem zawarcie w tej formie umowy pozornej (zob. wyroki Sgdu Najwyzszego z
dnia 26 maja 1983 r., Il CR 32/83, z dnia 18 marca 1966 r., Il CR 123/66 oraz z dnia
16 marca 1955 r., lll CR 2100/54, OSN 1956, nr 1, poz. 13). Poglad ten zostat
szerzej umotywowany jedynie w uzasadnieniu wyroku z dnia 26 maja 1983 r.,



dotyczgcym wypadku, w ktérym strony pod pozorng umowg dtugoletniej dzierzawy
ukryty umowe sprzedazy nieruchomosci. Sgd Najwyzszy stwierdzit, ze umowa
pozorna i umowa ukryta stanowig dwie czynnosci prawne, sg jednak ze sobg
powigzane, poniewaz dotyczg tych samych podmiotéw i identycznego przedmiotu.
tacznie spetniajg one przestanki wymagane dla przeniesienia wtasnosci i to wiasnie
uzasadnia przyjecie, ze forma notarialna umowy pozornej stuzy jednoczesnie
umowie ukrytej. W orzeczeniu tym zatem o postuzeniu sie formg czynnosci
pozornej zdecydowata jedynie podmiotowo-przedmiotowa tgcznos¢ miedzy
czynnosciami, a nie tre$¢ oswiadczen ztozonych w wymaganej formie.

Stanowisko to zakwestionowat Sgd Najwyzszy w wyroku z dnia 12
pazdziernika 2001 r., V CKN 634/00, podnoszac, ze czesto byto ono przyjmowane
bez gtebszego uzasadnienia. Stwierdzit, ze czynnos¢ pozorna i czynnosc¢ ukryta sg
odrebnymi czynnosciami prawnymi, co powoduje, ze ,uzyczenie" przez czynnos¢
pozorng formy czynnosci ukrytej musiatoby mie¢ podstawe w specjalnym przepisie.
Zwrécit takze uwage, ze ratowanie" waznos$ci ukrytej czynnos$ci prawnej, ktéremu
stuzyta koncepcja o ,uzyczeniu" jej formy czynnosci pozornej, nie urzeczywistnia
celéow lezacych u podstaw zastrzezenia formy aktu notarialnego dla czynnosci
ukrytej. Poglad ten zostat przyjety takze w wyroku Sgdu Najwyzszego z dnia 27
kwietnia 2004 r., Il CK 191/03 (nie publ.), wydanym w sprawie, w ktorej strony
wskazaty w umowie notarialnej sprzedazy nieruchomosci inng cene, niz
rzeczywiscie przez nie uzgodniona. W rozwazaniach znalazto sie stwierdzenie, ze
konsekwencjg przyjecia w tym wypadku, iz w formie notarialnej zawarta zostata
czynnosc¢ pozorna, ukrywajgca inng, dyssymulowang czynnos¢ prawng, bytaby
niewaznos$¢ tej innej czynnosci z powodu niezachowania formy aktu notarialnego,
skoro bowiem ustawa uzaleznia wazno$¢ takiej umowy od zachowania formy
notarialnej (art. 158 k.c.), to w tej formie musi by¢ okreslona co najmniegj istotna
treSC umowy.

W doktrynie i w orzecznictwie panuje zgoda co do tego, ze ocena czynnosci
ukrytej pod katem zgodnosci z ,wlasciwoscig” czynnosci obejmuje rowniez badanie,
czy czynno$¢ ta zostata dokonana w przewidzianej przez prawo formie, co —w
wypadku czynnosci obejmujgcych zobowigzanie do przeniesienia wtasnosci
nieruchomos$ci i przeniesienie jej wtasnosci — oznacza forme aktu notarialnego.

Sad Najwyzszy w obecnym sktadzie przychyla sie do wyktadni art. 83 § 1 k.c.

przyjmujgcej, ze przepis ten w zdaniu drugim normuje dwie warstwy stosunkow



prawnych, z ktérych kazdy zachowuje odrebnos¢. Pozorne oswiadczenie woli
okresla tres¢ czynnosci, ktéra z woli stron ma charakter fikcyjny i z tego powodu jest
bezwzglednie niewazne w catosci. Taki wniosek ptynie z zestawienia zdania
pierwszego ze zdaniem drugim tego przepisu; pozorne oswiadczenie woli ma
"udawac", ze kreuje rzeczywisty stosunek prawny, oceniane z zewnatrz buduje wiec
kompletng czynnos¢ prawng. Jezeli jednak oswiadczenie takie zostato ztozone dla
ukrycia innej czynnosci, to waznos¢ oswiadczenia ocenia sie wedtug wiasciwosci tej
czynnosci. Ocena ta nie dotyczy jednak oswiadczenia pozornego, ktérego los
wyznacza wola stron i art. 83 § 1 zdanie pierwsze k.c., lecz oswiadczenia tajnego,
stanowigcego sktadnik utajnionej czynnosci prawnej. Niewatpliwie pomiedzy tymi
czynnosciami zawsze wystepuje wiez podmiotowa (tozsamos¢ stron) i w praktyce
tez w zasadzie zawsze dotyczg one tego samego przedmiotu. Nie jest przy tym
przekonywujgcy argument, ze bez elementdéw podmiotowych i przedmiotowych
zaczerpnietych z czynnosci pozornej czynnosc¢ ukryta bytaby niekompletna,
elementy te bowiem sg objete porozumieniem tajnym i oczywiste dla jego stron.
Konsekwencjg przyjetego stanowiska jest wniosek, ze czynnosc¢ ukryta jako
odrebna nie moze korzystac z formy prawnej w jakiej dokonano czynnosci pozorne;j.
Dopuszczenie takiej mozliwo$ci wymagatoby ustanowienia stosownej podstawy
prawnej (wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 12 pazdziernika 2001 r., V CKN 631/00,
nie publ.).

Takze przyjecie za podstawe rozwazan koncepcji jednej potgczonej czynnosci
prawnej nie prowadzi do odmiennych wnioskéw. Ocena zachowania wymaganej w
art. 158 k.c. formy aktu notarialnego dla czynnosci ukrytej w sytuacji, w ktorej w tej
formie dopetniona zostata czynnos$¢ pozorna nadal wypada negatywnie. Pomijajac
trudnos¢ zwigzang z uzasadnieniem jednoczesnej niewaznosci oswiadczen
ztozonych jako pozorne i ich waznosci jako sktadnikow czynnosci ukrytej, pozostaje
do rozwigzania problem nieobjecia formg aktu notarialnego o$wiadczen
decydujgcych o odmiennym ksztatcie czynnosci ukrytej w stosunku do czynnosci
pozornej. W akcie notarialnym znajduje odbicie treS¢ czynnosci, ktéra z woli stron
nie ma uzyskac¢ skutecznosci prawnej, brak natomiast tych elementow, ktére majag
pozosta¢ ukrytym porozumieniem stron. Tymczasem do zachowania formy
czynnosci prawnej konieczne jest, aby w tej formie ztozone zostaty oswiadczenia
obejmujgce przynajmniej elementy przedmiotowo istotne danego typu czynnosci.
Forma aktu notarialnego jest formg zastrzezong pod rygorem niewaznosci (art. 73 §



2 k.c.), przewidziang przez ustawodawce dla czynnosci prawnych majgcych istotne
znaczenie dla obrotu, poniewaz — ze wzgledu na sporzgdzenie dokumentu przez
notariusza — zapewnia wysoki stopien pewnosci wywotania zamierzonych skutkow
prawnych (por. uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 19 lipca 2001 r., lll CZP 36/01,
OSNC 2002, nr 1, poz. 7). Akt notarialny, zgodnie z art. 2 § 2 Pr.not., ma charakter
dokumentu urzedowego i korzysta z domniemania autentycznosci oraz zgodnosci z
prawdg zawartych w nim oswiadczen (art. 244 § 1 k.p.c.).

Zgodnie z art. 92 § 1 pkt 5i § 3 ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. — Prawo o
notariacie (jedn. tekst: Dz.U. z 2008 r. Nr 189, poz. 1158 ze zm. — dalej: ,Pr.not."),
akt notarialny powinien zawiera¢ ztozone przed notariuszem oswiadczenia stron, z
powotaniem sie w razie potrzeby na okazane przy akcie dokumenty, przy czym jesli
akt dotyczy czynnosci prawnej, powinien zawierac tresci istotne dla tej czynnosci. Z
kolei art. 94 § 1 Pr.not. zobowigzuje notariusza nie tylko do dopilnowania, aby przed
podpisaniem akt zostat odczytany stronom, ale takze ustalenia, ze osoby biorgce
udziat w czynnosci rozumiejg tres¢ oraz znaczenie aktu, a akt jest zgodny z ich
wolg. Jezeli strony czynnosci nie ztozyty oswiadczen woli notariuszowi, nie zostata
zachowana forma aktu notarialnego.

Koncepcje zaktadajgce, ze oSwiadczenia ujawnione sg zewnetrznym
przejawem rzeczywistej, ukrytej woli stron, a art. 83 § 1 zdanie drugie k.c. stanowi
nieznaczny wytom w oddziatywaniu art. 158 k.c., czy tez ze zastosowanie znalez¢
moze przewidziana w art. 58 § 1 k.c. mozliwos¢ zastgpienia niewaznych
postanowien czynnosci przepisami ustawy, ktory — w powigzaniu z art. 83 § 1
zdanie drugie k.c. — umozliwia wtgczenie do umowy elementu utajnionego, budzg
powazne zastrzezenia. Tres¢ art. 83 § 1 zdanie drugie k.c., nakazujgcego oceniac
waznos¢ czynnosci ukrytej wedtug jej wlasciwosci nie zawiera zadnej wzmianki
pozwalajgcej wnioskowac, ze zezwala on na rozluznienie wymagan formalnych w
odniesieniu do takiej czynnosci. Trudno przy tym wskaza¢ warto$ci przemawiajgce
za szczego6lng ochrong czynnosci ukrywanej przez strony. Powotywana w
dawniejszym orzecznictwie jako argument dgznosc¢ do ratowania pewnosci obrotu
nie jest przekonujgca, jezeli miataby prowadzi¢ do sankcjonowania czynnosci o
niejasnej tresci, czesto podejmowanych tajnie dlatego, by unikng¢ obcigzen
fiskalnych. Jak trafnie zauwazyt Sad Okregowy, celem postawienia najwyzej
sformalizowanych wymagan czynnosciom obejmujgcym obroét nieruchomosciami

jest zapewnienie pewnosci tego obrotu. Do tych zatozen nie przystaje wyktadnia



popierajgca waznosc¢ czynnosci podejmowanych w ukryciu i bez dochowania
odpowiedniej formy.

Odnoszac te rozwazania do zagadnienia przedstawionego przez Sad
Okregowy nalezy stwierdzi¢, ze nie moze budzi¢ watpliwosci, iz sprzedaz
nieruchomosci i umowa dozywocia to dwie r6zne umowy. Elementami
przedmiotowo istotnymi sprzedazy jest zobowigzanie sie sprzedawcy do
przeniesienia na kupujgcego wiasnos$ci rzeczy i jej wydania oraz zobowigzanie
kupujgcego do zaptaty ceny. Z kolei umowa dozywocia wymaga zobowigzania sie
wtasciciela nieruchomosci do przeniesienia jej wtasnosci na nabywce, ktory
zobowigzuje sie zapewni¢ zbywcy lub osobie bliskiej dozywotnie utrzymanie. W
sytuacji, w ktorej istotne postanowienia umowy dozywocia nie sg objete formg
zastrzezong ad solemnitatem, gdyz w formie aktu notarialnego strony ztozyty
pozorne, a wiec niewazne, oSwiadczenia odpowiadajgce tresci umowy sprzedazy,
to umowa taka nie moze by¢ uznana za wazng umowe dozywocia.

Z tych wzgledow podjeto uchwate, jak na wstepie.



