Wyrok z dnia 12 pazdziernika 2001 r., V CKN 631/00

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

Sedzia SN Stanistaw Dgbrowski (przewodniczgcy)
Sedzia SN Kazimierz Zawada (sprawozdawca)

Sedzia SA Krystyna Bilewicz

Sad Najwyzszy w sprawie z powodztwa Stefanii F. przeciwko Ludwikowi F.
i Brygidzie F. o zapfate, po rozpoznaniu w Izbie Cywilnej w dniu 12 pazdziernika
2001 r. na rozprawie kasacji pozwanych od wyroku Sgdu Okregowego
w Katowicach z dnia 26 marca 1999 r.

uchylit zaskarzony wyrok i przekazat sprawe Sgdowi Okregowemu
w Katowicach do ponownego rozpoznania i orzeczenia o kosztach postepowania

kasacyjnego.

Uzasadnienie

Zaskarzonym wyrokiem Sgd Okregowy oddalit apelacje pozwanych od wyroku
Sadu Rejonowego w Zabrzu z dnia 10 czerwca 1998 r., zasgdzajgcego od nich
solidarnie na rzecz powodki kwote 12 500 zt z odsetkami ustawowymi.

Z ustalen stanowigcych podstawe zaskarzonego wyroku wynika, ze strony
zawarty w dniu 19 pazdziernika 1995 r. umowe w formie aktu notarialnego nazwang
darowizng; przedmiotem darowizny na rzecz pozwanych (syna i synowej powodki)
byta zabudowana nieruchomosc¢ potozona w Z. przy ul. £. nr 8. Z dnia 19
pazdziernika 1995 r. pochodzi tez podpisany przez pozwanych dokument,
obejmujgcy ich oswiadczenie spisane przez powddke, w ktérym zobowigzali sie

zapfaci¢ powddce w okresie jednego i p6t roku sume 15 000 zt. Przed zawarciem



notarialnej umowy pozwani wreczyli powodce 500 zt, a w dniu jej zawarcia 4500 zi,
poOzniej zas, w réznych terminach, tgcznie 2500 zt. Prywatny dokument sporzgdzony
dnia 19 pazdziernika 1995 r. wyrazat pozostajgcg w tym czasie do uiszczenia przez
pozwanych czes¢ ceny za nieruchomosc¢ przy ul. L. nr 8. Powoddka, oceniajgc
wartosc tej nieruchomosci na 20 000 zt,uwzglednita w sporzgdzonym dokumencie
otrzymang juz od pozwanych sume i okreslita wysokosc¢ ich zobowigzania na

15 000 zt.

Sad Okregowy — podobnie jak Sgd Rejonowy — uznat darowizne
nieruchomosci, o ktérg toczy sie spoér, za pozorng czynnos¢ ukrywajgca sprzedaz
tej nieruchomosci. W konsekwencji ocenit pierwszg z tych umoéw
(darowizne nieruchomosci) jako niewazng (art. 83 § 1 zdanie 1 k.c.), drugg
natomiast (sprzedaz nieruchomosci) uznat za wazng (art. 83 § 1 zdanie 2 k.c.).
Zdaniem Sgdu Okregowego, ukryta sprzedaz odpowiada w szczegdlnosci
wymaganiom dotyczgcym formy (art. 158 k.c.), dlatego, ze w przewidzianej w art.
158 k.c. formie aktu notarialnego zostata zawarta pozorna darowizna. W zwigzku
z tym, ze pozwani uiscili powédce w terminie z naleznej jej jeszcze kwoty 15 000 zt
jedynie 2500 zl, uzasadnione byto zasgdzenie od nich reszty tej kwoty, tj. sumy
12 500 zt.

W skardze kasacyjnej pozwani powotali sie na naruszenie przez Sad
Okregowy art. 58 § 1 oraz art. 73 § 2 w zwigzku z art. 158 k.c.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Uzasadniajgc naruszenie art. 58 § 1 k.c., pozwani odwotali sie do swych
wczesniejszych twierdzen, kwestionujgcych podpisanie przez nich w dniu
19 pazdziernika 1995 r. dokumentu stwierdzajgcego zobowigzanie do zaptacenia
powddce 15 000 zt. Postawili w zwigzku z tym takze pytanie o celowos¢
pozorowania umowy darowizny i ukrywania pod nig sprzedazy, skoro nie byto
zadnych przeszkod do zawarcia w formie aktu notarialnego umowy sprzedazy.

Tak ujety zarzut naruszenia art. 58 § 1 k.c. nie moze odnies¢ skutku, gdyz
w istocie zmierza do podwazenia dokonanych w sprawie ustalen faktycznych bez
wykazania, ze ustalenia te nastgpity z naruszeniem wiasciwych przepisow
postepowania lub regut wyktadni oswiadczen woli (por. wyrok Sgdu Najwyzszego
z dnia 23 stycznia 1997 r., | CKN 51/96, OSNC 1997, nr 6-7, poz. 79, wyrok Sgdu
Najwyzszego z dnia 10 maja 2000 r., Il CKN 416/98, OSNC 2000, nr 12, poz. 220



oraz wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 12 pazdziernika 2001 r., IV CKN 144/00,
OSNC 2001, nr 4, poz. 60). Trafnie natomiast pozwani zarzucili Sgdowi
Okregowemu naruszenie art. 73 § 2 w zwigzku z art. 158 k.c. przez przyjecie, ze
umowa sprzedazy ukryta pod pozorng umowg darowizny czyni zados¢ przestance
formy.

W mysl art. 83 § 1 zdanie 2 k.c., waznos$¢ ukrytej (dyssymulowanej) czynnosci
prawnej ocenia sie wedtug wtasciwosci tej czynnosci. Czynnos¢ ukryta, aby byta
wazna, musi zatem odpowiadac¢ zaréwno przestankom waznosci przewidzianym dla
0go6tu czynnosci prawnych, jak i przestankom waznosci przewidzianym dla tego
rodzaju czynnosci prawnych, do ktory ona nalezy. W konsekwencji, za nieodzowne
dla waznosci dyssymulowanej umowy sprzedazy nieruchomosci trzeba uznaé
zawarcie tej umowy w formie aktu notarialnego (art. 158 zdanie 1 w zwigzku z art.
73 § 2 k.c.). W formie tej powinny by¢ wyrazone — wedtug najbardziej liberalnego
zapatrywania — co najmniej elementy przedmiotowo istotne, tj. zobowigzanie sie
sprzedawcy do przeniesienia wlasnosci oznaczonej nieruchomosci oraz

zobowigzanie sie kupujgcego do zaptaty oznaczonej ceny.

Z catg pewnoscig wymaganie to nie zostato spetnione w odniesieniu do
oswiadczenia pozwanych zawierajgcego ich zobowigzanie do zaptacenia powodce
ceny. Konsekwentnie wiec nalezatoby przyjgé, ze nie doszto do zachowania formy
aktu notarialnego dla umowy sprzedazy nieruchomosci ukrytej pod pozorng umowg
darowizny zawartg przez strony w dniu 19 pazdziernika 1995 r. Przed
sformutowaniem w tym wzgledzie ostatecznej oceny, nalezy jednak jeszcze
rozwazy¢ kwestie, czy dla zachowanie formy aktu notarialnego w odniesieniu do
czynnosci ukrytej nie moze miec znaczenia fakt sporzgdzenia w tej formie

czynnosci pozornej.
Co do tej kwestii zarysowaty sie dwa stanowiska.

Wedtug przewazajgcego w pismiennictwa pogladu, ktéry znalazt wyraz takze
w orzecznictwie (wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 26 maja 1983 r., Il CR 32/83,
.,Nowe Prawo” 1985, nr 2, s. 116), forma aktu notarialnego umowy pozornej stuzy
jednoczesnie umowie ukrytej; dla zachowania formy aktu notarialnego wymaganej
dla umowy ukrytej wystarcza zatem zawarcie w tej formie umowy pozornej (zob.
takze wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 16 marca 1955 r., lll CR 2100/54, OSNCP
1956, nr 1, poz. 13 oraz wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 18 marca 1966 r., Il CR



123/66, OSNCP 1967, nr 2, poz. 22).

W opozycji do powyzszego pogladu pozostaje zapatrywanie wyrazone
w literaturze przedmiotu, zgodnie z ktérym, dokonanie czynnosci pozornej w formie
aktu notarialnego nie daje podstaw do stwierdzenia zachowania tej formy dla
czynnosci ukrytej. Czynnosci prawne, dla ktérych wymagana jest forma szczegélna
pod rygorem niewaznosci, nie mogg by¢ nigdy wazne jako czynnosci ukryte,
poniewaz w wymaganej formie powinny by¢ wyrazone nie jakiekolwiek

oswiadczenia, lecz te, ktore majg wywota¢ skutek prawny.

Pierwsze stanowisko, mimo dosc¢ szerokiej jego aprobaty, nasuwa

zastrzezenia.

Przede wszystkim zauwazy¢ nalezy, ze niekiedy przyjmuje sie je bez
uzasadnienia, jedynie z odwotaniem sie do samej, przewidzianej w ustawie
mozliwosci uznania czynnosci ukrytej za wazng (tak w szczegolnosci wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 16 marca 1955, Ill CR 2100/54 oraz wyrok Sgdu Najwyzszego
z dnia 18 marca 1966 r., Il CR 123/66, OSNCP 1967, nr 2, poz. 22).

Argument, zgodnie z ktérym czynno$¢ pozorna miataby niejako ,uzyczac” swej
formy, czy tez ,stuzyC nig” czynnosci ukrytej, jest nie do pogodzenia z zatozeniem
regulacji zawartej w art. 83 § 1 zdanie 2 k.c., a uprzednio w art. 70 § 2 p.o.p.c. i art.
34 § 2 k.z. (wzorowanym na § 117 ust. 2 kodeksu cywilnego niemieckiego oraz §
916 ust. 1 zdanie 2 kodeksu cywilnego austriackiego). Wedtug tej regulacji — co
wynika juz z jej brzmienia i jest niemal powszechnie przyjmowane w pismiennictwie
oraz orzecznictwie — czynno$¢ pozorna i czynno$¢ ukryta sg odrebnymi
czynnosciami prawnymi. W sytuaciji wiec, gdy czynnos$¢ ukryta jest ,inng
czynnoscig” w stosunku do czynnosci pozornej i gdy waznos¢ czynnosci ukrytej
ocenia sie wedtug jej wtasciwosci, rozwigzanie polegajgce na ,uzyczeniu” przez
czynnosc¢ pozorng swej formy, czy tez ,stuzeniu nig” czynnosci ukrytej musiatoby
mie¢ podstawe w specjalnym przepisie, stanowigcym wyjgtek od zasady, zgodnie

z ktérg czynnosc¢ pozorna i czynnosc¢ ukryta sg odrebnymi czynnosciami prawnymi.

To nie majgce uzasadnienia w wyktadni jezykowej art. 83 § 1 zdanie drugie
k.c. stanowisko jest w istocie przejawem bardzo liberalnego podejscia do przepiséw
o formie czynno$ci prawnej. Zmierza do ,ratowania” waznosci ukrytej czynnosci

prawnej, mimo nie zawarcia jej w wymaganej dla niej formie aktu notarialnego.



Powadd, dla ktérego sie to czyni, trudno jednak usprawiedliwic¢ takze w ptaszczyznie
funkcjonalnej. Nalezy podkresli¢, ze z dokonaniem czynnosci pozornej w formie
aktu notarialnego nie tgczy sie urzeczywistnienie celéw przyswiecajgcych
zastrzezeniu formy aktu notarialnego dla czynnosci ukrytej. Kwestionowane
stanowisko w zakresie, w jakim odrzuca przewidziane w art. 247 k.p.c. ograniczenia
dowodowe przy ustalaniu ceny nieruchomosci bedgcej przedmiotem ukrytej
sprzedazy, uniemozliwia zarowno kontrole nad obrotem nieruchomosciami, jak

i zapewnienie nalezytej ochrony intereséw stron transakcji tego obrotu oraz oséb

trzecich.

Wspomniane liberalne podejscie do przepiséw o formie czynnosci prawnej
stanowi wyraz szerszej tendenciji, ktéra do niedawna przejawiata sie takze na tle art.
246 k.p.c. i art. 74 k.c. Dokonana jednak z dniem 1 lipca 1996 r. reforma
postepowania cywilnego powinna spowodowac odwroécenie tej tendenciji (zob. np.
wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 8 maja 2001 r., IV CKN 290/00, OSNC 2002, nr 1,
poz. 9).

Poczynione uwagi sktaniajg do opowiedzenia sie za stanowiskiem, ze ukryta
pod pozorng darowizng umowa sprzedazy nieruchomosci nie czyni zados¢
wymaganiu formy aktu notarialnego (art. 158 zdanie 1 k.c.) takze wtedy, gdy
w formie tej nastgpita pozorna darowizna; jest wiec zawsze niewazna (art. 73 § 2

zdanie 1 k.c.).

Zajete stanowisko prowadzi oczywiscie do zaciesnienia zakresu czynnosci
prawnych, ktéore mogg by¢ uznane za wazne w Swietle art. 83 § 1 zdanie 2 k.c., ale
nie pozbawia tego przepisu praktycznego znaczenia. Zachowa on je w petni
w odniesieniu do tych czynnosci prawnych, dla ktérych nie jest wymagana forma

szczegoblna pod rygorem niewaznosci.

Z przytoczonych powoddw, Sad Najwyzszy orzekt na podstawie art. 393 § 1
k.p.c., jak w sentenciji.



