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POZORNOSC, ZAKAZ UZYCZENIA
FORMY AKTU NOTARIALNEGO CZYNNOSCI
| CZYNNOSCI CZESCIOWO ODPEATNE

The Simulation, the Prohibition of the Lending
of the Notary Form and Mixed Gifts

The article concerns various problems resulting from gross inequivalence of
performances, especially mixed gifts. Moreover, the problems of the lending of
the form of a simulated legal act to the dissimulated one, primarily the notary
form are described. This is a notion that if the contract of sale be simulated and
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concluded in the notary form whereas a gift is dissimulated, the notary form of
the former spreads to the latter so that the latter is valid. According to older de-
cisions of the Polish Supreme Court, this lending was permitted, however, the
court changed its opinion in 2001. Since then, it is no longer possible to lend the
form. If the parties conclude a hidden mixed gift which is more similar to a sale
than to a donation, then the lending takes place, otherwise not. In the last case
the contract is deemed to be simulated and void.

Keywords: simulation, form, donation, mixed gift
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1. Wprowadzenie

Artykut traktuje o problemie zasiegu formy aktu notarialnego i mozliwo-
$ciuzyczaniajej przez czynnosé pozorng umowie ukrytej (dalej ,uzyczenie
formy”), jak i skuteczno$ci nabycia na jej podstawie, jesli ustawa wymaga
dla niej owej formy zastrzezonej pod rygorem niewaznosci. Uwzgledni-
my najnowsze orzecznictwo Sadu Najwyzszego o pozornoéci. Poruszy-
my réwniez kwestie darowizny mieszanej w kontekscie ww. problematyki,
gdyz wystepuje ona w praktyce czesciej, nizby sie mogto wydawac.

2. Pozorno$¢ w ogolnosci

Z punktu widzenia semiotyki pozorno$¢ polega na odmiennym od po-
wszechnego sposobie postugiwania si¢ znakami. Méwiac jezykiem logiki,
podmiot P, sktada pozorne o$wiadczenie woli, gdy obiektowi, bedacemu
zgodnie z powszechnie przyjetymi regutami znaczeniowymi, material-
nym substratem o$wiadczenia woli O,, przypisany zostaje za zgoda od-
biorcy o$wiadczenia woli O, P, sens zlozenia o$wiadczenia woli O,’.

K. Mularski, Czynnosci podobne do czynnosci prawnych, Warszawa 2011, s. 351;
K. Mularski, Pozornos¢ oswiadczenia woli. Zarys problematyki semiotycznej, ,Kwar-
talnik Prawa Prywatnego” 3/2007,s. 615 in.
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Zgodnie ze zdaniem dominujacym w doktrynie, odpowiadajacym takze
systematyce k.c., pozorno$¢ jest wada o$wiadczenia woli*, a nie kwestig
wykladni o$wiadczenia woli, jak w common law®. Pozorne o$wiadcze-
nie woli stron nie moze wywolywa¢ skutkéw prawnych odpowiadaja-
cych jego treéci, poniewaz same strony tego nie chcg®. Ustawa przyznaje
bowiem prymat rzeczywistej, a nie wyrazonej woli stron i jesli strony sie
umoéwily, ze ich o§wiadczenie wyrazone w jezyku zrozumialtym dla ogo-
tu nie bedzie mialo takiego znaczenia, jakie zwykle jest mu przypisywa-
ne wedlug regul znaczeniowych tego jezyka, to kodeks szanuje ich wole.
Mozna nawet rzec, ze art. 83 § 1 k.c. jest takim samym wyrazem posza-
nowania rzeczywistej woli stron jak art. 65 § 2 k.c. i konsekwencja tego
ostatniego.

Czynno$é¢ prawna pozorna nigdy nie jest czynno$cia celem obejécia
prawa i na odwrét’. Tak samo zgodnie z orzecznictwem zamiar ucieczki
majatkiem przed egzekucja nie przesadza o pozornosci czynnosci: Na-
wet jednak w sytuacji, gdyby jedynym powodem darowizny byta préba uda-
remnienia egzekucji z nieruchomosci, jak wywodzi skarzqcy w apelacji, to nie
jest to réwnoznaczne z dokonaniem tej czynnosci dla pozoru. Cel w postaci
>ochrony nieruchomosci« mdgt si¢ bowiem realizowac w przeniesieniu ma-
jatku na rzecz cérki i zachowaniu go w rodzinie. Pozorno$¢ jest tymczasem
pojeciem, ktore nie nawiqzuje do motywdow czynnosci prawnej, ale do jej skut-
kéw prawnych®.

Zamiast wielu wystarczy przytoczy¢ wielka koryfeuszke tematu B. Lewaszkiewicz-
-Petrykowska, Wady oswiadczenia woli w polskim prawie cywilnym, Warszawa 1973,
s. 54 i n. Odmienne zdanie, uznajace pozornos$¢ za problem wykladni, prezentu-
je K. Mularski, Czynnosci podobne do czynnosci prawnych, Warszawa 2011, s. 351;
K. Mularski, Pozornos¢ oswiadczenia woli. Zarys problematyki semiotycznej, ,Kwar-
talnik Prawa Prywatnego” 3/2007,s. 622 in.

B. Lewaszkiewicz-Petrykowska, Wady oswiadczenia woli w polskim prawie cywilnym,
Warszawa 1973, s. 69.

Wyrok Sadu Najwyzszego z 2 marca 2016 r.,, V CSK 397/15, LEX nr 2032328.
Wyrok Sadu Najwyzszego z 22 listopada 2012 r., I UK 246/12, niepubl.; W Waso-
wicz, Obejscie prawa jako przyczyna niewaznosci czynnosci prawnej, ,Kwartalnik Pra-
wa Prywatnego” 1/1999, s. 69.

Wyrok SA w Poznaniu z 15 listopada 2017 r., I ACa 401/17, niepubl., om6éwiony przez
M. Sondeja, Darowizna w celu ukrycia nieruchomosci nie oznacza, Ze umowa jest pozor-
na, zrédlo: https://www.prawo.pl/prawnicy-sady/sa-darowizna-w-celu-ukrycia-nieru-
chomosci-nie-oznacza-ze-umowa-jest-pozorna,74025.html, pobrano 17 maja 2019rr.
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Jednakze wydaje sig, ze jesli druga strona czynnoéci jest osoba bliska,
to zazwyczaj zasady do$wiadczenia zyciowego przemawiaja za tym, ze
strony nie maja zamiaru definitywnie wyzby¢ sie wlasno$ci, ale stworzy¢
tego pozdr, w celu wprowadzenia obrotu w blad.

Jesli notariusz powezmie uzasadnione podejrzenie, Ze stawajacy za-
mierzajg dokona¢ czynnoéci prawnej pozornej, powinien pouczy¢ ich
o skutkach symulacji, a w razie obstawania przez strony przy pozornosci
odméwi¢ dokonania czynnoéci (art. 94 § 1 pr. not.)’.

3. Uzyczenie formy

Pierwszy raz uzyczenie formy Sad Najwyzszy dopuscil juz wlatach 50. XX w.
W orzeczeniach z 16 marca 1955 r.°i z 18 marca 1966 r."' teoria dopuszcza-
jaca uzyczenie formy wynikala z przyjetych przez sad rozstrzygnie¢. Dopie-
ro w wyroku z 26 maja 1983 r."” stwierdzil on wyraznie, ze forma notarialna
umowy pozornej stuzy jednoczesnie umowie ukrytej, co oznacza, ze dlawaz-
nosci tej pierwszej czynnosci, dla ktorej ustawa zastrzega forme szczegoélnag
pod rygorem niewazno$ci, wystarcza umowa pozorna zawarta w tej formie.

4. Zakaz uzyczenia formy

Istnieja teoretycznie dwie mozliwo$ci przedstawienia czynnosci pozornej
iukrytej - jako dwdch odrebnych czynnosci lub jako jednej czynnosci po-
laczonej. Za tg pierwsza koncepcja (dualizm) argumentéw nalezy upatry-
waéwwyrdznieniuwart. 83 § 1 k.c. czynnosci pozornejiukrytej'’. Przy tej

M.A. Nowocien, Odmowa dokonania czynnosci notarialnej i jej zaskarzanie, Warsza-
wa2018,s.98.

I1I CR 2100/54, OSNCP 1/1956, poz. 13.

I1 CR 123/66, OSNCP 2/1967, poz. 22.

I11 CR 32/83, LEX Nr 8539.

Uchwala Sadu Najwyzszego z 22 maja 2009 r., III CZP 21/09, OSP 2010 nr 6,
poz. 60 z glosa cz. krytyczng K.P. Sokolowskiego tamze.
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propozycji trudno poszukiwaé zwiazku pomiedzy forma obu czynnosci.
Natomiast konstrukcja jednej czynnosci polaczonej (monizm) powsta-
ta wlasnie w celu uzasadnienia takiej relacji. Dualizmowi nie przeczy ar-
gumentacja, jakoby przy niej o§wiadczenie kryjome nie mogto konstytu-
owa¢ odrebnej czynnosci prawnej z braku jej minimalnych element6w.
Elementy czynno$ci niewaznej konieczne dla istnienia czynnoéci ukrytej
sa po prostu zdublowane w tej ostatniej. To wyjasnia, dlaczego czynno$é
ukryta moze by¢ wazna i nie musi by¢ niekompletna'®. Teorie dualizmu
i monizmu doczekaly sie szczegétowego oméwienia w doktrynie's.

Po raz pierwszy Sad Najwyzszy odszedt od dopuszczalnosci uzycze-
nia formy w wyroku z 12 pazdziernika 2001 r.'%, zgodnie z ktérym ukry-
ta pod pozorng darowizng umowa sprzedazy nieruchomosci nie czyni
zado$¢ wymaganiu formy aktu notarialnego dla sprzedazy takze wte-
dy, gdy w formie tej nastapila pozorna darowizna i jako taka jest zawsze
niewazna. Sad Najwyzszy stwierdzil ponadto, ze cho¢ pomiedzy tymi
czynnosciami zawsze wystepuje tozsamo$¢ stron i zawsze dotyczg one
tego samego obiektu, jednak zwiazek ten nie pozwala na potraktowa-
nie obydwu czynnoéci jako jednej. Poglad ten powtérzyt on w wyro-
ku z 27 kwietnia 2004 r.", a nastepnie rozwinal w uchwale z 22 maja
2009 r."¥ z teza ,Umowa o dozywocie ukryta pod pozorng umows sprze-
dazy nieruchomos$ci zawarta w formie aktu notarialnego jest niewazna,
jezeli istotne postanowienia umowy o dozywocie nie zostaly objete ta

K.P. Sokotowski, Uzyczenie formy ad solemnitatem przez czynnos¢ symulowang czyn-
nosci dyssymulowanej, ,PS” 7-8/2013, s. 118.

Ze wzgledu na objetos¢ niniejszej pracy problemem tym nie mozemy sie tu zaja¢, zas
czytelnika zainteresowanego sporem miedzy monistami i dualistami nalezy odesta¢
do cennych prac M. Warciniskiego (M. Warcinski, Glosa do uchwaly SN z dnia 9 grud-
nia 2011 r., 111 CZP 79/11, OSP 7-8/2012, 5. 523 in.) oraz K. Osajdy (K. Osajda, Po-
zorno$¢ czynnosci prawnej a waznosc czynnosci prawnej ukrytej, ,Przeglad Prawa Han-
dlowego” 4/2012,s. 6-9); ta ostatnia zawiera rowniez bardzo szczegétowo przedsta-
wione réznorakie poglady doktryny na kwestie dopuszczalnosci lub nie uzyczenia
formy.

V CKN 631/00, OSNC 7-8/2002, poz. 91, z glosami aprobujacymi M. Warciriskie-
go, ,Palestra” 9-10/2003, s. 274 i M. Watrakiewicza, ,Rejent” 11/2002, s. 199, oraz
krytyczna A. Bieranowskiego, ,Rejent” 11/2002, s. 188.

II CK 191/03, niepubl.

IIICZP 21/09, OSP 6/2010, poz. 60, z czg¢éciowo krytyczna glosa K.P. Sokotowskie-
go tamze oraz z glosg aprobujaca M. Warcinskiego, ,OSP” 7-8/2012, s. 523.
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forma szczegdlng’, ktora mozna przedstawi¢ ogdlniej, ze umowa ukry-
ta jest niewazna z powodu niezachowania formy aktu notarialnego, je-
§li nie zawiera on jej elementéw przedmiotowo istotnych, nawet jesli
zaréwno ona, jak i umowa symulowana zawarta z zachowaniem ww.
formy naleza do tego samego typu czynnosci (w tym przypadku obie
sa umowami o odplatne przeniesienie wlasnosci)”. Ostatnio Sad Naj-
wyzszy w uchwale z 9 grudnia 2011 r.*° definitywnie opowiedzial sie
za niewaznoécig czynnoéci symulowanej i ukrytej w kazdym przypadku
ukrycia podstawy prawnej oraz zastrzezenia dla czynno$ci ukrytej for-
my pod rygorem niewazno$ci*', ktéra spotkala sie z aprobata wiekszos$ci
doktryny*.

K.P. Sokolowski, Uzyczenie..., s. 119.

III CZP 79/11, OSP 3/2013, poz. 30, z aprobujaca glosa K. Sokolowskiego tamze
iaprobujaca glosa M. Warcinskiego, OSP 7-8/2012, s. 523.

Mogloby sie wydawa¢, ze Sad Apelacyjny w Gdanisku dwa lata temu wydal wyrok
odmienny, nie kwalifikujac czynnosci jako pozornej w przypadku zatajenia causae
(wyrok Sadu Apelacyjnego w Gdansku z 18 stycznia 2017 r., I ACa 573/16, LEX
nr 2279469, omdéwiony przez M. Sondeja, Jesli matzonkowie majg zamiar przenie-
sienia wlasnosci nieruchomosci, to umowa nie jest pozorna, zrédlo: https://www.pra-
wo.pl/prawnicy-sady/sa-malzonkowie-mieli-zamiar-przeniesienia-wlasnosci-nie-
ruchomosci-wiec-umowa-nie-byla-pozorna,70451.html, pobrano 17 maja 2019 r.),
bowiem powdd podnosil, ze za rzekomo sprzedawany udzial w nieruchomosci nie
otrzymal w rzeczywistoéci zaplaty, a wiec ze umowa sprzedazy ukrywata dyssymu-
lowana darowizne, jednakze z analizy jego uzasadnienia wynika, ze sad uznal, ze
pozornosci po prostu nie udowodniono, za$ w tym kontekscie tytul oméwienia tego
orzeczenia wydaje sie¢ by¢ cokolwiek niefortunny.

Za: dualista M. Warcinski, Glosa do uchwaly SN z dnia 9 grudnia 2011 r., III CZP
79/11, OSP 7-8/2012, s. 526; dualista A. Jedliniski, Pozorno$¢ jako wada czynnosci
prawnej i konsekwencje prawne pozornosci, ,Rejent” 5/2008, s. 75; dualista K.P. Soko-
towski, Uzyczenie formy ad solemnitatem przez czynnos¢ symulowang czynnosci dyssy-
mulowanej, ,PS” 7-8/2013, s. 118; idem, Glosa do wyroku SN z 22.05.2009, III CZP
21/09, OSP 6/2010, poz. 60, s. 439; dualistka A. Sylwestrzak, Dyssymulowana umo-
wa dozywocia, ,Gdanskie Studia Prawnicze — Przeglad Orzecznictwa” 1/2010, s. 88;
monista K. Mularski, Pozornos¢ oswiadczenia woli. Zarys problematyki semiotycznej,
yKwartalnik Prawa Prywatnego” 3/2007, s. 643; monista M. Gutowski, Niewaz-
no$¢ czynnosci prawnej, Warszawa 2008, s. 185; P. Sobolewski, [w:] Kodeks cywilny.
Komentarz, K. Osajda (red.), Legalis 2011, art. 83. Przeciwko: monista K. Osajda,
Pozornosé czynnosci prawnej a waznosé czynnosci prawnej ukrytej, ,Przeglad Prawa
Handlowego” 4/2012, s. 11-13; monista A. Bieranowski, Glosa do wyroku Sqdu Naj-
wyzszego z 12.10.2011 r., V CKN 631/00, ,Rejent” 11/2002, s. 188; monista J. Strze-
biericzyk, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, E. Gniewek (red.), Warszawa 2011, 5. 228;
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Niezachowanie formy nie jest wada o$wiadczenia woli. Skoro waz-
noé¢ czynnosci ukrytej zalezy od wilasciwosci tej czynnoéci, czyli od
tego, czy zostaly spelnione wszystkie przestanki ustawowe jej skutecz-
nosci, wynikajace z przepiséw bezwzglednie obowiazujacych, to takze
od tego, czy zostaly spelnione jej wymagania co do formy*:.

5. Argumenty za zakazem uzyczenia formy

a) Ukrycie podstawy prawnej

Artykut 158 zd. 2 k.c. wyraznie stwierdza, ze bedace podstawa przenie-
sienia wlasnosci ,zobowiazanie powinno by¢ w akcie wymienione”. Zna-
czy to, ze musi by¢ w nim ujawniona prawdziwa podstawa prawna czyn-
noéci — nie wystarczy nazwanie umowy sprzedazg, jesli strony chcialy
uméwi¢ darowizne.

Tezg wyroku z 2001 r. i uchwaly z 2011 r. mozna wyrazi¢ ogdlniej, iz
ukrycie podstawy prawnej powoduje zawsze niewazno$¢ czynnosci, nie-
zaleznie od tego, czy ukrywana jest causa donandi, cavendi czy acquirendi
vel obligandi, i niezaleznie od tego, pod jaka podstawa prawna ukrycie to
nastepuje. Sam fakt nieujawnienia w treéci czynnosci jej stosunku do od-
platy, czyli np. ukrycie darowizny pod pozorem sprzedazy, powoduje, ze
obie czynno$ci sa niewazne — sprzedaz, poniewaz jest ona symulowana,
a darowizna, bowiem nie jest wobec niej zachowana forma aktu notarial-
nego, ktdrej nie uzycza jej pozorna sprzedaz, i na odwrét**. Aksjologia
w obu przypadkach ukrycia podstawy prawnej (ukrycie causae donandi
czy acquirendi vel obligandi) jest bowiem taka sama. I tu, i tu wystepuje

dualistka B. Lewaszkiewicz-Petrykowska, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, M. Py-
ziak-Szafnicka (red.), Warszawa 2009, s. 878, St. Rudnicki, [w:] Komentarz do kodek-
su cywilnego, S. Dmowski, St. Rudnicki, t. 1, Warszawa 2011, s. 416, kt6rzy twierdza,
jakoby nowe stanowisko SN godzilo w bezpieczenstwo obrotu.

K.P. Sokotowski, Uzyczenie..., s. 120.

K.P. Sokotowski, Zatajenie w akcie notarialnym czesci ceny nieruchomosci a pozornos¢
sprzedazy i negotium mixtum cum donatione, ,Rejent” 4/2010, s. 107; idem, Glosa do
wyroku SN z22.05.2009, III CZP 21/09, OSP 6/2010, poz. 60, s. 439.
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catkowita zmiana rodzajowa czynnoéci, i tu, i tu strony wprowadzaja ob-
r6t w blad co do jej podstawy prawnej**. W doktrynie i judykaturze pa-
nuje zgodno$¢ co do tego, ze czynnosé, ktérej stosunek do odplaty nie
jest ujawniony w tresci czynnosciijest ukryty, jest pozorna®®. Poglad ten
podziela réwniez Sad Najwyzszy juz od 1966 r.*” Gdy jednak podstawa
prawna moze by¢ wyinterpretowana w procesie wykladni, to nie mozna
uznaé, jakoby byla ona ukryta, skoro tre$¢ czynno$ci pozwala na jej wy-
dedukowanie®®. Inaczej jest, jesli podstawe prawng mozna wyprowadzi¢
jedynie w oparciu o elementy lezace poza trescig czynnoéci, jak np. sto-
sunki miedzy stronami. Wtedy causae nie mozna uznaé za ujawniona
a czynnoé¢ jest symulowana, co jest podstawg uznania jej niewaznosci
ze wzgledu na niezachowanie formy.

Strony nie muszg ujawnia¢ w treéci czynnoéci jej podstawy prawnej,
jednak nieujawnienie powoduje pozorno$¢ czynnosci i niewazno$¢ na-
bycia w drodze tej czynnoéci. Jezeli za$ dla czynnoéci ukrytej wymaga-
na jest forma pod rygorem niewazno$ci — nabycia translatywnego ge-
neraliter, na jakiejkolwiek podstawie®”. W swej najnowszej uchwale Sad
Najwyzszy pozytywnie odnidst sie réwniez do podniesionego w litera-
turze® wymagania, by kazda umowa, na podstawie ktorej przenosi sie
wlasnoé¢é nieruchomo$ci, mialta ujawniong prawdziwa podstawe prawna:

K.P. Sokotowski, Uzyczenie..., s. 120.

K.P. Sokolowski, Zatajenie..., s. 126; idem, Glosa do uchwaly Sqdu Najwyzszego
zdnia 22.05.2009, I CZP 21/09, ,0SP” 6/2010, poz. 60, s. 439.

Orzeczenie SN z 18 marca 1966 r., II CR 126/66, OSN 2/1967, poz. 22.

K.P. Sokolowski, Uzyczenie..., s. 120.

Ibidem, s. 120.

Ibidem, s. 121; idem, Zatajenie w akcie notarialnym czesci ceny nieruchomosci a pozor-
no$¢ sprzedazy i negotium mixtum cum donatione, ,Rejent” 4/2010, s. 126; idem, Glosa
do wyroku SN z 22.05.2009, III CZP 21/09, OSP 6/2010, poz. 60, s. 439; A. Bieranow-
ski, Glosa do wyroku SN z 12.10. 2001 r., V. CKN 631/00, ,Rejent” 11/2002, s. 196-197;
B. Lewaszkiewicz-Petrykowska, [w:] System prawa cywilnego, t. 1, W. Czachérski (red.),
Wroctaw-Warszawa—Krakéw-Gdansk-£06dz 1988, s. 663; B. Lewaszkiewicz-Petry-
kowska, Wady oswiadczenia woli w polskim prawie cywilnym, Warszawa 1973, s. 65 sq;
K. Pietrzykowski, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. 1, K. Pietrzykowski (red.), Warsza-
wa 2005, s. 363 Rn 16; A. Szpunar, Forma umowy o przeniesienie wlasnosci nieruchomo-
éci, [w:] Rozprawy prawnicze. Ksigga pamiqtkowa dla uczczenia pracy naukowej Kazimie-
rza Przybylowskiego, Krakow-Warszawa 1964, s. 376 sq; idem, Zakres formy notarialnej
przy przeniesieniu wlasnosci nieruchomosci, NP 9/1987, s. 11-14.
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Nalezy tez zauwazyc, ze w literaturze podniesiono, iz kazda czynno$¢ praw-
na przenoszqca wlasnos¢ 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
wlasnosci jest causa donandi, to tres¢ umowy wyrazona w formie aktu nota-
rialnego nie zawiera prawdziwego jej stwierdzenia. Juz z tego wigc wzgledu
czynno$¢ ukryta jest niewazna’'.

Skutki niewaznosci czynno$ci zobowiazujacej do przeniesienia wla-
snosci, wtym z powodu pozornoscii naruszenia przepiséw o formie aktu
notarialnego, spotykaja sie z r6zna ocena w doktrynie. Istotna w takiej
sytuacji jest prawidlowo$¢ przeniesienia wlasnoéci. Literatura przedsta-
wia w tej materii trzy stanowiska: wedtug pierwszego przeniesienie wla-
snosci jest niewazne, wedlug drugiego powstaje roszczenie o zwrotne
przeniesienie wlasnosci, wedlug trzeciego przeniesienie wlasnosci staje
sie $wiadczeniem pozbawionym podstawy prawnej i jako takie podle-
ga zwrotowi na podstawie przepiséw o bezpodstawnym wzbogaceniu®.
Ten ostatni poglad wydaje si¢ najbardziej przekonujacy.

b) Utajenie stosunku do odptaty

Szczegolnie istotne znaczenie ma ujawnienie stosunku czynnosci do
podstawy prawnej, jezeli jedna z czynnosci — ukryta lub symulowana —
dokonywana jest pod causa donandi, a ta druga obligandi vel acquiren-
di, poniewaz jedna z tych podstaw prawnych przesadza o odplatnosci
a druga o nieodplatnosci czynnosci. Dokladna dyferencjacja uméw od-
platnych i darmych ma duze znaczenie dla prawa cywilnego, poniewaz
szczegoOlne traktowanie tych ostatnich jest jednym z gtéwnych jego pryn-
cypiow??. Ustawodawca podchodzi do nich sceptycznie, co przejawia sie

Uchwala Sadu Najwyzszego z 9 grudnia 2011 r., III CZP 79/11, OSP 3/2013,
poz. 30, z aprobujaca glosa K. Sokolowskiego tamze i aprobujaca glosa M. Warcin-
skiego, OSP 7-8/2012, 5. 523.

Zob. co do stanowisk i argumentacji B. Swaczyna, Warunkowe czynnosci prawne,
Warszawa 2012, s. 115-119 i tam obficie cytowana literatura.

K.P. Sokolowski, Rekojmia wiary publicznej ksiqg wieczystych a negotium mixtum cum
donatione w prawie polskim i niemieckim, ,PPUW” 3/2005, s. 75 i n.; W. Czachérski,
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w utrudnianiu lub ograniczaniu mozliwoéci ich dokonywania, zmniej-
szeniu obowiazkéw przysparzajacego odplatnie wzgledem otrzymu-
jacego przysporzenie w pordwnaniu z obowigzkami przysparzajacego
darmo, wiekszym zwigzku przysporzenia nieodplatnego z osobg jego
odbiorcy i stabszej ochronie osoby, ktéra uzyskata przysporzenie liberal-
nie w poréwnaniu z tg, ktora uzyskala przysporzenie odplatnie. Ustawo-
dawca uznal, Ze interes tego, kto w czynno$¢ nie zainwestowal odplaty,
moze by¢ w razie potrzeby po$wiecony na rzecz ochrony innej osoby.
Kto zataja podstawe prawng czynnosci, uniemozliwia osobie z zewnatrz
okreslenie, czy w gre wchodzi zastosowanie owych szczegdlnych przepi-
séw, majacych by¢ moze na celu wlasnie jej ochrone, czy tez nie*.

¢) Zatajenie czesci ceny

W doktrynie i judykaturze panuje zgodnos¢ co do tego, ze czynno$¢,
w ktérej pelna wysokos¢ odplaty nie jest ujawniona w tresci czynnosci
i jest ukryta, jest pozorna*, co uzasadnia si¢ tym, ze inng umowsg jest
sprzedaz nieruchomosci za 100 mln z1, a inng sprzedaz tej samej nieru-
chomosci za 100 tys. z}P¢. Chociaz czynno$¢ prawna, dla ktérej zastrze-
zono forme aktu notarialnego, jest wazna mimo zatajenia w nim przez
strony czesci ceny, jednak nie moze to przemawia¢ za dopuszczalnoscia
uzyczenia formy z powolaniem si¢ na wyzej wymieniony poglad i prze-
niesieniem go na sytuacje ukrycia podstawy prawnej. Tymczasem obie
sytuacje s3 z gruntu inne — przy zatajeniu czeéci ceny nie mamy do czy-
nienia z zatajeniem podstawy prawnej — umowa jest, tak jak byta, od-
platna. Natomiast gdy pod pozorem sprzedazy ukryta jest darowizna,
sytuacja jest diametralnie odmienna — dochodzi do ukrycia podstawy
prawnej czynnosci’.

A. Brzozowski, M. Safjan, E. Skowroniska-Bocian, Zobowigzania. Zarys wykladu,
wyd. 9., Warszawa 2004, s. 555.

K.P. Sokotowski, Uzyczenie...,s. 122.

Ibidem, s. 122; idem, Zatajenie..., s. 126; idem, Glosa do uchwaty Sqdu Najwyzszego
222.05.2009, III CZP 21/09, OSP 6/2010, poz. 60, s. 439.

Orzeczenie SN z 18 marca 1966 ., II CR 126/66, OSN 2/1967, poz. 22.

K.P. Sokotowski, Uzyczenie...,s. 123.
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d) Funkcje formy aktu notarialnego

Wedlug art. 92 § 1 pr. not. akt notarialny ma zawiera¢ o$wiadczenia
stron i by¢ odczytany. Niedopuszczalne jest wiec przyjecie, ze mozna za-
chowac jego forme w sytuacji, w ktorej stawajacy nie zlozyli przed no-
tariuszem os$wiadczenia woli okreslajacego elementy przedmiotowo
istotne dla zawieranej umowy. Przy odczytaniu aktu notariusz powinien
sie przekona¢, ze osoby biorace udzial w czynnosci nie tylko doklad-
nie rozumiejg tre$¢ i znaczenia aktu, lecz takze ze jest on zgodny z ich
wolg (art. 94 § 1 pr. not.). Odmawia on dokonania czynnosci notarialnej
sprzecznej z prawem (art. 81 pr. not.), nie mozna wigc argumentowat, ja-
koby zakaz uzyczenia formy godzil w bezpieczenstwo obrotu*® juz z tego
wzgledu, ze forma aktu notarialnego stuzy temu celowi, jako ze zmusza
strony do dojrzalego namystu i zapewnia prewencyjna kontrole zgodno-
$ci czynnodci z prawem. Co wigecej z aktu notarialnego jako dokumen-
tu urzedowego (art. 2 § 2 pr. not.) wynika domniemanie autentycznosci
i zgodno$ci z prawda zawartych w nim oswiadczen. Przyjecie stanowi-
ska, Ze czynnoéci dyssymulowane zachowuja forme aktu notarialnego,
jezeli czynno$¢ pozorna byla sporzadzona w tej formie, podwazatoby
sens tych domnieman®.

W przypadku dopuszczenia uzyczenia formy powstaje problem nie-
objecia nig o$wiadczen decydujacych o odmiennym ksztalcie czynno$ci
ukrytej w stosunku do czynnosci pozornej. W akcie notarialnym znajdu-
je odzwierciedlenie tre$¢ umowy, ktéra z woli stron nie ma uzyska¢ sku-
tecznosci prawnej. Brak natomiast tych elementéw, ktére maja pozostaé
ukrytym porozumieniem stron. Tymczasem do zachowania formy czyn-
noéci prawnej konieczne jest, aby w tej formie ztozone zostaly o$wiad-
czenia obejmujace przynajmniej jej elementy przedmiotowo istotne*.

Tak szczegblnie K. Osajda, Pozornos¢ czynnosci prawnej a waznos¢ czynnosci praw-
nej ukrytej, ,Przeglad Prawa Handlowego” 4/2012, s. 11-13; B. Lewaszkiewicz-Pe-
trykowska, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, M. Pyziak-Szafnicka (red.), Warszawa
2009, s.878.

K.P. Sokotowski, Uzyczenie..., s. 123; uchwala Sadu Najwyzszego z 9 grudnia
2011 r.,, IIT CZP 79/11, OSP 3/2013, poz. 30, z aprobujaca glosa K. Sokolowskiego
tamze i aprobujaca glosa M. Warcinskiego, OSP 7-8/2012, s. 523.

Uchwala Sadu Najwyzszego z 22 maja 2009 r., III CZP 21/09, OSP 2010 nr 6,
poz. 60 z glosa cz. krytyczng K.P. Sokolowskiego tamze.
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Forma aktu notarialnego spelnia wazne funkcje: dowodowa, infor-
macyjna, ostrzegawczg i poradnicza. Ukrycie pod pozorem czynnosci
zupelnie innej umowy (np. darowizna - sprzedaz) powoduje, ze cele te
nie moga by¢ spetnione. Czym innym jest pouczenie o skutkach daro-
wizny, czym innym o skutkach sprzedazy, osoby trzecie czy organy pan-
stwowe nie moga sie tatwo dowiedzie¢ o treéci kontraktu, bowiem w ak-
cie zawarte jest o$wiadczenie niewazne, a czynno$¢ ukryta pozostaje
tajna. Szczegdlnie wyraznie widac to, gdy czynnos¢ pozorna i jawna sg
sobie przeciwne w stosunku do podstawy prawnej*.

6. Darowizna mieszana

a) Wprowadzenie

Z problemem pozornosci i niewazno$ci czynnoséci w zwiazku z pozor-
noécig oraz niezachowaniem formy immanentnie zwigzana jest kwe-
stia darowizny mieszanej, czyli czynnosci czgsciowo odplatnej (jak
np. sprzedaz za pét ceny). Dla zrozumienia problemu wptywu pozorno-
$ciizatajenia czeéci ceny w §wietle najnowszego orzecznictwa Sadu Naj-
wyzszego na wazno$¢ czynnosci cze$ciowo odplatnych nalezy wpierw
zbada¢ sam problem darowizny mieszanej, od czego wlasnie zaczniemy,
omawiajac jej definicje w oparciu o definicje czynnosci odplatnej i nie-
odptatnej. Zanalizujemy réwniez jej rozpoznawanie w praktyce.

b) Definicje czynnosci odptatnej i nieodptatnej

W polskiej literaturze prawa trudno znalez¢ precyzyjng definicje czynnosci
odplatnych i nieodplatnych. Siegnijmy wiec do doktryny obcej. Podstawo-
we znaczenie dla definicji odplatnosci w piémiennictwie niemieckim ma
ksigzka P. Oertmanna Entgeltliche Geschifte. Uznal on, ze czynno$¢ odplat-
na to taka, w ktérej miedzy przysporzeniem a remuneracja istnieje prawny

K.P. Sokotowski, Glosa do uchwaly Sqdu Najwyzszego z dnia 22.05.2009 r., III CZP
21/09, OSP 6/2010, poz. 60, . 440.
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zwiazek synallagmatyczny (przy umowach wzajemnych), kondycjonalny
(gdy przysporzenie jest dokonane pod warunkiem $wiadczenia odplaty
przez kontrahenta) albo kauzalny (gdy odplata jest podstawa prawng doko-
nania przysporzenia)*. Patrzac na pojecie odplatnosciinieodptatnosci, na-
lezy stwierdzi¢, ze mozna o niej méwi¢ w réznych aspektach, stosujac rézne
kryteria kwalifikacyjne®. Postugujac sie wylacznie analizg treéci czynno-
$ci prawnej, okreslamy, czy dana czynno$¢ jest odptatna formalnie**. Moz-
na jednak takze mowi¢ o odplatnoéci merytorycznej, dla ktérej okreslenia
istotne jest, czy warto$¢ odplaty odpowiada wartosci przysporzenia. Moze
to nastapi¢ wedtug subiektywnej oceny stron (odplatnos¢ merytoryczna
subiektywna) lub rynkowej wartosci rzeczy (odplatnosé merytoryczna
obiektywna)*. By umowe uzna¢ za odplatna, niewatpliwie konieczne jest
istnienie odplatnoéci formalnej. Niezbedna jest takze odplatno$é meryto-
ryczna, inaczej strony moglyby latwo wykorzysta¢ czynnos$¢ odplatng je-
dynie formalnie dla nieodplatnej w sensie ekonomicznym wymiany débr.
Przysporzenie i odplata musza by¢ ekwiwalentne. Podsumowujac, czyn-
noscia odplatng jest taka czynnos¢ przysparzajaca, w ktérej miedzy przy-
sporzeniem a odplatg za nie zachodzi zwiazek formalny wedtug definicji
Oertmanna i jednoczeénie odplata jest ekwiwalentem otrzymanego przy-
sporzenia. Czynno$¢ nieodplatna jest zas jej przeciwienistwem*.

¢) Definicja darowizny mieszanej w kontekscie pozornosci

Nauka prawa definiuje darowizne mieszang jako taka wlagnie umowe
mieszanga®’, w ktérej czynno$¢ prawna odplatna jest polaczona z umowa

P. Oertmann, Entgeltliche Geschifte, Miinchen 1912, s. 16 i n.

A. Klein, Elementy zobowigzaniowego stosunku prawnego, wyd. 2., Wroctaw 1980,
s. 141; A. Policiniski, Darowizna gospodarstwa rolnego, ,PiP” 8-9/1974, s. 145; Z. Po-
liczkiewicz-Zawadzka, Umowa o dozywocie, Warszawa 1971, s. 56; A. Wolter, Recen-
zja pracy A. Kleina pt. Elementy zobowigzaniowego stosunku prawnego, PiP 12/1964,
. 962.

A.Klein, op. cit., s. 141.

Ibidem; Z. Policzkiewicz-Zawadzka, Umowa o dozywocie, Warszawa 1971, s. 56.
K.P. Sokotowski, op. cit., s. 110.

Mieszang w tym sensie, ze laczy w sobie elementy réznych nazwanych uméw mate-
rialnoprawnych, nie nalezy tego myli¢ z wystepujaca w doktrynie kwalifikacja umowy
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darowizny* w taki sposob, ze wartos¢ $wiadczenia jednej strony prze-
wyzsza warto$¢ $wiadczenia drugiej*. Powiazanie musi nastapic tak, by
powstala z tego jednolita czynno$¢ prawna®.

Uwzgledniajac przedstawiona powyzej definicje czynnosci odptat-
nej i nieodplatnej, nalezy uzna¢, ze darowizna mieszana musi by¢ przy-
najmniej formalnie odplatna, w przeciwnym wypadku czynno$¢ byta-
by catkowicie nieodplatna. Elementu czesciowej nieodplatnosci nalezy
wiec szukaé w aspekcie merytorycznym subiektywnym. W tym typie
czynnosci strony muszg zatem zgodnie i §wiadomie uznac, ze subiektyw-
na warto$¢ $wiadczenia jednej z nich jest jedynie w czeéci pokryta przez
subiektywna warto$¢ $wiadczenia drugiej strony, a kontrahent, ktérego
$wiadczenie jest wigcej warte, dokonuje cze$ciowo przysporzenia donan-
di causa. Podsumowujac, darowizna mieszana to taka czynno$¢ prawna
przysparzajaca odplatna formalnie, w ktérej zgodnie z wolg stron zacho-
dzijedynie cze$ciowa odplatno$¢ merytoryczna subiektywna®'.

prorogacyjnej jako umowy mieszanej, jako ze zgodnie z tym stanowiskiem jej mie-
szany charakter wynika z polaczenia elementéw materialnoprawnych i procesowych
(o kwalifikacji umowy prorogacyjnej vide W. Jaciubek, Umowa prorogacyjna jako czyn-
nosé sui generis, ,Polski Proces Cywilny” 4/2016, s. 657 i n.), ani z tzw. reprezentacja
mieszang spétki kapitalowej, polegajacg na tym, ze o$wiadczenie woli w jej imieniu
sktada czlonek zarzadu lacznie z prokurentem — art. 205 i 373 k.s.h. (vide G. Pawlow-
ski, Niedopuszczalnos¢ pozorna. Glosa do uchwaty SN z dnia 30 stycznia 2015 r,, III CZP
34/14, ,Glosa” 1/2017,s.48 in.).

O. Bitsch, Die gemischte Schenkung, Marburg 1935, s. 18; K. Braun, Die gemischte
Schenkung, Gottingen 1950, s. 2 i 12; M. Erlanger, Kaufvertrag unter Ehegatten mit
Festsetzung des Kaufpreises unter dem Werte der Sache in Schenkungsabsicht, Erlan-
gen 1892, s. 8-9; F. Forster, M.E. Eccius, Preufisches Privatrecht. Bd. 2, 6. Aufl.,
Berlin 1892, s. 29; W. Koeppen, Das negotium mixtum cum donatione nach Pandek-
tenrecht und Reichsgesetzen, Berlin 1901, s. 1; H. Jilicher, Der Freundeskauf als ge-
mischte Schenkung, Koln 1935, s. 1; H. Lammfromm, Teilung, Darlehen, Auflage und
Umsatzvertrag, Leipzig 1897, s. 133; H. Matthes, Die gemischte Schenkung nach neu-
em Recht, Beuthen 1904, s. 17; P. Oertmann, Entgeltliche Geschiifte, Miinchen 1912,
s. 85; W. Scheiblich, Die gemischte Schenkung, Breslau 1926, s. 6; L. Steger, Die ge-
mischte Schenkung (negotium mixtum cum donatione), Kéln 1935, s. 16; K. Ternka,
Die gemischte Schenkung, Gielen 1933, s. 9-10; R. Ziegler, Die gemischte Schenkung,
Leipzig 1937,s. 13.

K. Braun, Die gemischte Schenkung, Géttingen 1950, s. 14.

Ibidem, s. S.

K.P. Sokolowski, Zatajenie..., s. 111.
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W przypadku czynnosci cze$ciowo odplatnych wystepuje polaczenie
dwoch podstaw prawnych®?. Podstawg prawng czynnosci odplatnej jest
causa obligandi vel acquirendi, podstawa prawng darowizny jest causa do-
nandi. Kazda cze¢$¢ darowizny mieszanej posiada wigc wlasna podstawe
prawna®. Cho¢ podstawy prawne sa polaczone, kazda z nich zachowuje
swoja odrebnos¢. Jest to zreszta wykluczone przez samga istote czynno-
$ci cze$ciowo odplatnej, do ktorej nalezy polaczenie kontraktu odptat-
nego z umowg darowizny, ktérej podstawa prawng moze by¢ tylko causa

donandi>*.

d) Rozpoznawanie darowizny mieszane;j

PrzejdZmy teraz do jednej z najwazniejszych dla praktyki kwestii zwia-
zanych z darowizng mieszang, a mianowicie do tego, po czym poznad, ze
dana umowa ma charakter czesciowo odptatny.

Strony w akcie notarialnym nigdy nie okreslaja zawartego przez
siebie kontraktu jako cze$ciowo odplatnego. Uzywaja nazw ,sprze-
daz”, ,darowizna” czy ,dozywocie”, zgodnie jednak z art. 65 § 2 k.c. to
nie doslowne brzmienie umowy decyduje, ale zgodna wola stron. Wy-
nika z tego, ze kwalifikacja umowy dokonana przez kontrahentéw co
do zasady nie wiaze sadu — inaczej niemal nigdy nie mégtby on stwier-
dzi¢ istnienia darowizny mieszanej. Niezalezno$¢ organu orzekajacego
w kwalifikacji o$wiadczent woli podkreslaja doktryna® i judykatura®.
Dla ustalenia, czy konkretna czynno$¢ jest darowizng mieszana, nalezy
dokona¢ bardzo starannej wykladni oswiadczen woli stron. Ze wzgledu
na wystepujace nierzadko miedzy stronami darowizny mieszanej bliskie

St. Breyer, Przeniesienie wlasnosci nieruchomosci, Warszawa 1966, s. 62.

M. Safjan, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. 2, K. Pietrzykowski (red.), Warszawa
20085, s. 768 Nb. 5; Z. Radwanski, Teoria umdéw, Warszawa 1977, s. 239.

M. Safjan, [w:] op. cit., s. 768 Nb. S.

Ibidem, s. 297 Nb. 14; Z. Radwaniski, [w:] System prawa prywatnego. T. 2. Czes¢ 0gdl-
na, Z. Radwanski (red.), Warszawa 2002, s. 42 Nb. 17.

Orzeczenie SN (5) 220 marca 1965 r., IIT PU 28/64, OSN 9/1965, poz. 157; uchwala
SNz 18 grudnia 1978 1., IPZP 37/78, OSN 6/1979, poz. 113; uchwata SN z 18 listo-
pada 19851, IITUZP 35/85, OSN 6/1986, poz. 88.
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pokrewienistwo albo powinowactwo znaja one najczesciej rzeczywiste
intencje kontrahenta, dlatego to strony sa miarodajne w takich przypad-
kach dla ustalenia wtasciwego sensu ich o§wiadczen woli®”.

W przypadku darowizny mieszanej przedmiot przysporzenia nieod-
platnego musi by¢ tego rodzaju, by mégl by¢ uznany za przedmiot §wiad-
czenia z umowy darowizny (nadplata ceny albo przewyzka wartosci rze-
czy nad $wiadczenie drugiej strony). Dla ustalenia nieekwiwalentnosci
$wiadczen stron miarodajna jest przede wszystkim warto$¢ subiektywnie
oszacowana przez strony. W wiekszosci przypadkéw nie da sie jej jednak
ustali¢. W takiej sytuacji nie pozostaje nic innego, jak przyja¢ za podstawe
okreslenia nieekwiwalentnosci $wiadczen warto$¢ rynkowsq $wiadczenia
niepienieznego. Zgodnie z zasadami do$wiadczenia Zyciowego strony za-
zwyczaj ja znaja, dlatego sam fakt obiektywnej, razgcej nieekwiwalencji
$wiadczeni wystarcza do przyjecia domniemania, ze strony byly jej $wia-
dome. W orzeczeniach, w ktérych rozwazano kwalifikacje danej umowy
jako negotium mixtum cum donatione, warto$¢ $wiadczenia jednej strony
wynosila zwykle ok. 1/10-3/4 wartosci $wiadczenia drugiej®®.

Trudniej ustali¢, czy strony rzeczywiécie maja zamiar dokona¢ przy-
sporzenia czg$ciowo odplatnego. Z zasad doswiadczenia zyciowego wy-
nika, ze ten zamiar wystepuje czesto w czynnosciach miedzy bardzo
bliskimi krewnymi i powinowatymi, a szczegélnie w przypadku prze-
niesienia wlasnosci nieruchomosci przez rodzicéw na rzecz dzieci, ktére
pelni role sukcesji antycypowanej. Zwykle tez strony znaja przyblizona
warto$¢ rynkows rzeczy i w przypadku razacej nieekwiwalencji $wiad-
czen sg jej $wiadome. Dlatego tez dla ulatwienia klasyfikacji czynnosci
jako darowizny mieszanej w celu ochrony praw oséb trzecich niemiec-
ki Trybunatl Federalny przyjal domniemanie faktyczne, ze w przypadku

Uchwala SN (7) z 29 czerwca 1995 r., III CZP 66/95, OSN 12/1995, poz. 168;
K.P. Sokotowski, Zatajenie w akcie notarialnym czesci ceny nieruchomosci a pozornos¢
sprzedazy i negotium mixtum cum donatione, ,Rejent” 4/2010, s. 115; Z. Radwariski,
[w:] op. cit.,s. S3NDb. 42.

Wyrok SN z § pazdziernika 2001 r., III CKN 461/00, OSNC 6/2002, poz. 80; orze-
czenie SN z 6 maja 1959 r,, 2 CR 164/59, OSPiKA 1960, poz. 152; orzeczenie SN
222 pazdziernika 1956 r., I CR 557/55, NP 9/1957, s. 118; postanowienie SN z 6 lip-
ca 1954, I CR 1175/54, OSN 3/195S, poz. 57; orzeczenie calej Izby Cywilnej SN
z 3 kwietnia 1924 r,,1 C. 1937/22, Zb.Orz.SNIC 1924, poz. 164.
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gdy miedzy $wiadczeniami stron zachodzirazaca dysproporcja wartosci,
strony sa jej $wiadome i maja wole, by przewyzka wartoséci $wiadczenia
jednej strony nad warto$¢ §wiadczenia drugiej byla przedmiotem przy-
sporzenia nieodplatnego®®, co czyni caly kontrakt darowizng mieszana.
Za razaca nieekwiwalencje trybunal uznat sytuacje, gdy cena wynosita
69% zbywanej nieruchomodci. Nie wydaje sie stuszne ograniczanie za-
stosowania tego domniemania tylko do sytuacji, gdy naruszane sa inte-
resy os6b trzecich. Presumpcja ta jest oparta na zasadach do$wiadcze-
nia zyciowego i pozwala wnioskowa¢ z duza doza prawdopodobienstwa
o woli stron. Z tego powodu nie ma logicznych przeciwwskazan, by sto-
sowac ja w kazdej sytuacji, oczywiscie przy spelnieniu jej przestanek®.
Judykatura niemieckojezyczna uznaje, ze wiezi przyjazni, pokrewien-
stwa czy powinowactwa moga wplywaé na wysokos¢ §wiadczen stron
w ramach zasady subiektywnej ekwiwalencji, nie odbierajac umowie
charakteru catkowicie odptatnego®. Trybunal Federalny wypowiedzial
sie wrecz za mozliwoscia swobodniejszego ksztaltowania subiektywne-
go szacunku warto$ci §wiadczen przy uwzglednieniu pierwszego stop-
nia pokrewienistwa stron®. Poglad ten naszym zdaniem nie jest stuszny.
Wydaje sig, Ze kazda obnizka warto$éci §wiadczenia ponizej jego warto$ci
rynkowej niespowodowana czynnikami obiektywnymi, takimi jak nie-
znajomos¢ prawdziwej warto$ci rzeczy, che¢ przyciagniecia klienta, cheé
wyzbycia sie rzeczy czy nabycia jej za wszelka cene, a dokonana przez
wzglad na wiezi osobiste (pokrewieristwo, powinowactwo, przyjazn) co
do zasady jest wla$nie dokonywana z subiektywnym, altruistycznym za-
miarem obdarowania drugiej strony. Mimo ze nie jest on koniecznym
warunkiem zakwalifikowania danej czynnosci jako darowizny czy da-
rowizny mieszanej, to jednak kiedy juz wystepuje, przesadza o istnieniu
obiektywnej causae donandii o przynajmniej cze$ciowej nieodptatnosci
czynnosci. Szczegdlnie jasno wida¢ to na przykladach sukcesji antycy-
powanej. Koncepcja judykatury niemieckiej nie tylko nie odpowiada

BGHZ 59,132,137; BGHZ 82,274, 281.
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woli stron, ale jest takze niepraktyczna. W przypadku bowiem stwier-
dzenia, ze strony obnizyly cene z powodéw innych niz obiektywne, na-
kazuje dodatkowe badanie, czy zamiarem stron byla tylko szczegélnie
korzystna dla nabywcy sprzedaz, czy juz polaczona z nig darowizna.
Zmusza to do szczegdlnie glebokiego badania woli kontrahentéw, co
skutkuje duzg niepewnoscia rozstrzygniecia. Mogtoby to by¢ takze nie-
sprawiedliwe, zwlaszcza gdy taka ,szczegdlnie korzystna sprzedaz” na-
rusza interesy osob trzecich (wierzycieli, uprawnionych do zachowku
etc.). Poza tym w przypadku stwierdzenia darowizny mieszanej i ko-
niecznosci dokladnego okreslenia wartosci przysporzenia nieodptat-
nego koncepcja ta kaze nie opiera¢ si¢ na wartosci rynkowej $wiadczen
niepienieznych, ale obnizy¢ ja jeszcze o sume, o jaka $wiadczacy je by ja
obnizyl, gdyby chcial dokonaé nie darowizny mieszanej, lecz jedynie ob-
cigzliwie alienowa¢ rzecz czlonkowi rodziny za cene obnizona ze wzgle-
du na pokrewienstwo. Zaklada to konieczno$¢ odtworzenia hipotetycz-
nej woli stron, co jest obciazone duzym ryzykiem niepewnoéci i bledu.
Wszystko to przemawia za przyjeciem tezy, ze jezeli strony obnizg od-
plate ze wzgledu na Iaczace ich wiezi osobiste, nalezy uznaé, ze w tym
zakresie dokonuja darowizny, a cala czynno$¢ to darowizna mieszana.
Zapewnia to wiekszg pewno$¢ kwalifikacji czynnoéci i ustalenia warto-
$ci przysporzenia nieodplatnego, co ma niebagatelne znaczenie dla zna-
lezienia sprawiedliwego rozwiazania w przypadkach, gdy czynnos¢ cze-
$ciowo odplatna narusza prawa osob trzecich®.

Podsumowujac, dla stwierdzenia, czy dana czynno$c in concreto jest
darowizng mieszang, nalezy dokona¢ starannej wykltadni woli kontra-
hentéw. Konieczne jest ustalenie rozmiaréw nieekwiwalencji §wiadczen
stron, co w braku danych, jak one same wycenily $wiadczenie niepie-
niezne, zmusza do siggniecia do rynkowej wartosci rzeczy. Dla okresle-
nia, czy wola stron byto, by przewyzka warto$ci $wiadczenia jednej nad
warto$¢ $wiadczenia drugiej byla przedmiotem przysporzenia nieod-
platnego, pomocne jest domniemanie, ze w przypadku obiektywnej, ra-
z3cej nieekwiwalencji $wiadczen (wedtug Trybunatu Federalnego — gdy
69% wartoéci $wiadczenia jest pokryte przez $wiadczenie drugiej stro-
ny) nalezy przyjaé, ze strony byly jej swiadome i porozumialy sie one

K.P. Sokotowski, Zatajenie..., s. 120.
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co do tego, ze przewyzka wartoéci ma by¢ przedmiotem przysporzenia
nieodplatnego. Czyni to cala czynnos$¢ darowizna mieszang. Nieekwi-
walencja §wiadczen stron i ich bliskie wiezy osobiste pozwalaja domnie-
mywa¢, ze cala umowa jest czeéciowo odptlatna. Jedli obnizke ceny po-
woduja czynniki pozaekonomiczne (np. bliskie pokrewieristwo), jest
ona dokonywana z subiektywnym, altruistycznym zamiarem obdaro-
wania drugiej strony, co przesadza o istnieniu causae donandi i cze$cio-
wo nieodplatnym charakterze calego kontraktu. Szczegdlnie czesto wola
czg$ciowo nieodplatnego wygodzenia kontrahentowi wystepuje w umo-
wach majacych charakter sukcesji antycypowanej®*.

e) Pozornosc i zatajenie czesci ceny
a forma notarialna czynnosci prawne;j

Powstaje pytanie, czy w najbardziej typowych przypadkach (sprzedaz
nieruchomosci animo donandi za nizsza cene) darowizna mieszana nie
jest niewazna ze wzgledu wlaénie na pozornos¢, niedochowanie formy
aktu notarialnego i niepodanie w nim prawdziwej podstawy prawnej
$wiadczenia? Strony przeciez zazwyczaj nie nazywaja dokonanych przez
siebie czynnoéci czeéciowo odplatnych darowiznami mieszanymi ani
nie podaja do aktu, ze ich zamiarem jest cze$ciowo nieodplatne wygo-
dzenie nabywcy, a w $§wietle najnowszego orzecznictwa Sadu Najwyz-
szego niewazna czynno$¢ symulowana nie uzycza swej formy umowie
ukrytej, wskutek czego obie umowy sa niewazne®.

Zacznijmy od spelnienia przestanek art. 158 zd. 2 in fine k.c. Umowa
przeniesienia wlasno$ci nieruchomodci jest w prawie polskim zaréwno
materialnie, jak i formalnie kauzalna, tj. przyczyna prawna przeniesie-
nia wlasno$ci musi by¢ podana w tre$ci umowy pod rygorem niewaz-
noéci calej umowy przenoszacej wlasnoé¢. Jak juz bylo wyzej powie-
dziane, darowizna mieszana jest dokonywana pod dwiema podstawami
prawnymi‘.

K.P. Sokolowski, Zatajenie...,s. 121.
Ibidem, s. 123.
Ibidem, s. 124.
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Gdy strony dokonuja darowizny mieszanej, zawierajac umowe na-
zwang sprzedaza za cene nieodpowiadajgca wartoéci nieruchomodci,
przy czym nie podaja w akcie notarialnym rzeczywistej warto$ci nieru-
chomosci ani w zaden inny sposéb nie daja wyrazu swemu zamiarowi
dokonania czynnosci tylko cze$ciowo odplatnej, to co prawda ich wola
nie jest wprost nakierowana na pozbawianie skutkéw ich ujawnionych
o$wiadczen woli i na przydanie skutecznosci ich o§wiadczeniom ukry-
tym, jednakze faktycznie cechy $wiadczace o cze$ciowej nieodplatno-
$ci umowy pozostajg tajne i nie sg objete aktem notarialnym. Cata wiec
czynnos$¢ w ksztalcie, w jakim jest objeta ujawniong wolg stron, jest sy-
mulowana. Czy moze by¢ uratowana waznos¢ czynnosci ukrytej w kon-
tekécie formy aktu notarialnego? Jaki wplyw ma najnowsze orzecz-
nictwo Sadu Najwyzszego o pozornoéci i zakazie uzyczenia formy
na sytuacje, gdy pozorna jest sprzedaz, a jawna darowizna mieszana?
Wydaje sig, ze wzgledem czynnosci czesciowo odplatnych nie mozna
przyja¢ tak rygorystycznego stanowiska jak wobec czynnosci odplat-
nych i nieodplatnych. W tym ostatnim przypadku wystepuje catkowi-
ta zmiana rodzajowa, w tym pierwszym tylko cze$ciowa. Darowizna
mieszana moze istnie¢ zaréwno, gdy cena stanowi 99% sprzedawanej
nieruchomosci, jak i gdy stanowi jej 1%, pod warunkiem ze przewyz-
ka warto$ci rzeczy nad umdéwiong cene ma by¢ przedmiotem przyspo-
rzenia nieodplatnego. Moze by¢ wigc ona materialnie zblizona zaréw-
no do sprzedazy, jak i do darowizny. Nalezy zatem uzna¢, ze gdy dana
czynnos¢ cze$ciowo odplatna, dla ktérej jest zastrzezona pod rygorem
niewazno$ci forma kwalifikowana, jest bardziej zblizona do darowizny
(jest odptatna w stopniu mniejszym niz 50%), ma do niej zastosowanie
najnowsze orzecznictwo Sadu Najwyzszego i cale negotium mixtum cum
donatione trzeba uzna¢ za niewazne ze wzgledu na brak dochowania for-
my. Jednakze gdy jest ono bardziej zblizone do sprzedazy (jest odplatne
w stopniu wiekszym niz 50%), stuszniejsze jest dopuszczenie uzyczenia
formy?’.

Podsumowujac, dla powszechnej praktyki okreslania darowizny mie-
szanej jako sprzedaz czy darowizna i nieujawniania w treéci aktu nota-
rialnego wprost zamiaru dokonania czynnosci cze$ciowo nieodplatnej,

Ibidem, s. 126.
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ze wzgledu na nowsze orzecznictwo Sadu Najwyzszego strony moga
sie narazi¢ na niewazno$¢ czynnosci w sytuacji, gdy darowizna miesza-
na jest podstawa przeniesienia wlasnosci nieruchomosci. Nie bedzie
ona czynno$cia symulowana, jesli strony ujawnia w akcie notarialnym
swoj zamiar dokonania tylko cze$ciowo nieodplatnego przysporzenia.
Moga to uczynié wyraznie (np. nazywajac tak umowe) albo konklu-
dentnie (np. konstruujac umowe jako darowizne obcigzliwa lub z po-
leceniem). Gdy darowizna mieszana jest czynnoscig ukryta, trzeba
uznad, ze nawet w $wietle nowszej judykatury Sadu Najwyzszego jest
ona wazna jako kontrakt kryjomy, zapozyczajac od symulowanej sprze-
dazy forme aktu notarialnego, gdy jest bardziej zblizona do sprzeda-
zy niz do darowizny (stopient odplatnoséci powyzej 50%)%. Wydaje sie,
ze takie rozwigzanie najlepiej odpowiada interesom stron i obrotu oraz
dazeniu do zachowania zlotego $rodka, jak i unikania ekstremalnych
rozwigzan.

7. Konkluzja

Z powyzszych rozwazan mozna wyciagna¢ nastepujace wnioski dla
praktyki: trzeba u$wiadomi¢ sobie fakt istnienia czynnosci cze$ciowo
odptatnychito, ze strony nierzadko ich dokonuja wobec czlonkéw rodzi-
ny. Gdy notariusz poweZzmie podejrzenia, ze strony chca zawrzeé daro-
wizng mieszang, powinien je poinformowa¢ o skutkach tego typu czyn-
noéci, jej traktowaniu i niebezpieczeristwach z tym zwiazanych, a przede
wszystkim zacheci¢ do ujawnienia w akcie wprost przyczyn i motywow.
Notariusz powinien réwniez w kazdym przypadku ostrzec strony przed
skutkami pozornosci. Z drugiej strony nie mozna ucieka¢ od problema-
tyki cze$ciowej odplatnosci i oferowaé stronom zawarcia innych uméw
(nazwanych, zwykle darowizny z poleceniem), ktére czesto nie do kon-
ca odpowiadaja ich potrzebom, co moze skutkowaé tym, iz kontrahenci
zdecyduja si¢ na porozumienie co do pozornoéci czynnosci ujawnionej
iumowia sie w sposob tajny poza aktem.

Ibidem, s. 126.
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