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Zatajenie w akcie notarialnym czesSci ceny
nieruchomosci a pozornos¢ sprzedazy i negotium
mixtum cum donatione

1. Wstep

Przedmiotem rozwazan bedzie kwestia stosunku umowy sprzedazy
nieruchomosci, w ktérej strony podajg do aktu notarialnego zanizong
cene, do czynnosci czgsciowo odplatnej w kontekscie najnowszego
orzecznictwa Sadu Najwyzszego o pozornosci. Zgodnie z jego przeto-
mowym wyrokiem z dnia 12 pazdziernika 2001 r.! ukryta pod pozorna
darowizng umowa sprzedazy nieruchomosci nie czyni zado$¢ wymaganiu
formy aktu notarialnego dla umowy sprzedazy takze wtedy, gdy w formie
tej nastgpita pozorna darowizna, i jako taka jest zawsze niewazna. Te¢
stuszng skadinad tez¢ mozna wyrazi¢ ogoélniej, iz ukryta pod pozorng
czynnoscig czynnos$¢ dyssymulowana nie uzycza jej formy, jezeli obie sa
sobie przeciwne pod wzgledem stosunku do odptaty. Ukrycie causae
powoduje niewaznos¢ czynnosci, niezaleznie od tego, czy ukrywana jest
causa donandi, cavendi czy acquirendi vel obligandi, 1 niezaleznie od
tego, pod jaka causa ukrycie to nastgpuje. Tak wigc rdwniez ukryta pod
pozorng sprzedaza darowizna nie spetnia wymogow formy aktu notarial-
nego i nie uzycza jej formy notarialnej symulowana sprzedaz, zatem obie

'V CKN 631/00 (OSNC 2002, nr 7-8, poz. 91), z glosami aprobujagcymi M. War -
cinskiego (Palestra 2003, nr 9-10, s. 274) i M. Watrakiewicza (Rejent 2002,
nr 11, s. 199) oraz krytyczna A.Bieranowskiego (Rejent 2002, nr 11, s. 188).
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czynnosci, symulowana i dyssymulowana, sq niewazne. Aksjologia w obu
przypadkach jest bowiem taka sama: I tu i tu wystepuje catkowita zmiana
rodzajowa czynnosci, i tu i tu strony wprowadzaja obrét w btad co do
podstawy prawnej czynnosci. Poglad ten powtdrzyt SN w wyroku z dnia
27 kwietnia 2004 r.2, a nastgpnie rozwingt w uchwale z dnia 22 maja
2009 r.%, w ktdrej stwierdzit, ze umowa o dozywocie ukryta pod pozorna
umowa sprzedazy nieruchomosci zawarta w formie aktu notarialnego jest
niewazna, jezeli istotne postanowienia umowy o dozywocie nie zostaty
objete tq forma szczegdlna. Tezg t¢ mozna przedstawi¢ ogolniej, ze umowa
dyssymulowana jest niewazna z powodu niezachowania formy aktu
notarialnego, jesli nie zawiera on jej essentialium negotii, nawet jesli za-
réwno ona, jak i umowa symulowana zawarta z zachowaniem ww. formy
naleza do tego samego typu czynnosci (w tym przypadku obie s umowami
o odptatne przeniesienie wiasnosci). W uchwale tej Sad Najwyzszy zaostrzyt
wiec swoje stanowisko w porownaniu do wyroku z 2001 r., poniewaz
uniezaleznit niewaznos$¢ czynnosci dyssymulowanej od kwestii jej roznicy
wzgledem pozornej co do kwestii odptatnosci. Postawit takze wymaganie,
by wszystkie elementy przedmiotowo istotne znalazly si¢ w tresci aktu.
W niniejszej pracy omowimy takze kwesti¢ samego negotii mixti cum
donatione i jego odgraniczenie od czynnosci symulowanych oraz sprze-
dazy za symboliczng ztotowke, jak réwniez rozpoznawanie takich czyn-
nosci w praktyce. Przedstawiany tu problem ma niebagatelne znaczenie,
poniewaz w praktyce strony bardzo czesto podaja do aktu zanizona ceng,
cheac zaoszezedzi¢ na podatku od czynnosci cywilnoprawnych i taksie
notarialnej*.

211 CK 191/03 (niepubl.).

3111 CZP 21/09 (Biuletyn SN 2009, nr 5, poz. 8).

* Tak w stanach faktycznych z orzeczenie SN z 27 kwietnia 2004 r., II CK 191/03
(Lex Nr 399727) i z 18 marca 1966 r., Il CR 126/66 (OSN 1967, nr 2, poz. 22).

W Austrii: M. Binder, [w:| Praxiskommentar zum Allgemeinen biirgerlichen Ge-
setzbuch samt Nebengesetzen. Bd. 4. (§§ 859 — 1089), red. M. Schwimann, 3. Aufl., Wien
2006, s. 442, Rn 11 i SZ 24/183, SZ 48, 36.

W Szwajcarii: A. Ko 1l er, [w:] Das Schweizerische Obligationenrecht, red. Th. Guhl,
9. Aufl., Ziirich 2000, s. 132, Rn 18; BGE 71 II 99.
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2. Definicje czynnoSci odplatnej i nieodplatnej

W polskiej literaturze prawa trudno znalez¢ dobrg definicje czynnosci
odptatnych i nieodptatnych. Zwykle doktryna zadowala si¢ jednozdanio-
wym wyjasnieniem (jak np. okreslenie czynnosci odptatne;j jako takiej, ,,na
podstawie ktorej obie strony majg uzyska¢ korzy$¢ majatkowa™), brak
natomiast glgbszych studidw nad tym problemem. Zmusza to do siggnig-
cia do doktryny obcej, ktora w tej dziedzinie ma szczegolne osiagnigcia.
Podstawowe znaczenie dla definicji odplatnosci w pismiennictwie nie-
mieckim ma wydana w 1912 r. praca P. Oertmanna Entgeltliche Geschdifie.
Uznat on, Ze czynno$¢ odptatna to taka, w ktérej miedzy przysporzeniem
a odptata za nie istnieje prawny zwiazek synallagmatyczny (przy umo-
wach wzajemnych), kondycjonalny (gdy przysporzenie jest dokonane
pod warunkiem $wiadczenia odptaty przez kontrahenta) albo kauzalny
(gdy odptata jest podstawa prawna dokonania przysporzenia)®. Patrzac
na pojecie odptatnoscei i nieodplatnosci w doktrynie polskiej i niemieckiej,
nalezy stwierdzi¢, ze mozna o nich méwi¢ w réznych aspektach, stosujac
rézne kryteria kwalifikacyjne’. Postugujac sie wylacznie analizg tresci
czynnosci prawnej, okreslamy, czy dana czynnos¢ jest odptatna formal-
nie®. Mozna jednak takze mowi¢ o odptatnosci merytorycznej, dla okre-
Slenia ktorej istotne jest, czy wartos¢ odplaty odpowiada wartosci przy-
sporzenia. Moze to nastapi¢ wg subiektywnej oceny stron (odplatnosé
merytoryczna subiektywna) lub rynkowej wartosci rzeczy (odptatnosé

SZ.Radwanski, Prawo cywilne — czesé ogdlna, wyd. 6, Warszawa 2003, s. 220,
nb. 480; Z. R ad w ans ki, [w:] System prawa prywatnego, t. 11: Czes¢ ogélna, red. 7. Ra-
dwanski, Warszawa 2002, s. 202, nb. 98; S. Grzy b o w s k i, [w:] System prawa cywilnego,
t. I: Czes¢ ogélna, red. W. Czachorski, Wroctaw-Warszawa-Krakow-Gdansk-t.6dz 1985,
s. 496; A.Ohanowicz Zobowiqzania. Cze¢s¢ ogolna, Poznan 1958, s. 63; A.Oha-
nowiczJ. Gorski, Zarys prawa zobowiqzan, Warszawa 1970, s. 82;J. Wiszniew-
ski, Prawo cywilne, wyd. 2, Warszawa 1959, s. 411; F. Z o 11, Zobowiqzania w zarysie,
wyd. 2, Krakow 1948, s. 75.

¢ P.Oertmann, Entgeltliche Geschdfte, Miinchen 1912, s. 16-17.

7A. K 1ein, Elementy zobowiqzaniowego stosunku prawnego, wyd. 2, Wroctaw 1980,
s. 141; A.Policinski, Darowizna gospodarstwa rolnego, PiP 1974, nr 8-9, s. 145;
Z.Policzkiewicz-Zawadzka, Unowa o dozywocie, Warszawa 1971, s. 56;
A.Wolter, Recenzja pracy A. Kleina pt. Elementy zobowiqzaniowego stosunku praw-
nego, PiP 1964, nr 12, s. 962.

8 A.Klein, Elementy..., s. 141.
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merytoryczna obiektywna)’. Aby czynnos¢ uznaé¢ za odptatna, niewat-
pliwie konieczne jest istnienie odptatnosci formalnej, tj. prawnego zwigzku
miedzy przysporzeniem a odptata za nie. Niezb¢dna jest takze odptatnosé
merytoryczna, inaczej strony moglyby tatwo wykorzysta¢ czynnosé
odplatna jedynie formalnie dla nieodptatnej w sensie ekonomicznym wymiany
débr. Przysporzenie i odptata muszg by¢ ekwiwalentne wedtug subiek-
tywnego zapatrywania stron. Autonomia woli stron, jedna z podstawo-
wych zasad prawa cywilnego'®, pozwala im dowolnie ksztattowaé
wysoko$¢ odptaty. Podsumowujac, czynnoscia odptatng jest taka czyn-
nos¢ przysparzajaca, w ktdrej miedzy przysporzeniem a odptlata za nie
zachodzi zwiazek formalny wg definicji Oertmanna i jednoczesnie odptata
jest wedlug wyobrazenia stron ekwiwalentem otrzymanego przysporze-
nia. Czynno$¢ nieodptatna jest za$ jej przeciwienstwem.

3. Definicja negotii mixti cum donatione w konteksScie pozornosci

Nauka prawa definiuje negotium mixtum cum donatione jako taka
umowe mieszang, w ktérej czynnos¢ prawna odptatna jest potaczona
z umowa darowizny'' w taki sposob, ze warto$¢ Swiadczenia jednej strony
przewyzsza warto$¢ swiadczenia drugiej'2. Powigzanie musi nastapi¢ tak,

® Tamze; Z.Policzkiewicz-Zawadzka, Unowa..., s. 56.

WK.Larenz M. Wolf, Aligemeiner Teil des Biirgerlichen Rechts, 9. Aufl., Miinchen
2004,s.2,Rn2;Z.Radwanski, Prawo cywilne..., s. 18, nb. 37; K.P.Sokotowski,
E-Mail-Werbung als Spamming, WRP 2008, s. 893.

' O.Bitsch, Die gemischte Schenkung, Marburg 1935, s. 18; K. Braun, Die ge-
mischte Schenkung, Gottingen 1950, s. 2 i 12; M. Erlanger, Kaufvertrag unter Ehe-
gatten mit Festsetzung des Kaufpreises unter dem Werte der Sache in Schenkungsabsicht,
Erlangen 1892, s. 8-9; F.Forster, M.E.E ccius, Preufisches Privatrecht, Bd. 2, 6.
Aufl., Berlin 1892, s. 29; W.Koeppen, Das negotium mixtum cum donatione nach
Pandektenrecht und Reichsgesetzen, Berlin 1901, s. 1; H.Jiilicher, Der Freundeskauf
als gemischte Schenkung, K6ln 1935, s. 1; H. L am m fr o m m, Teilung, Darlehen, Auflage
und Umsatzvertrag, Leipzig 1897, s. 133; H. M atthes, Die gemischte Schenkung nach
neuem Recht, Beuthen 1904, s. 17; P.Oertmann, Entgeltliche..., s. 85; W.Schei-
blich, Die gemischte Schenkung, Breslau 1926, s. 6; L. Ste ger, Die gemischte Schen-
kung (negotium mixtum cum donatione), Koln 1935, s. 16; K. Ternka, Die gemischte
Schenkung, Gieflen 1933, s. 9-10; R. Zie gl er, Die gemischte Schenkung, Leipzig 1937,
s. 13.

2 K.Braun, Die gemischte..., s. 14.
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by powstala z tego jednolita czynnos$¢ prawna'®>. Wynika to z samej istoty
uzytego lacinskiego czasownika miscere, od ktérego forma participii
perfecti passivi to mixtum. Oznacza on rzeczywiste, fizyczne potaczenie
elementéw!'* (np. commixtio — polaczenie ciat statych tak, ze ich rozla-
czenie nie jest juz mozliwe)'®. Takiego powigzania nie ma w przypadku
jedynie zewnetrznego, powierzchownego, pozornego zespolenia czynno-
$ci odplatnej z darowizna'®. Powiazanie li tylko zewnetrzne wystepuje przy
czynnosciach symulowanych. Z tych powodéw w niniejszej pracy
czynnosci pozorne zostang a priori wykluczone z pojgcia czynnosci
czesciowo odplatnych. Nie zwalnia to oczywiscie z badania w konkret-
nych watpliwych sytuacjach, czy dane negotium mixtum cum donatione
nie jest tak naprawde czynnoscia symulowana, ukrywajacq wedhug woli
stron czysta darowizne!”. Nie budzi watpliwosci, ze charakter zarowno
symulowany, jak i dyssymulowany moga mie¢ zarowno czynnosci
odptatne, nieodptatne, jak i czeSciowo odptatne.

Uwzgledniajac wilasng definicje czynnosci odplatnej i nieodptatne;j,
przedstawiong powyzej, nalezy uznaé, ze negotium mixtum cum dona-
tione musi by¢ przynajmniej formalnie odplatne, w przeciwnym wypadku
czynnos$¢ bylaby catkowicie nieodptatna. Elementu czgsciowej nieodptat-
nosci nalezy wigc szuka¢ w aspekcie merytorycznym subiektywnym.
W negotio mixto cum donatione strony musza zatem zgodnie i $wiadomie
uznaé, ze subiektywna warto$¢ $wiadczenia jednej z nich jest jedynie
w czesci pokryta przez subiektywna warto$¢ $wiadczenia drugiej strony,
a kontrahent, ktérego $wiadczenie jest wiecej warte, dokonywa czgscio-
Wo przysporzenia donandi causa. Podsumowujac, negotium mixtum cum
donatione to taka czynno$¢ prawna przysparzajaca, odptatna formalnie,
w ktorej zgodnie z wola stron zachodzi jedynie czgsciowa odptatnosé
merytoryczna subiektywna.

W przypadku czynnosci czgsciowo odplatnych wystepuje potaczenie
dwodch causarum'®, duplicitas causarum. Podstawa prawng czynnosci

3 Tamze, s. 5.

4 W.Koeppen, Das negotium..., s. 15.

5 W.Wotodkiewicz, M.Zabtocka, Prawo rzymskie. Instytucje, wyd. 3,
Warszawa 2001, s. 140, nb. 189.

' W.Koeppen, Das negotium..., s. 15-16.

"FForster, M.E.Eccius, Preufisches..., s. 29.

8 St. Breyer, Przeniesienie wlasnosci nieruchomosci, Warszawa 1966, s. 62.
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odptatnej jest causa obligandi vel acquirendi, podstawa prawng darowi-
zny jest causa donandi. Kazda cz¢$¢ negotii mixti cum donatione posiada
wiec whasna causam'. Cho¢ podstawy prawne sa potaczone, kazda z nich
zachowuje swojg odrgbnos¢ i jestestwo, nie nastgpuje zmieszanie ich
w jaki$ odrebny typ causae. Jest to zreszta wykluczone przez samg istote
czynnosci czeSciowo odptlatnej, do ktorej nalezy potaczenie kontraktu
odptatnego z umowa darowizny, ktorej podstawg prawna moze by¢ tylko
causa donandi®. Nie przecza temu wypowiedzi w literaturze o ,,typie
mieszanym” causae*' czy wrgcz o causa mieszanej (gemischte causa)®.
Ich autorzy wyjasniaja bowiem, ze chodzi im tak naprawde o kombinacjg
réznych typow podstaw prawnych®, z ktorych kazda zachowuje odrgbny
byt. Nie kwestionuja wiec duplicitatis causarum.

4. Czynnosci za symboliczna zlotowke (negotia nummo uno)

Strony negotii mixti cum donatione, ze wzgledu na swobodg umow
i zasade subiektywnej ekwiwalencji, majq catkowita swobodg w ustalaniu
stopnia nieekwiwalentnosci przysporzenia i odplaty za nie. Remisja od-
platy moze by¢ niewielka, wazne, by miata charakter rzeczywisty, by wola
stron bylo rzeczywiste czesciowo bezptatne wygodzenie przez obnizke
subiektywnej wartosci $wiadczenia. Podobnie niewielka moze by¢ umo-
wiona odptata, pod warunkiem, ze ma jeszcze charakter realny.

Powyzsza sytuacje nalezy odrézni¢ od czynnosci na pierwszy rzut oka
odptatnej, w ktdrej Swiadczenie pienigzne jest czysto symboliczne, czyli
od negotii nummo uno (np. sprzedazy za symboliczng ztotowke czy tez

' W.Koeppen, Das negotium..., s. 27; Ph. Lotmar, Uber causa im romischen
Recht, Miinchen 1875, s. 58 i nast.; M. Safjan, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. 11,
red. K. Pietrzykowski, Warszawa 2005, s. 768, nb. 5; Z.Radwanski, Teoria umow,
Warszawa 1977, s. 239.

2 M.Safjan, [w:] Kodeks cywilny..., s. 768, nb. 5.

2'W. C za ch 6 rski, Czynnosci przyczynowe i oderwane w polskim prawie cywilnym,
Warszawa 1952, s. 102.

2 H.Hoeniger, Untersuchungen zum Problem der gemischten Vertriige. Bd. 1. Die
gemischten Vertrcige in ihren Grundformen, Mannheim-Leipzig 1910, s. 284.

BH.Hoeniger, Untersuchungen..., s.2841W.C zach 6 rski, Czynnosci...,s. 102.
Ten ostatni jest przeciez zwolennikiem trojpodziatu podstaw prawnych, z ktorym klo-
ciloby si¢ przyjecie istnienia typu mieszanego causae, odrgbnego od causae obligandi vel
acquirendi, solvendi et donandi.
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charytatywnego ,.kupna” cegietki bedacej symbolem wplaty darczyncy),
ktore przez czgs¢ doktryny zaliczane jest do czynnosci czgsciowo od-
platnych?. Ze wzgledu na wolg stron jest to jednak czysta darowizna®,
ktory to poglad reprezentowali juz jurysci rzymscy® (oczywiscie poza
mancipatione nummo uno, ktora byla czynnoscia abstrakcyjna)”’. Zawie-
rajacy taka umowe nie ma bowiem na celu uzyskania korzysci finansowej
w wysokos$ci owej ceny symbolicznej (np. w wysokosci 1 zt czy tez
owej cegietki). Jest ona tutaj symbolem, zastosowanym czgsto z pobudek
pozagospodarczych (np. aby obdarowany nie poczut si¢ urazony otrzy-
mang darowizng albo by darczynca mégt sie tatwo i elegancko pochwali¢
swa hojnoscia). Dlatego tez causa donandi obejmuje cale przysporzenie.
7 powyzszych powodéw cena symboliczna nie moze by¢ w ogble uznana
za odptate. Tym bardziej migdzy nig a przysporzeniem nie zachodzi zwiazek
formalny. Przeciez przysparzajacy spenit swoje Swiadczenie nawet w czgsci
nie po to, by uzyska¢ 1 zt (brak zwigzku synallagmatycznego), zaptata
ceny symbolicznej nie jest takze ani podstawa prawna, ani warunkiem
darowizny (brak zwiazku kauzalnego i kondycjonalnego). Zatem nalezy
uznaé, ze negotium nummo uno nie jest czynnoscia nawet formalnie
odptatna® i jako takie bedzie wylaczone z pojecia negotii mixti cum
donatione.

Wysokos$¢ ceny symbolicznej nie ma znaczenia, wazne, by byta trak-
towana przez strony nie jako odpfata, ale jako pewien jej symbol. Oczy-
wiscie, im ustalona przez strony cena jest wyzsza w poréwnaniu do

#W.Czachoérski, A.Brzozowski, M.Safjan, E.Skowronska-Bo-
cian, Zobowiqzania. Zarys wyktadu, wyd. 9, Warszawa 2004, s. 133.

3 K.P.Sokotowski, Rekojmia wiary publicznej ksiqg wieczystych a negotium
mixtum cum donatione w prawie polskim i niemieckim, PPUW 2005, nr 3, s. 82-83;
A.Oleszko, Szczegdlne konstrukcje umowy darowizny, Palestra 1976, nr 10, s. 32;
A.Brzozowski, [w:] System prawa prywatnego, t. V: Prawo zobowiqzan — czes¢ ogolna,
Warszawa 2006, s. 412, nb. 25.

% Na przyklad: D. 19, 2, 46: ,,Si quis conduxerit nummo uno, conductio nulla est,
quia et hoc donationis instar inducit”, czy D. 23, 3, 66: ,,Quidam ergo remedii loco recte
putaverunt introducendum, ut vel locet hunc usum fructum mulieri maritus vel vendat
nummo uno, ut ipsum quidem ius remaneat penes maritum, perceptio vero fructuum ad
mulierem pertineat”.

7' W.Wotodkiewicz, M.Zabtocka, Prawo rzymskie..., s. 132, nb. 177.

2 Inne zdanie: A.Klein, Elementy..., s. 142 i A.Wolter, Recenzja..., s. 962.
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warto$ci przysporzenia, tym mniej prawdopodobne, by miata ona cha-
rakter li tylko symboliczny. Mozna wigc przyjaé, ze cena symboliczna
bedzie oscylowata wokot najbardziej skrajnych przypadkéw nieekwiwa-
lentnosci. Ze wzgledu zas na swoj symboliczny charakter ma zwykle
okragla wartos¢, najczesciej wyrazajaca sie pojedyncza jednostka mone-
tarng obowigzujaca w danym kraju (np. 1 zk, 1 gr), a gdy chodzi o $wiad-
czenie niepieni¢zne — ma nierzadko posta¢ cegielki czy dyplomu poswiad-
czajacego dokonanie przysporzenia. Inaczej jest w sytuacji, gdy rzeczywista
odptata zostata obnizona animo donandi do poziomu 1 zt, pozostajac
jednak ceng rzeczywista, rozumiang przez strony jako realna, cho¢ niska
odplata za przysporzenie, a nie tylko jako symbol. Zalezy to jednak
wytacznie od woli stron.

5. Rozpoznawanie negotii mixti cum donatione in concreto

PrzejdZzmy teraz do jednej z najwazniejszych dla praktyki kwestii
zwiazanych z negotio mixto cum donatione, a mianowicie do tego, po
czym pozna¢, ze dana umowa ma charakter czgsciowo odptatny.

Strony w akcie notarialnym nigdy nie okreslajq zawartego przez siebie
kontraktu jako czesciowo odplatnego. Uzywaja nazw ,,sprzedaz”, ,,daro-
wizna” czy ,,dozywocie”. Zgodnie jednak z art. 65 § 2 k.c. to nie dostowne
brzmienie umowy decyduje (przeciw czemu protestowali juz Rzymianie),
ale zgodna wola stron. Wynika z tego, ze kwalifikacja umowy dokonana
przez kontrahentow co do zasady nie wigze sadu. Inaczej niemal nigdy
nie mdglby on stwierdzi¢ istnienia negotii mixti cum donatione. Suwe-
renno$¢ organu orzekajacego w kwalifikacji o§wiadczen woli podkresla
doktryna® i judykatura®*. Oczywiscie, w typowym przypadku kwalifi-

¥ M. S afjan, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. 1...,s. 297, nb. 14; Z.Radwan -
ski, [w:] System prawa prywatnego, t. 11..., s. 42, nb. 17.

39 Orzeczenie SN (5) z 20 marca 1965 r., IIl PU 28/64 (OSN 1965, nr 9, poz. 157);
uchwata SN z 18 grudnia 1978 r.,  PZP 37/78 (OSN 1979, nr 6, poz. 113), z 18 listopada
1985 r., I1 UZP 35/85 (OSN 1986, nr 6, poz. 88), z 19 lipca 1988 r., IIl AZP 4/88 (OSN
1989, nr 2, poz. 22), z 9 marca 1993 r., IIl CZP 27/93 (OSP 1994, nr 2, poz. 272);
orzeczenie SN z 29 pazdziernika 1997 r., Il CKN 356/97 (OSN 1998, nr 4, poz. 66), z 22
grudnia 1997 r., I CKN 542/97 (OSN 1998, nr 7-8, poz. 118), z 18 czerwca 1998 r., | PKN
191/98 (OSP 1999, nr 10, poz. 184); wyrok SN z 17 lutego 2006 r., V CSK 129/05 (Lex
Nr 200947).
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kacja dokonana przez sad pokrywa sie z ta dokonang przez strony,
a przynajmniej jest istotnym elementem dla wyinterpretowania ich woli.
Jednak nie dotyczy to zazwyczaj negotii mixti cum donatione, poniewaz
takie umowy strony okreslaja jedna z nazw typéw uméw wyodrebnio-
nych w kodeksie, zwykle bez wyraznego zwigzku z tym, czy ich celem
jest calkowita, czy tylko czgsciowa nieodptatnos¢. Dla ustalenia, czy
konkretna czynno$¢ jest negotio mixto cum donatione, nalezy dokonaé
bardzo starannej wyktadni o§wiadczef woli stron. Najczesciej wystarczy
zastosowa¢ metode subiektywno-indywidualng wyktadni. Zwykle nie ma
potrzeby uciekania si¢ do obiektywnej metody wyktadni (rozwazania, jak
oswiadczenie woli zinterpretowatby czlowiek rozsadny i prawy, starannie
analizujacy wypowiedzi drugiej strony)*. Ze wzgledu na wystepujace
nierzadko miedzy stronami negotii mixti cum donatione bliskie pokrewien-
stwo albo powinowactwo, znaja one najczesciej rzeczywiste intencje
kontrahenta, nieraz doktadnie i wielokrotnie omawiane w gronie rodzin-
nym, dlatego to one zazwyczaj sa miarodajne w takich przypadkach dla
ustalenia wiasciwego sensu ich oswiadczen woli*2. Tylko w sytuacji, gdy
intencje kontrahenta rozmijajq si¢ z trescig oswiadczenia, a nie sg rzeczy-
wiscie znane drugiej stronie, nalezy zastosowa¢ obiektywng metode
wyktadni.

Zgodnie z ustaleniami poczynionymi powyzej dwa czynniki maja
decydujace znaczenie dla zakwalifikowania danej czynnosci jako negotii
mixti cum donatione: subiektywna nieekwiwalentno$¢ swiadczen i wola
stron, by jej celem byto cze$ciowo nieodplatne wygodzenie kontrahentowi
(animus donandi)®. W przypadku negotii mixti cum donatione przedmiot
przysporzenia nieodptatnego musi by¢ tego rodzaju, by mégt by¢ uznany
za przedmiot swiadczenia z umowy darowizny (nadptata ceny albo
przewyzka wartosci rzeczy nad swiadczenie drugiej strony). Ze wzgledu
na zasade subiektywnej ekwiwalencji, dla ustalenia nieekwiwalentnosci
$wiadczen stron miarodajna jest przede wszystkim warto$¢ subiektywnie
oszacowana przez strony. W wigkszosci przypadkdw nie da si¢ jej jednak

stZ.Radwanski, [w:] System prawa prywatnego, t. 11..., s. 49, nb. 36 i s. 55-57,
nb. 46-49.

32 Uchwata SN (7) z 29 czerwca 1995 r., Il CZP 66/95 (OSN 1995, nr 12, poz. 168);
Z.Radwanski, [w:] System prawa prywatnego, t. 11..., s. 53, nb. 42.

3 K.P.Sokotowski, Rekojmia..., s. 82.
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ustali¢ — strony przeciez nie umieszczaja zwykle w tresci czynnosci
wyraznej wzmianki o subiektywnej wartosci Swiadczenia niepieni¢znego
(wartos¢ swiadczenia pienieznego jest zawsze obiektywna) ani nie stwier-
dzaja, jaka czgs¢ wartosci $wiadczenia ma by¢ przedmiotem przyspo-
rzenia nieodptatnego®. Podajac za$ w akcie notarialnym umowy daro-
wizny z poleceniem warto$¢ obu przysporzen, zazwyczaj ja zanizajq dla
zaoszczgdzenia na taksie i podatkach. W takiej sytuacji nie pozostaje nic
innego, jak przyjac za podstawe okreslenia nieekwiwalentnosci $wiadczen
warto$¢ rynkowg $wiadczenia niepienigznego. Zgodnie z zasadami do-
Swiadczenia zyciowego, strony zazwyczaj jq znaja, dlatego sam fakt
obiektywnej, razacej nieekwiwalencji $wiadczen wystarcza do przyjecia
domniemania, ze strony byly jej Swiadome. Jest to zgodne z niemieckim
orzecznictwem® i znajduje aprobate w doktrynie®. W orzeczeniach
polskich, niemieckich, austriackich i szwajcarskich, w ktorych rozwa-
zano kwalifikacje danej umowy jako negotium mixtum cum donatione,
warto$¢ swiadczenia jednej strony wynosita zwykle ok. 1/10 — 3/4 war-
tosci $wiadczenia drugiej strony®’.

3 Wyjatkiem jest orzeczenie SN z 6 lipca 1954 r., I CR 1175/54 (OSN 1955, nr 3,
poz. 57).

3% BGHZ 59, 132; BGH NJW 1981, 1956; BGH NJW 1987, 890, 892; BGH NJW
1995, 1349, 1350.

S.Wimmer-Leonhardt, [w:] Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch mit
Einfiihrungsgesetz und Nebengesetzen. §§ 516 — 534. Schenkungsrecht, red. J. von Stau-
dinger, Berlin 2005, s. 70-71, Rn 203.

37'W Polsce: wyrok SN z 5 pazdziernika 2001 r., IIl CKN 461/00 (OSNC 2002, nr 6,
poz. 80); orzeczenie SN z 6 maja 1959 r., 2 CR 164/59 (OSPiKA 1960, poz. 152), z 22
pazdziernika 1956 r., Il CR 557/55 (NP 1957, nr 9, s. 118); postanowienie SN z 6 lipca
1954 1., 1 CR 1175/54 (OSN 1955, nr 3, poz. 57); orzeczenie Calej Izby Cywilnej SN z 3
kwietnia 1924 r., I C. 1937/22 (Zb. Orz. SN IC 1924, poz. 164).

W Niemczech: BGHZ 3, 206; BGHZ 30, 120; BGHZ 107, 156; BGH NJW 1952, 20;
BGH NJW 1953, 501; BGH NJW 1959, 1363; BGH NJW 1961, 604; BGH NJW 1972,
247; BGHNIW 1982, 43; BGH NJW 1995, 1349; BGH NJW-RR 1988, 584; BGH NJW-
RR 1993, 773; BGH NJW-RR 1996, 754; BGH JR 1990, 192; BGH WM 1990, 1790;
BGH DNotZ 1989, 775; BGH DNotZ 1993, 521; BGH FamRZ 1981, 765; BGH FamRZ
1995, 479; RG Recht 1907, Nr. 3789; RG Recht 1908, Nr. 963; RG Recht 1922, Nr. 1550;
RG JW 1935, 275, RGZ 54, 107; RGZ 68, 327; RGZ 101, 99; Sf.A. 4, 137; Sf.A. 16,
273; St.A. 18, 136; Sf.A. 23; 198; Sf.A. 31, 138; ROHG 5, 12.

W Austrii: SZ.23/232; S7.24/26; S7.27/222; S7.28/60; SZ 44/30; SZ. 50/101; JBI. 1958,
121; JBL. 1958, 206; JBI. 1960, 188; JBI. 1962, 441; JBL. 1966, 35; JBI. 1971, 197; JBL
1976, 425.
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W przypadku umowy o przeniesienie wiasnosci gospodarstwa rolnego
w zamian za dozywocie nalezy skapitalizowaé¢ wartos¢ $wiadczen na-
leznych in concreto dozywotnikowi i doda¢ do niej warto$¢ ewentualnych
innych $wiadczen, do ktorych zobowigzany jest nabywca gospodarstwa
rolnego (np. splaty na rzecz rodzenstwa). Losowy charakter umowy
utrudnia okreslenie wysokosci skapitalizowanej wartosci Swiadczen
powrotnych. Istotne dla oceny ich wartosci w kontekscie stosunku do
odptaty takiej umowy jest to, czy zapewniaja one pelne utrzymanie
dozywotnika na poziomie odpowiadajacym miejscowym zwyczajom i stop-
niowi zamoznosci stron. Tylko bowiem w takim przypadku mozna uznac,
7e strony zawarly w peli odplatng umowe o dozywocie®®, co wyklucza
zakwalifikowanie kontraktu jako negotium mixtum cum donatione.

O wiele trudniej ustali¢, czy strony rzeczywiscie maja zamiar dokonac
przysporzenia czesciowo odptatnego. Na podstawie orzeczen sadow
polskich i europejskich mozna powiedzie¢, ze zwykle to wlasnie brak
mozliwosci jego udowodnienia powoduje, ze umowa nie moze by¢
zakwalifikowana jako negotium mixtum cum donatione®. 7 zasad do-
$wiadczenia zyciowego wynika, ze zamiar OW wystgpuje czgsto w czyn-
nosciach migdzy bardzo bliskimi krewnymi i powinowatymi, a szczegol-
nie w przypadku przeniesienia wlasnosci nieruchomosci przez rodzicow
narzecz dzieci, ktére petni role successionis anticipatae. Zwykle tez strony
znaja przyblizong warto$¢ rynkowq rzeczy i w przypadku razacej nie-
ekwiwalencji Swiadczen sa jej swiadome. Dlatego tez dla ulatwienia
klasyfikacji czynnosci jako negotium mixtum cum donatione celem ochro-
ny praw 0sob trzecich niemiecki Bundesgerichtshof przyjal domniemanie
faktyczne, ze w przypadku, gdy migdzy $wiadczeniami stron zachodzi
razaca dysproporcja wartosci, strony sg jej swiadome i maja wolg, by
przewyzka wartosci swiadczenia jednej strony nad warto$¢ swiadczenia

W Szwajcarii: BGE 45 11 379; BGE 45 11 520; BGE 77 11 39; BGE 84 11 247; BGE
84 11 338; BGE 98 II 352; BGHZ 59, 132, 137; BGHZ 82, 274, 281.

3 Orzeczenie SN z 28 czerwca 1945 r., C. 1. 5/45 (PiP 1946, nr 5-6, s. 185) z czg-
$ciowo aprobujaca glosa J. Korzonka, (tamze); K.P. Notka do orz. SN z 6.05.1959 r,
2 CR 164/59 (OSPiKA 1960, poz. 152).

3 W Polsce dla przyktadu wyrok SN z 6 marca 1980 r., Il CR 574/79 (OSP 1981,
nr 9, poz. 162) z krytyczng glosa J.Dabrowy (tamze).
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drugiej byla przedmiotem przysporzenia nieodplatnego®, co czyni caty
kontrakt negotio mixto cum donatione. Za razaca nieekwiwalencje BGH
uznal sytuacje, gdy cena wynosita 69% ,,sprzedawanej” nieruchomosci.
7, presumpcja tg nie mozna si¢ w catosci zgodzi¢. Chociaz prawda jest,
ze zasady doswiadczenia zyciowego przemawiajq za przyjeciem, iz strony
sa Swiadome razacej nieekwiwalentnosci swych swiadczen, to jednak nie
mozna domniemywa¢, ze ich wolg jest zawsze dokonanie czynno$ci
czegsciowo odptatnej. Zalezy to kazdorazowo od okolicznosci. Przyczyny
nieekwiwalencji $wiadczen moga by¢ przeciez bardzo r6zne. Ustanowio-
ne przez BGH domniemanie nalezy jednak odczytywa¢ w kontekscie
faktycznym, w jakim zapadt przedmiotowy wyrok: zbywcey byli rodzi-
cami nabywcy*'. Naszym zdaniem tylko w sytuacji, gdy miedzy kontra-
hentami wystepuja bardzo bliskie wigzi pokrewienstwa albo powinowac-
twa, mozna domniemywac, ze strony, znajac razacq dysproporcje wartosci
Swiadczen, uznaly przewyzke wartosci jednego $wiadczenia nad wartos¢
drugiego za przedmiot przysporzenia nieodptatnego. Samo istnienie raza-
cej nieekwiwalencji pozwala jedynie domniemywac¢, ze strony ja znaly,
a bliskie pokrewienstwo albo powinowactwo (pierwszy albo drugi sto-
pien) moze by¢ podstawa presumpcji faktycznej, ze przewyzka wartosci
rzeczy nad warto$¢ swiadczenia kontrahenta ma by¢ przedmiotem przy-
sporzenia nieodptatnego i ze cata czynno$¢ to negotium mixtum cum
donatione. Nie wydaje si¢ stuszne ograniczanie zastosowania tego do-
mniemania tylko do sytuacji, gdy naruszane sg interesy osob trzecich (np.
uprawnionych do zachowku). Presumpcje te sa oparte na zasadach
doswiadczenia zyciowego i pozwalajq wnioskowaé z duza doza praw-
dopodobienstwa o woli stron. Z tego powodu nie ma logicznych prze-
ciwwskazan, by stosowa¢ je w kazdej sytuacji, oczywiscie przy spet-
nieniu ich przestanek.

Judykatura niemieckojezyczna uznaje, ze wiezi przyjazni, pokrewien-
stwa czy powinowactwa mogg wplywac na wysokos¢ swiadczen stron
w ramach zasady subiektywnej ekwiwalencji, nie odbierajac umowie
charakteru catkowicie odptatnego*. BGH w orzeczeniu BGHZ 59, 132,

“ BGHZ 59, 132, 137; BGHZ 82, 274, 281.

“ BGHZ 59, 132, 137.

£ RG WarnR 1937, 51; RGZ 163, 257, 259; BGH FamRZ 1964, 429; BGH FamRZ
1970, 376.
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138 wypowiedziat si¢ wrecz za mozliwoscia swobodniejszego ksztatto-
wania subiektywnego szacunku wartosci $wiadczen przy uwzglednieniu
pierwszego stopnia pokrewienstwa stron. Poglad ten spotkat si¢ co prawda
z aprobata doktryny®, jednak naszym zdaniem nie jest on stuszny. Wydaje
sie, ze kazda obnizka wartosci Swiadczenia ponizej jego wartosci ryn-
kowej, niespowodowana czynnikami obiektywnymi, takimi jak nieznajo-
mos$¢ prawdziwej wartosci rzeczy, cheé przyciagniecia klienta, cheé
wyzbycia si¢ rzeczy czy nabycia jej za wszelka ceng, a dokonana przez
wzglad na wiezi osobiste (pokrewienstwo, powinowactwo, przyjazn), co
do zasady jest wlasnie dokonywana animo donandi subiectivo, czyli
z subiektywnym, altruistycznym zamiarem obdarowania drugiej strony.
Mimo ze nie jest on koniecznym warunkiem zakwalifikowania danej
czynnosci jako darowizny czy negotii mixti cum donatione (przysporze-
nie nieodplatne moze by¢ dokonane takze z powoddéw egoistycznych,
z proznosci czy nawet celem ponizenia obdarowanego)*, to jednak, kiedy
on juz wystepuje, przesadza o istnieniu obiektywnej causae donandi i o
przynajmniej czgsciowej nieodplatnosci czynnoscei. Szczegdlnie jasno widaé
to na przyktadach successionis anticipatae. Zgodnie z zasadami do§wiad-
czenia zyciowego wolg przecigtnego rodzica nie jest przede wszystkim
wymiana nieruchomosci na Swiadczenia powrotne, ale obdarowanie swych
zstepnych za zycia przy zapewnieniu sobie dalszej egzystencji na pewnym
poziomie. Cel alimentacyjny takich uméw zszedt na plan dalszy wraz
z wprowadzeniem emerytur rolniczych. Przecigtny rodzic zdziwitby si¢
bardzo, widzac jak sad interpretuje jego wolg jako nakierowang w pierw-
szej linii nie na czgsciowo bezptatne wygodzenie swym dzieciom, lecz
na ubicie z nimi dobrego interesu. Koncepcja judykatury niemieckiej nie
tylko nie odpowiada woli stron, ale jest takze niepraktyczna. W przypadku
bowiem stwierdzenia, ze strony obnizyly ceng¢ z powoddéw innych niz
obiektywne, nakazuje dodatkowe badanie, czy zamiarem stron byta tylko

$S.Wimmer-Leonhardt, [w:] Kommentar..., s. 70, Rn 202.

# K.Cosack, Lehrbuch des Deutschen Biirgerlichen Rechts. Bd. 1, 5. Aufl., Jena
1910, s. 575; F. Hay m ann, Schenkung unter einer Auflage, Berlin 1905, s. 3; M.Ja-
cob, Franz Haymann und Die Schenkung unter Auflage, Koln 1995, s. 30; A.Lie-
bisch, Das Wesen unentgeltlicher Zuwendungen unter Lebenden, Leipzig 1927, s. 58
inast.; A. von Tuhr, Der Aligemeine 1eil des Biirgerlichen Rechts. Bd. 2/11, Berlin 1918,
s. 66.
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szczegblnie korzystna dla nabywcy sprzedaz, czy juz polaczona z nig
darowizna. Oba przypadki sa mozliwe przy takim samym stopniu nie-
ekwiwalentnosci i takich samych stosunkach osobistych miedzy strona-
mi, a granica miedzy nimi jest bardzo ptynna. Zmusza to do szczeg6lnie
glebokiego badania woli kontrahentéw, co skutkuje duza niepewnoscia
rozstrzygnigcia. Mogloby to by¢ takze niesprawiedliwe, zwlaszcza gdy
taka ,,szczegdlnie korzystna sprzedaz” (zamiana, dostawa, umowa o dzieto,
rente, dozywocie efc.) narusza interesy osob trzecich (wierzycieli, upraw-
nionych do zachowku etc.). Poza tym w przypadku stwierdzenia negotii
mixti cum donatione i koniecznosci dokladnego okreslenia wartosci
przysporzenia nieodplatnego koncepcja ta kaze nie opierac si¢ — w braku
danych, jak strony same okreslity warto$¢ $wiadczen niepieni¢znych —
na ich wartosci rynkowej, ale obnizy¢ ja jeszcze o sumg, o jaka $wiad-
czacy je bylby ja obnizyt, gdyby byt chcial dokonaé nie negotii mixti cum
donatione, ale jedynie odptatnie zby¢ rzecz czlonkowi rodziny za ceng
obnizong ze wzgledu na pokrewienstwo®. Zaklada to koniecznosé¢ od-
tworzenia hipotetycznej woli stron, co jest obcigzone duzym ryzykiem
niepewnosci i bledu. Wszystko to przemawia za przyjeciem tezy, ze jezeli
strony obnizg odptate ze wzgledu na taczace ich wigzi osobiste, nalezy
uzna¢, ze w tym zakresie dokonuja darowizny, a cala czynno$¢ to negotium
mixtum cum donatione. Zapewnia to wigksza pewnos¢ kwalifikacji czyn-
nosci i ustalenia wartosci przysporzenia nieodptatnego, co ma niebagatelne
znaczenie dla znalezienia sprawiedliwego rozwigzania w przypadkach, gdy
czynnos$¢ czgsciowo odplatna narusza prawa osob trzecich. Koncepcja
ta takze w wiekszym stopniu odpowiada woli stron niz poglady orzecz-
nictwa niemieckojezycznego, co ujawnia si¢ w szczegdlnosci w przypad-
kach successionis anticipatae.

Reasumujac, dla stwierdzenia, czy dana czynno$¢ in concreto jest
negotio mixto cum donatione, nalezy dokona¢ starannej wykladni woli
kontrahentéw. Konieczne jest ustalenie rozmiaréw nieekwiwalencji $wiad-
czen stron, co w braku danych, jak one same wycenily $wiadczenie
niepieniezne, zmusza do siggnigcia do rynkowej wartosci rzeczy. Dla
okreslenia, czy wolg stron bylo, by przewyzka wartosci $wiadczenia
jednej nad wartos¢ swiadczenia drugiej byta przedmiotem przysporzenia

4 Tak uczynit szwajcarski Bundesgericht w orzeczeniu BGE 82 II 430, 438.
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nieodptatnego, pomocne sq dwa domniemania: Wedlug pierwszego,
w przypadku obiektywnej, razacej nieekwiwalencji Swiadczen (wg BGH
— gdy 69% wartosci Swiadczenia jest pokryte przez swiadczenie drugiej
strony), nalezy przyja¢, ze strony byly jej swiadome. Druga presumpcja
mowi, ze jesli strony tacza bliskie wigzi osobiste (bliskie pokrewienstwo,
powinowactwo, ewentualnie przyjazn), to sama swiadomos¢ owej obiek-
tywnej, razacej nieekwiwalencji $wiadczen pozwala domniemywacé, ze
porozumialy si¢ one co do tego, iz przewyzka wartosci ma by¢ przed-
miotem przysporzenia nieodptatnego. Czyni to cala czynno$¢ negotio mixto
cum donatione. Podsumowujac, nieekwiwalencja §wiadczen stron i ich
bliskie wigzy osobiste pozwalajg domniemywaé, ze cala umowa jest
czesciowo odplatna. Jest to obalalne domniemanie faktyczne. Jesli ob-
nizke ceny powoduja czynniki pozaekonomiczne (np. bliskie pokrewien-
stwo), jest ona dokonywana animo donandi subiectivo, co przesadza
o istnieniu causae donandi i czg$ciowo nieodplatnym charakterze catego
kontraktu. Szczegdlnie czgsto wola czgsciowo nieodptatnego wygodzenia
kontrahentowi wystepuje w umowach majacych charakter successionis
anticipatae, czyli przekazania majatku za zycia przysztym spadkobiercom
(ewentualnie tylko niektérym z nich), oczywiscie, o ile nie mamy in casu
do czynienia z w peli odplatng umowa dozywocia.

6. Pozorno$¢ i zatajenie czgSci ceny a forma notarialna czynnosci
prawnej

Jak juz wspomnieliSmy, czynnosci pozorne ze wzgledu na li tylko
zewnetrzne polaczenie czynnosci odptatnej i nieodptatnej, nieodpowiada-
jace istocie czasownika miscere, sa a priori wykluczone z pojecia negotii
mixti cum donatione. Omowienia wymagaja jednak przypadki mylone
z tym typem czynnosci ze wzgledu na zewnetrzne podobienstwo do nich
i szeroko dyskutowane w doktrynie, mianowicie sytuacje, gdy strony
w akcie notarialnym podaja zanizona ceng sprzedawanej rzeczy, dla prze-
niesienia wtasnosci ktorej oraz do zobowigzania do tego zastrzezona jest
forma aktu notarialnego. Chodzi przede wszystkim o sprzedaz nierucho-
mosci. W doktrynie panuje w zasadzie zgodnos¢ co do tego, ze czynno$¢
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taka jest pozorna*, co uzasadnia si¢ tym, Ze inng umowa jest sprzedaz
nieruchomosci za 100 PLN, a inng sprzedaz tej samej nieruchomosci za
100 000 PLN¥, oraz koniecznos$cig przeciwdziatania oszustwom skarbo-
wym* i pozbawianiu notariuszy taksy w naleznej im wysokosci. Judy-
katura Sadu Najwyzszego jest jednak w tej materii od dawna podzielona®.
W przypadku zatajenia czesci ceny przy umowie sprzedazy nieruchomo-
$ci nie ma mowy o negotio mixto cum donatione, brak bowiem zaréwno
obiektywnej nieekwiwalencji (zatajona czg$¢ ceny strony ptaca nieoficjal-
nie poza aktem notarialnym), jak i woli czgsciowo nieodptatnego wygo-
dzenia kontrahentowi (co przejawia si¢ wlasnie zaptata tej czesei ceny)™.
Jako pozorna, czynnos¢ ta jest niewazna, waznos¢ czynnosci dyssymu-
lowanej (sprzedazy za ceng rzeczywista) ustala si¢ na podstawie wihasci-
wosci tej czynnosci (art. 83 § 1 zd. 2 in fine k.c.). Poniewaz umowa
ukryta nalezy do tego samego typu czynnosci co umowa symulowana,
nie ma do niej zastosowania teza wyroku SN z 12 pazdziernika 2001 r.*!

% A.Bieranowski, Glosa do wyroku SN z 12.10.2001 r., V CKN 631/00, Rejent
2002, nr 11, s. 196-197; B.Lewaszkiewicz-Petrykowska, [w:] System prawa
cywilnego, red. W. Czachorski, t. I...,s. 663; B.Lewaszkiewicz-Petrykowska,
Wady oswiadczenia woli w polskim prawie cywilnym, Warszawa 1973, s. 65-66; K. Pie -
trzykowski, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. K. Pietrzykowski, t. L..., s. 363, Rn
16; A. S z p un ar, Forma umowy o przeniesienie wlasnosci nieruchomosci, [w:] Rozprawy
prawnicze. Ksiega pamiqtkowa dla uczczenia pracy naukowej Kazimierza Przybytowskie-
go, Krakow-Warszawa 1964, s. 376-377; tenze, Zakres formy notarialnej przy przenie-
sieniu wiasnosci nieruchomosci, NP 1987, nr 9, s. 11-14. Inaczej J. Knap p, Glosa do
wyroku SN z 20.10.1966 r, III CZP 83/66 (NP 1968, nr 3, s. 480 i nast.).

W Niemczech: K. Larenz, M. Wolf, Aligemeiner ..., s. 647, Rn 20.

W Szwajcarii: A. Ko ller, [w:] Das Schweizerische..., s. 132, Rn 18; BGE 71 11 99.

W Austrii: M. Binder, [w:] Praxiskommentar..., s. 442, Rn 11, i SZ 24/183, SZ 48,
36.

Y A.Bieranowski, Glosa do wyroku SN z 12.10.2001 ..., s. 197, B.Lewasz-
kiewicz-Petrykowska,[w:] System prawa cywilnego, t.1...,s.663; B. Lewasz-
kiewicz-Petrykowska, [w:] System prawa cywilnego, t. ..., s. 65-66.

* Tak w stanach faktycznych w wyroku SN z 27 kwietnia 2004 r., II CK 191/03 (Lex
Nr 399727) i z 18 marca 1966 r., Il CR 126/66 (OSN 1967, nr 2, poz. 22).

¥ Za pozorno$cig: orzeczenie SN z 18 marca 1966 r., I CR 126/66 (OSN 1967, nr 2,
poz. 22); przeciw pozornosci: orzeczenie SN z 17 grudnia 1998 r., Il CKN 849/98 (OSN
1999, nr 7-8, poz. 128); wyrok SN z 27 kwietnia 2004 r., Il CK 191/03 (Lex Nr 399727).

% S.Breyer, Przeniesienie..., s. 65.

L'V CKN 631/00 (OSNC 7-8/2002, poz. 91): ,,Umowa o dozywocie ukryta pod
pozorng umowg sprzedazy nieruchomosci zawartag w formie aktu notarialnego jest nie-
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Nie stosuje do niej rowniez tezy jego uchwaly z dnia 22 maja 2009 r.%2,
poniewaz chodzi tu o taki sam kontrakt (sprzedaz), taka sama jest czyn-
nos¢ symulowana i dyssymulowana. Nalezy zatem uznaé, ze spelione
sa wobec tej ostatniej wymogi co do formy aktu notarialnego, skoro
umowa symulowana byta dokonana z zachowaniem tej formy*; kontrakt
dyssymulowany jest wigc wazny>*. Poniewaz jednak tylko zobowiazanie
do zaptaty ceny zamieszczonej w akcie notarialnym zostalo zaciagnigte
w przepisanej formie, to zgodnie z wyrokiem SN z dnia 27 kwietnia
2004 r.>> niewazne jest zobowiazanie do uiszczenia zatajonej czgsei ceny.
W takiej sytuacji do skutku dochodzi umowa sprzedazy za ceng podang
w akcie, za$ zatajona czg$¢ ceny stanowi nienalezne $wiadczenie i podlega
zwrotowi na mocy art. 411 pkt 1 in fine k.c., poniewaz bylta swiadczona
w wykonaniu niewaznego zobowigzania*®.

Powstaje jednak pytanie, czy w najbardziej typowych przypadkach
(sprzedaz nieruchomosci animo donandi za nizsza ceng), negotium mixtum
cum donatione nie jest niewazne, ze wzgledu wlasnie na pozornosc,
niedochowanie formy aktu notarialnego i niepodanie w nim prawdziwe;j
podstawy prawnej $wiadczenia? Strony przeciez zazwyczaj nie nazywaja
dokonanych przez siebie czynnosci czg$ciowo odplatnych negotiis mixtis
cum donatione ani nie podaja do aktu, ze ich zamiarem jest czesciowo
nieodptatne wygodzenie nabywcy, a w $wietle wyroku SN z 12 pazdzier-
nika 2001 r. niewazna symulowana darowizna nie uzycza swej formy
dyssymulowanej sprzedazy, wskutek czego obie umowy sg niewazne.
Uchwata SN z dnia 22 maja 2009 r. idzie za$ jeszcze dale;.

wazna, jezeli istotne postanowienia umowy o dozywocie nie zostaly objete ta forma
szczegolna.”

211 CZP 21/09 (Biuletyn SN 2009, nr 5, poz. 8).

5% Orzeczenie SN z 16 marca 1955 r., IIT CR 2100/54 (OSNCP 1956, nr 1, poz. 13),
z 18 marca 1966 r., Il CR 123/66 (OSNCP 1967, nr 2, poz. 22), z 26 maja 1983 r., III
CR 32/83 (Lex Nr 8539).

W Austrii: SZ 24/183, SZ 26/143 i SZ 48/36.

3 Uchwata SN z 16 listopada 1954 r., I1 CO 90/54 (OSN 1955, nr 3, poz. 64).

311 CK 191/03 (Lex Nr 399727).

% Wyrok SN z 27 kwietnia 2004 r., IT CK 191/03 (Lex Nr 399727), w ktorym SN
uznat niedopuszczalnos¢ podwazania dowodem ze $wiadkdw ceny z aktu notarialnego. Inne
zdanie: S. Breyer, Przeniesienie..., s. 65. Podobnie w Austrii dopuszcza zaskarzalnos¢
zatajonej czgsci ceny M. Binder, [w:] Praxiskommentar..., s. 442, Rn 11, SZ 24/183
i SZ 48/36.
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Rozwazania nasze zacznijmy od spehienia przestanek art. 158 zd. 2
in fine k.c. (poprzednio art. 44 § 1 pr. rzecz.). Umowa przeniesienia
wlasnosci nieruchomosci jest w prawie polskim zarowno materialnie, jak
i formalnie kauzalna, tj. przyczyna prawna przeniesienia wlasnosci musi
by¢ podana w tresci umowy pod rygorem niewaznosci calej umowy
przenoszacej wlasnosé (rzeczowej lub o podwdjnym skutku)*. Jak juz
bylo wyzej powiedziane, negotium mixtum cum donatione jest dokony-
wane pod dwiema podstawami prawnymi. Wydaje si¢ jednak, ze dla
spetnienia przestanek rzeczonego przepisu starczy podanie w akcie no-
tarialnym tylko jednej z nich. Wiedza o czynnos$ciach czgsciowo odptat-
nych i ich naturze jest bowiem mato rozpowszechniona nawet w kregach
prawniczych, tak ze zbytnim formalizmem byloby zadanie, by strony
podaly w akcie, ze dokonuja przysporzenia pod dwiema causis, czgscio-
wo odplatnie, czeSciowo fitulo lucrativo. Byloby to rowniez niezgodne
z dotychczasowa praktyka orzecznicza — w umowach zakwalifikowa-
nych przez Sad Najwyzszy jako negotia mixta cum donatione strony
podawaty wprost tylko jedna podstawe prawna, a jednak w zadnym
orzeczeniu nie stwierdzono naruszenia przedmiotowego przepisu®.

Nalezy takze zauwazy¢, ze samo nieprawidlowe okreslenie umowy
pod wzgledem nazwy nie czyni jej pozorna, jesli z jej ujawnionej tresci
wynika zamiar stron®, dlatego tez nie jest czynnoscig symulowana negotium
mixtum cum donatione nazwane przez strony w akcie darowizna, w kto-
rym jednak zastrzega si¢ czgsciowq odptatnos¢, chocby strony nie podaty
w akcie rzeczywistej wartosci rzeczy. Z samej bowiem tresci umowy
wynika causa donandi (nazwa) i obligandi vel acquirendi (zastrzezenie
odptaty), z czego wniosek, ze w przypadku, gdy czeSciowa odptatnosé

E.Skowronska-Bocian, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t.1...,s. 535, Nb. 5;
orzeczenie SN z 22 marca 1955 r., II CO 116/54 (OSN 1956, nr 1, poz. 15), ktore
zachowato aktualnos¢.

8 Wyrok SN z 5 pazdziernika 2001 r., III CKN 461/00 (OSNC 2002, nr 6, poz. 80);
orzeczenie SN z 6 maja 1959 r., 2 CR 164/59 (OSPiKA 1960, poz. 152), z SN z 22
pazdziernika 1956 r., Il CR 557/55 (NP 1957, nr 9, s. 118); postanowienie SN z 6 lipca
1954 r., I CR 1175/54 (OSN 1955, nr 3, poz. 57); orzeczenie Calej Izby Cywilnej SN z 3
kwietnia 1924 r., I C. 1937/22 (Zb.Orz. SN IC 1924, poz. 164).

¥ B.Lewaszkiewicz-Petrykowska, [w:] System prawa cywilnego, t. I...,
s.660; K. Larenz, M. Wolf, Aligemeiner..., s. 648, Rn 24.
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jest wyrazona darowizna obciazliwa czy z poleceniem, strony nie sa narazone
na niewazno$¢ czynnosci z wWw. przyczyn.

Inaczej sprawa przedstawia sig, gdy strony dokonuja negotii mixti cum
donatione, zawierajac umowe nazwang sprzedaza za cen¢ nieodpowia-
dajacq wartosci nieruchomosci, przy czym nie podajgq w akcie notarialnym
rzeczywistej wartosci nieruchomosci ani w zaden inny sposob nie daja
wyrazu swemu zamiarowi dokonania czynnosci tylko czesciowo odptat-
nej. Co prawda ich wola nie jest wprost nakierowana na pozbawianie
skutkéw ich ujawnionych oswiadczen woli i na przydanie skutecznosci
ich o$wiadczeniom ukrytym, jednakze faktycznie cechy $wiadczace
o czesciowej nieodptatnosci umowy pozostajq ukryte i nie sq objete aktem
notarialnym. Cata wiec czynno$¢ w ksztalcie, w jakim jest objeta ujaw-
niong wola stron, jest pozorna. Powstaje pytanie, czy moze by¢ urato-
wana waznos$¢ czynnos$ci dyssymulowanej w kontekscie formy aktu
notarialnego? Judykatura Sadu Najwyzszego, pod wyraznym wplywem
literatury francuskiej®, przez dlugi czas uznawata, ze czynnos¢ symu-
lowana dokonana w formie zastrzezonej dla czynnosci dyssymulowanej
Luzycza” jej swej formy®', co spotkato si¢ z pozytywnym przyjeciem
takze w polskiej doktrynie®. Jednak w cytowanym juz orzeczeniu z 12
pazdziernika 2001 r. SN odstapil od tego pogladu, stusznie uznajac, ze
zarowno pozorna darowizna, jak i ukryta sprzedaz sa niewazne. Jaki
wplyw ma to stanowisko na sytuacje, gdy symulowana jest sprzedaz,
a dyssymulowane negotium mixtum cum donatione? Wydaje sie¢, ze
wzgledem czynnosci czeSciowo odptatnych nie mozna przyjaé tak ry-
gorystycznego stanowiska, jak wobec czynnosci odptatnych i nieodptat-
nych. W tym ostatnim przypadku wystepuje catkowita zmiana rodzajowa
(A —nie-A), w tym pierwszym tylko cze$ciowa (A — czgsciowo nie-A).
Negotium mixtum cum donatione moze istnie¢ zaréwno, gdy cena stanowi

% J.Carbonnier, Droit civil. T 1, Paris 1969, s. 129.

! Orzeczenie SN z 16 marca 1955 r., Il CR 2100/54 (OSNCP 1956, nr 1, poz. 13),
z 18 marca 1966 r., Il CR 123/66 (OSNCP 1967, nr 2, poz. 22), z 26 maja 1983 r., Il
CR 32/83 (Lex Nr 8539).

2 A.Bieranowski, Glosa do wyroku SN z 12.10.2001 ..., s. 193-198; J.1gna-
towicz, Jeszcze raz o pozornoSci w umowach o przeniesienie wlasnosci nieruchomosci,
NP 1962, nr4,s.526-529;B. Lewaszkiewicz-Petrykowska,[w:]System prawa
cywilnego, t. 1..., s. 665.
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99% sprzedawanej nieruchomosci, jak i gdy stanowi jej 1%, pod wa-
runkiem, ze nie jest ona symboliczna i ze przewyzka wartosci rzeczy nad
umowiong cene ma by¢ przedmiotem przysporzenia nieodptatnego. Moze
by¢ wigc ono materialnie zblizone zaréwno do sprzedazy, jak i do da-
rowizny. W tym miejscu wida¢ szczego6lnie wyraznie pozytecznosé
koncepcji rozréznienia migdzy odplatnoscig formalna i merytoryczna.
Nalezy zatem uznaé, ze gdy dana czynnos¢ czgsciowo odptatna, dla ktdrej
jest zastrzezona ad solemnitatem forma kwalifikowana, w szczeg6lnosci
przeniesienie wlasnosci nieruchomosci, jest in concreto bardziej zblizona
do darowizny (jest odptatna w stopniu mniejszym niz 50%), ma do niej
zastosowanie teza wyroku SN z 2001 r. i cale negotium mixtum cum
donatione trzeba uzna¢ za niewazne ze wzgledu na brak dochowania
formy aktu notarialnego. Jednakze gdy jest ono bardziej zblizone do
sprzedazy (jest odptatne w stopniu wigkszym niz 50%), stuszniejsze jest
stosowanie pogladu starszej judykatury, dopuszczajacej uzyczenie formy
czynnosci przez czynnos¢ pozorng czynnosci ukrytej. Gdy wartos¢ czesci
odplatnej jest rowna wartosci czgsci nieodptatnej, o tym, ktory element
przewaza, decyduje cel konkretnej czynnosci. Inne rozwigzanie pozba-
witoby waznosci duza cze$¢ czynnosci czgsciowo odplatnych, stojac
takze w sprzecznosci z duchem przepisow o waznosci — co do zasady
— czynno$ci dyssymulowanych, ktérych celem jest jak najpetniejsze
uwzglednienie woli stron. Wyktadnia teleologiczna, najwazniejsza ze
wszystkich metod interpretacji, niejako Regina omnium interpretationum®,
przemawia zatem za tym rozwigzaniem. Co prawda orzecznictwo nie-
mieckie na gruncie bardzo podobnych do polskich przepiséw o pozor-
nosci (§ 117 BGB)* uznaje takie ,,uzyczenie” formy w ogdle za niedo-
puszczalne®, jednak w praktyce nie ma to tam az tak wielkiego wyplywu

% K.P.Sokotowski, Die Abtretbarkeit der Sicherungsgrundschuld nach der Neu-
regelung durch das Risikobegrenzungsgesetz, JR 2009, s. 311.

% . Wird eine Willenserklirung, die einem anderen gegeniiber abzugeben ist, mit
dessen Einverstindnis nur zum Schein abgegeben, so ist sie nichtig. 2. Wird durch ein
Scheingeschdifi ein anderes Rechtsgeschdft verdeckt, so finden die fiir das verdeckte
Rechtsgeschdft geltenden Vorschrifien Anwendung.

% RGZ 104, 296, 298; RGZ 129, 150, 152; BGHZ 89, 41, 43; w doktrynie: K. La-
renz, M. Wolf, Aligemeiner..., s. 650, Rn 35.

Tak tez w Szwajcarii: ZBJV 1982, 372 E. 2; BGE 84 1V 163; BGE 87 11 28; w doktrynie
A.Koller, [w:] Das Schweizerische..., s. 133, Rn 22.
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na waznos¢ negotiorum mixtorum cum donatione czy tez czynnosci
przeniesienia wiasnosci nieruchomosci, gdy w kontrakcie bedacym jej
podstawg prawna strony zanizaja warto$¢ nieruchomosci. Zgodnie bo-
wiem z § 311b I 2 BGB, jesli umowa zobowiazujaca do przeniesienia
wlasnosci jest zawarta bez dochowania formy aktu notarialnego, to staje
si¢ ona wazna ex nunc, gdy nastapi powzdanie (niem.: Auflassung) i wpis
do ksiggi gruntowej®, co jest konieczng przestanka przeniesienia wkasno-
$ci nieruchomosei (§§ 873 17 i 925 I BGB). Tak wigc niewazne dys-
symulowane negotium mixtum cum donatione staje si¢ dzieki temu prze-
pisowi wazne. Z powodu tych réznic systemowych nie mozna stosowaé
rygorystycznego stanowiska doktryny niemieckiej, zaaprobowanego przez
Sad Najwyzszy w sytuacji pozornej darowizny i ukrytej sprzedazy, do
przypadkow, gdy negotium mixtum cum donatione wykazuje wiecej
podobienstwa do sprzedazy niz do darowizny. Co wiecej, starszy poglad
literatury i doktryny polskiej, wzorowany na doktrynie francuskiej®,
pozwalajacy na uzyczenie formy, jest bardziej zgodny z systemem pol-
skiego prawa. Skoro ustawodawca polski w kwestii przeniesienia wia-
snosci, szczegolnie nieruchomosci, wzorowal si¢ — niestety! — na prawie
francuskim, nie mozna tu stosowa¢ rozwigzan prawa niemieckiego.
Powstaly one bowiem na gruncie systemu, w ktorym zasada abstrakcji
stanowi mechanizm salwacyjny fagodzacy ww. rygoryzm. Odwrotnie jest
na gruncie prawa francuskiego stojacego na gruncie zasady kauzalnosci”

% Ein ohne Beachtung dieser Form geschlossener Vertrag wird seinem ganzen Inhalt
nach giiltig, wenn die Auflassung und die Eintragung in das Grundbuch erfolgen.

7 Zur Ubertragung des Eigentums an einem Grundstiick, zur Belastung eines
Grundstiicks mit einem Recht sowie zur Ubertragung oder Belastung eines solchen Rechts
ist die Einigung des Berechtigten und des anderen Teils iiber den Eintritt der Rechtscinde-
rung und die Eintragung der Rechtscnderung in das Grundbuch erforderlich, soweit nicht
das Gesetz ein anderes vorschreibt.

% Die zur Ubertragung des Eigentums an einem Grundstiick nach § 873 erforderliche
Einigung des Verdufierers und des Erwerbers (Auflassung) muss bei gleichzeitiger Anwe-
senheit beider Teile vor einer zustindigen Stelle erklcirt werden. Zur Entgegennahme der
Auflassung ist, unbeschadet der Zustcindigkeit weiterer Stellen, jeder Notar zustindig. Eine
Auflassung kann auch in einem gerichtlichen Vergleich oder in einem rechtskrdftig bestditig-
ten Insolvenzplan erkldrt werden.

% J.Carbonnier, Droit civil..., s. 129.

0 W prawie francuskim wynika to z art. 711 C.C.: La propriété des biens s acquiert
et se transmet par succession, par donation entre vifs ou testamentaire, et par ’effet des
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— tam owym mechanizmem salwacyjnym jest wlasnie owo uzyczanie
formy. Dlatego tez w ograniczonym stopniu, opisanym powyzej, nalezy
dalej stosowaé starszy poglad doktryny i orzecznictwa, dopuszczajacy
uzyczenie formy w przypadku, gdy czynnos¢ symulowana i dyssymu-
lowana sa do siebie zblizone (np. dozywocie i darowizna)”', szczegolnie
gdy negotium mixtum cum donatione jest zblizone do czynnosci odptatne;.

Tym bardziej wigc nie mozna podzieli¢, a minori ad maius, rygoryzmu
uchwaly z dnia 22 maja 2009 .”%, choé prima facie miataby ona zasto-
sowanie do ww. sytuacji. Przypomnijmy, wedlug niej umowa dyssymu-
lowana jest niewazna z powodu niezachowania formy aktu notarialnego,
jesli nie zawiera on jej essentialium negotii, nawet jesli zarowno ona, jak
i umowa symulowana zawarta z zachowaniem ww. formy naleza do tego
samego typu czynnosci. W uzasadnieniu Sad Najwyzszy powotuje si¢ na
koniecznos¢ ochrony pewnosci i bezpieczenstwa obrotu, jednak jego
poglad moze wywota¢ zgota odmienny efekt. Zbyt czgsto bowiem
w polskich warunkach spoteczno-prawnych strony sktaniaja sie do fikcji
prawnych, czy tez, nie uswiadamiajac sobie w peli konsekwencji praw-
nych, wybieraja form¢ umowy nieodpowiednia do swych zamierzen.
Przemilczajac cze$¢ swych oswiadczen woli, nie zdajq sobie sprawy, iz
moze to unicestwi¢ calg czynnos¢. Nierzadko nie maja takze zlej woli
ukrycia czegokolwiek, gdy zatajaja cze$¢ oswiadczen. Problemem moze
by¢ takze praktyka notarialna, tendujaca ku umowom nazwanym, z po-
dejrzeniem podchodzaca do mieszanych, jak réwniez niska $wiadomos¢
prawna stron. Laik ma zwyczaj kazda umowe o odptatne przeniesienie
prawa lub o ustugi $wiadczone mu profesjonalnie nazywaé sprzedaza,
aumowe o ustugi, ktére on sam $wiadczy, czy tez o dzielo, nazywa
zleceniem. Poza tym Sad Najwyzszy sam w ww. uchwale przyznaje,
powotlujac si¢ na wlasny wyrok z dnia 17 lutego 2006 1., Zze nie jest
pozorna umowa, w ktorej strony zlozyly oswiadczenia nieoddajace na-

obligations. i art. 1583 C.C.: Elle [la vente — K.P.S.] est parfaite entre les parties, et la
propriété est acquise de droit a I’acheteur a I'égard du vendeur, dés qu’on est convenu
de la chose et du prix, quoique la chose n’ait pas encore été livrée ni le prix payé.

I Dozywocie jest bardzo podobne do odptatnej renty w naturze, a do renty za wy-
nagrodzeniem stosuje si¢ przepisy o sprzedazy (art. 906 § 1 k.c.).

2T CZP 21/09 (Biuletyn SN 2009, nr 5, poz. 8).

7V CSK 129/05 (Lex Nr 200947).
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lezycie ich zgodnego zamiaru. Nie da si¢ ukry¢, ze granica miedzy tym
a pozornoscia jest ptynna, w stanie faktycznym ww. uchwaty z dnia 22
maja 2009 r. wydaje sig, ze strony raczej z niewiedzy nieporadnie ultozyly
swoj stosunek prawny. Tak tez jest w wigkszosci przypadkow negotii
mixti cum donatione. Paradoksalnie, stosowanie tezy ww. uchwaty
w polskich warunkach spoleczno-prawnych prowadzi witasnie do naru-
szenia pewnosci obrotu, czynigc wiele czynnosci niewaznymi w sposob
niespodziewany dla stron. Prowadzitoby to czesto do niesprawiedliwych
rozwigzan. Powyzszy poglad Sadu Najwyzszego nalezy wigc odrzucic.

Nawet jesli w akcie notarialnym nie jest wyrazony expressis verbis
zamiar dokonania przysporzenia czgsciowo odplatnego, nalezy uznaé, ze
wynika on z samego aktu, jezeli sg w nim zamieszczone przestanki
domnieman, pozwalajacych uzna¢ dana czynnos$¢ za negotivm mixtum
cum donatione (razaca nieekwiwalencja $wiadczen i bliskie stosunki osobiste
stron). Czynno$¢ czgsciowo odplatna nie jest w takim przypadku ukryta
pod pozorem sprzedazy. Gdy strony nie podaja w akcie wartosci nieru-
chomosci, utrudnione jest stwierdzenie razacej nieekwiwalencji swiad-
czen. Czynno$¢ nie jest wtedy ukryta, gdy po zestawieniu wartosci
$wiadczenia wzajemnego i nieruchomosci dla starannego interpretatora
jasne jest, ze cena jest tak niska, iz nie jest mozliwe, by nie zachodzita
razaca nieekwiwalencja $wiadczen, nawet gdy rzeczywista wartos¢ nie-
ruchomosci nie jest podana w akcie notarialnym.

Podsumowujac, mimo ze co do swej natury negotium mixtum cum
donatione nie ma nic wspolnego z czynnoscig pozorng ani z notarialng
umowsa sprzedazy, w ktorej strony zataily cze$¢ ceny, jednak z powodu
powszechnej praktyki okreslania tych czynnosci jako sprzedaz czy da-
rowizng i nieujawniania w tresci aktu notarialnego wprost zamiaru do-
konania czynnosci czgsciowo nieodptatnej, ze wzgledu na nowsze orzecz-
nictwo Sadu Najwyzszego strony moga si¢ narazi¢ na niewaznos¢
czynnosci w sytuacji, gdy negotium mixtum cum donatione jest podstawg
przeniesienia wlasnosci nieruchomosci. Negotium mixtum cum donatione
nie bedzie czynnoscig symulowana, jesli strony ujawnia w akcie nota-
rialnym swdj zamiar dokonania tylko czesciowo nieodplatnego przyspo-
rzenia. Moga to uczyni¢ wyraznie (np. nazywajac umowe negotio mixto
cum donatione, czy tez okreslajac, w jakiej czesci przysporzenie jest
odptatne, a w jakiej nie, ale praktyka nie dostarcza zbyt licznych przy-
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ktadow na takie postepowanie stron’™), albo konkludentnie (np. konstru-
ujac umowe jako darowizng obciazliwg lub z poleceniem, czy tez zawie-
rajac w akcie przestanki domnieman, ktore pozwalaja ustali¢, ze celem
stron byto dokonanie czynnosci czgsciowo odptatnej, np. podajac w akcie
informacje o swych bliskich stosunkach osobistych i tak nisko okreslajac
ceng, ze dla kazdego starannego obserwatora jasne jest, ze istnieje razaca
nieekwiwalencja swiadczen). Gdy negotium mixtum cum donatione jest
czynnoscig ukryta, trzeba uznaé, ze nawet w $wietle nowszej judykatury
Sadu Najwyzszego jest ono wazne jako kontrakt dyssymulowany, zapo-
zyczajac od symulowanej sprzedazy forme¢ aktu notarialnego, gdy jest
bardziej zblizone do sprzedazy niz do darowizny (stopien odptatnosci
powyzej 50%). Taka benigna interpretatio pozwala utrzymaé¢ w mocy
czynnos$¢ czesciowo odplatng tak dalece, jak jest to mozliwe w $wietle
polskich przepiséw o pozornosci, formie aktu notarialnego i obowiazku
podania w nim podstawy prawnej umowy przeniesienia wtasnosci nie-
ruchomosci, przy bardzo restrykcyjnej ich wyktadni, stosowanej obecnie
przez Sad Najwyzszy.

Powyzsze rozwazania stosujq si¢ odpowiednio do innych uméw, dla
ktérych zastrzezona jest ad solemnitatem forma szczeg6lna, np. do zbycia
przedsigbiorstwa (art. 75! § 1 k.c.), spadku (art. 1052 § 3 k.c.), udziatéw
w spolce z o.0. (art. 180 k.s.h.) czy zrzeczenia si¢ dziedziczenia (art.
1050 k.c.).

7. Konkluzja

Z powyzszych rozwazah mozna wyciagna¢ nastgpujace wnioski dla
praktyki notarialnej: Trzeba uswiadomi¢ sobie fakt istnienia czynnosci
czesciowo odptlatnych i to, ze strony nierzadko ich dokonuja w stosun-
kach rodzinnych. Gdy notariusz powezmie podejrzenia, Zze strony chca
zawrze¢ negotium mixtum cum donatione, powinien je poinformowaé
o skutkach tego typu czynnosci, jej traktowaniu i niebezpieczenstwach
z tym zwiazanych, a przede wszystkim zacheci¢ do ujawnienia w akcie
wprost obu causarum. Notariusz powinien réwniez w kazdym przypadku

™ Wyjatkiem jest postanowienie SN z 6 lipca 1954 r., I CR 1175/54 (OSN 1955, nr 3,
poz. 57).

130



Zatajenie w akcie notarialnym czesci ceny nieruchomosci...

ostrzec strony przed skutkami pozornosci. Z drugiej strony nie mozna
w praktyce notarialnej ucieka¢ od problematyki czgsciowej odptatnosci
i oferowac stronom zawarcia innych umow (nazwanych, zwykle daro-
wizny z poleceniem), ktore czesto nie do konca odpowiadaja ich potrze-
bom, co moze skutkowaé tym, iz kontrahenci zdecyduja si¢ na poro-
zumienie co do pozornosci czynnosci ujawnionej i umowia sie tajnie poza
aktem.
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