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Zatajenie w akcie notarialnym czêœci ceny
nieruchomoœci a pozornoœæ sprzeda¿y i negotium

mixtum cum donatione

1. Wstêp

Przedmiotem rozwa¿añ bêdzie kwestia stosunku umowy sprzeda¿y
nieruchomoœci, w której strony podaj¹ do aktu notarialnego zani¿on¹
cenê, do czynnoœci czêœciowo odp³atnej w kontekœcie najnowszego
orzecznictwa S¹du Najwy¿szego o pozornoœci. Zgodnie z jego prze³o-
mowym wyrokiem z dnia 12 paŸdziernika 2001 r.1 ukryta pod pozorn¹
darowizn¹ umowa sprzeda¿y nieruchomoœci nie czyni zadoœæ wymaganiu
formy aktu notarialnego dla umowy sprzeda¿y tak¿e wtedy, gdy w formie
tej nast¹pi³a pozorna darowizna, i jako taka jest zawsze niewa¿na. Tê
s³uszn¹ sk¹din¹d tezê mo¿na wyraziæ ogólniej, i¿ ukryta pod pozorn¹
czynnoœci¹ czynnoœæ dyssymulowana nie u¿ycza jej formy, je¿eli obie s¹
sobie przeciwne pod wzglêdem stosunku do odp³aty. Ukrycie causae
powoduje niewa¿noœæ czynnoœci, niezale¿nie od tego, czy ukrywana jest
causa donandi, cavendi czy acquirendi vel obligandi, i niezale¿nie od
tego, pod jak¹ causa ukrycie to nastêpuje. Tak wiêc równie¿ ukryta pod
pozorn¹ sprzeda¿¹ darowizna nie spe³nia wymogów formy aktu notarial-
nego i nie u¿ycza jej formy notarialnej symulowana sprzeda¿, zatem obie

1 V CKN 631/00 (OSNC 2002, nr 7-8, poz. 91), z glosami aprobuj¹cymi M. Wa r -
c i ñ s k i e g o (Palestra 2003, nr 9-10, s. 274) i M. Wa t r a k i e w i c z a (Rejent 2002,
nr 11, s. 199) oraz krytyczn¹ A. B i e r a n o w s k i e go (Rejent 2002, nr 11, s. 188).



108

Krzysztof Piotr Soko³owski

czynnoœci, symulowana i dyssymulowana, s¹ niewa¿ne. Aksjologia w obu
przypadkach jest bowiem taka sama: I tu i tu wystêpuje ca³kowita zmiana
rodzajowa czynnoœci, i tu i tu strony wprowadzaj¹ obrót w b³¹d co do
podstawy prawnej czynnoœci. Pogl¹d ten powtórzy³ SN w wyroku z dnia
27 kwietnia 2004 r.2, a nastêpnie rozwin¹³ w uchwale z dnia 22 maja
2009 r.3, w której stwierdzi³, ¿e umowa o do¿ywocie ukryta pod pozorn¹
umow¹ sprzeda¿y nieruchomoœci zawart¹ w formie aktu notarialnego jest
niewa¿na, je¿eli istotne postanowienia umowy o do¿ywocie nie zosta³y
objête t¹ form¹ szczególn¹. Tezê tê mo¿na przedstawiæ ogólniej, ¿e umowa
dyssymulowana jest niewa¿na z powodu niezachowania formy aktu
notarialnego, jeœli nie zawiera on jej essentialium negotii, nawet jeœli za-
równo ona, jak i umowa symulowana zawarta z zachowaniem ww. formy
nale¿¹ do tego samego typu czynnoœci (w tym przypadku obie s¹ umowami
o odp³atne przeniesienie w³asnoœci). W uchwale tej S¹d Najwy¿szy zaostrzy³
wiêc swoje stanowisko w porównaniu do wyroku z 2001 r., poniewa¿
uniezale¿ni³ niewa¿noœæ czynnoœci dyssymulowanej od kwestii jej ró¿nicy
wzglêdem pozornej co do kwestii odp³atnoœci. Postawi³ tak¿e wymaganie,
by wszystkie elementy przedmiotowo istotne znalaz³y siê w treœci aktu.
W niniejszej pracy omówimy tak¿e kwestiê samego negotii mixti cum
donatione i jego odgraniczenie od czynnoœci symulowanych oraz sprze-
da¿y za symboliczn¹ z³otówkê, jak równie¿ rozpoznawanie takich czyn-
noœci w praktyce. Przedstawiany tu problem ma niebagatelne znaczenie,
poniewa¿ w praktyce strony bardzo czêsto podaj¹ do aktu zani¿ona cenê,
chc¹c zaoszczêdziæ na podatku od czynnoœci cywilnoprawnych i taksie
notarialnej4.

2 II CK 191/03 (niepubl.).
3 III CZP 21/09 (Biuletyn SN 2009, nr 5, poz. 8).
4 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., II CR 126/66 (OSN  1967, nr 2, poz. 22).
W Austrii: M. B i n d e r, [w:] Praxiskommentar zum Allgemeinen bürgerlichen 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. K o l l e r, [w:] Das Schweizerische Obligationenrecht, red. Th. Guhl,
9. Aufl., Zürich 2000, s. 132, Rn 18; BGE 71 II 99.
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2. Definicje czynnoœci odp³atnej i nieodp³atnej

W polskiej literaturze prawa trudno znaleŸæ dobr¹ definicjê czynnoœci
odp³atnych i nieodp³atnych. Zwykle doktryna zadowala siê jednozdanio-
wym wyjaœnieniem (jak np. okreœlenie czynnoœci odp³atnej jako takiej, „na
podstawie której obie strony maj¹ uzyskaæ korzyœæ maj¹tkow¹”5), brak
natomiast g³êbszych studiów nad tym problemem. Zmusza to do siêgniê-
cia do doktryny obcej, która w tej dziedzinie ma szczególne osi¹gniêcia.
Podstawowe znaczenie dla definicji odp³atnoœci w piœmiennictwie nie-
mieckim ma wydana w 1912 r. praca P. Oertmanna Entgeltliche Geschäfte.
Uzna³ on, ¿e czynnoœæ odp³atna to taka, w której miêdzy przysporzeniem
a odp³at¹ za nie istnieje prawny zwi¹zek synallagmatyczny (przy umo-
wach wzajemnych), kondycjonalny (gdy przysporzenie jest dokonane
pod warunkiem œwiadczenia odp³aty przez kontrahenta) albo kauzalny
(gdy odp³ata jest podstaw¹ prawn¹ dokonania przysporzenia)6. Patrz¹c
na pojêcie odp³atnoœci i nieodp³atnoœci w doktrynie polskiej i niemieckiej,
nale¿y stwierdziæ, ¿e mo¿na o nich mówiæ w ró¿nych aspektach, stosuj¹c
ró¿ne kryteria kwalifikacyjne7. Pos³uguj¹c siê wy³¹cznie analiz¹ treœci
czynnoœci prawnej, okreœlamy, czy dana czynnoœæ jest odp³atna formal-
nie8. Mo¿na jednak tak¿e mówiæ o odp³atnoœci merytorycznej, dla okre-
œlenia której istotne jest, czy wartoœæ odp³aty odpowiada wartoœci przy-
sporzenia. Mo¿e to nast¹piæ wg subiektywnej oceny stron (odp³atnoœæ
merytoryczna subiektywna) lub rynkowej wartoœci rzeczy (odp³atnoœæ

5 Z. R a d w a ñ s k i, Prawo cywilne – czêœæ ogólna, wyd. 6, Warszawa 2003, s. 220,
nb. 480; Z. R a d w a ñ s k i, [w:] System prawa prywatnego, t. II: Czêœæ ogólna, red. Z. Ra-
dwañski, Warszawa 2002, s. 202, nb. 98; S. G r z y b o w s k i, [w:] System prawa cywilnego,
t. I: Czêœæ ogólna, red. W. Czachórski, Wroc³aw-Warszawa-Kraków-Gdañsk-£ódŸ 1985,
s. 496; A. O h a n o w i c z, Zobowi¹zania. Czêœæ ogólna, Poznañ 1958, s. 63; A. O h a -
n o w i c z, J. G ó r s k i, Zarys prawa zobowi¹zañ, Warszawa 1970, s. 82; J. W i s z n i e w -
s k i, Prawo cywilne, wyd. 2, Warszawa 1959, s. 411; F. Z o l l, Zobowi¹zania w zarysie,
wyd. 2, Kraków 1948, s. 75.

6 P. O e r t m a n n, Entgeltliche Geschäfte, München 1912, s. 16-17.
7 A. K l e i n, Elementy zobowi¹zaniowego stosunku prawnego, wyd. 2, Wroc³aw 1980,

s. 141; A. P o l i c i ñ s k i, Darowizna gospodarstwa rolnego, PiP 1974, nr 8-9, s. 145;
Z. P o l i c z k i e w i c z - Z a w a d z k a, Umowa o do¿ywocie, Warszawa 1971, s. 56;
A. Wo l t e r, Recenzja pracy A. Kleina pt. Elementy zobowi¹zaniowego stosunku praw-
nego, PiP 1964, nr 12, s. 962.

8 A. K l e i n, Elementy…, s. 141.



110

Krzysztof Piotr Soko³owski

merytoryczna obiektywna)9. Aby czynnoœæ uznaæ za odp³atn¹, niew¹t-
pliwie konieczne jest istnienie odp³atnoœci formalnej, tj. prawnego zwi¹zku
miêdzy przysporzeniem a odp³at¹ za nie. Niezbêdna jest tak¿e odp³atnoœæ
merytoryczna, inaczej strony mog³yby ³atwo wykorzystaæ czynnoœæ
odp³atn¹ jedynie formalnie dla nieodp³atnej w sensie ekonomicznym wymiany
dóbr. Przysporzenie i odp³ata musz¹ byæ ekwiwalentne wed³ug subiek-
tywnego zapatrywania stron. Autonomia woli stron, jedna z podstawo-
wych zasad prawa cywilnego10, pozwala im dowolnie kszta³towaæ
wysokoœæ odp³aty. Podsumowuj¹c, czynnoœci¹ odp³atn¹ jest taka czyn-
noœæ przysparzaj¹ca, w której miêdzy przysporzeniem a odp³at¹ za nie
zachodzi zwi¹zek formalny wg definicji Oertmanna i jednoczeœnie odp³ata
jest wed³ug wyobra¿enia stron ekwiwalentem otrzymanego przysporze-
nia. Czynnoœæ nieodp³atna jest zaœ jej przeciwieñstwem.

3. Definicja negotii mixti cum donatione w kontekœcie pozornoœci

Nauka prawa definiuje negotium mixtum cum donatione jako tak¹
umowê mieszan¹, w której czynnoœæ prawna odp³atna jest po³¹czona
z umow¹ darowizny11 w taki sposób, ¿e wartoœæ œwiadczenia jednej strony
przewy¿sza wartoœæ œwiadczenia drugiej12. Powi¹zanie musi nast¹piæ tak,

9 Tam¿e; Z. P o l i c z k i e w i c z - Z a w a d z k a, Umowa…, s. 56.
10 K. L a r e n z, M. Wo l f, Allgemeiner Teil des Bürgerlichen Rechts, 9. Aufl., München

2004, s. 2, Rn 2; Z. R a d w a ñ s k i, Prawo cywilne..., s. 18, nb. 37; K.P. S o k o ³ o w s k i,
E-Mail-Werbung als Spamming, WRP 2008, s. 893.

11 O. B i t s c h, Die gemischte Schenkung, Marburg 1935, s. 18; K. B r a u n, Die ge-
mischte Schenkung, Göttingen 1950, s. 2 i 12; M. E r l a n g e r, Kaufvertrag unter Ehe-
gatten mit Festsetzung des Kaufpreises unter dem Werte der Sache in Schenkungsabsicht,
Erlangen 1892, s. 8-9; F. F ö r s t e r, M.E. E c c i u s, Preußisches Privatrecht, Bd. 2, 6.
Aufl., Berlin 1892, s. 29; W. K o e p p e n, Das negotium mixtum cum donatione nach
Pandektenrecht und Reichsgesetzen, Berlin 1901, s. 1; H. J ü l i c h e r, Der Freundeskauf
als gemischte Schenkung, Köln 1935, s. 1; H. L a m m f r o m m, Teilung, Darlehen, Auflage
und Umsatzvertrag, Leipzig 1897, s. 133; H. M a t t h e s, Die gemischte Schenkung nach
neuem Recht, Beuthen 1904, s. 17; P. O e r t m a n n, Entgeltliche…, s. 85; W. S c h e i -
b l i c h, Die gemischte Schenkung, Breslau 1926, s. 6; L. S t e g e r, Die gemischte Schen-
kung (negotium mixtum cum donatione), Köln 1935, s. 16; K. Te r n k a, Die gemischte
Schenkung, Gießen 1933, s. 9-10; R. Z i e g l e r, Die gemischte Schenkung, Leipzig 1937,
s. 13.

12 K. B r a u n, Die gemischte…, s. 14.



111

Zatajenie w akcie notarialnym czêœci ceny nieruchomoœci...

by powsta³a z tego jednolita czynnoœæ prawna13. Wynika to z samej istoty
u¿ytego ³aciñskiego czasownika miscere, od którego forma participii
perfecti passivi to mixtum. Oznacza on rzeczywiste, fizyczne po³¹czenie
elementów14 (np. commixtio – po³¹czenie cia³ sta³ych tak, ¿e ich roz³¹-
czenie nie jest ju¿ mo¿liwe)15. Takiego powi¹zania nie ma w przypadku
jedynie zewnêtrznego, powierzchownego, pozornego zespolenia czynno-
œci odp³atnej z darowizn¹16. Powi¹zanie li tylko zewnêtrzne wystêpuje przy
czynnoœciach symulowanych. Z tych powodów w niniejszej pracy
czynnoœci pozorne zostan¹ a priori wykluczone z pojêcia czynnoœci
czêœciowo odp³atnych. Nie zwalnia to oczywiœcie z badania w konkret-
nych w¹tpliwych sytuacjach, czy dane negotium mixtum cum donatione
nie jest tak naprawdê czynnoœci¹ symulowan¹, ukrywaj¹c¹ wed³ug woli
stron czyst¹ darowiznê17. Nie budzi w¹tpliwoœci, ¿e charakter zarówno
symulowany, jak i dyssymulowany mog¹ mieæ zarówno czynnoœci
odp³atne, nieodp³atne, jak i czêœciowo odp³atne.

Uwzglêdniaj¹c w³asn¹ definicjê czynnoœci odp³atnej i nieodp³atnej,
przedstawion¹ powy¿ej, nale¿y uznaæ, ¿e negotium mixtum cum dona-
tione musi byæ przynajmniej formalnie odp³atne, w przeciwnym wypadku
czynnoœæ by³aby ca³kowicie nieodp³atna. Elementu czêœciowej nieodp³at-
noœci nale¿y wiêc szukaæ w aspekcie merytorycznym subiektywnym.
W negotio mixto cum donatione strony musz¹ zatem zgodnie i œwiadomie
uznaæ, ¿e subiektywna wartoœæ œwiadczenia jednej z nich jest jedynie
w czêœci pokryta przez subiektywn¹ wartoœæ œwiadczenia drugiej strony,
a kontrahent, którego œwiadczenie jest wiêcej warte, dokonywa czêœcio-
wo przysporzenia donandi causa. Podsumowuj¹c, negotium mixtum cum
donatione to taka czynnoœæ prawna przysparzaj¹ca, odp³atna formalnie,
w której zgodnie z wol¹ stron zachodzi jedynie czêœciowa odp³atnoœæ
merytoryczna subiektywna.

W przypadku czynnoœci czêœciowo odp³atnych wystêpuje po³¹czenie
dwóch causarum18, duplicitas causarum. Podstaw¹ prawn¹ czynnoœci

13 Tam¿e, s. 5.
14 W. K o e p p e n, Das negotium…, s. 15.
15 W. Wo ³ o d k i e w i c z, M. Z a b ³ o c k a, Prawo rzymskie. Instytucje, wyd. 3,

Warszawa 2001, s. 140, nb. 189.
16 W. K o e p p e n, Das negotium…, s. 15-16.
17 F. F ö r s t e r, M.E. E c c i u s, Preußisches…, s. 29.
18 St. B r e y e r, Przeniesienie w³asnoœci nieruchomoœci, Warszawa 1966, s. 62.
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odp³atnej jest causa obligandi vel acquirendi, podstaw¹ prawn¹ darowi-
zny jest causa donandi. Ka¿da czêœæ negotii mixti cum donatione posiada
wiêc w³asn¹ causam19. Choæ podstawy prawne s¹ po³¹czone, ka¿da z nich
zachowuje swoj¹ odrêbnoœæ i jestestwo, nie nastêpuje zmieszanie ich
w jakiœ odrêbny typ causae. Jest to zreszt¹ wykluczone przez sam¹ istotê
czynnoœci czêœciowo odp³atnej, do której nale¿y po³¹czenie kontraktu
odp³atnego z umow¹ darowizny, której podstaw¹ prawn¹ mo¿e byæ tylko
causa donandi20. Nie przecz¹ temu wypowiedzi w literaturze o „typie
mieszanym” causae21 czy wrêcz o causa mieszanej (gemischte causa)22.
Ich autorzy wyjaœniaj¹ bowiem, ¿e chodzi im tak naprawdê o kombinacjê
ró¿nych typów podstaw prawnych23, z których ka¿da zachowuje odrêbny
byt. Nie kwestionuj¹ wiêc duplicitatis causarum.

4. Czynnoœci za symboliczn¹ z³otówkê (negotia nummo uno)

Strony negotii mixti cum donatione, ze wzglêdu na swobodê umów
i zasadê subiektywnej ekwiwalencji, maj¹ ca³kowit¹ swobodê w ustalaniu
stopnia nieekwiwalentnoœci przysporzenia i odp³aty za nie. Remisja od-
p³aty mo¿e byæ niewielka, wa¿ne, by mia³a charakter rzeczywisty, by wol¹
stron by³o rzeczywiste czêœciowo bezp³atne wygodzenie przez obni¿kê
subiektywnej wartoœci œwiadczenia. Podobnie niewielka mo¿e byæ umó-
wiona odp³ata, pod warunkiem, ¿e ma jeszcze charakter realny.

Powy¿sz¹ sytuacjê nale¿y odró¿niæ od czynnoœci na pierwszy rzut oka
odp³atnej, w której œwiadczenie pieniê¿ne jest czysto symboliczne, czyli
od negotii nummo uno (np. sprzeda¿y za symboliczn¹ z³otówkê czy te¿

19 W. K o e p p e n, Das negotium…, s. 27; Ph. L o t m a r, Über causa im römischen
Recht, München 1875, s. 58 i nast.; M. S a f j a n, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. II,
red. K. Pietrzykowski, Warszawa 2005, s. 768, nb. 5; Z. R a d w a ñ s k i, Teoria umów,
Warszawa 1977, s. 239.

20 M. S a f j a n, [w:] Kodeks cywilny..., s. 768, nb. 5.
21 W. C z a c h ó r s k i, Czynnoœci przyczynowe i oderwane w polskim prawie cywilnym,

Warszawa 1952, s. 102.
22 H. H o e n i g e r, Untersuchungen zum Problem der gemischten Verträge. Bd. 1. Die

gemischten Verträge in ihren Grundformen, Mannheim-Leipzig 1910, s. 284.
23 H. H o e n i g e r, Untersuchungen…, s. 284 i W. C z a c h ó r s k i, Czynnoœci..., s. 102.

Ten ostatni jest przecie¿ zwolennikiem trójpodzia³u podstaw prawnych, z którym k³ó-
ci³oby siê przyjêcie istnienia typu mieszanego causae, odrêbnego od causae obligandi vel
acquirendi, solvendi et donandi.
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charytatywnego „kupna” cegie³ki bêd¹cej symbolem wp³aty darczyñcy),
które przez czêœæ doktryny zaliczane jest do czynnoœci czêœciowo od-
p³atnych24. Ze wzglêdu na wolê stron jest to jednak czysta darowizna25,
który to pogl¹d reprezentowali ju¿ juryœci rzymscy26 (oczywiœcie poza
mancipatione nummo uno, która by³a czynnoœci¹ abstrakcyjn¹)27. Zawie-
raj¹cy tak¹ umowê nie ma bowiem na celu uzyskania korzyœci finansowej
w wysokoœci owej ceny symbolicznej (np. w wysokoœci 1 z³ czy te¿
owej cegie³ki). Jest ona tutaj symbolem, zastosowanym czêsto z pobudek
pozagospodarczych (np. aby obdarowany nie poczu³ siê ura¿ony otrzy-
man¹ darowizn¹ albo by darczyñca móg³ siê ³atwo i elegancko pochwaliæ
sw¹ hojnoœci¹). Dlatego te¿ causa donandi obejmuje ca³e przysporzenie.
Z powy¿szych powodów cena symboliczna nie mo¿e byæ w ogóle uznana
za odp³atê. Tym bardziej miêdzy ni¹ a przysporzeniem nie zachodzi zwi¹zek
formalny. Przecie¿ przysparzaj¹cy spe³ni³ swoje œwiadczenie nawet w czêœci
nie po to, by uzyskaæ 1 z³ (brak zwi¹zku synallagmatycznego), zap³ata
ceny symbolicznej nie jest tak¿e ani podstaw¹ prawn¹, ani warunkiem
darowizny (brak zwi¹zku kauzalnego i kondycjonalnego). Zatem nale¿y
uznaæ, ¿e negotium nummo uno nie jest czynnoœci¹ nawet formalnie
odp³atn¹28 i jako takie bêdzie wy³¹czone z pojêcia negotii mixti cum
donatione.

Wysokoœæ ceny symbolicznej nie ma znaczenia, wa¿ne, by by³a trak-
towana przez strony nie jako odp³ata, ale jako pewien jej symbol. Oczy-
wiœcie, im ustalona przez strony cena jest wy¿sza w porównaniu do

24 W. C z a c h ó r s k i,  A. B r z o z o w s k i,  M. S a f j a n,  E. S k o w r o ñ s k a - B o -
c i a n, Zobowi¹zania. Zarys wyk³adu, wyd. 9, Warszawa 2004, s. 133.

25 K.P. S o k o ³ o w s k i, Rêkojmia wiary publicznej ksi¹g wieczystych a negotium
mixtum cum donatione w prawie polskim i niemieckim, PPUW 2005, nr 3, s. 82-83;
A. O l e s z k o, Szczególne konstrukcje umowy darowizny, Palestra 1976, nr 10, s. 32;
A. B r z o z o w s k i, [w:] System prawa prywatnego, t. V: Prawo zobowi¹zañ – czêœæ ogólna,
Warszawa 2006, s. 412, nb. 25.

26 Na przyk³ad: 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”.

27 W. Wo ³ o d k i e w i c z, M. Z a b ³ o c k a, Prawo rzymskie…, s. 132, nb. 177.
28 Inne zdanie: A. K l e i n, Elementy…, s. 142 i A. Wo l t e r, Recenzja..., s. 962.
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wartoœci przysporzenia, tym mniej prawdopodobne, by mia³a ona cha-
rakter li tylko symboliczny. Mo¿na wiêc przyj¹æ, ¿e cena symboliczna
bêdzie oscylowa³a wokó³ najbardziej skrajnych przypadków nieekwiwa-
lentnoœci. Ze wzglêdu zaœ na swój symboliczny charakter ma zwykle
okr¹g³¹ wartoœæ, najczêœciej wyra¿aj¹c¹ siê pojedyncz¹ jednostk¹ mone-
tarn¹ obowi¹zuj¹c¹ w danym kraju (np. 1 z³, 1 gr), a gdy chodzi o œwiad-
czenie niepieniê¿ne – ma nierzadko postaæ cegie³ki czy dyplomu poœwiad-
czaj¹cego dokonanie przysporzenia. Inaczej jest w sytuacji, gdy rzeczywista
odp³ata zosta³a obni¿ona animo donandi do poziomu 1 z³, pozostaj¹c
jednak cen¹ rzeczywist¹, rozumian¹ przez strony jako realna, choæ niska
odp³ata za przysporzenie, a nie tylko jako symbol. Zale¿y to jednak
wy³¹cznie od woli stron.

5. Rozpoznawanie negotii mixti cum donatione in concreto

PrzejdŸmy teraz do jednej z najwa¿niejszych dla praktyki kwestii
zwi¹zanych z negotio mixto cum donatione, a mianowicie do tego, po
czym poznaæ, ¿e dana umowa ma charakter czêœciowo odp³atny.

Strony w akcie notarialnym nigdy nie okreœlaj¹ zawartego przez siebie
kontraktu jako czêœciowo odp³atnego. U¿ywaj¹ nazw „sprzeda¿”, „daro-
wizna” czy „do¿ywocie”. Zgodnie jednak z art. 65 § 2 k.c. to nie dos³owne
brzmienie umowy decyduje (przeciw czemu protestowali ju¿ Rzymianie),
ale zgodna wola stron. Wynika z tego, ¿e kwalifikacja umowy dokonana
przez kontrahentów co do zasady nie wi¹¿e s¹du. Inaczej niemal nigdy
nie móg³by on stwierdziæ istnienia negotii mixti cum donatione. Suwe-
rennoœæ organu orzekaj¹cego w kwalifikacji oœwiadczeñ woli podkreœla
doktryna29 i judykatura30. Oczywiœcie, w typowym przypadku kwalifi-

29 M. S a f j a n, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. I..., s. 297, nb. 14; Z. R a d w a ñ -
s k i, [w:] System prawa prywatnego, t. II..., s. 42, nb. 17.

30 Orzeczenie SN (5) z 20 marca 1965 r., III PU 28/64 (OSN 1965, nr 9, poz. 157);
uchwa³a SN z 18 grudnia 1978 r., I PZP 37/78 (OSN 1979, nr 6, poz. 113), z 18 listopada
1985 r., II UZP 35/85 (OSN 1986, nr 6, poz. 88), z 19 lipca 1988 r., III AZP 4/88 (OSN
1989, nr 2, poz. 22), z 9 marca 1993 r., III CZP 27/93 (OSP 1994, nr 2, poz. 272);
orzeczenie SN z 29 paŸdziernika 1997 r., II CKN 356/97 (OSN 1998, nr 4, poz. 66), z 22
grudnia 1997 r., II CKN 542/97 (OSN 1998, nr 7-8, poz. 118), z 18 czerwca 1998 r., I 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 s¹d pokrywa siê z t¹ dokonan¹ przez strony,
a przynajmniej jest istotnym elementem dla wyinterpretowania ich woli.
Jednak nie dotyczy to zazwyczaj negotii mixti cum donatione, poniewa¿
takie umowy strony okreœlaj¹ jedn¹ z nazw typów umów wyodrêbnio-
nych w kodeksie, zwykle bez wyraŸnego zwi¹zku z tym, czy ich celem
jest ca³kowita, czy tylko czêœciowa nieodp³atnoœæ. Dla ustalenia, czy
konkretna czynnoœæ jest negotio mixto cum donatione, nale¿y dokonaæ
bardzo starannej wyk³adni oœwiadczeñ woli stron. Najczêœciej wystarczy
zastosowaæ metodê subiektywno-indywidualn¹ wyk³adni. Zwykle nie ma
potrzeby uciekania siê do obiektywnej metody wyk³adni (rozwa¿ania, jak
oœwiadczenie woli zinterpretowa³by cz³owiek rozs¹dny i prawy, starannie
analizuj¹cy wypowiedzi drugiej strony)31. Ze wzglêdu na wystêpuj¹ce
nierzadko miêdzy stronami negotii mixti cum donatione bliskie pokrewieñ-
stwo albo powinowactwo, znaj¹ one najczêœciej rzeczywiste intencje
kontrahenta, nieraz dok³adnie i wielokrotnie omawiane w gronie rodzin-
nym, dlatego to one zazwyczaj s¹ miarodajne w takich przypadkach dla
ustalenia w³aœciwego sensu ich oœwiadczeñ woli32. Tylko w sytuacji, gdy
intencje kontrahenta rozmijaj¹ siê z treœci¹ oœwiadczenia, a nie s¹ rzeczy-
wiœcie znane drugiej stronie, nale¿y zastosowaæ obiektywn¹ metodê
wyk³adni.

Zgodnie z ustaleniami poczynionymi powy¿ej dwa czynniki maj¹
decyduj¹ce znaczenie dla zakwalifikowania danej czynnoœci jako negotii
mixti cum donatione: subiektywna nieekwiwalentnoœæ œwiadczeñ i wola
stron, by jej celem by³o czêœciowo nieodp³atne wygodzenie kontrahentowi
(animus donandi)33. W przypadku negotii mixti cum donatione przedmiot
przysporzenia nieodp³atnego musi byæ tego rodzaju, by móg³ byæ uznany
za przedmiot œwiadczenia z umowy darowizny (nadp³ata ceny albo
przewy¿ka wartoœci rzeczy nad œwiadczenie drugiej strony). Ze wzglêdu
na zasadê subiektywnej ekwiwalencji, dla ustalenia nieekwiwalentnoœci
œwiadczeñ stron miarodajna jest przede wszystkim wartoœæ subiektywnie
oszacowana przez strony. W wiêkszoœci przypadków nie da siê jej jednak

31 Z. R a d w a ñ s k i, [w:] System prawa prywatnego, t. II..., s. 49, nb. 36 i s. 55-57,
nb. 46-49.

32 Uchwa³a SN (7) z 29 czerwca 1995 r., III CZP 66/95 (OSN 1995, nr 12, poz. 168);
Z. R a d w a ñ s k i, [w:] System prawa prywatnego, t. II..., s. 53, nb. 42.

33 K.P. S o k o ³ o w s k i, Rêkojmia..., s. 82.
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ustaliæ – strony przecie¿ nie umieszczaj¹ zwykle w treœci czynnoœci
wyraŸnej wzmianki o subiektywnej wartoœci œwiadczenia niepieniê¿nego
(wartoœæ œwiadczenia pieniê¿nego jest zawsze obiektywna) ani nie stwier-
dzaj¹, jaka czêœæ wartoœci œwiadczenia ma byæ przedmiotem przyspo-
rzenia nieodp³atnego34. Podaj¹c zaœ w akcie notarialnym umowy daro-
wizny z poleceniem wartoœæ obu przysporzeñ, zazwyczaj j¹ zani¿aj¹ dla
zaoszczêdzenia na taksie i podatkach. W takiej sytuacji nie pozostaje nic
innego, jak przyj¹æ za podstawê okreœlenia nieekwiwalentnoœci œwiadczeñ
wartoœæ rynkow¹ œwiadczenia niepieniê¿nego. Zgodnie z zasadami do-
œwiadczenia ¿yciowego, strony zazwyczaj j¹ znaj¹, dlatego sam fakt
obiektywnej, ra¿¹cej nieekwiwalencji œwiadczeñ wystarcza do przyjêcia
domniemania, ¿e strony by³y jej œwiadome. Jest to zgodne z niemieckim
orzecznictwem35 i znajduje aprobatê w doktrynie36. W orzeczeniach
polskich, niemieckich, austriackich i szwajcarskich, w których rozwa-
¿ano kwalifikacjê danej umowy jako negotium mixtum cum donatione,
wartoœæ œwiadczenia jednej strony wynosi³a zwykle ok. 1/10 – 3/4 war-
toœci œwiadczenia drugiej strony37.

34 Wyj¹tkiem jest orzeczenie SN z 6 lipca 1954 r., I CR 1175/54 (OSN 1955, nr 3,
poz. 57).

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

36 S. W i m m e r - L e o n h a r d t, [w:] Kommentar zum Bürgerlichen Gesetzbuch mit
Einführungsgesetz und Nebengesetzen. §§ 516 – 534. Schenkungsrecht, red. J. von Stau-
dinger, Berlin 2005, s. 70-71, Rn 203.

37 W Polsce: wyrok SN z 5 paŸdziernika 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 22
paŸdziernika 1956 r., II 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 Ca³ej 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; BGH NJW 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; Sf.A. 18, 136; Sf.A. 23; 198; Sf.A. 31, 138; ROHG 5, 12.

W Austrii: SZ 23/232; SZ 24/26; SZ 27/222; SZ 28/60; SZ 44/30; SZ 50/101; JBl. 1958,
121; JBl. 1958, 206; JBl. 1960, 188; JBl. 1962, 441; JBl. 1966, 35; JBl. 1971, 197; JBl.
1976, 425.
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W przypadku umowy o przeniesienie w³asnoœci gospodarstwa rolnego
w zamian za do¿ywocie nale¿y skapitalizowaæ wartoœæ œwiadczeñ na-
le¿nych in concreto do¿ywotnikowi i dodaæ do niej wartoœæ ewentualnych
innych œwiadczeñ, do których zobowi¹zany jest nabywca gospodarstwa
rolnego (np. sp³aty na rzecz rodzeñstwa). Losowy charakter umowy
utrudnia okreœlenie wysokoœci skapitalizowanej wartoœci œwiadczeñ
powrotnych. Istotne dla oceny ich wartoœci w kontekœcie stosunku do
odp³aty takiej umowy jest to, czy zapewniaj¹ one pe³ne utrzymanie
do¿ywotnika na poziomie odpowiadaj¹cym miejscowym zwyczajom i stop-
niowi zamo¿noœci stron. Tylko bowiem w takim przypadku mo¿na uznaæ,
¿e strony zawar³y w pe³ni odp³atn¹ umowê o do¿ywocie38, co wyklucza
zakwalifikowanie kontraktu jako negotium mixtum cum donatione.

O wiele trudniej ustaliæ, czy strony rzeczywiœcie maj¹ zamiar dokonaæ
przysporzenia czêœciowo odp³atnego. Na podstawie orzeczeñ s¹dów
polskich i europejskich mo¿na powiedzieæ, ¿e zwykle to w³aœnie brak
mo¿liwoœci jego udowodnienia powoduje, ¿e umowa nie mo¿e byæ
zakwalifikowana jako negotium mixtum cum donatione39. Z zasad do-
œwiadczenia ¿yciowego wynika, ¿e zamiar ów wystêpuje czêsto w czyn-
noœciach miêdzy bardzo bliskimi krewnymi i powinowatymi, a szczegól-
nie w przypadku przeniesienia w³asnoœci nieruchomoœci przez rodziców
na rzecz dzieci, które pe³ni rolê successionis anticipatae. Zwykle te¿ strony
znaj¹ przybli¿on¹ wartoœæ rynkow¹ rzeczy i w przypadku ra¿¹cej nie-
ekwiwalencji œwiadczeñ s¹ jej œwiadome. Dlatego te¿ dla u³atwienia
klasyfikacji czynnoœci jako negotium mixtum cum donatione celem ochro-
ny praw osób trzecich niemiecki Bundesgerichtshof przyj¹³ domniemanie
faktyczne, ¿e w przypadku, gdy miêdzy œwiadczeniami stron zachodzi
ra¿¹ca dysproporcja wartoœci, strony s¹ jej œwiadome i maj¹ wolê, by
przewy¿ka wartoœci œwiadczenia jednej strony nad wartoœæ œwiadczenia

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

38 Orzeczenie SN z 28 czerwca 1945 r., C. I. 5/45 (PiP 1946, nr 5-6, s. 185) z czê-
œciowo aprobuj¹c¹ glos¹ J. K o r z o n k a, (tam¿e); K.P. Notka do orz. SN z 6.05.1959 r.,
2 CR 164/59 (OSPiKA 1960, poz. 152).

39 W Polsce dla przyk³adu wyrok SN z 6 marca 1980 r., II CR 574/79 (OSP 1981,
nr 9, poz. 162) z krytyczn¹ glos¹ J. D ¹ b r o w y (tam¿e).
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drugiej by³a przedmiotem przysporzenia nieodp³atnego40, co czyni ca³y
kontrakt negotio mixto cum donatione. Za ra¿¹c¹ nieekwiwalencjê BGH
uzna³ sytuacjê, gdy cena wynosi³a 69% „sprzedawanej” nieruchomoœci.
Z presumpcj¹ t¹ nie mo¿na siê w ca³oœci zgodziæ. Chocia¿ prawd¹ jest,
¿e zasady doœwiadczenia ¿yciowego przemawiaj¹ za przyjêciem, i¿ strony
s¹ œwiadome ra¿¹cej nieekwiwalentnoœci swych œwiadczeñ, to jednak nie
mo¿na domniemywaæ, ¿e ich wol¹ jest zawsze dokonanie czynnoœci
czêœciowo odp³atnej. Zale¿y to ka¿dorazowo od okolicznoœci. Przyczyny
nieekwiwalencji œwiadczeñ mog¹ byæ przecie¿ bardzo ró¿ne. Ustanowio-
ne przez BGH domniemanie nale¿y jednak odczytywaæ w kontekœcie
faktycznym, w jakim zapad³ przedmiotowy wyrok: zbywcy byli rodzi-
cami nabywcy41. Naszym zdaniem tylko w sytuacji, gdy miêdzy kontra-
hentami wystêpuj¹ bardzo bliskie wiêzi pokrewieñstwa albo powinowac-
twa, mo¿na domniemywaæ, ¿e strony, znaj¹c ra¿¹c¹ dysproporcjê wartoœci
œwiadczeñ, uzna³y przewy¿kê wartoœci jednego œwiadczenia nad wartoœæ
drugiego za przedmiot przysporzenia nieodp³atnego. Samo istnienie ra¿¹-
cej nieekwiwalencji pozwala jedynie domniemywaæ, ¿e strony j¹ zna³y,
a bliskie pokrewieñstwo albo powinowactwo (pierwszy albo drugi sto-
pieñ) mo¿e byæ podstaw¹ presumpcji faktycznej, ¿e przewy¿ka wartoœci
rzeczy nad wartoœæ œwiadczenia kontrahenta ma byæ przedmiotem przy-
sporzenia nieodp³atnego i ¿e ca³a czynnoœæ to negotium mixtum cum
donatione. Nie wydaje siê s³uszne ograniczanie zastosowania tego do-
mniemania tylko do sytuacji, gdy naruszane s¹ interesy osób trzecich (np.
uprawnionych do zachowku). Presumpcje te s¹ oparte na zasadach
doœwiadczenia ¿yciowego i pozwalaj¹ wnioskowaæ z du¿¹ doz¹ praw-
dopodobieñstwa o woli stron. Z tego powodu nie ma logicznych prze-
ciwwskazañ, by stosowaæ je w ka¿dej sytuacji, oczywiœcie przy spe³-
nieniu ich przes³anek.

Judykatura niemieckojêzyczna uznaje, ¿e wiêzi przyjaŸni, pokrewieñ-
stwa czy powinowactwa mog¹ wp³ywaæ na wysokoœæ œwiadczeñ stron
w ramach zasady subiektywnej ekwiwalencji, nie odbieraj¹c umowie
charakteru ca³kowicie odp³atnego42. BGH w orzeczeniu BGHZ 59, 132,

40 BGHZ 59, 132, 137; BGHZ 82, 274, 281.
41 BGHZ 59, 132, 137.
42 RG WarnR 1937, 51; RGZ 163, 257, 259; BGH FamRZ 1964, 429; BGH FamRZ

1970, 376.
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138 wypowiedzia³ siê wrêcz za mo¿liwoœci¹ swobodniejszego kszta³to-
wania subiektywnego szacunku wartoœci œwiadczeñ przy uwzglêdnieniu
pierwszego stopnia pokrewieñstwa stron. Pogl¹d ten spotka³ siê co prawda
z aprobat¹ doktryny43, jednak naszym zdaniem nie jest on s³uszny. Wydaje
siê, ¿e ka¿da obni¿ka wartoœci œwiadczenia poni¿ej jego wartoœci ryn-
kowej, niespowodowana czynnikami obiektywnymi, takimi jak nieznajo-
moœæ prawdziwej wartoœci rzeczy, chêæ przyci¹gniêcia klienta, chêæ
wyzbycia siê rzeczy czy nabycia jej za wszelk¹ cenê, a dokonana przez
wzgl¹d na wiêzi osobiste (pokrewieñstwo, powinowactwo, przyjaŸñ), co
do zasady jest w³aœnie dokonywana animo donandi subiectivo, czyli
z subiektywnym, altruistycznym zamiarem obdarowania drugiej strony.
Mimo ¿e nie jest on koniecznym warunkiem zakwalifikowania danej
czynnoœci jako darowizny czy negotii mixti cum donatione (przysporze-
nie nieodp³atne mo¿e byæ dokonane tak¿e z powodów egoistycznych,
z pró¿noœci czy nawet celem poni¿enia obdarowanego)44, to jednak, kiedy
on ju¿ wystêpuje, przes¹dza o istnieniu obiektywnej causae donandi i o
przynajmniej czêœciowej nieodp³atnoœci czynnoœci. Szczególnie jasno widaæ
to na przyk³adach successionis anticipatae. Zgodnie z zasadami doœwiad-
czenia ¿yciowego wol¹ przeciêtnego rodzica nie jest przede wszystkim
wymiana nieruchomoœci na œwiadczenia powrotne, ale obdarowanie swych
zstêpnych za ¿ycia przy zapewnieniu sobie dalszej egzystencji na pewnym
poziomie. Cel alimentacyjny takich umów zszed³ na plan dalszy wraz
z wprowadzeniem emerytur rolniczych. Przeciêtny rodzic zdziwi³by siê
bardzo, widz¹c jak s¹d interpretuje jego wolê jako nakierowan¹ w pierw-
szej linii nie na czêœciowo bezp³atne wygodzenie swym dzieciom, lecz
na ubicie z nimi dobrego interesu. Koncepcja judykatury niemieckiej nie
tylko nie odpowiada woli stron, ale jest tak¿e niepraktyczna. W przypadku
bowiem stwierdzenia, ¿e strony obni¿y³y cenê z powodów innych ni¿
obiektywne, nakazuje dodatkowe badanie, czy zamiarem stron by³a tylko

43 S. W i m m e r - L e o n h a r d t, [w:] Kommentar…, s. 70, Rn 202.
44 K. C o s a c k, Lehrbuch des Deutschen Bürgerlichen Rechts. Bd. 1, 5. Aufl., Jena

1910, s. 575; F. H a y m a n n, Schenkung unter einer Auflage, Berlin 1905, s. 3; M. J a -
c o b, Franz Haymann und Die Schenkung unter Auflage, Köln 1995, s. 30; A. L i e -
b i s c h, Das Wesen unentgeltlicher Zuwendungen unter Lebenden, Leipzig 1927, s. 58
i nast.; A. von T u h r, Der Allgemeine Teil des Bürgerlichen Rechts. Bd. 2/II, Berlin 1918,
s. 66.
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szczególnie korzystna dla nabywcy sprzeda¿, czy ju¿ po³¹czona z ni¹
darowizna. Oba przypadki s¹ mo¿liwe przy takim samym stopniu nie-
ekwiwalentnoœci i takich samych stosunkach osobistych miêdzy strona-
mi, a granica miedzy nimi jest bardzo p³ynna. Zmusza to do szczególnie
g³êbokiego badania woli kontrahentów, co skutkuje du¿¹ niepewnoœci¹
rozstrzygniêcia. Mog³oby to byæ tak¿e niesprawiedliwe, zw³aszcza gdy
taka „szczególnie korzystna sprzeda¿” (zamiana, dostawa, umowa o dzie³o,
rentê, do¿ywocie etc.) narusza interesy osób trzecich (wierzycieli, upraw-
nionych do zachowku etc.). Poza tym w przypadku stwierdzenia negotii
mixti cum donatione i koniecznoœci dok³adnego okreœlenia wartoœci
przysporzenia nieodp³atnego koncepcja ta ka¿e nie opieraæ siê – w braku
danych, jak strony same okreœli³y wartoœæ œwiadczeñ niepieniê¿nych –
na ich wartoœci rynkowej, ale obni¿yæ j¹ jeszcze o sumê, o jak¹ œwiad-
cz¹cy je by³by j¹ obni¿y³, gdyby by³ chcia³ dokonaæ nie negotii mixti cum
donatione, ale jedynie odp³atnie zbyæ rzecz cz³onkowi rodziny za cenê
obni¿on¹ ze wzglêdu na pokrewieñstwo45. Zak³ada to koniecznoœæ od-
tworzenia hipotetycznej woli stron, co jest obci¹¿one du¿ym ryzykiem
niepewnoœci i b³êdu. Wszystko to przemawia za przyjêciem tezy, ¿e je¿eli
strony obni¿¹ odp³atê ze wzglêdu na ³¹cz¹ce ich wiêzi osobiste, nale¿y
uznaæ, ¿e w tym zakresie dokonuj¹ darowizny, a ca³a czynnoœæ to negotium
mixtum cum donatione. Zapewnia to wiêksz¹ pewnoœæ kwalifikacji czyn-
noœci i ustalenia wartoœci przysporzenia nieodp³atnego, co ma niebagatelne
znaczenie dla znalezienia sprawiedliwego rozwi¹zania w przypadkach, gdy
czynnoœæ czêœciowo odp³atna narusza prawa osób trzecich. Koncepcja
ta tak¿e w wiêkszym stopniu odpowiada woli stron ni¿ pogl¹dy orzecz-
nictwa niemieckojêzycznego, co ujawnia siê w szczególnoœci w przypad-
kach successionis anticipatae.

Reasumuj¹c, dla stwierdzenia, czy dana czynnoœæ in concreto jest
negotio mixto cum donatione, nale¿y dokonaæ starannej wyk³adni woli
kontrahentów. Konieczne jest ustalenie rozmiarów nieekwiwalencji œwiad-
czeñ stron, co w braku danych, jak one same wyceni³y œwiadczenie
niepieniê¿ne, zmusza do siêgniêcia do rynkowej wartoœci rzeczy. Dla
okreœlenia, czy wol¹ stron by³o, by przewy¿ka wartoœci œwiadczenia
jednej nad wartoœæ œwiadczenia drugiej by³a przedmiotem przysporzenia

45 Tak uczyni³ szwajcarski Bundesgericht w orzeczeniu BGE 82 II 430, 438.
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nieodp³atnego, pomocne s¹ dwa domniemania: Wed³ug pierwszego,
w przypadku obiektywnej, ra¿¹cej nieekwiwalencji œwiadczeñ (wg BGH
– gdy 69% wartoœci œwiadczenia jest pokryte przez œwiadczenie drugiej
strony), nale¿y przyj¹æ, ¿e strony by³y jej œwiadome. Druga presumpcja
mówi, ¿e jeœli strony ³¹cz¹ bliskie wiêzi osobiste (bliskie pokrewieñstwo,
powinowactwo, ewentualnie przyjaŸñ), to sama œwiadomoœæ owej obiek-
tywnej, ra¿¹cej nieekwiwalencji œwiadczeñ pozwala domniemywaæ, ¿e
porozumia³y siê one co do tego, i¿ przewy¿ka wartoœci ma byæ przed-
miotem przysporzenia nieodp³atnego. Czyni to ca³¹ czynnoœæ negotio mixto
cum donatione. Podsumowuj¹c, nieekwiwalencja œwiadczeñ stron i ich
bliskie wiêzy osobiste pozwalaj¹ domniemywaæ, ¿e ca³a umowa jest
czêœciowo odp³atna. Jest to obalalne domniemanie faktyczne. Jeœli ob-
ni¿kê ceny powoduj¹ czynniki pozaekonomiczne (np. bliskie pokrewieñ-
stwo), jest ona dokonywana animo donandi subiectivo, co przes¹dza
o istnieniu causae donandi i czêœciowo nieodp³atnym charakterze ca³ego
kontraktu. Szczególnie czêsto wola czêœciowo nieodp³atnego wygodzenia
kontrahentowi wystêpuje w umowach maj¹cych charakter successionis
anticipatae, czyli przekazania maj¹tku za ¿ycia przysz³ym spadkobiercom
(ewentualnie tylko niektórym z nich), oczywiœcie, o ile nie mamy in casu
do czynienia z w pe³ni odp³atn¹ umow¹ do¿ywocia.

6. Pozornoœæ i zatajenie czêœci ceny a forma notarialna czynnoœci
prawnej

Jak ju¿ wspomnieliœmy, czynnoœci pozorne ze wzglêdu na li tylko
zewnêtrzne po³¹czenie czynnoœci odp³atnej i nieodp³atnej, nieodpowiada-
j¹ce istocie czasownika miscere, s¹ a priori wykluczone z pojêcia negotii
mixti cum donatione. Omówienia wymagaj¹ jednak przypadki mylone
z tym typem czynnoœci ze wzglêdu na zewnêtrzne podobieñstwo do nich
i szeroko dyskutowane w doktrynie, mianowicie sytuacje, gdy strony
w akcie notarialnym podaj¹ zani¿on¹ cenê sprzedawanej rzeczy, dla prze-
niesienia w³asnoœci której oraz do zobowi¹zania do tego zastrze¿ona jest
forma aktu notarialnego. Chodzi przede wszystkim o sprzeda¿ nierucho-
moœci. W doktrynie panuje w zasadzie zgodnoœæ co do tego, ¿e czynnoœæ
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taka jest pozorna46, co uzasadnia siê tym, ¿e inn¹ umow¹ jest sprzeda¿
nieruchomoœci za 100 PLN, a inn¹ sprzeda¿ tej samej nieruchomoœci za
100 000 PLN47, oraz koniecznoœci¹ przeciwdzia³ania oszustwom skarbo-
wym48 i pozbawianiu notariuszy taksy w nale¿nej im wysokoœci. Judy-
katura S¹du Najwy¿szego jest jednak w tej materii od dawna podzielona49.
W przypadku zatajenia czêœci ceny przy umowie sprzeda¿y nieruchomo-
œci nie ma mowy o negotio mixto cum donatione, brak bowiem zarówno
obiektywnej nieekwiwalencji (zatajon¹ czêœæ ceny strony p³ac¹ nieoficjal-
nie poza aktem notarialnym), jak i woli czêœciowo nieodp³atnego wygo-
dzenia kontrahentowi (co przejawia siê w³aœnie zap³at¹ tej czêœci ceny)50.
Jako pozorna, czynnoœæ ta jest niewa¿na, wa¿noœæ czynnoœci dyssymu-
lowanej (sprzeda¿y za cenê rzeczywist¹) ustala siê na podstawie w³aœci-
woœci tej czynnoœci (art. 83 § 1 zd. 2 in fine k.c.). Poniewa¿ umowa
ukryta nale¿y do tego samego typu czynnoœci co umowa symulowana,
nie ma do niej zastosowania teza wyroku SN z 12 paŸdziernika 2001 r.51

46 A. B i e r a n o w s k i, Glosa do wyroku SN z 12.10.2001 r., V CKN 631/00, Rejent
2002, nr 11, s. 196-197; B. L e w a s z k i e w i c z - P e t r y k o w s k a, [w:] System prawa
cywilnego, red. W. Czachórski, t. I..., s. 663; B. L e w a s z k i e w i c z - P e t r y k o w s k a,
Wady oœwiadczenia woli w polskim prawie cywilnym, Warszawa 1973, s. 65-66; K. P i e -
t r z y k o w s k i, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. K. Pietrzykowski, t. I..., s. 363, Rn
16; A. S z p u n a r, Forma umowy o przeniesienie w³asnoœci nieruchomoœci, [w:] Rozprawy
prawnicze. Ksiêga pami¹tkowa dla uczczenia pracy naukowej Kazimierza Przyby³owskie-
go, Kraków-Warszawa 1964, s. 376-377; t e n ¿ e, Zakres formy notarialnej przy przenie-
sieniu w³asnoœci nieruchomoœci, NP 1987, nr 9, s. 11-14. Inaczej J. K n a p 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. L a r e n z, M. Wo l f, Allgemeiner ..., s. 647, Rn 20.
W Szwajcarii: A. K o l l e r, [w:] Das Schweizerische…, s. 132, Rn 18; BGE 71 II 99.
W Austrii: M. B i n d e r, [w:] Praxiskommentar…, s. 442, Rn 11, i SZ 24/183, SZ 48,

36.
47 A. B i e r a n o w s k i, Glosa do wyroku SN z 12.10.2001…, s. 197; B. L e w a s z -

k i e w i c z - P e t r y k o w s k a, [w:] System prawa cywilnego, t. I..., s. 663; B. L e w a s z -
k i e w i c z - P e t r y k o w s k a, [w:] System prawa cywilnego, t. I..., s. 65-66.

48 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., II CR 126/66 (OSN 1967, nr 2, poz. 22).

49 Za pozornoœci¹: orzeczenie SN z 18 marca 1966 r., II CR 126/66 (OSN 1967, nr 2,
poz. 22); przeciw pozornoœci: orzeczenie SN z 17 grudnia 1998 r., II CKN 849/98 (OSN
1999, nr 7-8, poz. 128); wyrok SN z 27 kwietnia 2004 r., II CK 191/03 (Lex Nr 399727).

50 S. B r e y e r, Przeniesienie…, s. 65.
51 V CKN 631/00 (OSNC 7-8/2002, poz. 91): „Umowa o do¿ywocie ukryta pod

pozorn¹ umow¹ sprzeda¿y nieruchomoœci zawart¹ w formie aktu notarialnego jest nie-
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Nie stosuje do niej równie¿ tezy jego uchwa³y z dnia 22 maja 2009 r.52,
poniewa¿ chodzi tu o taki sam kontrakt (sprzeda¿), taka sama jest czyn-
noœæ symulowana i dyssymulowana. Nale¿y zatem uznaæ, ¿e spe³nione
s¹ wobec tej ostatniej wymogi co do formy aktu notarialnego, skoro
umowa symulowana by³a dokonana z zachowaniem tej formy53; kontrakt
dyssymulowany jest wiêc wa¿ny54. Poniewa¿ jednak tylko zobowi¹zanie
do zap³aty ceny zamieszczonej w akcie notarialnym zosta³o zaci¹gniête
w przepisanej formie, to zgodnie z wyrokiem SN z dnia 27 kwietnia
2004 r.55 niewa¿ne jest zobowi¹zanie do uiszczenia zatajonej czêœci ceny.
W takiej sytuacji do skutku dochodzi umowa sprzeda¿y za cenê podan¹
w akcie, zaœ zatajona czêœæ ceny stanowi nienale¿ne œwiadczenie i podlega
zwrotowi na mocy art. 411 pkt 1 in fine k.c., poniewa¿ by³a œwiadczona
w wykonaniu niewa¿nego zobowi¹zania56.

Powstaje jednak pytanie, czy w najbardziej typowych przypadkach
(sprzeda¿ nieruchomoœci animo donandi za ni¿sz¹ cenê), negotium mixtum
cum donatione nie jest niewa¿ne, ze wzglêdu w³aœnie na pozornoœæ,
niedochowanie formy aktu notarialnego i niepodanie w nim prawdziwej
podstawy prawnej œwiadczenia? Strony przecie¿ zazwyczaj nie nazywaj¹
dokonanych przez siebie czynnoœci czêœciowo odp³atnych negotiis mixtis
cum donatione ani nie podaj¹ do aktu, ¿e ich zamiarem jest czêœciowo
nieodp³atne wygodzenie nabywcy, a w œwietle wyroku SN z 12 paŸdzier-
nika 2001 r. niewa¿na symulowana darowizna nie u¿ycza swej formy
dyssymulowanej sprzeda¿y, wskutek czego obie umowy s¹ niewa¿ne.
Uchwa³a SN z dnia 22 maja 2009 r. idzie zaœ jeszcze dalej.

wa¿na, je¿eli istotne postanowienia umowy o do¿ywocie nie zosta³y objête t¹ form¹
szczególn¹.”

52 III CZP 21/09 (Biuletyn SN 2009, nr 5, poz. 8).
53 Orzeczenie SN z 16 marca 1955 r., III CR 2100/54 (OSNCP 1956, nr 1, poz. 13),

z 18 marca 1966 r., II 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.
54 Uchwa³a SN z 16 listopada 1954 r., II CO 90/54 (OSN 1955, nr 3, poz. 64).
55 II CK 191/03 (Lex Nr 399727).
56 Wyrok SN z 27 kwietnia 2004 r., II CK 191/03 (Lex Nr 399727), w którym SN

uzna³ niedopuszczalnoœæ podwa¿ania dowodem ze œwiadków ceny z aktu notarialnego. Inne
zdanie: S. B r e y e r, Przeniesienie…, s. 65. Podobnie w Austrii dopuszcza zaskar¿alnoœæ
zatajonej czêœci ceny M. B i n d e r, [w:] Praxiskommentar…, s. 442, Rn 11, SZ 24/183
i SZ 48/36.
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Rozwa¿ania nasze zacznijmy od spe³nienia przes³anek art. 158 zd. 2
in fine k.c. (poprzednio art. 44 § 1 pr. rzecz.). Umowa przeniesienia
w³asnoœci nieruchomoœci jest w prawie polskim zarówno materialnie, jak
i formalnie kauzalna, tj. przyczyna prawna przeniesienia w³asnoœci musi
byæ podana w treœci umowy pod rygorem niewa¿noœci ca³ej umowy
przenosz¹cej w³asnoœæ (rzeczowej lub o podwójnym skutku)57. Jak ju¿
by³o wy¿ej powiedziane, negotium mixtum cum donatione jest dokony-
wane pod dwiema podstawami prawnymi. Wydaje siê jednak, ¿e dla
spe³nienia przes³anek rzeczonego przepisu starczy podanie w akcie no-
tarialnym tylko jednej z nich. Wiedza o czynnoœciach czêœciowo odp³at-
nych i ich naturze jest bowiem ma³o rozpowszechniona nawet w krêgach
prawniczych, tak ¿e zbytnim formalizmem by³oby ¿¹danie, by strony
poda³y w akcie, ¿e dokonuj¹ przysporzenia pod dwiema causis, czêœcio-
wo odp³atnie, czêœciowo titulo lucrativo. By³oby to równie¿ niezgodne
z dotychczasow¹ praktyk¹ orzecznicz¹ – w umowach zakwalifikowa-
nych przez S¹d Najwy¿szy jako negotia mixta cum donatione strony
podawa³y wprost tylko jedn¹ podstawê prawn¹, a jednak w ¿adnym
orzeczeniu nie stwierdzono naruszenia przedmiotowego przepisu58.

Nale¿y tak¿e zauwa¿yæ, ¿e samo nieprawid³owe okreœlenie umowy
pod wzglêdem nazwy nie czyni jej pozorn¹, jeœli z jej ujawnionej treœci
wynika zamiar stron59, dlatego te¿ nie jest czynnoœci¹ symulowan¹ negotium
mixtum cum donatione nazwane przez strony w akcie darowizn¹, w któ-
rym jednak zastrzega siê czêœciow¹ odp³atnoœæ, choæby strony nie poda³y
w akcie rzeczywistej wartoœci rzeczy. Z samej bowiem treœci umowy
wynika causa donandi (nazwa) i obligandi vel acquirendi (zastrze¿enie
odp³aty), z czego wniosek, ¿e w przypadku, gdy czêœciowa odp³atnoœæ

57 E. S k o w r o ñ s k a - B o c i a n, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. I..., s. 535, Nb. 5;
orzeczenie SN z 22 marca 1955 r., II CO 116/54 (OSN 1956, nr 1, poz. 15), które
zachowa³o aktualnoœæ.

58 Wyrok SN z 5 paŸdziernika 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
paŸdziernika 1956 r., II 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 Ca³ej Izby Cywilnej SN z 3
kwietnia 1924 r., I C. 1937/22 (Zb.Orz. SN IC 1924, poz. 164).

59 B. L e w a s z k i e w i c z - P e t r y k o w s k a, [w:] System prawa cywilnego, t. I...,
s. 660; K. L a r e n z, M. Wo l f, Allgemeiner…, s. 648, Rn 24.
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jest wyra¿ona darowizn¹ obci¹¿liw¹ czy z poleceniem, strony nie s¹ nara¿one
na niewa¿noœæ czynnoœci z ww. przyczyn.

Inaczej sprawa przedstawia siê, gdy strony dokonuj¹ negotii mixti cum
donatione, zawieraj¹c umowê nazwan¹ sprzeda¿¹ za cenê nieodpowia-
daj¹c¹ wartoœci nieruchomoœci, przy czym nie podaj¹ w akcie notarialnym
rzeczywistej wartoœci nieruchomoœci ani w ¿aden inny sposób nie daj¹
wyrazu swemu zamiarowi dokonania czynnoœci tylko czêœciowo odp³at-
nej. Co prawda ich wola nie jest wprost nakierowana na pozbawianie
skutków ich ujawnionych oœwiadczeñ woli i na przydanie skutecznoœci
ich oœwiadczeniom ukrytym, jednak¿e faktycznie cechy œwiadcz¹ce
o czêœciowej nieodp³atnoœci umowy pozostaj¹ ukryte i nie s¹ objête aktem
notarialnym. Ca³a wiêc czynnoœæ w kszta³cie, w jakim jest objêta ujaw-
nion¹ wol¹ stron, jest pozorna. Powstaje pytanie, czy mo¿e byæ urato-
wana wa¿noœæ czynnoœci dyssymulowanej w kontekœcie formy aktu
notarialnego? Judykatura S¹du Najwy¿szego, pod wyraŸnym wp³ywem
literatury francuskiej60, przez d³ugi czas uznawa³a, ¿e czynnoœæ symu-
lowana dokonana w formie zastrze¿onej dla czynnoœci dyssymulowanej
„u¿ycza” jej swej formy61, co spotka³o siê z pozytywnym przyjêciem
tak¿e w polskiej doktrynie62. Jednak w cytowanym ju¿ orzeczeniu z 12
paŸdziernika 2001 r. SN odst¹pi³ od tego pogl¹du, s³usznie uznaj¹c, ¿e
zarówno pozorna darowizna, jak i ukryta sprzeda¿ s¹ niewa¿ne. Jaki
wp³yw ma to stanowisko na sytuacjê, gdy symulowana jest sprzeda¿,
a dyssymulowane negotium mixtum cum donatione? Wydaje siê, ¿e
wzglêdem czynnoœci czêœciowo odp³atnych nie mo¿na przyj¹æ tak ry-
gorystycznego stanowiska, jak wobec czynnoœci odp³atnych i nieodp³at-
nych. W tym ostatnim przypadku wystêpuje ca³kowita zmiana rodzajowa
(A – nie-A), w tym pierwszym tylko czêœciowa (A – czêœciowo nie-A).
Negotium mixtum cum donatione mo¿e istnieæ zarówno, gdy cena stanowi

60 J. C a r b o n n i e r, Droit civil. T. 1er, Paris 1969, s. 129.
61 Orzeczenie SN z 16 marca 1955 r., III CR 2100/54 (OSNCP 1956, nr 1, poz. 13),

z 18 marca 1966 r., II CR 123/66 (OSNCP 1967, nr 2, poz. 22), z 26 maja 1983 r., III
CR 32/83 (Lex Nr 8539).

62 A. B i e r a n o w s k i, Glosa do wyroku SN z 12.10.2001…, s. 193-198; J. I g n a -
t o w i c z, Jeszcze raz o pozornoœci w umowach o przeniesienie w³asnoœci nieruchomoœci,
NP 1962, nr 4, s. 526-529; B. L e w a s z k i e w i c z - P e t r y k o w s k a, [w:] System prawa
cywilnego, t. I..., s. 665.
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99% sprzedawanej nieruchomoœci, jak i gdy stanowi jej 1%, pod wa-
runkiem, ¿e nie jest ona symboliczna i ¿e przewy¿ka wartoœci rzeczy nad
umówion¹ cenê ma byæ przedmiotem przysporzenia nieodp³atnego. Mo¿e
byæ wiêc ono materialnie zbli¿one zarówno do sprzeda¿y, jak i do da-
rowizny. W tym miejscu widaæ szczególnie wyraŸnie po¿ytecznoœæ
koncepcji rozró¿nienia miêdzy odp³atnoœci¹ formaln¹ i merytoryczn¹.
Nale¿y zatem uznaæ, ¿e gdy dana czynnoœæ czêœciowo odp³atna, dla której
jest zastrze¿ona ad solemnitatem forma kwalifikowana, w szczególnoœci
przeniesienie w³asnoœci nieruchomoœci, jest in concreto bardziej zbli¿ona
do darowizny (jest odp³atna w stopniu mniejszym ni¿ 50%), ma do niej
zastosowanie teza wyroku SN z 2001 r. i ca³e negotium mixtum cum
donatione trzeba uznaæ za niewa¿ne ze wzglêdu na brak dochowania
formy aktu notarialnego. Jednak¿e gdy jest ono bardziej zbli¿one do
sprzeda¿y (jest odp³atne w stopniu wiêkszym ni¿ 50%), s³uszniejsze jest
stosowanie pogl¹du starszej judykatury, dopuszczaj¹cej u¿yczenie formy
czynnoœci przez czynnoœæ pozorn¹ czynnoœci ukrytej. Gdy wartoœæ czêœci
odp³atnej jest równa wartoœci czêœci nieodp³atnej, o tym, który element
przewa¿a, decyduje cel konkretnej czynnoœci. Inne rozwi¹zanie pozba-
wi³oby wa¿noœci du¿¹ czêœæ czynnoœci czêœciowo odp³atnych, stoj¹c
tak¿e w sprzecznoœci z duchem przepisów o wa¿noœci – co do zasady
– czynnoœci dyssymulowanych, których celem jest jak najpe³niejsze
uwzglêdnienie woli stron. Wyk³adnia teleologiczna, najwa¿niejsza ze
wszystkich metod interpretacji, niejako Regina omnium interpretationum63,
przemawia zatem za tym rozwi¹zaniem. Co prawda orzecznictwo nie-
mieckie na gruncie bardzo podobnych do polskich przepisów o pozor-
noœci (§ 117 BGB)64 uznaje takie „u¿yczenie” formy w ogóle za niedo-
puszczalne65, jednak w praktyce nie ma to tam a¿ tak wielkiego wyp³ywu

63 K.P. S o k o ³ o w s k i, Die Abtretbarkeit der Sicherungsgrundschuld nach der Neu-
regelung durch das Risikobegrenzungsgesetz, JR 2009, s. 311.

64 1. Wird eine Willenserklärung, die einem anderen gegenüber abzugeben ist, mit
dessen Einverständnis nur zum Schein abgegeben, so ist sie nichtig. 2. Wird durch ein
Scheingeschäft ein anderes Rechtsgeschäft verdeckt, so finden die für das verdeckte
Rechtsgeschäft geltenden Vorschriften Anwendung.

65 RGZ 104, 296, 298; RGZ 129, 150, 152; BGHZ 89, 41, 43; w doktrynie: K. L a -
r e n z, M. Wo l f, Allgemeiner…, s. 650, Rn 35.

Tak te¿ w Szwajcarii: ZBJV 1982, 372 E. 2; BGE 84 IV 163; BGE 87 II 28; w doktrynie
A. K o l l e r, [w:] Das Schweizerische…, s. 133, Rn 22.
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na wa¿noœæ negotiorum mixtorum cum donatione czy te¿ czynnoœci
przeniesienia w³asnoœci nieruchomoœci, gdy w kontrakcie bêd¹cym jej
podstaw¹ prawn¹ strony zani¿aj¹ wartoœæ nieruchomoœci. Zgodnie bo-
wiem z § 311b I 2 BGB, jeœli umowa zobowi¹zuj¹ca do przeniesienia
w³asnoœci jest zawarta bez dochowania formy aktu notarialnego, to staje
siê ona wa¿na ex nunc, gdy nast¹pi powzdanie (niem.: Auflassung) i wpis
do ksiêgi gruntowej66, co jest konieczn¹ przes³ank¹ przeniesienia w³asno-
œci nieruchomoœci (§§ 873 I67 i 925 I68 BGB). Tak wiêc niewa¿ne dys-
symulowane negotium mixtum cum donatione staje siê dziêki temu prze-
pisowi wa¿ne. Z powodu tych ró¿nic systemowych nie mo¿na stosowaæ
rygorystycznego stanowiska doktryny niemieckiej, zaaprobowanego przez
S¹d Najwy¿szy w sytuacji pozornej darowizny i ukrytej sprzeda¿y, do
przypadków, gdy negotium mixtum cum donatione wykazuje wiêcej
podobieñstwa do sprzeda¿y ni¿ do darowizny. Co wiêcej, starszy pogl¹d
literatury i doktryny polskiej, wzorowany na doktrynie francuskiej69,
pozwalaj¹cy na u¿yczenie formy, jest bardziej zgodny z systemem pol-
skiego prawa. Skoro ustawodawca polski w kwestii przeniesienia w³a-
snoœci, szczególnie nieruchomoœci, wzorowa³ siê – niestety! – na prawie
francuskim, nie mo¿na tu stosowaæ rozwi¹zañ prawa niemieckiego.
Powsta³y one bowiem na gruncie systemu, w którym zasada abstrakcji
stanowi mechanizm salwacyjny ³agodz¹cy ww. rygoryzm. Odwrotnie jest
na gruncie prawa francuskiego stoj¹cego na gruncie zasady kauzalnoœci70

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

67 Zur Übertragung des Eigentums an einem Grundstück, zur Belastung eines
Grundstücks mit einem Recht sowie zur Übertragung oder Belastung eines solchen Rechts
ist die Einigung des Berechtigten und des anderen Teils über den Eintritt der Rechtsände-
rung und die Eintragung der Rechtsänderung in das Grundbuch erforderlich, soweit nicht
das Gesetz ein anderes vorschreibt.

68 Die zur Übertragung des Eigentums an einem Grundstück nach § 873 erforderliche
Einigung des Veräußerers und des Erwerbers (Auflassung) muss bei gleichzeitiger Anwe-
senheit beider Teile vor einer zuständigen Stelle erklärt werden. Zur Entgegennahme der
Auflassung ist, unbeschadet der Zuständigkeit weiterer Stellen, jeder Notar zuständig. Eine
Auflassung kann auch in einem gerichtlichen Vergleich oder in einem rechtskräftig bestätig-
ten Insolvenzplan erklärt werden.

69 J. C a r b o n n i e r, Droit civil..., s. 129.
70 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 l’effet des
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– tam owym mechanizmem salwacyjnym jest w³aœnie owo u¿yczanie
formy. Dlatego te¿ w ograniczonym stopniu, opisanym powy¿ej, nale¿y
dalej stosowaæ starszy pogl¹d doktryny i orzecznictwa, dopuszczaj¹cy
u¿yczenie formy w przypadku, gdy czynnoœæ symulowana i dyssymu-
lowana s¹ do siebie zbli¿one (np. do¿ywocie i darowizna)71, szczególnie
gdy negotium mixtum cum donatione jest zbli¿one do czynnoœci odp³atnej.

Tym bardziej wiêc nie mo¿na podzieliæ, a minori ad maius, rygoryzmu
uchwa³y z dnia 22 maja 2009 r.72, choæ prima facie mia³aby ona zasto-
sowanie do ww. sytuacji. Przypomnijmy, wed³ug niej umowa dyssymu-
lowana jest niewa¿na z powodu niezachowania formy aktu notarialnego,
jeœli nie zawiera on jej essentialium negotii, nawet jeœli zarówno ona, jak
i umowa symulowana zawarta z zachowaniem ww. formy nale¿¹ do tego
samego typu czynnoœci. W uzasadnieniu S¹d Najwy¿szy powo³uje siê na
koniecznoœæ ochrony pewnoœci i bezpieczeñstwa obrotu, jednak jego
pogl¹d mo¿e wywo³aæ zgo³a odmienny efekt. Zbyt czêsto bowiem
w polskich warunkach spo³eczno-prawnych strony sk³aniaj¹ siê do fikcji
prawnych, czy te¿, nie uœwiadamiaj¹c sobie w pe³ni konsekwencji praw-
nych, wybieraj¹ formê umowy nieodpowiedni¹ do swych zamierzeñ.
Przemilczaj¹c czêœæ swych oœwiadczeñ woli, nie zdaj¹ sobie sprawy, i¿
mo¿e to unicestwiæ ca³¹ czynnoœæ. Nierzadko nie maj¹ tak¿e z³ej woli
ukrycia czegokolwiek, gdy zatajaj¹ czêœæ oœwiadczeñ. Problemem mo¿e
byæ tak¿e praktyka notarialna, tenduj¹ca ku umowom nazwanym, z po-
dejrzeniem podchodz¹ca do mieszanych, jak równie¿ niska œwiadomoœæ
prawna stron. Laik ma zwyczaj ka¿d¹ umowê o odp³atne przeniesienie
prawa lub o us³ugi œwiadczone mu profesjonalnie nazywaæ sprzeda¿¹,
a umowê o us³ugi, które on sam œwiadczy, czy te¿ o dzie³o, nazywa
zleceniem. Poza tym S¹d Najwy¿szy sam w ww. uchwale przyznaje,
powo³uj¹c siê na w³asny wyrok z dnia 17 lutego 2006 r.73, ¿e nie jest
pozorna umowa, w której strony z³o¿y³y oœwiadczenia nieoddaj¹ce 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 l’acheteur a l’égard du vendeur, des qu’on est convenu
de la chose et du prix, quoique la chose n’ait pas encore été livrée ni le prix payé.

71 Do¿ywocie jest bardzo podobne do odp³atnej renty w naturze, a do renty za wy-
nagrodzeniem stosuje siê przepisy o sprzeda¿y (art. 906 § 1 k.c.).

72 III CZP 21/09 (Biuletyn SN 2009, nr 5, poz. 8).
73 V CSK 129/05 (Lex Nr 200947).

` ` `
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le¿ycie ich zgodnego zamiaru. Nie da siê ukryæ, ¿e granica miêdzy tym
a pozornoœci¹ jest p³ynna, w stanie faktycznym ww. uchwa³y z dnia 22
maja 2009 r. wydaje siê, ¿e strony raczej z niewiedzy nieporadnie u³o¿y³y
swój stosunek prawny. Tak te¿ jest w wiêkszoœci przypadków negotii
mixti cum donatione. Paradoksalnie, stosowanie tezy ww. uchwa³y
w polskich warunkach spo³eczno-prawnych prowadzi w³aœnie do naru-
szenia pewnoœci obrotu, czyni¹c wiele czynnoœci niewa¿nymi w sposób
niespodziewany dla stron. Prowadzi³oby to czêsto do niesprawiedliwych
rozwi¹zañ. Powy¿szy pogl¹d S¹du Najwy¿szego nale¿y wiêc odrzuciæ.

Nawet jeœli w akcie notarialnym nie jest wyra¿ony expressis verbis
zamiar dokonania przysporzenia czêœciowo odp³atnego, nale¿y uznaæ, ¿e
wynika on z samego aktu, je¿eli s¹ w nim zamieszczone przes³anki
domniemañ, pozwalaj¹cych uznaæ dan¹ czynnoœæ za negotium mixtum
cum donatione (ra¿¹ca nieekwiwalencja œwiadczeñ i bliskie stosunki osobiste
stron). Czynnoœæ czêœciowo odp³atna nie jest w takim przypadku ukryta
pod pozorem sprzeda¿y. Gdy strony nie podaj¹ w akcie wartoœci nieru-
chomoœci, utrudnione jest stwierdzenie ra¿¹cej nieekwiwalencji œwiad-
czeñ. Czynnoœæ nie jest wtedy ukryta, gdy po zestawieniu wartoœci
œwiadczenia wzajemnego i nieruchomoœci dla starannego interpretatora
jasne jest, ¿e cena jest tak niska, i¿ nie jest mo¿liwe, by nie zachodzi³a
ra¿¹ca nieekwiwalencja œwiadczeñ, nawet gdy rzeczywista wartoœæ nie-
ruchomoœci nie jest podana w akcie notarialnym.

Podsumowuj¹c, mimo ¿e co do swej natury negotium mixtum cum
donatione nie ma nic wspólnego z czynnoœci¹ pozorn¹ ani z notarialn¹
umow¹ sprzeda¿y, w której strony zatai³y czêœæ ceny, jednak z powodu
powszechnej praktyki okreœlania tych czynnoœci jako sprzeda¿ czy da-
rowiznê i nieujawniania w treœci aktu notarialnego wprost zamiaru do-
konania czynnoœci czêœciowo nieodp³atnej, ze wzglêdu na nowsze orzecz-
nictwo S¹du Najwy¿szego strony mog¹ siê naraziæ na niewa¿noœæ
czynnoœci w sytuacji, gdy negotium mixtum cum donatione jest podstaw¹
przeniesienia w³asnoœci nieruchomoœci. Negotium mixtum cum donatione
nie bêdzie czynnoœci¹ symulowan¹, jeœli strony ujawni¹ w akcie nota-
rialnym swój zamiar dokonania tylko czêœciowo nieodp³atnego przyspo-
rzenia. Mog¹ to uczyniæ wyraŸnie (np. nazywaj¹c umowê negotio mixto
cum donatione, czy te¿ okreœlaj¹c, w jakiej czêœci przysporzenie jest
odp³atne, a w jakiej nie, ale praktyka nie dostarcza zbyt licznych przy-
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k³adów na takie postêpowanie stron74), albo konkludentnie (np. konstru-
uj¹c umowê jako darowiznê obci¹¿liw¹ lub z poleceniem, czy te¿ zawie-
raj¹c w akcie przes³anki domniemañ, które pozwalaj¹ ustaliæ, ¿e celem
stron by³o dokonanie czynnoœci czêœciowo odp³atnej, np. podaj¹c w akcie
informacje o swych bliskich stosunkach osobistych i tak nisko okreœlaj¹c
cenê, ¿e dla ka¿dego starannego obserwatora jasne jest, ¿e istnieje ra¿¹ca
nieekwiwalencja œwiadczeñ). Gdy negotium mixtum cum donatione jest
czynnoœci¹ ukryt¹, trzeba uznaæ, ¿e nawet w œwietle nowszej judykatury
S¹du Najwy¿szego jest ono wa¿ne jako kontrakt dyssymulowany, zapo-
¿yczaj¹c od symulowanej sprzeda¿y formê aktu notarialnego, gdy jest
bardziej zbli¿one do sprzeda¿y ni¿ do darowizny (stopieñ odp³atnoœci
powy¿ej 50%). Taka benigna interpretatio pozwala utrzymaæ w mocy
czynnoœæ czêœciowo odp³atn¹ tak dalece, jak jest to mo¿liwe w œwietle
polskich przepisów o pozornoœci, formie aktu notarialnego i obowi¹zku
podania w nim podstawy prawnej umowy przeniesienia w³asnoœci nie-
ruchomoœci, przy bardzo restrykcyjnej ich wyk³adni, stosowanej obecnie
przez S¹d Najwy¿szy.

Powy¿sze rozwa¿ania stosuj¹ siê odpowiednio do innych umów, dla
których zastrze¿ona jest ad solemnitatem forma szczególna, np. do zbycia
przedsiêbiorstwa (art. 751 § 1 k.c.), spadku (art. 1052 § 3 k.c.), udzia³ów
w spó³ce z o.o. (art. 180 k.s.h.) czy zrzeczenia siê dziedziczenia (art.
1050 k.c.).

7. Konkluzja

Z powy¿szych rozwa¿añ mo¿na wyci¹gn¹æ nastêpuj¹ce wnioski dla
praktyki notarialnej: Trzeba uœwiadomiæ sobie fakt istnienia czynnoœci
czêœciowo odp³atnych i to, ¿e strony nierzadko ich dokonuj¹ w stosun-
kach rodzinnych. Gdy notariusz poweŸmie podejrzenia, ¿e strony chc¹
zawrzeæ negotium mixtum cum donatione, powinien je poinformowaæ
o skutkach tego typu czynnoœci, jej traktowaniu i niebezpieczeñstwach
z tym zwi¹zanych, a przede wszystkim zachêciæ do ujawnienia w akcie
wprost obu causarum. Notariusz powinien równie¿ w ka¿dym przypadku

74 Wyj¹tkiem jest postanowienie SN z 6 lipca 1954 r., I CR 1175/54 (OSN 1955, nr 3,
poz. 57).
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ostrzec strony przed skutkami pozornoœci. Z drugiej strony nie mo¿na
w praktyce notarialnej uciekaæ od problematyki czêœciowej odp³atnoœci
i oferowaæ stronom zawarcia innych umów (nazwanych, zwykle daro-
wizny z poleceniem), które czêsto nie do koñca odpowiadaj¹ ich potrze-
bom, co mo¿e skutkowaæ tym, i¿ kontrahenci zdecyduj¹ siê na poro-
zumienie co do pozornoœci czynnoœci ujawnionej i umówi¹ siê tajnie poza
aktem.


