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ZAGADNIENIA PROBLEMOWE W SWIETLE
PRAKTYKI SADOWEJ

Od Redakciji

W my$l odezwy zamieszczonej w numerze grudniowym
»Palestry” Komitet Redakcyjny otwiere nowy dziat, w kto-
rym publikowane beda wystgpienia adwokatéow poswie-
cone zagadnieniom problemowym 2z dziedziny tak prawa
cywilnego, jak i karnego.

Jako jedno z pierwszych zamieszczamy poniej przemo-
wienie poSwiecone =zagadnieniu formy umowy zlecenia
w wypadku, gdy zlecenie to dotyczy nabycia przez biorg-
cego zlecenie mieruchomos$ci na rzecz dajgcego zlecenie,

Dla bardziej obrazowego przedstawienia problemu przy-
taczamy w skrécie stan faktyczny sporu, stanowisko Sgdu
Powiatowego rozpatrujgcego sprawe w I instancji i wig-
2qce sie z poruszonym problemem zarzuty skargi rewi-
yjnej.

Czy umowa zlecenia tzw. fiducjarnego do nabycia
nieruchomos$ci wymaga do swej waznosci formy
aktu notarialnego?

1

W pozwie wniesionym do Sadu Powiatowego dla Warszawy-Pragi
powoddka Z. L. zadala: 1) ustalenia, ze nieruchomos$é potozona w M.,
opisana w ksiedze wieczystej ,,Osada Z.”, stanowi wlasnoé¢ powoédki E.,
i 2) zobowigzania pozwanej J. A. do wydania powddce i przepisania na
nig tytulu wlasnosci tej nieruchomosci w ciggu dni 14 od daty wyroku,
a w razie niewykonania tego przez pozwang — upowaznienia powédki
do zlozenia wniosku do ksiegi wieczystej ,,Osada Z.” o przepisanie na
nig tytulu wiasnosci. .

W uzasadnieniu swego roszczenia powodka %.. powolala sie na- to, ze
na podstawie ustnej umowy zlecenia pozwana A. kupila nieruchomosé¢
w M. na swoje nazwisko, lecz na rzecz i za fundusze powddki, co zostalo
przez pozwang A. przyznane w dokumencie zatytulowanym ,,Zobowig-
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zanie” i podpisanym przez pozwang w cztery miesigce po sporzgdzeniu
aktu notarialnego.

Dokument ten zawiera tre$¢ nastepujgcy:

»Nizej podpisana J. A. o$wiadczam, ze w wykonaniu ustnej umowy
zlecenia zawartej z Z. L. nabylam we wlasnym imieniu, lecz na rzecz
i za pienigdze L. nieruchomos¢ potozong w M. obejmujacg zalesiony plac
o powierzchni 5059 m? Nabycie zostalo dokonane w dniu (..) aktem
notarialnym Panstwowego Biura Notarialnego w Warszawie za Nr
Rep (...) na wymienionej wyzej nieruchomosci wznoszony jest w tej
chwili 5-izbowy dom jednorodzinny. Koszt budowy domu ponosi Z. L.
Niniejszym zobowigzuje sie na kazde zadanie Z. L. przenie$¢ na nig
wlasnos¢ i wyda¢ jej wymieniong posiadlos¢ (..)”". Nastepuje data
i podpis.

Dokument powyzszy zostal poza pozwang A. podpisany przez jej sy-
na, reczgcego za wykonanie zobowigzania przez matke.-

Pozwana A. bronila sie tym, Ze powodka, spelniajac rzekomo wole
jej zmarlej siostry, ktéra pragnela obdarowaé syna pozwanej bedacego
jej ,chrzesniakiem”, darowata jej w trybie ,,darowizny rekodajnej” fun-
dusze — zaréwno na kupno placu, jak i na wybudowanie domu — w su-
mie 480000 zl, podpisanie za§ dokumentu tlumaczyla tym, iz powo6dka
ja zapewnila, ze jest on bez znaczenia.

Po przestuchaniu szeregu s$wiadkéw Sad Powiatowy powoédztwo
uwzglednil, podnoszgc w uzasadnieniu wyroku, ze wprawdzie §wiadkowie
pozwanej zeznali, iz powodka dawala pienigdze pozwanej na kuﬁno nie-
ruchomosci, fakty te jednak w $wietle dokumentu sa bez znaczenia.
Mozliwe jest, ze powodka miala zamiar darowaé¢ nieruchomosé synowi
pozwanej, lecz zamiar ten nie zostal zrealizowany. Poniewaz umowa zle-
cenia moze by¢ zawarta w kazdej formie (ustnej i pisemnej) i nie wy-
maga zachowania formy aktu notarialnego, przeto przyjmujgc na pod-
stawie dokumentu i zeznania powoddki, ktéremu Sad dal wiare, ze taka
umowa zostala przez strony zawarta, nalezy w mys$l art. 506 § 2 k.z.
uznaé, ze pozwana jako przyjmujgca zlecenie zobowigzana jest do wy-
dania powddce wszystkiego, co dla niej uzyskala.

W zlozonej skardze rewizyjnej pelnomocnik pozwanej poza szeregiem
zarzutow formalnych, w szczegélnosci bezpodstawnego jakoby oparcia .
sie przez Sad I instancji wylgcznie na dokumencie — zakwestionowat sa-
mo istnienie umowy zlecenia, podkreslajge, ze wydane przez pozwang
w 4 miesigce po dacie ektu ,,zobowigzanie” nie stanowi dowodu, iz umo-
wa zlecenia zostala zawarta przed sporzgdzeniem aktu, ze umowa taka,
gdyby istniala, powinna byé¢ zawarta ze wzgledu na przepis art. 46 pr.
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rzecz. w formie notarialnej, Ze potraktowane samodzielnie ,,zobowigza-
nie” dotkniete jest niewaznoscig, gdyz w istocie swej jest przyrzecze-
niem przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci pod tytutem darmym, a wiec
przyrzeczeniem darowizny, zobowigzanie za§ takie powinno byé uczynio-
ne pod niewaznoécia w formie aktu notarialnego (art. 358 § 1 k.z.).

W konkluzji pelnomocnik pozwanej zgdal zmiany zaskarzonego wy-
roku i oddalenia powédztwa lub uchylenia wyroku i przekazania spra-
wy do ponownego rozpoznania,

Na rozprawie w Sgdzie Wojewo6dzkim pemomocnik powoédki L., adwo-
kat Stanislaw Janczewski, wnoszac o oddalenie skargi rewizyjnej, w na-
stepujacy sposéb oswietlil kwestie zawarcia przez strony umowy zle-
cenia i formy, w ktérej ta umowa zostala zawarta.

Niestuszny jest zarzut rewizji, ze Sad opar! sie wylgcznie na doku-
mencie, majgcym jakoby znaczenie pozasgdowego przyznania. Doku-
ment ten nalezy ocenia¢ nie jako przyznanie faktéw (art. 238 § 1 k.p.c)),
ale jako dokument prywatny, podlegajgcy ocenie w ramach art. 255
i 256 k.p.c. Tlumaczenie pozwanej, ze dokument podpisala, gdyz nie miat
on mie¢ zhaczenia prawnego, jest naiwne i nie do przyjecia. Kfo podpi-
suje tego rodzaju dokument, nie moze nie zdawaé¢ sobie sprawy z jego
znaczenia. Twierdzenie pozwane]j, ze material dowodowy przemawia prze-
ciwko temu dokumentowi, jest takze bezzasadne, gdyz — pomijajac da-
nie przez sad I instancji wiary zeznaniu powodki — fakty zachowania sie
pozwanej, ustalone w szczegélnosci przez §w. B., a nawet czeSciowo przez
$sw. S. i R., stanowig podstawe do zastosowania przez Sad art. 241 k.p.c.
i przyjecia wniosku o prawdziwosci istotnego dla sprawy faktu (domnie-
manie faktyczne).

W ten sposéb nalezy przyja¢ za udowodnione, ze umowa zlecenia istot-
nie byta przez strony zawarta przed sporzadzeniem aktu notarialnego.
Z punktu widzenia prawnego jest rzecza obojetng, czy umowa taka ist-
niala poczatkowo na piSmie, czy tez byla tylko ustng umowsg. Nawet
wéwcezas, gdy zlecenie dotyczy nabycia nieruchomosci, a nabycie nie
ma opiewa¢ bezposrednio na nazwisko zlecajgcego, art. 46 pr. rzecz. nie
ma zastosowania. W orzeczeniu z dnia 1.X.1955 r. (OSN poz. 42 za rok
1957) Sad Najwyzszy rozsirzygnal powyzsze zagadnienie prawne wy-
jasniajac, ze zachowanie formy notarialnej dotyczy tylko takich uméw
zobowigzujacych, ktorych celem bezposrednim jest przeniesienie wias-
nosci nieruchomos$ci, obowigzek za$§ wydania nieruchomoéci nabytej
w wykonaniu zlecenia -wynika wprost z ustawy (art. 506 § 2 k.z). To-
tez umowa zobowigzujgca przyjmujacego zlecenie do przeniesienia wlas-
nosci tak nabytej nieruchomoéci nie jest w ogéle potrzebna. ,,Zlecenie —
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glosi uzasadnienie orzeczenia — jest ze swej istoty wyreczeniem sie
przez dajacego zlecenie w zawarciu pewnej czynnosci i nie wy-
maga do waznosci zachowania Zadnej szczeg6lnej formy bez wzgle-
du na to, jakie czynno$ci odbierajacy zlecenie w wykonaniu zle-
cenia zawiera. Odbierajgecy zlecenie wystepuje w stosunku do trze-
ciego w imieniu wlasnym i w zakresie, w jakim wykonujgc zlecenie
nabywa dla siebie prawa, musi oczywiscie zachowaé¢ forme przewidzia-
ng dla zawieranej tzynnosci (...). Réwniez przeniesienie wlasnoéci na daja-
cego zlecenie bedzie podlegalo przepisom o formie szczegélnej. Stosunki
miedzy dajacym a odbierajgcym zlecenie uregulowane sa postanowie-
niami prawa o zleceniu, wedlug ktérych samo wykonanie zlecenia przez
odbierajgcego rodzi cbowigzek wydania korzysci. Jezeli strony ten obo-
wigzek w umowie zlecenia wyraznie przewidzialy, to nie jest fo jaka$
odrebna umowa zobowigzujgca, ale tylko potwierdzenie praw i obowigz-
k6w wynikajacych z umowy zlecenia w $wietle przepiséw prawa’.

Podobrie stanowisko zajgl Sgd Najwyzszy w orzeczeniu ZO poz. 8/51
i w orzeczeniu z dnia 5 maja 1949 r. zamieszczonym w ,,Nowym Prawie”
nr 5—=6 za rok 1950, str. 451.

Tak samo w uchwale z dnia 2 kwietnia 1957 r. Nr 4 CO 38/56 Sad
Najwyzszy na przedstawione mu do rozstrzygniecia w trybie art. 388
k.p.c. zagadnienie prawne: ,,Czy umowa zlecenia wymaga do jej zawar-
cia formy aktu notarialnego, jezeli przedmiotem jej jest nabycie prawa
wilasnos$ci nieruchomosci przez zleceniobiorce w jego wlasnym imieniu
.z obowiazkiem pézniejszego przeniesienia tej wlasnosci za zleceniodaw-
ce?” — uchwalil udzieli¢ odpowiedzi przeczgcej. Uzasadniajac te odpo-
wiedz, Sad Najwyzszy podaje: ,,Zachowanie tej formy jest konieczne,
gdy akt prawny przenosi prawo wlasnosci albo gdy rodzi on bezposred-
nie zobowigzanie do podjecia takiej czynnosci, ktéra przenosi wlasnose,
-a wiec gdy zobowiazanie do wykonania takiej czynnosci powstaje w sa-
mym dokonaniu aktu prawnego. Zlecenie nabycia nieruchomosci nie
spelnia ani jednej, ani drugiej przestanki, nie przenosi bowiem wtlasnosci
i nie zobowigzuje zleceniobiorcy do przeniesienia wtasnosci, lecz tylko
do jej nabycia, bo tylko tej czynnosci domaga¢ sie moze zleceniodawca
od zleceniobiorcy. Obowigzek do przeniesienia nieruchomosci jest wtor-
ny. Powstaje on dopiero przez spelnienie umownego zobowigzania juz
nie bezposrednio mocg umowy stron, lecz mocg ustawy, ktéra nakazuje
wydaé zleceniobiorcy to, co przez wykonanie zlecenia uzyskal. Do ta-
kich zobowigzan przedstawiajacych wtorne skutki innych czynnoscei
prawnych wymég formy notarialnej sie nie odnosi.”

Oczywiscie, watpliwo$¢ co do koniecznosci zachowania formy aktu



70 ZAGADNIENIA PROBLEMOWE — PRAKTYKA SADOWA Nr 2

notarialnego nie zachodzi, jezeli przyjmujgcy zlecenie, zgodnie z cigzg-
cym na nim w mys$l art. 506 § 2 k.z. obowigzkiem, decyduje sie dobro-
wolnie przenie$§¢ na zlecajgcego wlasno$¢ nabytej dla niego nierucho--
mosci. Jesdli jednak przyjmujacy zlecenie uchyla sie od wypelnienia te-
go obowigzku, to zlecajgcemu pozostaje jedynie droga sagdowa.

Nalezy przy tym podkresli¢, ze w sprawie niniejszej mamy do czynie-
nia ze zleceniem fiducjarnym, czyli z czynnoscig powierniczg, ktéra
w podobnych wypadkach jest czynno$cig dysymulowang, gdyz wlasciwy
padmiot pozostaje w ukryciu, na zewngtrz zas wystepuje powiernik. Ta-
kiego stanu rzeczy dotyczy orzeczenie S.N. z 1950 roku Nr C 22/50 (PiP
nr 4/51, str. 747, w ktorym czytamy: ,,Jezeli w mysl porozumienia nie-
ruchomo$é miata byé wlasnoscig innej osoby, a tylko fiducjarnie
miata byé nabyta na imie drugiej osoby, to takie porozumienie nalezy
rozumie¢ jako zlecenie nabycia nieruchomosci.”

Taksg czynnoé¢ dysymulowang polegajaca na fiducjarno$ci mozna do-
wodzie wszelkimi srodkami, w danym za$§ wypadku istnieje bezsporny
dokument, ktéry w my$l art. 256 k.p.c. ma przewage nad zeznaniami
$wiadkow, ‘

Znajdujaca sie w sprzecznosci ze stale przez Sad Najwyzszy zajmowa-
nym stanowiskiem glosa S. Breyera, zamieszczona pod powolang uchwa-
Ia Sadu Najwyzszego z dnia 2 kwietnia 1957 roku — pomijajgc juz to,
ze stanowi osobisty poglad autora (jak twierdzi sam autor — ,,prébe
obrony odmiennego pogladu’) — nie jest przekonywajgca. Przede wszy-
stkim autor, przytaczajgc ,typowe” wypadki podstawienia, ktdére jego
zdaniem lezy u podstawy tego rodzaju zlecenia, nie wzigl pod uwage,
7ze doktryna obok tzw. podstawnikéw, tj. os6b dzialajacych osobiscie
i we wlasnym imieniu, lecz w cudzym interesie w celu obejscia ustawy
lub na szkode os6b trzecich, zna tez powiernikéw, tj. tych, ktéorym dane
osoby powierzaja dokonanie czynnosci prawnych na ich rzecz, lecz pod
nazwiskiem powiernika. W obu wypadkach miesci sie fikcja polegajaca
na ukryciu wlasciwego kontrahenta (interpositio personae). W ukryciu
takim jednak, jesli chodzi o powiernictwo, nie ma nic sprzecznego ani
z ustawg, ani ze wzgledami na interes spoleczny, na ktéry powoluje sie
autor glosy. Po wtére rozumowanie autora na tle tego rodzaju stanu
prawnego prowadzi do absurdu, autor bowiem Zada, aby umowa zlece-
nia, majgca na celu interpositionem personae i z samego zalozenia taj-
na, byla zawierana w formie aktu publicznego. Po trzecie wreszcie umo-
wa zlecenia tego rodzaju, whrew zdaniu autora, bynajmniej nie jest umo-
wg o przeniesienie wlasnosci nieruchomosci, tym bardziej zas nie jest
umowg przedwstepng. Dlatego nie mozna, idgc drogg logicznego rozumo-
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wania, doj§¢ do wniosku innego niz do tego, do ktérego doszedt Sad Naj-
wyzszy. Nie do utrzymania tez jest formalistyczne stanowisko autora
glosy, ze poza art. 46 pr. rzecz. niemozliwe jest przeniesienie wlasnosci
nieruchomosci. Pomijajac przytoczony przez Sad Najwyzszy przyklad
z zakresu prawa spadkowego, ktéry to przyklad na pewno nie jest jedyny,
jaki mozna byloby przytoczyé, autor zapomina, ze istnieje sposéb nie
mniej skuteczny niz akt notarialny, a mianowicie wyrok sgdowy (por.
m.i. postanowienie o przysadzeniu wlasnosci w trybie art. 742 k.p.c.).

Wreszcie podkresli¢ nalezy, ze uznanie za stuszne stanowiska autora
glosy prowadziloby do podwazenia dwoéch kardynalnych zasad, na kté-
rych opiera sie wymiar sprawiedliwosci w sprawach cywilnych: zasady
prawdy obiektywnej i zasady stusznosci. Nadmierne formalizowanie za-
gadnienia mogloby w szeregu wypadkéw prowadzi¢c do wydawania wy-
rokéw niestusznych i w sposéb wyrazny krzywdzacych wlasciwe osoby,
" a to nie lezaloby chyba w interesie Panstwa Ludowego.

Na zakonczenie nalezy stwierdzi¢, ze dowodzenie pozwanej, jakoby po-
wodka darowata jej sume 480 000 zt, stoi w jaskrawej sprzecznosci z do-
kumentem, w ktéorym pozwana potwierdza, ze plac kupila nie za swoje
pieniagdze, lecz za pieniadze powddki, nadto zas stwierdza, ze budynek
jest wznoszony kosztem powddki. Skoro zgodnie z zeznaniami §wiadkéw
powodka stale wykladala pienigdze na pomiary placu, sporzadzenie pro-
jektu i budowe, niepodobna jest przyjgé, aby rzekomo darowana pozwa-
nej suma 480 000 zi znajdowala sie w posiadaniu pozwanej z tytulu rze-
komej ,,darowizny rekodajnej”. Nie do pomyslenia jest zreszta wyzbycie
sie przez powoddke calego niemal majatku z perspektyws zostania na
bruku bez $rodkéw do zycia przy ztej woli powierniczki. Akta nie zawie-
rajg — poza sprzecznymi z dokumentem zeznaniami pozwanej i jej sy-
na — zadnego dowodu darowania pozwanej przez powddke blisko péi-
milionowego majatku.

W tym stanie rzeczy rewizja, jako bezzasadna, powinna by¢ oddalona.

Wyrokiem Sagdu Wojewodzkiego rewizja pozwanej zostala oddalona.-



