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Abstrakt: W roku 2008 w miejsce derogowanego art. 179 k.c. wprowadzono do kodeksu
cywilnego nowa umowe przekazania nieruchomosci. Kontrakt ten nie byt do tej pory przedmiotem
szerszego zainteresowania doktryny prawa cywilnego ani judykatury. Jego krotka regulacja wraz
z pewnymi argumentami funkcjonalnymi i systemowymi wskazuja na to, ze nie jest on w tytule
XXXIII! k.c. uregulowany w sposob petny i mozna przez analogie stosowa¢ do niego pewne insty-
tucje charakteryzujace umowg darowizny. W pracy autor prowadzi polemike z istniejacymi w dok-
trynie argumentami przeciwko dopuszczalno$ci tej analogii oraz wskazuje na zakres regulacji
umowy darowizny, ktéry mozna odnie$¢ do przekazania nieruchomosci.

Comments on possibility of analogical using of endowment
contract regulations to real estate transfer contract

Abstract: In 2008, the derogated article 179 of the Polish Civil Code was replaced by a new
type of contract, namely real estate transfer contract. Until now, the contract was not a subject of
wider interest of civil law doctrine and judicature. Its short regulation considering some functional
and systematic arguments implies that it is not fully regulated in the Title XXXIII' of the Civil
Code and it is possible to analogically use for it some institutions characteristic for the endowment
contract. In the present article the author discusses the arguments which have appeared in doctrine
until now, according to which such an analogy is forbidden and points to the area of endowment
contract regulations which can be also compared to real estate transfer.
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Wprowadzenie

Umowa przekazania nieruchomosci regulowana jest w art. 902! oraz art. 9022
kodeksu cywilnego! stosunkowo od niedawna, bo dopiero od 2008 roku?. Jej
geneza wigze si¢ z wyrokiem Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 15 marca 2015
roku, K 9/043, w ktérym uznano art. 179 k.c. za niezgodny z Konstytucja Rze-
czypospolitej Polskiej*. Ow przepis przewidywat mozliwosé¢ zrzeczenia si¢ whas-
nos$ci nieruchomosci przez jednostronng czynno$¢ prawng wiasciciela, dokony-
wang w formie aktu notarialnego. Prawo wilasnosci nieruchomosci przechodzito
woOwczas na gming wraz z obcigzeniami na rzecz osob trzecich. Derogacja wspo-
mnianego przepisu skutkowata wprowadzeniem w 2008 roku alternatywy dla
uprzednio istniejacej mozliwosci zrzeczenia si¢ wlasnosci nieruchomoscei, czego
efektem jest wprowadzenie do systemu prawa cywilnego umowy przekazania
nieruchomosci w tytule XXXIII! k.c.> Mamy wiec do czynienia z do$¢ nowa
umowa nazwanag, przez co trudno méwic o istnieniu ugruntowanego zapatrywania
orzecznictwa na funkcjonowanie przekazania nieruchomosci w praktyce. Podob-
nie brak glebszego zainteresowania problematyka umowy przekazania nierucho-
mosci w doktrynie. Regulowana jest ona zaledwie dwoma, stosunkowo krotkimi
— zeby nie powiedzie¢ lakonicznymi — artykutami kodeksu cywilnego. Moze
si¢ wiec a limine wydawac, ze tak ogledna regulacja bardzo doniostego stosunku
prawnego wymaga uzupelnienia przez stosowanie do przekazania nieruchomosci
takze innych przepiséw wspominanej ustawy. Nie chodzi tu oczywiscie o przepisy
czesci ogolnej kodeksu cywilnego — zastosowanie tychze jest bowiem oczywiste
i konieczne w przypadku kazdej czynnosci prawnej. Mowa o odpowiednim sto-
sowaniu przepisow o umowie darowizny (art. 888-902 k.c.) w drodze analogii®,
co uzasadni¢ nalezy istotnym podobienstwem w pewnych aspektach obu umow.

I Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 roku — Kodeks cywilny, Dz.U. z 2020 1. poz. 1740 ze zm.
(dalej: k.c.).

2 Ustawa z dnia 23 lipca 2008 roku o zmianie ustawy — Kodeks cywilny oraz ustawy Prawo
o notariacie, Dz.U. Nr 163, poz. 1012.

3 OTK-A 2005/3/24.

4 Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z 2 kwietnia 1997 roku, Dz.U. z 2009 r. Nr 114, poz.
96.

5> Obszerniej geneze umowy przekazania nieruchomosci zarysowuje M. Safjan, [w:] Kodeks
cywilny, t. 2. Komentarz do art. 450—1088, red. K. Pietrzykowski, Legalis 2021, komentarz do art.
902!, teza 11 2.

6 G. Jedrejek, Wyktadnia przepiséw prawa cywilnego materialnego i procesowego, Warszawa
2020, s. 139. Zgadzajac si¢ z pogladami G. Jedrejka co do tego, ze nie nalezy utozsamia¢ analogii
z odpowiednim stosowaniem, nalezy jednak przyja¢ konieczno$¢ odpowiedniego zastosowania
tych regulacji, ktore w analogii sa odnoszone do nieuregulowanego stosunku prawnego. Wynika
to z oczywistej odmienno$ci obu stosunkéw prawnych. Podobnie uwaza Z. Wozniak, Umowa
o dozywocie w prawie polskim, Warszawa 2019, s. 349.
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Wspomniano juz, ze na koniecznos¢ stosowania uzupetniajacych przepisow
o darowiznie do umowy przekazania nieruchomosci wptywa lakonicznos¢ regu-
lacji doniostego stosunku prawnego. Skad jednak przypisanie atrybutu doniosto-
sci tej umowie? Ot6z doniostos¢ umowy przekazania nieruchomos$ci uwidacznia
si¢ w tym, ze prowadzi ona do przewtaszczenia nieruchomosci, ktore w zamysle
ustawodawcy stanowig jeden z najistotniejszych sktadnikéw mienia podmiotow
prawa. Ta aksjologia zauwazalna jest przede wszystkim w szczegdlnym rezimie
obrotu nieruchomosciami. Przyktadowo mozna tu wymieni¢ rygoryzm co do for-
my (art. 158 k.c.), bezwarunkowosci przeniesienia wlasnosci (art. 157 § 1 k.c.) czy
ograniczen podmiotowych co do osoby nabywcow w przypadku szczegdlnych
kategorii nieruchomosci (art. 2a ust. 1 ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego’
oraz art. 1 ust. | ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow?®). Ze
wzgledu na te okolicznosci wydaje si¢ zasadne uzupelnienie kwestii w ustawie
nieuregulowanych w sposob odpowiedni przez wykorzystanie zblizonej umowy
darowizny. Nie oznacza to rzecz jasna, ze wszystkie regulacje, charakterystyczne
dla darowizny, mozna odnie$¢ do umowy przekazania nieruchomosci. Wskazanie
zakresu dopuszczalno$ci uzupetniajacego stosowanie przepiséw o darowiznie do
przekazania nieruchomosci spetni postulat zapewnienia pewnosci i klarownosci
w obrocie nieruchomosciami, jednoczesnie lepiej, zdaniem autora, oddajac ratio
legis powotania do zycia umowy przekazania nieruchomosci.

Warto tu odnotowaé, ze pojawit si¢ w doktrynie poglad, wyrazony przez
M. Safjana’, kontestujacy doniostos$¢ i potrzebe wprowadzenia regulacji umo-
wy przekazania nieruchomosci. Jego zdaniem rol¢ przekazania nieruchomosci
skutecznie spelnityby istniejagce juz dotychczas umowy w kodeksie cywilny,
zwlaszcza umowa darowizny. Pogladu tego jednak nie mozna podziela¢. Umowa
darowizny, nawet gdy strony nie wprowadza w niej dodatkowych zastrzezen (jak
polecenia — art. 893 k.c.), zawiera pewne funkcjonujace ex lege rozwigzania,
ktorych istnienie mogtoby zaburzy¢ obroét nieruchomosciami w szczegolnych sto-
sunkach, jakimi sg relacje cywilnoprawne z gming i Skarbem Panstwa. Mowa
o instrumentach funkcjonujacych jako naturalia negotii, w szczeg6lnosci: znacz-
nym ograniczeniu odpowiedzialnosci darczyncy za wady przedmiotu darowizny
(art. 892 k.c.), obowigzku alimentacji w razie niedostatku darczyncy (art. 897 k.c.),
mozliwoséci odwotania darowizny (art. 898 § 1 k.c.). W razie zawarcia umowy
darowizny nieruchomosci z gming lub Skarbem Panstwa przepisy te mogtyby
znalez¢ zastosowanie, co wptynetoby niekorzystnie na stabilno$¢ obrotu nieru-
chomosciami oraz gospodarke finansowa podmiotdéw publicznych. Ze wzgledu na

7 Ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 roku o ksztattowaniu ustroju rolnego, Dz.U. z 2021 r. poz. 234.
8 Ustawa z dnia 24 marca 1920 roku o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw, Dz.U.
z 2017 1. poz. 2278.
9 M. Safjan, op. cit., teza 2.
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istotny element emocjonalny, ktory laczy darczynce i obdarowanego'?, bedacy
typowym uzasadnieniem dokonywania darowizny, trudno byloby t¢ umowe za-
stosowac wprost do relacji czysto gospodarczych. Nie ulega tez watpliwosci, ze
relacje prawne nawigzywane z podmiotami sektora publicznego wykazuja pewna
specyfike w stosunku do relacji z podmiotami prywatnymi. W pierwszym przy-
padku, mimo istniejagcej w prawie cywilnym zasady réwnorzgdnosci podmiotow,
zazwyczaj, choéby w tle stosunku prawnego, rysuje si¢ przewaga podmiotu pub-
licznego!!. Strony moga byé wrecz zainteresowane wykluczeniem mozliwosci
powstania komplikacji wynikajacych z tu wymienionych przepisdéw, czemu stuzy
umowa przekazania nieruchomosci. Przyktadowo, zbywca nieruchomosci co do
zasady nie ma zamiaru odpowiadaé¢ za wady zbywanej nieruchomosci. W razie
zawarcia umowy darowizny odpowiedzialnos¢ tg, co prawda w pewnym stopniu
ograniczona, ale ponositby (art. 892 k.c.). Z kolei umowa przekazania nierucho-
mosci zwalnia go z tej odpowiedzialnosci, lepiej oddajac interes zbywecy, ktory
chce si¢ ,,pozby¢” wlasno$ci nieruchomosci z mozliwie najmniejszym ryzykiem
(art. 9022 k.c)). Ze wzgledu na gtéwna problematyke pracy dalsza polemika nie
bedzie jednak rozwijana.

Mozna wigc stwierdzi¢, ze z perspektywy zarowno zbywcy, jak i nabywcy
umowa darowizny i umowa przekazania nieruchomosci realizuja odmienne cele,
co tez uzasadnia odrgbny zakres wzajemnych uprawnien i obowigzkow stron.
Zdecydowanie wigksza ich cze$¢ funkcjonuje w ramach umowy darowizny. Prze-
mawia to przeciwko dokonanemu przez M. Safjana uproszczeniu przez uznanie,
ze darowizna jest w stanie skutecznie zastgpic¢ przekazanie nieruchomosci. Istota
problemu nie tkwi bowiem w przeniesieniu wlasnos$ci nieruchomosci (obie umowy
prowadza do tego skutku), lecz w sferze wzajemnych praw i obowigzkdéw zbywcy
i nabywecy, ktore w obu zobowigzaniach przedstawiaja si¢ odmiennie.

1. Ogolne warunki skorzystania z analogii w procesie wyktadni

W kolejnych dwoch podrozdziatach zostang zawarte kolejno: polemika z po-
jawiajgcymi si¢ w doktrynie argumentami przemawiajacymi przeciwko dopusz-
czalnosci analogicznego stosowania przepisow o umowie darowizny do umowy
przekazania nieruchomosci oraz uzupetniajace uzasadnienie pogladéw autora na
temat mozliwosci takiej analogii. Nalezy wigc nastepujace podrozdziaty traktowac
w istocie jako dowod spelnienia przyjetych w doktrynie i orzecznictwie przesta-
nek analogii. Wnioskowanie z analogii, jako nieunormowane w zadnym przepisie

10M. Baczyk, L. Stecki, [w:] System Prawa Prywatnego, t. 7. Prawo zobowigzan — czesé
szczegotowa, red. J. Rajski, Warszawa 2018, s. 351.

1y Ignatowicz, K. Stefaniuk, A. Wolter, [w:] iidem, Prawo cywilne. Zarys czesci ogolnej,
Warszawa 2017, s. 21.
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prawa'?, jest dopuszczong przez doktryne i orzecznictwo metoda wyktadni pra-
wa cywilnego. Wobec tego nalezy pokrotce przedstawi¢ owe przestanki, ktorych
ziszczenie si¢ warunkuje zastosowanie analogii w prawie cywilnym. Oczywiscie
wsrod teoretykow prawa wystepuja pewne roéznice pogladow co do zagadnien
szczegblowych (zwlaszeza co do tego, czy analogia jest metoda wyktadni, czy
tylko sposobem wnioskowania prawniczego). Nie jest to jednak przedmiotem ni-
niejszego opracowania, wiec nie bedzie réwniez przedmiotem polemiki'?. Autor
pozwolit sobie ograniczy¢ si¢ do przestanek, ktore zarowno w teorii prawa, jak
i w orzecznictwie Sadu Najwyzszego nie budzg watpliwosci.

Pierwszg z przestanek analogii, niewatpliwie najwazniejszg, ktora decyduje
w ogodle o siegnigciu do tej metody wyktadni, jest istnienie luki w prawie!*. Pod
pojeciem luki nalezy rozumie¢ sytuacje, w ktdrej nie ma unormowania okreslo-
nego stosunku spotecznego, a jednoczeénie nie jest on prawnie obojetny!'>. Taka
definicja, zaproponowana przez A. Brzozowskiego, W.J. Kocota oraz E. Skowron-
ska-Bocian wydaje si¢ najbardziej przydatna z punktu widzenia prowadzonych
dalej rozwazan. Kolejne podrozdziaty w istocie wskaza, ze w odniesieniu do re-
gulacji umowy przekazania nieruchomosci mamy do czynienia z niedoregulowa-
niem owego stosunku prawnego (mozna wrecz rzec, ze prawodawca minus dixit
quam voluif), a ponadto kwestie, ktore nie sa ujete w art. 902! i art. 9022 k.c., nie
sg irrelewantne prawnie i wymagaja uregulowania (z pewnoscig istota stosunku
prawnego miedzy zbywca nieruchomosci a Skarbem Panstwa badz gming jest
kwestig znaczacg).

Mowigc o luce prawnej, nalezy mie¢ na mysli wylacznie wystapienie luki kon-
strukcyjnej'®, czyli gdy obiektywnie brakuje regulacji, ktéra mozna odniesé¢ do
danego stosunku. W ustalaniu, czy wystepuje luka konstrukcyjna (a nie tylko ak-
sjologiczna, ktorej uzupelnic przez analogi¢ nie mozna), istotng rol¢ odgrywa argu-
ment oparty na ustaleniu intencji ustawodawcy, ktory nie uregulowat spodziewanej
sytuacji prawnej'”. Nie bez znaczenia bedzie takze argumentacja systemowa (co
jest zwlaszcza istotne w analizowanym przypadku, poniewaz regulacja umowy
darowizny i przekazania nieruchomosci sa wobec siebie sasiadujace) i funkcjo-
nalna (zwlaszcza w zwiazku z nieodptatnym charakterem przysporzenia na rzecz
obdarowanego/nabywcy nieruchomosci z umowy przekazania nieruchomosci).

12 G. Jedrejek, op. cit., s. 113.

13 Obszerne zestawienie pogladoéw na istote analogii przedstawit M. Walasik, Sposoby pojmo-
wania analogii w prawoznawstwie, [w:] Analogia w prawie procesowym cywilnym, Warszawa 2013.

14 7. Radwanski, M. Zielifiski, [w:] System Prawa Prywatnego, t. 1. Prawo cywilne — czes¢
ogolna, red. M. Safjan, Warszawa 2012, s. 493—-494. Podobnie tez Sad Najwyzszy w uchwale z dnia
26 wrzesénia 1969 roku, IIT CZP 8/69, OSNC 1970/6/97.

15" A. Brzozowski, W.J. Kocot, E. Skowronska-Bocian, Wyktadnia przepiséw prawa cywilnego,
[w:] iidem, Prawo cywilne. Czes¢ ogolna, Warszawa 2018, s. 107.

16°G. Jedrejek, op. cit., s. 111.

17°S. Wronkowska, Z. Ziembinski, Zarys teorii prawa, Poznan 2001, s. 168.
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Druga z przestanek analogii to istnienie normy podobnej, ktora reguluje po-
dobny stan faktyczny'®. Oczywiscie w rozwazanym przypadku chodzi o normy
regulujace stosunek darowizny. Cho¢ podobienstwo wystepuje juz prima facie,
wymaga ono przyblizenia jako fundamentalna odno$nie do proponowanej w ni-
niejszym artykule mozliwos$¢ analogicznego stosowania pewnych regulacji umo-
wy darowizny do umowy przekazania nieruchomosci. W dalszej czesci rozwazan
zglebione zostanie zagadnienie podobienstwa umowy darowizny i umowy prze-
kazania nieruchomosci. Zarysowane tu przestanki analogii wskazuja, ze mamy
do czynienia z przyktadem analogia legis.

2. Dopuszczalnos¢ analogicznego stosowania przepisow
o darowiznie do umowy przekazania nieruchomosci w literaturze

Zagadnienie stosowania analogicznie do umowy przekazania nieruchomosci
przepisow o umowie darowizny w byto juz czesciowo przedmiotem wypowiedzi
doktryny, cho¢ nie byty to wypowiedzi kompleksowe ani nalezycie umotywowa-
ne. Za zdecydowanie przewazajace nalezy uznac stanowisko przeciwne stosowa-
niu przepiséw o darowiznie do umowy przekazania nieruchomosci'®. Autorzy,
ktorzy, przyjmuja ten poglad, w wigkszosci podaja nastgpujace argumenty: do-
puszczalno$¢ stosowania odpowiedniego przepisu o darowiznie do przekazania
nieruchomosci wylacza art. 889 pkt 1 k.c.; darowizna jest odrgbnie uregulowa-
na wzgledem przekazania nieruchomos$ci umowa nazwana; kauza przysporze-
nia przy obu umowach jest inna oraz przy umowie przekazania nieruchomosci
brak jest elementu wdziecznos$ci, charakterystycznego dla darowizny. Wyjatkowo
M. Safjan dopuszcza mozliwo$¢ odpowiedniego stosowania regulacji charaktery-
stycznych dla darowizny do umowy przekazania nieruchomosci??, ktory to poglad
nalezy zaaprobowac.

Polemike z tg argumentacja nalezy rozpocza¢ od odniesienia si¢ do pogladu
B. Lackoronskiego?!, ktory uwaza, ze mozliwo$¢ stosowania do przekazania nie-

18 7. Radwanski, M. Zielinski, op. cit., s. 493—494.

19 B. Lackoronski, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. 3B. Zobowigzania. Cze$é szczegblowa.
Ustawa o terminach zaptaty w transakcjach handlowych, red. K. Osajda, Legalis 2017, komentarz
do art. 902!, teza 10; G. Karaszewski, [w.] Kodeks cywilny. Komentarz, red. J. Ciszewski, P. Naza-
ruk, LEX 2019, art. 902(1), teza 6; jak si¢ wydaje tez S. Dmowski, [w:] Komentarz do Kodeksu
cywilnego. Ksiega trzecia. Zobowigzania, t. 1-2, red. G. Bieniek, LEX 2011, art. 902(1), teza 4;
T. Bielska-Sobkowicz, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. 5. Zobowigzania. Czes¢ szczegotowa, red.
J. Gudowski, LEX 2017, art. 902(1), teza 4; J. Kozinska, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. 5. Zobo-
wigzania. Czeg$¢ szczegolna (art. 765-921(16)), red. M. Fras, M. Habdas, LEX 2018, art. 902(1), teza
9; E. Niezbecka, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. 3. Zobowiqzania — czes¢ szczegolna, red.
A. Kidyba, LEX 2014, art. 902(1), teza 8.

20 M. Safjan, op. cit., teza 3.

2l B. Lackoronski, op. cit., teza 10; podobnie, bez odestania do art. 889 pkt 1 k.c., T. Bielska-
-Sobkowicz, op. cit., teza 4; E. Niezbecka, op. cit., teza 8.
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ruchomosci w sposob odpowiedni przepisow o darowiznie wyklucza art. 889 pkt
1 k.c. Z pewnoscia nie jest to stanowisko trafne. Przepis art. 889 pkt 1 k.c. orzeka
tylko, Ze nie stanowi darowizny bezptatne przysporzenie, gdy zobowiazanie do
bezptatnego §wiadczenia wynika z umowy regulowanej innymi przepisami ko-
deksu. Ta regulacja pozwala jedynie na wyrazne odrdznieniec umowy darowizny
i umowy przekazania nieruchomosci, jednoznacznie wskazujac, ze przekazanie
nieruchomosci nie stanowi darowizny, pomimo nieodptatnego przysporzenia na
rzecz gminy/Skarbu Panstwa, ktorego dokonuje zbywca nieruchomosci. Prze-
pis wcale nie przesadza o tym, ze przepisow o darowiznie nie mozna stosowac
analogicznie do innych zobowigzan — taki poglad zdaje si¢ natomiast wyrazaé
B. Lackoronski. Oczywiscie, nie jest mozliwe ich zastosowanie wprost — w tym
zakresie art. 889 pkt 1 k.c. jest adekwatna podstawa do wykluczenia bezposrednie-
go stosowania przepisoOw o darowiznie do przekazania nieruchomosci. Regulacja
ta jednak nie rozstrzyga o niedopuszczalno$ci stosowania w sposob odpowiedni.

Nieco podobng argumentacje co B. Lackoronski zastosowat Grzegorz Kara-
szewski. Autor ten stwierdza bowiem, ze ,,Z uwagi na jej [umowy przekazania
nieruchomosci — przyp. B.K.] normatywne wyodrebnienie nie moze ona by¢
traktowana jako rodzaj umowy darowizny [...]”%2, a przez to ,,Niedopuszczalne
jest wiec stosowanie do komentowanej umowy, nawet w drodze analogii, art. 888—
902 [...]”?3. Nikt nie kwestionuje, ze umowa przekazania nieruchomosci jest od-
rebng od darowizny umowa nazwana, zwlaszcza ze nie jest jej rodzajem (art. 889
pkt 1 k.c.). Taka konstatacja jest swojego rodzaju truizmem, ktory jednoznacznie
wynika z przepisow kodeksu cywilnego, nie wymaga zatem blizszego oméwienia.
Stwierdzenie, ze umowa przekazania nieruchomosci nie jest rodzajem darowi-
zny, przez co nie mozna do niej stosowa¢ odpowiednio przepisow o darowiznie,
sugeruje, jakoby jedynym argumentem przemawiajacym za brakiem takiej moz-
liwosci bylo wyodrebnienie umowy przekazania nieruchomosci od darowizny.
Trudno jednak wowczas wyjasni¢ wzmianke autora o braku mozliwosci takiego
stosowania ,,nawet w drodze analogii”. Przeciez gdyby umowa przekazania nie-
ruchomosci byta rodzajem darowizny, to stosowanie art. 888—902 k.c. odbywa-
loby sie do niej bezposrednio. Z tego tez powodu nie jest zrozumiale stanowisko
autora, ktory w jednej mysli taczy de facto mozliwos$¢ stosowania wymienionych
regulacji wprost i per analogiam. Pogladu tego autor jednak nie rozwija i nie pre-
cyzuje. Jednoczesénie nalezy zauwazy¢, ze G. Karaszewski nie przytoczyt zadnego
argumentu na rzecz niemoznosci stosowania przepisoéw o darowiznie do umowy
przekazania nieruchomosci w drodze analogii. Z pewnoscia nie jest takim argu-
mentem uwaga, ze przekazanie nieruchomosci nie jest rodzajem darowizny, gdyz
wlasnie okolicznos$¢ wyodrebnienia obu uméw stanowi podstawowg przestanka
analogii (z braku mozliwosci stosowania owych przepisow wprost).

22 3. Karaszewski, op. cit., teza 6.
23 Ibidem.
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Kolejnym argumentem, ktory ma przemawia¢ przeciwko odpowiedniemu sto-
sowaniu do umowy przekazania nieruchomosci przepisow o umowie darowizny,
jest odmienno$¢ kauzy przysporzenia po stronie nabywcy. Uznanie, ze darowizna
i przekazanie nieruchomosci cechuja sie odmienna kauza?*, wskazuje na to, ze
zwolennicy tej teorii odwoluja si¢ do subiektywnej koncepcji kauzy. Teoria ta jest
jednak krytykowana we wspotczesnej cywilistyce polskiej?®. Krytyke te mozna
uznac za uzasadniong, poniewaz istota subiektywnie rozumianej kauzy jest utoz-
samienie przyczyny przysporzenia z psychicznym motywem, ktérym kieruje si¢
przysparzajacy. Uzalezniania waznosci czynnosci prawnej od tak nieuchwytnego
czynnika, jakim jest cel podmiotu dokonujacego czynno$ci przysparzajacej, nie
mozna pogodzié z zasada pewnosci obrotu prawnego®’. Za dominujaca nalezy
uzna¢ w doktrynie polskiej obiektywna teorie kauzy, ktora sprowadza si¢ do zge-
neralizowania?’ spoteczno-gospodarczych celow przysporzenia w trzy (wzglednie
cztery) kauzy, okreslane juz przez sama istot¢ czynnos$ci prawnej i stanowigce
jej tresé?8, to jest causa obligandi vel acquirendi, causa solvendi, causa donan-
di 1 causa cavendi (przy zalozeniu zasadno$ci wyrdznienia ostatniej z nich, co
jednak nie jest przedmiotem niniejszej pracy). Istotnie, kauzy te wywodzg si¢
z koncepcji subiektywnej, ale zostaly zaakceptowane takze na gruncie obiektyw-
nej teorii kauzalnosci?®. Autorzy, ktorzy uwazaja, ze zachodzi odmiennosé kauzy
przy umowach darowizny i przekazania nieruchomosci, opieraja sic— najprawdo-
podobniej — na koncepcji subiektywnej. Uwazaja wigc, ze o odmiennosci kauzy
decyduje inna sytuacja motywacyjna darczyncy (zbycie zwigzane z pewnym za-
ufaniem i szczodrobliwos$cig wobec nabywcy) oraz zbywcy w umowie przekazania
nieruchomosci (przeniesienie wtasnosci nieruchomosci uzasadnione wytacznie
wzgledami ekonomicznymi; che¢ ,,pozbycia si¢” przynoszacej straty i wymagaja-
cej naktadow nieruchomosci). Rzeczywiscie, na tle subiektywnej koncepcji kauzy
dostrzegalna jest r6znica co do umotywowania zbycia nieruchomosci w ramach
obu uméw z powodu odmiennego celu spoteczno-gospodarczego przysporzenia.
Jak jednak wskazano, nalezy raczej stosowa¢ w praktyce koncepcje obiektywna
kauzy, ktora zdecydowanie lepiej realizuje postulat pewno$ci obrotu prawnego
i pozwala sadom na rozstrzygnigcie o wazno$ci przysporzenia na podstawie zde-
cydowanie bardziej zobiektywizowanego i namacalnego kryterium. Przyjmujac
wowczas zalozenie, ze funkcjonuja cztery podstawowe kauzy, majace charakter
uogdlniony, nie nalezy mie¢ watpliwosci, ze zarowno darowizna, jak i umowa

24 B. Lackoronski, op. cit., teza 4.

25 7.Radwanski, A. Olejniczak, J. Grykiel, [w:] System Prawa Prywatnego, t. 2. Prawo cywil-
ne — czes¢é ogolna, red. Z. Radwanski, A. Olejniczak, Warszawa 2019, s. 268-271.

26 7. Wozniak, op. cit., s. 49.

27 Podobnie trafnie na ,,stypizowane cele gospodarcze” wskazuje M. Pyziak-Szafnicka, [w]
Kodeks cywilny. Komentarz. Czes¢ ogolna, red. P. Ksiezak, LEX 2014, art. 56, teza 63.

28 7. Radwanski, A. Olejniczak, J. Grykiel, op. cit., s. 271.

2 Ibidem.
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przekazania nieruchomosci oparte sg na causa donandi. W jednym i drugim
przypadku wtasciciel nieruchomos$ci zamierza bowiem dokona¢ nieodptatnego
przysporzenia, kosztem swojego majatku, na rzecz gminy albo Skarbu Panstwa.
Nie czyni tego w celu osiggnigcia korzysci (causa obligandi vel acquirendi) od
podmiotu publicznego. Oczywiscie korzystanie przez wilascicieli nieruchomosci
zumowy przekazania nieruchomos$ci zawsze jest motywowane checig zmniejsze-
nia ponoszenia obcigzen zwiazanych z wlasnos$cia i posiadaniem nieruchomosci.
To zwolnienie od wymienionych cigzaréw nie jest jednak $wiadczeniem, ktore
spetni¢ miataby gmina czy Skarb Panstwa w zamian za uzyskanie wlasnosci nie-
ruchomosci. Jest to element niejako zewngtrzny, stanowiacy pozaumowny skutek
zbycia wlasno$ci nieruchomosci. Argumentacja ta odpowiada przyj¢temu w dok-
trynie zgeneralizowaniu celéw czynnosci prawnych (kauzy) nawet wowczas, gdy
przysparzajacy kieruje si¢ jakimé odmiennym, nietypowym zamiarem?". Zaréwno
umowa darowizny, jak i umowa przekazania nieruchomosci, wykreowane przez
ustawodawce jako umowy nazwane, zawieraja implicite kauze przysporzenia’!.
Jest nig bez watpienia causa donandi. Argument o niedopuszczalnosci stosowania
odpowiednio przepisow o darowiznie do umowy przekazania nieruchomosci ze
wzgledu na odmiennos¢ kauzy przysporzenia (przy zatozeniu stosowania obiek-
tywnej koncepcji kauzy) w obu zobowiazaniach nie jest zatem trafny.

Wreszcie nalezy przej$¢ do oceny ostatniego z argumentow, ktore zdaniem
doktryny uniemozliwiajg analogiczne stosowanie przepisow o umowie darowizny
do przekazania nieruchomosci. Chodzi tu o wystegpowanie w umowie darowizny
elementu wdzigcznosci’?, ktorego nie ma w wypadku umowy przekazania nieru-
chomosci. Bez watpienia umowa darowizny i umowa przekazania nieruchomosci
ro6znig si¢ motywem co do ich zawarcia. Obdarowaniu podlegaja zwykle oso-
by bliskie darczyncy, ktorym ten chce przez nieodptatne przysporzenia sprawic
przyjemnos¢ czy si¢ za co$ odwdzigczy¢. Umowa przekazania nieruchomosci jest
z kolei umowa, ktorej zawarcie jest motywowane pragmatyzmem zbywcy, ktory
dazy do ,,wyzbycia si¢” zbednej i przynoszacej straty nieruchomosci. Po stronie
nabywcy w tej umowie, ze wzgledu na jego podmiotowa specyfike, trudno w ogodle
o ustalenie jakiegokolwiek stosunku emocjonalnego co do nabywanej nierucho-
mosci. Odmiennos¢ ta, nazywana przez E. Niezbecka ,,elementem wdzigcznosci”,
odgrywac bedzie rolg w ramach odpowiedniego stosowania przepiséw o darowiz-
nie do przekazania nieruchomosci. Zdaniem autora brak elementu wdzigcznosci
nie jest jednak przekonujagcym argumentem do niestosowania w ogoéle przepisow
o darowiznie odpowiednio do przekazania nieruchomosci. Jak juz wyjasniono,
moéwienie o wdzigcznosci prowadzi nas do subiektywnego spojrzenia na relacje

30 M. Pyziak-Szafnicka, op. cit., teza 63.

31 Na fakt, ze poszczegélne umowy nazwane juz same w sobie zawieraja kauze, wskazuje
M. Pyziak-Szafnicka, op. cit., teza 67.

32 Argument ten szczegolnie podkresla E. Niezbecka, op. cit., teza 6.
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kontraktowe migdzy zbywca nieruchomosci a jej nabywca. Zblizamy si¢ zatem ra-
czej do pojecia kauzalnosci w ujeciu teorii subiektywnej. W tym znaczeniu z pew-
noscig ,,element wdzigcznosci” odgrywa wazna role. Nie jest to jednak przestanka,
ktorej wystapienie uniemozliwia odpowiednie stosowanie do umowy przekazania
nieruchomosci przepiséw o darowiznie. Nalezy ja jednak o tyle uwzgledniaé, ze
bedzie ona wyznaczaé zakres i sposob odpowiedniego stosowania regulacji daro-
wizny do przekazania nieruchomosci.

Wsrod przepiséw regulujacych umowe darowizny mozna bowiem wyr6znic
zaréwno takie, ktorych uzasadnienie nawigzuje do aktu szczodrobliwo$ci (przede
wszystkim obowigzek alimentacyjny z art. 897 k.c. czy odwotanie z powodu raza-
cej niewdziecznosci — art. 898 § 1 k.c.), jak 1 majace walor bardziej ekonomicz-
ny, zwiazany z nieodplatnoscia przysporzenia — to jest czynnos$cia generujaca
po stronie darczyncy nierekompensowany uszczerbek majatkowy. W ten sposob
mozna uzasadnia¢ ograniczony zakres odpowiedzialnos$ci darczyncy za narusze-
nie zobowigzania (art. 891 § 1 k.c.), za wady przedmiotu darowizny (art. 892
k.c.), dopuszczalno$¢ odwotania niewykonanej darowizny ze wzgledu na grozbe
niedostatku darczyncy (art. 896 k.c.) oraz mozliwos¢ odwotania darowizny przez
przedstawiciela ustawowego darczyncy (art. 901 § 1 k.c.). Jesli zastanowimy si¢
nad ekonomiczng podstawa tych regulacji, to wydaje si¢ jasne, ze sa one korela-
tem nieodptatnosci przysporzenia. Ze wzgledu na i tak istotny zakres obcigzenia
majatkowego darczyncy ustawodawca zwalnia go od pewnych obowigzkow, ktore
w odptatnych stosunkach prawnych maja charakter standardowy — dotyczy to
zwlaszcza regulacji art. 891 § 1 oraz art. 892 k.c. Odpowiada to wrecz rzymskiej
koncepcji utilitas, zgodnie z ktdra zakres wymaganej staranno$ci kontrahenta jest
wigkszy wowczas, gdy ze zobowigzania uzyskuje on korzy$¢. W modelowym sto-
sunku zobowigzaniowym odptatnym, jakim jest umowa sprzedazy, ustawodawca
przewiduje znaczng odpowiedzialno$¢ za niewykonanie zobowigzania (na zasa-
dzie art. 471 n. k.c.) oraz za wady rzeczy sprzedanej (art. 556! n. k.c.). Podobnie
uzasadni¢ mozna instytucje z art. 896 k.c. i art. 901 § 1 k.c. Nieodplatne przy-
sporzenie obdarowanego laczy¢ si¢ moze ze znacznym obcigzeniem jego majat-
ku, ktore nie jest w zaden sposob kompensowane przez wzajemne $wiadczenie
obdarowanego (nie liczac polecenia, ktore jednak, w mysl art. 893 k.c., nie czyni
nikogo wierzycielem). Wobec tego ustawodawca, nawet po zawarciu wezta obliga-
cyjnego migdzy obdarowanym a darczyncg, zezwala w art. 896 k.c. i art. 901 § 1
k.c. na jego unicestwienie przez odwolanie darowizny. Prymat interesu darczyncy
uzasadniony jest w tych wypadkach grozba niedostatku (art. 896 k.c.) i nadmier-
nego obcigzenia swojego majatku przez darczynce, ktory zostal po dokonaniu
darowizny ubezwlasnowolniony. W tym drugim przypadku do$¢ krotki termin na
zadanie rozwigzania darowizny przez przedstawiciela ustawowego (dwa lata od
dokonania darowizny — 901 § 2 k.c.) wyraznie podkresla, ze ustawodawca zdaje
sobie sprawe z ryzyka, ze osoba dokonujaca darowizny w stosunkowo krétkim

Studenckie Prace Prawnicze, Administratywistyczne i Ekonomiczne 37, 2021
© for this edition by CNS



UWAGI NA TEMAT DOPUSZCZALNOSCI ANALOGICZNEGO STOSOWANIA PRZEPISOW O DAROWIZNIE | 55

okresie przed orzeczeniem swojego ubezwlasnowolnienia, moze nie dziala¢ ra-
cjonalnie. Z tych tez wzgledéw decyduje udzieli¢ jej ochrony?? za posrednictwem
przedstawiciela ustawowego. Nie mozna oczywiscie wykluczy¢, ze ratio legis
wymienionych rozwigzan prawnych takze w pewnym zakresie wynika z bliskosci
relacji darczyncy i obdarowanego, ale gtéwnym wydaje si¢ czynnik nieodptatno-
$ci przysporzenia.

Reasumujac, czynniki wdzigcznos$ci i szczodrobliwos$ci nie sg przestankami,
ktorych wystepowanie przy umowie darowizny przekresla dopuszczalnosé¢ odpo-
wiedniego stosowania przepisow ja regulujacych do umowy przekazania nieru-
chomosci. Maja jednak one o tyle istotne znaczenie, ze musza by¢ rozwazane przy
ocenie zakresu owego odpowiedniego stosowania. Z tych wzgleddéw tworza one
swoisty ,.filtr”, pozwalajacy wyselekcjonowac przepisy, ktére do umowy przeka-
zania nieruchomos$ci mozna odpowiednio zastosowac. Jak wskazano wcze$niej:
beda to przepisy, ktorych funkcjonowanie uzasadnione jest czynnikami gléwnie
ekonomicznymi, o mozliwie niskim nasyceniu ,,elementem wdzigcznosci”.

3. Argumenty za mozliwoscig analogicznego stosowania przepiséw
o umowie darowizny do umowy przekazania nieruchomosci

Przedstawienie argumentdéw za dopuszczalnos$cig odpowiedniego stosowania
do umowy przekazania nieruchomosci przepiséw o darowiznie nalezy rozpoczaé
od uwagi, ze w istocie cze$¢ z nich zostata juz przedstawiona, co jest skutkiem po-
lemiki z watpliwymi argumentami doktryny przemawiajace przeciwko takiemuz
stosowaniu. Mozna wigc przypomniec¢, ze argumentami tymi sg: brak stosownego
wylaczenia wérdd przepisow regulujacych przekazania nieruchomosci oraz da-
rowizny (w szczegolnosci nie odgrywa takiej roli art. 889 pkt 1 k.c.); systemowe
ulokowanie tytutu XXXIII i XXXIII! k.c. obok siebie (nie jest kontrargumentem
fakt, ze umowy te sa odrebnymi umowa nazwanymi — to bowiem warunku-
je dopuszczalnos¢ zabiegu analogicznego stosowania); tozsamos¢ kauzy w obu
umowach oraz ekonomiczne uzasadnienie funkcjonowania niektdrych przepisow
regulujacych darowizng, odpowiadajace ekonomicznym racjom lezagcym u pod-
staw umowy przekazania nieruchomosci.

Obszerniej nalezy odnies¢ si¢ do pogladu M. Safjana, ktory jednak tylko la-
konicznie wzmiankowat dopuszczalnos¢ odpowiedniego stosowania do umowy
przekazania nieruchomosci przepisow o darowiznie. Jak twierdzi uczony: ,,Wy-
daje sig, ze z uwagi na nieodptatny charakter przysporzenia nalezy do tej umowy
stosowaé odpowiednio przepisy o darowiznie’34. Z tego krotkiego spostrzezenia
autor artykutu wnioskuje jednak, ze M. Safjan zgadza si¢ z prezentowanym w ni-

3 Potrzebe ochrony darczyncy jako ratio legis art. 901 k.c. zauwazaja tez M. Baczyk, L. Ste-
cki, op. cit., s. 404.
34 M. Safjan, op. cit., teza 3.
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niejszym opracowaniu pogladem co do tego, ze istotnym argumentem za mozli-
woscig stosowania do umowy przekazania nieruchomosci regulacji dotyczacych
darowizny jest tozsamos¢ kauzy. Po raz kolejny jednak nalezy przypomniec¢, ze
autor tych stow opowiada si¢ za obiektywna koncepcja kauzy, ktora swoje zrodto
— jak wiele instytucji polskiego prawa cywilnego — znajduje w doktrynie nie-
mieckiej. Nieodptatny charakter przysporzenia to bez watpienia szczegolna cecha
zobowiazan, ktore reguluje prawo polskie. Wiekszos¢ bowiem stosunkéw zobo-
wigzaniowych, ktore maja ustawowa regulacje, funkcjonuje jako umowy odptatne.
Wowczas $wiadczenie jednej ze stron jest odpowiedzig na §wiadczenie drugiej
strony (niezaleznie od tego, czy umowa ta bedzie wzajemna w rozumieniu art.
487 § 2 k.c.). Wyjatkowy charakter przysporzen pod tytulem darmym bywa uza-
sadniany zasadami wspolzycia spotecznego, ktore nakazuja sadzi¢, ze standardo-
wym zachowaniem w spoleczenstwie jest dokonywanie czynnosci na rzecz innych
w zamian za wzajemng korzy$¢®. Jednoczesnie wérod nielicznych zobowigzan
obejmujacych przysporzenie pod tytutem darmym darowizna uchodzi za mode-
lowe zobowigzanie nieodptatne. To powinno sktania¢ do szukania podobienstw
migdzy poszczegolnymi zobowigzaniami nieodplatnymi i przemawiac za dopusz-
czeniem analogicznego stosowania regulacji darowizny, jako stosunku o charak-
terze wzorcowym, do innych stosunkow istotnie podobnych. Warto zauwazy¢, ze
w wypadku powotania przez strony w granicach swobody umoéw (art. 353! k.c.)
zobowigzania nienazwanego, obejmujacego nieodptatne przysporzenie na rzecz
jednej strony, naturalne wydaje si¢ poszukiwanie regulacji, ktora moze do takiego
stosunku znalez¢ zastosowanie przez analogie, w przepisach o darowiznie.

Jak wskazano — i jak dostrzega si¢ to tez w literaturze3® — w regulacji umowy
darowizny wystepuja przepisy, ktorych uzasadnieniem jest nieodptatny charakter
$wiadczenia darczyncy. Mowa tu o przepisach, ktore przyznaja obdarowanemu
wezszy zakres ochrony, niz by to wynikato z przepisow ogdlnych prawa zobo-
wigzan. Mozna wigc przypomnie¢, ze chodzi o regulacje art. 891 § 1, art. 892,
art. 896 1 art. 901 § 1 k.c. W celu odpowiedzi na pytanie, czy istnieje podstawa
do ich stosowania przez analogie do umowy przekazania nieruchomosci, nalezy
najpierw ustali¢, w jakim zakresie powinien uzyska¢ ochrong nabywca nierucho-
mosci w przypadku umowy przekazania nieruchomosci. W wypadku darowizny,
gdy strong obdarowana jest osoba fizyczna, blisko zwigzana z darczyncag, usta-
wodawca nie waha si¢ ostabi¢ przystugujacej mu ochrony kontraktowej na wy-
padek naruszenia zobowigzania przez darczynce, wad darowanego przedmiotu,
powstania po stronie darczyncy ryzyka niedostatku czy wreszcie nastepujacego
po dokonaniu darowizny ubezwlasnowolnienia darczyncy. W wypadku za§ umo-
wy przekazania nieruchomos$ci nabywca jest podmiot o bardzo duzych zasobach

35 Na tle uzasadnienia kauzalno$ci Z. Wozniak, op. cit., s. 63; uwagi te mozna jednak z powo-
dzeniem odnie$¢ do przysporzen nieodptatnych.
36 B. Lackoronski, op. cit., komentarz do art. 888, teza 5.
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ekonomicznych i potencjale finansowym — osoba prawna w postaci gminy po-
lozenia nieruchomosci lub Skarb Panstwa. Nie istnieja, zdaniem autora, racjo-
nalne podstawy, by przyznawac tym bardzo szczegélnym kontrahentom ochrone
silniejsza niz ochrona obdarowanego z umowy darowizny. Skoro ustawodawca
udziela zawezonej ochrony prawnej typowemu obdarowanemu, bedacemu osobg
fizyczna, blisko zwigzang z obdarowanym, to — w pewnym sensie a fortiori —
nie potrzebuje takiej ochrony nabywca o bardzo duzych zasobach finansowych
i pozycji majatkowej, ktory rowniez nabywa wlasno$¢ rzeczy w drodze nieodptat-
nego przysporzenia. Argument ten wspiera sam ustawodaweca, jesli przyjrzec si¢
brzmieniu art. 9022 k.c. Przepis ten jest wyrazem tego, ze legislator zdaje sobie
sprawe, ze umowa przekazania nieruchomosci ma doprowadzi¢ do wyzbycia si¢
przez dotychczasowego wlasciciela ,,problematycznej” nieruchomosci, jak tez ze
jej kolejnym wiascicielem staje si¢ bardzo szczego6lny podmiot prawa cywilnego,
ktory nie wymaga wickszej ochrony. Dlatego ustawodawca zwalnia zbywce nieru-
chomosci z odpowiedzialnosci za wady przekazanej nieruchomosci. Inaczej dzieje
si¢ w wypadku darowizny, tu obdarowanego chroni, przynajmniej czgsciowo, art.
892 k.c. Z punktu widzenia aksjologii ustawodawcy wydaje si¢ wigc tym bardziej
zasadne ograniczenie stosunkowo korzystnej pozycji gminy lub Skarbu Panstwa
jako kontrahenta, skoro sam ustawodawca uprawnienia nabywcy czesciowo uchy-
la w art. 9022 k.c., niejako dajac wytyczng interpretacyjng co do tego, w jakim
zakresie ochrony prawnej chcialby udzieli¢ nabywcy nieruchomosci. Warto wiec
wskazac, ze wszystkie przytoczone przepisy (art. 891 § 1, art. 892, art. 896, art.
901 § 1 k.c.) sg wlasnie przepisami ograniczajacymi korzystnos¢ pozycji prawnej
obdarowanego. Idac za wskazowka ustawodawcy z art. 9022 k.c., nalezatoby je,
oprocz oczywiscie art. 892 k.c., takze odnies¢ odpowiednio do sytuacji gminy
lub Skarbu Panstwa jako nabywcy nieruchomosci z umowy przekazania nieru-
chomosci.

W s$wietle przedstawionych rozwazan wydaje si¢ wiec, ze nalezy dopusci¢ ana-
logi¢ z niektérych przepisow regulujacych umowe darowizny do umowy przekaza-
nia nieruchomosci. Spetnione sa bowiem obie przestanki dopuszczalnosci analogii,
o ktorych byta tu mowa. Opierajac si¢ na pogladach S. Wronkowskiej i Z. Ziem-
binskiego®’, nalezy zauwazy¢, ze po odwolaniu do ,,domniemanych uzasadnien
aksjologicznych”, ktore mozna przypisa¢ ustawodawcy co do regulacji umowy
przekazania nieruchomosci oraz darowizny, zasadne jest wnioskowanie a simili.

Konkluzja — zakres dopuszczalnej analogii

Z zaprezentowanych dotychczas rozwazan mozna juz wywnioskowac, ze do-
zwolona analogia moze ograniczy¢ si¢ tylko do tych regulacji, ktore w umowie
darowizny oparte sa na racjach ekonomicznych w postaci nieodptatnosci przy-

37 S. Wronkowska, Z. Ziembinski, op. cit., s. 169.

Studenckie Prace Prawnicze, Administratywistyczne i Ekonomiczne 37, 2021
© for this edition by CNS



58 | BARTLOMIEJKRUPOWICZ

sporzenia. Wobec tego nalezy wykluczy¢ analogi¢ z przepisow art. 892—895, art.
897-898 k.c. oraz art. 902 k.c. Artykut 892 k.c. nie moze zosta¢ zastosowany
do przekazania nieruchomoéci ze wzgledu na jednoznaczne brzmienie art. 9022,
ktory zwalnia zbywce z odpowiedzialno$ci za wady nieruchomosci (przepis jest
jednak dyspozytywny, wigc nie mozna wykluczy¢ przyjecia przez zbywce od-
powiedzialno$ci za te wady). Artykut 893-895 k.c. dotycza polecenia. Wydaje
si¢, ze usprawiedliwi¢ mozna obciazenie nabywcy poleceniem, tylko gdy jest to
osoba bliska zbywcy. Istotna doza relacji emocjonalnych migdzy kontrahentami
moze uzasadnia¢ oczekiwanie, by otrzymujacy przysporzenie dokonat oznaczo-
nej czynnosci, niejako w ges$cie wdzigcznoscei i szacunku dla darczyncy. Trudno
odnalez¢ podobne racje w wypadku umowy przekazania nieruchomosci, gdy kon-
trahenci sa osobami wobec siebie obcymi — ponadto nabywca jest osobg prawna.
Podobnie druga grupa przepisoOw opiera si¢ na mocnym zwigzku emocjonalnym
migdzy kontrahentami. O ile nie budzi raczej watpliwosci emocjonalne uzasad-
nienie dopuszczalno$ci odwotania darowizny z powodu razacej niewdzigcznoS$ci
obdarowanego (art. 898 k.c.), gdyz mdéwienie o razacej niewdzigcznosci niejako
ex definitione zaklada, ze miedzy stronami dotychczas utrzymywaty si¢ bliskie
i poprawne relacje osobiste, to pewnego komentarza moze wymagac niedopusz-
czalno$¢ analogii z art. 897 k.c. Przepis ten przewiduje obowiazek alimentacji
ze strony obdarowanego na rzecz darczyncy, gdy po dokonaniu darowizny ten
drugi popadt w niedostatek. /n abstracto mogtoby si¢ wydawaé, ze przepis ten
ma charakter czysto ekonomiczny. Nalezy sobie jednak uswiadomié, ze analiza
ta przeprowadzona powinna by¢ in concreto, gdyz odbywa si¢ w perspektywie
analogii do umowy przekazania nieruchomosci, w ktorej kontrahentem zbywcy
jest osoba prawna, bedaca dla zbywcy obca. Wobec typowego obdarowanego,
bedacego osoba fizyczna i blisko zwigzang ze zbywca, mozna zauwazy¢ moralny
obowiazek alimentacji (a w standardowej sytuacji, gdy obdarowanym jest osoba
zwigzana z darczyncg stosunkiem prawnorodzinnym, wrgcz ustawowy obowia-
zek — art. 128 kodeksu rodzinnego i opiekunczego’®) — to w wypadku nabywcy
nieruchomosci o charakterze publicznym nie sposéb oczekiwaé od niego utrzy-
mywania zbywcy nieruchomosci, ktory §wiadomie zbywa nieruchomos¢ nieod-
platnie, cheac uniknaé klopotliwych obcigzen publicznoprawnych. W ten sposob
zbywca nieruchomos$ci w pewnym sensie sam pozbawia si¢ majatku, ktéry po-
winien zapewni¢ mu utrzymanie — zastosowanie art. 897 k.c. przez analogi¢
do przekazania nieruchomosci prowadzitoby do absurdalnego obcigzenia gminy/
Skarbu Panstwa obowiazkiem alimentacji osoby zupetnie emocjonalnie z nimi
niezwigzanej, ktora za ewentualny stan niedostatku jest ponadto sama odpowie-
dzialna. Zbywca mogt przeciez dokona¢ sprzedazy nieruchomosci, czym zapew-
nitby sobie $rodki utrzymania. Artykut 902 k.c. mozna bytoby odnies¢ tylko do

38 Ustawa z dnia 25 lutego 1964 roku — Kodeks rodzinny i opiekunczy, Dz.U. 1964 Nr 9, poz.
59 ze zm.

Studenckie Prace Prawnicze, Administratywistyczne i Ekonomiczne 37, 2021
© for this edition by CNS



UWAGI NA TEMAT DOPUSZCZALNOSCI ANALOGICZNEGO STOSOWANIA PRZEPISOW O DAROWIZNIE | 59

stosowanego analogicznie art. 896 k.c. (por. dalej). Ze wzgledu na nieistnienie
stosunkow osobistych miedzy zbywca a gmina/Skarbem Panstwa trudno jednak
mowié, by zaistniate migdzy nimi relacje czynity odwolanie umowy przekazania
nieruchomosci sprzecznym z zasadami wspotzycia spotecznego. Kontrahentow
z umowy przekazania nieruchomosci faczg relacje wylacznie ekonomiczne.

Analogiczne zastosowanie znajdzie za to art. 891 § 1 k.c. Tym samym zbyw-
ca nieruchomosci bedzie odpowiada¢ za niewykonanie/nienalezyte wykonanie
zobowigzania tylko wowczas, gdy doprowadzil do niego umyslnie lub wskutek
razacego niedbalstwa. Majgc na wzgledzie, ze umowa przekazania nieruchomosci
zobowiazuje tylko zbywce do przeniesienia wlasnosci bez ekwiwalentu ze stro-
ny nabywcy — a jednocze$nie co do zasady wywiera skutek rzeczowy (art. 155
§ 1 k.c.) — mozna przyktadowo poda¢ sytuacje, w ktorej strony zawarty umowe
o skutku wylacznie zobowigzujacym. Jesli wowczas zbywca nie ztozy o$wiadcze-
nia o przeniesieniu wiasnosci umyslnie lub przez razace niedbalstwo, bedzie odpo-
wiada¢ wobec nabywcy za ewentualng szkodg. Nalezy tez opowiedzie¢ si¢ za sto-
sowaniem art. 896 k.c. w wyniku analogii do umowy przekazania nieruchomosci.
Dotyczy to sytuacji, w ktorej strony zawarty umowe przekazania nieruchomosci
o skutku tylko zobowiazujacym lub nawet o podwojnym skutku, ale nie doszto do
wydania nieruchomoéci, co odpowiada wykonaniu darowizny>°. Miedzy zawar-
ciem umowy przekazania nieruchomosci a jej wykonaniem moze uptyna¢ dtuzszy
czas, w ktorym zbywca popadnie w stan grozacy istotnym pogorszeniem moz-
liwos$ci utrzymania si¢ z przyczyn przez siebie niezawinionych. Zdaniem autora
zasadnie mozna szukac¢ wsrod ratio legis unormowania z art. 896 k.c. elementow
gospodarczych, zwigzanych z nieodptatnoscia przysporzenia®’. Nieistnienie zobo-
wigzania po stronie nabywcy uzasadnia umozliwienie takze zbywcy skorzystania
z odwotania niewykonanej umowy przekazania nieruchomosci, gdy jej dokonanie
spowodowatoby po jego stronie istotne naruszenie stopy zyciowej. Mozna tez do-
pusci¢ analogiczne stosowanie do przekazania nieruchomosci regulacji z art. 901
§ 1 k.c. Jak wykazywano, jej funkcja jest ochrona osoby, ktéra w stanie bliskim
ubezwlasnowolnienia dokonata nieodptatnego przysporzenia na rzecz innego pod-
miotu, naruszajac istotnie swoj majatek. Instytucja zadania rozwigzania darowi-
zny, z ktorej moze skorzysta¢ przedstawiciel ustawowy ubezwtasnowolnionego,
nie czerpie uzasadnienia z osobistych relacji darczyncy i obdarowanego. Mozna
ja wiec efektywnie przenie$¢ na grunt umowy przekazania nieruchomosci.

De lege ferenda warto, by ustawodawca wprowadzit jednoznaczng regulacje
przesadzajaca o odpowiednim stosowaniu niektérych rozwiazan z umowy daro-
wizny do umowy przekazania nieruchomosci.

39 Postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 5 czerwca 2018 roku, IV CSK 27/18, LEX
nr 2509658.

40 podobnie J. Jezioro, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. E. Gniewek, P. Machnikowski,
Legalis 2019, komentarz do art. 896, teza 1.
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