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ALEKSANDER KUNICKI

adwokat

Przeniesienie wlasnosci w projekcie
kodeksu cywilnego

(art. 153 ~-156)

Zasady projektu

Systemy prawa cywilnego obowigzujgcego w Polsce w okresie poprze-
dzajgecym unifikacje normujg instytucje przeniesienia wtasnogci w tro-
jaki sposéb:

1) badz prawo ogranicza sie jedynie do unormowania skutkéw rze-
czowych uméw obligacyjnych; w tym wypadku normy prawne dotycza
jedynie zwiagzku pomiedzy umowsg obligacyjng a jej nastepstwami w za-
kresie praw rzeczowych. Problem sprowadza sie do rozstrzygniecia jedy-.
nie kwestii, czy umowa obligacyjna jednoczesnie wywoluje skutki rze-
czowe Z mocy samego prawa, solo consensu;

2) badz prawo normuje umowy o przeniesienie wlasnosci w oderwaniu
od uméw obligacyjnych; w tym wypadku spotykamy odrebng konstruk-
cje prawa rzeczowego, tj. samoistng czynnos$¢ prawng prawa rzeczowego,
czyll samoistng umowe rzeczows;

3) badz wreszcie prawo ustala prawotwoéreze przestanki niezbedne do
przeniesienia prawa wlasnodci z uméw typu obligacyjnego.

Tylko w ostatnim wypadku celowy jest podzial aktu przeniesienia
wlasnosci na dwa czlony: titulus acquirendi dominii i modus acquirendi
dominii. Celowost takiego rozrdznienia wynika z potrzeby ustalenia
wzajemne]j zaleznosci cobu czlonow.

Pierwszy sposéb unormowania instytucji przeniesienia wlasnosci spo-
tykamy w Kodeksie Napoleona. Kodeks ten mianowicie przyjmuje zasade
przeniesienia wlasnosei z mocy samej umowy obligacyjnej, solo consensu.
Zaréwno wpis do ksiegi wieczystej przy nieruchomosciach, jak i prze-
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niesienie posiadania przy ruchomosciach nie nalezg do istotnych prze-
stanek przeniesienia wlasnosci.

Od tej prostej konstrukcji odbiega ustawa z 1818 r. o ustaleniu wia—
snoséci débr nieruchomych stanowiac, ze ,,wszelkie tytuly, ktére wcigg-
niono do ksigg hipotecznych, stanowig prawo rzeczowe (jus reale), do-
poki nie zostaly wciagnione, sa tylko prawami osobistymi (jus perso-
nale)”. Umowa o przeniesienie wiasnosci byla wiec na tle tej ustawy
jedynie podstawg do prawotworczego wpisu. :

Wylom uczyniony przez ustawe z 1818 r. w zasadach k.N. dotyczyt
jednak wylgcznie tzw. nieruchomosci hipotekowanych. W stosunku wigc
do mnieruchomosci tzw. , niehipotekowanych” obowigzywata zasada
przeniesienia wlasnosci z mocy samej umowy obligacyjnej.

Przyktadem drugiego sposobu regulacji przeniesienia wlasnosci jest
instytucja umowy rzeczowej, abstrakcyjnej, niezaleznej od umowy obli-
gacyjnej, od zgody stron na przeniesienie wlasnosci (Einigung), ktéra
to instytucja znana jest w prawie niemieckim. Podobny charakter ma
w kodeksie cywilnym niemieckim instytucja powzdania (Auflassung).
W polagczeniu z wpisem do ksiegi wieczystej powzdanie powodowalo
przeniesienie wlasnosci, nawet gdy umowa obligacyjna zawierata braki
formalne.!

Trzeci spos6b przeniesienia wlasnosci znany byl prawu austriackiemu.
Mianowicie w wypadku przeniesienia wiasnosci zaréwno rzeczy nieru-
chomej, jak i ruchomej ustawa cywilna austriacka rozréznia titulus

i modus acquirendi dominii.
Polskie prawo rzeczowe normuje instytucje pl"nzeniesienia wlasnosci

w spos6b nie wyczerpujacy zasadniczych kwestii. Nie jest bowiem
pewne, czy umowa z art. 43 pr. rzecz. jest umowsg samoistng prawa
rzeczowego, czy tez wyposaza jedynie umowe obligacyjng w skutki
rzeczowe.?

Projekt kodeksu cywilnego przyjmuje jako zasade naczelng konstruk-
cje systemu francuskiego.? Do gléwnych cech konstrukeji instytucji prze-
niesienia wlasnosci przyjetej przez projekt nalezy =zaliczyé:

! Wyczerpujae wiadomosci na ten temat zawiera monografia W. Goérskie-
g 0: Przeniesienie wiasnos$ci w nowyril prawie polskim, Szczecin 1948/49, str. 43—53.

2 O kontrowersji na ten temat w doktrynie polskiej zob. J. Wasilkowski:
Prawo rzeczowe w zarysie, Warszawa 1957, str. 138.

3 Art. 153 § 1 projektu brzmi: ,,W razie sprzedazy, zamiany, darowizny lub
innej umowy zobowigzujacej do przeniesienia wlasnosci rzeczy co do tozsamosci
oznaczonej, wlasnosé przechodzi na nabywce z mocy samej umowy, chyba zZe prze-
pis szczegolny stanowi inaczej albo ze strony inaczej postanowily.”
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1) zasade przeniesienia wlasnosci solo consensu przez sam fakt
zawarcia umowy obligacyjnej. Czynno$é prawna zobowigzujgca do
przeniesienia wlasnosci wywoluje ex lege skutek rzeczowy (art. 153
§1);

2) zasade kauzalnosci przysporzenia, tj. przeniesienia prawa wla~
snosci na nabywce. Projekt odrzuca koncepcje czynnosci prawnych
oderwanych od podstawy obligacyjnej (art. 153 § 1 i art. 154);

3) zasade odrebnej, zaleznej umowy rzeczowej. Jezeli przeniesienie
wlasnosci nie nastepuje w wyniku zawarcia umowy zobowigzujacej do
przeniesienia wlasno$ci, to mozliwe jest tylko przeniesienie wlasnoéci
w wykonaniu istniejgcego uprzednio zobowigzania. W kazdym wigc .
wypadku przeniesienie wlasnosci zwigzane jest z jakim$ wezlem obli-
gacyjnym istniejgcym p‘dmie;dzy zbywcg a nabywes.

Tylko zasada pierwsza odpowiada w pelni koncepcji francuskiej.
Wlasno$¢ przechodzi na nabywce z mocy umowy obligacyjnej, solo
consensu, niezaleznie od jakichkolwiek czynnosci dodatkowych. Umo-
wa zobowigzujaca wywoluje wiec ex lege podwdjny skutek: obligacyj-
ny i rzeczowy. Jest zatem z mocy samego prawa wyposazona w skutki
wlasciwe dla rozporzadzen.

Art. 153 § 1 projektu nie stwarza odmiennego typu umowy. Ograni-
cza si¢ jedynie do stwierdzenia, ze umowa typu obligacyjnego, tj.
sprzedaz, zamiana, darowizna lub inna zobowigzujgca do przeniesienia
wlasnosci, wywotuje skutek rzeczowy. W ten sposdb projekt akcentuje
gltéwne zadanie instytucji przeniesienia wlasnosci polegajace na usta-
leniu skutkéw umowy obligacyjnej, uregulowanej w przepisach do-
tyczacych zobowigzan. Przepisy dotyczace zobowigzan okreslaja tres¢
stcsunku obligacyjnego stron, przepisy za§ prawa rzeczowego decyduja
o skutkach rzeczowych umowy obligacyjnej.

Konsekwencje konstrukeji przyjetej przez projekt wynikaja zar6wno
w stosunku prawnym inter partes, jak i wobec osoéb trzecich. Zbywca
i nabywca pozostajg w stosunku obligacyjnym. Tres¢ tego stosunku
okreslaja odpowiednie przepisy dotyczace sprzedazy, zamiany, daro-
wizny lub innej umowy zobowigzujacej do przeniesienia wlasnosci.
Z wyjatkiem roszczenia o przeniesienie wlasnosei, gdyz ta »prze-c‘hodzi
na nabywce z mocy samego prawa, strony bedg mialy wzgledem siebie
takie prawa i obowigzki, jakie wynikajg z przyczynowej czynnosci
prawnej zobowigzujgcej do przeniesienia wlasnosci lgcznie z roszcze-
niami windykacyjnymi. Wzgledem osOb trzecich nabywca uzyska juz
z mocy samej umowy obligacyjnej roszczenia windykacyjne.
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Zasada art. 153 § 1 projektu ma charakter wzgledny. Skutek rzeczo-
wy mastapi z mocy samego prawa tylko o tyle, o ile strony inaczej mie
postanowily. Jest to konsekwencja ograniczenia w tym artykule in-
stytucji przeniesienia wiasnosci do ustalenia rzeczowych mnastepstw
umowy obligacyjnej.

W istocie rzeczy art. 153 § 1 projektu jest ogdlng regula domniema-
mnia, ze kazda umowa zobowigzujgca do przeniesienia wlasnosci prze-
nosi te wlasno$¢ na nabywce, chyba Ze jest inna wola stron.

Nie kazda umowa obligacyjna dotyczaca zobowigzania przeniesienia
‘wlasno$ci wywola z mocy samego prawa skutek rzeczowy. Skutek rze-
czowy nastapi tylko wtedy, gdy zobowigzanie do przeniesienia wlasno-
Sci jest bezposrednim nastepstwem obligacyjnej umowy. Z tego powo-
du, jezeli np. przedmiotem umowy jest jedynie zobowigzanie zawarcia
umowy zobowigzujacej do przeniesienia wlasnosci, do powstania skut-
kow rzeczowych potrzebne bedzie zawarcie UMOWY prZyrzeczonej.

Norma art. 153 § 1 projektu nie bedzie miala réwniez zastosowania
wtedy, gdy zobowigzanie do przeniesienia wlasnoéci dotyczy innej osoby
niz kontrahenta. Jezeli wiec strony zawarly umowe zobowigzujaca
jedng z nich do $wiadczenia na rzecz osoby trzeciej, a trescig $wiadcze-
nia jest przeniesienie na te osobg trzecig wlasnosci, to dla powstania
skutkéw rzeczowych pomiedzy przyrzekajgcym a osoba trzecia powinna
byé¢ zawarta umowa o wykonanie umowy zawartej pomiedzy przyrze-
kajacym a zastrzegajagcym s$wiadczenie bgdZz tez, gdy zobowigzanie do-
tyczy przeniesienia wlasnos$ci ruchomosci — przeniesienie na osobe trze-
cig posiadania tej rzeczy. Nie mozna bowiem méwi¢ o domniemanej woli
‘przeniesienia wlasnosci, gdy chodzi o osobe, ktéra nie bierze udziatlu
w umowie przyrzekajgcego i zastrzegajacego (por. art. 352 projektu).

Zasada przeniesienia wlasnosei solo consensu przez sam fakt zawarcia
umowy zobowigzujacej do przeniesienia wiasnosci nie bedzie miala za-
stosowania — niezaleznie od odmiennej woli stron — gdy przedmiotem
umowy zcbowigzujgcej do przeniesienia wlasno$ci sg nieruchomosei,
a nie zachowano formy aktu motarialnego (art. 156 projektu).

Nastepnie, nawet przy zachowaniu formy aktu notarialnego — nieza-
leznie od odmiennej woli stron — nie nastgpi skutek rzeczowy, jezeli
zobowigzanie do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci jest warunkowe
lub terminowe (art. 155 projektu). Te samg zasade, jak sadze, mnalezy
przyja¢, gdy zobowigzanie przeniesienia wiasnoéci wynika z umowy,
w ktorej zastrzezono prawo odstgpienia. Wprawdzie zastrzezenie odsta-
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pienia nie ma charakteru warunku, jednakze w swej funkeji zbliza sie
do funkcji warunku rozwigzujgcego.t Dlatego wlasnie wlasnosé nieru-
chomosci nie przechodzi na nabywce z mocy samej umowy z zastrzeze-
niem odstgpienia. Tym bardziej jest to uzasadnione, gdy umowe zawarto
z zastrzezeniem odstepnego, gdyz samo prawo odstgpienia jest tu uwa-
runkowane zaplatg odstepnego (por. art. 357 projektu).

Art. 153 § 1 projektu rozstrzyga w zasadzie kwestie, w jakiej chwili
przechodzi wlasnos¢ na nabywce. W stosunku do nieruchomosci wia-
sno§é zawsze przechodzi z chwilg zawarcia umowy, albowiem art. 155
projektu wylgcza w tym wypadku dopuszczalnosé warunkéw i termindw.

Gdy chodzi wiec o przeniesienie wlasnosci nieruchomosci, regulg
bezwzgledng jest, ze wlasno$é przechodzi na nabywce z chwilg zawarcia
umowy zobowigzujacej do przeniesienia wiasnosci.

W wiekszosci wypadkow egula ta bedzie miata zastosowanie do prze-
niesienia witasno$ci ruchomosci. Nalezy jednak wymieni¢é mnastepuigce
wyjatki: 1) sprzedaz z zastrzezeniem wlasnos$ci rzeczy sprzedanej do’
czasu uiszczenia ceny; wypadek ten expressis verbis reguluje art. 498
projektu; 2) sprzedaz na prébe (art. 500 projektu); 3) sprzedaz lub inna
umowa zobowigzujgca, zawarta pod warunkiem zawieszajagcym; 4) umo-
wa zobowigzujgca do przeniesienia wlasnosci zawarta z zastrzezeniem
terminu poczgtkowego. We wszystkich tych wypadkach whasnosé prze-
chodzi na nabywce warunkowo lub z nadej$ciem terminu. Artykul wiec
153 § 1 projektu ma tu zastosowanie z tym zastrzezeniem, ze wprawdzie
wlasnos$¢ przechodzi z mocy samej umowy, lecz dopiero z chwilg spel-
mnienia sie warunku lub nadejscia terminu. :

Zasade kauzalno$ci przysporzenia ustala projekt w art. 153 § 1
i w art. 154. Skoro wedlug art. 153 § 1 skutek rzeczowy wywoluje tylko
sprzedaz, zamiana, darowizna lub inna umowa zobowigzujgca do prze-
niesienia wiasnosci rzeczy, to przyczyna zobowigzania wynika juz z sa-
mej treSci umowy.? Z istoty umowy zobowigzujacej wynika wiec, ze
przysporzenie do majatku mabywcy jest przyczyvnowe. Je§li zas chodzi
0 umowy rzeczowe z art. 154 projektu, to przyczyng jest uprzednio za-
warta umowa, zapis, bezpodstawne wzbogacenie lub inne zdarzenie.
Umowa rzeczowa jest wykonaniem zobowigzania wynikajgcego z uprzed-
nich podstaw obligacyjnych. Zwigzek pomiedzy titulus (uprzednia umo-

4 Por. m o j3a monografie o umownym prawie odstgpienia, Lwow 1939, str. 104.
5 Por. W. Czachérski: Czynnos$ci prawne przyczynowe i oderwane w pol-
skim prawie cywilnym, Warszawa 1952, str. 22.
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wa, zapis itd.) a modus acquirendi (umowa rzeczowa) jest Scisty, albo-
wiem wazno$¢ umcwy rzeczowe] zalezy od istnienia zobowigzania stano-
wigcego titulus acquirendi. Zwigzek pomiedzy titulus a modus acquirendi
w szczegélho:ici akcentuje projekt w art. 156 stanowigc, ze w umowie
zawartej w celu wykonania istniejgcego uprzednio zobowigzania po-
winno ono (tj. zobowigzanie) by¢ w akcie wymienione.

Umowe rzeczowg przewiduje art. 154‘~p‘>'rojektu 6. Jest to umowa typu
czynnosci prawnej rozporzadzajacej, umowa zalezna, zawarta w wy-
konaniu uprzednio istniejgcego zobowigzania. Zaleznos$¢ ta wyraza sie
w zwigzku, jaki zachodzi pomiedzy waznosciag umowy rzeczowej a ist-
nieniem uprzedniego zobowigzania. O tyle tylko dopuszczalna jest
umowa rzeczowa, o ile istnieje zdarzenie w najszerszym znaczeniu
tego slowa, z ktérego wynika zobowigzanie do przeniesienia wlasnosci.
Zdarzenie to stanowi titulus acquirendi dominii, umowa za$ rzeczowa
— modus acquirendi dominii. Titulus acquirendi moze pochodzi¢ z réz-
nych stosunkéw prawnych: uméw obligacyjnych (umowa o przenie-
sienie prawa wlasnosci nieruchomosci zawarta z zastrzezeniem wa-
runku, terminu, odstapienia, odstepnego, prawa odkupu, prawa pier-
wokupu; umowa o $wiadczenie na rzecz oscby trzeciej; umowa o prze-
wilaszczenie na zabezpieczenie z obowigzkiem przeniesienia wlasnosci
na dluznika), stosunkow prawa spadkowego (zapis) oraz innych zdarzen
nie bedacych umowami, z ktérych z moccy szczegolnych przepisow wy-
nika obowigzek przeniesienia witasnosci.

W art. 153 § 2 projekt normuje szczegolne wypadki, gdy przedmiotem
umowy zobowigzujgce] do przeniesienia wlasnosci sg-rzeczy oznaczone
tylko co do gatunku lub rzeczy przyszie.” W sytuacji przewidzianej
w art. 153- § 2 wlasnos¢ nie przechodzi na nabywce z mocy samej
umowy. Przechodzi natomiast ex lege z chwilg przeniesienia posiada-
nia rzeczy. Do chwili przeniesienia posiadania strony pozostajg jedynie
w stosunku obligacyjnym. Umowa obligacyjna stanowi tylko titulus

¢ Art. 154 projektu brzmi: ,Jezeli zawarcie umowy o przeniesienie wlasnosci
nastepuje w wykonaniu zobowigzania wynikajgcego z uprzednio zawartej umowy,
z zapisu, z bezpodstawnego wzbogacenia lub z innego zdarzenia, wazno$¢ umowy
o przeniesienie wlasnoseci zalezy od istniehia tego zobowigzania”.

7 Art. 153 § 2 projektu brzmi: ,Jezeli przedmiotem umowy zobowigzujgcej do
przeniesienia wlasno$ci sa rzeczy oznaczone tylko co do gatunku, do przeniesienia
wiasno$ci potrzebne jest przeniesienie posiadania rzeczy. To samo dotyczy wypadku,
gdy przedmiotem umowy zobowiazujgcej do przeniesienia wlasnosci sy rzeczy
przyszle”.
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acquirendi. Nabywca bedzie mial wzgledem zbywcy jedynie roszczenie
o wykonanie umowy, tj. roszczenie o przeniesienie posiadania.
Wprawdzie z teoretycznego punktu widzenia zaréwno rzeczg ozna-
czong tylko co do gatunku, jak i rzecza przyszla mogg byé rowniez
nieruchomosci (np. sprzedaz dziatki budowlanej nie oznaczonej co do
miejsca a ‘pochodzacej z wogbélnego cbszaru podlegajgcego parcelacji
albo sprzedaz tworzgcego sie przymuliska)® jednakze ze wzgledu na
10, ze w praktyce nie spotyka sie takich uméw, nalezy uwazaé, ze pro-
jekt w art. 153 § 2 normuje wypadek, gdy przedmiotem umowy zo-
bowigzujacej do przeniesienia wilasnosci sg wylgcznie rzeczy ruchome.

Uwagi krytyczne

Konstrukcja instytucji przeniesienia wlasnosci przyjeta przez projekt
najbardziej odpowiada $wiadomosci prawnej kontrahentow. W swia-
domosci bowiem naszego spoleczenstwa sprzedaz, zamiana czy daro-
wizna powoduje sama przez sie przeniesienie wlasnoéci na nabywce.
Nastepnie konstrukcja ta usuwa wszelkie watpliwosci co do spornego
problemu causae. '

Mimo ze zasadnicza konstrukecja projektu dotyczaca instytucji prze-
niesienia wtasnosci jest jasna i najbardziej odpowiada potrzebom obrotu,
to jednak niektére sformulowania projektu nasuwaja powazne trud-
nosci wyktadni. W szczegélnosci nasuwaja mi sie nastepujace uwagi
dotyczgce tak sposobu uregulowania niektérych wypadkéw, jak i sfor-
mutowania niektérych artykutow:

1) Zasada art. 153 § 1 projektu, ze wlasno$¢ przechodzi ma nabywcg
z mocy samej umowy ex lege, powinna mie¢ zastosowanie réowniez do
wypadku, gdy przedmiotem umowy zobowigzujacej do przeniesienia
wlasnoéci jest rzecz przyszia lub nie zindywidualizowana, z tym za-
strzezeniem, ze wlasno$é przechodzi pod warunkiem zindywidualizo-
wania czy powstania rzeczy. Z przyjetej przez projekt konstrukeji
moga wyloni¢ sie trudnosci wtedy, gdy zobowigzany do przeniesienia
posiadémia utracil to posiadanie. Jezeli rzecz znajduje sie w samoistnym
i bezposrednim posiadaniu zbywcy, nabywca bedzie mial wobec niego
roszczenie o wykonanie, tj. roszczenie o przeniesienie posiadania. Wo-
bec 0s6b trzecich natomiast nabywcy nie bedzie przystugiwaé roszcze-

8 Por. J. Wasilkowski, jw., str. 137, uwaga 14.
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nie windykacyjne. Nabywcy pozostanie wiec badz dochodzenie roszczen
odszkodowawczych od zbywcy, bgdz tez wyczekiwanie, az zbywca te
rzecz odzyska od posiadacza i przeniesie posiadanie tej rzeczy na mniego.
Dlatego wydaje mi sie bardziej praktyczne, by umowe tak traktowaé,
jak gdyby byla ona zawarta z zastrzezeniem warunku zawieszajacego;
powstanie rzeczy bedzie wowczas roéwnoznaczne ze spelnieniem sie
warunku. W czestych zreszta wypadkach samo powstanie rzeczy przy-
szlej jest watpliwe. Dlatego tez bez tworzenia jakiegos sui generis
warunku zawieszajacego, zobowigzanie przeniesienia wiasnosci rzeczy
przysztej w wielu wypadkach ze swej istoty bedzie zobowigzaniem wa-
runkowym. Trudnosci te nie powstaja wprawdzie w stosunku do rzeczy
oznaczonej gatunkowo, gdyz utrata posiadania juz zindywidualizowanej
rzeczy nie pozbawia zbywcy moznoéci uzyskania od zbywey rzeczy tego
samego gatunku, jednakzie oba te wypadki powinny by¢ unormowane
jednakowo.

2) Art. 156 projektu sformutowany jest w sposoéb nasuwajgcy powazne
trudnosci wykladni.® Zdanie pierwsze tego artykulu jest jasne. Dotyczy
ono uméw, o ktéorych mowa w art. 153 § 1 projektu. Watpliwosci nato-
miast powstaja, kiedy sie zestawi te tre$¢ ze zdaniem ostatnim. Nie jest
wiec pewne, czy zdanie pierwsze dotyczy wylgcznie uméw, o ktérych
mowa w art. 153 § 1 projektu, czy tez dotyczy ,uprzednio zawartej
umowy”, o ktérej mowa w art. 154 i art. 156 in fine.

Przede wszystkim nalezy odpowiedzie¢ na pytanie, jakie to sg te
»uprzednio zawarte umowy” z art. 156 in fine. Sadze, ze projektodawca
mial tu na uwadze umowy warunkowe, umowy terminowe, Umowy z za-
strzezeniem odstgpienia i odstepnego oraz umowy o $wiadczenie na rzecz
osoby trzeciej, jezeli wszystkie one dotyczg zobowigzania przeniesienia
wlasnosci rzeczy nieruchomej. Umowy takie nie wywolujg ex lege
skutkéw rzeczowych, niezaleinie od tego, czy zostaly sporzgdzone w for-
mie aktu notarialnego, czy tez nie. Zachowanie formy aktu notarialnego
moze mie¢ jedynie znaczenie dla celéow dowodowych. W zadnym jednak

Y L Art. 156 projektu brzmi: ,,Z zastrzezeniem wyjatkéw w ustawie przewidzia-
nych, umowa zobowigzujaca do przeniesienia wiasnoéci nieruchomos$ci powinna
byé zawarta w formie aktu notarialnego. To samo dotyczy umowy zawartej w ce-
lu wykonania istniejgcego uprzednio zobowigzania do przeniesienia wlasnosci;
zobowigzanie powinno byé w akcie wymienione. Jednakze gdy umowa przenoszaca
wlasnosé zostaje zawarta w wykonaniu zobowigzania wynikajgcego z uprzednio
zawartej umowy, wystarczy zachowanie formy pisemnej.”
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wypadku nie powinno to decydowaé¢ o waznosci zobowigzania wynikaja-
cego z takich umo6w, albowiem i bez zachowania aktu notarialnego sto-
sunek obligacyjny, jaki lgczy kontrahentéw, w zasadzie jest wazny.
Projekt jednak nie wymaga dla umowy rzeczowej bedgcej wykonaniem
takiej wlasnie umowy warunkowej i innej, o ktérych mowa wyzej, for—
my aktu notarialnego. Wystarczy tu zachowanie formy pisemnej. Umowa
wiec pisemna bedzie ta czynnosciag prawng rzeczows, o ktérej mowa
w art. 154 projektu. Dlaczego projektodawca dla umowy rzeczowej za-
wartej w wykonaniu 2cbowigzania wyplywajacego z innego zrédia niz
umowa wymaga formy aktu notarialnego, nie wymaga zas tej formy
w stosunku do umowy rzeczowej bedacej wykonaniem zobowigzania
wynikajacego z umowy? Mozna to jedynie wyttumaczyé¢ checig uniknie-
cia powtarzania formy aktu notarialnego. Wobec tego zdanie pierwsze
art. 156 projektu nalezy rozumie¢ w ten sposéb, ze zachowanie formy-
aktu notarialnego jest konieczne nie tylko dla umow, o ktérych mowa
w art. 153 § 1 projektu, ale rowniez dla uméw zobowigzujgcych do prze--
niesienia wlasnosci nieruchomosci, ktére to umowy nie wywotujg ex lege
skutkéw rzeczowych, lecz jedynie stanowia tituius acquirendi dla umowy"
rzZeczowej. .

Takie stanowisko projektu, jak sadze, jest niestuszne co do samej
zasady. Godzac sie nawet z projektem co do same] zasady, stwierdzi¢
nalezy, ze stanowisko projektu jest niekonsekwenine, jak to wykaze
nizej.

Co sie tyczy zasady, to uwazam, ze zadne wzgledy prawidlowosci
i pewnos$ci obrotu nieruchomosci nie uzasadniajg stanowiska projektu.
Dla umoéw, ktére nie wywotuja skutkéw rzeczowych ex lege, nie jest.
potrzebna forma aktu notarialnego. Wystarczy, ze umowa o wykonanie
zobowigzania wynikajgcego z takiej umowy zostanie zawarta w tej
formie. Mozna jedynie — analogicznie do uméw przedwstepnych —
moéwi¢ o formie aktu notarialnego wylgcznie dla celéw dowodowych.
Skoro projekt nie wymaga formy aktu notarialnego pod sankcjg mie—
waznosci dla uméw przedwstepnych, jezeli dotyczg one zawarcia w
przysziosci umowy zobowigzujgcej do przeniesienia wilasnosci nierucho-—
mosci (art. 348 i 349 projektu), to brak rowniez powodoéw, ktére uzasad—
nialyby obowiazek zachowania aktu notarialnego ad solemnitatem dla
umoéw innych, odgrywajgcych takg samg role wzgledem umowy rzeczo-
wej jak umowa przedwstepna wzgledem umowy przyrzeczonej. Nalezy
zaznaczy¢ bowiem, Zze umowa przyrzeczona bedaca wykonaniem umowy
przedwstepnej, jezeli tylko ta ostatnia zostanie zawarta w formie aktu
nctarialnego, wywola ex lege skutek rzeczowy, tj. przeniesie wlasnosé:
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nieruchomosci na nabywce. Bedzie tu bowiem miala zastosowanie ogoél-
na regula z art. 153 § 1 projektu. Ta sama sytuacja jak przy zawarciu
umowy przyrzeczonej zachodzi wtedy, gdy umowa rzeczowa zostaje za-
warta w wykonaniu zcbowigzania wynikajagcego np. z umowy warun-
kowej. Sama umowa warunkowa skutkéw rzeczowych nie wywoluje.
Dopiero umowa rzeczowa bedgca wykonaniem zobowigzania wywola te
skutki, jezeli zostanie zawarta w formie aktu motarialnego. O skutkach
wiec rzeczcwych zadecvduje nie zachowanie formy dla umowy bedacej
jedynie ,tytutem” do zawarcia umowy rzeczowej, lecz zachowaniz formy
aktu notarialnego dla samej umowy Tzeczowej.

Powtarzania aktu notarialnego mozna unikng¢ bez stosowania szcze-
goélnych konstrukeji, rezygnujac z obowigzku zachowania formy aktu
notarialnego ad solemnitatem w sltosunku do wszystkich uméw zobo-
wigzujgcych do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci, jezeli umowy
te nie wywotujg ex lege skutkdéw rzeczowych.

Jezeli jednak projekt wymaga dla uméw warunkowych i innych, ktére
nie wywieraja skutkéw rzeczowych, a dotycza przeniesienia wlasnosci
nieruchomosei, zachowania formy aktu notarialnego ad solemnitatem,
to nalezatoby przyja¢ jednolitg zasade, ze w kazdym wypadku potrzebna
Jjest do przeniesienia wlasnosci nieruchomos$ci forma aktu notarialnego
pod sankcja miewaznosci tej umowy, zaréwno gdy umowa wywoluje
skutki rzeczowe solo consensu przez sam fakt zawarcia umowy, jak tez
gdy skutki te nastepujg dopiero w wyniku doaatkowej umowy rzeczo-
wej z art. 154 projektu, bedacej wykonaniem zobowigzania do przenie-
sienia wlasnoéci nieruchomosci, niezaleznie od tego, z jakiego zrédia
zcbowigzanie to wyplywa.

Brak konsekwencji ujawnia sie w tym, ze projekt rezygnuje z formy
aktu notarialnego w wypadkach niezmiernie rzadko spotykanych w
praktyce, wymaga natomiast tej formy w wypadkach typowych, jak
np. przy wykonaniu zobowigzania dotyczacego prawa odkupu czy pier-
wokupu. Przepisy projektu dotyczace tych wlasnie najczesciej] w obro-
cie spotykanych wypadkéw przewidujg powtarzanie aktu mnotarialnego,
jezeli prawo odkupu czy pierwokupu dotyczy wtasnoéci mieruchomosci
(art. 501 § 2 i art. 506 § 2 projektu). Pomiedzy wypadkiem unormowa-
nym w art. 156 in fine a wypadkami unormowanymi w art. 501 .§ 2
i art. 506 § 2 projektu zachodzi analogia co do zaleznosci modi acquirendi
od tituli acquirendi dominii. Dlaczego wigc, gdy chodzi o forme, wy-
padki te s3 odmiennie przez projekt uregulowane?
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Mozliwe jest, ze projekt w ostatnim zdaniu art. 156 reguluje wy-
padek, gdy umowa warunkowa z zastrzezeniem odstgpienia itp. zostata
zawarta w formie aktu notarialnego, chociaz nie jest to wymagane dla
waznosci takiej umowy. Taka hipoteza miataby te zalete, ze usuwalaby
trudnosci wykladni zdania pierwszego art. 156 projektu. Nalezaloby
jednak, jesli takie byly zalozenia projektodawecy przy sformulowa-
niu art. 156, zaznaczy¢ w jego tresci, ze ,uprzednio zawarta umowa”
zostala zawarta w formie aktu notarialnego.

Zaktadajgc, ze projektodawca, formulujgc art. 156, kierowal SIQ in-
tencjg unikniecia powtdrnego aktu notarialnego, stwierdzi¢ nalezy, ze
‘troska o zaoszczedzenie uczestnikom umowy kosztéw i trudu zawarcia
ponownego aktu notarialnego nie moze by¢ dostatecznym motywem
"dla sformulowania instytucji tak zawilej pod wzgledem konstrukcyjnym
i tak malo przydatnej dla praktyki, zwlaszcza ze mozna by bylo rozwig-
zaé¢ ten problem w sposdb wyze] wskazany.

Z wymienionych wzgledow uwazam, z2 art. 156 pI‘O]e’ktu powinien
by¢ zmieniony.

3 — ,Palestra“.



