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Dwugtos w kwestii odstgpienia od umowy
obligacyjno-rzeczowej i jej rozwigzania

Autorzy obu zamieszczonych nizej wypowiedzt zajmujq odmienne stanowtska
na temat przestanek i skutkow prawnych odstgpienia od umowy obligacyjro-
-rzeczowej i jej rozwiqzania. Polemika ta wskazuje na trudno$ct interpretacyj-
ne niektérych przepiséw kodeksu cywilnego, ale zarazem pogiebia tez znajo-
moéé problematyki w dziedzinie przenoszenia wlasnosct nieruchomosci.

I

WLADYStAW CHOJNOWSKI

Objete tytulem zagadnienie poruszyl dr Stefan Breyer w wydanej w 1975 r.
ksigzce pt. ,,Przeniesienie wlasno$ci nieruchomos$ci” (s. 161—163). W zakresie tej
problematyki wspomniany autor napisal:

~Podobnie jak kodeks zobowigzan (art. 250 kz) r6wniez ko-
deks cywilny (art. 491 k. c) przewiduje prawo odstapienia od
umowy wzajemnej w razie niewykonania zobowigzania wza-
jemnego. Przepisy te jednak nie odnoszg sie do um6éw o prze-
niesienie wlasno§ci nieruchomoséci o skutkach podwéjnych:
obligacyjno-rzeczowych. Umowy takie nalezy bowiem uznaé
za »wykonane« w rozumieniu art. 491 k.c, skoro nieruchomo§é¢
przeszla na wlasno$§é drugiej strony. Dlatego tez ani w prak-
tyce notarialnej, ani w orzecznictwie naszym zagadnienie
odstgpienia od umowy wzajemnej przenoszacej wlasno$§é
nieruchomos$ci nie wystepuje”

1. Jest rzecza oczywista, Ze jezeli umowa zostala wykonana, to odstgpienie od
niej na podstawie art. 491 k.c. jest bezprzedmiotowe. Dotyczy to takze sprzedazy
rzeczy ruchomych. Nie zawsze jednak przy przeniesieniu wlasnoSci rzeczy ru-
chomych lub nieruchomych nastepuje wykonanie umowy z chwilg jej zawarcia.

Art. 535 § 1 k.c. stanowi, Zze przez umowe¢ sprzedazy sprzedawca zobowiazuje
sie przenie$é na kupujgcego wilasno§é rzeczy i wydaé mu rzecz, a kupujacy zo-
bowigzuje sie rzecz odebraé i zaplacié sprzedawcy cene. Otdéz czesto sie zdarza,
Ze rzecz przy zawarciu umowy nie jest wydana lub Ze zaplata ceny jest skredy-
towana. W takich wlasnie wypadkach ma zastosowanie art. 491 k.c, ktéry jest
przepisem ogélnym i stosuje sie lege mnon distinguente do wszelkich stosunkdw
prawnych, a wiec i do uméw obligacyjno-rzeczowych — bez wzgledu na to, czy
dotycza one rzeczy ruchomych czy nieruchomych. Nie rozumiem, dlaczego do tsych
ostatnich mialby sie stosowaé inny rezym prawny. Ustawodawca nie reguluje
przeciez tej kwestii w zadnym innym przepisie.

Jak by bowiem wygladala wedlug autora sytuacja prawna np. kupujacego wille,
gdyby w umowie zastrzezono, ze sprzedawca opr6ini ja i wyda kupujgcemu do-



Nr 3-4 (231-232) Odstapienie od umowy obligacyjno-rzeczowej i jej rozwigzanie 19

piero po pewnym terminie od zawarcia umowy, jak to sie zreszty czesto dzieje.
Wedlug interpretacji art. 491 § 1 k.c. ma on przed sobg droge niezwykle prosta:
zgdaé odstapienia od umowy z powodu niewydania nieruchomoS$ci i domagaé sie
zwrotu ceny. Wedlug autora jest to niemoiliwe. Kupujgcy moégiby tylko wystapié
o eksmisje; uzyska on oczywiScie przychylny wyrok, ale wyrok taki nie bedzie
w naszych warunkach wykonalny, jezeli kupujacy zarazem nie dostarczy kon-
trahentowi mieszkania zastepczego. Zdaniem wiec autora kontrahent taki ma
tylko jedng mozliwo§é, gdy tymczasem kodeks cywilny daje mu dwie. Tak samo
bedzie sie przedstawiaé sytuacja np. przy skredytowaniu ceny. Zdaniem moim
sprzedawca bedzie mégl wowczas odstagpié od umowy z powodu niewykonania
zobowigzania wzajemnego.

Ale kodeks przewiduje ponadto wypadki, kiedy mozna odstgpi¢é od umowy
obligacyjno-rzeczowej, jaka jest sprzedaz rzeczy zaréwno ruchomej jak i nierucho-
mej, nawet jezeli jest ona wykonana. Mianowicie art. 560 k.c. stanowi, ze ku-
pujacy moze od umowy odstapié, jezeli rzecz sprzedana ma wady (fizyczne lub
prawne). Tu juz nie budzi zadnych watpliwo$ci opinia, Ze przepisy kodeksu o re-
kojmi za wady dotyczg zaréwno rzeczy ruchomych jak i nieruchomych. Wyja$nia
to dokladnie Komentarz do kodeksu cywilnego, a o budynku wspomina
przykladowo art. 568 k.c. Uprawnienia z tytulu rekojmi wedlug tego przepisu
wygasaja po uplywie roku, a gdy chodzi o wady budynku, to po uplywie lat
trzech liczac od dnia, kiedy rzecz zostala kupujacemu wydana. Budynek nazywa tu
ustawodawca rzecza, tak jak w tym znaczeniu ogélnym uziywa tego wyrazu art.
556 k.c. o rekojmi za wady fizyczne i prawne rzeczy.

Autor komentarza do art. 568 k.c. wyjaénia, Zze ,,pojecie »budynku« (..) nalezy
interpretowaé szeroko, gdyz niewatpliwie uzyty przez ustawodawce termin nie
odpowiada potrzebom praktyki. Pojecie to obejmuje takze wady gruntu, na ktérym
budynek wzniesiono: obejmuje nie tylko budynek sensu stricto, lecz takie to,
co prawo budowlane nazywa »obiektem budowlanyme« (ustawa z dnia 31.1.1961 r.
o prawie budowlanym — Dz. U. Nr 7, poz. 46; obecnie: ustawa z 1974 r. —
Dz. U. Nr 34, poz. 229 — przyp. red.)’. 1

Ustawodawca méwi o budynku tylko przykladowo, a wiec nie ma watpliwosci,
ze przez rzecz w art. 556 k.c. rozumie on takze rzecz nieruchoma.

,Niezupelno§é rzeczy” wedlug autora komentarza do art. 556 k.c. w rozumie-
niu tego przepisu ,o0znacza brak rzeczy skiadowej lub przynaleznoSci rzeczy,
np. przy sprzedazy urzadzenia, agregatu, maszyny, okreSlonego zespolu majatko-
wego, jak przedsiebiorstwo lub zaklad, gospodarstwo, spadek {(wg spisu inwenta-
rza)”. 2

W cyt. wyzej Komentarzu do k.c, w czeSci dotyczgcej wad prawnych, autor
jej wyjasnia, ze przez prawa osoby trzeciej, ktérymi nieruchomo$é byla obcig-
Zona, nalezy rozumieé ,prawa rzeczowe ograniczone oraz prawo zatrzymania,
prawo najmu, dzierzawy, uzyczenia i dozywocie”.3 A wiec i tutaj komentator
ma na my$li takie nieruchomo$ci, poniewaz dozywocie moze byé ustanowione
tylko na nieruchomo$ci przy przeniesieniu jej wiasnosci (art. 908 k.c.).

Jakie sg skutki odstgpienia od umowy z tytulu rekojmi za wady? Wymieniony
komentator — zgodnie z art. 560 § 2 k.c. — wyjasnia, ze stosuje sie tu art. 494 k.c.
dotyczacy zobowigzan wzajemnych. Strona wige, ktéra odstepuje od umowy wza-

1 Por. Kodeks cywilny — Komentarz, praca zbiorowa, Warszawa 1972 r., t. 2, s. 1303.
¢ Tamsze, s. 1286,
8 Tamze, s. 1288.
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jemnej, obowigzana jest zwréci¢ drugiej stronie wszystko, co otrzymala od niej
na mocy umowy; moze zadaé nie tylko zwrotu tego, co §wiadczyla, lecz réwniez
naprawienia szkody wyniklej z niewykonania zobowiagzania.

Odstapienie od umowy nie wymaga wydania orzeczenia przez sgd (por. orze-
czenia SN z dnia 9.I1.1946 r. I C 3/46, OSN 1945/46, poz. 29; PiP z 1946 r. nr 9—10,
s. 160; PN z 1947 r. nr 5—86, s. 507). Oczywifcie, jezeli istnieje spér co do stuszno$ci
odstgpienia od umowy, zdecyduje o tym sad i nakaze zwrot drugiej stronie wszyst-
kiego, co otrzymala na mocy umowy (ew. — takze odszkodowanie). Je$li echodzi
o nieruchomos$ci i istnieje spér miedzy stronami, to zachodzi potrzeba wydania
rozstrzygniecia sgdowego. Jezeli za§ sporu nie ma, strony powinny zawrzeé umowe
rozwigzujacg poprzednig umowe sprzedazy. Sad bowiem rozstrzyga w procesie
(w sprawach majatkowych) tylko spory i powinien oddali¢ powé6dztwo, gdy stro-
ny wystepuja ze sporem fikcyjnym, ktéry moga uregulowaé w umowie wzajemnej.

S. Breyer, omawiajgc umowne odstgpienie od umowy (art. 395 k.c.), stusznie
zaznacza, ze mozna zawrze¢ umowe stosownie do tego przepisu, dotyczaca zo-
bowigzania przeniesienia wlasno$ci nieruchomoSci, jednakze zastrzega, Ze umowa
taka ma tylko charakter obligacyjny. Moim zdaniem umowa taka z zastrzezeniem
odstgpienia od niej w ciggu oznaczonego terminu przenosi wlasno§é nieruchomosci;
mozna tylko od niej w tym terminie odstapi¢ i wtedy w my$l art. 395 § 2 k..
uwaza sie jg za nie zawartg (skutki ex tunc). Takie tez bedg skutki tej umowy
przy odstgpieniu ustawowym od umowy obligacyjno-rzeczowej (art. 491 § 1 k.c.)
w drodze analogii do przepisu art. 395 § 2 k.c. Tak tez interpretuje sie ten przepis
w komentarzu do art. 491 k.c.t

Odstgpienie od umowy obligacyjno-rzeczowej dotyczgcej przeniesienia wilasno$ci
nieruchomo$ci wymaga formy notarialnej (art. 158 k.c.). Takiej tez formy wymaga
rozwigzanie jej za zgoda obu stron.

2. Autor omawianej tu ksigzki zajmuje sie zagadnieniem rozwigzania umowy
i w zwigzku z tym na str. 162 pisze, ze ,rozwigzanie w zasadzie dotyczyé moze
tylko takich uméw, na ktérych podstawie istnieje miedzy stronami jaki§ stosunek
prawny o charakterze permanentnym (chociaz ograniczonym niekiedy w czasie),
na skutek czego kontynuuje sie¢ wykonanie umowy, jak to ma miejsce np. w wy-
padkach najmu, dzierzawy, uzyczenia”.

Jak wykazalem wyzej, rozwigzanie umowy za zgoda stron moZe nastapié¢ takze
przy umowach obligacyjno-rzeczowych, ktére nie zostaly wykonane, a w wypad-
kach okre§lonych w art. 556 i nast. k.c. o rekojmi za wady fizyczne i prawne —
nawet wtedy, gdy umowa zostala wykonana.

W. Czachérski wyraza poglad, ze ,jedng z konsekwencji swobody uméw w za-
kresie stosunkéw zobowigzaniowych jest mozno§¢é rozwigzania przez strony zawartej
umowy mocg wzajemnego porozumienia”. 5 OczywiScie, je§li chodzi o umowy obli-
gacyjno-rzeczowe, to — jak zaznaczylem wyzej — mogg one byé rozwigzywane
tylko w wypadkach przewidzianych w ustawie, a wiec w art. 395, 491, 556 i nast.
k.c. oraz w innych szczegblnych przepisach. Mozno§é rozwigzywania umoéw prze-
widuje réwniez nowy kodeks cywilny NRD (z 1975 r.) w § 77. Tymczasem S. Breyer
wyraza opinie, e nie mogg byé w zasadzie rozwigzywane umowy przeniesienia
wlasno$ci ze skutkami rzeczowymi.

Artykut 901 k.c. przewiduje mozno&é rozwigzania umowy darowizny dokonanej

4 Tamze, s. 1188,
§W. Czachoérski: Prawo zobowigzafi w zarysie, Warszawa 1968, s. 382,
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przez osobe przed jej ubezwlasnowolnieniem na zadanie jej przedstawiciela, jezeli
darowizna ze wzgledu na warto§é Swiadezenia i brak uzasadnionych pobudek
jest nadmierna. Przepis taki byl potrzebny, poniewaz na podstawie innych prze-
piséw ogblnych byloby to niemozliwe. Przepis ten dotyczy zaré6wno ruchomodci
jak i nieruchomosci. Przepis za$§ art. 913 k.c. dotyczacy rozwigzania umowy o dozy-
wocie ogranicza mozno$§é jej rozwigzania tylko do wypadkéw, gdy z jakichkolwiek
powodow wytworzg sie miedzy dozywotnikiem a zobowigzanym takie stosunki,
iz nie mozna wymagaé¢ od stron, zeby pozostawaly one nadal ze sobg w bezpo-
Sredniej styczno$ci. Gdyby tego przepisu nie bylo, wchodzitby w gre art. 491 k.c.
Zreszta, zdaniem moim, gdy wlaSciciel nieruchomos$ci w og6le nie wykonywal umo-
wy o dozywocie, to dozywotnik moéglby na podstwie tego przepisu odstapié od
umowy.

Poniewaz rozwigzanie umowy, jak to wyzej wyjasniono, powoduje skutki ex
tunc, nie ma wiec przeniesienia prawa wilasno$ci i nie nalezy sie od takiej umowy
oplata skarbowa stosownie do § 45 ust. 1 rozp. Rady Ministré6w z dnia 28 grudnia
1975 r. w sprawie oplaty skarbowej (Dz. U. Nr 46, poz. 241). O darowiZnie nie
mozna tu moéwié. Zresztg powyzszy przepis moéwi tylko o sprzedazy nieruchomoS$ci,
a umowa rozwigzujgca nie jest réwniez odplatnym przeniesieniem praw majatko-
wych (art. 44 ust. 1 pkt 2 tegoz rozporzadzenia).

3. Na temat uchylenia sie¢ od skutkéw prawnych o§wiadczenia woli ztoZonego
pod wplywem bledu w umowie obligacyjno-rzeczowej wypowiedzial si¢ Sad Naj-
wyzszy w orzeczeniu z dnia 5 maja 1948 r. C III 229/48 (OSN z 1949 r., poz. 35)
w sposéb nastepujacy:

,Uchylenie sie od skutk6w prawnych o$wiadczenia woli w zakresie umowy
kauzalnej normalnie obejmuje uchylenie si¢ takze od skutkéw prawnych zwigza-
nej z nig czy implicite nawet w niej zawartej (jak w danym przypadku) umowy
o przeniesienie wtasno$ci.

Podobnie jak dla o$wiadczen woli stwarzajagcych umowe o przeniesienie wlasnos-
ci — w rozumieniu art. 43 i n. pr. rzecz. — tak samo i dla uchylenia sie od skut-
k6w prawnych takich o$wiadczen prawo rzeczowe nie przewiduje zadnych prze-
pisOw szczegblnych. Wobec tego w my$l art. 10 przep. og. pr. cyw. nalezy w tym
zakresie stosowaé przepisy kodeksu zobowigzafi. Aktualny jest wigc tu takze prze-
pis art. 43 § 1 k.z, w my$l ktérego uchylenie sie od skutk6w prawnych oswiad-
czenia woli nastepuje przez zawiadomienie na piSmie strony”.

Sad Najwyzszy nie mial wiec watpliwo$ci co do tego, ze skutki umowy obli-
gacyjno-rzeczowej w opisanym wypadku ocenia si¢ wedlug ogdlnych przepiséw
prawa cywilnego. Cytowane przez ten Sad przepisy art. 43 i nast. prawa rzeczowego
odnosza sie do nabycia wlasnoSci zar6wno ruchomoéci jak i nieruchomo$ci.

Nadmieni¢ tu nalezy, Ze zar6wno komentarz do art. 491 k.c, jak i autorzy
ksigzek o zobowigzaniach nigdzie nie podajg, jakoby przepis ten nie mial zasto-
sowania do uméw przeniesienia prawa wlasno$ci nieruchomos$ci. Powoluje sig tu
przykladowo na wypowiedzi prof. Longchampsa de Berier (Zobowigzania, str. 375
i nast), Korzonka i Rozenbluetha (str. 659 i nast. t. I ich komentarza do k.z),
prof. Czachérskiego (w dzielach: Zobowigzania — Zarys wyktadu z 1974 r. i Prawo
zobowigzan).

O moznofci rozwigzania umowy wzajemnej w razie jej niewykonania za obo-
pSlnym porozumieniem moéwia Korzonek i Rozenblueth w cytowanym wyzej ko-
mentarzu pod art. 253 k.z. jako o rzeczy nie budzgcej watpliwo§eci, nie rozréznia-
jac przy tym, czy chodzi tu o umowy dotyczgce przeniesienia wilasno$ci rucho-
moéci, czy tez nieruchomoéci.
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STEFAN BREYER

1. Jest rzeczg zastanawiajgca, Ze kontrowersje w sprawie stosowania przepiséw
o odstapieniu od uméw wzajemnych, w tym réwniez do formalnie zawartych
umoéw przeniesienia wlasno$ci nieruchomo$ci, ujawnily sie w naszej doktrynie do-
piero po blisko 10 latach obowigzywania kodeksu cywilnego z 1964 r., ktéry
zresztag nie wprowadzil w tej dziedzinie Zadnych istotnych zmian w stosunku do
stanu prawnego pod rzadem prawa rzeczowego z 1946 r. O ile mi wiadomo, proble-
matyka ta nie zarysowala si¢ na naszych ziemiach réwniez pod rzgdem przepiséw
dzielnicowych. Nie byla tez ona przedmiotem orzecznictwa Sgdu Najwyzszego.
Nie zajmowali si¢ tym zagadnieniem takze autorzy podrecznik6w z zakresu prawa
rzeczowego: J. Wasilkowski (,,Prawo wlasno§ci w PRL - Zarys wykladu”, 1969 r.),
Z. K. Nowakowski (,,Prawo rzeczowe — Zarys wykladu”, 1969 r.), J. Ignatowicz
(,Prawo rzeczowe”, 1974 r.) i S. Grzybowski (,,Zarys prawa rzeczowego”, 1976 r.).
Réwniez i w Komentarzu do kodeksu cywilnego (praca zbiorowa, 1972 r.) J. Majo-
rowicz w uwagach do ksiegi II k.c. pt. ,,Wlasno§é i inne prawa rzeczowe” oraz
F. Blahuta i M. Piekarski w uwagach do ksiegi III k.c. pt. ,,Zobowigzania” nie po-
ruszajg sprawy stosowania przepisbw o ustawowym lub umownym odstgpieniu od
umowy do uméw przeniesienia wtasno$ci nieruchomosci.

Jakkolwiek okoliczno§ci powyzsze nie majg charakteru argumentu, niemniej
jednak maja one swojag wymowe. Nie mozZna przeciez przej§é do porzadku dzien-
nego nad faktem, ze tej klasy autorzy co wyzej wymienieni, omawiajgc szczegélowo
problematyke przeniesienia wlasnoSci nieruchomo$ci (bardzo doniosltas przy tym
zwlaszcza w naszych aktualnych warunkach ustrojowych), pomijajg sprawe do-
puszczalno$ci odstepowania od formalnie zawartych umoéw przeniesienia wlasnoéci
nieruchomo$ci, mimo Zze szczegbélowo zajmujg sie wszelkimi problemami dotyczg-
cymi nabycia i utraty wlasnoéci, warunkami, prawami pierwokupu i odkupu,
odwolaniem darowizn itd. oraz mimo Ze w doktrynie naszej jeszcze w okresie
prac nad kodeksem cywilnym zagadnienie to zostalo juz u nas poruszone.

W szczegélnoSci zwréceil na nie uwage A. Kunicki w artykule pt. ,Przeniesienie
wlasnoSci w projekcie kodeksu cywilnego” (Pal. z 1960 r. nr 6, s. 26 i 27), ktéry
nawigzujgc do swej monografii pt. ,,Umowne prawo odstgpienia” (Lwow 1939 r.,
s. 104), wyrazil poglad, ze wprawdzie zastrzezenie odstgpienia od umowy nie ma
charakteru warunku, jednakzie w swej funkcji zbliza sie do charakteru warunku
rozwigzujgcego, dlatego tez w razie zastrzezenia umownego prawa odstapienia
od umowy nie nastepuje — na podstawie tej umowy -— przeniesienie wlasno$ci
nieruchomo$ci na nabywece.

Odmienne stanowisko zajat w tej kwestii M. Kepinski (,,Przeniesienie wtasno$ci
nieruchomos$ci rolnych”, 1970, s. 9—12), wedlug kt6rego miedzy umownym zastrzeze-
niem prawa do odstapienia od umowy a warunkiem =zachodzg istotne rézinice,
wobec czego zamieszczenie w umowie przeniesienia wilasnoéci nieruchomos$ci takie-
go zastrzezenia nie moze jej pozbawi¢ skuteczno$ci rzeczowej.

Problematyka ustawowego prawa do odstgpienia od umowy jest przedmiotem
monografii A. Kleina (,,Ustawowe prawo odstapienia od umowy wzajemnej”,
1964), napisanej jeszcze pod rzadem kodeksu zobowigzaf, ale juz w nawigzaniu
do projektu kodeksu cywilnego, w zasadzie pozytywnie po wszechstronnej anali-
zie ocenionej przez A. Szpunara (w recenzji zamieszczonej w PiP z 1964 r. nr 7,
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s. 144). Ot6z uwazam za godne podkreflenia w tym miejscu, ze A. Klein polozytl
w swej pracy glowny nacisk na gospodarczo-handlowe znaczenie instytucji usta-
wowego prawa odstgpienia od umowy wzajemnej, ujetej w art. 250 § 1 k.z., (be-
dacym odpowiednikiem art. 491 § 1 k.c.), nie zajmujgc sie wcale problematyka tej
instytucji w dziedzinie obrotu nieruchomo$ciami. Nie czyni tego we wspomnianej
recenzji réwniez prof. Szpunar. Nie jest to na pewno sprawg przypadku. A. Klein
wymienia 7 wariantéw ustawowego prawa odstgpienia od zobowigzan wzajemnych
(s. 34), z czego 4 dotycza wylacznie §wiadczen okresowych, takich jak najem czy
dzierzawa, pozostale za§ trzy — roéinych kombinacji s$wiadczen okresowych po
jednej stronie i ciaglych po drugiej. Zaden jednak z tych wariant6w nie nawigzu-
je do przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci. Poza tym autor ten, zajmujac sie kwe-
stig formy o$wiadczenia dotyczgcego wyznaczenia terminu do wykonania zobowia-
zania, 0 czym jest mowa zaréwmo w art. 250 § 1 k.z. jak i w art. 491 § 1 k.,
ogranicza sie¢ wylacznie do stwierdzenia, ze zgodnie z art. 250 § 3 k.z. o§wiadczenie
takie powinno bylo mieé¢ forme pisemng, co réwniez §wiadczy o tym, ze omawiany
problem nie byt rozpatrywany w aspekcie obrotu nieruchomosciami.

2. Temu zagadnieniu po$wiecilem tylko niewiele uwagi w mojej pracy: ,Prze-
niesienie wlasno$§ci nieruchomos$ci” (I wyd. z 1966 r., II wyd. z 1971 r. i III wyd.
z 1975 r.), ze wzgledu na znikome — wedlug posiadanych przeze mnie wiadomo-
§ci — znaczenie praktyczne sprawy odstepowania od uméw przeniesienia wiasnoSci
nieruchomo$ci. W szczegélno$ci (w wyd. III, s. 161) napisalem, Ze podobnie jak
kodeks zobowigzan (art. 250 k.z.), réwniez kodeks cywilny (art. 491 k.c.) przewiduje
dla kontrahenta prawo do odstgpienia od umowy wzajemnej w razie niewykona-
nia zobowigzania wzajemnego, jednakie przepisy te nie odnosza sie do uméw
przeniesienia wlasnosci nieruchomos$ci o skutkach obligacyjno-rzeczowych. Umowy
takie uznaé bowiem nalezy za ,wykonane” w rozumieniu art. 491 k.c., skoro nie-
ruchomo$¢é przeszla na wlasno§é drugiej strony. Dlatego tez ani w praktyce no-
tarialnej, ani w orzecznictwie naszym zagadnienie odstapienia od umowy wza-
jemnej przenoszacej wlasno§é nieruchomo$ci nie wystepuje.

Poglad ten spotkal sie z zasadniczg krytyka ze strony E. Drozda, ktéry w swej
pracy pt. ,Przeniesienie wlasno$ci nieruchomos$ci” (z 1974 r., s. 116 i nast) zajat
stanowisko, ze umowne zastrzezenie prawa odstgpienia od umowy o przeniesie-
nie wilasno$ci nieruchomo$ci nie odbiera rzeczowego charakteru samej umowie
i nie moze byé traktowane jako warunek. Najdalej jednak w -kierunku minimali-
zowania skutk6w odstapienia od uméw przeniesienia wtasnoSci nieruchomosci
poszedt W. Chojnowski w wyzej opublikowanym artykule, jak o tym §wiadczy tre&é
jego artykulu w niniejszym dwuglosiee W ramach wiec tego artykutu chciatbym
ustosunkowa¢é sie tylko do kilku, zdaniem moim wiekszej wagi, zagadnien.

3. W. Chojnowski, uznajgc w zasadzie za stuszny poglad, ze prawo odstgpienia
od umowy wzajemnej jest w razie jej wykonania bezprzedmiotowe, uwaza, ze
jednak nie zawsze przeniesienie wlasno§ci rzeczy ruchomych lub nieruchomych
uznaé¢ nalezy w $wietle art. 535 k.c. (mimo zawarcia formalnej umowy) za wyko-
nane. Wedlug tego przepisu przez umowe sprzedazy sprzedawca obowigzuje sie
przenie§é na kupujgcego wlasnosé rzeczy i wydaé mu rzecz, kupujacy za§ obowig-
zuje sie rzecz odebraé¢ i zaplaci¢é za nig cene sprzedazy. Nalezy wiec zdaniem
W.Chojnowskiego — lege mon distinguente — powyzszy przepis stosowaé réwniez
do umoéw przeniesienia wilasno§ci nieruchomosci o skutkach obligacyjno-rzeczowych
i w wypadku gdy nieruchomo$¢ przy zawarciu takiej umowy nie zostala wydana
lub nie nastgpila zaplata calej uméwionej ceny sprzedazy, to umowy takiej nie
mozna uzna¢ za wykonang. W tym wiec wypadku ma réwniez zastosowanie art.
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491 k.c. o ustawowym prawie odstapienia od umowy wzajemnej nie wykonanej.
Zdaniem W. Chojnowskiego taka wykladnia jest w §wietle potrzeb praktyki ko-
nieczna, gdyz przy odmiennym stanowisku w podanym przykiladowo przez autora
wypadku (np. w razie sprzedazy willi, gdy zbywca, kté6ry w niej mieszka, nie
chce wbrew umowie wyprowadzié sie z niej, a zachodzg znane trudno$ci w dostar-
czeniu mieszkania zastepczego) pozbawienie nabywcy prawa odstapienia od umowy
nabycia willi stawia go w beznadziejnej sytuacji.

Dostrzegam tutaj pewng niejasno$¢ w ujeciu powyziszego wywodu, ktéry jak
gdyby zaklada istnienie uméw sprzedazy nieruchomo$ci o charakterze obligacyj-
no-rzeczowym, ale mimo to nie dokonanych do czasu wydania posiadania i zaplaty
calej ceny sprzedazy. Jezeli bowiem umowa nie jest dokonana, to nie ma ona
skutk6w obligacyjno-rzeczowych, nie przenosi wtasnosci. Odmienny poglad oznacza
wprowadzenie obok przestanek z art. 155 § 1 i art. 158 k.c. — jako nowych prze-
slanek przeniesienia wlasno$ci nieruchomo$ci — przeniesienie jej posiadania oraz
wypelnienie wszelkich §wiadczen wzajemnych, a w szczegblno$ci zaptate calej ceny
sprzedazy w terminach uméwionych w akcie. Tymczasem art. 155 § 2 k.c. przewi-
duje — jako jedna z przeslanek przeniesienia wlasno§ci — przeniesienie posiadania
jedynie wtedy, gdy chodzi o rzeczy oznaczone tylko co do gatunku lub o rzeczy
przyszle. W konsekwencji wiec przyjecia pogladu W. Chojnowskiego formalna umo-
wa notarialna przeniesienia wlasno$ci nieruchomoéci, odpowiadajgca przestankom
art. 155 § 1, 158 k.c. oraz przepisom wieczysto-ksiegowym, nie moglaby stanowié
podstawy do dokonania wpisu na rzecz nabywcy, jeZeli umowa nie zawiera prze-
kazania posiadania oraz pokwitowania zaplaty calej ceny kupna i wykonania ewen-
tualnie innych uméw wzajemnych. Dopiero zatem dodatkowe dowody zawieralyby
uzupelniajgce przestanki doj$cia do skutku umowy przeniesienia wlasno$ci nieru-
chomosci, przy czym dla ustalenia chwili tego przeniesienia nalezaloby stwierdzié
date wypelnienia tych dodatkowych przestanek. Wprowadziloby to powazny zamet
w obrocie niecuchomos$ciami, gdyz §ciste okre§lenia daty przeniesienia wlasno$ci ma
powazne skutki prawne, np. w zakresie prawa majgtkowego malzenskiego lub stoso-
wania przepisObw o rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych.!

Co sie za$§ tyczy podanego na poparcie wykladni art. 491 § 1 k.c. przez W. Choj-
nowskiego przykiadu rzekomego niewykonania umowy przeniesienia wlasno$ci
sprzedanej willi z powodu nieopréinienia jej przez sprzedawce mieszkania, w kt6-
rym to wypadku odstapienie od umowy stanowi jakoby najwazniejszg ochrone
prawa nabywecy, to argumentu tego nie uwazam za istotny. Pomijajgc juz bowiem
fakt, ze nieopréznienie mieszkania nie jest jednoznaczne z niewydaniem nierucho-
mos$ci ani nieprzeniesieniem jej posiadania na nabywece, gdy sprzedawca zajmowatlby
lokal tylko jako posiadacz zaleiny, nie sadze, aby dla stron zawierajacych taka umo-
we lub dla notariusza dokumentujacego te umowe sprawa trudno$ci mieszkaniowych
byla zaskoczeniem i aby nabywca w odpowiedni spos6b nie zabezpieczyl sie przed
niespodziankami z tego powodu. Byloby na to wiele sposobow, jak choéby np. przez
zawarcie umowy warunkowej lub umowy obligacyjnej z =zastrzezeniem prawa
odstapienia itp.

4. W dalszym ciagu swej wypowiedzi W. Chojnowski dowodzi, ze kodeks cy-
wilny zna réwniez wypadki, gdy dopuszczalne jest odstapienie od umowy przenie-

1 Jest rzeczg charakterystyczng, ze przy konstrukcji proponowanej przez W. Chojnowskie-
go nie mozna by dokonywaé wpisO6w w ksiedze wieczystej réwniez na podstawie aktéw
notarialnych sporzadzonych wedlug wzoréw zamieszczonych w pracy tegot autora
i A. Jarzeckiego pt. ,,Wzory aktéw 1 innych dokumentéw notarialnych” (wyd. II,
1975 r.), w Kktorym nie ma potwierdzenia odbioru posiadania i calej ceny sprzedazy.
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sienia wilasno§ci nieruchomo$ci o charakterze obligacyjno-rzeczowym, zawartej
formalnie i juz wykonanej, tzn. — w rozumienu tegoz autora — po dokonaniu
przeniesienia posiadania na rzecz nabywecy i po zaplacie calej ceny sprzedazy, gdy
chodzi o umowy sprzedazy. To wlasnie ma wynikaé z art. 560 k.c.,, ktéry w ramach
przepisbw o rekojmi za wady rzeczy sprzedanej wyraZnie przyznaje kupujacemu
prawo odstapienia od umowy. Ze przepis ten obejmuje réwniez umowy o przenie-
sienie wtasno$ci nieruchomo$ci, wynikaé to ma roéwniez z art. 568 k.c.,, gdzie
przykladowo mowa jest o wadach sprzedanego budynku. Obejmuje to rowniez
wady dzialki, na ktérej stoi budynek, i nie ma zdaniem tegoz autora watpliwo$ci
co do tego, ze przez rzeczy sprzedane dotkniete wadami rozumieé nalezy ro6wniez
nieruchomoéci. Jakkolwiek temu wywodowi nie mozna odmoéwié racji, nie sta-
nowi on jednak jedynej mozliwej wykladni wymienionego art. 560 k.c., co wska-
zuje na pewne niejasno§¢ stanu prawnego. Dla znalezienia zatem wlasciwego,
prawidlowego rozwigzania trzeba mieé na uwadze przede wszystkim stosunek
ksiegi III k.c. pt. ,,Zobowigzania” do ksiegi II k.c. pt. ,,Wtasno$§¢ i inne prawa rze-
czowe”.

U podloza proponowanej przez W. Chojnowskiego powyzszej wykladni lezy
jakby przyznawanie przepisom kodeksu o zobowigzaniach nadrzednego charakteru
w stosunku do prawa rzeczowego. Jest rzecza oczywista i zrozumialg, ze taki
charakter w stosunku do wszelkich dzialéw kodeksu, nie wylaczajac prawa rzeczo-
wego, maja tylko ,,Przepisy ogoélne” ksiegi I kodeksu. Natomiast mimo réinora-
kiego powigzania przepisbw o zobowigzaniach z przepisami prawa rzeczowego
(m.in. w art. 155 § 1 k.c.) nalezy przyja¢, Ze przepisy prawa rzeczowego stanowia
w stosunku do przepiséw zobowigzaniowych rodzaj legis specialis, Ze maja one
swboj wlasny byt prawny, w ramach ktérego przepisy o zobowigzaniach mogag byé
stosowane tylko odpowiednio. W szczeg6lno$ci dotyczy to przeniesienia wlasnosci
nieruchomosci, co zwlaszcza na obecnym etapie przebudowy naszego ustroju przy
zachowaniu indywidualnej wlasno$ci ziemi, stanowigcej przeciez podstawowy S§ro-
dek i warunek produkcji, wymaga przestrzegania szczegdlnego porzagdku prawnego
w ramach obrotu ziemia. Watpliwe sytuacje w tej dziedzinie musza byé rozwigzy-
wane wtasnie w tym duchu. Byloby sprzeczne z porzgdkiem prawnym, gdyby
znaczenie aktOw przeniesienia wilasno$ci nieruchomos$ci, sporzgdzanych w pan-
stwowych biurach notarialnych, bylo podwazane w drodze rozszerzajgcej inter-
pretacji przepis6w o zobowigzaniach.

Nie ulega watpliwoéci, ze wszystkie budynki — niezaleznie od tego, czy sa
czeSciami sktadowymi nieruchomoS$ci, czy tez same stanowig nieruchomo$é — jak
réwniez wszelkie inne nieruchomo$ci moga mie¢ wady fizyczne i prawne, ktérych
dotyczy rekojmia z art. 556 i nast. k.c. S. Buczkowski w uwagach do art. 568 k.c.
w Komentarzu do kodeksu cywilnego (praca zbiorowa, 1972 r., s. 1303), na ktére
powotuje sie W. Chojnowski, kaze wystepujace w tym przepisie pojecie budynku
interpretowaé szeroko, zgodnie z potrzebami praktyki. Obejmuje ono bowiem
réwniez wady gruntu, na ktérym wzniesiono budynek, oraz wszelkie budowle
trwale z gruntem zwigzane, jak mosty, tamy itp. Ale nawet najszersze interpre-
towanie tych przepisOw nie moze podwazaé znaczenia prawnego przepiséw prawa
rzeczowego 0 przeniesieniu wilasnoSci nieruchomo$ci, co nakazuje réwniez ,,odpo-
wiednie” stosowanie art. 560 k.c. o rekojmi za wady fizyczne i prawne. Odpowied-
nie za$§ stosowanie tego przepisu prowadzi do wniosku, ze je§l¥ chodzi o obré6t nie-
ruchomo$ciami, to przepis ten ma dwojakie zastosowanie. W szczeg6élnoSci wiec
dotyczy on przede wszystkim uméw o charakterze wylacznie obligacyjnym, co jed-
nak w praktyce ma chyba minimalne odbicie. Wazniejsze jest natomiast zwr6-
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cenie uwagi na fakt, ze wedlug art. 560 § 1 k.c. realizacja uprawnien z tytulu
rekojmi za wady ma charakter alternatywny. Kupujacy moze ¢d umowy odstapié
albo tez moze zgdaé¢ obnizenia ceny. W wypadku wiec zawarcia formalnej umowy
obligacyjno-rzeczowej przeniesienie wlasno$ci nieruchomo$ci, sporzadzonej zgodnie
z przepisami prawa rzeczowego i przepis6w zwigzkowych w panhstwowym biurze
notarialnym — wobec braku specjalnego przepisu ograniczajgcego w tym wzgledzie

zakres i skutek prawny art. 155 i 158 k.c. — dla realizowania uprawnien z tytutu
rekojmi za wady pozostaje tylko jedna mozliwo§é, mianowicie zadanie obnizenia
ceny.

W uzupelnieniu powyzszego jeszcze trzy uwagi charakteru marginesowego.

Oto w $wiezo wydanym tomie III cz. 2 ,Systemu prawa cywilnego” (zatytulo-
wanym: ,Prawo zobowigzan, cze§¢ szczegdéltowa”, 1976 r., s. 116 i nast.) J. Skapski,
autor szczegdélowego i opartego na pelnym wykorzystaniu doktryny oméwienia te-
matu o ,rekojmi za wady”, obejmujacego irzydzieSci kilka stron, zaledwie kilka
wierszy po§wieci! wadom nieruchomoS$ci, nie wyciagajac z brzmienia art. 560 k.c.
takich wniosk6éw, jak to uczynit W. Chojnowski. Bogata tre§¢ tych wywodow J.
Skapskiego poS§wiecona jest sprzedazy handlowej oraz dostawom, zwlaszcza w ob-
rocie uspotecznionym. Jest to zrozumiate, je§li sie weZmie pod uwage, ze np. prze-
pisy ksiegi II k.c. o0 umowie o dzielo (art. 637 k.c.) czy o umowie o roboty budo-
wlane (art, 656 k.c.) zawierajg odpowiedniki przepisOéw o rekojmi za wady przy
sprzedazy.

Nastepna uwaga o charakterze marginesowym dotyczy powolania sie W. Choj-
nowskiego na uwagi do art. 556 k.c. w cyt. juz wyzej Komentarzu do kodeksu cy-
wilnego (s. 1286), gdzie autor, moéwigc o rézinych rodzajach wad prawnych, wymie-
nia wéréd uméw m. in. réwniez dozywocie. Ot6z za wady prawne w rozumieniu
art. 556 § 2 k.c. mozna uwazaé¢ tylko wady ukryte, a tymczasem stosownie do
art. 910 § 1 k.c. przeniesienie wlasno$ci nieruchomo$ci na podstawie umowy o do-
zywocie nastepuje z jednoczesnym obcigzeniem nieruchomo$ci prawem dozywocia,
co wedlug art. LX § 1 przep. wprow. pr. rz. i ksw. z 1946 r. (w zwiazku z art. III
pkt 4 przep. wprow. Kk.c.) moze nastapi¢ réwniez przez ujawnienie dozywocia w
zbiorze ZD. Ten stan prawny obowigzywat w zasadzie réwniez pod rzadem art. 601
k.z. Sytuacje zatem polegajgce na istnieniu ukrytych dozywoci, dotyczace zresztg
glownie okresu sprzed 1946 r., sg juz dzisiaj chyba wyjgtkowg rzadko$cia, a ujaw-
nione dozywocia w ksiegach wieczystych lub w zbiorach ZD nie moga byé — oczy-
wideie — uwazane za wady ukryte.

Ostatnia uwaga to raczej refleksja, do§é instruktywna przy tym. Jak wiadomo,
przepisy o rekojmi za wady dotycza umoéw sprzedazy, a takze zamiany (art. 604
k.c). Dotychczas uwazano na ogdél nabycie pod tytulem odplatnym za lepszy tytut
niz darowizna, totez obchodzono w miare mozliwo$ci przepisy o darowiznie przez za-
wieranie fikcyjnych uméw sprzedazy. Otd6z przy przyjeciu * proponowanej przez
W. Chojnowskiego konstrukecji, ze rekojmia za wady moze byé réwniez realizowana
przez odstapienie od umowy w razie zawierania formalnych uméw przeniesienia
wlasno$ci nieruchomos$ci, mozna sie liczy¢é z odwrotnymi prébami zawierania fikeyj-
nych darowizn ukrywajacych w rzeczywistoSci sprzedaze nieruchomo$ci.

5. W wymienionej w ust. 2 mojej pracy pt. ,Przeniesienie wlasno$ci nierucho-
mosci” (wyd. III, s. 161) wypowiedzialem poglad, Zze umowne zastrzezenie odstg-
pienia od umbwy], o ktorym mowa w art. 395 § 1 k.c.,, jest jednoznaczne z warun-
kowym przeniesieniem wlasno§ci, wobec czego umowa o przeniesienie witasno$ci
nieruchomo$ci zawarta z takim zastrzezeniem ma jedynie skutki obligacyjne.
W. Chomowski jest przeciwnego zdania i uwaza, Zze taka umowa ma pelne skutki
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obligacyjno-rzeczowe, przenosi wiec wlasno§é na nabywce, z tym jednak zastrze-
zeniem, ze strony moga w okre§lonym terminie od niej odstapié¢; wtedy to, sto-
sownie do art. 395 § 2 k.c., uwaza sie jg za nie zawartg (skutki ex tumnc). Autor
jest zdania, ze odstgpienie od takiej umowy nie wymaga orzeczenia sadowego;
powinno ono byé tylko dokonane w formie notarialnej ze wzgledu na przepis
art. 158 k.c., chodzi bowiem o umowy przeniesienia wlasno§ci nieruchomosci
o charakterze obligacyjno-rzeczowym. W zwigzku z takim sformulowaniem nie
imputuje jednak autorowi, jakoby uwazal, ze odstapienie od umowy o skutkach
wylaeznie obligacyjnych nie wymagato takiej formy.

W. Chojnowski nie uzasadnia swego stanowiska, dlaczego umowne zastrzezenie
w umowie obligacyjno-rzeczowej prawa odstgpienia od niej nie pozbawia tej umo-
wy skutkéw rzeczowych. Prawdopodobnie czyni on tu znak réwnania z usta-
wowym prawem odstapienia od umowy wzajemnej z powodu wad przedmiotu
sprzedazy, o czym byla juz mowa wyzej w pkt 4. Bogate jednak uzasadnie-
nie takiego stanowiska zawiera wymieniona w pkt 2 praca E. Drozda pt. ,Prze-
niesienie wlasnoéci nieruchomos$ci” (s. 116—128). E. Drozd nie zgadza sie¢ z mo-
im stanowiskiem w tym wzgledzie, jak réwniez z analogicznym poglgdem A. Ku-
nickiego (l.c. w pkt 1, s. 26, 27), ze zastrzezenie umownego prawa odstgpienia od
umowy przeniesienia wilasno$ci nieruchomo$ci traktowaé nalezy na ré6wni z wa-
runkiem rozwigzujgcym. Nie wystarcza bowiem ogoélnikowe powolywanie sie na
niewatpliwe podobienstwo czy réinice miedzy tymi obiema instytucjami (tzn. mie-
dzy zastrzezeniem prawa odstapienia od umowy a warunkiem rozwigzujgcym),
gdyz istotng cechg jest tu inny rodzaj skutk6w w obu wypadkach. E. Drozd przy-
znaje (s. 122), ze w doktrynie polskiej panuje niepodzielnie poglad, iz wykonanie
umownego prawa odstgpienia dziala wylgcznie obligacyjnie, i S§wiadomie przeciw-
stawia sie temu. Nie jest to jednak umotywowane w spos6éb dostatecznie jasny.
Autor dowodzi mianowicie (s. 121), ze nalezy pamietaé o tym, iz ,zakaz zastrze-
gania warunku w umowie przenoszgcej wiasno$§¢é nieruchomo$ci spowodowany
jest rzeczowym dzialaniem warunku zawartego w umowie. Tam gdzie ziszczenie
sie warunku wywoluje tylko skutki obligacyjne, a wiec w umowach zobowigzujg-
cych do przeniesienia wlasno$ci, zakaz ten nie obowigzuje”. Tu zatem, zdaniem
tego autora, tkwi istotna roéznica, je§li chodzi o skutki umownego zastrzezenia
prawa odstapienia od umowy w pordéwnaniu z warunkiem.‘Gdyby bowiem wykona-
nie umownego prawa odstapienia od umowy zawsze dzialalo wylgcznie obligacyj-
nie—a wiec niezaleznie od tego, czy prawo to zostalo zastrzezone w umowie
zobowigzujgco-rozporzgdzajacej, czy tez tylko w umowie zobowigzujgcej, w wy-
konaniu ktérej zostaje zawarta umowa rzeczowa — to nie byloby zadnych podstaw
do analogicznego stosowania zasad rzgdzgcych warunkiem. Z dalszych za§ wy-
wodéw tego autora wynika, ze tak wlasnie przedstawia sie¢ sprawa, gdy chodzi
o umowne zastrzezenie prawa odstgpienia od umowy, kiére moze byé zamieszczone
réwniez w umowie zobowigzaniowo-rozporzadzajgcej, odmiennie niz warunek,
bez wplywu na skutki rzeczowe umowy.

Mam zastrzezenia co do poprawno$ci takiej argumentacji, ktérg uwazam za
petitio principii. Przede wszystkim nie odeczytuje art. 157 § 1 k.c. jako zakazu
zastrzegania warunku. Mogg one bowiem by¢é zastrzegane — tyle tylko, Ze przy
zastrzezeniu ich w umowach o przeniesienie wlasno$ci nieruchomos$ei powoduje
to brak skutkéw rzeczowych. Nie ma uméw przenoszgcych wlasno§é nierucho-
mos$ci zawartych z zastrzeZeniem warunku lub terminu. To nie rodzaj umowy
przesadza tu o dopuszczalno$ci takiego zastrzezenia, lecz odwrotnie, zastrzezenia
warunku lub terminu — podobnie jak i inne istotne elementy treSci umowy — prze-
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sadzaja o jej rodzaju i skutkach prawnych. Nie ma znaczenia uzyte w umowie
okreS§lenie umowy jako obligacyjnej czy obligacyjno-rzeczowej (nazwa, szyld), czego
sie w praktyce zazwyczaj nie robi; decydujaca jest tu sama tre§¢ umowy. Nie mozna
wiec apriorystycznie twierdzié, ze skoro umowa ma skutki rzeczowe, to umowne
zastrzezenie prawa odstgpienia od umowy nie ma znaczenia, je§li chodzi o skutki
rzeczowe umowy.

To jest jednak, zdaniem moim, jak gdyby stawianie sprawy ,do géry nogami”.
Wigze sie to z mojg wypowiedzig, Ze umowne zastrzeZenie prawa odstgpienia od
umowy jest jednoznaczne z warunkowym przeniesieniem wiasno$ci nieruchomoéci,
wobec czego umowa zawarta z takim zastrzezeniem nie moze przenosié wlasno$ci.
Jest zastanawiajgce, ze z odmiennym pogladem wystepuje wiasnie E. Drozd, ktéry
w omawianej swojej pracy (s. 86) w sposéb przekonywajacy wskazal na mogace
powstawaé w praktyce, tj. w konkretnych wypadkach, watpliwos$ci, czy uzaleznienie
skutkéw danej czynno$ci prawnej od zdarzenia przyszlego, przedmiotowo niepew-
nego, ma charakter warunku zawieszajacego, czy tez rozwigzujacego, podajac za-
razem jako przykiad umowe, w ktorej osoba A zobowigzuje sie do przeniesienia
na osobe B wilasno$ci nieruchomo$ci pod warunkiem, Ze ta osoba B wybuduje na
niej w oznaczonym czasie budynek, w ktérym bedzie mogla zamieszkaé osoba A.
Z tak sformulowanej umowy - pisze E. Drozd — nie wynika, czy zawiera ona
warunek zawieszajgcy, tzn. czy skutki tej umowy powstang dopiero z chwilg wy-
budowania budynku, czy tez warunek rozwigzujgcy, tzn. ze skutki umowy upadng
z chwilg bezskutecznego uplywu terminu do wybudowania budynku. Dodam od
siebie — idge po linii tego rozumowania — inny jeszcze przyklad, mianowicie
jeSli chodzi o umowe zamiany nieruchomoéci pod jakim§ warunkiem, ktéry dla
jednej ze stron ma charakter zawieszajgcy, a dla drugiej rozwigzujgcy umowe.
Ot6z w Swietle tych wywodoéw, wskazujacych na wzgledno$é terminoéw, wydawa-
loby sig, jednoznacznych, E. Drozd zdaje sie nie dostrzegaé, ze podobna sytuacja
wystepuje réwniez wtedy, gdy chodzi o zestawienie umownego zastrzezenia prawa
do odstgpienia od umowy z zastrzezeniem warunku. Uwazam bowiem, ze w wiek-
szo$ci wypadk6é4w to samo zastrzeienie mozna zredagowaé albo w jeden, albo
w drugi spos6b. Jezeli wiec w przykladzie przytoczonym przez W. Chojnowskiego
(dotyczacym, przypominamy, umownego prawa odstgpienia od umowy na wypadek
gdy zbywca w okre§lonym terminie nie oprézni mieszkania w sprzedanej willi)
zamiast umownego prawa odstgpienia od umowy zamieszczono w niej postanowie-
nia tej treSci, ze sprzedaz nastepuje pod warunkiem zawieszajgcym, iz sprzedawca
w okre§lonym terminie opr6ini sprzedang wille, lub moze pod warunkiem roz-
wigzujgcym (jest to kwestia tylko redakcji samej umowy), ze umowa upada, jezeli
zbywca w tym terminie nie opréini willi — to sytuacja jest tu zawsze podobna,
wobec czego taka czy inna redakcja umowy nie moze mieé istotnego znaczenia.

Wydaje sig, ze tego rodzaju rozréznianie w praktyce skutk6w prawnych umow-
nego prawa odstgpienia od umowy przeniesienia wlasno§ci nieruchomo$ci i warun-
ku w takich umowach ma pewne cechy formalno-dogmatyczne, ktérych przeciez
staramy sie unikaé. Prowadzié by to moglo do nieoczekiwanych komplikacji, gdyz
przy latwo$ci zastepowania jednego rodzaju zastrzezenia drugim mogloby to do-
prowadzi¢ do generalnego zastepowania warunku odpowiednio sformutowanym
prawem odstapienia od umowy i przekre§li¢ w ten sposdb praktycznie znaczenie
art. 157 § 1 k.c.

6. Zgodnie ze zdaniem drugim art. 395 § 1 k. prawo odstapienia od umowy
wykonywa sie przez o§wiadczenie zlozone drugiej stronie. Wedlug za§ § 2 tego
art. 395 k.c., w razie wykonania prawa odstgpienia umowa uwazana jest za nie
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zawarta. W. Chojnowski, idgc po linii stosowania przepisbw o umownym oraz
ustawowym prawie odstgpienia od uméw réwniez do uméw przeniesienia wlasnoseci
nieruchomo&ci o skutkach obligacyjno-rzeczowych, uwaza, ze w tych wypadkach
prawo to ze skutkami ex tunc wykonywa sie przez zlozenie jednostronnego o§wiad-
czenia, ktére jednak powinno byé, stosownie do art. 158 k.c., zlozone w formie
notarialnej. Wydawanie w tej kwestii orzeczenia sadowego jest zbedne. Jedynie
w wypadku sporu miedzy stronami co do stusznofci odstapienia i jego skutkéw
(m.in. odszkodowania lub wydania rzeczy) potrzebne jest, zdaniem W. Chojnowskie-
go, orzeczenie sadowe, ktére — jak z tego wynika — mialoby tylko charakter
deklaratywny. Natomiast jezeli sporu nie ma, strony powinny zawrzeé umowe
rozwigzujacg poprzedniag umowe sprzedazy. Chociaz wiec autor tego nie pisze, to
jednak z wywodow jego zdaje sie wynikaé, ze wprawdzie jednostronne o$wiadcze-
nie w formie notarialnej o odstapieniu od umowy przeniesienia wtasnoSci nie-
ruchomos$ci — zaréwno gdy chodzi o prawo umowne jak i o prawo ustawowe —
pozbawia formalnie zawartg umowe przeniesienia wlasnoSci nieruchomo$ci réw-
niez skutkéw rzeczowych ex tunc (i — dodajmy — erga omnes), ale samo to o§wiad-
czenie, wobec koniecznoSci istnienia dowodu zlozenia go drugiej stronie, nie
stanowi podstawy do wpisania prawa wlasno§ci z powrotem na zbywce; do tege
potrzebna jest nowa umowa albo tez zastepujace jg orzeczenie sgdowe. Na poparcie
powyzszego W. Chojnowski powoluje sie na orzeczenie SN z dnia 9.11.1946 r. C 1
3/46 (OSN 1945/1946, poz. 29). Zachodzi tu jednak pewne nieporozumienie, poniewaz
orzeczenie to, wydane jeszcze pod rzadem art. 250 § 1 k.z.,, dotyczy umowy przed-
wstepnej przeniesienia wlasnoSci, zawartej nieformalnie, nie odnosi sie wiec do
omawianej sytuacji, gdy chodzi o umowe, ktéra zostala zawarta formalnie ze
skutkami rzeczowymi.

Nalezy tutaj z naciskiem podkre$lié, ze ani powyzsze orzeczenie, ani tez zadne
inne nie uzasadnia prawidlowo$ci pogladu, jakoby samo jednostronne o$wiadczenie
o odstapieniu od umowy, uzupelnione dowodem doreczenia go drugiej stronie
(co, jak wiemy, nie zawsze jest oczywiste), powodowalo pozbawienie prawomocne
formalnie zawartej umowy notarialnej skutkéw rzeczowych. Ale gdyby sie nawet
przyjeto, ze mozna to prawo odstgpienia od umowy przeniesienia wlasno§ci nie-
ruchomos$ci, juz dokonanej, realizowaé¢ w drodze wzajemnego porozumienia, to
jednak nie mozna sie zgodzié¢, aby w ten sposdéb mozna bylo przekre§laé¢ skutki
przeniesienia wtasno$ci nieruchomos$ci z mocg ex tunc, tzn. z mocg wsteczna,
przywracajgc stan prawny, jaki istnial przed umowsg, od ktorej strony odstepuja.
Nalezy pamietaé, ze sprawa istnienia przestanek uzasadniajgcych odstgpienie od
umowy, jak réwniez wagi tych przestanek nie zawsze jest oczywista. To sgd mu-
sialby rozstrzygaé, czy w danym wypadku rzeczywi§cie jaka§ wada fizyczna lub
wada prawna przedmiotu sprzedazy jest tego rodzaju, iz uzasadnia to przekre$lenie
skuteczno$ci umowy w zakresie prawa wilasnoSci ex tunc, co skadingd moze mieé
ogromne znaczenie réwniez dla oséb trzecich w zakresie praw majgtkowych mat-
zenskich, spadkowych, odpowiedzialno$ci za zobowigzania itp.

Szczegblnie instruktywna jest réwniez w zakresie omawianej problematyki
zasada prawna ustalona w uchwale skladu siedmiu sedzibw SN z dnia 7.I. 1967 r.
III CZP 32/66 (OSNCP z 1968 r., poz. 199), ze samo o$wiadczenie odwoltujgce daro-
wizne nie powoduje przeniesienia wlasno$ci nieruchomos$ci z powrotem na darezyn-
ce, gdyz potrzebne tu jest ré6wniez prawomocne orzeczenie sadu, zastepujace oSwiad-
czenie woli drugiej strony, oraz dodatkowe o$wiadczenie bylego darczyficy, dokona-
ne w formie przepisanej, a stanowigce skladniki umowy przenoszgcej wilasno§é¢
przedmiotu darowizny z powrotem na darczyfice. W wuzasadnieniu tej uchwaly
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Sad Najwyzszy wskazal na to, ze zadne Dprzepisy nie znajg przeniesienia wlasno$ci
z mocy jednostronnego o$wiadczenia osoby nie bedgcej wlaScicielem. Nie jest
zatem takim przepisem réwniez art. 900 k.c. stanowigcy, Ze odwolanie darowizny
nastepuje przez oSwiadczenie zlozone obdarowanemu na piSmie. W S$§wietle tej
uchwaly przez takie odwolanie darowizny — jezeli nastgpilo we wilasciwej formie
i opiera sie¢ rzeczywiScie na faktach stanowigcych przejaw razgcej niewdziecz-
no$ci (a o tym rozstrzyga tylko sad) — darczynca uzyskuje tylko roszczenie o prze-
niesienie wlasno$§ci nieruchomo$ci, oparte na art. 156 k.c. Gdyby wiec nawet zajgé
stanowisko, z ktérym sie osobiScie nie zgadzam, Ze mozna odstapi¢ od formalnie
zawartej w panstwowym biurze notarialnym, zgodnie z obowigzujgcymi przepisa-
mi, umowy przeniesienia wtasno§ci, to majgc na wzgledzie podobng sytuacje jak
w wypadku odwotania darowizny oraz tresé powolanej wyzej zasady prawnej,
w zadnym razie nie mozna zgodzi¢ sie z pogladem, iz odstapienie od takiej
umowy moze nastgpié¢ ze skutkami jej unicestwienia przez jednostronne o$wiad-
czenie. Sytuacja jest tu bowiem pod wielu wzgledami podobna jak przy odwola-
niu darowizny. Art. 395 § 1 zdanie drugie k.c. stanowigcy, ze prawo odstgpienia
od umowy wykonywa sie przez o$§wiadczenie zlozone drugiej stronie, nie r6zni sie
od wyzej wymienion‘ego art. 900 k.c. co do sposobu odwolania darowizny. Réw-
niez bowiem i w tym wypadku skutek oSwiadczenia zalezny jest od istnienia
przestanek uprawniajgcych do odstapienia od umowy. O istnieniu tych przeslanek
rozstrzyga¢ moze tylko sad. Nie moze tego zastapi¢ zgodna umowa stron z tej
przede wszystkim przyczyny, ze — w odréznieniu od odwotania darowizny — od-
stgpienie od umowy dziala ze skutkami ex tunc, co moze powaznie wplywaé na
sytuacje prawna os6b trzecich, o czym juz byla wyzej mowa.

JANUSZ tAWRYNOWICZ

Dochodzenie roszczen odszkodowawczych
od zaktadu ubezpieczen przed sqdem
w s$wietle § 20 ust. 4 rozporzadzenia w sprawie
obowigzkowych ubezpieczen komunikacyjnych

W artykule omawia ste kwestie dopuszczalnos$ct dochodzenia roszczes odszko-
dowawczych od zakladu ubezpieczern w drodze sqdowej, jeZeli wbrew § 20 ust. 4
rozporzgdzenta RM 2z dnia 28.X1.1974 r. (Dz. U. Nr 46, poz. 274) poszkodowany
wskutek ruchu pojazdu wmechanicznego nie 2gtosit tych roszczerni ubezpieczycie-
lowi — na tle orzecznictwa SN 2z 1976 1.

Rozdzial I1I rozporzgdzenia Rady Ministréw z dnia 20 listopada 1974 r. w sprawie
obowigzkowych ubezpieczenn komunikacyjnych (Dz. U. Nr 46, poz. 274 z pbdin. zmia-
nami) zawiera unormowania w zakresie obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzial-
noéci cywilnej posiadacza lub kierowcy pojazdu mechanicznego za szkody wyrza-
dzone ruchem tego pojazdu. Poza przepisami ustalajacymi zasady odpowiedzialnosci
zakladu ubezpieczen z tytulu tego ubezpieczenia (§ 16 i § 17 rozp.) w rozdziale



