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1. Uwagi wprowadzajace

Powolany w podtytule przepis art. 491 § 1 kc zawiera nastepujaca
tresé: ,Jezeli jedna ze stron dopuszcza si¢ zwloki w wykonaniu
zobowigzania z umowy wzajemnej, druga strona moze wyznaczyc¢
jej odpowiedni dodatkowy termin do wykonania z zagrozeniem,
iz w razie bezskutecznego uptywu wyznaczonego terminu bedzie
uprawniona do odstgpienia od umowy. Moze rowniez badz bez wy-
znaczenia terminu dodatkowego, badz tez po jego bezskutecznym
uplywie zada¢ wykonania zobowigzania i naprawienia szkody wy-
niktej ze zwloki”. Norma zawarta w tym przepisie dotyczy rowniez
umow zobowigzaniowych o skutku rzeczowym, a wiec np. umow
sprzedazy, ktore za przedmiot majg zaré6wno rzeczy ruchome, jak
i nieruchomosci. Biorac pod uwage fakt, iz umowa sprzedazy rze-
czy ma z reguly charakter konsensualny i podwoéjny skutek zo-
bowigzujgco-rozporzadzajacy, to odstgpienie od umowy z powodu
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jej niewykonania w terminie (np. zaptaty ceny) kreuje dodatkowo
problem powrotu do wierzyciela skutecznie nabytego przez diuz-
nika solo consensu prawa wlasnosci rzeczy. W tej kwestii norma
odkodowana z przepisu art. 491 § 1 kc za pomoca wykladni jezy-
kowej nie zawiera zadnego wzorca zachowania. Watpliwosci budzi
istnienie takiego stanu prawnego, w ktorym zbywca jest pozbawiony
zaro6wno prawa wlasnosci rzeczy, jak i Swiadczenia pienieznego
z tytulu przeniesienia prawa wtasnosci. Przepis art. 491 § 1 kc,
w przypadku niewykonania swiadczenia z umowy wzajemnej przez
dluznika, przewiduje po stronie wierzyciela mozliwos¢é wszczecia
postepowania sagdowego z uzyciem roszczenia o spelnienie Swiadcze-
nia oraz o odszkodowanie za szkode wynikla ze zwloki. Natomiast
mozliwos¢ wykorzystania roszczenia windykacyjnego uzaleznione
jest od tego, czy oswiadczenie o odstgpieniu ma skutek rzeczowy
w postaci powrotu prawa wtasnosci do wierzyciela. Innymi stowy,
czy oswiadczenie o odstgpieniu ma rowniez skutek rzeczowy w po-
staci powrotu prawa wlasnosci do zbywcy, czy tylko zobowigzujacy
w postaci likwidacji wezta zobowigzaniowego. W tej drugiej sytuaciji
konieczne jest dokonanie czynnosci rozporzadzajgcej z udziatem
diuznika i wierzyciela, skutkujacej powrotem prawa wilasnosci.
Tym samym konieczne bedzie pozytywne wspotdziatanie dtuznika
polegajace na wyrazeniu zgody na zawarcie umowy rozporzadzajacej.
Bez takiego wspoldziatania wierzycielowi pozostaje wystapienie do
sadu na podstawie art. 64 kc i uzyskanie konstytutywnego orzecze-
nia sgdu zastepujgcego oswiadczenie dtuznika. W kazdym z tych
przypadkow konieczne jest podjecie dziatan procesowych przed
sgdem, co jednak obecnie nie poprawia w sposéb znaczacy sytuacji
uprawnionego. Dos¢ oczywista wydaje si¢ konstatacja, ze wymog
uzyskania zgody diuznika na zawarcie umowy rozporzadzajacej
jest taki sam, jak przy rozwigzaniu umowy przenoszacej wiasnosc
rzeczy, gdzie rowniez wymagane jest ztozenie zgodnych oswiadczen
woli stron prowadzacych do zmiany istniejgcego stosunku prawnego.
W takim przypadku nie ma sporu co do skutkéw lub zasadnosci
jednostronnego uprawnienia do odstgpienia.

Regulacja ustawowego prawa odstapienia od umowy wzajemnej,
zawarta bezposrednio w art. 491 § 1 oraz art. 560 § 2 kc, odwo-
lujacych si¢ do art. 494 ke, nie rozréznia skutkoéw odstapienia od
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umowy sprzedazy w zaleznosci od tego, czy przedmiotem umowy
byly nieruchomosci, czy rzeczy ruchome. Podobnie brak takiego
rozroznienia w art. 535 w zw. z art. 155 i 156 kc, dotyczacych
zawarcia umowy sprzedazy i jej skutkow. Ustawodawca jednolicie
uregulowat zatem zarowno zawarcie umowy sprzedazy i jej skutki,
jak i odstapienie od umowy sprzedazy i jego skutki, niezaleznie
od tego, czy przedmiotem tych czynnosci sg nieruchomosci, czy
rzeczy ruchome.

Stwierdzenia powyzsze stanowig aksjomatyczng podstawe arty-
kutu, co znaczy tyle, Zze nie bedg przedmiotem dalszego dowodzenia.
W dalszej czesci artykutu przedstawiona zostanie problematyka
niespojnosci i braku konsekwencji orzecznictwa sgadowego SN,
roznicujgcego skutki ustawowego odstgpienia od umowy wzajem-
nej w zaleznosci od tego, czy umowa dotyczy rzeczy ruchomej czy
nieruchomosci.

Poza podstawg aksjomatyczna znajduje si¢ rowniez kwestia, ktéra
powstaje wtedy, gdy dtuznik bedacy wilascicielem rzeczy przenosi
prawo wlasnosci na osobe¢ trzecig. Skutecznos¢ takiego przeniesie-
nia wydaje si¢ bezsporna. Pojawienie si¢ osoby trzeciej nabywajacej
nieruchomos¢ od dtuznika bedacego wlascicielem nieruchomosci
sktonilo orzecznictwo do preferowania interesu osoby trzeciej, z po-
wolaniem sie na zasad¢ pewnosci obrotu, nawet jesli z roszczeniami
wystepuje wierzyciel, bedacy zbywca pierwotnym nieruchomosci.
Odrebna kwestia jest to, kto — dtuznik bedacy wlascicielem rzeczy,
czy osoba trzecia, ktéra nabyla od niego rzecz — bytby legitymo-
wany do wyrazenia zgody na dokonanie czynnosci rozporzadzajacej
nieruchomoscig wobec wierzyciela, bedacego zbywcg pierwotnym.
Wobec tresci przepisu art. 491 § 1 kc oczywiste staje sie, ze zbycie
wtorne pozbawia wierzyciela mozliwosci skorzystania z ustawo-
wego odstgpienia od umowy sprzedazy nieruchomosci (nabywca
wtorny i wierzyciel nie sg stronami tej samej umowy wzajemnej),
tym samym nabywca wtorny nie moze by¢ adresatem zgdania
dokonania czynnosci rozporzadzajacej nieruchomosciag. Wykona-
nie ustawowego prawa odstgpienia moze oddzialywac¢ wylgcznie
na strony umowy, od ktorej odstgpiono (inter partes), i nie moze
by¢ skuteczne wobec oso6b trzecich, na ktore nie mozna rozciggac
skutkoéw odstgpienia od umowy z mocg wsteczng. W konsekwen-
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cji w razie przeniesienia na rzecz osoby trzeciej prawa lub rzeczy
bedacych przedmiotem umowy w okresie pomiedzy jej zawarciem
a odstgpieniem od niej przez jedna ze stron odstgpienie od umowy
nie wplywa na skutecznosé¢ dokonanego rozporzgdzenia prawem
badz rzecza na rzecz osoby trzeciej’.

Wyrazam poglad, ze na gruncie teoretycznym mozliwe jest odej-
Scie od modelu sylogistycznego rozstrzygania sporu i podjecie
proby znalezienia rozwigzania odbiegajacego od dotychczasowej
linii orzecznictwa SN na podstawie modelu niesylogistycznego z uzy-
ciem metody wazenia wartosci. To z kolei pozwala odwotaé¢ si¢ do
zasady proporcjonalnosci Robert Alexy’ego. Proporcjonalnosc jest
dla niego tym aksjomatem, ktory pozwala na zasadne przyjecie, ze
nie jest ona wymierzona przeciwko czemus?, nie zmierza zatem do
eliminacji. Przeciwnie, w przypadku kolizji wartosci pozwala przy-
jacé, ze jedna wartos¢ w okreslonych warunkach wyprzedza druga,
w innych warunkach kwesti¢ pierwszenstwa nalezy rozwiaza¢ od-
wrotnie®. Alexy proponuje, aby patrzac na okolicznosci danego
przypadku, ustala¢ kazdorazowo warunkowg relacje pierwszenstwa
pomi¢dzy wartosciami*. Ustalenie takie polega na tym, ze ad casum
podaje si¢ warunki, w ktorych jedna wartos¢ ma pierwszenstwo
przed druga. W innych warunkach kwestie pierwszenstwa mozna
rozstrzygnac¢ odwrotnie. Warunkowa relacja pierwszenstwa bedzie
metodologiczng podstawa dla rozwigzania kolizji dwoch wartosci
pozostajacych ze soba w relacji alternatywy roztacznej, a mianowicie
pewnosci obrotu prawnego lub ochrony wiasnosci.

Rozwazania w tym zakresie sa intelektualnym ¢wiczeniem, au-
torskim (na swdgj sposéb — more suo) i doktrynalnym, zastosowa-
nia wazenia wartosci jako metody rozstrzygania Dworkinowskich
hard cases®. Ustawowe prawo odstapienia postuzylo jako przy-
ktad ,ciezkiej sprawy” i problemow powstajgcych, z jednej strony,
w przypadku niewykonania lub nienalezytego wykonania umowy

! Wyrok SN z 18 stycznia 2017 r., sygn. akt V CSK 223/16, Legalis.

2 R. Alexy, Teoria praw podmiotowych, Warszawa 2010, s. 97.

3 Ibidem, s. 80.

4 Ibidem, s. 82.

5 R. Dworkin, Hard cases, ,Harvard Law Review” 1975, t. 88, nr 6, s. 1057.
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wzajemnej przenoszacej wlasnosé (lub uzytkowanie wieczyste) nie-
ruchomosci, z drugiej natomiast, w razie istnienia dwoch réwno-
rzednych wartosci zastugujacych na ochrone.

2. Odstgpienie od umowy wzajemnej
jako czynnosc¢ zobowigzujgca

SN konsekwentnie reprezentuje poglad, ze samo odstgpienie od
umowy na podstawie art. 491 § 1 k.c. nie przenosi wlasnosci nieru-
chomosci (a takze uzytkowania wieczystego) z powrotem na zbywce®.
W konsekwencji oSwiadczenie o odstgpieniu od umowy bedzie czyn-
noscig zobowigzujgcy, ktéra powinna by¢ uzupeiniona czynnoscia
rozporzadzajaca w postaci umowy rozwigzujacej umowe rzeczowa.
Poglad SN opiera si¢ na aksjologicznym zalozeniu, ze w sytuacji
naruszenia zobowigzania poprzez niewykonanie swiadczenia wza-
jemnego i rozporzadzenia nieruchomoscig na rzecz osoby trzeciej,
w pierwszej kolejnosci nalezy uwzglednic interes osob trzecich,
stosujgc zasade pewnosci obrotu kosztem interesu zbywcy pierwot-

6 M. Gutowski, Kodeks cywilny. Komentarz. Art. 450-1088, wyd. Legalis
2016, t. II, cz. V, pkt 3 i tam powolane orzecznictwo, uznajace odstapienie od
umowy przenoszacej wiasnosc nieruchomosci za czynnos¢ o charakterze tylko
zobowigzujacym. Takie stanowisko wyrazaly réowniez wczesniejsze orzeczenia
SN: postanowienie SN z 22.04.2004 r., II CK 158/03, GSP — Przeglad Orzecz-
nictwa 2005, nr 1-2, s. 85, uchwala SN z 27.02.2003 r., III CZP 80/02, OSNC
2003, nr 11, poz. 141, uchwata SN z 30.11.1994 r., III CZP 130/94, OSNC
1995, nr 3, poz. 42, uchwata SN z 17.11.1993 r., Il CZP 156/93, OSNCP
1994, nr 6, poz. 128, uchwata SNz 7.01.1967 r., IIl CZP 32/66, OSNCP 1968,
nr 12, poz. 199, uchwala SN z 28.09.1979 r., IIl CZP 15/79, OSNCP 1980,
nr 4, poz. 63. Réwniez nowsze orzecznictwo wyraza taki poglad, zob. wyrok
Wojewodzkiego Sagdu Administracyjnego w Warszawie z 2.02.2017 r., III SA/
/Wa 3266/15 Legalis, w ktéorym dla potrzeb ustalenia daty istnienia przy-
chodu w zwigzku z ustawowym odstgpieniem od umowy sprzedazy udziatow
Sad stwierdzil, Zze ,samo ztozenie oswiadczenia o odstapieniu od umowy przez
zbywece, ktéremu nie przystuguje juz wlasnosé (nieruchomosci/ruchomosci), nie
skutkuje automatycznym przejsciem prawa wiasnosci z powrotem na zbywce.
Dla zaistnienia takiego skutku konieczne byloby albo zawarcie kolejnej umowy,
albo tez wydanie przez sad wyroku, zastepujacego oswiadczenie woli nabywcy”.
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nego’, pozbawionego zaréwno prawa wilasnosci nieruchomosci, jak
i Swiadczenia wzajemnego naleznego od dtuznika.

W uchwale z 17 listopada 1993 r.® SN wskazat, ze samo odstgpie-
nie na podstawie art. 491 § 1 k.c. od umowy przenoszgcej wlasnosc
nieruchomosci nie powoduje przejscia wiasnosci lub uzytkowa-
nia wieczystego z powrotem na zbywce. W obowigzujacym stanie
prawnym trudno bowiem byltoby przyja¢ konstrukcje nastgpienia
skutku rzeczowego w postaci przejScia wtasnosci tylko na podstawie
jednostronnego oswiadczenia osoby niebedacej wtascicielem lub
uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci®. Oswiadczenie zbywcy
o odstgpieniu od umowy zbycia nieruchomosci samo przez sie
nie wywoluje skutku w postaci przeniesienia wiasnosci lub uzyt-
kowania wieczystego nieruchomosci z powrotem na zbywece, lecz
rodzi jedynie obowigzek nabywcy zwrotu nieruchomosci wedtug
przepisow o bezpodstawnym wzbogaceniu. Do wykonania tego
obowigzku moze wiec dojs¢ w drodze umowy pomiedzy nabywca
nieruchomosci i jej zbywca, zawartej w formie aktu notarialnego,
zgodnie z przepisem art. 158 k.c., lub gdy do umowy takiej nie
dojdzie — w drodze uwzgledniajagcego zgdanie zbywcy orzeczenia

7 Przyjecie pewnosci obrotu jako priorytetowej prowadzi do eliminacji
ochrony prawa wiasnosci, co w przypadku implementacji moze skutkowac de-
strukcja wewnetrznej aksjologii aktu prawnego, zob. J. Menkes, Implementacja
Konwencji Prawa Morza Narodéw Zjednoczonych (UNCLOS) Zrédtem destrukcji
Jej aksjologicznej spdjnosci. Ubi ius, ibi remedium. Ksiega dedukowana pamieci
Profesora Jana Kolasy, Warszawa 2016, s. 376-377.

8 Sygn. akt. III CZP 156/93, Legalis. W tej uchwale SN uznal réwniez, ze
ustawowe odstgpienie od umowy przeniesienia uzytkowania wieczystego gruntu
i sprzedazy budynkow znajdujacych si¢ na tym gruncie ma takie same skutki,
jak odstgpienie od umowy o przeniesienie wtasnosci nieruchomosci. Do tych
umow majg bowiem zastosowanie, po czesci odpowiednio, a po czesci wprost,
przepisy o przeniesieniu wlasnosci nieruchomosci, tj. art. 155 i n. k.c. oraz
art. 237 k.c.

9 Mozna w tym miejscu wskazac¢ na analogie z oswiadczeniem odwotujgcym
darowizne¢ nieruchomosci z powodu razacej niewdzigcznosci na podstawie
przepisow art. 898 i 900 k.c., ktére nie powoduje przejscia wlasnosci nieru-
chomosci z obdarowanego na darczynce, lecz stwarza jedynie obowiazek zwrotu
przedmiotu odwolanej darowizny stosownie do przepisow o bezpodstawnym
wzbogaceniu (por. nadal aktualna uchwala skladu 7 sedziow SNz 7.01.1967 r.,
III CZP 32/66, OSN 1968, nr 12, poz. 199.
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sgdu, stwierdzajgcego obowigzek nabywcy zloZenia stosownego
osSwiadczenia woli, zastepujacego to oswiadczenie na podstawie
przepisow art. 64 k.c. i art. 1047 k.p.c., ktore to orzeczenie stwier-
dza zawarcie umowy i zastepuje jg.

SN potwierdzil swoje stanowisko w uchwale z 30 listopada
1994 r.'° Ponownie rozwazono w niej kwestie, czy odstapienie od
umowy w ramach uprawnienia ustawowego, jak réwniez rozwigza-
nie umowy powoduja, ze wlasnos¢ nieruchomosci automatycznie
powraca do poprzedniego wilasciciela (skutek rzeczowy), czy tez
w nastepstwie tych zdarzen rodzi si¢ zobowigzanie nabywcy do
przeniesienia wlasnosci na rzecz zbywcy (skutek obligacyjny). Od-
noszac to zagadnienie do ustawowego odstgpienia od umowy, SN
przywolal tres¢ przepisu art. 395 § 1 k.c., zgodnie z ktérym w razie
wykonania prawa odstgpienia umowa uwazana jest za niezawarta.
Takie uregulowanie skutku odstgpienia zache¢ca do przyjecia, ze
odstgpienie od umowy zobowigzujgco-rozporzgdzajacej powoduje
samo przez si¢ przejscie wlasnosci nieruchomosci z powrotem na
zbywce. Argumentem za takim pogladem jest kauzalnos¢ umow
przenoszacych wlasnosc¢ rzeczy. Jesli odpadla przyczyna, dla ktore;j
doszlo do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci, powinno przywro-
ci¢ si¢ stan poprzedni w znaczeniu zniesienia wszelkich skutkow
podjetej czynnosci. Jednak zdaniem SN ten formalnie uzasadniony
poglad nie da si¢ utrzymac ze wzgledow celowosciowych, ktore kaza
bra¢ pod rozwage mozliwos¢ zaistnienia réznorodnych stanow fak-
tycznych czy tez prawnych przeszkod z zakresu reglamentacji obrotu
nieruchomosciami. W szczegolnosci chodzi¢ tu bedzie o sytuacje,
w ktorej wlasnos¢é nieruchomosci przeszia juz na osobe trzecig
lub doszlo do istotnych zmian fizycznych, np. przez gruntownag
zabudowe terenu. W uzasadnieniu uchwaty z 30 listopada 1994 r.
SN podkreslil, ze za teza o obligacyjnym skutku przemawia szereg
dalszych argumentoéw. Wykonanie ustawowego prawa odstgpienia
od umowy nastepuje przez ztozenie jednostronnego oswiadczenia
woli osoby uprawnionej. Zdaniem SN w obecnym stanie prawnym
takie oswiadczenie trudno oceni¢ jako dostateczng podstawe do

10 Sygn. akt. IIl CZP 130/94, Legalis.
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przeniesienia wlasnosci. Nalezy takze uznac za stuszny ten kierunek
orzecznictwa, ktory przyjmuje skutek obligacyjny w razie zlozenia
jednostronnego oswiadczenia woli. Ze wzgledu na ,instytucjonalne
podobienstwo” przytoczona zostata powotana wyzej uchwata sktadu
7 sedziow SN z dnia 7 stycznia 1967 r.!! o obligacyjnych skutkach
odwolania darowizny, w ktorej stwierdzono, Ze przyjecie obligacyj-
nych skutkéw odstgpienia od umowy lepiej czyni zados¢ postula-
towi, aby w stosunkach wlasnosciowych dotyczacych nieruchomosci
sytuacja prawna byta mozliwie jasna zar6wno dla samych zainte-
resowanych, jak i dla os6b trzecich. Wiascicielem nieruchomosci
pozostaje na razie nabywca, tym bardziej ze cze¢sto nie wiadomo,
czy odstgpienie od umowy byto skuteczne.

Z kolei w wyroku z 26 marca 2002 r.'2 SN uznal, ze argumentem
decydujacym o przyjeciu pogladu, ze odstgpienie od umowy prze-
noszacej wlasnos¢ nieruchomosci wywiera skutek jedynie obliga-
cyjny, jest wzglad na pewnos¢ obrotu’. Z punktu widzenia skutkow
dalszej odsprzedazy oraz niebezpieczenstwa przypadkowej utraty
rzeczy, a takze z uwagi na obowigzki publicznoprawne zwigzane
z wlasnoscig rzeczy pozadane jest, aby takze zwrotne przeniesie-
nie wlasnosci rzeczy ruchomej bylo nastepstwem zdarzenia pew-
nego, jakim jest czynnos¢ dwustronna dotychczasowych partneréow
umowy sprzedazy lub orzeczenie sgdu, a nie jednostronny akt woli
jednego z nich'.

11 Zob. literatura przywolana w przypisie 5; A. Szpunar, Odstgpienie od
umowy o przeniesienie wtasnosci nieruchomosci, ,Rejent” 1995, nr 6, s. 23.
Zob. takze idem, Kilka uwag o odwotaniu darowizny, ,Ruch Prawniczy, Eko-
nomiczny i Socjologiczny” 1986, nr 3, s. 1.

12 Sygn. akt II CKN 806/99, Legalis.

13 SN w wyroku z 26.03.2002 r. uznat rowniez, ze pewnosc¢ obrotu powinna
by¢ uwzgledniana takze w przypadku uméw dotyczgcych ruchomosci, co ma
prowadzi¢ do uznania odstgpienia od umowy dotyczacej ruchomosci za czyn-
nos¢ zobowigzujacg. Takze w doktrynie istnieje poglad, ze kierunek wyktadni
przepiséw art. 491 i 494 k.c. na gruncie nieruchomosci nalezy odnies¢ do
ogotu rzeczy, a wigc takze do ruchomosci. W swietle tego pogladu ustawowe
odstapienie od umowy przeniesienia wtasnosci rzeczy ruchomej wywiera skutki
jedynie obligacyjne. Zob. M. Gutowski, Kodeks cywilny, cz. V, pkt 6.

14 Ze wzgledu na podobienstwo konstrukcyjne i funkcjonalne umownego
i ustawowego prawa odstgpienia rowniez to pierwsze powinno mie¢ skutek
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Oweczesna doktryna byta podzielona. Adam Szpunar wskazat dwie
przeciwstawne mozliwosci. Pierwsza zakladala skutek rzeczowy,
polegajacy na tym, ze wlasnos¢ nieruchomosci automatycznie po-
wraca do poprzedniego wiasciciela. Druga mozliwos¢ zaktadala, ze
w wyniku odstapienia powstaje zobowigzanie nabywcy do przenie-
sienia wlasnosci z powrotem na zbywce (skutek obligacyjny). Szpu-
nar uznat drugg mozliwos¢ za ,bezwzglednie stuszng”!®. Przeciwne
stanowisko, preferujace skutek rzeczowy ustawowego odstgpienia
od umowy, zajmowali Edward Drozd, Jozef Stanislaw Pigtowski'®
i Stefan Breyer!’.

3. Odstapienie od umowy wzajemne;j
jako czynnosc o podwojnym skutku

Orzecznictwo SN zgodnie uznaje, ze odstgpienie od umowy prze-
niesienia wlasnosci ruchomosci wywotuje skutek natychmiasto-
wego powrotu wlasnosci do zbywcy'8. W peini podzielam poglad SN
odnoszacy si¢ do rzeczy ruchomych i jestem zdania, ze nalezy go
przeniesc¢ rowniez na instytucje odstgpienia od umowy wzajemnej
majacej za przedmiot nieruchomosé. Argumentem na rzecz tego

tylko zobowiagzujacy, M. Warcinski, Umowne prawo odstgpienia, Warszawa
2010, s. 205-206.

15 A. Szpunar, Odstgpienie od umowy o przeniesienie, s. 20.

6 Ibidem, s. 24-25.

17 S. Breyer, Przeniesienie wtasnosci nieruchomosci, Warszawa 1975, s. 161.

18 Zob. wyrok SN z 6.05.2004 r., II CK 264/03, Legalis, wyrok SN
z 8.05.2003 r., II CKN 66/01, Legalis; uchwata SN z 27.02.2003 r., IIl CZP
80/02, OSNC 2003, nr 5, poz. 141; wyrok SN z 22.01.2002 r., V CKN 660/00,
OSP 2003, nr 1, poz. 2, odmiennie wyrok SN z 26.03.2002 r., II CKN 806/99,
Legalis. Poglad o rzeczowym skutku odstgpienia od umowy w odniesieniu do
rzeczy ruchomych zaakceptowano w doktrynie, zob. A. Brzozowski, System
prawa prywatnego, t. 7, Warszawa 2001, s. 274; W. J. Katner, Glosa aprobu-
Jaca do wyroku SN z 22.01.2002 r., V. CKN 660/00, OSP 2003, nr 1, poz. 2;
S. Rudnicki, Glosa krytyczna do wyroku SN z 26.03.2002 r., II CKN 806/99,
»,Monitor Prawny” 2003, nr 2, s. 88. Ten poglad jest rowniez w nowszej dok-
trynie i judykaturze przewazajacy, tak M. Gutowski, Kodeks cywilny, pkt 2.
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pogladu SN s3g rowniez skutki ustawowe innych podobnych do
odstapienia ustawowego instytucji prawa cywilnego. Obok ustawo-
wego prawa odstgpienia uregulowanego w przepisie art. 491 § 1 k.c.
kodeks cywilny dopuszcza réwniez umowne prawo odstgpienia,
uregulowane w przepisie art. 395 § 2. Zgodnie z tym przepisem,
w razie wykonania umownego prawa odstgpienia, umowa jest uwa-
zana za niezawartg, co oznacza, ze prawo wtasnosci ruchomosci
i nieruchomosci niejako automatycznie ,wraca” do zbywcy z chwila
odstapienia od umowy'?. Skutek zatem jest zobowiazujaco-rozporza-
dzajacy. Réwniez przepis art. 155 k.c. wyraznie statuuje podwojny
skutek sprzedazy, zamiany, darowizny, przekazania nieruchomo-
sci lub innej umowy zobowigzujacej do przeniesienia wtasnosci
rzeczy oznaczonej co do tozsamosci. Jesli uzna¢ ustawowe odsta-
pienie za actus contrarius wobec umow wymienionych w przepisie
art. 155 k.c., to stanowisko SN o podwojnym skutku ustawowego
prawa odstgpienia od umoéw wzajemnych dotyczacych rzeczy rucho-
mych tym bardziej nalezy uznac¢ za stuszne. Powinno by¢ przyjete
rowniez w przypadku odstgpienia od umowy przenoszacej wlasnosc
nieruchomosci.

Nie mozna nie zauwazy¢, ze SN rozstrzygal przede wszystkim sy-
tuacje, gdy dtuznik zby?t nieruchomos¢ osobie trzeciej. Gdyby uzna-
nie ustawowego prawa odstgpienia od pierwotnej umowy wzajemne;j
przenoszacej wlasnos¢ nieruchomosci za czynnosc¢ zobowigzujaca
(z obowigzkiem zawarcia umowy skutkujacej rozporzadzeniem
nieruchomosci) dotyczylo réwniez przypadku, gdy nieruchomosé
pozostaje w rekach dtuznika, to skutek bylby taki sam jak przy
rozwigzaniu umowy. W obu sytuacjach strony musza ztozy¢ zgodne
oswiadczenia woli, co w praktyce oznacza, ze powr6ot wiasnosci do
zbywcy pierwotnego uzalezniony jest od zgody dtuznika. Rozdziat

19 Warto tylko zwréci¢ uwage na to, ze historycznie na gruncie art. 157 k.c.
czes¢ wezesniejszej doktryny traktowala umowne prawo odstgpienia na réwni
z warunkiem rozwigzujacym. Tak m.in. S. Breyer, Przeniesienie wtasnosci nie-
ruchomosci, s. 104 i 161. Krytycznie odniost si¢ do tego pogladu A. Szpunar
w: Odstapienie od umowy o przeniesienie wlasnosci nieruchomosci, s. 18-19.
Historyczny poglad S. Breyera wzmacniatby poglad o podwéjnym skutku od-
stgpienia ustawowego.
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skutkoéw czynnosci prawnych, wbrew zasadzie podwéjnego skutku,
i nadanie czynnosci rozporzadzajacej charakteru umowy prowadzi
rowniez, wbrew intencji ustawodawcy, wrecz do zrownania insty-
tucji rozwigzania?® i odstgpienia, mimo ze ratio legis kazdej z nich
jest inne. Wykonanie ustawowego prawa odstgpienia od umowy
wzajemnej polega na jednostronnym oswiadczeniu woli sktadanym
przez niewtasciciela wtascicielowi, ktory pozostaje w zwtoce. W przy-
padku zwloki diluznika wzajemnego w spelnieniu obcigzajacego
go Swiadczenia najpierw wystepuje sie z roszczeniem o spelnienie
Swiadczenia oraz o odszkodowanie za szkode¢ wynikla ze zwloki.
Instrumentem ekstraordynaryjnym jest postepowanie likwidujace
umowe wzajemng w nastepstwie ztozenia oSwiadczenia o odstapie-
niu od umowy na podstawie przepisu art. 491 § 1 k.c. Oba instru-
menty pozostaja ze soba w relacji alternatywy roztacznej (przy czym
roszczenia o odszkodowanie z tytutu zwloki nalezy dochodzi¢ tacznie
z odstgpieniem), a wybor nalezy do zbywcy. Ustawowe prawo odstg-
pienia od umowy jako czynnosc¢ jednostronna, aby odréozniac¢ si¢ od
rozwigzania umowy, powinna miec¢ skutek calosciowy, obejmujacy
Likwidacje” umowy przeniesienia wiasnosci i powrét wtasnosci do
zbywcy. Uzaleznianie catoSciowej skutecznosci ustawowego odsta-

20 Historycznie rzecz biorgc, nalezy wskazaé, ze w odniesieniu do rozwig-
zania umowy stanowisko SN ulegato zmianie w stosunkowo kréotkim czasie.
W uchwale z 5.05.1993 r. (I CKN 806/99, Legalis) SN stwierdzil, ze rozwig-
zanie przez strony umowy przenoszacej wlasnos¢ nieruchomosci wywotuje
podwéjny skutek. Jednakze juz w uchwale z 27.04.1994 r. (III CZP 60/94, Lex
nr 197777) SN uznal, ze rozwigzanie umowy sprzedazy jest dopuszczalne, ale
dla wywotania skutk6éw rzeczowych powinno nastgpic¢ przeniesienie witasnosci
nieruchomosci z powrotem na zbywce. Zobowigzania takiego strony nie mu-
szg wyraznie zastrzega¢ w umowie, poniewaz wynika ono wprost z przepisow:
art. 410 i 405 k.c. W konkluzji SN stwierdzit, ze rozwigzanie przez strony
umowy przenoszacej wiasnosé nieruchomosci rodzi jedynie skutek obligacyjny.
Powtoérzyt przytoczone juz argumenty przemawiajace za takim rozwigzaniem.
Brak jest dostatecznych podstaw do przyjecia odmiennego zapatrywania, gdy
dochodzi do rozwigzania umowy obligacyjnej, na podstawie ktorej strony potem
zawarly, w mysl art. 156 k.c., umowe rzeczowa. Nie ma przeszkod, zeby rozwig-
zanie umowy zobowigzujacej strony zlozyly w tym samym akcie notarialnym
jako oswiadczenie woli o przejsciu z powrotem wlasnosci nieruchomosci na

zbywce.
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pienia od dokonania dodatkowej czynnosci dwustronnej wydaje si¢
niezgodne z intencja ustawodawcy, ktory dla tej sytuacji stworzyt
instytucje rozwigzania umowy. Biorgc pod uwage te okolicznosé,
uwazam, ze nie ma uzasadnienia dla przyjmowania rozdzielnych
skutkow czynnosci odstgpienia od umowy sprzedazy nieruchomosci
dtuznikowi i odmowie nadania podwojnego skutku zobowigzujgco-
-rozporzadzajacego oswiadczeniu o odstgpieniu od umowy.
Przyjecie dla oswiadczenia o odstgpieniu tylko skutku zobowig-
zujgcego stanowi rozwigzanie Kkorzystniejsze dla diuznika, mimo
ze on sam, nie wykonujgc realnie swojego zobowigzania z umowy
sprzedazy, doprowadzit do powstania stanu niezgodnego z prawem.
Formutujgc ogdlniejszy wniosek, nalezatoby stwierdzi¢, ze dituznik
postepujacy nagannie jest lepiej chroniony od zbywcy, ktéremu
nie mozna zarzuci¢ naruszenia prawa. W przypadku gdy zbycie
nieruchomosci skutkuje powstaniem tylko jednego, pierwotnego
stosunku prawnego, tj. prawnej relacji miedzy zbywca-wierzycielem
i nabywcg-dtuznikiem, powolywanie si¢ na ochron¢ pewnosci obrotu
wydaje sie niewspolmierne i poglebia asymetri¢ ochrony diuznika
i wierzyciela. Reguta funkcjonalna, pozwalajgca na zastosowanie
wykladni innej niz jezykowa, moze by¢ sformutowana jako nakaz
ochrony wartosci wyzszej niz ochrona dtuznika, np. zasady pew-
nosci obrotu?®'. Nie przystaje jednak do relacji pierwotnej miedzy
zbywca-wierzycielem i nabywcg-diuznikiem. Przyjecie tylko jednej
wartosci uniemozliwia postuzenie sie formulg ,wazenia wartosci”
w procesie rozstrzygania sporu?2. SN, poslugujgc si¢ tylko jedng
wartoscia (pewnoscia obrotu) jako przestanka determinujgca roz-
strzygniecie na niekorzys¢ pierwotnego zbywcy-wierzyciela, przyjat
rozwigzanie latwiejsze. Jest ono pozbawione elementu ocennego
dwoch rownorzednych wartosci, ktore moga wystepowac¢ w kon-
kretnym stanie faktycznym. Dla SN wystarczajacym i decydujacym
motywem rozstrzygniecia jest pewnosc¢ obrotu”?3. Wskazane byloby

21 M. Zielinski, Wyktadnia prawa. Zasady. Reguty. Wskazowki, Warszawa
2002, s. 229.

22 R. Alexy, Teoria praw podstawowych, s. 81-85.

28 Zob. wspomniany juz wyrok SN z 26 marca 2002 r.
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jednak uwzglednienie rowniez innej wartosci, ktéra wystepuje w sta-
nach faktycznych zwigzanych z ustawowym prawem odstgpienia od
umowy wzajemnej dotyczacej nieruchomosci, tj. ochron¢ wtasnosci
zbywcy pierwotnego. Gdyby istniata tylko ochrona prawa wlasnosci,
takie rozstrzygniecie byloby niemozliwe, a Sad Najwyzszy powinien
rozstrzygnac tak, aby prawo wtasnosci bylo skutecznie chronione,
a wiec bez wymogu zgody nabywcy pierwotnego na powrot wlasnosci
w wyniku oswiadczenia o odstapieniu. A zatem poslugiwanie si¢
dwiema wartosciami rownorzednymi co do znaczenia dla systemu
prawa cywilnego kazdorazowo wymaga rozstrzygniecia kolizji mie¢-
dzy tymi wartosciami. Obie wartosci istnieja w systemie prawa.
Natomiast ich wspoétistnienie ma ten skutek, Ze jedna co najmniej
ogranicza prawne mozliwosci spetnienia drugiej. Miedzy konstytu-
cyjnym obowigzkiem panstwa zapewnienia pewnosci obrotu praw-
nego i interesem zbywcy pierwotnego, czyli zagwarantowaniem
naleznych mu na podstawie Konstytucji praw (w tym ochrony prawa
wlasnosci), do ochrony ktorych Konstytucja takze zobowigzuje pan-
stwo, istnieje, uzywajac terminologii Alexy’ego, relacja napiecia®*.
SN, przyznajac priorytet pewnosci obrotu, zdaje si¢ nie zauwazac,
ze tej relacji napiecia nie da si¢ usuna¢, gdy absolutne pierwszen-
stwo przyzna si¢ jednemu z obowigzkow panstwa, poniewaz zaden
z nich nie korzysta ex officio z pierwszenstwa. Nalezy podkresli¢, ze
obowigzki panstwa okreslone w Konstytucji nie pozostaja w relacji
hierarchicznej rozumianej statycznie i formalnie. Mozna, a w przy-
padku, gdy wartosci pochodzg z jednego Zrodla, nawet trzeba, po-
strzegac¢ hierarchicznosc¢ dynamicznie jako cech¢ zmienna w czasie
i odnoszona ad casum. Woéwczas uznana za hierarchicznie wyzsza
(~wazniejszq”) w jednej sytuacji kolizyjnej wartos¢ mogtaby utracic
ten przymiot na rzecz innej wartosci w innej sytuacji kolizyjnej.
Jest to zadanie sadu, ktory powinien wywazy¢ sprzeczne ze sobg
interesy i przyzna¢ w konkretnym przypadku wi¢ksza wage jednej
z abstrakcyjnie jednakowej rangi wartosci. Innymi stowy, sad powi-

24 R. Alexy, Teoria praw podstawowych, s. 81. Autor odwoluje si¢ tu do
orzecznictwa niemieckiego Bundesverfassungsgericht (Federalny Trybunat
Konstytucyjny).
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nien rozstrzygna¢ kolizje wartosci, ktérg otrzymujemy, gdy z jedne;j
strony wystepuja interesy osob trzecich i obowigzek ich ochrony,
z drugiej zas obowiazek proporcjonalnej ochrony prawa wlasnosci.
Zarowno interes osoby trzeciej, jak i ochrona prawa wlasnosci, trak-
towane oddzielnie, maja rzeczywiste i prawne mozliwosci spetnienia.
Zaleznos¢ skutku od zgody drugiej strony, z reguty skonfliktowane;j
i antykonsyliacyjnej, czyni ochrone prawa wilasnosci iluzoryczng
i tworzy de facto sytuacje, w ktorej istnieje jedynie pewnosé obrotu
jako przeslanka rozstrzygniecia.

W judykaturze SN mozna znalez¢ orzeczenia, w ktorych SN
rozstrzygal odmiennie od wyzej wskazanych, wczesniejszych orze-
czen, formutujac uzasadnienie dla koncepcji podwojnego skutku
odstgpienia. W taki sposéb rozstrzygnat SN w wyroku z 26 listo-
pada 1997%, w uchwale z 27 lutego 2003%° i w wyroku z 5 lipca
2007 r.?” Zdaniem SN, wyrazonym w tych orzeczeniach, wykonanie
uprawnienia do odstgpienia od umowy powoduje powréot do ta-
kiego stanu rzeczy, jak gdyby umowa sprzedazy byta niezawarta.
Odstapienie jest zatem actus contrarius wobec umowy, ktora jak
wynika z art. 155 i 156 k.c., ma tzw. podwéjny skutek zobowig-
ZUjaCo-rZeczowy?s.

Stanowisko SN spotkato si¢ jednak z krytyka doktryny®®. Wska-
zano, ze skutkiem odstapienia od umowy nie moze by¢ uznanie
umowy za niezawartg, poniewaz tres¢ przepisu art. 494 k.c. wy-
raznie wskazuje na kumulacje roszczen restytucyjnych i odszkodo-
wania z kontraktu. Ponadto o podwéjnym skutku traktuje jedynie
art. 155 k.c., ktory odnosi sie do umoéw, a nie do odstapienia usta-
wowego. Nalezy stwierdzi¢, ze odstapienie od umowy przenoszacej

25 II CKN 458/97, OSNC 1998, nr 5, poz. 84.

26 TII CZP 80/02, OSNC 2003, nr 11, poz. 141.

27 11 CSK 140/07, Legalis.

28 Zob. takze wyrok SN z 23.11.2018 r., sygn. akt VI ACa 754/18, Legalis,
w ktérym SN uznal, Ze ztozenie pod wplywem biedu oswiadczenia o uchyle-
niu si¢ od skutkéw oswiadczenia woli prowadzi do ,unicestwienia zobowigzania
z mocy prawa, upadku skutku rozporzadzajacego i automatycznego powrotu
wlasnosci do zbywcy, bez potrzeby dokonywania odrebnego rozporzadzenia”.

29 M. Gutowski, Kodeks cywilny, cz. V, pkt 5.
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wlasnosé nieruchomosci prowadzi jedynie do powstania roszczenia
o zwrotne przeniesienie wtasnosci. Powinno by¢ ono wykonane albo
w drodze umowy zawartej przez strony w formie aktu notarialnego,
albo tez uprawniony moze tu skorzystac z art. 64 k.c.?° Przeciwny
poglad wyrazit Andrzej Szlezak3!.

4. Doktrynalna proba oceny —
commentariolus

Pierwsza konstatacja dotyczy istnienia dwoch stanéw faktycznych:
przeniesienie pierwotne (dochodzi do skutku i wyczerpuje si¢ miedzy
zbywca-wierzycielem i nabywca-dtuznikiem) i przeniesienie wtérne
(dochodzi do skutku i wyczerpuje sie¢ miedzy nabywca-diuznikiem
i osobg trzecia, nabywajaca nieruchomosc¢). Zaré6wno w jednym,
jak i w drugim stanie faktycznym dopuszczalne jest ustawowe
odstapienie od umowy, jesli jedna ze stron dopuszcza si¢ zwtoki
w wykonaniu zobowigzania z umowy wzajemnej. Powstaje pytanie,
czy w obu przypadkach wlasciwe jest przyjecie takiego samego
skutku rzeczowego odstgpienia, innymi slowy, czy odstapienie
zbywcy pierwotnego w przypadku zwloki nabywcy pierwotnego na
skutek tylko zobowigzujacy, czy tez dopuszczalne jest nadanie od-
stgpieniu ustawowemu skutku podwojnego badz tez zréznicowanie
skutkow rzeczowych dla kazdego z tych stanéw faktycznych.
Druga konstatacja, stanowigca przedmiot oceny, odnosi si¢ do
wplywu, jaki majg przepisy o skutkach niewykonania umow wza-
jemnych (art. 491 i 560 k.c.) na trwalos¢ przewtaszczenia oraz czy

30 K. Zagrobelny, Komentarz do art. 491 kc, w: E. Gniewek, P. Machnikowski,
Komentarz kc, Warszawa 2013, s. 918.

31 A. Szlezak wyrazit swoje krytyczne stanowisko wobec preferowanej przez
SN koncepcji obligacyjnego skutku oswiadczenia o odstgpieniu w recenzji
pracy doktorskiej K. Panfil, ,Odstgpienie od umowy jako sankcja naruszenia
zobowigzania”, zakladka ,Recenzje w przewodach doktorskich”, s. 3 i nast.,
(www.ck.gov.pl, dostep 14.03.2019 r.), a takze w: Umowne prawo odstapienia od
umow o podwdjnym skutku przenoszacych wtasnosé nieruchomosci, ,Przeglad
Sadowy” 2012, nr 6.
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ich stosowanie moze usprawiedliwi¢ naruszenie pewnosci prawnej
stanu rzeczowego powstalego w wyniku zaréwno przeniesienia
pierwotnego, jak i wtérnego.

Moim zdaniem istnienie zwigzku zachodzacego pomiedzy in-
stytucjami zobowigzaniowymi a prawnorzeczowg instytucja prze-
niesienia wlasnosci przejawia si¢ w tym, Ze stanowigca podstawe
skutku rzeczowego umowa zobowigzujgca do przeniesienia wlasno-
Sci podlega ocenie na podstawie przepisow rzadzacych stosunkiem
zobowigzaniowym. Prawa rzeczowe moga prowadzi¢ do wygasniecia
wezta zobowigzaniowego, pozbawiajgcej mocy sprawczej ustawowe
odstapienie od umowy wzajemnej lub rozwigzanie umowy wza-
jemnej. Natomiast faza wykonawcza zobowigzan, ktéra umozliwia
wykorzystanie ustawowego odstgpienia od umowy wzajemnej lub
rozwigzania umowy wzajemnej nie moga by¢ odbierane jako pozo-
stajace bez wptywu na odwroécenie skutkoéw rzeczowych?®2.

Zwloka w wykonaniu umowy przenoszacej wlasnos¢ nierucho-
mosci moze dotyczy¢ zaptaty ceny w calosci lub poszczeg6lnych rat,
moze rowniez wynika¢ z naruszenia umownego terminu wydania
rzeczy. Ustawowe uprawnienie strony do odstgpienia od umowy
powstaje w wyniku zwloki w wykonaniu zobowigzania wzajemnego,
a wiec w dacie zawarcia umowy nie istnieje, az nie zostanie spel-
niona przestanka ustawowa z art. 491 § 1 kc. Natomiast upraw-
nienie to wygasa z chwilg realnego wykonania umowy. Realny byt
ustawowego prawa do odstgpienia od umowy istnieje tylko wtedy,
gdy dochodzi do nieprawidiowosci w wykonywaniu zobowigzania,
prowadzacej do powstania zwloki w wykonaniu zobowigzania. Usta-
wowe odstgpienie od umowy nie zalezy od tresci umowy, lecz od
nagannego zachowania kontrahenta. Nie stoi na przeszkodzie odsta-
pieniu okolicznosc, ze umowa wywotata skutek rzeczowy, polegajacy
na przejsciu witasnosci nieruchomosci. Przejscie prawa wtasnosci
z dotychczasowego podmiotu na inny nie musi oznaczaé, ze umowa
zostala w catosci wykonana, a wobec tego stosunek zobowigzaniowy
wygast i odstapienie od umowy stato sie bezprzedmiotowe®®. Nie

32 A. Szpunar, Odstapienie od umowy o przeniesienie wtasnosci nierucho-
moSci, s. 13-15.
33 Tak powotana juz uchwata SN z 30 listopada 1994 r.
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mozna zatem wykluczy¢, Ze po przywlaszczeniu jakies zobowigzania
nie zostaly w terminie wykonane, w konsekwencji czego stosunek
zobowigzaniowy nadal istnieje®*.

Faktyczne zréznicowanie przeniesienia pierwotnego i przenie-
sienia wtornego powinno prowadzi¢ do prawnego zroznicowania
skutkow odstgpienia ustawowego w kazdym z tych przypadkow.
Juz prima facie mozna przyjaé, ze odwotywanie si¢ do pewnosci
obrotu jako kryterium aksjologicznego wydaje sie nieuzasadnione
w przypadku przeniesienia pierwotnego. Zapewnienie skutecznosci
przeniesienia wiasnosci (lub uzytkowania wieczystego) nabywcy,
ktory nie wykonat catosci zobowigzan wobec zbywcy, jest niedopusz-
czalne z tego wzgledu, iz stanowitoby motywacje dla nieuczciwych
nabywcow. Zdecydowanie bardziej wskazane bytoby potraktowa-
nie odstgpienia ustawowego jako swoistej cywilnoprawnej sankcji
wobec nieuczciwego nabywcy, polegajacej na wygasnieciu umowy
i obowigzku zwrotu nieruchomosci po bezskutecznym uptywie ter-
minu wyznaczonego zgodnie z trescia przepisu art. 491 § 1 k.c. Na
gruncie doktrynalnym odstgpienie mozna bytoby réwniez potrakto-
wac jako jeden z instrumentéw odpowiedzialnosci kontraktowe;j?®.
Oswiadczenie zbywcy o wyznaczeniu terminu i zagrozeniu odstag-
pieniem od umowy miatoby skutek zobowigzujgco-rozporzadzajacy,
pozwalajacy zbywcy odzyskaé¢ wilasnosé nieruchomosci lub uzyt-
kowania wieczystego bez zgody nabywcy na dokonanie czynnosci
rozporzadzajace;j.

Mozna uznaé, ze swoista sankcja cywilnoprawna powinna by¢
dwuelementowa, z czego jeden element to zakonczenie bytu praw-
nego umowy przeniesienia wlasnosci nieruchomosci, drugim jest
natomiast powrot wlasnosci lub uzytkowania wieczystego do wie-
rzyciela bez koniecznosci zawierania z dtuznikiem umowy ze skut-
kiem rozporzadzajacym. Tym samym odstgpienie powinno miec

34 Podobnie nalezy uznaé¢ dopuszczalnosé odstgpienia przez strone od
umowy, na podstawie ktérej nastapilo przejScie wtasnosci nieruchomosci,
z powodu wady rzeczy (por. art. 556 § 2 k.c.). Ta postac odstapienia opiera si¢
réwniez na ustawowej podstawie przewidzianej w art. 560 k.c., ibidem.

35 K. Panfil, Odstgpienie od umowy jako sankcja naruszenia zobowigzar,
Warszawa 2018, s. 20 i powotana tam wczesniejsza literatura.
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podwojny skutek zobowigzujgco-rozporzadzajacy, skoro réwniez
umowa przenoszaca wlasnos¢ nieruchomosci ma co do zasady
taki sam skutek. Trudno uznac¢ pewnos¢ obrotu za wystarczajgce
uzasadnienie dla réznicowania skutkoéw identycznego uprawnienia
(w postaci ustawowego prawa odstapienia), w zaleznosci od tego, czy
przedmiotem przeniesienia prawa wlasnosci jest rzecz ruchoma czy
nieruchomosé, tym bardziej ze ustawodawca jednolicie uregulowat
odstapienie od umowy sprzedazy i jego skutki, niezaleznie od tego,
czy przedmiotem tych czynnosci sg nieruchomosci, czy rzeczy ru-
chome. Podobne watpliwosci budzi jednakowe traktowanie nabycia
pierwotnego i wtérnego.

Wydaje sie, ze mozna sformutowac postulat, do rozwazenia przy-
najmniej na gruncie doktrynalnym, aby w miejsce réznicowania
skutkow odstgpienia w zaleznosci przedmiotu umowy wzajemnej
(ruchomos¢ czy nieruchomos¢) przyjaé¢ na pewno podwojny sku-
tek dla odstgpienia w przypadku zbycia pierwotnego. Natomiast
w przypadku zbycia wtornego sad, postugujac sie konstrukcja
wazenia wartosci, powinien ustali¢ skutek odstgpienia od umowy
wzajemnej przenoszacej wlasnosé¢ ruchomosci lub nieruchomosci.

5. Wazenie wartosci — more suo

SN odwotal si¢ do wartosci nazwanej ,pewnoscia obrotu” jako
uzasadnieniem dla wyboru rezultatu wyktadni przepisu art. 491
§ 1 k.c., z ktorego wynika tylko zobowigzaniowy skutek odstapienia.
Nie dokonatl tego poprzez wazenie wartosci, poniewaz nie wskazat
innej wartosci, ktora pozostawalaby w kolizji z wartoScig wyrazonag
poprzez pewnosc¢ obrotu. Dla SN pewnosc¢ obrotu sprowadza si¢
do wzmozonej ochrony osob trzecich, ktére moga, ale nie musza,
naby¢ prawo wilasnosci lub prawo uzytkowania wieczystego od
nierzetelnego dtuznika. Ochrona dotyczy stanow przysztych, lecz
niepewnych, i odbywa si¢ kosztem zbywcy pierwotnego, ktéry zna-
lazl si¢ w niekorzystnej sytuacji faktycznej z powodu niewykonania
lub nienalezytego wykonania zobowigzania przez nabywce pierwot-
nego. Stanowisko SN nie réznicuje sytuacji pierwotnego i wtérnego
transferu prawa wtasnosci lub uzytkowania wieczystego. Mozna
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zatem zasadnie uznacé, ze przynajmniej w pierwszym przypadku
powotywanie sie na ochrone oséb trzecich jest nieprawidlowe3S.

Niemniej nie mozna nie zauwazy¢, ze SN nazwat wartosc¢, ktorg
mozna traktowac jako gwarancje ustanowiong bezposrednio przez
postanowienia praw podstawowych®’. Dla sformutowania warunkoéw
wazenia wartosci stosuje si¢ model wymagajacy, aby zawsze byta
para poréwnawcza®®. Koncowym efektem wazenia wartosci z zasto-
sowaniem modelu pary poréwnawczej bedzie reguta rozumiana jako
rezultat wywazen uzyskany poprzez ustalenia warunkow pierw-
szenstwa. Drugg wartoscia, tworzacg z wartosciag wyrazajaca sie
W pewnosci obrotu pare poréwnawcza, bedzie ochrona wlasnosci,
dodajmy, w postaci kwalifikowanej ze wzgledu na jej naruszenie
w wyniku nagannego zachowania nabywcy pierwotnego.

W sytuacji, gdy jedna wartos¢ co najmniej ogranicza prawne moz-
liwosci spelnienia drugiej, Alexy proponuje® ustalenie na podstawie
okolicznosci danego przypadku warunkowej relacji pierwszenstwa
miedzy wartosciami®®.

36 W systemie prawa polskiego istnieje regulacja dla zréznicowanych sytuacji
w zaleznosci od tego, czy doszto do zbycia wtérnego. Kodeks morski z dnia
18 wrzesnia 2001 r. (tj. Dz.U. z 2018 r., poz. 2175.) w przepisie art. 131 § 2
ustala, ze w przypadku zbycia konosamentu na osob¢ trzecia domniemania
wynikajace z konosamentu stajg niewzruszalne. W relacji przewoznik-frach-
tujacy domniemania pozostajg za$ wzruszalne.

37 R. Alexy, Teoria praw, s. 100.

38 Jesli zastosowaé model ogdlnego zakazu arbitralnosci, nie jest konieczne
poszukiwanie drugiej zasady, tak aby dysponowa¢ para poréwnawcza, ibidem,
s. 303.

39 R. Alexy proponuje warunkows relacje pierwszenstwa zamiast eliminacji
analogicznej do eliminacji normy w wyniku zastosowania jednej z co najmniej
trzech regutl kolizyjnych. Powszechnie uznawane sa trzy reguly walidacyjne
rozstrzygajace w przypadku kolizji norm: chronologiczna, merytoryczna i hie-
rarchiczna. Ich tresé wyraza si¢ w trzech, powszechnie znanych premiach
lacinskich: lex posteriori derogat legi anteriori, lex specialis derogat legi gene-
ralii lex inferior non derogat legi superiori. Oprocz tego wymienia si¢ rowniez
tzw. reguly kolizyjne drugiego rodzaju, tj. lex primare derogat legi subsidiarae
i lex consumens derogat legi consumptae, ktore stuza wytaczaniu wielosci ocen,
K. Ziemski, Rola i miejsce regut kolizyjnych w procesie dekodowania tekstu
prawnego, ,Ruch Prawniczy, Ekonomiczny i Socjologiczny” 2016, nr 2(78), s. 8.

40 R. Alexy, Teoria praw, s. 82.
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W celu blizszego wyjasnienia warunkowej relacji pierwszenstwa
przyjmujemy przeciwstawnos¢ dwoch wartosci: pewnosci obrotu
i ochrony wtasnosci zbywcy pierwotnego. Same z siebie prowadza,
wedtug okreslenia Alexy’ego, ,do dwoch sprzecznych ze sobg konkret-
nych prawnych sagdéw powinnosciowych™!. W naszym przypadku
beda to: odstapienie zbywcy od umowy ma skutek tylko zobowig-
zujacy (i aby osiggnac¢ efekt rozporzadzajgcy, nalezy uzyskaé zgode
nabywcy lub wystapi¢ do sadu) i odstapienie zbywcy od umowy
skutkuje de iure powrotem wtasnosci do zbywcy. Istniejg cztery
mozliwosci rozstrzygniecia powstatej kolizji: 1) ,odstgpienie zbywcy
od umowy ma skutek tylko zobowigzujacy” ma pierwszenstwo przed
stwierdzeniem ,odstgpienie zbywcy od umowy skutkuje de iure
powrotem wlasnosci do zbywcy”, 2) ,odstgpienie zbywcy od umowy
skutkuje de iure powrotem wlasnosci do zbywcy” ma pierwszenstwo
przed stwierdzeniem ,odstapienie zbywcy od umowy ma skutek tylko
zobowigzujacy”, 3) ,odstgpienie zbywcy od umowy ma skutek tylko
zobowiazujacy” ma pierwszenstwo przed stwierdzeniem ,,odstgpienie
zbywcy od umowy skutkuje de iure powrotem wtasnosci do zbywcy”
pod warunkiem, ze interesy nabywcy maja wigksza wage niz interesy
zbywcy, 4) ,odstapienie zbywcy od umowy skutkuje de iure powro-
tem wtasnosci do zbywcy” ma pierwszenstwo przed stwierdzeniem
,odstgpienie zbywcy od umowy ma skutek tylko zobowigzujacy”
pod warunkiem, ze interesy zbywcy maja wieksza wage niz interesy
nabywcy. Dwie pierwsze mozliwosci stanowig bezwarunkowe relacje
pierwszenstwa, ktore sgd moze odrzucic, uznajgc, ze ,zaden z tych
interes6w nie cieszy si¢ po prostu pierwszenstwem przed innymi”?,
kolejne dwie sg relacjami warunkowymi. Opierajac si¢ na orzecznic-
twie niemieckiego Federalnego Sagdu Konstytucyjnego, powotanym
przez Alexy’ego, mozna dojs¢ do wniosku, iz ustalenie, ktora wartosc
przewodzi, a ktora sie wycofuje, wymaga postuzenia si¢ zapropono-
wanym przez Alexego pojeciem metaforyki wagi i wazenia®?, tresciowo

41 Tbidem, s. 79.

42 Tak rozstrzygnat niemiecki Bundesverfassungsgericht (Federalny Sad
Konstytucyjny) w sprawie dotyczacej niezdolnosci do udzialu w post¢powaniu,
podaje¢ za ibidem, s. 83.

43 Ibidem.
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zdecydowanie innym niz metaforyka sylogistyczna i subsumpcji.
Metaforyka wagi i wazenia stuzy znalezieniu odpowiedzi na pytanie,
czy interesy osoby trzeciej, nabywajgacej nieruchomosc¢ od nabywecy,
ktérego dzialanie wobec zbywcy jest niedozwolone lub — w przypadku
gdy nie doszto do wtérnego zbycia nieruchomosci — czy interesy sa-
mego nabywcy, ktorego dziatanie wobec zbywcy jest niedozwolone,
w konkretnym przypadku maja wieksza wage niz interesy zbywecy.
Alexy podkresla, ze interes jednego i drugiego podmiotu nie moga by¢
waga w rozumieniu ilosciowym?** i jednoczes$nie formutuje tresc poje-
cia wagi: ,Zasada P1 ma w konkretnym przypadku wig¢ksza wage niz
przeciwstawna zasada P2, jesli istniejq wystarczajace powody, aby P1
w warunkach C konkretnego przypadku miato pierwszenstwo przed
P2745, Stosujgc tak sformulowane pojecie wagi w odniesieniu do
dwoch wartosci, mozna stwierdzi¢, ze pewnosc¢ obrotu bedzie miata
pierwszenstwo przed zasada ochrony wtasnosci, jesli w warunkach
konkretnego przypadku, na ktére sktadajg sie brak kolejnego zbycia,
niewykonanie zobowiazania do zaptaty za przeniesienie prawa wias-
nosci lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci na rzecz zbywcy
pierwotnego oraz odstgpienie przez niego od umowy, istniejg powody
dla takiego pierwszenstwa. To samo mozna przyjac, jesli ochrona
wlasnosci miataby miec¢ pierwszenstwo przez zasada pewnosci ob-
rotu. Pojawia si¢ zatem pytanie o to, co powinno przesadzic¢ o pierw-
szenstwie danej zasady. Dla Alexego przesadza o tym wystarczajacy
powdd lub powody*. W zaistnialej kolizji wystarczajgcym powodem,
przesadzajacym o pierwszenstwie, moze by¢ okolicznosé, ze podmiot
dziata w sposob naganny i niedozwolony w Swietle obowiazujacego
prawa (nabywca narusza przepis art. 471 kc), natomiast drugim, ze
zbywca wykonuje swoje zobowigzanie w sposob realny. Jesli zatem
w warunkach odstgpienia od umowy przez zbywce i przy braku
kolejnego zbycia nabywca nie spelnia swojego zobowigzania do
zaplaty ceny zbycia, pierwszenstwo ma ochrona prawa wiasnosci.

Reasumujac, dla uzasadnienia rozstrzygniecia opartego na wa-
runkowej zasadzie pierwszenstwa proponuje przyjecie trzypoziomo-

44 Tbidem.
45 Tbidem.
46 Tbidem.
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wej argumentacji. Na pierwszym poziomie stwierdza si¢ istnienie
sytuacji napiecia miedzy zidentyfikowanymi wartosciami, drugi po-
ziom obejmuje ustalenie warunkoéw konkretnego przypadku i wresz-
cie na trzecim poziomie, mozna go nazwac decyzyjnym, ustala si¢
wystarczajacy powod przesadzajacy o pierwszenstwie.

STRESZCZENIE

Ustawowe prawo odstgpienia od umowy wzajemnej —
ex consequenti z wybranego orzecznictwa Sadu Najwyzszego (SN)
w zwiazku z art. 491 § 1 k.c.

W obowigzujgcym stanie prawnym Sad Najwyzszy konsekwentnie reprezen-
tuje poglad, Ze samo odstgpienie od umowy na podstawie art. 491 § 1 k.c.
nie przenosi wtasnosci nieruchomosci (a takze uzytkowania wieczystego)
z powrotem na zbywce. Poglad Sadu NajwyZszego pomija okolicznosé, ze
naganne postepowanie nabywcy uzytkowania wieczystego lub prawa wtas-
nosci jest lepiej chronione od prawa rzeczowego. Autor wyraza poglad, ze
na gruncie teoretycznym mozliwe jest odejscie od modelu sylogistycznego
rozstrzygania sporu. Zamiast tego warto podja¢ probe poszukiwania roz-
wigzania sporow opartego na modelu niesylogistycznym z uzyciem metody
wazenia wartosci zaproponowanej przez Roberta Alexy’ego pod nazwa
warunkowa zasada pierwszenstwa.

Stowa kluczowe: ustawowe prawo odstgpienia; umowa wzajemna; wazenie
wartosci; model niesylogistyczny rozwigzywania sporow

SUMMARY

Statutory right of withdrawal of a synallagmatic agreement —
ex consequenti of selected jurisprudence of the Supreme Court
in connection with Article 491 par.1, Civil Code

De lege lata the Supreme Court consistently presents a view that a with-
draval of a contract based on Art. 491 par. 1 cc does not transfer owner-
ship of a real estate (uzytkowanie wieczyste as well) back to a seller by
itself. The Supreme Court overlooks a background factor that negligent
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acting of a buyer is better protected than ownership. The author thinks
that theoretically it is possible to abandon a syllogistic model of a dispute
settelement. Instead, it is worth to try to settle disputes by using a non-
syllogistic model with so called “value balancing”, as proposed by Robert
Alexy under the name of a conditional priority principle.

Keywords: statutory right of withdrawal; synallagmatic agreement; value
balancing; non-syllogistic model of a dispute settelement

BIBLIOGRAFIA

Alexy R., Teoria praw podstawowych, Warszawa 2010.

Breyer S., Przeniesienie wtasnosci nieruchomosci, Warszawa 1975.

Brzozowski A., System prawa prywatnego, t. 7, Warszawa 2001.

Dworkin R., Hard cases, ,Harvard Law Review” 1975, t. 88, nr 6.

Gutowski M., Kodeks cywilny. Komentarz. Art. 450-1088, t. 11, Legalis 2016.

Menkes J., Implementacja Konwencji Prawa Morza Narodéw Zjednoczonych
(UNCLOS) zrédtem destrukgcji jej aksjologicznej spéjnosci. Ubi ius, ibi
remedium. ksiega dedukowana pamieci Profesora Jana Kolasy, War-
szawa 2016.

Panfil K., Odstgpienie od umowy jako sankcja naruszenia zobowigzan,
Warszawa 2018.

Szlezak A., Umowne prawo odstgpienia od uméw o podwdjnym skutku
przenoszqgcych wtasnosé nieruchomosci, ,,Przeglad Sadowy” 2012, nr 6.

Szpunar A., Kilka uwag o odwotaniu darowizny, ,Ruch Prawniczy, Ekono-
miczny i Socjologiczny” 1986, nr 3.

Szpunar A., Odstgpienie od umowy o przeniesienie wtasnosci nieruchomo-
Sci, ,Rejent” 1995, nr 6.

Warcinski M., Umowne prawo odstgpienia, Warszawa 2010.

Zagrobelny K., Komentarz do art. 491 kc, w: E. Gniewek, P. Machnikowski,
Komentarz kc, Warszawa 2013.

Zielinski M., Wyktadnia prawa. Zasady. Reguly. Wskazowki, Warszawa
2002.

Ziemski K., Rola i miejsce regul kolizyjnych w procesie dekodowania tel-
stu prawnego, ,Ruch Prawniczy, Ekonomiczny i Socjologiczny” 2016,
nr 2(78).

253






