Sygn. akt Il CZP 83/15

ZAGADNIENIE PRAWNE

W sprawie o zobowigzanie do ztozenia oswiadczenia woli na skutek apelaciji

pozwanych od wyroku Sgdu Okregowego z dnia 4 listopada 2014 r.

Czy dopuszczalne jest wykonanie przez sprzedawce ustawowego
prawa odstagpienia od umowy sprzedazy nieruchomosci wskazanego
w art. 491 § 1 k.c. w sytuacji gdy kupujacy uiscit jedynie czes¢
umowionej ceny, zas$ z zaplatg pozostalej czesci ceny pozostaje

w zwloce, a nie zachodzg okolicznosci przewidziane art. 493 § 2 k.c.?

UZASADNIENIE

|. PRZEDMIOT ZADANIA | STANOWISKA STRON W SPRAWIE

Powddka S. W. wniosta o zobowigzanie pozwanych D. W. oraz R. B. i B. B.
do ztozenia oswiadczenia woli, 0 przeniesieniu na powodke przystugujgcych im
udziatdbw w prawie wiasnosci nieruchomosci potozonej w T. przy ul. W. [...],
oznaczonej w ewidencji gruntéw jako dziatki numer [...]3 i [...]4 o powierzchni 1,9200
ha, dla ktorej Sgd Rejonowy w T. prowadzi ksiege wieczystg numer [...].

W uzasadnieniu pozwu powodka wskazata, iz pomimo uptywu umdwionych
termindw kupujgcy zaptacili na jej rzecz jedynie czesS¢ ceny wynikajagcej z tgczacej
strony umowy sprzedazy. Powddka wezwata pozwanych do zaptaty pozostatej
czesci ceny zakreslajgc im dodatkowy termin, a nastepnie odstgpita od umowy
sprzedazy i bezskutecznie domagata sie od pozwanych przeniesienia na nig
wiasnosci przedmiotowej nieruchomosci.

W odpowiedzi na pozew pozwani wniesli o oddalenie powodztwa w catosci
podnoszac, iz powddka wprowadzita ich w btad co do stanu prawnego

nieruchomosci, nadto z uwagi na fakt, iz na nieruchomosci znajdowata sie znaczna



liczba ogrodow dziatkowych, ktére faktycznie posiadali ich uzytkownicy, nie mieli oni
mozliwosci objecia jej we wtadanie. Wskutek zmian umowy stron kolejnymi aneksami
reszta ceny miata zosta¢ zaptacona w terminie 14 dni od faktycznego opuszczenia
przez wszystkich uzytkownikow ogrodéw dziatkowych znajdujgcych sie na
przedmiotowej nieruchomosci, zas wydanie nieruchomos$ci pozwanym miato
nastgpi¢ najpozniej w dniu zaptaty catej ceny. Majgc na uwadze fakt, iz
indywidualnie oznaczone w akcie notarialnym osoby w dalszym ciggu nie opuscity
nieruchomosci, pozwani wskazali, ze ich Swiadczenie w zakresie zapfaty reszty ceny
nie stato sie wymagailne.

Pozwani nadto podniedli, iz w przypadku popadniecia w zwtoke jedynie co do
czesci swiadczenia, w sytuacji kiedy jedno ze swiadczen pozostaje niepodzielne

brak jest mozliwosci odstgpienia od umowy.

[I. WYROK SADU | INSTANCJI

Sad Okregowy w T. wyrokiem z dnia 14 listopada 2014r. uwzglednit

powddztwo w catosci i rozstrzygnat o kosztach postepowania.

. USTALENIA STANU FAKTYCZNEGO SPRAWY W ZAKRESIE ISTOTNYM
DLA PRZEDSTAWIONEGO ZAGADNIENIA PRAWNEGO

Sad Okregowy ustalit, iz w dniu 30 czerwca 2008r. miedzy stronami doszto do
zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci w T. potozonej przy ulicy W. [...],
oznaczonej w ewidencji gruntdow jako dziatki numer [...]3 i [...]4 o powierzchni 1,9200
ha, dla ktérej Sad Rejonowy w T. prowadzi ksiege wieczystg numer [...]; kupujgcy
nabyli nieruchomos¢ za cene 830.000 zt. Przed podpisaniem umowy pozwani
zaptacili powddce 15.000 zt czesci umowionej tytutem ceny. Pozostata czes¢ ceny
sprzedazy miata zosta¢ zaptacona w ten sposob, ze: kwota 35.000 zt solidarnie
przelewem w terminie 7 dni od daty aktu notarialnego, kolejng czes¢ ceny kupujgcy

zobowigzali sie zaptaci¢ w ratach po 200 zt miesiecznie do 10 kazdego miesigca

poczgwszy od lipca 2008r., a reszte ceny przelewem w terminie 14 dni od
faktycznego opuszczenia przez wszystkich uzytkownikow ogrodow dziatkowych,
znajdujgcych sie na tej nieruchomosci, lecz nie podzniej niz dnia trzydziestego

czerwca 201Ir., na wskazany przez powodke rachunek bankowy.



Wskutek kolejnych aneksow do umowy strony zmienity ustalenia co do
sposobu ptatnosci ceny; ostatecznie przed podpisaniem aneksu z 19 pazdziernika
2012r. pozwani uiscili na rzecz powodki kwote 50.000 zt oraz potwierdzili obowigzek
ptatnosci na rzecz powddki kwot po 200 zt miesiecznie poczynajgc od lipca 2008r.
oraz ustalili, ze kolejna kwota w wysokosci 50.000 zt zostanie przekazana powddce
w terminie 14 dni od opuszczenia ogrodkow dziatkowych przez osoby szczegotowo
wskazane w aneksie. Reszte ceny pozwani zobowigzali sie zaptaci¢ powoddce
przelewem dokonanym w terminie 14 dni od dnia faktycznego opuszczenia przez
wszystkich  uzytkownikow  ogrodkow  dziatkowych, znajdujgcych sie  na
nieruchomosci.

Powoddka otrzymata od pozwanych tgcznie tytutem ceny kwote 127.000 zt, zas
pismem z dnia 21 czerwca 2013r. powodka wezwata pozwanych do zaptaty kwoty
760.000 zt w terminie 7 dni, a pismem z 30 czerwca 2013r. odstgpita od umowy
sprzedazy, wzywajgc pozwanych do zwrotnego przeniesienia wiasnosci
nieruchomosci.

W przedmiotowe] sprawie nie zachodzg okolicznosci wskazujgce, iz
czesdciowe wykonanie Swiadczenia zaptaty ceny nie ma znaczenia dla powodki z
uwagi na wiasciwos¢ zobowigzania, albo ze wzgledu na zamierzony przez nig cel

umowy wiadomy stronie przy zawarciu umowy.

IV. OCENA PRAWNA SADU | INSTANCJI

Sad Okregowy wskazat, iz kwestig wymagajgca rozstrzygniecia byto przede
wszystkim dokonanie oceny dopuszczalnosci zmiany umowy dokonanej aneksem z
dnia 19 pazdziernika 2012r. okreslajgcego termin zaptaty reszty ceny sprzedazy w
ten sposob, iz miat on nastgpi¢ w ciggu 14 dni od faktycznego opuszczenia
nieruchomosci przez wszystkich uzytkownikdw znajdujgcych sie na niej ogrodow
dziatkowych. W ocenie Sgdu Okregowego wskazany wyzej sposob okreslenia
terminu zaptaty ceny byt niedopuszczalny i w konsekwencji prowadzit do braku
niezbednego elementu umowy sprzedazy. Powyzszy, nieprecyzyjny sposob
okres$lenia terminu pfatnosci nie dawat powddce zadnej realnej gwarancji dokonania
zaptaty przez pozwanych, jak rowniez to od ich postepowania w catosci zalezato
ewentualne ziszczenie sie ,warunku” dokonania zaptaty. Okreslenie sposobu zaptaty
we wskazany sposob zostato uznane przez Sgd Okregowy za sprzeczne z zasadami



wspotzycia spotecznego i zgodnie z art. 58 k.c. prowadzito do uznania za niewazne
postanowien umowy w tym zakresie.

Z powyzszych wzgleddw, jak rowniez w oparciu o dyspozycje art. 58 § 3 k.c.,
Sad Okregowy doszedt do przekonania, iz pozwani zgodnie z postanowieniami
wczesniejszego aneksu byli zobowigzani do zaptaty reszty ceny najpdzniej do dnia
30 wrzesnia 2012 r., co jednak nie nastgpito. Powddka byta zatem uprawniona w
mysl art. 491 § 1 k.c. do wyznaczenia pozwanym dodatkowego terminu zaptaty,
ktdrego bezskuteczny uptyw uprawniat jg do odstgpienia od umowy.

Na podstawie art. 491 k.c. uprawnienie do odstgpienia od umowy wzajemnej
obejmuje rowniez umowe przenoszgcg wiasnos¢ nieruchomosci, co po stronie
pozwanej spowodowato powstanie zobowigzania do zwrotnego przeniesienia
wiasnosci nieruchomosci na powddke, o czym Sgd Okregowy orzekt z mocy art. 64
k.c.wzw.zart. 491§ 1i2i494 k.c.

V. APELACJA POZWANYCH

Apelacje od wyroku Sgdu Okregowego w T. wywiedli pozwani zaskarzajgc
wyrok w catosci i domagajgc sie jego zmiany poprzez oddalenie powddztwa i
zasgdzenie kosztow postepowania, ewentualnie uchylenia wyroku i przekazania
sprawy do ponownego rozpoznania, przy uwzglednieniu kosztow postepowania.

Skarzgcy zarzucili wyrokowi naruszenie prawa materialnego przez jego
btedng wyktadnie i niewlasciwe zastosowanie, w szczegdlnosci: art. 58 § 2 i 3 k.c.
poprzez uznanie postanowien aneksu do umowy za niewazne, podczas gdy
warunek wprowadzony nim do umowy stanowi przejaw obowigzywania zasady
swobody uméw, art. 65 § 2 k.c. poprzez nieuwzglednienie okolicznosci, iz
prawidtowo wyktadnia woli stron prowadzi do wniosku, iz spetnienie swiadczenia w
postaci zaptaty ceny uzaleznione byto nie tylko wytgcznie od woli pozwanych, ale i
od postawy uzytkownikdw ogrédkow dziatkowych i skutkdw postepowan
egzekucyjnych, art. 89 Kk.c. poprzez uznanie za niedopuszczalny warunku
mieszanego wprowadzonego do umowy stron, art. 491 § 1 k.c. i art. 64 k.c. w zw. z
art. 494 k.c. poprzez uznanie, iz powodka miata uprawnienie do odstgpienia od
umowy, za$ strony zobowigzane sg zwrdci¢ sobie swiadczenia wzajemne, podczas

gdy roszczenie o zaptate pozostatej czesci ceny byto niewymagaine.



Zarzuty pozwanych dotyczyly rowniez niewyjasnienia wszystkich okolicznosci
istotnych dla rozstrzygniecia sprawy poprzez pominiecie wystgpienia przez powodke
z roszczeniem odszkodowawczym i zgtoszeniem zarzutu potrgcenia, a nastepnie
cofnieciem przez nig tegoz roszczenia, sprzecznosci istotnych ustalen z trescig
zebranego w sprawie materiatu dowodowego w zakresie ustalenia zakonczenia
postepowania administracyjnego dotyczgcego przedmiotowej nieruchomos$ci oraz
naruszenia przepiséw prawa procesowego, ktére miato wptyw na wynik sprawy, w
szczegolnosci: art. 233 k.p.c., art. 328 § 2 k.p.c. oraz art. 89 § 1 w zw. z art. 100
K.p.c.

VI. PRZEDMIOT ZAGADNIENIE PRAWNEGO

Przystepujac do rozpoznania apelacji Sgd Apelacyjny stwierdzit powstanie
istotnego zagadnienia prawnego budzgcego powazne watpliwosci, zatem w oparciu
o przepis art. 390 § 1 k.p.c. postanowit o przedstawieniu tegoz zagadnienia do
rozstrzygniecia Sgdowi Najwyzszemu.

W przedmiotowej sprawie dokonane zostaty jednoznaczne ustalenia stanu
faktycznego w zakresie objetym przedstawionym zagadnieniem prawnym i dla jego
wyjasnienia istotnym; niespornym w istocie pozostaje miedzy stronami, iz pozwani
dokonali na rzecz powodki zaptaty czesci ceny oraz ze powddka po zakresleniu
pozwanym dodatkowego terminu do uiszczenia pozostatej czesci ceny ziozyta
oswiadczenie o odstgpieniu od umowy.

Wyjasnienie watpliwosci powstatych podczas rozpoznawania apelacji w
przedmiotowej sprawie, ktére staty sie zrodtem sformutowanego pytania prawnego
ma tez decydujgce znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy, albowiem przyjecie, iz nie
jest mozliwe w stanie faktycznym przedmiotowej sprawy skorzystanie przez
powddke z ustawowego prawa odstgpienia od umowy przewidzianego art. 491 § 1
k.c. przesadzac¢ bedzie o niezasadnosci powddztwa.

Przedstawione zagadnienie prawne dotyczy wtasciwej wyktadni przepisu art.
491 k.c. i sprowadza sie w istocie do sformutowanego w sentencji postanowienia

pytania czy



dopuszczalne jest odstgpienie przez sprzedawce od umowy sprzedazy
nieruchomosci w sytuacji gdy kupujgcy uiscit jedynie cze$¢ umdwionej ceny, zas z
zaptatg pozostatej czesci ceny pozostaje w zwiloce. Zarzut dotyczgcy braku
mozliwosci skorzystania przez powodke z ustawowego prawa odstgpienia od umowy
wskutek spetnienia przez pozwanych czesci Swiadczenia pienieznego nie zostat co
prawda sformutowany w zarzutach apelacyjnych, jednakze byt podnoszony przez
pozwanych w toku postepowania przed Sgdem Okregowym i dotyczy wiasciwego

zastosowania prawa materialnego.

V. ALTERNATYWNE PODEJSCIA DO ROZWIAZANIA PRZEDSTAWIONEGO
PROBLEMU

Odnoszac przedstawione zagadnienie do tresci przepisu art. 491 k.c, przy
zatozeniu, iz swiadczenie sprzedawcy (przeniesienie wtasnosci nieruchomosci)
pozostaje Swiadczeniem niepodzielnym, zas swiadczenie kupujgcego (zaptata ceny)
jest swiadczeniem podzielnym stwierdzi¢ nalezy, iz mozliwe sg dwa podejscia do
rozwigzania przedstawionego problemu, przy czym za kazdym z nich przemawiajg
okreslone racje natury jurydycznej lub celowosciowe.

Po pierwsze przepis art. 491 k.c. moze by¢ rozumiany tak, ze jego § 2 odnosi
sie wylgcznie do sytuacji, gdy oba sSwiadczenia z umowy wzajemnej s3g
Swiadczeniami podzielnymi, zas jego § 1 do wszystkich pozostatych sytuacji, zatem
znajdzie zastosowanie wowczas gdy swiadczenia obu stron bedg niepodzielne, ale i
wowczas gdy swiadczenie jednej strony bedzie swiadczeniem niepodzielnym, zas
Swiadczenie drugiej strony bedzie swiadczeniem podzielnym.

Po drugie przepis art. 491 k.c. moze by¢ rozumiany tak, iz jego § 1 odnosi sie
wytgcznie do sytuacji gdy sSwiadczenia obu stron umowy wzajemnej sg
Swiadczeniami niepodzielnymi, za$ jego § 2 do sytuacji gdy $wiadczenia obu stron
umowy wzajemnej pozostajg swiadczeniami podzielnymi. Przy takim rozumieniu
wskazanego przepisu jego zastosowanie jest ograniczone i nie dotyczy sytuacji gdy

jedno ze swiadczen ma charakter podzielny, a drugie charakter niepodzielny.

VI. ANALIZA JUDYKATURY | DOKTRYNY - ISTOTNOSC | ZASADNICZOSC
WATPLIWOSCI



Zagadnienie samej dopuszczalnosci odstgpienia od umowy zobowigzujaco -
rozporzadzajgcej na postawie ktorej nastgpito przeniesienie  wtasnoSci
nieruchomosci w ramach ustawowego uprawnienia przewidzianego art. 491 k.c. nie
budzi obecnie wiekszych watpliwosci ani w judykaturze, ani w doktrynie. Kierunek
wyktadni wskazanego przepisu dopuszczajgcy mozliwo$¢ rozwigzania umowy o
zrealizowanych skutkach rzeczowych potwierdzony zostat uchwatg Sadu
Najwyzszego 7 sedziow z 30 listopada 1994r. w sprawie Il CZP 130/94 (publ.
OSNC 1995/3/42). Juz w przytoczonej uchwale Sad Najwyzszy wskazat przy tym, ze
ustawowe prawo odstgpienia od umowy wzajemnej powstaje w razie zwitoki w
wykonaniu zobowigzania, zas przejscie wlasnosci z dotychczasowego podmiotu na
inny nie musi oznacza¢, ze umowa zostata w catosci wykonana, a wobec tego
stosunek zobowigzaniowy wygast i odstgpienie od umowy stato sie
bezprzedmiotowe. Umowa sprzedazy z reguty poza zobowigzaniem zbywcy do
przeniesienia wtasnosci zawiera caty szereg innych zobowigzan i nie mozna
wykluczyC, Zze po przewlaszczeniu jakiesS zobowigzania nie zostaty w terminie
wykonane, w konsekwencji czego stosunek zobowigzaniowy nadal istnieje. W
przytoczonej uchwale Sad Najwyzszy nie wskazat przy tym wprost, aby taka
sytuacja, dopuszczajgca skorzystanie z ustawowego uprawnienia do odstgpienia od
umowy, miata miejsce wowczas gdy kupujgcy nie uisci czesci ceny, jednakze
podstawa swoich rozwazan odnoszgcych sie do nie wykonania jakiego$ zobowigzan
z umowy sprzedazy uczynit przepis art. 491 §1 k.c.

Jednoczesnie we wczesdniejszej uchwale z 17 listopada 1993r. w sprawie |l
CZP 156/93 (publ. OSNCP 1994/6/128) Sad Najwyzszy poddat analizie stan
faktyczny, kiedy nabywcy prawa uzytkowania wieczystego popadli w zwioke z
zapfatg czesci umowionej ceny i w jej wyniku powotujgc sie rowniez na przepis art.
491 § 1 k.c. wskazat, iz co prawda wykluczona jest zwiloka w wykonaniu
zobowigzania zbywcy polegajgcego na przeniesieniu prawa, jednakze jezel
nabywca dopuszcza sie zwtoki z zaptatg catosci lub choéby czesci ceny umowa nie
jest wykonana i nastepuje spetnienie przestanki przewidzianej art. 49171 Kk.c.
uprawniajgcej zbywce do odstgpienia od umowy.

PdozZniejsze orzecznictwo Sgdu Najwyzszego, jak i wypowiedzi przedstawicieli
doktryny dotyczg przede wszystkim mozliwosci skorzystania z ustawowego
uprawnienia do odstgpienia od umowy o roboty budowlane i z reguly majg

ograniczong przydatno$¢ dla rozstrzygniecia przedstawionych watpliwosci;



znaczenie dla rozstrzyganego zagadnienia prawnego mogg mie¢ jedynie te
wskazania doktryny i orzecznictwa, u ktorych podstawy znalazto sie zatozenie, iz
roboty budowlane sg s$wiadczeniem niepodzielnym i ze od umowy odstgpit
wykonawca na skutek nie uiszczenia przez inwestora czesci wynagrodzenia. W
wyroku z dnia 16 maja 2013r. w sprawie V CSK 260/12 (publ. Lex 1381038) Sad
Najwyzszy wskazat, iz Swiadczenie wykonawcy w umowie o roboty budowlane jest
niepodzielne, zas w razie zwioki jednej ze stron umowy wzajemnej w spetnieniu
czesci Swiadczenia odstgpienie od umowy w wykonaniu ustawowego prawa
odstgpienia, jezeli Swiadczenie drugiej strony jest niepodzielne jest niedopuszczalne;
strona ktora przyjeta Swiadczenie czesciowe moze jedynie zgda¢ wykonania reszty
Swiadczenia i naprawienia szkody wynikiej ze zwtoki. Formutujgc ogoing teze Sad
Najwyzszy podkreslit, ze przepisy kodeksu cywilnego w ogdle nie przewidujg
ustawowego prawa odstgpienia od umowy wzajemnej w razie zwtoki w spetnieniu
czedci Swiadczenia, jezeli Swiadczenie drugiej strony jest niepodzielne, za$
zastosowanie analogii do uregulowania wynikajgcego z art. 493 § 2 k..
dopuszczajgcego odstgpienie od umowy wzajemnej W razie czesciowej
niemozliwosci swiadczenia jednej ze stron wymagatoby ustalenia, iz czesciowe
wykonanie nie miatoby dla strony odstepujgcej znaczenia ze wzgledu na na
zamierzony przez strony cel umowy wiadomy stronie, ktorej swiadczenie stato sie
niemozliwe czesciowo.

Analizowane wypowiedzi doktryny nie sg liczne i nie rozwigzujg wprost
problemu dopuszczalnosci odstgpienia od umowy wzajemnej w sytuacji, gdy jedno
ze Swiadczen ma charakter podzielny, drugie zas charakter niepodzielny.

Najblizsze omawianego problemu pozostaje stanowisko Agnieszki Rzeteckiej
- Gil wyrazone w Komentarzu do art. 491 k.c. (publ. Lex/el 2011), zgodnie z ktérym
mimo wyraznego zastrzezenia art. 491 § 2 k.c. odnosi sie nie tylko do zobowigzan,
w ktorych obie strony zobowigzane sg do swiadczeh podzielnych, ale réwniez do
takich, gdy s$wiadczenie jednej ze stron moze by¢ spetniane czesciowo,
sukcesywnie, a wiec jest podzielne pod wzgledem czasu. Poglad ten sformutowany
zostat jednak przede wszystkim na potrzeby podkreslenia, iz w art. 491 § 2 k.c.
mowa jest nie tylko o zobowigzaniach podzielnych w rozumieniu art. 379 § 2 k.c., ale
takze o swiadczeniach podlegajgcych podziatowi ze wzgledu na ich czesciowe

spetnianie w czasie (Swiadczenia czesciowe).



Krzysztof Zagrobelny w publikacji Kodeks cywilny; Komentarz pod red.
Edwarda Gniewka, Wydawnictwo C.H. Beck Wa-wa 2006, wskazat, iz przepis art.
491 § 2 k.c. dotyczy zobowigzan wzajemnych, w ktérych swiadczenie kazdej ze
stron jest podzielne,

zwlaszcza gdy przynajmniej jedno z nich jest spetniane sukcesywnie, w réznych
terminach. Nie znajdzie on zatem zastosowania w takich przypadkach, gdy jedno
ze swiadczen ma by¢ spetnione sukcesywnie, ale druga strona zobowigzana jest
do Swiadczenia niepodzielnego. Przedstawione niekontrowersyjne w istocie w swej
tresci stanowisko autora nie pozwala jednak na niebudzgce watpliwosci ustalenie
jego stanowiska w zakresie dopuszczalnosci zastosowania art. 491 § 1 k.c. w
sytuacji gdy jedno ze swiadczen z umowy wzajemnej ma charakter podzielny, a
drugie charakter niepodzielny, cho¢ wydaje sie ze dopuszczalnos¢ takg autor

sugeruje.

VIl. RACJE NATURY JURYDYCZNEJ | CELOWSCIOWEJ WSKAZUJACE
NA PRAWIDLOWA WYKLADNIE

Za kazdym z mozliwych podejs¢ do rozwigzania przedstawionego problemu
przemawiajg okreslone racje natury jurydycznej lub celowosciowej.

Za pierwszym z przedstawionych sposobdéw rozumienia przepisu art. 491
k.c. i uznaniem, ze jego § 2 odnosi sie wytgcznie do sytuacji, gdy oba swiadczenia
Z umowy wzajemnej sg Swiadczeniami podzielnymi, za$ jego § 1 do wszystkich
pozostatych sytuacji, zatem znajdzie zastosowanie wéwczas gdy Swiadczenia obu
stron bedg niepodzielne, ale i wowczas gdy Swiadczenie jednej strony bedzie
Swiadczeniem niepodzielnym, zas swiadczenie drugiej strony bedzie swiadczeniem
podzielnym przemawia przede wszystkim uzycie w tresci § 1 art. 491 k.c. pojecia
zwtoki w wykonaniu zobowigzania z umowy wzajemnej. Pojecie zwtoki rozumiane
by¢ powinno jednolicie na gruncie wszystkich przepiséw kodeksu cywilnego jako
zawinione opoOznienie w spetnieniu chocby czesci swiadczenia; nieuprawnionym
bytoby stwierdzenie, iz w zwloce w wykonaniu zobowigzania znajduje sie tylko ten
dtuznik, ktéry w ogoéle, w zadnej czesci nie spetnia swojego zobowigzania.

Jednoczesnie za wskazanym sposobem wyktadni tego przepisu przemawia
fakt, iz przepis § 2 art. 491 k.c. moze by¢ odczytywany jako wyjatek od ogdlnej

zasady dopuszczalnos$ci odstgpienia od umowy tylko w catosci w przypadku zwtoki
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diuznika, stwarzajgc po stronie wierzyciela prawo wyboru czy uprawnienie do
odstgpienia od umowy wykorzysta on co do czesci $wiadczenia, co do ktorej
dtuznik pozostaje w zwtoce, co do catej reszty niespetnionego Swiadczenia czy
wreszcie, przy wystgpieniu odpowiednich przestanek, co do umowy w catosci. Jako
wyjatek od zasady odstgpienia od umowy w catosci przepis ten winien byc¢
wyktadany sScisle i znajdowaé zastosowanie zgodnie z jego literalnym brzmieniem
tylko i wytgcznie do sytuacji gdy Swiadczenia obu stron umowy pozostajg
podzielne, a skoro jedynie takg sytuacje ustawodawca traktuje jako wyjgtek
wowczas gdy tylko Swiadczenie jednej ze stron tej umowy jest podzielne, a drugie
takim Swiadczeniem nie pozostaje winien by¢ stosowany § 1 art. 491 k.c..

Za drugim sposobem wyktadni przepisu art. 491 k.c., zgodnie z ktérym jego
§ 1 odnosi sie wylgcznie do sytuacji gdy swiadczenia obu stron umowy wzajemnej
sg Swiadczeniami niepodzielnymi, zas jego § 2 do sytuacji gdy Swiadczenia obu
stron umowy wzajemnej pozostajg swiadczeniami podzielnymi i nie dotyczy
sytuacji gdy jedno ze swiadczen ma charakter podzielny, a drugie charakter
niepodzielny przemawia okolicznos$¢, iz jedynie § 2 wskazanego przepisu odnosi
sie do zwtoki co do czesci $wiadczenia.

Trudno tez znalezé argumenty jurydyczne wskazujgce na przyczyny, dla
ktérych strona zobowigzana do sSwiadczenia niepodzielnego w sytuacji, gdy
Swiadczenie podzielne drugiej strony nie zostato czesciowo wykonane, miataby
zawsze prawo do odstgpienia od umowy wzajemnej w cato$ci, zas stronie ktorej
Swiadczenie jest podzielne (w sytuacji gdy

oba swiadczenia bytyby Swiadczeniami podzielnymi) takie uprawnienie stuzytoby
jedynie wyjgtkowo wowczas, gdy wykonanie czesciowe swiadczenia nie miatoby dla
niej znaczenia ze wzgledu na wiasciwos¢ zobowigzania albo ze wzgledu na
zamierzony przez nig cel umowy.

Przedstawione stanowisko znajduje rowniez uzasadnienie we wzgledach
celowosciowych i zasadzie pewnosci obrotu; wzgledy te przemawiajg za wnioskiem,
iz nie powinno by¢ mozliwe odstgpienie od catej umowy wzajemnej wowczas, gdy
jedna z jej stron, zobowigzana do $wiadczenia podzielnego nie spetnita go jedynie w
niewielkim zakresie. Takie wzgledy z catg pewnoscig zostaty wziete pod uwage
przez ustawodawce, ktéry zdecydowanie i w sposob jednoznaczny ograniczyt
swobode stron w wykorzystaniu uprawnienia do odstgpienia od umowy wzajemne;j

wowczas, gdy swiadczenia obu jej stron majg charakter podzielny.
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Jednoczesnie jednak taki sposob wyktadni analizowanego przepisu budzi
zasadnicze watpliwosci, jezeli zwazy sie, ze taki sposob rozumienia tego przepisu
uniemozliwitby wierzycielowi wykorzystanie ustawowego uprawnienia do odstgpienia
od umowy wzajemnej juz w sytuacji gdy dtuznik spetnitby nawet bardzo niewielkg
czes$¢ Swiadczenia podzielnego, do ktérego byt zobowigzany. Okoliczno$¢ ta ma
niebagatelne znaczenie zwtaszcza, jezeli chodzi o umowy sprzedazy nieruchomosci
przy utrwalonym pogladzie, iz nie jest mozliwe zastrzeganie w tresci takich umow
umownego prawa odstgpienia, albowiem odpowiada ono w skutkach warunkowi (tak
Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 8 grudnia 2004r. w sprawie | CK 191/04, publ. Lex
nr 194121). Akceptacja wskazanego pogladu mogtaby zatem prowadzi¢ do sytuacji,
gdy wierzyciel, ktéry dokonat przeniesienia wtasnosci na swojego kontrahenta nie
miatby juz mozliwosci odzyskania wtasnosci nieruchomosci, nawet w sytuacji
bezskutecznej egzekucji pozostatej czesci swiadczenia z tytutu ceny.

Majgc na uwadze wskazane powazne watpliwosci w zakresie wykfadni
przepisu art. 491 k.c. w odniesieniu do umowy sprzedazy, w ktérej swiadczenie
jednej ze stron ma charakter podzielny, zas sSwiadczenie drugiej strony pozostaje
Swiadczeniem niepodzielnym Sad Apelacyjny kierujgc sie przepisem art. 390 § 1
k.p.c. postanowit zwrdci¢ sie z pytaniem prawnym sformutowanym w sentenciji

postanowienia.
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