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1. WPROWADZENIE

Artykul jest ostatnim z trzech prezentujacych szczegélowe rozwa-
zania dotyczace konstrukcji prawnej umowy przedwstepnej oraz jej
funkcji, znaczenia i mozliwosci praktycznego wykorzystania w obrocie
nieruchomo$ciami'. W tekscie przedstawione zostang zagadnienia do-
tyczace mozliwosci dochodzenia przez uprawnionego z umowy przed-
wstepnej zawarcia umowy przyrzeczonej i sposobow zabezpieczenia

' W pierwszym artykule (A. MROZ, Zawarcie umowy przedwstgpnej w obrocie

nieruchomosciami, «Zeszyty Prawnicze» 14.2/2014, s. 99-121) przedstawiono rozwaza-
nia dotyczace istoty umowy przedwstepnej i jej relacji z umowg stanowczg oraz tresci
umowy przedwstepnej, sposobu (formy) jej zawarcia, a takze terminu zawarcia umowy
przyrzeczonej. W drugim artykule (A. MROz, Niewykonanie zobowigzania z umowy
przedwstepnej w obrocie nieruchomosciami. Odpowiedzialnosé odszkodowawcza, «Ze-
szyty Prawnicze» 15.1/2015, s. 53-76) przedstawiono rozwazania dotyczace wykonania
zobowigzania z umowy przedwstepnej i konsekwencji jego niewykonania, podziatu
przedwstepnych umoéw sprzedazy nieruchomogci na umowy o tzw. silniejszym i stabszym
skutku, zakresu i wysokosci odszkodowania naleznego w przypadku niewykonania
umowy przedwstepnej oraz skutkdw zastrzezenia w tresci umowy przedwstepnej kary
umownej i wreczenia przy jej zawarciu zadatku.
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roszczenia o zawarcie tej umowy, a takze przedawnienia wynikajacych
z umowy przedwstepnej roszczen. W zakonczeniu wskazane zostana
wnioski konicowe, podsumowujace rozwazania zawarte we wszystkich
trzech artykulach.

2. DOCHODZENIE ZAWARCIA UMOWY PRZYRZECZONE]

Umowa przedwstepna, czynigca zado$¢ wymaganiom, od ktorych
zalezy wazno$¢ umowy przyrzeczonej, w szczegolnosci wymaganiom co
do formy, pozwala stronie uprawnionej na dochodzenie zawarcia umowy
przyrzeczonej. Wynikajace z umowy przedwstepnej o silniejszym skutku
roszczenie o zawarcie umowy przyrzeczonej staje sie podstawa wydania
przez sad tzw. zastepczego oswiadczenia woli, czyli orzeczenia stwier-
dzajacego obowiazek danej osoby do ztozenia oznaczonego oswiadczenia
woli, ktdre jednoczesnie zastepuje to oswiadczenie (art. 64 k.c. 11047
k.p.c.)

Realizacja przez uprawnionego roszczenia o zawarcie umowy przy-
rzeczonej sprowadza si¢ do skierowania na droge sadowa powddztwa
przeciwko zobowigzanemu z umowy przedwstepnej, ktéry uchyla sie
od zawarcia umowy przyrzeczonej. Powdd winien wskaza¢ istotne po-
stanowienia umowy, ktdrg druga strona lub obie strony zobowigzaly sie
zawrze¢, wykazad, iz strona zobowigzana uchyla si¢ od zawarcia umowy
przyrzeczonej (jak wskazano juz w poprzednim artykule, pomocny
w tym moze okazac si¢ tzw. protokol niestawiennictwa, w ktérym no-
tariusz stwierdza nieobecno$¢ strony w ustalonym terminie i miejscu,
a przez to niemozliwo$¢ sporzadzenia aktu notarialnego dokumen-
tujagcego umowe przeniesienia wlasnosci nieruchomosci) i zada¢ od
zobowigzanego zlozenia o§wiadczenia woli zmierzajgcego do zawarcia

> P.MACHNIKOWSKL, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. E. GNIEWEK, Warszawa

2011, s. 653; W. POPIOLEK, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz do artykutow 1-449"°, red.
K. PIETRZYKOWSKI, Warszawa 2011, s. 1483; Cz. ZULAWSKA, [w:] G. BIENIEK, H. CIE-
PEA, S. DMOwsKI, ]J. Gupowskl, K. Korakowskr, M. SycHowicz, T. WISNIEWSKI,
Cz. ZULAWSKA, Komentarz do Kodeksu cywilnego. Ksiega trzecia. Zobowigzania, 1,
Warszawa 2011, s. 201.
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tej umowy’. Prawomocne orzeczenie sadu stwierdzajace obowigzek zto-
zenia przez zobowigzanego oznaczonego o$wiadczenia woli zastepuje to
o$wiadczenie i rodzi takie same, jak to o§wiadczenie, skutki. Prowadzi
ono zatem do zawarcia pomiedzy stronami umowy przyrzeczonej*.

* M. WRZzOLEK -RoMANCZUK, Umowa przedwstepna, Warszawa 1998, s. 102.

Zgodnie z uchwalg skfadu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 7 stycznia
1967 roku (III CZP 32/66, «<OSNCP» 12/1968, poz. 199), ,prawomocne orzeczenie sgdu
stwierdzajace obowigzek strony do zlozenia oznaczonego oswiadczenia woli, zastepuje
tylko to o$wiadczenie (art. 64 KC oraz art. 1047 KPC). Jezeli wigc o$wiadczenie to
ma stanowi¢ sktadnik umowy, jaka ma by¢ zawarta pomiedzy stronami, do zawarcia
tej umowy konieczne jest zlozenie odpowiedniego os§wiadczenia woli przez druga
strong z zachowaniem wymaganej formy. Nie dotyczy to jednak zawarcia umowy
przyrzeczonej w umowie przedwstepnej (art. 390 § 2 KC) oraz wypadkoéw, gdy sad
uwzglednia powddztwo o stwierdzenie obowiazku zawarcia umowy calkowicie zgodnie
z zadaniem powoda; w takich wypadkach orzeczenie sadu stwierdza zawarcie umowy
izastgpuje t¢ umowe”. Tozsame stanowisko Sad Najwyzszy wyrazil w wyroku z dnia 19
wrzesnia 2002 roku (I CKN 930/00, niepublikowany). W uzasadnieniu wyroku z dnia
5 wrze$nia 2002 roku (IT CKN 1035/00, niepublikowane) Sad Najwyzszy stwierdzit,
iz ,orzeczenie sadu zastepujgce umowe przeniesienia wlasnosci nieruchomosci nie
wymaga sktadania dodatkowych o§wiadczen woli w formie aktu notarialnego (art. 158
KC); dlatego sentencja takiego orzeczenia powinna precyzyjnie okreslac tres¢ umowy,
ktéra ono zastgpuje. Zastepcza funkcja orzeczenia, o ktérym mowa, spelnia si¢ przy
tym ex lege z chwilg uprawomocnienia si¢ tego orzeczenia”. Powyzsze stanowisko Sadu
Najwyzszego, zgodnie z ktérym przedmiotowe orzeczenie sadu zastepuje ,cala” umowe
przyrzeczong (a wiec zaréwno o$wiadczenie woli pozwanego, jak i powoda), pomimo
podkreslanej w literaturze ,,praktycznej uzytecznosci”, spotkato si¢ z uzasadniong
krytyka. Zarzuca si¢ mu w szczegdlnoséci brak oparcia w obowigzujacych przepisach
i niemozliwo$¢ zastosowania proponowanego w nim rozwigzania np. w przypadku
jednostronnie zobowiazujacej umowy przedwstepnej. Na kwestie te zwraca uwage
m.in. M. KRAJEWSKI ([w:] System Prawa Prywatnego, Prawo zobowigza#i - czes¢ ogélna,
V, red. E. LETOwsK A, Warszawa 2006, s. 766-767), P. MACHNIKOWSKI (0p. cit., s. 653),
A. OrLgjNiczAK ([w:] Kodeks cywilny. Komentarz. 111: Zobowigzania. Cze$¢ ogélna, red.
A.K1ipyBA, Warszawa 2010, s. 259-260) oraz A. LuszPAK-ZAJAC (Realizacja roszczenia
o0 zawarcie umowy, Warszawa 2005, s. 172-176). Zgodnie z dominujacym w literaturze
pogladem, orzeczenie sadu zastepuje w takim wypadku jedynie o§wiadczenie woli
strony zobowigzanej do jego ztozenia (pozwanego), natomiast uprawniony z umowy
przedwstepnej (powdd) sklada swoje oswiadczenie woli w tresci wnoszonego do sadu
pozwu. Umowa przyrzeczona dochodzi zatem do skutku z chwilg uprawomocnienia
sie wyroku sadu. Stanowisko powyzsze prezentuje m.in.: E. GNIEWEK (Z problematyki
prawnej uméw przedwstepnych, «Nowe Prawo» 7-8/1970, s. 1048; TENZE, Realizacja
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Tres¢ dochodzacej w powyzszy sposob do skutku umowy przyrze-
czonej ustalana jest przez sad na podstawie postanowien wiazacej strony
umowy przedwstepnej oraz — w razie potrzeby — uzupetniana przez
postanowienia wynikajace z wzglednie wigzacych przepiséw prawa,
zasad wspolzycia spolecznego czy ustalonych zwyczajow®.

roszczenia o zawarcie umowy przyrzeczonej, « Acta Universitatis Wratislaviensis» 609,
«Prawo» 105/1983, 5. 76) oraz W. POPIOLEK (0p. cit., s. 1483). Wskazuje si¢ jednak takze, ze
dla dojscia do skutku umowy przyrzeczonej moze by¢ konieczne zlozenie przez powoda
odrebnego oswiadczenia woli (w odpowiedniej formie). Jest tak m.in. w przypadku, gdy
umowa przyrzeczona wymaga dla swej waznosci formy szczegolnej (innej niz forma
pisemna zwykta, w tym formy aktu notarialnego) oraz gdy powddztwo o zawarcie tej
umowy wytacza prokurator (na podstawie art. 7 k.p.c.). Stanowisko takie zajmuje m.in.
M. KRAJEWSKI (System..., s. 767-768), P. MACHNIKOWSKI (op. cit., s. 653), A. OLEJNI-
CZAK (op. cit., s. 260) oraz A. LuszpAK-ZAjAc (op. cit., s. 180-182). Szersze rozwazania
na temat prawnych skutkéw wyroku zobowiazujacego do zlozenia o§wiadczenia woli
wydanego w celu zawarcia umowy przyrzeczonej prezentuje M. KRaAJEwsk1 (Umowa
przedwstepna, Warszawa 2002, s. 177-186) oraz A. LUSZPAK-ZAJAC (op. cit., s.172-191).

> Cz. ZULAWSKA, 0p. cit., s. 201; W. POPIOLEK, op. cit., s. 1471. W uzasadnieniu
wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 9 stycznia 2008 roku (II CSK 414/07, niepubliko-
wane) stwierdzono, iz ,w postgpowaniu sadowym, ktorego przedmiotem jest realizacja
roszczenia o zawarcie umowy przyrzeczonej, sad ustala tres¢ tej umowy na podstawie
odpowiednich postanowien zawartych w umowie przedwstepnej. W razie potrzeby
uzupetnia ich tre$¢ postanowieniami wynikajacymi z przepiséw dyspozycyjnych,
zasad wspolzycia spolecznego lub ustalonych zwyczajow, dokonujac wyktadni umowy
przedwstepnej zgodnie z zasadami przewidzianymi w art. 65 KC. W wyniku tych
zabiegdw sadu orzeczenie zastepujace umowe przyrzeczong moze nie pokrywac sie
$cisle z trescig poszczegdlnych postanowienn umowy przedwstepnej”. Tozsame sta-
nowisko zajat Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 13 lutego 2009 roku (III
CSK 268/08, niepublikowane) oraz w uzasadnieniu wyroku z dnia 24 listopada 2009
roku (V CSK 163/09, niepublikowane). W wyroku z dnia 30 marca 2011 roku (III CSK
171/10, niepublikowany) Sad Najwyzszy stwierdzil, ze ,w pewnych sytuacjach orzeczenie
zastepujace umowe przyrzeczong moze nie pokrywac sie $cisle z tre$cia poszczegolnych
postanowien umowy przedwstepnej. W postepowaniu sadowym, ktdrego przedmiotem
jest realizacja roszczenia o zawarcie umowy przyrzeczonej, sad ustala bowiem tres¢
tej umowy nie tylko na podstawie postanowien zawartych w umowie przedwstepnej,
ale uzupetnia jej tre$¢ postanowieniami wynikajacymi z przepiséw dyspozytywnych,
zasad wspolzycia spolecznego i ustalonych zwyczajéow”. Odmienny poglad prezentuje
P. MACHNIKOWSKI (0p. cit., s. 647), ktory zauwaza, iz ,,nie wydaje si¢ dopuszczalne
i nie jest (wobec tresci art. 56 k.c.) potrzebne samodzielne uzupelnianie przez sad
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Nawigzujac do zawartych w poprzednim artykule rozwazan dotycza-
cych wykonania i konsekwencji niewykonania wynikajacego z umowy
przedwstepnej zobowigzania, trzeba zauwazy¢, ze w przypadku nieuzy-
skania przez zobowigzanego wymaganego do zawarcia umowy przy-
rzeczonej zezwolenia organu administracji (na przyklad zezwolenia na
nabycie nieruchomosci przez cudzoziemca), sad nie moze faktycznie
zrealizowac silniejszego skutku umowy przedwstepnej i wydac orzecze-
nia zastepujacego o$wiadczenie woli dfuznika. Zgodnie z dominujacym
w doktrynie stanowiskiem, uprawnienia wierzyciela uzaleznione sg
w takim wypadku od powoddéw nieuzyskania przez zobowigzanego
wymaganego zezwolenia. W przypadku, gdy za odmowe wydania ze-
zwolenia strona zobowigzana nie ponosi odpowiedzialnosci, zobowig-
zanie z umowy przedwstepnej wygasa (art. 475 § 1 k.c.). W przypadku,
gdy odpowiedzialno$¢ te ponosi, uprawniony z umowy przedwstepnej
o silniejszym skutku moze dochodzi¢ od niego odszkodowania za nie-
wykonanie zobowigzania na zasadach og6lnych®. Wskazuje sie réwniez,

tre$ci umowy na podstawie ustalonych zwyczajoéw lub zasad wspdtzycia spotecznego
czy ‘okolicznosci konkretnego przypadku™.

¢ P. MACHNIKOWSKI, 0p. cit., 8. 655; A. OLEJNICZAK, 0p. cit., s. 257; W. POPIOEEK,
op. cit.,s.1484; M. KRAJEWSKI, Umowa..., s. 188; IDEM, Sytuacja uprawnionego z umowy
przedwstepnej o skutku silniejszym, «Przeglad Prawa Handlowego» 7/1996, s. 28-29.
Takie stanowisko zajal takze Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 19 listopada
2003 roku (V CK 471/02, niepublikowane). W uzasadnieniu wyroku z dnia 20 marca
2002 roku (V CKN 948/00, «<OSP» 1/2003, poz. 6) Sad Najwyzszy stwierdzil, iz ,umowa
przedwstepna ... z samej istoty tworzy okreslony stan niepewnoéci co do zawarcia
umowy definitywnej. Moze si¢ mianowicie okaza¢, ze same strony nie sg w stanie
pokonac¢ przeciwnosci, ktore sprawily, ze uksztaltowaty one swéj stosunek zobowigza-
niowy na uzytek przyszlej umowy. Jezeli sg to przyczyny o charakterze obiektywnym,
ocena skutkow umowy przedwstepnej podlega ogélnym regutom odpowiedzialno$ci
kontraktowej. Zobowigzanie badz wzajemne zobowigzania wéwczas gasna, a obrona
przed ewentualnym powddztwem sprowadza si¢ wowczas do wykazania, ze zawarcie
umowy stalo si¢ niemozliwe na skutek okolicznosci, za ktére dtuznik odpowiedzialnosci
nie ponosi (art. 475 § 1 KC). W warunkach, gdy przeszkody zawarcia umowy przyrze-
czonej obcigzajg jednego z kontrahentéw, uchylajacego si¢ od jej zawarcia, drugiemu
znich stuzg przemiennie dwa roszczenia, o zawarcie umowy przyrzeczonej badz o od-
szkodowanie. Nalezy wszak zauwazy¢, ze nie kazde uchylenie si¢ strony od zawarcia
umowy przyrzeczonej pozwala skorzysta¢ z roszczenia okreslonego w § 2 art. 390 KC.
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ze w sytuacji, gdy zobowigzany w ogéle o wymagane zezwolenie nie
wystapil, uprawniony — w ramach dochodzenia zawarcia umowy przy-
rzeczonej — moze zada¢ wykonania przez zobowigzanego obowiazku
wystapienia o wydanie takiego zezwolenia na podstawie art. 1050 k.p.c.”.

Uprawniony z umowy przedwstepnej o silniejszym skutku, w ra-
mach przystugujacego mu upowaznienia przemiennego, moze zrezyg-
nowac z dochodzenia zawarcia umowy przyrzeczonej i domagac sie¢ od

Takiej mozliwo$ci uprawniony bedzie pozbawiony, jezeli zobowiazany zbyl rzecz innej
osobie. Uprawnionemu z umowy przedwstepnej nie stuzy bowiem zaden $rodek, ktory
moglby zniweczy¢ skutecznoéé czynnoséci zobowiazujaco-rozporzadzajacych wlasciciela,
zaréwno wobec ruchomoéci jak i nieruchomosci. Uprawnionemu pozostaje w takich
przypadkach skorzystanie z roszczenia odszkodowawczego”. J. GRYKIEL (Roszczenia
uprawnionego z umowy przedwstepnej na wypadek zbycia przedmiotu Swiadczenia
zumowy przyrzeczonej, [w:] Zacigganie i wykonywanie zobowigzan. Materialy IT1I Ogol-
nopolskiego Zjazdu Cywilistow. Wroctaw, 25-27.9.2008 r., red. E. GNIEWEK, K. GORSKA,
P. MACHNIKOWSKI, Warszawa 2008, s.139), stwierdza natomiast, iz ,,brak jest podstaw
prawnych uzasadniajacych twierdzenie, ze w razie nastepczej niemozliwosci $wiadczenia
zawinionej przez dluznika zakres roszczen odszkodowawczych wierzyciela nalezaloby
ocenia¢ na zasadach ogdlnych, bez uwzglednienia ograniczenia przewidzianego wart.
390 § 1 k.c. To samo dotyczy przypadku uchylania si¢ przez diuznika od wykonania
umowy przedwstepnej z uwagi na zbycie przezen przedmiotu $§wiadczenia z umowy
przyrzeczonej, ktore - wbrew wyrazanemu w tym zakresie odmiennemu stanowisku -
bynajmniej nie skutkuje niemozliwoscig zawarcia umowy przyrzeczonej”. F. HARTWICH
(Umowa przedwstgpna w obrocie nieruchomosciami z udziatem cudzoziemcow, «Nie-
ruchomosci» 9/2009, s. 22-23) zauwaza z kolei, ze ,,nie mozna zgodzi¢ si¢ z pogladem,
zgodnie z ktérym wystapienie mocniejszego lub stabszego skutku zawarcia umowy
przedwstepnej uzaleznione jest nie od faktu, czy cudzoziemiec miat czy tez nie miat
przy zawarciu umowy przedwstepnej zezwolenia, ale od tego, czy zezwolenie to moze
on uzyska¢, czy tez wydania go ostatecznie mu odmoéwiono. ... Pomijajac wykladnie
art. 390 § 2 KC, przemawiajaca za odrzuceniem przedstawionego wyzej stanowiska,
rozwigzania tu prezentowanego nie mozna zaakceptowac takze dlatego, ze wzmacnia
ono w nieuzasadniony sposob jedynie pozycje cudzoziemca. ... Oznacza to, ze cudzo-
ziemiec, ktory nie podejmie staran w sprawie uzyskania zezwolenia, moze w skuteczny
sposob nie dopusci¢ do zawarcia umowy przyrzeczonej. Uogélniajac mozna by zatem
stwierdzi¢, ze cudzoziemiec, czy to wystepujac o wydanie zezwolenia, czy to nie skta-
dajac stosownego wniosku, mégtby decydowac o tym, czy doprowadzi¢ do zawarcia
umowy przyrzeczonej’.
7 M. KRAJEWSKI, System..., s. 769; TENZE, Sytuacja uprawnionego..., s. 28.
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drugiej strony jedynie zaptaty odszkodowania®. Réwniez w przypadku
nieuwzglednienia przez sad zadania zawarcia umowy przyrzeczonej,
strona uprawniona z umowy przedwstepnej moze nadal domagac si¢
naprawienia poniesionej szkody. Orzeczenie sagdu oddalajace zadanie
przymusowego zawarcia umowy przyrzeczonej nie stanowi bowiem
przeszkody dla dochodzenia roszczen odszkodowawczych’.

3. ZABEZPIECZENIE ROSZCZENIA O ZAWARCIE UMOWY
PRZYRZECZONE]

Uprawniony z umowy przedwstepnej moze zabezpieczy¢ wykonanie
wynikajacego z niej roszczenia o zawarcie umowy przyrzeczonej. Do
stosowanych w praktyce obrotu nieruchomos$ciami form zabezpiecze-
nia powyzszego roszczenia zalicza si¢ udzielenie przez zobowiazanego
z umowy przedwstepnej pelnomocnictwa umocowujgcego do zawarcia
umowy przyrzeczonej w jego imieniu i na jego rzecz oraz wpisanie rosz-
czenia o przeniesienie wlasnoéci nieruchomodci do ksiegi wieczyste;j'’.

Pierwszym z omawianych sposobéw zabezpieczenia roszczenia
o zawarcie umowy przyrzeczonej jest udzielenie przez zobowigza-
nego do zawarcia tej umowy nieodwotalnego i niewygasajacego na
wypadek $mierci pelnomocnictwa, obejmujacego umocowanie do
zawarcia umowy przyrzeczonej w imieniu i na rzecz mocodawcy.

®  M.KRAJEWSKI, System..., s. 756; TENZE, Sytuacja uprawnionego..., s. 23; P. MACH-

NIKOWSKTI, 0p. cit., . 654; W. POPIOLEK, op. cit., s. 1484; Cz. ZULAWSKA, op. cit., s. 200;
M. WRZOLEK-ROMANCZUK, 0p. cit.,s.106. W uzasadnieniu wyroku z dnia 19 listopada
2003 roku (V CK 471/02, niepublikowane) Sad Najwyzszy stwierdzil, iz ,w wypadku,
gdy umowa przedwstepna czynita zado$¢ wymaganiom, od ktdrych zalezy wazno$é
umowy przyrzeczonej, uprawniony moze zada¢ zawarcia umowy (art. 390 § 2 KC)
albo odszkodowania (art. 390 § 1 KC). Mozliwo$¢ wyboru roszczenia jest prawem
wierzyciela (uprawnionego z umowy przedwstepnej)”.
® M. WRZOLEK-ROMAKCZUK, 0p. cit., s. 106.

10 M. KRAJEWSKI, Umowa. .., s. 149.



186 ARKADIUSZ MROZ (8]

Pelnomocnictwo takie udzielane jest uprawnionemu z umowy przed-
wstepnej lub ustalonej przez strony osobie trzeciej'’.

W tresci udzielanego pelnomocnictwa mocodawca, w oparciu o art.
101 § 11 2 k.c., zrzeka si¢ mozliwo$ci odwolania tego pelnomocnictwa
oraz zastrzega, iz pelnomocnictwo to nie wygasa z chwilg jego $mierci.
W przypadku udzielenia powyzszego petnomocnictwa uprawnionemu
z umowy przedwstepnej, pelnomocnictwo takie, zgodnie z trescig art.
108 k.c., powinno zawiera¢ takze o$wiadczenie, iz pelnomocnik moze
by¢ druga strong dokonywanej w imieniu i na rzecz mocodawcy czyn-
nosci prawnej i zawrze¢ umowe przenoszaca wlasnos¢ nieruchomosci
z samym sobg'’.

Nalezy podkredli¢, iz nieodwotalne i niewygasajace na wypadek
$mierci pelnomocnictwo, umocowujace do zawarcia umowy przyrzeczo-
nej w imieniu i na rzecz zobowigzanego z umowy przedwstepnej, moze
zabezpieczaé roszczenie o zawarcie umowy przyrzeczonej, ktére wynika
z umowy przedwstepnej o silniejszym skutku. Stosunkiem prawnym
bedacym podstawa takiego pelnomocnictwa moze by¢ bowiem tylko
roszczenie, ktére moze by¢ skutecznie dochodzone'’. Powyzsze stano-
wisko znalazto potwierdzenie w wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 15
lipca 1998 roku'*. Zgodnie z trescig tego wyroku, ,umowa przedwstepna
sprzedazy nieruchomosci, zawarta w zwyklej formie pisemnej, nie sta-
nowi uzasadnionej przyczyny zrzeczenia si¢ odwolania pelnomocnictwa
do zbycia tej nieruchomosci osobie trzeciej (art. 101 § 1 k.c.), udzielonego
przez wlasciciela nieruchomodci drugiej stronie umowy przedwstepne;”.

Sad Najwyzszy potwierdzit jednocze$nie mozliwo$¢ zabezpieczenia
roszczenia o zawarcie umowy przyrzeczonej za pomocg nieodwotalnego
pelnomocnictwa w przypadku umowy przedwstepnej o silniejszym

"' P. MACHNIKOWSKI, 0p. cit., s. 646; M. SMYK, Petnomocnictwo wedtug kodeksu

cywilnego, Warszawa 2012, s. 80. Wskazana rola petnomocnictwa jako formy zabezpie-
czenia roszczenia o zawarcie umowy przyrzeczonej zostala potwierdzona w wyroku
Sadu Najwyzszego z dnia 26 pazdziernika 1954 roku (IT Co 49/54, «<OSN» 3/1955, poz.
61).

> M. KrAJEWSKI, Umowa..., s. 149; M. SMYK, op. cit., s. 80.
P. MACHNIKOWSKI, 0p. cit., s. 646.

11 CKN 832/97, «OSNC» 3/1999, poz. 50.
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skutku. W uzasadnieniu powyzszego wyroku stwierdzono bowiem,
iz ,przedwstepna umowa sprzedazy nieruchomosci zawarta w formie
aktu notarialnego, moze by¢ uznana za stosunek podstawowy, ktory
uzasadnia udzielenie drugiej stronie nieodwolalnego pelnomocnictwa
do zawarcia z samym sobg umowy przyrzeczone;j”.

Zabezpieczenie roszczenia o zawarcie przyrzeczonej umowy sprze-
dazy nieruchomosci wymaga udzielenia pelnomocnictwa w formie
aktu notarialnego (art. 99 § 1 k.c.). W praktyce pelnomocnictwo takie
moze zostac ,,dodane” do tresci samej umowy przedwstepnej, ktora
w przedmiotowym wypadku (w celu wywolania tzw. silniejszego skutku)
réwniez musi zosta¢ zawarta w tej formie. Sporzadzony przez notariusza
akt notarialny moze zatem obejmowac swa trescig zar6wno umowe
przedwstepna, jak i zabezpieczajace jej wykonanie pelnomocnictwo.

* W wyroku z dnia 18 lutego 2011 roku (I CSK 358/10, «Biuletyn Sadu Najwyz-
szego» 6/2011, s. 10) Sad Najwyzszy stwierdzil, ze ,udzielenie przez strong umowy
przedwstepnej przed uptywem terminu przedawnienia roszczenia o zawarcie umowy
przyrzeczonej nieodwotalnego pelnomocnictwa umocowujgcego do zawarcia umowy
przyrzeczonej takze po przedawnieniu si¢ roszczenia o zawarcie tej umowy jest
niedopuszczalne (art. 117 § 2 zdanie drugie KC)”. W uzasadnieniu tego wyroku Sad
Najwyzszy wskazal, ze ,,przy udzielaniu pelnomocnictwa - jak przy dokonywaniu
wszelkich czynnoéci prawnych - nalezy respektowaé bezwzglednie obowiazujace
normy prawne, udzielenie za$ przez strone umowy przedwstepnej przed uptywem
terminu przedawnienia roszczenia o zawarcie umowy przyrzeczonej nieodwotalnego
pelnomocnictwa umocowujacego do zawarcia umowy przyrzeczonej takze po prze-
dawnieniu si¢ roszczenia o jej zawarcie byloby w istocie jednoznaczne z zakazanym
przez art. 117 § 2 zdanie drugie KC zrzeczeniem si¢ z gory korzystania z zarzutu
przedawnienia. Pelnomocnik dysponujacy takim pelnomocnictwem mogtby zawrzeé
w imieniu mocodawcy umowe przyrzeczong takze po przedawnieniu sie roszczenia
o0 jej zawarcie i tym samym zadecydowa¢ ze skutkiem dla mocodawcy o nieskorzystaniu
z przedawnienia tego roszczenia. ... Udzielenie przez strong¢ umowy przedwstepnej
przed uplywem terminu przedawnienia roszczenia o zawarcie umowy przyrzeczonej
nieodwolalnego pelnomocnictwa umocowujacego do zawarcia umowy przyrzeczonej
takze po przedawnieniu sie roszczenia o jej zawarcie musi by¢ zatem uznane ze wzgledu
na swe skutki — w istocie takie same jak zrzeczenia si¢ z gory korzystania z zarzutu
przedawnienia - za objete zakazem art. 117 § 2 KC i tym samym niewazne. ... Nalezy
zatem ewentualne watpliwos$ci interpretacyjne rozstrzygnaé na rzecz stanowiska, ze
nieodwolalne pelnomocnictwo umocowuje tylko do zawarcia umowy przyrzeczonej
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Drugim sposobem zabezpieczenia roszczenia o zawarcie przyrze-
czonej umowy sprzedazy nieruchomosci jest ujawnienie wynikajacego
z umowy przedwstepnej roszczenia o przeniesienie wlasnosci nieru-
chomosci w ksiedze wieczystej'®. W ten sposob zabezpieczy¢ mozna
takze wynikajace z umowy przedwstepnej roszczenie o przeniesienie
uzytkowania wieczystego lub ustanowienie ograniczonego prawa rze-
czowego. Zgodnie bowiem z art. 16 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 6 lipca
1982 roku o ksiegach wieczystych i hipotece'’, w ksiedze wieczystej moze
zosta¢ ujawnione roszczenie o przeniesienie wlasnosci nieruchomosci
lub uzytkowania wieczystego albo o ustanowienie ograniczonego prawa
rzeczowego. Mozliwo$¢ ujawnienia dotyczy takze roszczen przysztych.

Powyzszy przepis nie wspomina, co prawda, wprost o mozliwosci
ujawnienia w ksiedze wieczystej roszczen o przeniesienie wlasnosci
nieruchomosci wynikajacych z uméw przedwstepnych, jednak w prak-
tyce roszczenia takie podlegaja ujawnieniu. Zgodnie z prezentowanym
w literaturze stanowiskiem, mozliwos¢ ujawnienia w ksiedze wieczystej
takiego roszczenia uzasadnia fakt, iz zawarcie umowy przedwstepnej,
zobowiazujacej do zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci, powoduje
powstanie, wynikajacego z majacej doj$¢ do skutku umowy przyrze-
czonej, przyszlego roszczenia o przeniesienie wlasnosci nieruchomosci,
ktére podlega ujawnieniu'®.

W orzecznictwie prezentowane jest jednak takze inne stanowisko
w omawianej kwestii. Sgd Najwyzszy w wyroku z dnia 13 lipca 2005 r."

przed przedawnieniem si¢ roszczenia o jej zawarcie, a przy tym nie obejmuje zrzeczenia
sie korzystania z zarzutu przedawnienia tego roszczenia”.

1° Szersze rozwazania dotyczace mozliwosci ujawnienia w ksiedze wieczystej wyni-
kajacego z umowy przedwstepnej roszczenia o przeniesienie wlasno$ci nieruchomosci
prezentuje P. SiciNsk1 (Ujawnianie roszczenia o przeniesienie wlasnosci nieruchomosci
na podstawie umowy przedwstepnej, Czgs¢ I: «Nieruchomosci» 11/2006, s. 4-9; Czeséé
II: podstawa i skutki, «Nieruchomosci» 12/2006, s. 10-13; Czgs¢ IIT: «Nieruchomosci»
1/2007, s. 7-11).

7" T,j.Dz.U.z 2013 r., poz. 707 ze zm.

¥ Stanowisko takie prezentuja m.in. A. OLEszKo (Pytania i odpowiedzi, «Rejent»
6.10/1996, s. 155), M. KRAJEWSKI, (Umowa..., s. 151) oraz P. SICINsK1 (Ujawnianie rosz-
czenia..., czgs¢ I, s. 9). Krytycznie ocenia je natomiast P. MACHNIKOWSKI (0p. cit., 8. 653).

' 1 CK 28/05, niepublikowany.
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stwierdzil bowiem, Ze ,notarialna umowa przedwstepna sprzedazy
nieruchomosci stwarza roszczenie o zawarcie umowy sprzedazy (art.
390 § 2 k.c.) oraz roszczenie o przeniesienie wlasnosci wynikajace z tej
umowy. Roszczenie o przeniesienie wlasnosci z umowy przedwstepne;j
nie jest roszczeniem przyszlym, lecz roszczeniem istniejacym, ktorego
realizacja moze nastapi¢ w przysztosci. Podlega ono ujawnieniu w ksie-
dze wieczystej na postawie art. 16 ust. 2 pkt 2 zdanie pierwsze ustawy
o ksiegach wieczystych i hipotece”?°.

Zgodnie z art. 17 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, przez
ujawnienie w ksiedze wieczystej prawo osobiste lub roszczenie uzyskuje
skutecznos$¢ wzgledem praw nabytych przez czynnos$¢ prawna po jego
ujawnieniu, z wyjatkiem stuzebnosci drogi koniecznej, stuzebnosci
przesylu albo stuzebnosci ustanowionej w zwigzku z przekroczeniem
granicy przy wznoszeniu budynku lub innego urzadzenia. W zwiazku
z powyzszym, dzieki ujawnieniu wynikajacego z umowy przedwstepnej
roszczenia o przeniesienie wlasnosci nieruchomosci w ksiedze wieczy-
stej roszczenie to staje si¢ skuteczne wobec kazdoczesnego wlasciciela
przedmiotowej nieruchomosci®.

% W treéci postanowienia z dnia 27 kwietnia 2012 roku (V CSK 194/11, niepubli-
kowane) Sad Najwyzszy stwierdzil, ze ,,umowa przedwstepna o stabszym skutku moze
by¢ podstawg wpisu do ksiegi wieczystej wynikajgcego z niej roszczenia”. Uzasadniajac
powyzsze stanowisko Sad Najwyzszy wskazal, iz ,,uprawniony z umowy przedwstepne;j
ma prawo oczekiwac¢ jej wykonania takze wéwczas, gdy wobec niezachowania formy
aktu notarialnego wywrze ona tylko stabszy skutek”.

*! Zgodnie z treécig uzasadnienia do wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 13 lipca
2005 roku (I CK 28/05, niepublikowane), ,przez ujawnienie w ksiedze wieczystej rosz-
czenie to, na podstawie art. 17 KWU, uzyskuje rozszerzona skuteczno$é wzgledem praw
nabytych przez czynno$¢ prawna po jego ujawnieniu, przeksztalcajac si¢ z roszczenia
przeciwko oznaczonej osobie (zobowiazanej z umowy przedwstepnej) w roszczenie
przeciwko kazdoczesnemu wilascicielowi nieruchomosci”. W uzasadnieniu tego wy-
roku Sad Najwyzszy stwierdzil ponadto, iz ,,ujawnienie roszczenia o przeniesienie
wlasnosci nie ogranicza wlasciciela nieruchomosci w rozporzadzaniu nig, nie stanowi
zatem przeszkody do przeniesienia jej wlasnoéci na inng osobe, ktéra jednak nabywa
ja z ograniczeniem wynikajacym z treéci wpisanego i skutecznego wzgledem niej
roszczenia. Osoba, na rzecz ktérej dokonany zostal wpis roszczenia o przeniesienie
wlasnosci nieruchomosci z umowy przedwstepnej, zachowuje wigc swoje roszczenie
imoze go dochodzi¢ na podstawie art. 17 KWU w stosunku do aktualnego wlasciciela
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4. PRZEDAWNIENIE ROSZCZEN Z UMOWY PRZEDWSTEPNE]

Roszczenia z umowy przedwstepnej maja charakter majatkowy
i ulegaja przedawnieniu. Zgodnie z trescig art. 390 § 3 k.c., roszczenia
z umowy przedwstepnej przedawniajg si¢ z uptywem roku od dnia,
w ktérym umowa przyrzeczona miata by¢ zawarta. Roczny termin
przedawnienia biegnie zatem od dnia, w ktérym (zgodnie z postano-
wieniami umowy przedwstepnej, odrebnym porozumieniem stron lub
stosownym o$wiadczeniem uprawnionego) miata zosta¢ zawarta umowa
przyrzeczona®’.

Z uptywem powyzszego rocznego terminu przedawniajg si¢ wszyst-
kie roszczenia z umowy przedwstepnej*’, a zatem zaréwno roszczenie

nieruchomosci, wywodzacego swoje prawo z nabycia dokonanego po ujawnieniu
roszczenia w ksigdze wieczystej, jako wylacznie biernie legitymowanego”. W uzasad-
nieniu uchwaty Sadu Najwyzszego z dnia 17 czerwca 2010 roku (III CZP 38/10, <OSNC»
1/2011, poz. 3) stwierdzono, iz ,,0 $cistym prawnym zwiazku pomiedzy roszczeniem
0 zawarcie przyrzeczonej umowy przenoszgcej wtasno$¢ nieruchomosci a przedmio-
tem tej umowy $wiadczy takze dopuszczalnos¢ dokonania wpisu takiego roszczenia
do ksiggi wieczystej prowadzonej dla nieruchomoéci ... Skutkiem takiego wpisu jest
mozliwo$¢ dochodzenia realizacji wpisanego roszczenia od osoby, ktéra nabyta prawa
do nieruchomosci po dokonaniu wpisu (art. 17 KWU)”.

2 M. KRAJEWSKI, System..., s. 771; W. POPIOLEK, op. cit., s. 1485; M. WRZOLEK-
-ROMANCZUK, op. cit., s. 108. W wyroku z dnia 13 kwietnia 2007 (III CSK 409/06,
niepublikowany) Sad Najwyzszy stwierdzil, Ze ,do okreslenia konca terminu prze-
dawnienia roszczenia o zawarcie umowy przyrzeczonej nalezy stosowac art. 115 KC,
z ktérego wynika, ze w sytuacji, gdy koniec terminu przypada na dzien ustawowo
wolny od pracy, termin uptywa dnia nastepnego”. Zgodnie z trescig wyroku Sadu
Najwyzszego z dnia 27 wrzesnia 1994 roku (II CRN 84/94, «OSP» 5/1995, poz. 106),
»data rozwigzania umowy przedwstepnej (art. 394 par. 3 zdanie pierwsze KC) jest
jednoczeénie data wymagalno$ci roszczenia (art. 455 par. 1 KC) o zwrot zadatku”.

»* Zgodnie z uzasadnieniem uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 8 marca 2007
roku (IIT CZP 3/07, «<OSNC» 2/2008, poz. 15), ,przez ‘roszczenia z umowy przed-
wstepnej’ nalezy rozumiec roszczenia objete trescig stosunku wynikajacego z umowy
przedwstepnej, a zatem ... roszczenie o zawarcie Umowy przyrzeczonej i roszczenie
o naprawienie szkody poniesionej przez stron¢ umowy przedwstepnej przez to, ze
liczyla ona na zawarcie umowy przyrzeczonej, jak tez — ze wzgledu na dodane do art.
390 § 1 KC zdanie drugie - roszczenia strony umowy przedwstepnej z tytulu zadatku
lub kary umownej. Natomiast roszczenie o zwrot, majacej charakter nienaleznego
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0 zawarcie umowy przyrzeczonej i roszczenie odszkodowawcze, jak
iroszczenie o zaplate kary umownej oraz roszczenie o zwrot podwdjnej
wysoko$ci wreczonego zadatku®®. Stan taki wprowadzita nowelizacja
Kodeksu cywilnego z dnia 14 lutego 2003 roku?’, w wyniku ktérej doszto
do objecia jednolitym, rocznym terminem przedawnienia wszystkich
roszczen z umowy przedwstepnej’®. Zgodnie z przyjetym w doktrynie
i orzecznictwie stanowiskiem, przed wejsciem w zycie powyzszej nowe-
lizacji roczny termin przedawnienia odnosit sie wylacznie do roszczenia
0 zawarcie umowy przyrzeczonej oraz roszczenia odszkodowawczego.

$wiadczenia, kwoty zaplaconej na poczet §wiadczenia z niezawartej umowy przyrze-
czonej nie wchodzi w zakres stosunku wynikajacego z umowy przedwstepnej, lecz
jest elementem stosunku zobowigzaniowego, u podstaw ktorego lezy zdarzenie prze-
widziane w przepisach o bezpodstawnym wzbogaceniu (art. 405 i nast. KC). Umowa
przedwstepna pozostaje w zwigzku z tym zdarzeniem o tyle tylko, o ile niedojscie
do skutku umowy przyrzeczonej przesadza o nienaleznym charakterze §wiadczenia
spefnionego na poczet wykonania umowy przyrzeczone;j”.

** M. KRAJEWSKI, System..., s. 772; P. MACHNIKOWSKI, 0p. cit., s. 655; A. OLEJ-
NICZAK, op. cit., s. 265; W. POPIOLEK, op. cit., s. 1486. W uzasadnieniu wyroku z dnia
11 stycznia 2006 roku (IIT CK 357/05, niepublikowane) Sad Najwyzszy stwierdzil, ze
»w orzecznictwie Sadu Najwyzszego zaaprobowanym przez doktryne utrwalone jest
natomiast stanowisko, ze przepis art. 390 § 3 KC dotyczy wylacznie przedawnienia
roszczen wynikajacych z § 11 2 tego artykulu. Roszczenie o zwrot zadatku nie jest
ograniczone zadnym szczegélnym terminem przedawnienia, wobec czego maja do
niego zastosowanie ogoélne zasady wynikajace z art. 118 KC”.

% Ustawa z dnia 14 lutego 2003 roku o zmianie ustawy Kodeks cywilny oraz nie-
ktérych innych ustaw (Dz.U. Nr 49, poz. 408), ktéra weszla w zycie 25 wrzeénia 2003
roku.

?¢ Pojawiajgce sie w praktyce watpliwoéci dotyczace terminu przedawnienia rosz-
czenia o zwrot podwdjnego zadatku powstalego przed wejéciem w zycie nowelizacji
z dnia 14 lutego 2003 roku wyjas$nil Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 21 listopada 2006
roku (ITII CZP 102/06, «OSNC» 7-8/2007, poz. 104), w ktdrej stwierdzono, ze ,roszczenie
o zwrot podwdjnego zadatku wynikajacego z umowy przedwstepnej zawartej przed
wejSciem w zycie ustawy z dnia 14 lutego 2003 r. o zmianie ustawy - Kodeks cywilny
oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. Nr 49, poz. 408), powstale przed jej wejéciem
w zycie, przedawnia si¢ z uptywem roku od dnia wejécia w zycie tej ustawy (art. 390 §
3KCwzw. zart. XXXV pkt 2 PWKC)”. Powyzsze stanowisko Sadu Najwyzszego moze
okaza¢ si¢ pomocne takze w ustaleniu wtasciwego terminu przedawnienia podobnych
roszczen o zaplate kary umowne;j.



192 ARKADIUSZ MROZ [14]

Roszczenia o zaplate kary umownej oraz zwrot podwdjnej wysokosci
zadatku przedawnialy sie natomiast z uplywem ogdlnego dziesigciolet-
niego terminu, wskazanego w art. 118 k.c.””.

Zgodnie z trescig art. 390 § 3 k.c., w przypadku, gdy sad oddali z3-
danie zawarcia umowy przyrzeczonej, pozostale roszczenia z umowy
przedwstepnej przedawniajg si¢ z uptywem roku od dnia, w ktérym
orzeczenie sadu stalo si¢ prawomocne®®, Pozwala to na realizacje rosz-
czenia odszkodowawczego i roszczen o zaptate kary umownej lub zwrot
podwdjnej wysokosci zadatku w przypadku niepowodzenia w docho-
dzeniu zawarcia umowy przyrzeczonej. Trzeba jednak zwréci¢ uwage,
iz powyzsza regulacja nie znajduje zastosowania w sytuacji, gdy rosz-
czenie o zawarcie umowy przyrzeczonej zostalo oddalone z powodu
jego przedawnienia. Nalezy takze stwierdzi¢, iz oddalenie powddztwa
odszkodowawczego nie ma wplywu na bieg terminu przedawnienia
roszczenia o zawarcie umowy przyrzeczonej>’.

Warto w tym miejscu takze zauwazy¢, iz zgodnie z wyrokiem Sadu
Najwyzszego z dnia 26 sierpnia 2004 roku®® ,strona zobowigzana
do zawarcia umowy przyrzeczonej nie moze powolywac sie na prze-

27

Znalazlo to potwierdzenie w wyroku z dnia 4 grudnia 1973 roku (III CRN
281/73, «OSN» 11/1974, poz. 194), w ktérym Sad Najwyzszy stwierdzil, iz ,,roczny
termin przedawnienia przewidziany w art. 390 KC odnosi si¢ tylko do tych roszczen
z umowy przedwstepnej, ktore zostaly wyraznie w tym przepisie wymienione. Nie
odnosi si¢ on do zadania zwrotu podwdjnego zadatku, wreczonego przy zawarciu
umowy przedwstepnej; roszczenie to ulega przedawnieniu dziesiecioletniemu”.

8 Zgodnie z tre$cig wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 3 lutego 2010 roku (IT CSK
459/09, «<OSNC» 9/2010, poz. 126), ,wniesienie pozwu o wykonanie umowy przed-
wstepnej nie przerywa biegu przedawnienia co do roszczenia odszkodowawczego”.
W uzasadnieniu tego wyroku stwierdzono jednoczesnie, iz ,,nie ma zadnych prze-
szkdd, aby wierzyciel ... sformulowatl zagdanie w formie roszczenia ewentualnego,
wnoszac o zobowigzanie pozwanego do zlozenia o§wiadczenia woli (realizacja skutku
silniejszego umowy przedwstepnej), a w razie oddalenia takiego zadania - zasadzenie
odszkodowania. Wniesienie pozwu zawierajacego takie zadanie powoduje przerwanie
biegu rocznego terminu przedawnienia, zaréwno roszczenia o wykonanie umowy
przedwstepnej, jak i roszczenia o naprawienie szkody”.

** M. KRAJEWSKI, System..., s. 771; TENZE, Umowa..., s. 195; P. MACHNIKOWSKI,
op. cit., s. 655; W. POPIOLEK, op. cit., s. 1486; M. WRZOLEK-ROMANCZUK, op. cit., s. 107.

3% 1 CK 106/04, «Monitor Prawniczy» 18/2004, s. 822.
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dawnienie roszczenia z tytulu zawarcia umowy przedwstepnej, jezeli
podejmowala w trakcie biegu terminu przedawnienia dziatania doty-
czace danej sprawy, takie jak np. wyznaczenie terminu uzgodnienia
warunkow aktu notarialnego”. W takim przypadku dochodzi bowiem
do przerwania biegu przedawnienia.

Podsumowujac rozwazania dotyczace przedawnienia roszczen
z umowy przedwstepnej, trzeba stwierdzi¢, iz na skutek przedawnienia
roszczenia te nie wygasaja, a jedynie przyjmuja charakter tzw. roszczen
niezupelinych, ktére nie moga by¢ skutecznie dochodzone. Zgodnie
bowiem z trescig art. 117 § 2 k.c., po uplywie terminu przedawnienia
ten, przeciwko komu przystuguje roszczenie, moze uchyli¢ si¢ od jego
zaspokojenia, chyba ze zrzeka si¢ korzystania z zarzutu przedawnie-
nia. Niemozliwo$¢ skutecznego dochodzenia przedawnionych roszczen
z umowy przedwstepnej uzalezniona jest zatem od uchylenia si¢ przez
zobowigzanego od ich zaspokojenia (podniesienia przez niego zarzutu
przedawnienia). Wobec powyzszego, strony umowy przedwstepnej moga
w jej wykonaniu zgodnie zawrze¢ umowe przyrzeczong pomimo prze-
dawnienia roszczenia o jej zawarcie®".

Odwotlujac sie do poruszonej w poprzednim artykule kwestii doty-
czacej sytuacji, w ktorej w zwiagzku z zawartg przez strony przedwstepna
umowg3 sprzedazy nieruchomosci nastgpilo przeniesienie posiadania
nieruchomosci, a do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy tej nie-
ruchomosci ostatecznie nie doszlo, trzeba w tym miejscu zauwazy¢, iz
zgodnie z art. 229 § 1 k.c. roszczenia wlasciciela przeciwko samoistnemu
posiadaczowi o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy, o zwrot pozyt-
kow lub o zaplate ich wartosci, jak réwniez roszczenia o naprawienie
szkody z powodu pogorszenia rzeczy przedawniajg si¢ z uptywem roku
od dnia zwrotu rzeczy. To samo dotyczy roszczen samoistnego posia-
dacza przeciwko wlascicielowi o zwrot naktadéw na rzecz>>

' E. GNIEWEK, Z problematyki..., s. 1051; M. WRZOLEK-ROMANCZUK, op. cit.,

s. 108; W. POPIOLEK, op. cit., s. 1485.
2 S. RupNickt, Umowa przedwstepna i zadatek, [w:] G. BIENIEK, S. RUDNICKI,
Nieruchomosci. Problematyka prawna, Warszawa 2009, s. 863.
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5. UWAGI KONCOWE

Podsumowujgc rozwazania zawarte w tym oraz poprzednich dwoch
artykulach, mozna stwierdzi¢, iz umowa przedwstepna jest szczegdl-
nego rodzaju porozumieniem o charakterze przedkontraktowym, z kto-
rego wynika zobowigzanie jednej lub obu stron do zawarcia okre$lonej
umowy. Przedmiotem umowy przedwstepnej jest wigc okreslony w jej
tresci kontrakt, a §wiadczeniem z niej wynikajacym jest jego zawarcie.
Umowe przedwstepna mozna zatem okresli¢ jako ,,umowe o zawarcie
umowy” - jej cel stanowi zapewnienie doj$cia w przysztosci do skutku
okreslonego kontraktu, ktérego natychmiastowe zawarcie jest z roznych
wzgledow przez strony niepozadane lub niemozliwe.

Konstrukcja umowy przedwstepnej moze sta¢ si¢ doskonalym in-
strumentem chronigcym interesy stron na etapie zawierania umowy.
Zmierzajace do zwigzania si¢ okreslong umowg stanowczg strony moga
bowiem w umowie przedwstepnej nie tylko zobowigzac sie do zawar-
cia tej umowy, ale takze uzalezni¢ skuteczno$¢ tego zobowigzania od
ziszczenia sie okreslonego warunku, wskaza¢ sposob (forme) i miejsce
zawarcia umowy przyrzeczonej, przewidzie¢ spetnienie okreslonych,
wynikajacych z tej umowy $wiadczen jeszcze przed jej zawarciem oraz
okresli¢ zakres i wysokos¢ odszkodowania naleznego w przypadku nie-
wykonania lub nienalezytego wykonania cigzacych na nich zobowigzan.

Wszystko to sprawia, Zze umowa przedwstepna jest instytucja nie-
zwykle czesto wykorzystywang w praktyce. Odgrywa ona znaczaca
role zwlaszcza w obrocie nieruchomosciami, gdzie jej stosowanie stalo
sie wrecz zwyczajem. Konstrukcja umowy przedwstepnej, poprzedza-
jaca najczesdciej umowy sprzedazy nieruchomosci, moze takze z powo-
dzeniem stuzy¢ stronom dazacym do ustanowienia lub przeniesienia
okreslonych praw rzeczowych i nawigzania stosunkéw obligacyjnych,
majacych za przedmiot nieruchomosc.

Szczegdlna role w procesie zawierania umowy sprzedazy nierucho-
mosci pelni umowa przedwstepna o silniejszym skutku. Dochowanie
przez strony przy zawieraniu takiej umowy przedwstepnej formy aktu
notarialnego umozliwia bowiem uprawnionemu sagdowe dochodze-
nie zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy nieruchomosci. Umowa
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przedwstepna o silniejszym skutku stwarza takze podstawy do zabezpie-
czenia wynikajacego z niej roszczenia o zawarcie umowy przyrzeczonej
poprzez udzielenie przez zobowigzanego nieodwotalnego i niewyga-
sajacego na wypadek jego $mierci pelnomocnictwa, umocowujgcego
do zawarcia umowy przyrzeczonej w jego imieniu i na jego rzecz, oraz
umozliwia ujawnienie roszczenia o przeniesienie wtasnosci nierucho-
mosci w ksiedze wieczystej.

Warto zwroci¢ uwage, iz zawarcie umowy przedwstepnej w formie
aktu notarialnego zapewnia ponadto prawidlowa redakcje zawieranej
umowy (postanowienia sporzadzonego przez notariusza aktu nota-
rialnego, dokumentujacego zawierang przez strony umowe, powinny
bowiem by¢ zrozumiate i przejrzyste), umozliwia stronom uzyskanie
niezbednych wyjasnien dotyczacych zawieranej umowy i jej skutkow
prawnych (notariusz jest obowigzany do ich udzielenia) i zapewnia stro-
nom nalezytg ochrong (notariusz jest obowigzany czuwa¢ nad nalezytym
zabezpieczeniem praw i stusznych intereséw stron oraz innych oséb, dla
ktérych czynno$¢ ta moze powodowac skutki prawne; ponadto, przy
odczytaniu aktu notariusz powinien si¢ przekona¢, ze osoby biorace
udzial w czynnosci dokladnie rozumieja tre$¢ oraz znaczenie aktu,
a akt jest zgodny z ich wolg), a takze ogranicza w pewnym stopniu
ryzyko pozniejszego podwazenia waznosci zawartej umowy (notariusz
odmawia dokonania czynnosci sprzecznej z prawem; notariuszowi nie
wolno takze dokonywa¢ czynnosci, jezeli powezmie watpliwos¢, czy
strona ma zdolno$¢ do czynnosci prawnych).

Istotne znaczenie w obrocie nieruchomosciami odgrywa jednak
takze umowa przedwstepna o skutku stabszym. Zawarcie przedwstep-
nej umowy sprzedazy nieruchomosci w formie innej niz forma aktu
notarialnego nie pozwala, co prawda, na sgdowe dochodzenie zawarcia
umowy przyrzeczonej, a jedynie na dochodzenie naprawienia szkody;,
jaka strona poniosta, liczac na jej zawarcie, jednakze wreczenie przy
zawieraniu takiej umowy zadatku czy zastrzezenie na wypadek jej nie-
wykonania kary umownej moze dziata¢ mobilizujgco na strone zobo-
wigzang i nalezycie zabezpiecza¢ interesy uprawnionego.
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ASSERTION OF THE CONCLUSION OF A PROMISED CONTRACT
IN PROPERTY TRADING. SECURING AND LIMITATION OF CLAIMS

Summary

This is the last of three articles presenting a detailed discussion of
the legal construction of the preliminary agreement, as well as its sig-
nificance and potential application in property trading. It presents the
contracting party’s possibility of making a claim concerning the conclu-
sion of a promised contract; and the securing of claims by the obliged
party’s grant of a power of attorney for the conclusion of the promised
contract on his behalf and in his favour, and by the entry of the claim in
the land and mortgage register. The article also discusses the limitation
of claims on a preliminary agreement. The article ends with a summary
of the conclusions drawn from all three articles.

Stowa kluczowe: umowa przedwstepna, obrét nieruchomosciami,
umowa przyrzeczona, zabezpieczenie roszczen, przedawnienie roszczen.

Keywords: preliminary agreement, property trading, promised con-
tract, securing of claims, limitation of claims.



