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ANDRZEJ MACIAG

UMOWA PRZEDWSTEPNA W OBROCIE NIERUCHOMOSCIAMI
ROLNYMI

W umowie przedwstegpnej jedna ze stron lub obie zobowigzuja
sie do zawarcia oznaczonej umowy, zwanej inaczej umowsg przy-
rzeczong (art. 389 k.c.). Umowa przedwstepna moze poprzedzaé
zawarcie w zasadzie kazdej umowy.! Z zakresu umoéw, Kktore
moga by¢ umowami przyrzeczonymi, w umowie przedwstepnej
nalezy wylgczy¢ jedynie umowy rozporzadzajace, jezeli do waz-
nosci takiego rozporzadzenia konieczne jest istnienie zobowigza-
nia do dokonania takiego rozporzadzenia. Umowa przedwstepna
bowiem nie rodzi zobowigzania do dokonania takiego rozporza-
dzenia. Rodzi ona zobowigzanie do $wiadczenia polegajacego na
zawarciu oznaczonej umowy. Z chwilg zawarcia umowy przed-
wstepnej powstaje dla dtuznika obowigzek zlozenia w okreslonym
terminie oznaczonego oswiadczenia woli i podjecia innych czyn-
nosci potrzebnych do zawarcia umowy przyrzeczonej, dla wie-
rzyciela za§ uprawnienie zgdania, aby dluznik zachowat sie zgo-
nie z nalozonym na niego obowiazkiem, czyli roszczenie o zawar-
cie umowy przyrzeczonej. Strony umowy przedwstepnej legity-
mujg sie innymi prawami i obowigzkami niz te, ktore poézniej
wynika¢ bedg z umowy przyrzeczonej.

W obrocie nieruchomosciami rolnymi opartym na przepisach
kodeksu cywilnego umowa przedwstepna moze poprzedzaé umo-
we sprzedazy, zamiany, darowizny lub inng umowe zobowigzu-
jaca do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci rolnej, umowsg zo-
bowigzujacg do zbycia udzialu we wspoiwlasnosei nieruchomosci
rolnej, umowe o zniesienie wspétwlasnosei nieruchomos$ci rolnej,
umowe zobowigzujgcg do zbycia spadku lub udzialu w spadku
obejmujgcym nieruchomo$é rolna, umowe o dzial spadku obej-
mujgcego nieruchomosé rolng. Zastosowanie umowy przedwstep-
nej do obrotu nieruchomos$ciami rolnymi lgczy sie z realizacja
celu spoteczno-gospodarczego tej umowy. Przygotowuje ona mia-
nowicie i zabezpiecza zawarcie oznaczonej umowy. Do zawarcia
umowy przedwstepnej dochodzi w wypadkach, gdy z powodu
przeszkéd natury faktycznej lub prawnej zawarcie oznaczonej
umowy nie jest jeszcze w danej chwili mozliwe lub dogodne dla
stron, ktére jednk chcialyby zapewni¢ sobie jej zawarcie w przy-
sztosci.

1 Macigg A.: Rodzaje uméw, ktére mogg byé poprzedzone umowa przedwstep-
ng ,,Nowe Prawo 1979 nr 7—8, s. 62 i nast,
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Stronami umowy przedwstepnej w obrocie nieruchomosciami
rolnymi mogg by¢ osoby fizyczne i prawne, a takze tzw. ulomne
osoby prawne, tj. jednostki organizacyjne, ktére mimo pewnego
wyodrebnienia organizacyjnego i majatkowego czy tez budzeto-
wego, nie sg jednak osobami prawnymi,

Umowa przedwstepna moze by¢ zawarta badZ przez sama stro-
ne, badZ przez jej przedstawiciela (ustawowego lub pelnomoc-
nika). Pelnomocnictwo do zawarcia umowy przedwstepnej w
obrocie nieruchomos$ciami rolnymi musi byé udzielone w postaci
aktu notarialnego (art. 99 § 1 k.c.), jezeli umowa przedwstepna
ma prowadzi¢ do realizacji umowy przyrzeczonej na zasadzie
art. 390 § 2 k.c2

Strona zawierajgca umowe przedwstepng moze réwniez udzieli¢
pelnomocnictwa do zawarcia umowy przyrzeczonej. W obrocie
nieruchomos$ciami rolnymi takie pelnomocnictwo musi by¢ udzie-
lone w formie aktu notarialnego (art. 99 § 1 k.c.). W orzecznic-
twie Sadu Najwyzszego przyjmuje sig, ze strona umowy przed-
wstepnej moze udzieli¢ pelnomocnictwa nieodwolalnego i nie wy-
gasajacego z jej $miercig osobie trzeciej, jezeli wedlug tresci
umowy przedwstepnej udzielila ona pelnomocnictwa w interesie
swojego kontrahenta, a zwlaszcza jezeli przez ustanowienie pel-
nomocnictwa dala swojemu kontrahentowi rodzaj zabezpieczenia
za spelnienie §wiadczenia, jakim jest zawarcie — w wykonaniu
umowy przedwstepnej — umowy przyrzeczonej. Takie stano-
wisko zajat Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 26.X.1954 r. II CO
49/542 wedlug ktérej ,,jesli wiasciciel nieruchomosci zobowigzal
sie umowg przedwstepng do przeniesienia wlasnosci na strone
przeciwng z zastrzezeniem konkretnych warunkéw i udzielit w
tej umowie osobie trzeciej pelnomocnictwa do zawarcia umowy
o przeniesienie prawa wlasnoéci po ziszczeniu sie tych warun-
kow, z tym, ze pelnomocnictwo nie wygasa z jego Smiercig, to
prawo odwolania pelnomocnictwa moze byé wylaczone i w tym
przypadku, gdy pelnomocnik z umowy przedwstepnej nie mial
naby¢ zadnych korzysci”.

Poglad ten spotkal sie z krytyczng oceng w literaturze.! Pod-
kreslono mianowicie, ze udzielenie pelnomocnictwa nieodwolal-

it Majorowicz J. (w:) Kodeks cywilny — Komentarz, tl. Warszawa 1973,
.. 424,

8 OSN 1955, nr 3, poz. 61,

¢« Zob. np.: Rejman S.: Glosa do uchw. SN z 26.X.1954 r. II CO 49/5¢, , Panistwo
i Prawo™ 1956, nr 10, s. 722 i nast.; Fabian, J.: Pelnomocnictwo a $mieré
mocodawey, , Nowe Prawo” 1958, nr 1, 5. 4; Plekarsk! M. (w:) Kodeks
cywilny ~— Komentarz, t.1. s. 242, przyp. 282, Gawlik B.: 8ystem prawa cywilnego,
t.1, Cze$é ogdélma, Wroclaw 1985, s. 787 1 nast. ’
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nego i nie wygasajgcego ze $miercig mocodawcy moze usprawie-
dliwia¢ jedymie stosunek miedzy mocodawcg a pelnomocnikiem,
ale nie stosunek miedzy macodawcag a osobg trzecig. Nie jest
wiec mozliwe udzielenie w umowie przedwstepnej nieodwolalne-
go i nie wygasajacego ze $miercig mocodawcy pemomocnictwa -
do zawarcia umowy przyrzeczonej osobie trzeciej, ktéra nie jest
strong umowy przedwstepnej. Udzielanie pelnomocnictw nieod-
wolalnych i nie wygasajacych ze §miercia mocodawcy, jezeli nie
majg pokrycia w wewnetrznym stosunku miedzy mocodawcyg a
pelnomocnikiem, zmierza z reguly do obejécia prawa. Mozliwe
jest natomiast udzielenie pelnomocnictwa, je§li wedlug tresci
umowy bedacej podstawg pelnomocnictwa udzielono go w inte-
resie pelnomocnika, a zwlaszcza jezeli mocodawca przez usta-
nowienie pelnomocnictwa udzielil mu zabezpieczenia za dluzne
$wiadczenie. Dopuszczalne jest udzielenie przez jedna strone u-
mowy przedwstepnej drugiej stronie nieodwolalnego i nie wyga-
sajgcego ze $miercia mocodawcy pelnomocnictwa do zawarcia
umowy przyrzeczonej z samg soba. ) L

W $wietle przepiséw regulujacych obrét nieruchomosciami rol-
nymi osoba fizyczna moze nabyé nieruchomos¢ rolng albo udmgl
w takiej nieruchomosdci w zasadzie tylko wéweczas, gdy ma ’kwah-
fikacje rolnicze. Dotyczy to nabycia wlasnoéci nieruchomosei rol-
nej lub jej czesci (art. 160 § 1 k.c.),®’udzialu we Wspolwlasnosq
nieruchomosci rolnej,* wlasnosci nieruchomosci rolnej lub jej
cze$ci w wyniku zniesienia wspolwlasnoscei, jezeli nabywcea uzys-
kuje nieruchomos$¢ rolng lub jej cze$¢ przewyzszajaca réwno-
wartos¢ jego udzialu we wspoiwitasnosei,” a takze nabycia spad-
ku lub udzialu w spadku obejmujgcym nieruchomosé rolng (art.
1069 k.c.)® Dopuszczalne jest natomiast nabycie czeSei nierticho-
mosci rolnej w wyniku zniesienia wspélwlasnosci przez wspél-
wlasciciela, ktory nie ma kwalifikacji rolniczych, jezeli cze$é ta
“s5Majorowlcz J, Piletrzykowski J.: Zmiany w regulacji stosunkow
prawnych w rolnictwie, Warszawa 1984, s. 114 | nast.

¢ Kremer E.: Udzial we wspolwlasnosci nieruchomosei rolnej jako przedmiot
obrotu cywilnoprawnego na tle zmian w kodeksie cywilnym, ,Nowe Prawo” 1984,
nr 7—8, s. 20.

7 Zob.: Blahuta ¥, Pigtowski J. St, Policzkiewicz J.: Gos-
podarstwa rolne — Obrét, dziedziczenie, podzial, Warszawa 1967, s. 223 1 nast.;
Pawlak W.: Prawo rolne, Warszawa 1980, s. 204. Odmiennie: Wasilkowski
J.: Prawo wlasno$ci w PRL — Zarys wykladu, Warszawa 1963, s. 236; Nowak o w-
ski Z. K.: System prawa cywilnego, t. 2, Prawo wiasno$ci i inne prawa rzeczowe,
Wroclaw 1977, s. 430.

s Wdéjcitk S: Przeniesienie wiasnosel nieruchomos$ei rolnych miedzy osobamli
fizycznymi w $wietle zmian kodeksu cywllnego, ,,Nowe Prawo” 1983, nr 1, s, 41.
Natomiast Szachutowicz J. (Obrét nieruchomo$ciami rolnymi wedlug prze-
pisbw kodeksu cywilnego w $wietle orzecznictwa Sadu Najwyzszego, ,,Nowe Prawo’’
1984, nr 11—13, s. 130) uwaza, 2e mozna broni¢ pogladu, iz zbedne jest posiadanie
kwalifikacjl przy nabywaniu dziatu w gospodarstwie rolnym miedzy spadkobiercami
dziedziczacymi gospodarstwo rolne na zasadach ogélnych (art. 1063 k.c.).
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odpowiada jego udzialowi we wspolwlasnosci® a takze nabycie
w wyniku dzialu spadku nieruchomosci rolnej lub jej czesci przez
spadkobierce, ktéry nie ma kwalifikacji rolniczych, ale odpowia-
da w chwili dzialu innym wymaganiom przewidzianym dla spad-
kobiercow powolanych z ustawy do dziedziczenia gospodarstwa
rolnega, a mianowicie gdy jest maloletni lub pobiera nauke za-
wodu albo uczeszcza do szkdl bgdz jest trwale niezdolny do
pracy.” Ponadto dopuszczalne jest nabycie nieruchomosci rolnej
lub jej czesci przez malzonkéw na zasadzie wspdlnosei ustawo-
wej (art. 31 i mast. k.r.o.), gdy tylko jeden z malzonkdéw ma kwa-
lifikacje rolnicze. Kwalifikacji rolniczych nie wymaga sie takze
od nabywcy nieruchomosei rolnej albo udzialu we wspoéiwlasno-
$ci takiej nieruchomosci, jezeli nabycie nastepuje od obywatela
panstwa obcego i ma charakter nieodplatny (art. XXIV przep.
wprow. k.c.).

Przez pojecie ,kwalifikacji rolniczych” rozumie sie albo kwa-
lifikacje praktyczne, ktoére wynikajg ze stalej pracy w jakimkol-
wiek gospodarstwie rolnym bezposrednio przy produkcji rolnej
(art. 160 § 1 pkt 1 k.c.), albo kwalifikacje teoretyczne, ktére
wynikaja z ukonczenia szkoly rolniczej, przysposobienia rolni-
czego lub uzyskania tytulu kwalifikacyjnego w zawodach rol-
niczych (art. 160 § 1 pkt 2 k.c. oraz § 3 ust. 1 rozp. RM z dnia
28.X1.1964 r. w sprawie przenoszenia wlasnosci nieruchomosci
volnych, znoszenia wspolwlasnosci takich nieruchomos$ci oraz
dziedziczenia gospodarstw rolnych; tekst jednol.: Dz.U. z 1983 r.
Nr 19, poz. 86)." Posiadanie przez osobe {izyczng praktycz-
nych kwalifikacji rolniczych stwierdza terenowy organ ad-
ministracji panstwowej stopnia podstawowego, wlasciwy ze
wzgledu na miejsce zamieszkania tej osoby, w postaci zaswiad-
czenia (§ 3 ust. 2 cyt. wyzej rozp. RM). Natomiast posiadanie
przez osobe fizyczng teoretycznych kwalifikacji rolniczych stwie-
rdza sie na podstawie $wiadectwa lub dyplomu ukonczenia przez
te osobe szkoly rolniczej, przysposobienia rolniczego, uzyskania
tytulu kwalifikacyjnego w zawodach rolniczych (§ 3 ust. 1 cyt.
wyzej rozp. RM). '

Jezeli mabycie przez osobe fizyczna nieruchomoscei rolnej albo
udziatu w takiej nieruchomosci moze nastapi¢ tylko wtedy, kiedy
nabywca ma kwalifikacje rolnicze, to posiadanie tych kwalifika-
cji jest przestankg wazno$ci nabycia nieruchomosci rolnej albo

? Zob. tez § 26 ust. 4 Instrukcji nr 2 Ministra Rolnictwa z 25.IV.1973 r. (Nr UR
on-003-1/73 w sprawie stosowania przepisow kodeksu cywilnego dotyczacych prze-
noszenta wlasno$ei nieruchomosci rolnych, znoszenia wspélwlasnosct takich nieru-
chomos$cl oraz dziedziczenia gospodarstw rolnych (Dz. Urz, Min. Roln 1973 Nr 17,
poz. 35).

WMajorowicz J, Pletrzykowski J.: op. cit, s. 141 { nast.

12 Tak tez Wdéjelk 8S.: op. cit, s. 24.
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udzialu w takiej nieruchomosci.** Dlatego tez brak po stronie
nabywecy kwalifikacji rolniczych powoduje w takiej sytuacji nie~
wazno$¢ umowy, na podstawie ktorej nabywca mial uzyskaé nie-
ruchomo$¢ rolng albo udzial w takiej nieruchomosci (art. 58
k.c.). Natomiast za$§wiadczenie organu administracji panstwowej,
o ktéorym byla wyzej mowa, ma jedynie charakter dowodu, ze
nabywca ma praktyczne kwalifikacje rolnicze, natomiast nie jest
przestankg waznosci nabycia nieruchomosci rolnej albo udziatu
w takiej nieruchomosci. Z tego wzgledu brak praktycznych kwa-
lifikacji rolniczych spowoduje niewazno$¢ umowy nawet wtedy,
gdy nabywea postugiwatl sie zaswiadczeniem wydanym na skutek
wprowadzenia w blad organu administracji panstwowej, w rze-
czywistosci za$ takich kwalifikacji nie mial, i przeciwnie: umo-
wa bedzie wazna, jezeli nabywca ma praktyczne kwalifikacje
rolnicze, a jedynie nie przedstawil zaswiadczenia organu ad-
ministracji panstwowej.

Nasuwa sie pytanie: czy posiadanie kwalifikacji rolniczych
jest konieczne takze przy zawieraniu umowy przedwstepnej po-
przedzajagcej zawarcie umowy z zakresu obrotu nieruchomosciami
rolnymi, jezeli posiadanie kwalifikacji rolniczych jest przestankg
waznosci takiej umowy? Na pytanie to nie udziela sie w litera-
turze jednoznacznej odpowiedzi. Jedni twierdzg, ze strona umo-
wy przedwstepnej, ktéra na podstawie umowy przyrzeczonej za-
wartej w wykonaniu umowy przedwstepnej uzyska nierucho-
mo$é rolng albo udzial w takiej mieruchomosci, powinna juz mieé
kwalifikacje rolnicze w chwili zawierania umowy przedwstepnej,
‘gdyz w przeciwnym razie umowa przedwstepna bedzie umows
o $wiadczenie niemozliwe (art. 387 k.c.), jezeli z powodu braku
kwalifikacji rolniczych po stronie przysziego nabywcy nie bedzie
moglo dojs¢ do zawarcia waznej umowy przyrzeczonej z zakresu
obrotu nieruchomosciami rolnymi.?* Inni natomiast uwazajg, ze
jezeli umowa przedwstepna nie jest czynnoscig prowadzaca bez-
posrednio do nabycia przez osobe fizyczng nieruchomosci rolnej
lub udzialu w takiej nieruchomosci, to stronie takiej umowy nie
nalezy stawia¢ takich samych wymagan jak stronie umowy przy-
rzeczonej z zakresu obrotu nieruchomo$ciami rolnymi.*

Trafne jest, moim zdaniem, to drugie stanowisko. Przede wszy-
stkim umowa przedwstepna, poprzedzajgca zawarcie umowy przy-
rzeczonej z zakresu obrotu nieruchomosciami rolnymi, zawarta
przez strone, ktora nie ma kwalifikacji rolniczych (a powinna je
mieé, aby moglo doj$¢ do zawarcia waznej umowy przyrzeczo-
nej z zakresu obrotu nieruchomos$ciami rolnymi), jest umowsg o

12 Majorowlicz J, Pietrzykowski J.: op. cit.,, s. 117.

13 Btahuta F., Pigtowski J.S, Policzkieicz J.: op. cit, s. 36.

14 Gniewek E.: Realizacja roszczenia o zawarcie umowy przyrzeczonej ,,Acta
Universitatls Wratistaviensis, Prawo”, 1983, s. 71,
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$wiadczenie subiektywnie niemozliwe do spelnienia, a nie umows
o $wiadczenie obiektywnie niemozliwe do spelnienia. Swiadczenie
polegajace na zawarciu waznej umowy przyrzeczonej z zakresu
obrotu nieruchomos$ciami rolnymi jest bowiem niemozliwe do
spelnienia tylko przez dang strone, a nie przez kazda inng osobe.
Nie ma wiec tutaj zastosowania przepis art. 387 k.c., ktéry doty-
czy jedynie niemozliwos$ci obiektywnej.”* Niemozliwosé subiek-
tywna $wiadczenia nie ma wplywu na wazno§é umowy, jezeli
strona zobowigzala sie do §wiadczenia, a niemozliwosé dotyczy tyl-
ko jej osoby. Niemozliwo$é subiektywna istniejaca w chwili za-
warcia umowy moze po6zniej odpasé, a gdyby to nie nastgpilo, to
obowigzek $wiadczenia przemienia si¢ w obowigzek odszkodowa-
nia lub wygasa (art. 471 i nast. k.c.).*

Niemozliwo§¢ zawarcia waznej umowy przyrzeczonej z zakresu
obrotu nieruchomosciami rolnymi z powodu braku kwalifikacji
rolniczych po stronie nabywcy nieruchomosci rolnej albo udzialu
w takiej nieruchomosci pocigga za sobg dwojakiego rodzaju na-
stepstwa. Jezeli taka niemozliwos¢ wynika z okolicznosci, za
ktére strona ponosi odpowiedzialno$é, to znajduje zastosowanie
ogbélna regula art. 471 i nast. k.c. Jezeli za§ taka niemozliwos¢
wynika z okolicznosci, za ktore strona odpowiedzialno$ci nie
ponosi, to wynikajace z umowy przedwstepnej zobowigzanie
do zawarcia umowy przyrzeczonej wygasa (art. 475 § 1 k.c.). Naby-
cie przez strone kwalifikacji rolniczych najpézniej z uplywem
terminu, w ciggu ktérego miata by¢ zawarta umowa przyrzeczona,
jest niezbedne, aby mozna bylo dochodzi¢ zawarcia umowy przy-
rzeczonej (art. 390 § 2 k.c). Strony umowy przedwstepnej, po-
przedzajacej zawarcie umowy z zakresu obrotu nieruchomos$ciami
rolnymi, moga takze w sposéb wyrazny lub dorozumiany uzale-
zni¢ skuteczno$¢ umowy przedwstepnej od uzyskania przez zain-
teresowang strone kwalifikacji rolniczych. W gre wejdg woéwczas
przepisy o warunku (art. 89 i nast. k.c.).

Osoby prawne —— z wyjatkiem Panstwa, rolniczych spétdzielni
produkeyjnych, kélek rolniczych i innych spéldzielezych lub spo-
lecznych jednostek organizacyjnych — mogg naby¢ nieruchomosé
rolng lub jej czes¢ tylko za zezwoleniem wlasciwego organu
panstwowego (art. 160 § 2 k.c). Organem tym jest terenowy
organ administracji panstwowej stopnia podstawowego, chyba ze
przepisy szczegblne stanowig inaczej (§ 4 cyt. wyzej rozp. RM).
Zezwolenie to wydaje sie w postaci decyzji administracyjnej.
Niezaleznie od zezwolenia wymaganego przez przepis art. 160
§ 2 k.c.,, moze wchodzi¢ w gre zezwolenie wymagane przez prze-

15 Por. Kruczalak K.: Skutki niemozliwosci swiadczenia wedtug prawa cywil-
nego, Warszawa 1983, s. 20 1 nast.
16 Btahuta F. (w:) Kodeks cywilny — Komentarz t. 2, Warszawa 1972, s. 925.
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pisy art. 888 § 2 i 909 k.c. Nie jest kanieczne, aby w chwili
zawierania umowy przedwstepnej osoba prawna miata kazde z
tych zezwolen; moze sie ona o nie dopiero ubiegaé. Skutki nieuzy-
skania takiego zezwolenia bedg takie same jak skutki nieuzyska-
nia kwalifikacji rolniczych przez osobe fizyczna, ktéra zawarla u-
mowe przedwstepna, nie majac takich kwalifikacji. Uzyskanie
przez osobe prawng wymaganego zezwolenia najpézniej z uplywem
terminu, w ciggu ktorego miala by¢ zawarta umowa przyrze-
czona, jest niezbedne, aby mozna bylo dochodzi¢ zawarcia umowy
przyrzeczonej (art.390 § 2 k.c.). Takze i w tym wypadku strony
umowy przedwstepnej mogg w sposéb wyrazny lub dorozumiany
uzalezni¢ skuteczno$é umowy przedwstepnej od uzyskania przez
osobe prawna wymaganego zezwolenia, co sprawi, ze bedg tu
mialy zastosowanie przepisy o warunku (art. 89 i nast. k.c.).

W $wietle przepiséw regulujacych przenoszenie wiasnosci zby-
cie mieruchomos$ci rolnej lub udzialu w takiej nieruchomosci
moze nastapi¢ wdéweczas, gdy zbywey przystuguje prawo wlasno-
Sci do takiej nieruchomosci. Powstaje tu pytanie: czy moze dojsé
do zawarcia umowy przedwstepnej (poprzedzajgcej zawarcie u-
mowy), w ktérej strona zobowigzuje sie do przeniesienia wias-
nosci nieruchomosci rolnej lub udzialu w takiej nieruchomosci,
jezeli w chwili zawierania umowy przedwstepnej stronie nie
przystuguje jeszcze prawo wlasnosci do tej nieruchomosci? Na
pytanie to nalezy, moim zdaniem, odpowiedzieé twierdzgco. Strona
bowiem moze dopiero podjgé¢ starania o nabycie wlasno$ci nie-
ruchomosci rolnej i chociaz nie moze dysponowac¢ takim prawem
w chwili zawierania umowy przedwstepnej, to jednak moze uzy-
ska¢ je w terminie, w ciagu ktérego ma by¢ zawarta umowa
przyrzeczona. Skutki nieuzyskania takiego prawa wiasno$ci na-
lezy ocenia¢ w $wietle przepiséw art. 471 i nast. k.c. lub art. 89
i nast. k.c.

W umowie przedwstepnej strony powinny okresli¢ istotne po-
stanowienia umowy przyrzeczonej (art. 389 k.c.). Przez istotne
postanowienia umowy przyrzeczonej nalezy rozumie¢ zbiér pos-
tanowien wyodrebnionych na podstawie specjalnego kryterium
istotnpsci. Mianowicie dane postanowienie umowy przyrzeczonej
jest istotne tylko woéweczas, gdy ma takie znaczenie dla stron lub
przynajmniej dla jednej z nich, ze bez porozumiénia si¢ co do
niego strony nie chcialyby zawrze¢ umowy przyrzeczonej."” Dla
oceny, jakie postanowienia umowy przyrzeczonej sa istotne, wila-

17Drozd E.: Umowa przedwstepna a umowa przyrzeczona, ,Nowe Prawo’’
1973, nr 11, s. 1562 i nast,
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Sciwy jest stan rzeczy istniejacy w chwili zawierania umowy
przedwstepnej. Ustalenie, czy dane postanowienie jest istotne,
moze jednak nasuwac trudnosci, zwlaszeza gdy strony nie wyrazily
dostatecznie jasno swego stanowiska w tym wzgledzie. Trzeba
bedzie wowczas wzigé pod uwage wszelkie okolicznosci towa-
rzyszgce zawarciu umowy przedwstepnej. I tak np. okolicznose,
ze wobec trudno$ei w osiggnieciu porozumienia strony zadecydo-
waly, iz odpowiednie postanowienie zostanie okreslone dopiero
w umowie przyrzeczonej, wskazuje z reguly na to, ze nie bylo
ono dla stron istotne, a tym samym nie musialo byé¢ okreslone
w umowie przedwstepnej.

Do postanowien, ktore zawsze majg takie znaczenie dla stron,
ze bez porozumienia sie co do nich umowa nie zostalaby zawarta,
nalezg tzw. essentialic megotii, czyli przedmiotowo istotne po-
stanowienia umowy. Okreslenie w umowie przedwstepnej tych
postanowien umowy przyrzeczonej, jezeli nalezy ona do uméw
stypizowanych, jest konieczne, ale oczywiScie nie zawsze wys-
tarczajgce. Postanowienia te mozna wyodrebni¢ przede wszystkim
na podstawie tzw. definicji ustawowych, ktére w zasadzie okre-
$lajag minimalng tre$é¢ poszczegélnych rodzajéw umoéw. Z reguly
do okredlenia tych postanowienn wystarczy ograniczyé sie do
wskazania tych elementow jej tresci, ktoére wystepujq tylko w
przepisie definiujgcym umowe. Zdarza sie Jednak ze nie zawsze
wszystkie elementy tresci umowy wymienione w przepisie defi-
niujgcym wchodza w sklad postanowien okreSlonych mianem
essentialia negotii i nie zawsze elementy tylko w nim wymie-
nione. W ostatecznoéci o tym, jakie postanowienia nalezg do
postanowien okreslanych tym mianem, decyduje catoksztalt prze-
piséw prawnych regulujgcych ten typ umowy. Powyizsze roz-
wazania nalezy mieé¢ na uwadze przy okre$laniu w umowie
przedwstepnej poprzedzajacej zawarcie umowy z zakresu obrotu
nieruchomos$ciami rolnymi istotnych postanowien takiej umowy
przyrzeczonej

W umowie przyrzeczonej wchodzacej w zakres pojecia obrotu
nieruchomos$ciami rolnymi do istotnych postanowien umowy
nalezy oznaczenie nieruchomosci rolnej.

W S$wietle przepisdbw regulujgeych obrét nieruchomosciam
rolnymi za nieruchomo$é rolng uwaza sie cze$é powierzchni
ziemskiej stanowigcg odrebny przedmiot wlasnoscei, jezeli jest ona
lub moze by¢ uzytkowana na cele produkeji rolnej, a jej obszar
przekracza 0,5 ha (art. 46 § 1 k.c. oraz § 1 ust. 1 i ust. 3 cyt. rozp.
RM). Zasadniczym elementem pojecia ,nieruchomosé rolna” jest
ynieruchomoséé”. W literaturze przyjmuje sie, ze nieruchomoscig
moze by¢ tylko jednolity fizycznie obszar gruntu nalezacy de
tego samego wlasciciela (lub tych samych wlascicieli) graniczgcy



60 Andrzej Maciag Nr 10-11 (358-359)

ze wszystkich stron z gruntami nalezacymi do innych wlascicieli
lub z innymi obiektami (np. droga publiczna).®® Do wyodrebnienia
nieruchomosci gruntowej niezbedne jest wiec wydzielenie nieru-
chomosci z powierzchni ziemskiej przez wytyczenie jej granic, a
takze ustalenie, 2Ze ta cze§¢ powierzchni =ziemskiej o tak
wytyczonych granicach nalezy do tego samego podmiotu (lub
do tych samych podmiotéw).”* W literaturze trafnie zauwazono,
ze w obrocie nieruchomo$é gruntowa moze wystapié jako rzecz
istniejgca, oznaczona co do tozsamosci, jezeli cze$é powierzchni
ziemskiej ma ustalone granice i nalezy do tego samego podmiotu
(lub tych samych podmiotéw), albo jako rzecz przyszla, jezeli
dopiero w przyszio$ci nastapi ustalenie granic cze$ei powierzchni
ziemskiej, a takze jej stanu prawnego.”®

Do oznaczenia nieruchomosci stuzg dane z ewidencji gruntow.*
Ewidencja obejmuje polozenie gruntéow, a ewentualnie nazwe nie-
ruchomosci, w sklad ktérej wchodzg grunty, granice i obszar
gruntu oraz rodzaj uzytkoéw, a takze klase gruntéow rolnych.
W ewidencji podaje sie takze osobe wlasciciela oraz inne osoby,
w ktéorych wladaniu grunt znajduje sie, jak réwniez miejsce
zamieszkania tych os6b. W $wietle przepiséw regulujacych ewi-
dencje gruntéw obszar gruntu ograniczony gruntami stanowigcymi
przedmiot odrebnego wladania stanowi dziatke. Niestety, termin
»dzialka’ nie jest jednoznaczny w zestawieniu z terminem ,nie-
ruchomos$¢” w znaczeniu podanym wyzej. Dzialka bowiem mo-
ze byé¢ tozsama z nieruchomos$cig, moze stanowi¢ cze$¢ nieru-
chomosci, a nawet obejmowaé kilka nieruchomosci. W literaturze
trafnie zauwazono, ze w tej kwestii panuje zamet terminologiczny,
a kilka nieruchomosci nie moze tworzyé¢ jednej dzialki?® Danymi
ewidencyjnymi poszczegblnej dzialki sg: polozenie, granice, ob-
szar, rodzaj uzytkéw, klasa gruntu rolnego oraz okreslenie wlas-
ciciela i wladajgcego.

Oznaczenie nieruchomosci rolnej w umowie przedwstepnej mo-
ze nastapi¢ zarowno przez uzycie danych z ewidéncji gruntow
jaki i przez taki opis tej nieruchomosci, na podstawie ktérego be-
dzie 3mozna przypisa¢ tej nieruchomosci dane z ewidencji grun-
tow.*

18 Drozd E.: Przenlesienle wlasno$ci nieruchomo$ci, Warszawa 1974, s. 41.

19 Panko W.: Wilasno§¢ gruntowa w planowej gospodarce przestrzennej, Ka-
towice 1978, s. 46 i nast.

20 Drozd E.: Przeniesienie (...), s. 42 1 nast.

21 Dekret z dnia 2.11.1955 r. o ewidencji gruntéw i budynkéw (Dz. U. z 1955 r.
Nr 6, poz. 32 ze zmian.).

2Skapski J.: Funkcja ksiag wieczystych (w:) Prace z prawa cywilnego
wydane dla uczczenia pracy naukowej profesora Jozefa Stanistawa Pigtowskiego,
Wroclaw 1985, s. 129,

22 Por. te2 Breyer S.: Umowy przedwstgpne w obrocie nleruchomoséciami,
.,Palestra’” 1962, nr 11, s, 28.



Nr 10-11 (358-359) Umowa przedwstgpna w obrocie nieruchomosciami rolnymi 61

Z zagadnieniem oznaczenia nieruchomosci rolnych w umowach
z zakresu obrotu nieruchomos$ciami rolnymi lgczy sie czesto
kwestia dopuszczalno$ci podzialu nieruchomosei rolnych, prowa-
dzacego do powstania nowych nieruchomosei.

W obrocie nieruchomosciami rolnymi podziat nieruchomosci
rolnych moze nastapié¢ tylko wtedy, kiedy nabywana nierucho-
mos¢ rolna lub jej cze$é badZz sama przez sie badz wraz z nieru-
chomo$ciami stanowigcymi juz wlasno$é nabywey lub wraz z ob-
szarem odpowiadajacym jego udzialowi we wspoOiwlasnosci ut-
worzy gospodarstwo rolne, ktére jest zdolne do towarowej pro-
dukeji rolnej (art. 163 § 1, 213, 1070 k.c.). Przy ocenie zdolno$ei
gospodarstwa rolnego do towarowej pradukcji rolnej uwzglednia
sie zaréwno nieruchomosci nalezace do wspdlnego majgtku mal-
zonkéw, jak i nieruchomos$ci nalezgce do odrebnego majatku
kazdego z nich, jezeli nieruchomosci te stanowia lub moga sta-
nowi¢ calo$¢ gospodarczg. Oceny zdolnosci gospodarstwa rolnego
do towarowej produkeji rolnej dokonuje terenowy organ admi-
nistracji panstwogwej stopnia podstawowego w postaci zaswiad-
czenia, chyba ze przeniesienie wlasnoéci nieruchomos$ei rolnej lub
jej czeSci nastepuje w drodze orzeczenia sadu lub ugody sadowej,
gdyz wéwcezas zdolno§é gospodarstwa rolnege do towarowej pro-
dukeji rolnej ustala sad (§ 6 ust. 1 cyt. wyzej rozp. RM oraz art.
165 k.c.). ’

O waznodci umowy decyduje jej zgodno$é z dyspozycjami ok-
re§lajagcymi przeslanki dopuszczalnosci podzialu, a nie istnienie
takiego za$wiadczenia.*

W umowie przedwstepnej oznaczenie nieruchomosci rolnej mu-
si nastapi¢ w sposéb uwzgledniajgcy przestanki dopuszczalnosci
podzialu nieruchomos$ci rolnych, o ktérych byla wyzej mowa.
W przeciwnym razie umowa przedwstepna bylaby umowsg nie-
wazng zaréwno ze wzgledu na jej sprzecznos$é z ustawa (art. 53
& 1 k.c.), jak i ze wzgledu na obiektywna niemozliwos¢ $wiadcze-
nia (art. 387 k.c.), jezeli w wykonaniu umowy przedwstepnej
nie mogloby dojs¢ do zawarcia waznej umowy przyrzeczonej 2
zakresu obrotu nieruchomo$ciami rolnymi.

Zaswiadczenie lub decyzje stwierdzajacy dopuszezalno$é podzia-
lu nieruchomo$ci rolnej zainteresowana strona umowy przed-
wstepnej powinna uzyska¢ w terminie, w ciggu ktérego ma byc¢
zawarta umowa przyrzeczona. Jednakze brak tych dokumentow
nie stoi na przeszkodzie dochodzeniu zawarcia umowy przyrze-
czonej, jezeli o dopuszczalnosci podzialu orzeknie sad.

2t Majorowlicz J, Pletrzykowski J.: op. cit, s. 125,
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Strony umowy_przedwstepnej nie moga pozostawac przez czas
nie okreslony w niepewnosci co do losu dalszych swoich stosun-
kéw. Dlatego w umowie przedwstepnej powinien byé¢ okreslony
termin zawarcia umowy przyrzeczonej (art. 389 k.c.). Termin
ten musi by¢ $cisle i jednoznacznie okreslony. Z przepisu bowiem
art. 390 § 1 k.c. wynika wyraznie, ze musi by¢ znany dzien, w
ktéorym umowa przyrzeczona ma by¢ zawarta. Okreslenie terminu
zawarcia umowy przyrzeczonej moze wiec nastgpi¢ albo przez
podanie konkretnej daty kalendarzowej (np. 15.VI.1987 r.), albo
przez okreSlenie dnia zawarcia umowy przyrzeczonej w inny
spos6b (np. za miesigc od dnia zawarcia umowy przedwstepnej
itp.), albo tez przez oznaczenie okresu, w ktérym ma by¢ zawarta
umowa przyrzeczona, z tym tylko zastrzezeniem, ze juz w chwili
zawierania umowy przedwstepnej musi byé znany dzien, w kto-
rym najpbézniej powinna' by¢ zawarta umowa przyrzeczona (np.
w czerweu 1987 r.). Nie jest natomiast wystarczajace takie okres-
lenie terminu zawarcia umowy przyrzeczonej, jak np. ,na wio-
sne”, ,,po zniwach”, gdyz dzien, w ktorym najpdzniej ma by¢ za-
warta umowa przyrzeczona, nie jest w chwili zawierania umowy
przedwstepnej dokladnie znany.* Poglad podobny reprezentuje
Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 14.XI11.1972 r. III CRN 331/72:*
,,Okredlenie terminu, w ciggu ktoérego ma by¢ zawarta umowa
przyrzeczona (...), powinno nastapi¢ badz to przez wyrazne
podanie daty kalendarzowej, do ktérej lub w ktérej ma by¢
zawarta umowa przyrzeczona, badz tez przez takie oznaczenie
kresu terminu, aby dal si¢ on z goéry ustali¢ bez zadnych trud-
nosci”,

Wskazujgc na te sposoby okre§lenia terminu zawarcia umowy
przyrzeczonej, Sad Najwyzszy nawigzal w pewnym stopniu do
niektérych swoich wecze$niejszych wypowiedzi, a zwlaszeza do
stanowiska zajetego w orzeczeniu z dnia 14.XIL.1960 r. 2 CR
1239/60, ze ,wskazanie tego terminu nie musi jednak polegaé¢
na okre§leniu konkretnej przyszlej daty kalendarzowej. Wyraz
bowiem »termin« uzyty zostal w tym przepisie w obu swych
znaczeniach jako S$ciSle okreslony w czasie moment oraz jako
koniec ustalonego okresu. Koniecznemu wiec wymaganiu wska-
zania terminu zawarcia umowy przyrzeczonej odpowiada¢ bedzie

25 Odmiennie: Breyer S.: Umowy (...). s. 28; Btahuta F.: op. cit,
s. 929,

26 OSPIiKA 1973, z .10, poz. 195; Szpunar A, Wanatowska W.: Prze-
glad orzecznictwa Sadu Najwyzszego w zaKkresie prawa cywilnego materialnego (za
II poétrocze 1973), ,,Nowe Prawo” 1974, nr 7—8, s. 1027). Autorzy stwierdzili, ze ,niec
budzl zastrzezeni teza wyroku’.

27 OSN 1961, nr 4, poz. 126,
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takze wskazanie przez strony w umowie przedwstepnej, ze przy-
rzeczona umowa zostanie zawarta nie poézniej niz w okreslonej
dacie lub z uplywem okreslonego miesigca czy roku”.

Okreslony w umowie przedwstepnej termin zawarcia umowy
przyrzeczonej nie jest niewzruszalny i moze byé¢ zmieniony. Jak
bowiem wynika z orzeczenia Sgdu Najwyzszego z dnia 9.VIII.
1962 r. 2 CR 379/62,® ,0kreslony w umowie przedwstepnej ter-
min, w ktérym ma byé¢ zawarta umowa przyrzeczona, moze by¢
zmieniony w drodze umowy”. Strony nie mogg tylko przediuzyé
terminu zawarcia umowy przyrzeczonej na czas mie okreslony.
Takie stanowisko zajagt Sad Najwyzszy w orzeczeniu z dnia
9.11.1946 r. I C 3/46:*® ,Niedopuszczalne jest przediluzenie przez
strony oznaczonego w umowie przedwstepnej terminu zawarcia
umowy przyrzeczonej na czas nieograniczony”.

Umowa przedwstepna, ktéra nie okreslalaby terminu zawarcia
umowy przyrzeczonej — podobnie jak umowa przedwstepna,
ktéra nie okreslalaby istotnych postanowien umowy przyrzeczonej
— bylaby w mysl art. 58 § 1 k.c. sprzeczna z ustawg, a wiec
niewazna. Brak okre$lenia terminu zawarcia umowy przyrzeczo-
nej powoduje, ze niewazna jest cala umowa przedwstepna. Z tej
tez przyczyny nie mozna zawiera¢ waznej umowy przedwstepnej
»na raty”, tj. okresla¢ terminu zawarcia umowy przyrzeczonej na
podstawie oddzielnego, pdzniejszego porozumienia. Odmienny po-
glad wyrazil jednak Sad Najwyzszy w orzeczeniu z dnia 29.1
1964 r. III CR 344/63:* ,Jezeli strony, chotby w réznym czasie,
zlozyly wobec siebie o$wiadczenia woli (art. 43 p.o.p.c.), ktore
— ocenione lgcznie —— realizujg przeslanki waznosci umowy
przedwstepnej (art. 63 § 1 k.z.), to umowa taka dochodzi do sku-
tku z chwilg, gdy wszystkim tym przestankom stalo sie zadose”.
Poglad ten nie jest, moim zdaniem, stuszny, gdyz umowa przed-
wstepna, ktéora nie okresla istotnych postanowien umowy przy-
rzeczonej oraz terminu jej zawarcia, jest w $wietle art. 58 § 1
k.c. niewazna i nie moze byé konwalidowana przez poézniejsze
okreslenie jakichkolwiek istotnych postanowien umowy przyrze-
czonej czy tez terminu jej zawarcia. Strony moga co najwyzej
zawrze¢ nowg niewadliwg umowe przedwstepng.

v

Przepisy kodeksu cywilnego o umowie przedwstepnej nie za-
strzegaja dla tej umowy zadnej formy z wyjatkiem sytuacji prze-
widzianej w art. 390 § 2 k.c. Dlatego tez na gruncie kodeksu cy-

28 OSNCP 1963, nr 9, poz. 205.

2 Stawsk1 J.: Glosa, ,Pafistwo i Prawo” 1946, nr 9-10, s. 160 i nast.

%0 OSNCP 1964, nr 11, poz. 234. Zob. tez Szwaja J.: Glosa do orzecz. SN z
dnia 6.V1I.1963 r. III CR 161/63, ,,Nowe Prawo' 1965 nr 9 s. 1081,

\
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wilnego do umowy przedwstepnej maja zastosowanie ogélne prze-
pisy o formie czynnosci prawnych.

Juz na wstepie nalezy wyjasni¢, ze umowa przedwstepna po-
przedzajaca umowe z zakresu obrotu nieruchomosciami rolnymi
nie wymaga do swojej waznosci zachowania formy aktu nota-
rialnego, chociaz zachowanie tej formy jest konieczne, aby mo-
zna bylo dochodzi¢ zawarcia umowy przyrzeczonej z zakresu
obretu nieruchomosciami rolnymi (art.380 § 2 k.c.)®® Do roz-
strzygniecia pozostaje natomiast problem, czy umowa przedwste-
pna poprzedzajaca zawarcie umowy z zakresu obrotu nierucho-
mosciami rolnymi powinna by¢ zawarta w formie pisemnej, a to
wobec tresci przepisu art. 75 k.c. Przepis ten przewiduje wy-
maganie formy pisemnej, jesli chodzi o cele dowodowe, dla czyn-
noSci prawnych obejmujacych rozporzadzenie prawem, ktérego
warto$¢ przenosi dziesie¢ tysigcy zlotych, oraz dla tych
czynno$ci prawnych, z ktéorych wynika zobowigzanie do
$wiadczenia wartosci przenoszacej dziesie¢ tysiecy zlotych. Sfor-
mulowanie tego przepisu nie jest najszczesliwsze i w praktyce
istnieje wiele probleméw zwigzanych ze stosowaniem art. 75 k.c.
do réznego rodzaju umoéw. Tak tez jest w wypadku umowy
przedwstepnej. W literaturze jedni przyjmuja, ze art. 75 k.c.
nie ma zastosowania do umowy przedwstepnej, gdyz umowa
przedwstepna nie jest czynnoscia obejmujgca rozporzadzenie
prawem ani tez czynnoscig, z ktorej wynika zobowigzanie do
$wiadczenia okre§lonej wartosci.® Drudzy natomiast uwazaja, ze
przepis art. 75 k.c. ma zastosowanie do umowy przedwstepnej,
przy czym decyduje tu wartos¢ S$wiadczenia objetego umowa
przyrzeczong,*

Stuszne jest, moim zdaniem, drugie z przedstawionych sta-
nowisk. Umowa przedwstepna jest czynnoscig prawng, z ktorej
wynika zobowigzanie do $wiadczenia (polegajacego ma zawarciu
przyrzeczonej umowy), ktérego warto$¢ mozna z reguty okresli¢
pienigznie. O wartosci tego $wiadczenia decyduje warto$¢ umowy
przyrzeczonej, a— §ci§lej méwiac — warto§é przedmiotu tej umo-
wy. Przemawia za tym miedzy innymi sposéb obliczania optlat,
jakie obowigzana jest uisci¢ strona, zawierajgc umowe przed-
wstepna poprzedzajaca umowe z zakresu obrotu nieruchomos-
ciami rolnymi. Do oplat tych naleza: oplata skarbowa i oplata
notarialna. W mysl § 57 ust. 2 rozp. RM z dnia 16.V.1983 .
w sprawie oplaty skarbowej (Dz. U. Nr 34, poz. 161) podstawa
do obliczenia oplaty skarbowej od umowy przedwstgpnej jest

st Gniewek E.: Realizacja (...), s. 69. :
2 Kepifiski M.: Przeniesienie wtasnosei nieruchomosci rolnych, Poznafi 1970,

5. 30; Gniewek E,: Realizacia (...), s, 69.
s$s Btahuta ¥.: op. cit, s. 930; Breyer S.: Przeniesienie wtasnosci nieru-

chomosci, Warszawa 1975, s. 117.
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cena podana w umowie; oplata wynosi 1% od podstawy obliczenia
uplaty. Zgodnie zas z § 10 rozp. Min. Spraw. z dnia 12.11.1985 r.
w sprawie opiat za dokonanie czynnosci notarialnych (Dz. U.
Nr 17, poz. 76) za sporzadzenie aktu umowy przedwstepnej po-
biera sie polowe oplaty stosunkowej, ktorg oblicza si¢ od wartosci
przedmiotu umowy przyrzeczonej. Tak wiec przewidziane w art.
75 k.c. wymaganie formy ad probationem dotyczy z reguly umo-
wy przedwstepnej poprzedzajacej umowe z zakresu obrotu nie-
ruchomos$ciami rolnymi. Niezachowanie formy zastrzezonej ze
wzgledu na cele dowodowe powoduje, najogolniej rzecz ujmujac,
ze nie jest w sporze dopuszczalny dowodd ze $wiadkow ani dowod
z przesluchania stron na okoliczno$§¢ zawarcia umowy przed-
wstepnej, a takze na tres¢ tej umowy (art. 74 § 1 k.c.). Wyjatke
wo dowody te dopuszcza sig, gdy obie strony prowadzgce spor
wyrazg na to zgode, gdy fakt dokonania umowy przedwstepnej
bedzie uprawdopodobniony za pomoca pisma, gdy sgd uzna za
konieczne — ze wzgledu na szczegélne okoliczno$ci sprawy —
dopusci¢ wymienione dowody (art. 74 § 2 k.c), a takze gdy
dokument obejmujacy te czynno$¢ prawng zostal zgubiony, znisz-
czony lub zabrany przez osobe trzecig (art. 246 k.p.c.).

Przepis art. 390 § 2 k.c. wprowadza pewna Kkorelacje formy
umowy przedwstepnej z formg umowy przyrzeczonej. Mianowicie
jezeli do wazno$ci umowy przyrzeczonej wymagana jest forma
szezeg6lna, moznosé dochodzenia zawarcia tej umowy zalezy od za-
chowania takiej samej formy dla umowy przedwstepnej. W sto-
sunku do umowy przedwstepnej forma ta ma charakter formy
ad eventum.* Poniewaz do waznosci umowy z zakresu obrotu
nieruchomogciami rolnymi wymagana jest forma aktu notarial-
nego (art. 158 k.c.), przeto umowa przedwstepna poprzedzajgca
takg umowe powinna byt tez zawarta w formie aktu notarial-
nego, aby mozna bylo dochodzi¢ zawarcia umowy przyrzeczonej
z zakresu obrotu nieruchomos$ciami rolnymi.*

Istotne znaczenie ma odpowiedZ na pytanie, jaki zakres ele-
mentow treSci umowy przedwstepnej poprzedzajgcej umowe z
zakresu obrotu nieruchomos$ciami rolnymi powinien by¢ ujety w
formie aktu notarialnego, aby mozna bylo dochodzi¢ zawarcia
umowy przyrzeczonej. Stanowisko, wedlug ktorego cala tresc
umowy przedwstepnej powinna by¢ ujeta w formie aktu nota-
rialnego, byloby, moim zdaniem, zbyt rygorystyczne. Celem
rozwigzania przewidzianego w art. 390 § 2 k.c. co do formy jest,
jak sgdzg, ulatwienie kontroli tresci umowy, ktérg strony zobo-
wigzujg sie zawrze¢. Cel ten osiagniety jest juz woéwezas, gdy
nakazang formg objeta jest ta czes¢ umowy przedwstepnej, ktora

4 Drozd E.: Umowa (...), 8 1568.
$Drozd E.: Unowa (...), 8. 1570
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zawiera okre$lenie istotnych postanowien umowy przyrzeczonej.
Dlatego tez nalezy przyja¢, ze umowa przedwstepna czyni zadosé
wymaganiom przewidzianym w art. 390 § 2 k.c. co do formy,
gdy formg objete sa co najmniej istotne postanowienia umowy
przyrzeczonej. Pominiecie w dokumencie zawierajgcym umowe
przedwstepng ktoregokolwiek istotnego postanowienia umowy
przyrzeczonej powoduje, ze zawarcia umowy przyrzeczonej nie
mozna dochodzié. W takiej bowiem sytuacji umowa przedwstepna
nie czyni zado$¢ wymaganiom co do zakresu elementéw tresci
umowy przyrzeczonej podlegajgcych formie. Trafny jest bowiem
poglad, ze wszystkie postanowienia umowy przedwstepnej okres-
lajace istotne postanowienia umowy przyrzeczonej powinny zna-
lez¢ wyraz w nakazanej formie. Natomiast nieobjecie formg in-
nych elementéw tresci umowy przedwstepnej, np. terminu, w
ciggu ktorego ma by¢ zawarta umowa przyrzeczona, nie wylacza
mozliwosci dochodzenia zawarcia umowy przyrzeczonej. Rodzi to
wiele probleméw zwigzanych z udowodnieniem istnienia nie ob-
jetych formg postanowien umowy przedwstepnej. Dlatego tez
aby unikna¢ problemoéw, jest rzecza celows, aby nakazang formg
aktu notarialnego objeta byla cala tre§¢ umowy przedwstepnej
poprzedzajacej umowe z zakresu obrotu nieruchomos$ciami rol-
nymi.
*

W dyskusji ned referatem udzial wezieli: Tomasz Dybowski
i Andrzej Kubas.

WITOLD WOLODKIEWICZ

TRADYCJA PRAWA RZYMSKIEGO WE WSPOLCZESNYM
PRAWIE CYWILNYM

W doktrynie prawa rzymskiego czesto pojawia sie problem
wplywu tego prawa na inne prawa, w tym réwniez na prawo
wspolczesne. Zagadnieniem tym zajmuja sie romanisci, historycy
prawa, teoretycy i socjologowie prawa. Mimo réznic w przyjetej
terminologi (wplyw, recepcja, kontynuacja) problem ten byl i
jest prawdziwym punktem zapalnym wspolczesnej nauki prawa.'
Slynna polemika z poczatku XIX w. miedzy Thibautem o Sa-

1 Temat recepcji w prawle opracowal w literaturze polskiej J. Bardach
[Recepcja w historii panstwa 1 prawa, ,,Czasopismo Prawno-Histaryczne” (=CPH),
29, 1977, z. 1, s. 1 nn, oraz La réception dans I’histoire de I'état et du droit (w:)
Le droit romain et sa réception en Europe, Varsovie 1978, s. 27 nn}. Zob. réwniez:
L. Raggi: Materialisimo storico e lo studio del diritto romano, ,Rivista Italiana
per le Scienze Giuridiche”, 8 ,1955—56, s, 557 nn; H. Kupliszewski: Continuita
nel diritto, ,,Studia Iuridica”, t. 12, Warszawa, 1985, s, 181 nn.



