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STEFAN BREYER

Umowy przedwstepne w obrocie nieruchomosciami

Umowy przedwstepne odgrywaja duzg role w obrocie nieruchomoscia-
mi. Zwlaszcza na wsi umowe notarialng poprzedza zazwyczaj zawarcie
umowy przedwstepnej. Powody zawierania takich uméw sg rdéznorakie.
Czasem chodzi o uregulowanie stanu prawnego, kiedy indziej strony
czekajg na sporzadzenie planéw albo musza najpierw zgromadzi¢ od-
powiednie fundusze. Niekiedy znowu umowa przedwstepna jest tylko
formg maskujgca nielegalny obrét ziemig.!

Na tle tych uméw wywiagzuja sie czesto spory, ktérych rozstrzyganie
nastrecza frudnosci, poniewaz problematyka prawna tego zagadnienia
nie zostala jeszcze u nas dostatecznie wyjasniona ani w literaturze,
ani w orzecznictwie. Wprawdzie zagadnieniu pactum de contrahendo
poswiecono w literaturze Swiatowej wiele uwagi?, ale nawet pobieiny
rzut oka na nig poucza, ze w tej dziedzinie przejawila sie mnogosé
bardzo rozbieinych konstrukeji prawnych. Wspdlczesny praktyk, pra-
cujagcy w ramach okreslonego systemu prawnego, nie znajdzie tam po-
trzebnych wskazéwek interpretacyjnych.

W literaturze polskiej, poza komentarzami do kodeksu zobowigzan,
mamy kilka. cennych pozycji monograficznych omawiajgcych proble-
matyke umowy przedwstepnej w $wietle art. 62 k.z. Prace te ukazaly
sie jednak zaraz po wejSciu w zycie kodeksu zobowigzan (a wigc juz
stosunkowo dawmo), a przed wejsciem w Zzycie innych dzialdw prawa
cywilnego.® Artykul niniejszy bedzie zatem stanowié omoéwienie pro-
blematyki tej umowy 2z uwzglednieniem obecnej sytuacji prawnej,
a wiec rowniez z punktu widzenia prawa rzeczowego. Chociaz bowiem
prawo rzeczowe nie nawxa}zu]e bezposrednio do instytucji umowy
przedwstepne] z kodeksd zobowigzan, jednakze niektére jego przepisy
zazebiajg sie z art. 62 k.z. W zwigzku z tym mogg powstaé w praktyce
watpliwoscei, jak nalezy te przepisy obok siebie stosowaé, a przede

* Umowy przedwstepne dotycza wielu dziedzin prawa cywilnego, a nie tylke
prawa zobowigzaniowego, i dlatego lokata przepisbw o umowie przedwstepnej
w kodeksie zobowigzan nasuwa zastrzezenia. Odnosi sie to takie do naszege
projektu kod. cyw. 1962 r.

2 Przeglad przedwojennej literatury $wiatowej podaje miedzy innymi I. Blei
w pracy: Umowa przedwstepna, Lwow 1936.

3 Patrz zwlaszcza prace: J. Gwiazdomorskiego: Umowa przedws*epna
w kodeksie zobowigzan, zamieszez. w ,Ksiedze Pamiatkowej ku czci Fr. Zolla”,
Krakéw 1935, str. 438, oraz J. Gorskiego: Przygotowanie umowy w é\metle
kodeksu zobowlazaﬁ Poznah 1938.
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wszystkim, czy nalezy stosowa¢ w danym wypadku kodeks zobowig-
zan czy prawo rzeczowe. Od rozstrzygniecia w konkretnym wypadku
tego zagadnienia zalezy czesto skutecznos¢é prawna danej umowy.

1. Przedmiot umowy przedwstepnej Stosownie do
art. 62 § 1 k.z. przez umowe przedwstepng jedna lub obie strony zo-
bowiagzujg sie do zawarcia w przyszlosci oznaczonej umowy (umowa
przyrzeczona). Jezeli zatem chodzi o przeniesienie wlasnosci nierucho-
mosci, to przedmiotem umowy przedwstepnej jest zobowigzanie sie obu
stron do zawarcia w przyszlosci umowy przenoszacej wlasno$¢ blizej
okresloneJ nieruchomosci na z gory oznaczonych warunkach. Roszcze-
nie o wykonanie umowy majatkowej ma charakter majgtkowy, moze
nalezeé do kilku os6b w czesciach ulamkowych z perspektywg powstania
w przyszlosci wspoélwlasnosci, moze byé przedmiotem wsp6lnosci usta-
wowej. Jest to uprawnienie dziedziczne i w zasadzie zbywalne, jezeli
strony nie zastrzegly, ze ma ono mieé charakter osobisty. Roszczenie to
moze by¢ (i w praktyce powinno by¢) zabezpieczone wpisem z art. 292
_pkt 1 prawa rzeczowego.

Umowa przedwstepna jest czyms$ odrebnym od umowy przyrzeczonej.
Obie te umowy maja samodzielny byt prawny i nie stanowia skladni-
kow jednej i tej samej czynnosci prawnej, chociaz sa ze soba powia-
zane, gdyz umowa przyrzeczona zostaje zawarta w wyniku zobowigza-
nia przy]etego w umowie przedwstepnej. Wedtug Longchampsa4 cha-
rakterystyczna cechg umowy przedwstepnej jest to, ze strony zobowig-
zuja sie nie do jakiego$ materialnego dzialania lub zaniechania, lecz do
ztozenia w przyszlo§ci oznaczonego o$wiadczenia woli. Taka jest tresé
przyrzeczonego $wiadczenia. Idac po tej linii, Gwiazdomorski® podnosi,
Ze na podstawie umowy przedwstepnej nie mozna w zadnym razie 3-
da¢ spelienia tych $wiadczen, do ktérych strony maja sie dopiero zo-
bowigzaé w umowie przyrzeczonej. Czachoérski 6 charaktervzu]e umowe
przedwstepna jako instytucje przygotowujaca zawarcie wlasciwej umo-
wy miedzy stronami.

Powyzsza charakterystyka umowy przedwstepnej powinna dostarczyé
kryterium potrzebnego do odroéznienia tej umowy od umowy zobowig-
zujacej do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci z zastrzeieniem wa-
runku lub terminu, o ktérej to umowie méwi sie¢ w art. 45 § 2 prawa
rzecz. Jak zostalo wyjasnione ostatnio w doktrynie, wspomniana umowa
jest tylko skladnikiem czynnosci prawnej przeniesienia wlasnosci, kto-
rej drugg czescia jest wyrazenie bezwarunkowej zgody na niezwloczne
przejscie wlasnosci.? Jezeli wiec strony umawiajg sie, Ze zawra
‘w przyszlo$ci jakas umowe przyrzeczong, to jest to umowa przed-
wstepna. Gdy natomiast przenosza wtasnosé z zastrzezeniem warunku
Iub terminu, to jest to umowa z art. 45 § 2 prawa rzeczowego.

4+ R. Longchamps de Berier: Zobowigzania, wydanie II, Lwoéw 1939.

5 g, G)wiazdomorski: Umowa przedwstepna w kodeksie zobowigzan (patrz
przyp. 3).

¢ W. Czacho6rski: Zarys prawa zobowigzai — Cze§é ogbélna, Warszawa
1962, str. 159. :

7 Por. J. Wasilkowski: Prawo rzeczowe w zarysie, Warszawa 1957, str. 138.
Taka konstrukcja prawna zostala tez wyranie przyjeta w art. 154 proj. kod.
cyw. 1962 r.
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Blizsza analiza tego zagadnienia nasuwa zastrzezenia co do pelnej
przydatnosci tego kryterium. Jest ono bowiem czysto formalne, akade-
mickie i zalezy od takiej czy innej redakeji umowy przez notariusza.
Niemniej jednak jest to jedyne kryterium i od niego zalezy okreslenie
charakteru prawnego umowy i jej skutké6w prawnych, ktére sg3 w obu
wypadkach rézne. 8

2. Istotne postanowienia umowy przedwstepnej.
Jako jedng z przestanek waznosci umowy przedwstepnej art. 62 § 1 k.z.
wymienia koniecznos¢ okreslenia istotnych postanowien umowy, ktéra
ma by¢ zawarta. Przepis ten jest raczej superfluum.

‘Okreslenie istotnych postanowien umowy przyizeczonej jest w kaz-
dym razie essentiale negotii. Gdyby nawet wbrew art. 56 p.o.p.c. przy-
ja¢, ze umowa nie zawierajgca jakiegos essentiale megotii w ogble moze
dojs¢ do skutku, to i tak brak taki przekreslalby praktyczng wartos¢
umowy przedwstepnej.? Umowa, ktéra by np. nie okreslata, co ma byé¢
przedmiotem umowy przyrzeczonej, a w szczegélnosci, o jaka nierucho-
mos¢ chodzi, albo nie dawalaby podstaw do okreslenia ceny sprzedazy,
nie stanowilaby dostatecznej podstawy do sformulowania ani pozwu,
ani wyroku.

3. Oznaczenie nieruchomos$ci. Jednym z essentialia ne-
gotii jest nalezyte okre§lenie nieruchomosci, ktéra ma by¢ przedmiotem
umowy przyrzeczonej. Nie musi ono odpowiada¢ oznaczeniu zawartemu
w ksiedze wieczystej lub w urzedowych mapach. Wystarczy wiec inne
okreslenie, np. przez opis granic, wymienienie sgsiadéw lub opisanie
dokladnego polozenia. Pod tym wzgledem nie ma zreszta réznicy ani
gdy chodzi o umowy ostateczne, ani gdy chodzi o umowy z zastrzeze-
niem warunku lub terminu, gdyz Zaden przepis nie uzaleznia waznosci
umowy od oznaczenia nieruchomosci zgodnie z trescig ksiegi wieczy-
stej. Prawidlowe jej oznaczenie moze nastapi¢ pézniej na podstawie
dodatkowego oswiadczenia stron lub ustalajagcego wyroku.

4. Termin i warunek. Artykul 62 § 1 k.z. nakazuje — pod
rygorem niewaznosci — zamieszczenie w umowie przedwstepnej posta-
nowienia o terminie, do uplywu ktérego umowa przyrzeczona ma by¢
zawarta. Wyktadnia tego przepisu jest w praktyce bardzo liberalna.

Termin nie musi byé okreslony kalendarzowo. Dopuszcza sie inne
mniej dokladne zwyczajowe okreslenia, jak np. ,,po zniwach”, ,,po swie-
‘tach Wielkanocnych” itp. Sagd Najwyzszy w uchwale z 9.VLi858 r.
1 CO 11/58 (OSN 59/4/92) uznal, ze wymaganiu zastrzezenia terminu
przewidzianego w art. 62 § 1 k.z. czyni zado$¢ postanowienie, iz umo-
wa przyrzeczona zostanie zawarta po zalatwieniu formalnosci umozli-

8 Ta niezadowalajgca sytuacja prawna nie ulegnie, jak sie zdaje, zmianie réw-
niez pod rzadem nowego kod. cyw. w Swietle jego art. 154 i 371 (patrz proj. kod.
cyw. 1962 r.). i

% Na wadliwo$ci takiego ustawowego ujecia zwrécit uwage Gwiazdomorski (1. c.
pod przyp. 3, str. 443) wskazujgc, ze nie chodzi tutaj o przeslanke waznosci umo-
wy, ale o to, czy w ogoéle zostala ona zawarta. Mimo to projekt kod. cyw. 1962 r.
ni¢ w dotychczasowym stanie nie zmienia. Bo choé¢ nie zawiera on tego rodzaju
‘przestanki wazno$ci umowy, przewiduje jednak, ze umowa przedwstepna ,,powin-
na okre$laé istotne postanowienia umowy przyrzeczonej”.
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wiajgcych te czynnos¢ prawng, jednakze tylko wowczas, gdy zamierzony
przez strony wynik odpowiednich staran jest dostatecznie pewny. Za
ustanowienie terminu mozna zatem uwazaé ziszczenie sie warunku,
ktérego nalezy oczekiwa¢ w granicach doswiadczenia zyciowego, np.
uzyskania stwierdzenia praw spadkowych albo wplsu zbywey do ksiegi
wieczystej. 10

Ustanowiony w umowie przedwstepnej termin zawarcia umowy przy-
rzeczonej moze byé umownie przedluzany, gdyz zadne przepisy nie
ograniczajag pod tym wzgledem stron. Jednakze, jak stusznie wskazuje
Sad Najwyzszy w orzeczeniu z 9.11.1946 r. C I 3/46 (2O 1/45——46/29)
byloby niedopuszczalne przediuzanie terminu zawarcia umowy przyrze-
czonej na czas nie oznaczony, gdyz byloby to sprzeczne z prowizorycz-
nym charakterem umowy przedwstepnej i réwnoznaczne z nieustano-
wieniem terminu w ogble.

Artykul 62 § 1 k.z. nic nie méwi o warunku. Nie mozna jednak wy-
ciggaé¢ z tego wniosku, ze umowy przedwstepne nie moga byé¢ wa-
runkowe. Taki poglad bylby sprzeczny z art. 77 k.z., ktéry odnosi sie
réwniez do umoéw przedwstepnych. W kazdym jednak razie obok wa-

. runku musi byé réwniez ustawiony termin. Tutaj wystepuje znacze-
nie zakwalifikowania danej umowy warunkowej nie zawierajacej ter-
minu do kategorii uméw przedwstepnych albo uméw zobowigzujgcych
do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci z zastrzeieniem warunku
w rozumieniu art. 45 § 2 prawa rzecz. W pierwszym bowiem wypadku
umowa jest niewazna, w drugim za$ brak terminu nie szkodzi jej praw-
nej skutecznosci.

Nalezy zaznaczy¢, ze stowo ,termin” uzyte w art. 45 § 2 prawa rzecz.
“ma inne znaczenie niz w art. 62 § 1 k.z., gdyz dotyczy ono wlasnosci
ograniczonej terminem a quo lub ad quem. Natomiast w art. 62 § 1 k.z.
chodzi o ustalenie daty, kiedy umowa przyrzeczona ma by¢ dokonana. 2

Teoretycznie, nic nie stoi na przeszkodzie, aby umowa przyrzeczona,
o ktérej mowa w art. 62 § 1 k.z., byla umows zobowigzujagca do prze-
‘niesienia wlasnoéci nieruchomosci z zastrzezeniem warunku lub ter-
minu. Bedzie to nieuniknione, gdy umowa przedwstepna dotyczy tere-
néw objetych prawem pierwokupu, a to stosownie do ustawy z dnia
14.VII.1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach (Dz. U.
Nr 32, poz. 159). 8 A

10 Nie da sie zaprzeczy¢, ze w konkretnym wypadku zalezy w duzej mierze
-od swobodnej oceny sadu, czy ziszczenie sie warunku jest dostatecznie pewne.
Stusznie wiec radzi S. Cichosz (Z praktyki notarialnej, BMS 56/1/29), zeby
w podobnych wypadkach, np. gdy zawarcie umowy uzaleZnione jest od uzyskania
‘zezwolenia administracyjnego, wskazaé date, w ktérej umowa przyrzeczona ma
byé najpdiniej zawarta.

1t Tak miedzy innymi J. Goérski (1. c¢. pod przyp. 3, str. 62) oraz A, Oha-
nowicz w glosie do uchwaly 7 sedziéw S.N. 1 CO 11/58 (PiP 60/1/173), a takie
L. Domanski: Instytucje kodeksu zobowigzan, Warszawa 1936, str. 366.

1z Por. A. Ohanowicz: 1. c. pod przyp. 11, str. 473.

13w uJecxu projektu kod. cyw. z 1962 r. ten stan prawny nie ulegnie powazme:-
szej zmianie. Wprawdzle wedlug art. 371 projektu umowa przedwstepna powinna
-okre$laé termin, w ciggu kt6rego ma ona byé zawarta, nie przewidujgc rygoru
niewaznos$ci, Jak to ma miejsce w art. 62 § 1 k.z, Jednakze ~ jak sgdze -— nawet
przy taknm ujeciu brak terminu, ktéry. jest tutaj essentiale negotii, przesgdzi
‘0 niewazno$ci umowy przedwstepnej.
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5. Umowa przyrzeczona. Zwyklym skutkiem prawnym
umowy przedwstepnej jest zawarcie w przewidzianym terminie umowy
przyrzeczonej, ktéra dochodzi do skutku w wykonaniu zobowigzania
zaciggnietego w umowie przedwstepnej. W tym sensie umowa przyrze-
czona dochodzi do skutku solvendi causa. Poniewaz jednak, jak juz
o tym byla mowa, zar6wno umowa przedwstepna, jak i umowa przy-
rzeczona sg umowami odrebnymi, przeto umowa przyrzeczona ma takze
swojg wlasng przyczyne prawng zalezng od rodzaju czynno$ci prawnej,
a wiec np. causa obligandi vel acquirendi, causa donandi itp. Moze to by¢
takze causa solvendi w wykonaniu innego zobowigzania, tj. nie wynika-
jacego z umowy przyrzeczonej.

Jak widaé, w tych wypadkach wystepuje dosé czesty przy zawieraniu
umow zbieg przyczyn prawnych. Jezeli np. umowa przyrzeczona jest
darowizng, to mimo ze umowa ta dochodzi do skutku w wykonaniu
umowy przedwstepnej, a wiec causa solvendi, jednoczesnie wilasng przy-
czyng prawng tej umowy jest causa domandi: darczynca moze w uza-
sadnionym wypadku darowizne odwola¢ wedtug przepiséw o odwolaniu
darowizn,

Jednakze i causa solvendi zobowigzania z umowy przedwstepnej nie
jest bez znaczenia. Gdyby sie bowiem okazalo, ze zobowigzanie zacia-
gniete w umowie przedwstepnej jest niewazne, powodowaloby to réw-

_ niez niewazno$§¢ umowy przyrzeczonej, zawartej w wykonaniu tego zo-
bowigzania. Wigze sie to z przepisem art. 44 § 2 prawa rzecz., w mys$l
ktérego umowa o przeniesienie wlasnosci nieruchomosci, ktéra zostata
zawarta w wykonaniu istniejgcego zobowigzania zbywcy, powinna obej-
mowa¢é¢ uznanie tego zobowigzania. Odnosi sie to zatem réwniez do zo-
bowigzania wynikajagcego z umowy przedwstepnej.

Zamieszczenie oswiadczenia uznajacego istniejgce uprzednio zobowig-
zanie jest celowe nawet wtedy, gdy zobowigzanie z umowy przedwstep-
nej co do przyszlego przeniesienia wlasnosci nieruchomosci bylo niefor-
malne lub wygasto, gdyz w takich wypadkach uznanie dawnego zobo-
wigzania lub powolanie sie na to dawne zobowigzanie wyjasnia sprawe
roszczen odszkodowawczych z umowy przedwstepnej.

Niezamieszczenie jednak w umowie przyrzeczonej takiego oswiadcze-
nia wbrew przepisowi art. 44 § 2 prawa rzecz. nie przesagdza o niewaz-
nosci umowy przyrzetzonej ani fez nie stanowi dowodu, ze zobowigzanie
wynikajagce z umowy przyrzeczonej zostalo wykonane. O tym bowiem
decyduje caloksztalt okolicznosci. ¥

W zasadzie mozna domniemywaé, ze przez zawarcie UMOWY przyrze-
czonej nastgpilo wykonanie zobowigzania wynikajacego z umowy przed-
wstepnej.

Umowa przyrzeczona moze odbiegaé od istotnych postanowien umo-
wy przedwstepnej. W tych wypadkach jest szczegélnie pozgdane, aby
celem unikniecia ewentualnych sporéw wyraznie oméwié te zmiany

4 Tagk Wasilkowski: 1. ¢. pod przyp. 7, str. 145, Bardzo wyraZnie zalei-
no$é waznosSci umowy przenoszacej wiasno$é od waznosci uprzednio istniejgcego
zobowigzania podkresla projekt kod. cyw. 1962 r. w art. 155.

1s PrOJekt kod. cyw. 1962 r. zawiera przepis art. 157 przewidujacy komecznosc
uznania, w umowie przerzeczonej poprzednio istniejacego zobowigzania.
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w umowie przyrzeczonej. Je$li chodzi o zmiane dotyczacg osoby na-
bywcy, to jego nastepstwo prawne w prawa osoby, ktéra uczestniczyla
w umowie przedwstepnej, powinno byé wykazane. Ma to znaczenie
zwlaszcza wtedy, gdy chodzi o moc wsteczng wpisu z umowy przy-
rzeczonej, zabezpieczong roszczeniem z art. 292 pkt 1 prawa rzecz.

6. Przymusowa realizacja umowy przyrzeczonej.
Jesli chodzi o przeniesienie wlasnogci nieruchomosei, to moznos¢ wy-
muszenia zawarcia umowy przyrzeczonej w drodze sgdowe] zalezna
jest — stosownie do art. 62 § 3 k.z. — od tego, czy umowa przedwstgp-
na zawarta byla w formie aktu notarialnego. Przepis ten glosi mianowi-
cie, ze jezeli spelnione sg warunki potrzebne do waznosci umowy przy-
rzeczonej, a w szczegélnosci zachowana zostala jej forma, to sad ,,moze”
wyznaczy¢ termin do zawarcia tej umowy z tym skutkiem, ze w razie
niezawarcia jej w tym terminie wyrok prawomocny bedzie réwnoznacz-
ny z zawarciem umowy. Z takiego ujecia ustawy wyciagano wniosek,
ze zasgdzenie powddztwa pozostawione zostalo swobodnej ocenie sadu. 1
Na ogél jednak przyjmuje sie stusznie, ze jezeli przestanki umowy sa
spelnione, a w szczegblnosci umowa przedwstepna zostala zawarta
w formie akfu notarialnego, to sad obowigzany jest uwzgledni¢ po-
wodztwo, jesli tylko szczegblne wzgledy nie stoja temu na przeszko-
dzie. ¥?

Odmienna interpretacja przekreslalaby cel gospodarczy i zadania
instytucji umowy przedwstepnej, sprzecznie przy tym z intencjag stron. ¥
Nie oznacza to jednak, ze powddztwo musi byé uwzglednione w kazdym
wypadku, gdy umowa przedwstepna odpowiada przestankom waznosci
umowy przyrzeczonej. Moga bowiem sta¢ temu na przeszkodzie przy-
czyny obiektywne, takie jak nieuzyskanie przez zbywce tytulu wia-
snosci (np. na skutek pojawienia sie spadkobiercy powolujacego sie na
silniejszy tytul) lub utrata tytulu wlasnoséci (np. na skutek urbanizacji
obszaru miejskiego), brak kwalifikacji rolniczych, albo odmowna decyzja
administracyjna, gdy taka decyzja jest wymagana.

Moga jednak wystepowaé takze przyczyny innego rodzaju, majace
wplyw na zasgdzenie powddztwa. Chodzi tu o wzglad na tzw. klauzule
sic rebus stantibus.® NajczeScie] wystepuje ona wtedy, gdy chodzi
o umowy dofyczace Swiadczen wykonywanych przez dluzszy okres,
a wiec np. gdy chodzi o dzierzawe lub pozyczke dlugoterminows. W tych
wypadkach mozna przy wyrokowaniu uwzgledni¢ takie momenty jak
utrata wzajemnego zaufania uczestnikéw umowy przedwstepnej na sku-
tek zmiany sytuacji materialnej stron’ w okresie po zawarciu umowy
przedwstepnej albo zmiana stanu prawnego. Ten ostatni wypadek moze-
mie¢ miejsce takze wtedy, gdy chodzi o przeniesienie wlasnosci nieru-

16 Na tym stanowisku stoi Longchamps (1. c. pod przyp. 4, str. 160).

7 Tak Go6rski (1. c. pod przyp. 3, str. 69) i Gwiazdomorski (1. ¢. pod
przyp. 3, str. 449).

18 Art. 372 § 2 proj. kod. cyw. 1962 r. nie pozostawia na przyszlo§é pola do
kwestionowania prawidlowo$ci obecnie przyjetej interpretacji, gdyz wedlug tego
przepisu jezeli umowa przedwstepna czyni zado§é wymaganiom umowy przyrze-
czonej, strona uprawniona moze dochodzi¢ zawarcia umowy przyrzeczonej.

¥ Por. Gwiazdomorski (1. c. pod przyp. 3, str. 449) i L. Domanskic
instytucje kodeksu zobowigzann, Warszawa 1936, str. 371. )
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chomosci np. na skutek wejscia w zycie ustawy z dnia 14.VIL1961 r.
o gospodarce terenami w miastach i osiedlach (Dz. U. Nr 32, poz. 159):
wlasciciel, ktéry poprzednio zobowigzal si¢ umowsg przedwstepng sprze-
daé dziatke miejskg, obecnie na skutek wejscia w zZycie przepiséw
o0 pierwokupie na rzecz Panstwa moze sie obawia¢ zawarcia umowy
przyrzeczonej ze wzgledu na mozliwos¢é wywlaszczenia. 20

Poniewaz wyrok zapadly w sporze o wypelnienie zobowigzania wy-
nikajacego z umowy przedwstepnej w razie niezawarcia umowy przy-
rzeczenia ma mieé¢ skutki réwnoznaczne z jej zawarciem, przeto musi
on zawieraé wszystkie essentialia negotii, ktére znalaztyby sie w umo-
wie, gdyby zostata zawarta. Wyrok zatem powinien byé¢ tak ujety, aby
w tym samym stopniu co umowa notarialna nadawat si¢ do ujawnienia
praw nabywcy w ksiedze wieczystej. Jezeli przepisy wieczysto-ksiggowe
wymagaja sporzadzenia planu nieruchomosci, powinien on byé¢ sporzg-
dzony juz w toku postepowania, tak aby wyrok powolywal sie na ozna-
czenia dzialek na nowym planie. Nie znaczy to jednak, ze sgd moze
uwzglednié powéddztwo tylko wtedy, gdy prawo zbywcy jest ujawnione
w ksiedze wieczystej badz gdy zgodnie z art. 27 prawa ksw. istniejg do-
kumenty umozliwiajagce wpis. Niekiedy moze to nie byé¢ dla sprawy
istotne. Jezeli miedzy trescia ksiegi wieczystej a trescia wyroku brak
bedzie powigzania, to uzgodnienie tresci ksiggi wieczystej moze nastgpié¢
pdzniej badz w wyniku postanowienia z art. 46 prawa ksw. co do usu-
niecia przeszkéd wpisu, badz tez w postepowaniu przynaglajgcym.

Sad moze uwzgledni¢ powddztwo dopiero wtedy, gdy spelnione sg
warunki, od ktorych istnienia zalezy sporzadzenie umowy notarialnej.
Chodzi tutaj o przepisy administracyjne dotyczace obrotu nieruchomo-
Sciami rolnymi czy miejskimi, dalej — o przepisy dewizowe, podatek od
nabycia praw majatkowych i o art. 5 ustawy z dnia 21.XII.1958 r.
o szczegblnym trybie Sciggania zaleglosci wobec Panstwa (Dz. U. Nr 77,
poz. 398). Byloby bowiem nie. do przyjecia, aby osoby zainteresowane
uzyskiwaty tytuly wlasnosci w drodze orzeczen sgdowych ‘(zwlaszcza
wyrokéw zaocznych lub na podstawie uznania), obchodzac zarazem prze-
pisy administracyjne, normujace obrét nieruchomosciami, ktérych musi
przestrzegaé¢ notariusz.

Orzeczenie musi uwzgledniaé interesy obu stron. Wyrok uwzgled-
niajacy powodztwo o wykonanie umowy przyrzeczonej nie powinien
byé — jezeli nic innego nie wynika z umowy przedwstepnej — wyda-
ny przed zlozeniem do depozytu calej ceny sprzedazy przez kupuja-
cego lub przed udowodnieniem przez niego, ze cena ta zostala zapta-
cona. Niewywigzanie si¢ przez nabywce z wypelnienia zobowigzania
wzajemnego powinno zd. m. powodowaé¢ oddalenie jego powédztwa. Je-
zeli w umowie przedwstepnej zostal z géry przewidziany inny sposéb
wypelnienia $wiadczen wzajemnych albo gdy nie chodzi o zaplate ceny
sprzedazy, lecz o innego rodzaju $wiadczenia (np. na rzecz dozywotnika
albo splaty na rzecz rodzenstwa), to wyrok powinien zabezpieczaé¢ te

2 Szczegblna sytuacja moze np. wystapié na tle ustawy z dnia 21.1.1958 r.
0 wzmozeniu ochrony mienia spolecznego przed szkodami wynikajgcymi z prze-
stepstwa (Dz. U. Nr 4, poz. 11), gdy uczestnik umowy przedwstepnej jest bliskim
przestepcy . gospodarczego i zawarcie umowy przyrzeczonej spowoduje konfiskate
nabytej nieruchomo$ci.
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$wiadczenia wzajemne czy tez na rzecz oséb trzecich. 2! Gdy z tresci
umowy wynika konieczno$¢ przeniesienia posiadania na nabywce, orze-
czenie powinno zawiera¢ eksmisje zbywcy.

7. Inne skutki umowy przedwstepnej. Nalezy rozwa-
zy¢ skutki prawne umowy przedwstepnej co do przeniesienia wlasnosci
nieruchomosci w trzech wariantach:

a) gdy umowa przedwstepna zostala zawarta w formie aktu nota-
rialnego i nic nie stoi na przeszkodzie zawarciu umowy przyrze-
czonej,

b) gdy wprawdzie umowa zostala sporzgdzona w formie aktu no-
tarialnego, jednakze umowy przyrzeczonej zawrze¢ nie mozna,

c) gdy umowa przedwstepna o przeniesienie wlasnosci nieruchomo-
§ci zawarta zostala bez zachowania formy aktu notarialnego.

Jesli chodzi o wariant wymieniony pod a), to zostal on omoéwiony
wyzej w pkt 6.

Przy wariancie drugim na tle art. 62 § 4 k.z.,, w mysl ktérego uza-
sadnione jest zadanie odszkodowania z powodu niewykonania zobo-
wigzania poza wypadkiem oméwionym w art. 63 § 3 k.z., powstaly wat-
pliwosci interpretacyjne. Jak juz o tym byla mowa, dawniejsza doktry-
na (a poczatkowo takze i orzecznictwo) staly na stanowisku, ze stoso-
wnie do powolanego przepisu roszczenie odszkodowawcze istnieje tylko
wtedy, gdy umowa przedwstepna byla zawarta w formie aktu notarial-
nego, lecz powb6dztwo o zawarcie umowy przyrzeczonej zostalo odda-
lone. Dzi$§ jest juz przyjete w praktyce, ze odszkodowania mozna sie
domagaé takze w innych wypadkach. W zadnym jednak razie roszczenie
o odszkodowanie nie ma charakteru alternatywnego, zaleznie od wyboru
wierzyciela. 2 Natomiast mozliwe jest powédztwo ewentualne o zasgdze-
nie odszkodowania na wypadek oddalenia powédztwa o wykonanie
umowy.

Jesli chodzi o sytuacje prawna objeta wariantem c), to w swietle
obecnej praktyki mozna przyjaé, ze umowie przedwstepnej o prze-
niesienie wlasnoéci nieruchomos$ci — mimo niesporzadzenia jej w for-
mie aktu notarialnego — przyznaje si¢ pelng skuteczno$¢ prawng, z tym
jedynie wyjatkiem, ze nie mozna na jej podstawie wymusi¢ w drodze
sgdowej zawarcia umowy przyrzeczonej. Nie mozna wiec sta¢ na sta-
nowisku, jakoby taka umowa przedwstepna byla niewazna lub by mo-
gla wygasnaé, gdyz stanowi ona podstawe do dochodzenia roszczen od-
szkodowawczych w réznej postaci. Nalezy jednak, zdaniem moim, przy

21 Na §cisle powigzanie intereséw obu stron przy umowach wzajemnych wska-
zuje orzeczenie S.N. z 13.1.1961 r. 1 CZ 86/60 OSPiKA z 1962 r. 1/7).

22 Kladzie na to nacisk Gwiazdomorski (1. ¢. pod przyp. 3, str. 464) pod-
noszac, ze niewniesienie powédztwa o wykonanie umowy przedwstepnej i dochodze-
nie od razu odszkodowania byloby jednoznaczne z odstgpieniem od umowy w ro-
zumieniu art. 250 k.z. Po tej linii rozumowania idzie réwniez orzeczenie S.N.
z 7.IV.1959 r. I CR 953/58 (OSPiKA z 1960 r. 6/150).

23 Tak W. Siedlecki: Zasady wyrokowania, Warszawa 1957, str. 127 oraz
M. Lisiewski w glosie do orzeczenia S.N. z 19.1.1957 r. 3 CR 187/56 (OSPiKA
1957 r., poz. 36). Po tej linii rozumowania idzie réwniez orzecz. S.N. z 7.IX.1960 r.
2 CR 366/59 (Biul. Min. Spr. nr 2/61, str. 8).

3 — Palestra
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zasgdzeniu odszkodowania umownego (kary umownej) bra¢ pod uwage
to, czy zadanie nadmiernie wysokiej kary umownej nie jest sprzeczne
z zasadami wspoélzycia spolecznego i nie uzasadnia oddalenia powdédztwa
choéby tylko cze$ciowo na podstawie art. 41 § 1 p.o.p.c. badZ tez art.
85 § 1 k.z. Zdarzaja sie bowiem w praktyce wypadki, ze strony korzy-
staja z instytucji kary umownej po to, aby obej$¢ przepisy o obrocie
ziemig. Zagrozenie nadmiernie wysoka karg umowng uwazaja za Srodek,
ktory tak samo jak zawarcie umowy przedwstepnej w formie aktu no-
tarialnego moze doprowadzi¢ praktycznie do wymuszenia zawarcia w
przyszloSci umowy przyrzeczonej, a gdyby zawarcie takiej umowy bylo
niedopuszczalne, za Srodek zabezpieczajacy nieformalnego nabywce jako
posiadacza gruntu.

Obecnie daje sie zauwazy¢é w orzecznictwie Sadu Najwyzszego ten-
dencja do przyznawania zbyt daleko idacych skutkéw prawnych umo-
wom przedwstepnym o przeniesienie wlasno$ci nieruchomosei, zawar-
tych bez zachowania formy notarialnej. Tak na przyklad w uchwale
z 12.1.1960 r. I CO 40/59 (OSN z 1960 r. nr 3/90) Sad Najwyzszy wy-
powiedzial poglad, Ze postanowienie umowy przedwstepnej wkladajgce
ohowiazek przeniesienia posiadania podlega wykonaniu w drodze sgdo-
wej, jako nie znajdujace sie w sprzecznoéci ani z art. 55 k.z., ani z art.
41 p.o.p.a. i to niezaleznie od tego, czy umowa przedwstepna zostala
zawarta w formie aktu notarialnego, czy tez nie. Trudno jednak zgodzi¢
sie z tym pogladem, gdy stoi si¢ na stanowisku, ze na mocy umowy
przedwstepnej nie mozna realizowa¢ skutkéw prawnych, ktére moga
powstac dopiero z mocy umowy przyrzeczonej. Postanowienie umowy
przedwstepnej ustalajagce obowiazek przeniesiénia posiadania nie moze
mieé¢ skutkdéw prawnych, jako pozbawione przyczyny prawnej.

Ze sprawg skutkéw prawnych wiaZze sie zabezpieczenie roszczenia,
wynikajseego z umowy przedwstepnej, przez wpis z art. 292 pkt 1
prawa rzecz. Roszczenie to moze byé ujawnione ‘przez wpis, jezeli wta-
Sciciel nieruchomosci wyrazi na to — stosownie do art. 21 prawa
kew — 7onde, 2t Zazwyczaj wpisu tego roszezenia dokonuje sig¢ na pod-
stawie o$wiadczenia objetego osobnym dokumentem z podpisem nota-
rialnie poswiadczonym (art. 20 prawa ksw.) — niezaleznie od umowy
przedwstepnej, czesto przed jej zawarciem. Wpis tego roszczenia oso-
bistego ma ten skutek, ze moc prawna wpisu przeniesienia wlasnosci do-
konanego na podstawie umowy ostatecznej cofa sig, zgodnie z art. 293
prawa rzecz., do chwili zloZzenia wniosku o wpis roszczenia.

Do uzyskania tego skutku prawnego nie jest potrzebne, zeby w tre-
éci umowy przyrzeczonej powolano sie na wpis roszczenia. Wystarczy,
zeby wnioskodawca powolal sie na ten wpis i zeby tre$é wniosku o wpis
przeniesienia wlasnosci odpowiadala zaréwno co do podmiotu, jak
i przedmiotu tresSci wpisanego roszczenia,

4 ‘Wprawdzie art. 31 prawa ksw. méwi tylko o wpisach potrzebnych do doko-
nania rozporzgdzenia wlasno$cig lub innym prawem, co — §ci§le biorac — nie
odnosi sie do wpisu roszczen, jednakze art. 21 prawa ksw. z reguly stosuje si¢ we
wszystkich wypadkach, gdy czyje§ prawo ujawnione w ksiedze wieczystej ma byé
wpisem dotkniete. Poza tym mozZna uwazaé, Ze wobec tego, iz wpis roszczenia
zaberpiecza. moe wsteczna wpisu 7 nmowy ostatecznej, potrzebny on jest do rozpo-
rzgdzenia wlasno$cia z ta mocg wsteczng.
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Nalezy jednak mie¢ na wzgledzie art. 294 prawa rzecz., dajacy wla-
scicielowi nieruchomosci moznoéé zgloszenia jednostronnego wniosku
o wykreslenie wpisu zabezpieczajgcego roszczenie o przeniesienie wila-
sno$ci nieruchomosci po uptywie roku od daty wpisu w ksiedze wie-
czystej.

Moze powsta¢ pytanie, czy skutki prawne, o ktérych wyzej mowa,
wigzg sie tylko z umowa przedwstepng zawarta w formie aktu nota-
rialnego. Na pytanie to nalezy w zasadzie odpowiedzie¢ twierdzgco.
Jednakze niejasne przepisy prawa rzeczowego o ujawnianiu w ksiegach
wieczystych praw i roszczen osobistych uniemozliwiaja praktycznie sg-
dowi wieczysto-ksiegowemu kontrole, czy wpis z art. 292 pkt 1 prawa
rzecz. zabezpiecza roszczenie prawnie istniejgce. Jezeli prawa oséb trze-
cich zostaly dotkniete przez wpis prawa wlasno$ci z mocg wsteczng,
ktéra mu nie przystugiwala, to osoby te moga dochodzi¢ swoich praw
tylko w drodze spornej.

8. Wysokosé odszkodowania. Zaréowno wtedy, gdy odszko-
dowania dochodzi si¢ na podstawie umowy przedwstepnej zawartej
w formie aktu notarialnego, jak i wtedy, gdy sie go dochodzi bez tej
formy, a nie zostal zastrzezony zadatek lub kara umowna — wysokosé
odszkodowania okresla sie wedlug uszczerbku, jaki strona poniosta
'w swym majatku, czyli inaczej wedlug poniesionej przez nig efektyw-
nej straty w dotychczas posiadanym majatku. Chodzi tu wiec o damnum
emergens, a nie o wyrdéwnanie spodziewanego — na skutek zawarcia
umowy przedwstepnej zysku — lucrum cessans. Poniewaz ma tutaj za-
stosowanie odpowiedzialnosé ex contractu, pamietaé nalezy o konie-
cznym zwigzku przyczynowym miedzy zawarciem umowy przedwste-
pnej a poniesiong efektywna strata. W zasadzie wiec odszkodowanie
w tych wypadkach bedzie sie ogranicza¢ do zwrotu wydatkéw poniesio-
nych przy zawarciu umowy przedwstepnej, zabezpieczenia roszczenia
z art. 292 pkt 1 prawa rzecz., sporzagdzenia planéw itp. 28

Jako przejaw zbyt daleko idacych tendencji co do ustalenia wyso-
kosci odszkodowania w zwigzku z niedopemlieniem wynikajacego z umo-
wy przedwstepnej zobowigzania (nb. w sprawie chodzilo o umowe
przedwstepng nie zawartag w formie notarialnej) wskaza¢ tu mozna na
orzeczenie S. N. z 30.IX.1960 r. 3 CR 203/60 (OSPiKA z 1961 r., poz.

2 Jakkolwiek pojecia damnum emergens i lucrum cessans sa znane jeszcze
od czas6w rzymskich, to jednak praktyczne ustalenie, o jakiego rodzaju szkode
chodzi w danym wypadku, nie zawsze jest oczywiste. W doktrynie wysunieto tak-
Ze inne sposoby okre$lania tych réznych rodzajéw szkody. Moéwi sie wiec o szko-
dzie w granicach ujemnego interesu umownego i dodatniego interesu umownego
(por. Longchamps: 1. ¢. pod przyp. 4, str. 81 1 Gwiazdomorski: 1. ¢. pod
przyp. 3, str. 463). Przy ujemnym interesie nalezy wynagrodzi¢ stronie to, co
by miala, gdyby nie wdawala sie w umowe, przy interesie dodatnim za§ wszystko
to, co by miala, gdyby umowa przyrzeczona zostala zawarta. Wedlug Gwiazdomor-
skiego odszkodowanie w razie niezawarcia umowy przyrzeczonej nalezy sie tylko
w granicach ujemnego interesu umownego.

Nie jest dla mnie jasne, jaka jest istotna réznica miedzy powyzszymi kryteria-
mi, w szczegblno§ci miedzy starorzymskimi i ciggle jeszcze uzywanymi (por. Wi-
told Czachoérski: 1. ¢. pod przyp. 6, str. 87; Alfred Ohanowicz: Zobowia-
zania — Cze$é ogblna, Poznan 1958, str. 42) terminami damnum emergens i lucrum
eessans a nowszymi okre§leniami wedlug dodatniego czy ujemnego interesu umow-
nego, i dlatego uwazam, Ze operowanie terminami rzymskimi jest wystarczajgce.
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133), wedlug ktorego to orzeczenia art. 62 § 4 k.z. nie daje podstawy do
ograniczenia odszkodowania tylko do tzw. interesu negatywnego.*
W wypadku gdy nie doszlo do przyrzeczonej umowy sprzedazy, kon-
trahentowi przystuguje wynagrodzenie szkody wyrzadzonej przez to, ze
liczyl na to, iz druga strona nieruchomos$¢ mu sprzeda. W wypadku ta-
kim gdy kontrahent, liczac na zawarcie przyrzeczonej umowy, sprze-
dat swoéj grunt, szkoda moze stanowié¢ réznice miedzy obecna wartoscig
sprzedanego przezen gruntu a uzyskang cens.

Jak widzimy, Sad Najwyzszy nie tylko wypowiedzial si¢ w zasadzie
za odszkodowaniem w granicach przekraczajgcych damnum emergens
(w zasadzie, gdyz w danym wypadku nie jest oczywiste, czy szkoda,
o ktérej wyrdéwnanie chodzi, nie miescilaby si¢ w ramach wlasnie
damnum emergens), ale oderwal sie od ogélnie — jak dotychczas —
przyjetej zasady zwiazku przyczynowego istniejagcego miedzy powsta-
13 szkodg a zdarzeniem, ktére ta szkode spowodowalo, tj. z zawarciem
umowy przedwstepnej. Pokrzywdzony moze bowiem tylko swej nieo-
stroznosci przypisywa¢ w tym wypadku wine za powstanie szkody.

9. Wyrok zasgdzajacy powdédztwo z art. 62 § 3 kaz.
Wedlug powolanego przepisu wyrok ten powinien zawiera¢ wyznaczenie
pozwanemu terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej na warunkach,
jak o tym mowa w pkt 2, dokladnie okreslonych, z tym jednocze$nie
skutkiem, ze w razie niezawarcia jej w ciagu tego terminu wyrok pra-
womocny bedzie réwnoznaczny z zawarciem umowy. Na wadliwosc
proceduralng takiego rozwigzania zwrécil juz uwage Gwiazdomorski. %’

Na tle takiego ustawowego unormowania powstaja pewne kompli-
kacje w zwigzku z prawomocno$ciag tak zredagowanych wyrokéw. 2
Chwila bowiem ich prawomocnosci z reguly nie jest zbiezna z terminem
do zawarcia umowy przyrzeczonej. Termin uprawomocnienia sie¢ wy-
roku moze by¢ wczedniejszy niz termin do zawarcia umowy i powdd
moze zgda¢ nadania klauzuli prawomocnosci, choé¢ termin do zawarcia
umowy jeszcze nie mingl. Sad, zdaniem moim, nie ma podstawy do uza-
lezniania po$wiadczenia prawomocnosci wyroku od uptywu terminu do
zawarcia umowy przyrzeczonej ani tez do zadania dowodu juz po uply-
wie tego terminu, ze umowa przyrzeczona nie zostala zawarta. W tym
stanie rzeczy moze sie zdarzyé, ze strony bedg w posiadaniu dwoéch ty-
tulow stwierdzajacych przejscie tej samej nieruchomosci, przy czym nie
sg tu wylaczone rozbieznosci. Stronom bowiem wolno zawrze¢ umowe
ostateczng na innych warunkach, niz to bylo uméwione w umowie
przedwstepnej i ustalone w wyroku. W razie sporu tytulem silniejszym
bedzie zazwyczaj, jak sadze, akt notarialny, cho¢by z tego powodu, ze
bedzie on mial pdzniejszg date niz wyrok. Ale w niektérych wypadkach
sytuacja moze by¢ bardziej skomplikowana. Osoby zainteresowane mo-

2¢ Patrz uwage pod przyp. 25.

% Por. J. Gwiazdomorski: 1. ¢. pod przyp. 3, str. 446 i nast. Nalezy za-
uwazyé, ze projekt kod. cyw. 1962 r. w art. 372 nie przewiduje potrzeby wyzna-
czania terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej. -

26 Odosobniony i — jak sie zdaje — nie przyjety w praktyce sadowej jest po-
glad Longchampsa (1. ¢ pod przyp. 4, str. 161, przypis 1), ze sad na pod-
stawie art. 62 § 3 k.z. moze Jeszcze przed wydamem wyroku wyznaczy¢ termm
do zawarcia umowy przyrzeczonej.
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ga tutaj korzysta¢ z powddztwa ustalajacego z art. 3 k.p.c. Poza tym
strona, ktéra czuje sie pokrzywdzona, moze broni¢é swoich interesow
w postepowaniu wieczysto-ksiegowym 1 egzekucyjnym. Wszystkie te
rozwigzania maja jednak charakter tylko péisrodkéw.

10. Przedawnienie. Stosownie do art. 62 § 5 k.z. roszczenie
0 zawarcie umowy przyrzeczonej przedawnia sie z uptywem roku od
chwili, kiedy umowa miala byé¢ zawarta. Jak juz o tym byla mowa pod
pkt 7, doktryna, reprezentowana przez naszych wybitnych uczonych,
uznawala poczatkowo, ze umowa przedwstepna co do przeniesienia wta-
sno$ci nieruchomosci nie zawarta w formie aktu notarialnego nie rodzi,
jako niewazna, zadnych skutkéw prawnych, w szczegélnosci nie rodzi
roszezen odszkodowawczych. Odszkodowanie nalezalo sie wedlug tego
pogladu tylko wtedy, gdy umowa przedwstepna odpowiadala formie
umowy przyrzeczonej. Poniewaz w zwigzku z tym przyjmowano, ze
takie odszkodowanie nalezy sie z powodu niewykonania umowy przyrze-
czonej i zastepuje te umowe, przeto uwazano, ze termin przedawnienia
dochodzenia roszczen odszkodowawczych jest ten sam co dla dochodze-
nia zeznania umowy przyrzeczonej, czyli jednoroczny, liczac od daty,
w ktorej umowa przyrzeczona miata byé¢ zawarta.?® Wobec jednak ustale-
nia sie w praktyce innej wykladni, w szczego6lnosci co do znaczenia praw-
nego uméw przedwstepnych o przeniesienie wlasnosci nie zawartych w
formie aktu notarialnego i przyznawania ich uczestnikom w razie' nie-
dojscia do skutku umowy przyrzeczonej z winy kontrahenta roszczen
odszkodowawczych, argumentacja dawniejszej doktryny, traktujacej od-
szkodowania jako element zastepczy wykonania umowy przyrzeczonej,
nie da sie obecnie utrzyma¢. W tym stanie rzeczy nalezy przyjaé, ze
zgodnie z doslownym brzmieniem art. 62 § 5 k.z. tylko roszczenie o za-
warcie umowy przyrzeczonej podlega rocznemu przedawnieniu, nato-
miast wszelkie inne roszczenia z umowy przedwstepnej, a w szczegél-
nosci roszczenia odszkodowawecze, podlegaja ogélnemu przedawnieniu
10-letniemu z art. 105 p.o.p.c.

Na zakonczenie chcialbym jeszcze zauwazyé, ze zaliczenie (w zasadzie
opierajgc sig, jak juz o tym byla wyzej mowa, na kryteriach niezbyt
oczywistych ani istotnych) danej umowy obligacyjnej o przeniesienie
wlasnosci nieruchomos$ci zawartej w formie aktu notarialnego do kate-
gorii umowy przedwstepnej lub do kategorii umowy zobowigzujgcej do
przeniesienia wlasnosci nieruchomosei z zastrzezeniem warunku lub ter-
minu decyduje o tym, czy mozna dochodzié w drodze sadowej wykona-
nia umowy ostatecznej, przenoszgcej wlasnosé tylko w terminie rocz-
nym czy 10-letnim, a w niektérych wypadkach decyduje takze o tym,
czy umowa w ogéle jest wazna. Wydaje sie, ze jest to wynik niedosta-
tecznego zharmonizowania przepisu art. 62 k.z. z przepisami art. 44 i 45
prawa rzecz. 30

2 Tak Gwiazdomorski (1. c. pod przyp. 3, str. 466), Longchamps (1. c.
pod przyp. 4, str. 161) i Domanski (1. c. pod przyp. 11, str. 370).

® W Swietle projektu kod. cyw. 1962 r. ten niezadowalajgcy stan prawny nie
ulegnie, jak sie wydaje, zmianom.
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