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Ochrona sprzedajqgcego podczas
zbywania nieruchomosci

Protection of the Seller
While Selling a Real Estate

Dariusz Szyszkowski, Akademia Krakowska im. Frycza Modrzewskiego

Celem tego artykutu jest ochrona osoby sprzedajacej nie-
ruchomosc i zapewnienie jej otrzymania umoéwionej ceny
w terminie wynikajacym z umowy w wyniku autorskiego projek-
tu wzmianki jako przeciwstawnosci sie osobom zmierzajgcych do
uzyskania nieruchomosci bez zaptaty lub dokonania tylko czescio-
wej zaptaty, jak to jest obecnie czesto praktykowane przez rézne
podmioty, juz de facto in iure.

Wstep

Po zmianach w systemie gospodarczym w Polsce w roku
1989, nisko wyksztatcony rynek nieruchomosci przezyt eks-
plozje transformacji wtascicielskiej, lecz niestety niepropor-
cjonalnej do obowigzujgcych norm prawnych w zakresie
optymalnej ochrony podmiotu zbywajgcego nieruchomosé.
Zatem zrealizowanie tego celu samoistnie powierzono
réoznym autorom, ktérzy swoim zaangazowaniem, mysla
i dziataniem, przyczyniajg sie do podjecia préby rozszerze-
nia ochrony zbywcy nieruchomosci juz znormalizowanego
systemu prawnego w zakresie prawa rzeczowego, prawa
zobowigzan oraz prawa egzekucyjnego.

Nawigzujgc zatem do otwartej i niedoskonatej pro-
blematyki ochrony zbywcy nieruchomosci, opracowatem
przestanke dla nowych norm prawa cywilnego, nazywajac
wzmiankg, ktéra ma na celu zapewnienie optymalnej ochro-
ny podmiotu zbywajgcego nieruchomos¢ poprzez prawng
eliminacje okreslonych zachowan u oséb kupujacych.

Wprowadzenie wzmianki do porzgdku prawnego pole-
ga na tym, ze osoba sprzedajgca nieruchomos¢, nie wyzby-
wa sie jej z chwilg (jak stanowig to normy prawne w obec-
nym porzgdku prawnym) podpisania (zawarcia) umowy
sprzedazy w formie aktu notarialnego a pozostawia sie (te
sprzedaz) przeniesienie wtasnosci nieruchomosci w faze
oczekujacg na zaptate ceny przez kupujgcego.

The aim of the article is to protect the seller of the real es-
tate, and assure him/her the receiving of the established payment
on the due date under the contract thanks to the project of the
changes aiming at opposing the people who want to acquire the
property without payment, or by making a partial payment, which
is done by various parties practically in iure.

W naturze kazdego cztowieka tkwi gteboko zakorzenio-
na potrzeba posiadania wtasnosci domu, ktorg to potrzebe
staramy sie zrealizowa¢ na réznych etapach naszego zycia.
Niektérym udaje sie osiggnac wyznaczony cel szybciej, in-
nym w pézniejszych okresach zycia, ale zawsze dgzymy do
jednego celu, nawet czesto poprzez zbycie innej nierucho-
mosci dla wygenerowania dostatecznych srodkow pieniez-
nych.

W Polsce, zaréwno ustawodawstwo, jak i sektor ban-
kowy nie pomaga nam przeprowadzi¢ transakcji sprzedazy
nieruchomosci w sposdb nalezycie bezpieczny, stad na-
sze zachowanie i towarzyszace sprzedazy podejmowane
czynnosci wzbudzajg lek przed utratg majatku zbywanego,
a niekiedy doprowadzajg do eskalacji catego przedsiewzie-
cia. Zbywajgc nieruchomosc niezaleznie od jej substan-
cji, czesto zadajemy sobie pytanie, jak sprzedac np. lokal
mieszkalny bez ryzyka utraty Srodkéw pienieznych, stano-
wigcych cene zbywanej nieruchomosci? Niezaleznie od
tego jak bedziemy nieufni lub jaki bedzie dzielit nas dystans
wobec kupujgcego, transakcja zbycia nieruchomosci od tej
pory do chwili obecnej, bedzie stanowita niebezpieczen-
stwo jej utraty na rzecz kupujacego, wzglednie niebezpie-
czenstwo nieuzyskania ceny w catosci.

Zbywajac nieruchomosé¢ mozemy miec¢ wiele powoddw do
obaw. Przede wszystkim nieuczciwos¢ kupujacego, ktdry moze
po prostu nam nie zaptaci¢, a ponadto sprzedac przedmiotowg
nieruchomos¢ na rzecz innych oséb i w ten sposob wyzby¢ sie
majgtku. Zatem brak mozliwosci uzyskania od tegoz kupujgcego
jakiegokolwiek zwrotu utraconego przez nas majatku.



Rynek — Spoteczeistwo — Kultura | nr 1/2014

Rowniez Smier¢ kupujgcego lub wspdt-kupujgcego
nieruchomos¢ a takze rozwadd lub upadtos¢ konsumencka
osoby fizycznej wzglednie firmy jako kupujgcego moze spo-
wodowac utrate zbytej nieruchomosci.

Majac na uwadze wiele czynnikow towarzyszgcych zby-
ciu nieruchomosci a jednoczesnie utrudniajgcych uzyskanie
ceny, mozna by wywnioskowa¢, ze idealnym zabezpiecze-
niem zaptaty bytoby przeniesienie zbywanej nieruchomosci
na rzecz nabywcy wtedy, kiedy cena za nabywang nieru-
chomosc zostanie zabezpieczona a przejscie nieruchomosci
na rzecz nabywcy nastgpi po jej zabezpieczeniu.

Obecny porzadek prawny

Niestety w naszym ustawodawstwie jeszcze nie do-
czekalismy sie wtasciwej ustawy oraz przepiséw wykonaw-
czych, ktére skutecznie zabezpieczatyby stronom umowy
jej wykonanie — dla zbywcy zaptate ceny a dla kupujgcego
nabycie nieruchomosci. W obecnym porzgdku prawnym
zbycie nieruchomosci polega na tym, ze strony umowy,
a wiec zbywca i kupujacy, zawierajagc umowe sprzedazy
w formie aktu notarialnego! na zasadzie art. 158 KC w zw.
z art. 73 §2 KC, ktéry przenosi wtasnosé nieruchomosci
z chwilg ztozenia na akcie swojego podpisu. Natomiast
kupujacy w zaleznosci od jego statusu materialnego, ptaci
gotdéwka z chwilg zawierania umowy sprzedazy i przenie-
sienia na jego rzecz wtasnosci nieruchomosci lub za po-
Srednictwem instytucji finansowej np. banku, odroczone;j
w czasie. | wtasnie ten moment stanowi dla sprzedajgcego
niebezpieczenstwo utraty nieruchomosci bez uzyskania za-
ptaty ceny, tak w czesci, jak i w catosci, albowiem przenie-
sienie wtasnosci nieruchomosci nastepuje z chwilg ztozenia
przez zbywce podpisu —w jezyku prawniczym nazywanym
ztozeniem oswiadczenia woli, na zasadzie art. 56 KC w zw.
z art. 66 KC.

Nadto nalezy wskazaé, ze ustawodawca tworzac norme
prawng stypizowang w art. 157 KC nie popisat sie wyobraz-
nig w zakresie ochrony sprzedajacego, albowiem z jednej
strony zapewnit swobodne przeniesienie wtasnosci nieru-
chomosci, a z drugiej zas strony wykluczyt mozliwos¢ prze-
niesienia wtasnosci nieruchomosci np. pod warunkiem
zapfaty ceny, wywotat tym samym przestanki dla wystapie-
nia razgco wysokiego ryzyka na okolicznos$¢ uzyskania przez
zbywce przedmiotowe]j nieruchomosci ceny zaptaty. Jesli
ustawodawca zezwolitby nam na zawarcie umowy prze-
noszacej wtasnos¢ nieruchomosci pod warunkiem zapta-
ty ceny w ustalonym terminie, to z tego punktu widzenia
(wysoce uproszczonego), transakcja zbycia nieruchomosci
stataby sie przyjazna dla obu stron — tzn. kupujacy bytby
wpisany do ksigg wieczystych jako wtasciciel tylko i wytgcz-

nie po uiszczeniu ceny. Forma wyzej opisana stanowitaby
znacznie bezpieczniejsze rozwigzanie anizeli podporzadko-
wanie sie sformutowanej tresci brzmienia art. 157 KC. Dla-
tego tez, chciatbym zwrdci¢ uwage na koniecznos$¢ wtasci-
wego przygotowania sie do dokonania czynnosci prawnych
w zakresie zbycia nieruchomosci oraz przyblizy¢ ryzyko
wynikajace z wywotanych przez nas skutkdw prawnych dla
tychze czynnosci i jednoczes$nie przedstawic¢ innowacyjne
rozwigzanie wskazywanych problemoéw.

Przestanki wprowadzenia
autorskiej ,wzmianki”

Przede wszystkim nalezy podkresli¢, ze kazde podjete
dziatanie ad rem w zakresie sprzedazy nieruchomosci wy-
maga koniecznosci jego wykonania w mysl paremi: pacta
sunt servanda i tylko takie zachowanie stron gwarantuje
jego skutecznosc oraz bezkonfliktowe uzyskanie przed-
miotu umowy. Jednak praktyka niekiedy jest daleka od
zaktadanej teorii. Stad zaprezentowana forma bezpieczne-
go przeniesienia wiasnosci nieruchomosci na nabywce dla
jednej strony staje sie bezpieczna, lecz dla sprzedajacego
moze zrodzi¢ rézne skutki ujemne. Skutek ten objawia sie
przede wszystkim poprzez niedokonanie na rzecz sprzeda-
jgcego zaptaty ceny lub moze spowodowac oddalenie ter-
minowe co do zaptaty ceny w czesci, jak i w ogdle.

W najprostszej formie, w tym zakresie mozna by byto
zaproponowac rozwigzanie polegajgce na tym, ze kupuja-
cy zabezpieczy roszczenie na rzecz zbywcy poprzez podda-
nie sie dobrowolnej egzekucji z catego swojego majatku,
wprost z aktu, na zasadzie art. 777 §1 pkt 4 wzglednie pkt
5 KPC. Uregulowanie prawne w kodeksie postepowania cy-
wilnego na powyzszg okolicznos¢, nie gwarantuje jednak
uzyskania fizycznych srodkéw pienieznych — ceny za sprze-
dang nieruchomos¢, ale umozliwia zbywcy realne zabezpie-
czenie na catym majatku kupujgcego jednak w granicach
wartosci jego osobistego majatku. W praktyce oznacza
to, ze poddanie sie dobrowolnej egzekucji niekoniecznie
zaspokoi uzyskanie ceny zaptaty zbywanej nieruchomosci
wraz z kosztami dalej idacej egzekucji, albowiem wartos¢
majgtku moze okazac sie znacznie nizsza od wartosci trans-
akcji dla zbywanej nieruchomosci.

Naturalnie zbywana nieruchomos¢ na rzecz kupujace-
go, ktéry poddat sie dobrowolnej egzekucji, weszta do jego
majatku i mozna by przyjac, ze jezeli majatek kupujacego
w chwili zawierania umowy sprzedazy nie mégtby samoist-
nie zabezpieczy¢ zaptaty ceny to przedmiotowa nierucho-
mos¢ stafa sie dalszg czescig sktadowg jego majatku, i w tej
chwili wartos¢ majagtku nabywcy mogtaby pokry¢ powstate
roszczenie zbywcy. Nalezy jednak wskaza¢, ze przedmioto-
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wa nieruchomos¢ weszta do majatku kupujacego bez zad-
nych ograniczen, zatem rozporzadzenie przez nabywece juz
jego majatkiem réowniez jest wolne od jakichkolwiek ogra-
niczen, stad kupujacy moze swobodnie i bez ograniczen
rozporzadzi¢ tg nieruchomoscig np. poprzez sprzedanie
nawet w tym samym dniu, w ktérym nabyt rzeczong nieru-
chomosc. Stad istotnym elementem w zastosowanej proce-
durze bytoby sporzgdzenie przez kupujacego i ztozenie listy
jego stanu majgtkowego do aktu wraz oswiadczeniem, ze
wykazany majatek nie podlega zadnemu zajeciu i nie bedzie
zbywany do czasu catkowitej zaptaty ceny nieruchomosci
objetej umowg sprzedazy.

Zatem tatwo daje sie wywnioskowa¢, ze poddanie sie
przez kupujacego dobrowolnej egzekucji z catego jego ma-
jatku, w mysl przepisow kodeksu postepowania cywilne-
g0, nie stanowi tzw. ,twardego” zabezpieczenia w zakresie
uzyskania ceny ze sprzedazy, ale moze by¢ elementarnym
uzupetnieniem w stosowanych procedurach zabezpiecza-
jgcych uzyskania ceny ze sprzedazy. Dlatego tez waznym
elementem dla zabezpieczenia ceny zaptaty na rzecz sprze-
dajacego, bytoby zdeponowanie przez nabywce na rzecz
sprzedajacego srodkow pienieznych na rachunku powier-
niczym — w banku lub podobnej instytucji finansowej. Na-
lezy jednak zaznaczy¢, ze przyjecie Srodkdw pienieznych do
depozytu przez notariusza, adwokata lub radcy prawnego
nie jest tozsame z gwarancjg ich powrotnego otrzymania,
albowiem podmioty te najczesciej nie posiadajg majatku
o wielkich rozmiarach, zatem mogg w kazdej chwili stac sie
osobami niewyptacalnymi, w przeciwienstwie do banku,
ktory dysponuje znacznie wiekszym majatkiem oraz pod-
legty jest Scistej procedurze prawa i nadzoru bankowego,
a w naszej sytuacji jako gwaranta dla transakcji w krotkim
okresie czasowym.

Zdeponowanie srodkow pienieznych przez kupujacego,
miatoby stuzy¢ gwarancji zaptaty w okresie odpowiednim
dla dokonania przez wtasciwy sad czynnosci procesowych
polegajacych na wykresleniu z ksigg wieczystych zbywcy
jako dotychczasowego wtasciciela przedmiotowej nieru-
chomosci a wpisaniu w to miejsce kupujacego. Naturalnie
wyzej opisana forma zaptaty, bytaby optymalnym zabezpie-
czeniem zaptaty ceny, lecz moze ona odnosic sie tylko do
okolicznosci, w ktérych nabywca przedmiotowej nierucho-
mosci bytby tzw. ptatnikiem gotéwkowym bez korzystania
z obcych Zrédet finansowych np. banku.

Ot6z, w obecnym okresie nabywca nieruchomosci,
najczesciej pozyskuje srodki pieniezne z zewnatrz czy to
z kredytu bankowego czy korzysta z dobrodziejstw rodziny,
zatem nie dysponuje w chwili sprzedazy iloscig $rodkéw
pienieznych niezbednych dla wykonania umowy — zaptaty
ceny. W przypadku wskazanym a najbardziej zblizonym do

prozy naszego zycia, proponowany depozyt bankowy stano-
witby bardziej przeszkode anizeli utatwienie dokonywane;j
transakcji, stad depozyt nalezatoby zamienié¢ w gwarancje
bankowg (gwarancja nalezytego wykonania kontraktu)
stwierdzajgcg ptatnos$é ceny na rzecz sprzedajgcego pod
warunkiem dokonania wpisu w dziale Il ksiegi wieczystej,
a wiec w miejscu przeznaczonym dla wtasciciela. Jedno-
cze$nie nalezy podkresli¢, ze warunek wyzej wskazany nie
stanowi przestanki wyczerpujacej brzmienie art. 157 KC,
albowiem jest to warunek zakreslony w umowie banko-
wej, zatem w innym dokumencie anizeli umowa sprzedazy
przedmiotowej nieruchomosci w formie aktu notarialnego.

Oczywiscie gwarancja bankowa pozostaje w Scistym
zwigzku z umowg sprzedazy nieruchomosci, ale jednak jest
oderwana i nie stanowi tresci umowy sprzedazy, co ozna-
cza, ze przeniesienie wtasnosci nieruchomosci nie nastgpi
pod warunkiem. Wade gwarancji bankowej w naszym kraju
stanowi nie tyle koszt jej uzyskania, lecz brak dostatecznej
wiedzy o jej ogdlnych walorach przeznaczenia wzglednie
wykorzystania — nie tylko u klientéw, ale réwniez u pracow-
nikow bankowych, stad nalezy uzna¢ te forme zabezpie-
czenia jako trudng w realizacji. Rdwniez zycie dowodzi, ze
spoteczenstwo w naszym kraju mentalnie odbiega od stan-
dardéw w wykorzystywaniu instrumentow finansowych.

Zatem zaproponowac nalezatoby inne zabezpieczenie
na rzecz sprzedajgcego, np. w postaci klauzuli o zadatku
pienieznym odpowiadajgcym np. 20 % ceny zapfaty, w mys|
art. 394 KC. Powyzsze rozwigzanie jest z natury bardzo pro-
stym, niewymagajacym specjalnej wiedzy w zakresie wska-
zanych wyzej instrumentdéw finansowych, ale ma te wade,
ze zaweza krag potencjalnych nabywcéw. W dodatku nie
kazdy nabywca posiada zgdang kwote, poniewaz zadatek
uiszczany jest najczesciej do rgk zbywcy przedmiotowej nie-
ruchomosci, rzadziej zas na rachunek bankowy.

Mozna by stwierdzi¢, ze ustawodawca wprowadzajac
do porzadku prawnego art. 157 KC, nie tylko pozbawit nas
bezpiecznej sprzedazy nieruchomosci, ale jednoczesnie nie
unormowat w sposdb bezpiecznie nalezyty przeniesienia
wtasnosci nieruchomosci, co wskazuje na powstata luke
w prawie (luka contra legem?), ktérg tatwo mozna wyko-
rzystac przeciwko sprzedajgcemu w celu pozbawienia jego
przedmiotowej nieruchomosci lub nieuiszczenia ceny zapta-
ty w czesci, jak i w catosci.

Rowniez brak normy prawnej regulujgcej prawo ban-
kowe w zakresie postawienia do dyspozycji dla kupujacego
Srodkow pienieznych w celu zaptaty ceny za nabywang nie-
ruchomos¢ bez koniecznosci przeniesienia wtasnosci, moze

! Luka contra legem — wystepuje gdy dla danego stanu faktycznego (kwe-
stii prawnej) obowigzuje norma prawna (przepis prawny), ale nie jest ona
taka, jak by¢ powinna (przypis autora).
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wyzwoli¢ u kupujgcego zachowanie opisane wyzej. Oznacza
to w praktyce, ze bank wymusza na kliencie, aby ten zawart
umowe sprzedazy wraz z przeniesieniem nieruchomosci
na jego rzecz i jednoczesnie obcigzyt przedmiotowgq nie-
ruchomos¢ ograniczonym prawem rzeczowym — hipotekga,
na rzecz banku.

Wyzej wskazana luka w prawie oraz brak Scistych regu-
lacji w prawie bankowym na powyzszg okolicznos$¢, w wielu
przypadkach moze postuzy¢ osobom jako mozliwos¢ po-
zyskania nieruchomosci bez koniecznosci uiszczenia ceny
wzglednie wymuszenia na zbywcy razgcego obnizenia ceny
zaptaty za przedmiotowa nieruchomosé.

Geneza dla mozliwosci uchylenia
sie od zaptaty

Otdéz, kupujacy nieruchomosc i jednoczesnie korzysta-
jacy z zewnetrznego Zrddfa finansowego np. banku, zawie-
ra umowe kredytowg w celu zaptaty ceny przedmiotowej
nieruchomosci. Bank przedktadajgc umowe kredytowq zgda
zabezpieczenia srodkéw kredytowych na te nieruchomosé,
ktore postawi do dyspozycji dopiero po zawarciu umowy
kredytowe] oraz po ztozeniu oSwiadczenia przez wtascicie-
la przedmiotowej nieruchomosci o ustanowieniu na rzecz
banku hipoteki. Jednoczesnie w kazdej umowie kredytowej
jest zapis, ze bank moze wypowiedzie¢ umowe w sytuacji
niewykonania warunkéw umowy albo utraty zdolnosci kre-
dytowej kredytobiorcy, na zasadzie art. 75 prawa bankowego.

Nalezy podniesé¢, ze w mysl art. 75 prawa bankowego,
bank posiada nieograniczong wtadze, wynikiem ktérej moze
powstac nieodwracalna szkoda w majatku zbywcy, albowiem
zbywca przenidst wiasnosé nieruchomosci na rzecz kupuja-
cego — dtuznika banku, oczekujac uruchomienia kredytu
i zaptaty ceny, natomiast bank np. ponownie zweryfikowat
klienta i uznat u niego brak zdolnosci kredytowej, wypowia-
dajgc tym samym zawartg uprzednio umowe kredytowa.

Podkreslenia wymaga okolicznos¢, ze do wywotania
sytuacji wyzej przedstawionej, mogtoby dojs¢ w wyniku
wczesniej juz przygotowanego przez kupujacego dziatania,
ktéry wtasnie wykorzystujgc luke w prawie oraz brak ostrych
norm prawnych w tym zakresie, ,rekoma banku” nabedzie
nieruchomos¢.

Dlaczego ,,rekoma banku”? Poniewaz kupujgcy moze
zawsze oswiadczy¢, ze jego wolg byto nabycie rzeczonej nie-
ruchomosci, ale to bank zawinit, i ostatecznie nie wyptacit
srodkow kredytowych, a tymczasem nieruchomosé zostata
sprzedana (tutaj wyprowadzona) z jego majgtku na rzecz
innej osoby.

Natomiast inng okolicznoscia, ktéra moze doprowadzic¢
do powstania szkody u zbywcy, podczas zbycia nieruchomo-

Sci, jest niewykonanie w catosci zobowigzania przez kupuja-
cego lecz jedynie w jej czesci.

Jak wyzej wskazano, kupujacy, ktéry jednoczesnie staje
sie dtuznikiem wobec banku na mocy zawartej umowy kre-
dytowej, aby otrzymac srodki pieniezne, jest zobowigzany
do przedtozenia dokumentéw zakreslonych w warunkach
do umowy. Warunki do umowy oznaczajg, ze dopiero po ich
wykonaniu bank uruchomi $rodki kredytowe i postawi do
dyspozycji kupujgcemu. Zatem uiszczenie ceny za przedmio-
towa nieruchomos¢ staje sie uzaleznione od kupujacego,
ktory wykorzystujgc te sytuacje, moze opieszale doreczaé
dokumenty jednoczesnie utrzymywac zbywce w niepokoju
pozostajgc w zwtoce w wykonaniu zobowigzania.

Zasadnos¢ wprowadzenia autorskiej
»wzmianki” do kodeksu cywilnego

Majac powyzsze na uwadze, nie trudno jest dojs¢ do
whniosku, ze w obecnym porzgdku prawnym, nie znajdzie-
my petnego zabezpieczenia transakcji sprzedazy nierucho-
mosci wraz z przeniesieniem wtasnosci na rzecz nabywcy,
w sytuacji odroczonej ptatnosci np. z umowy kredytowe;j.
Dlatego tez, optymalnym rozwigzaniem dla wyzej opisywa-
nych niebezpieczenstw, bytoby wprowadzenie do kodek-
su cywilnego normy prawnej — przeze mnie nazwanej —
wzmianka, w dziale Ill ksiegi wieczystej, polegajgcej na tym,
ze: sprzedajacy wraz z nabywca zawierajg umowe przenie-
sienia nieruchomosci, ktdrej warunkiem jest dokonanie
przez wtasciwy dla miejsca nieruchomosci Sad Rejonowy
Wydziat Ksigg Wieczystych, wpisu — wzmianki w dziale Il,
informujacej o zawartej umowie sprzedazy.

Wzmianka o zawarciu umowy jest wzmiankg o cha-
rakterze jawnym, a wiec kazdy, nie tylko uczestnik po-
stepowania, bedzie mdgt powzigé¢ informacje o zawarte;j
umowie warunkowej sprzedazy nieruchomosci objetej
ksiega wieczystg. Celem wpisu wzmianki jest informowa-
nie wszystkich potencjalnych zainteresowanych o dokona-
niu czynnosci prawnej, zmierzajgcej do zmiany wiasciciela
nieruchomosci.

Taka informacja, do dzi$ niemozliwa, spowoduje brak
mozliwosci ponownej sprzedazy lub uzewnetrznienia nieru-
chomosci kazdemu potencjalnemu innemu nabywecy.

Nastepnie, po ujawnieniu wzmianki w dziale Il KW,
notariusz uzyskawszy wtasciwy odpis z ksiegi wieczystej,
zawiadomi kupujacego przedmiotowej nieruchomosci do-
reczajgc jemu odpis z KW dziatu Ill, potwierdzajgcy doko-
nanie wnioskowanej czynnosci, oswiadczajgc jednoczesnie
kupujacemu, ze wystgpity przestanki co do dokonania na
rzecz zbywcy zaptaty ustalonej w umowie ceny. W po-
wyzszym przypadku, zaréwno kupujacy, jak i sprzedajgcy,



Dariusz Szyszkowski — Ochrona sprzedajgcego podczas...

uzyskujg dostateczne oraz skuteczne zabezpieczenie, kto-
re dla sprzedajacego jest zaptatg za zbyta nieruchomos¢,
a dla nabywcy pewnosé, ze na podstawie wzmianki w dziale
Il sprzedajacy nie bedzie posiadat prawa do powtérnego
zbycia lub uzewnetrznia przedmiotowej nieruchomosci na
rzecz osOb trzecich.

Rowniez w sytuacji, kiedy kupujacy zamierza wykonaé
zobowigzanie wykorzystujac srodki pieniezne pochodzace
z kredytu, bank nie bedzie wymagat juz przeniesienia wta-
snosci nieruchomosci przed uiszczeniem ceny zapfaty, lecz
w wyniku wpisanej wzmianki oraz ustanowienia zabezpie-
czenia na przedmiotowej nieruchomosci postawi do dys-
pozycji kredytobiorcy kupujgcemu srodki pieniezne w celu
zaptaty ceny.

Wprawdzie proces ten wywota naturalng potrzebe po-
nownej wizyty u notariusza w celu ztozenia sygnatury na
umowie dla czynnosci prawnej polegajacej na przeniesieniu
wtasnosci rzeczonej nieruchomosci na rzecz kupujgcego —
kredytobiorce, ale w ocenie wyzej wskazanego dotychcza-
sowego ryzyka, taka powinnos¢ nie moze budzi¢ zadnych
kontrowersji, tym bardziej, ze podczas zawierania pierwot-
nej umowy sprzedazy, strony mogg umocowac wtasciwie
notariusza lub jego pracownikéw do dokonania powyiszej
czynnosci juz bez ich udziatu. Zatem ponowne przybycie do
notariusza staje sie zbedne.

Nalezy réwniez podnies¢, ze wzmianka winna posiadac
bezwzgledny charakter dokonania wpisu, ktérego celem
bytoby wyeliminowanie uchylenia sie od ztozonych przez
strone skutkéw oswiadczenia woli, na zasadzie art. 83 KC
i nastepnych, a tym samym gwarantujac skuteczne nabycie
przedmiotowej nieruchomosci, zas sprzedajgcemu uzyska-
nie ceny w catosci.

Zapraszamy na cykliczne konferencje naukowe

interdyscyplinarnie traktujace tematyke

z obszaru rynku, spoteczenstwa i kultury.

Podsumowanie

Reasumujac, zasadnos¢ wprowadzenia autorskiej
wzmianki rozszerzajacej obecny porzadek prawny w za-
kresie prawa rzeczowego, prawa zobowigzan oraz prawa
egzekucyjnego, udzielajgcej podmiotom ochrony podczas
zbywania nieruchomosci stataby sie optymalnym roz-
wigzaniem prawnym towarzyszgcym zarowno sprzedazy
wraz z przeniesieniem wtasnosci na rzecz kupujgcego, jak
i ochrona wierzycieli w sytuacji, kiedy zbywca rzeczonej
nieruchomosci bytby dtuznikiem i zamierzatby w szybkim
procesie uzewnetrznienia majgtkowego wyzby¢ sie majgtku
w tej postaci, albowiem wnioskowi stron do Sadu o doko-
nanie wpisu wzmianki, towarzyszg czynnosci prawne spo-
rzadzane w czasie zaleznym od administracji Sqdu Rejono-
wego Wieczystoksiegowego.
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