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Streszczenie:

Niniejszy tekst stanowi recenzje monografii Jarostawa Grykiela, Uprawnienia wierzyciela
z umowy przedwstepnej w razie jej niewykonania lub nienalezytego wykonania przez dtuz-
nika, wydanej w 2017 r. przez wydawnictwo C.H. Beck. Celem tego tekstu jest nie tylko
ocena monografii, ale réowniez polemika z autorem i préba podjecia dalszego dyskursu
na temat umoéw przedwstepnych w prawie polskim. Analizie poddane zostaja migdzy in-
nymi takie zagadnienia jak przedawnienie roszczen, odstapienie od umowy przedwstep-
nej, Swiadczenia na poczet umowy przyrzeczonej oraz wpis roszczen do ksiegi wieczyste;.

Stowa kluczowe: recenzja, umowa przedwstepna, naruszenie zobowigzania, ksigga
wieczysta

Review ]. Grykiel, Uprawnienia wierzyciela z umowy przedwstepnej
w razie jej niewykonania lub nienalezytego wykonania przez dluznika

This paper is a review of the book by Jarostaw Grykiel, Uprawnienia wierzyciela z umowy
przedwstepnej w razie jej niewykonania lub nienalezytego wykonania przez dtuznika (Credi-
tor’s entitlements under a preliminary agreement in the event of its non-performance or im-
proper performance by the debtor), published in 2017 by C.H. Beck. The purpose of this

! Autor jest seminarzystg w Katedrze Prawa Cywilnego Uniwersytetu Jagiellonskiego, studentem V roku
prawa na Wydziale Prawa i Administracji Uniwersytetu Jagielloniskiego w Krakowie oraz Master 2 Droit
privé Uniwersytetu w Orleanie (Francja), ORCID 0000-0003-4004-8319.

2 J. Grykiel, Uprawnienia wierzyciela z umowy przedwstepnej w razie jej niewykonania lub nienalezyte-
g0 wykonania przez dtuznika, Warszawa 2017, s. 366.
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paper is not only to evaluate the book, but also to polemicise with the author and attempt
to engage in further discourse on preliminary agreements under Polish law. Issues such
as the prescription of claims, withdrawal from a preliminary agreement, payments before
the final agreement and registration of claims in the land and mortgage register, among
others, are analysed.

Key words: review, preliminary contract, breach of obligation, land and mortgage
register

1. Uwagi wstepne

Recenzowana monografia stanowi rozprawe habilitacyjng bedaca podstawg nadania
Jarostawowi Grykielowi stopnia doktora habilitowanego nauk prawnych przez Rade
Wydzialu Prawa i Administracji Uniwersytetu im. Adama Mickiewicza w Poznaniu
w 2018 r. Prace te zrecenzowali: prof. dr hab. Bernadetta Fuchs, dr hab. Agnieszka
Gora-Blaszczykowska i dr hab. Jakub Pokrzywniak.

Mimo ze od jej publikacji minglo juz kilka lat, cenne jest odniesienie si¢ do jej tresci,
a to ze wzgledu na przedmiot opracowania, ktdry ciggle budzi watpliwosci natury teore-
tycznej i nie mozna mu odmoéwi¢ doniostosci praktycznej. Bowiem dobre zrozumienie
stosunkow prawnych wynikajacych z umowy przedwstepnej pozwoli nie tylko na $wia-
dome korzystanie z tej konstrukcji, ale bedzie mie¢ tez znaczenie dla prawidlowego ro-
zumienia nowych, pojawiajacych si¢ w polskim prawie instytucji normatywnych, takich
jak np. wprowadzona w 2022 r. tzw. nowg ustawa deweloperska umowa rezerwacyjna’.

2. Strona formalna pracy

Praca rozpoczyna si¢ wprowadzeniem i jest podzielona na dziewigc¢ rozdziatéw: ,,Rosz-
czenie o zawarcie umowy przyrzeczonej’; ,Roszczenie odszkodowawcze™; ,,Roszczenie
o $wiadczenie na poczet umowy przyrzeczonej’; ,Uprawnienie z art. 59 k.c.”; ,,Upraw-
nienie do wniesienia skargi paulianskiej”; ,,Uprawnienia wynikajace z wpisu roszczenia
w ksiedze wieczystej”; ,,Uprawnienie do odmowy przyjecia swiadczenia dluznika”;
»~Uprawnienie do odstapienia od umowy”; ,,Uprawnienia z tytulu rozliczenia $wiad-
czen dokonanych na poczet umowy przyrzeczonej w razie jej niedojscia do skutku”
i zakonczenia, w ktérym uwzgledniono réwniez postulaty de lege ferenda. Stosujac
kryterium merytoryczne, nalezaloby stwierdzi¢, ze pierwsze trzy rozdzialy obejmu-
ja roszczenia wynikajace dla wierzyciela z samej umowy przedwstepnej; kolejne trzy
rozdzialy dotyczg uprawnien przystugujacych wierzycielowi z umowy przedwstepnej
w ukladach sytuacyjnych z udzialem osoby trzeciej mogacych narusza¢ interesy wie-
rzyciela z umowy przedwstepnej (co dotyczy przede wszystkim zbycia przez dluznika
z umowy przedwstepnej rzeczy bedacej przedmiotem przyrzeczonej umowy sprze-
dazy); rozdzialy siédmy i 6smy analizujg mozliwo$¢ skorzystania przez wierzyciela

* Zob. art. 291 nast. Ustawy z 20.5.2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jed-
norodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym (Dz.U. 2021, poz. 1177 ze zm.). Ustawa
weszla w Zycie 1.7.2022 .
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z umowy przedwstepnej z uprawnien niezwigzanych $cisle z umowa przedwstepna,
a przystugujacych wierzycielowi generalnie w prawie umoéw; ostatni rozdzial skupia
sie na analizie hipotetycznych i alternatywnych sposobow rozliczenia §wiadczen spet-
nionych na poczet umowy przyrzeczonej, jesli ta nie doszla do skutku. Podziat taki
jest klarowny i wydaje sie, ze jednoczesnie pozwala na ustanowienie pewnej hierarchii
w ramach uprawnien przystugujacych wierzycielowi z umowy przedwstepne;.

Mozna w tym miejscu jednak przedstawic¢ kilka stéw krytyki dotyczacych strony
formalnej pracy, ktére odnoszg si¢ do rozdziatu pigtego - w mniejszym stopniu row-
niez czwartego — monografii. Bowiem analiza mozliwosci skorzystania przez wierzy-
ciela z umowy przedwstepnej z roszczenia ze skargi paulianskiej ma raczej charakter
ogolnego omoéwienia tej instytucji, a autor jedynie na tym tle odnosi si¢ do problema-
tyki umow przedwstepnych, przesadzajac dopuszczalnosé zastosowania omawianych
konstrukeji (merytoryczna ocena tych twierdzen zostanie przeprowadzona w dalszej
czgsci recenzji). Objetos¢ omdwienia konstrukeji actio pauliana zdecydowanie przera-
sta wprowadzenie do zagadnienia adekwatnosci tej instytucji w stosunku do roszczen
wynikajacych z umowy przedwstepnej. Podobnie, zachwianie proporcji — cho¢ w mniej-
szym stopniu — dostrzegalne jest, jak chodzi o przeprowadzong analiz¢ dopuszczalnosci
podniesienia roszczenia z art. 59 k.c. przez wierzyciela z umowy przedwstepne;.

Calos¢ pracy podsumowuje zestawienie szes¢dziesieciu czterech ,tez szczegdlo-
wych”, ktoére zestawiajg prezentowane przez autora stanowiska, co pozytywnie wpty-
wa na klarownos¢ pracy oraz moze by¢ cenne dla innych autoréw, chcacych podjac
polemike z Jarostawem Grykielem.

Prezentowane stanowiska zostaly poparte kompletng argumentacja. Autor kazdo-
razowo, poruszajac kwestie sporne, przedstawial prezentowane w doktrynie i orzecz-
nictwie stanowiska, a nastepnie przedstawial argumentacje za lub przeciwko nim,
tudziez formutowal wlasng teze. Jest to maniera bez watpienia poprawna z perspek-
tywy przyjetej metody. Obok tego jest to wygodne i uzyteczne dla czytelnika, ktéry
ma mozliwo$¢ ujrzenia problemu w szerszej perspektywie. W tym miejscu nalezy
podkresli¢, ze praca oparta jest na obszernej literaturze zamieszczonej w wykazie bi-
bliograficznym, przy czym przytaczani autorzy wywodza sie z réznych osrodkéw aka-
demickich, co dowodzi swoistego obiektywizmu recenzowanej rozprawy. Cytowana
jest zaréwno literatura dawna (w tym odnoszaca si¢ jeszcze do Kodeksu zobowigzan®,
co pozwala na przedstawienie w pracy perspektywy historycznej), jak i najnowsza.
Obok tego warto docenic licznie przytaczane przez autora orzecznictwo, co dowodzi
nie tylko praktycznej doniosto$ci omawianych problemoéw, ale i uzytecznosci samej
rozprawy dla praktykéw prawa. Szczegdlnie zwraca uwage liczba cytowanych wyro-
kow sadow apelacyjnych.

Pewien zarzut, ktéry mozna postawi¢ pracy, dotyczy zawartej w niej analizy
prawno-porownawczej. Ta jest raczej waska, rozwigzania zagraniczne sg jedynie
wzmiankowane przy analizie konkretnych problemdw, co jest zgodne z zalozeniem
przedstawionym przez autora we wprowadzeniu i przyjeta przez niego metoda badawcza

* Rozporzadzenie Prezydenta Rzeczypospolitej z 27.10.1933 r. - Kodeks zobowigzan (Dz.U. nr 82,
poz. 598).
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i samo w sobie nie budzi zastrzezen (cho¢ czytelnik moze odczuwa¢ pewien niedosyt
w tym zakresie). Wiecej watpliwosci moze budzi¢ sposob, w jaki analiza poréwnawcza
jest prowadzona (wtedy, gdy rozwigzania przyjete lub wypracowane w obcych porzad-
kach prawnych sg wzmiankowane). Oparta jest ona bowiem na jedynie kilku pozycjach
z literatury niemieckiej, ktore sg podstawa analizy m.in. porzadkéw: niemieckiego,
wloskiego, szwajcarskiego, francuskiego. Zwraca zatem uwage, zZe dokonana przez
autora ocena rozwigzan zagranicznych jest w pewien sposob posrednia. Brak jest od-
wolan do aktéw normatywnych, orzecznictwa czy chocby opracowan doktrynalnych
pochodzacych bezposrednio z komentowanego porzadku prawnego, przez co przyjeta
perspektywa moze okazac si¢ mylaca, jako dokonana z pominieciem kontekstu, w kto-
rym instytucja umowy przedwstepnej wystepuje w danym porzadku prawnym. W tym
kontekscie lepsze bytoby zapewne zupeine pominigcie metody prawno-poréwnawczej,
a nie stosowanie jej wybidrczo i w sposdb, ktéry rodzi ryzyko pominiecia kontekstu,
w jakim w danym porzadku prawnym wystepuje dana instytucja.

Podsumowujac ocene strony warsztatowej recenzowanej monografii, nalezy pod-
kresdli¢ klarownos¢ zastosowanego podzialu zagadnien oraz przejrzysto$¢ analizy
i argumentacji. Z tych wzgledéw prace te nalezy oceni¢ pozytywnie. Ponizej zostang
przytoczone i skomentowane niektore tylko z tez postawionych przez Jarostawa Gry-
kiela w recenzowanej pracy. Juz w tym miejscu nalezy jednak stwierdzi¢, ze chociaz do
niektoérych stanowisk mozna odnie$¢ sie krytycznie i podjac z nimi polemike, to brak
jest pogladow, ktore nie zostatyby uargumentowane.

3. Wykonanie, niewykonanie i nienalezyte wykonanie zobowigzania
z umowy przedwstepne;j

Zgodnie ze swym tytulem praca stanowi kompleksowe omdéwienie uprawnien, z ktd-
rych moze skorzysta¢ wierzyciel z umowy przedwstepnej (niezaleznie od tego, czy jest
to umowa jednostronnie zobowiazujaca, czy dwustronnie zobowigzujaca), uregulowa-
nej w art. 389 i 390 Kodeksu cywilnego®. Autor analizuje uprawnienia, ktére wynikaja
z samej umowy, jak i inne instytucje przewidziane przepisami prawa, z ktorych wierzy-
ciel zumowy przedwstepnej moglby skorzysta¢ w razie naruszenia zobowigzania przez
dluznika. Jednocze$nie autor ogranicza sie do tematyki wynikajacej z tytutu pracy, nie
komentujac szerzej natury umowy przedwstepnej i - w wiekszo$ci — zobowigzan z niej
wynikajacych. Poprzestaje on na wskazaniu i poparciu odpowiednimi przypisami ak-
ceptowanych przez siebie tez, ktore sa podstawq rozwazan i argumentacji przedstawio-
nej w recenzowanej rozprawie. Wsrod tych zalozen nalezy wymieni¢ przede wszystkim
uznanie, ze umowa przedwstepna nie stanowi umowy wzajemnej. Zdaniem autora,
by umowa byta wzajemna, musi spelnia¢ ceche odplatnosci. Wydaje sie, ze powinno
tu raczej chodzi¢ o ocene ekwiwalentno$ci $wiadczen stron (wystgpienie synallagmy),

> Ustawa z 23.4.1964 r. - Kodeks cywilny (Dz.U. 2022, poz. 1360, tekst jedn. ze zm.), dalej: k.c.
¢ Zob.]. Grykiel, Uprawnienia..., s. 61, 302.
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o ktérej ciezko méwi¢ w przypadku §wiadczenia, jakim jest zlozenie oswiadczenia woli’.
Watek ten wart bytby rozwiniecia w kontekscie mozliwosci uzytecznego praktycznie
dopuszczenia stosowania przepiséw regulujacych umowy wzajemne przez analogie,
ktoére przetozg sie na sytuacje wierzyciela, takich jak np. prawo odstgpienia od umo-
wy?. Takze inne zagadnienia dotyczace samej umowy przedwstepnej sg analizowane
tylko w takim zakresie, jaki jest niezbedny dla zajecia stanowiska co do uprawnien
przystugujacych wierzycielowi. Dotyczy to na przyktad oceny uchylania si¢ od zawarcia
umowy przyrzeczonej przez dtuznika jako przypadku niewykonania lub nienalezytego
wykonania zobowigzania®.

W pierwszym rozdziale autor omawia charakter roszczenia wierzyciela o zawar-
cie umowy przyrzeczonej. Nalezy podkresli¢ trzy wnioski wynikajace z tej anali-
zy. Po pierwsze, jest to roszczenie wierzyciela o wykonanie zobowigzania z umowy
przedwstepnej zgodnie z jego treécig, nie zad roszczenie o naprawienie szkody in natura
(por. art. 363 § 1 k.c.)'®. Po wtére, swiadczeniem dluznika z umowy przedwstepnej
jest zlozenie oswiadczenia woli (co moze by¢ realizowane — w przypadku umow
o tzw. silniejszym skutku — w drodze zastepczego oswiadczenia woli, o ktérym mowa
w art. 64 k.c.), a nie zawarcie umowy przyrzeczonej'. Brak byloby racji, by trescia
obowigzku dtuznika bylo takze dzialanie (zlozenie oswiadczenia woli) wierzyciela.
Argument z obowigzku wspoétdzialania wydaje sie w tym zakresie niewystarczajacy.
Po trzecie, roszczenie to przystuguje wierzycielowi niezaleznie od tego, czy zawarta
umowa przedwstepna jest tzw. umowg o stabszym czy silniejszym skutku'?. Spetnienie
wymogow, od ktérych zalezy wazno$¢ umowy przyrzeczonej, wplywa jedynie na za-
skarzalno$¢ tego roszczenia (art. 390 § 2 k.c.). W tym miejscu mozna jednak postawic¢
autorowi zarzut pominiecia w rozwazaniach analizy pojecia i natury ,,roszczenia”.
Zagadnienie to byto przedmiotem wypowiedzi w piSmiennictwie. I tak na przyktad,
uznajac, ze roszczenie statuuje opatrzenie uprawnienia wierzyciela w przymiot za-
skarzalno$ci”, nalezatoby stwierdzi¢, ze o roszczeniu o zawarcie umowy przyrze-
czonej mozna moéwic jedynie w odniesieniu do umoéw przedwstepnych o silniejszym
skutku. Umowa przedwstepna zas zawsze przyznawalaby wierzycielowi uprawnienie
do zawarcia umowy przyrzeczone;j.

W rozdziale drugim autor analizuje problematyke roszczenia odszkodowawcze-
go. Warto w tym miejscu przytoczy¢ dwie tezy, ktére zastuguja na aprobate, a moga
mie¢ znaczenie dla rozwazan o odpowiedzialnosci odszkodowawczej w ogdlnosci.

7 Tak E Zoll, Wykonanie i skutki niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzan [w:] System
Prawa Prywatnego. Tom 6. Prawo zobowigzan — czes¢ 0gélna, red. A Olejniczak, Warszawa 2018, s. 1095;
zob. tez wyrok SN z 14.12.1999 r., IT CKN 624/98, Legalis nr 46493.

8 F Zoll, Wykonanie..., s. 1095.

° J. Grykiel, Uprawnienia..., s. 107-109.

0 ]. Grykiel, Uprawnienia..., s. 7-8.

J. Grykiel, Uprawnienia..., s. 1-3.

J. Grykiel, Uprawnienia..., s. 4.

—_

1
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1 Tak I. Karasek-Wojciechowicz, Roszczenie o wykonanie zobowigzania z umowy zgodnie z jego trescig,

Warszawa 2014, s. 93-104.
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Po pierwsze, autor stwierdza, ze szkoda nie musi powstawac¢ wbrew woli poszkodowane-
go', czego szczegolnie dowodzi przypadek umowy przedwstepnej. Bowiem wierzyciel,
ktory liczy na zawarcie umowy przyrzeczonej, ma wole dokonania okreslonych wydat-
kow w celu jej zawarcia (ktore nastepnie moga okazac sie jego szkoda). Rozwigzanie
odmawiajgce mu prawa do odszkodowania byloby suboptymalne. Po drugie, autor
dowodzi braku podstaw do statuowania generalnej reguly, zgodnie z ktéra odszko-
dowanie w zakresie negatywnego interesu umownego mialtoby by¢ zawsze nizsze od
odszkodowania realizujacego petng kompensacje'®.

Analizujac roszczenie odszkodowawcze wierzyciela z umowy przedwstepnej, autor
zwraca uwage na dopuszczalno$¢ zastrzegania w umowach przedwstepnych zadatku
(art. 394 k.c.) i kar umownych (art. 483 i nast. k.c.)’®. Poswieca przy tym kilka uwag
kwestiom przedawnienia roszczenia o zwrot zadatku, stwierdzajac, Ze roszczenie
to przedawnia si¢ na zasadach ogoélnych (art. 118 k.c.), a nie w terminie rocznym
przewidzianym dla roszczen z umowy przedwstepne;j”. Autor wiaze to z faktem, ze
krétszy termin przedawnienia mialby motywowac¢ wierzyciela do odstepowania od
umowy (ten czynilby to niejako prewencyjnie). Jednoczesnie autor nie zajal klarow-
nego stanowiska w zakresie przedawnienia roszczen o zaplate kary umownej (ktora
przeciez nie musi sie¢ wigzac z odstapieniem od umowy). Przyjete rozstrzygniecie
jest dyskusyjne, gdy uwzgledni sie kompensacyjny charakter obu instytucji, w tym
zwlaszcza kary umownej, ktoéra ma zastepowac dla wierzyciela roszczenie odszkodo-
wawcze'®. Rozstrzygniecie to moze rodzi¢ — poprzez $cisla wykladnie pojecia ,,rosz-
czenia z umowy” - pole do naduzy¢ i obejscia przepiséw o przedawnieniu, ktére maja
charakter ius cogens®. Ryzyko to uwidacznia si¢ zwlaszcza wtedy, gdy zadatek lub kara
umowna zostaly zastrzezone w porozumieniach zawartych juz po zawarciu umowy
przedwstepnej. Warto zauwazyc¢, ze rowniez w orzecznictwie Sadu Najwyzszego za-
prezentowano stanowisko nakazujace stosowac szczegélne terminy przedawnienia
do roszczen o zaplate kary umownej*.

Co takze dotyczy problematyki dawnosci w odniesieniu do uprawnien wierzyciela
z umowy przedwstepnej, autor stusznie kwestionuje sens normy wynikajacej z art. 390
§ 3 zd. 2 k.c., przewidujacej, ze roszczenie odszkodowawcze w pewien sposéb ,odzywa”
w przypadku oddalenia powodztwa o zawarcie umowy przyrzeczonej*'. Przepis ten sta-
nowi, ze jezeli sad oddali Zagdanie zawarcia umowy przyrzeczonej, roszczenia z umowy

. Grykiel, Uprawnienia..., s. 110. W przedmiocie znaczenia woli poszkodowanego por. szerzej M. Ka-
linski, Szkoda na mieniu i jej naprawienie, Warszawa 2021, s. 174-178.

5 ]. Grykiel, Uprawnienia..., s. 122-124.

16 Zob. ]. Grykiel, Uprawnienia...,s. 128-135.

7 J. Grykiel, Uprawnienia..., s. 138-139.

8 Por. J. Jastrzebski, Kara umowna, Krakow 2006, s. 69-77.

T. Paldyna, Przedawnienie w polskim prawie cywilnym, Warszawa 2012, s. 82.

2 Por. wyrok SN z 18.11.1997 r., II CKN 465/97, Legalis nr 31818, w ktérym dopuszczono zastosowa-
nie dwuletniego terminu przedawnienia z art. 646 k.c. do roszczen o zaplate kary umownej zastrzezo-
nej w umowie o dziefo. Na koniecznos¢ stosowania terminéw przedawnienia wlasciwych roszczeniom
odszkodowawczym zwraca réwniez uwage J. Jastrzebski, Kara.. ., s. 233-234.

' . Grykiel, Uprawnienia..., s. 141.
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przedwstepnej przedawniajg si¢ z uptywem roku od dnia, w ktérym orzeczenie stalo
sie prawomocne. Mozna postawi¢ autorowi zarzut postuzenia si¢ pojeciem ,,odzycia”.
Nie jest to bowiem pojecie ustawowe, za$ autor nie analizuje przepisu tego z perspek-
tywy wystepujacych w kodeksie cywilnym instytucji wplywajacych na bieg terminu
przedawnienia, tj. wstrzymania jego zakonczenia, zawieszenia i przerwania*. Jednocze-
$nie nalezy stwierdzi¢, ze przepis ten nie przewiduje instytucji w petni odpowiadajacej
istocie wyzej wymienionych. W szczegélnosci za$ niezasadne jest przyréownanie do
wstrzymania zakonczenia biegu terminu przedawnienia i jego zawieszenia. Brak jest
bowiem charakterystycznej kontynuacji biegnacego terminu przedawnienia. Roszcze-
nie wierzyciela przedawni si¢ bowiem z uptywem roku od dnia uprawomocnienia orze-
czenia, niezaleznie od tego, jaki okres uptynat od nadejscia terminu zawarcia umowy
przyrzeczonej. Dlatego tez najblizsza konstrukcyjnie wydaje sie instytucja przerwania
biegu przedawnienia. Po pierwsze, dlatego, ze — by zapadl wyrok oddalajacy powodztwo
o zawarcie umowy przyrzeczonej — konieczne jest uprzednie podjecie odpowiedniej
czynnosci przed sagdem (por. art. 123 § 1 pkt 1 k.c.). Po drugie, roczny termin przedaw-
nienia biegnie dla wierzyciela od dnia uprawomocnienia si¢ roszczenia, a wigc zakon-
czenia postepowania sgdowego (por. art. 124 § 2 k.c.). Dlatego mozna doszukiwac si¢
w przepisie art. 390 § 3 in fine k.c. wprowadzonej przez ustawodawce szczegolnej formy
przerwania biegu przedawnienia roszczenia odszkodowawczego wierzyciela z umowy
przedwstepne;j.

Niemniej trafna jest krytyka tego unormowania dokonana przez Jarostawa Grykie-
la®, ktory wskazuje paradoksy wynikajace z tego rozwigzania (np. ryzyko, ktore wigze
sie ze zrzeczeniem si¢ roszczenia o zawarcie umowy i podjeciem realizacji roszczenia
odszkodowawczego w toku procesu). Zwraca on przy tym uwage, zZe bez dokonania
koniecznej redukgji teleologicznej unormowanie to obejmowatoby réwniez przypad-
ki oddalenia powodztwa o zawarcie umowy przyrzeczonej z powodu przedawnienia
tego roszczenia. Z tych wzgledow autor proponuje de lege ferenda przeredagowanie
wzmiankowanego przepisu.

W dalszej czesci pracy autor stwierdza, ze wierzycielowi z umowy przedwstepnej
przystuguje na zasadach ogdlnych uprawnienie do odmowy przyjecia §wiadczenia
(por. art. 486 § 2 k.c.)**. Autor stawia teze, ze kazdorazowo uzasadnia odmowe przy-
jecia $wiadczenia zaoferowanie §wiadczenia niezgodnego z trescig zobowigzania,
w tym zwlaszcza zaoferowanie go po terminie (w przypadku zwloki). Nadto autor
stwierdza, ze wynikajace z art. 477 § 2 k.c. prawo do odmowy przyjecia catosci $wiad-
czenia ze wzgledu na utrate dla wierzyciela sensu gospodarczego dotyczy nie tylko
$wiadczen podzielnych. Tym samym, na przyklad w razie zwloki ze spelnieniem
$wiadczenia na poczet umowy przyrzeczonej, wierzyciel z umowy przedwstepnej
moze nie tylko odmoéwic¢ przyjecia tego swiadczenia, ale i odmodwi¢ zawarcia umo-
WY przyrzeczone;j.

22 Zob. szerzej T. Paldyna, Przedawnienie..., s. 150-190.
» . Grykiel, Uprawnienia..., s. 135-137.
2 Zob. J. Grykiel, Uprawnienia..., s. 291-296.
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Warto poswieci¢ kilka uwag rozwazaniom autora dotyczacym uprawnienia wie-
rzyciela do odstgpienia od umowy, zwlaszcza tym dotyczacym odstgpienia od umowy
z tytulu niewykonania zobowigzania, gdy zastrzezony byl zadatek (art. 394 k.c.). Ja-
rostaw Grykiel stwierdza, ze zastrzezenie w umowie zadatku samo przez si¢ skutkuje
powstaniem odrebnego uprawnienia do odstgpienia od umowy (nawet jesli upraw-
nienie takie nie wynika dla danej umowy z przepiséw ustawy, a wiec zwlaszcza gdy
umowa jest niewzajemna)®. Nalezy przedstawi¢ i oceni¢ skutki, jakie Jarostaw Grykiel
wigze z takim odstgpieniem od umowy. Opowiada si¢ on za stosowaniem w zakresie
skutkow odstgpienia od umowy art. 395 § 2 k.c. (gtéwnie ze wzgledu na systemowg
bliskos$¢ obu przepiséw), wskazuje jednak, ze zagadnienie to jest dyskusyjne i mozliwe
jest stosowanie w zakresie skutkéw odstapienia art. 494 § 1 k.c.?® Nalezy pozytywnie
ocenic fakt, ze autor dostrzega niejednolito$¢ uregulowania skutkdw umownego prawa
odstgpienia (skutki rzeczowe) i ustawowego prawa odstgpienia (skutki obligacyjne)®.
Jednak - w mojej ocenie — nalezaloby sie opowiedzie¢ za zastosowaniem art. 494 § 1 k.c.,
poniewaz réwniez odstagpienie w razie niewykonania zobowigzania, ktére aktualizuje
obowiazki wynikajace z art. 394 k.c., ma przeciez charakter sankcyjny*®. Tym samym
spelnia funkcje istotnie blizsze odstgpieniu np. od umowy sprzedazy z powodu zwloki
sprzedawcy w dostarczeniu rzeczy. Nie chodzi tu bowiem o przyznanie stronie umowy
przedwstepnej czasu na arbitralne zakonczenie stosunku prawnego, tak jakby umowa
nigdy nie zostalta zawarta, co jest charakterystyczne dla umownego prawa odstgpienia
(art. 395 k.c.)”. Ze wzgledu na kompletne uregulowanie i odmienne funkcje obu ro-
dzajow odstgpienia od umowy, nalezy z kolei wykluczy¢ stosowanie analogii pomie-
dzy normami odnoszgcymi si¢ do réznych rodzajow odstgpienia®. W konsekwencji,
po odstgpieniu od umowy — w braku odmiennych postanowien umowy - strona, ktéra
otrzymata zadatek, moze go zachowac, a ta ktdra go data, moze zagda¢ sumy dwukrotnie
wyzszej (art. 394 k.c.). Uwzgledniajac odszkodowawczy charakter zadatku?, trzeba
stwierdzi¢, ze zZadanie strony odstepujacej bedzie odpowiada¢ zadaniu ,,na zasadach
ogolnych naprawienia szkody wynikfej z niewykonania zobowigzania”, o ktérym mowa

» ]. Grykiel, Uprawnienia..., s. 128. Tak tez M. Tenenbaum-Kulig, Instytucja zadatku w polskim pra-
wie cywilnym, Warszawa 2008, s. 322-327. Autorka zwraca uwagg, ze jest to stanowisko kontrowersyj-
ne. Zgodnie z pogladem konkurencyjnym przepis art. 394 k.c. wprowadza jedynie ,,modyfikacje prawa
przystugujacego uprawnionemu z umowy wzajemne;j”.

6 J. Grykiel, Uprawnienia..., s. 304-305.

7 Szerzej na temat skutkéw odstapienia od umowy i wspomnianej dystynkeji zob. F. Zoll, Wykona-
nie...,s. 1241-1242, 1259-1266.

# Por. szerzej K. Panfil, Odstgpienie od umowy jako sankcja naruszenia zobowigzania, Warszawa 2018,
s. 195-201.

¥ Por. co do funkgji spetnianych przez oba rodzaje odstapienia od umowy D. Mroéz-Krysta, Obligacyj-
ne skutki ustawowego prawa odstgpienia od umowy, Warszawa 2014, s. 83-87, 94-97.

% D. Mréz-Krysta, Obligacyjne..., s. 202-205.

3t Zob. M. Tenenbaum-Kulig, Instytucja..., s. 58-67; A. Zbiegien-Turzanska [w:] Kodeks cywilny. Ko-
mentarz, red. K. Osajda, W. Borysiak, Legalis 2022, komentarz do art. 394, uwaga 25, czy w orzecznic-
twie — wyrok SN z 18.5.2000 r., ITT CKN 245/00, Legalis nr 63362. Zwraca uwage, ze w odniesieniu do
zadatku nawet wyrazniej wida¢, ze odszkodowanie w swej istocie ma dyscyplinowac strony i zabezpie-
cza¢ wykonanie zobowigzania in natura.
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wart. 494 § 1 in fine k.c. Kumulacja roszczenia tego roszczenia z roszczeniem odszko-
dowawczym jest tradycyjnie wykluczana®.

Nic nie stoi oczywiscie na przeszkodzie zastrzezeniu w umowie przedwstepnej
umownego prawa odstgpienia (art. 395 k.c.). Jesli tak sie stanie, a ktdras ze stron
z uprawnienia tego skorzysta, zwrot §wiadczen powinien nastgpi¢ w oparciu o art. 395
§ 2 k.c., za§ umowe uwazac sie bedzie za niezawartg. Przy wykladni postanowien umo-
wy trzeba bedzie zachowac szczegolng ostroznos$¢. Jesli bowiem umowa przewiduje
prawo odstgpienia od umowy w zwigzku z niewykonaniem zobowigzania, co zaktu-
alizuje roszczenia wynikajace z zastrzezenia zadatku, postanowienie to nalezy raczej
odczytywacé w $wietle art. 492 k.c. (lex commissoria).

4. Przed$wiadczenia zastrzegane w umowie przedwstepnej

Autor stoi na stanowisku, ze generalnie dopuszczalne jest zastrzeganie w umowach
przedwstepnych — obok $wiadczenia gtéwnego (zawarcia umowy przyrzeczonej) —
$wiadczen pobocznych na poczet umowy przyrzeczonej (,przed$éwiadczen”)*. Tym
samym, na przyklad, zaplata czesci ceny wynikajacej z przyrzeczonej umowy sprzedazy
moze stanowi¢ obowiazek wynikajacy juz z umowy przedwstepnej. Postanowienia te
moga przyjac¢ posta¢ warunku, zobowigzania naturalnego lub ,,zwyklego” zobowiaza-
nia, ktéremu mozna przypisa¢ przymiot zaskarzalnosci. Jezeli nic innego nie wynika
z o$wiadczen woli stron — zdaniem autora — nalezy przyja¢, ze zastrzegly one wlasnie
~zwykle”, zaskarzalne zobowigzanie cywilnoprawne®. Argumentacja przedstawiona
w tym zakresie przez Jarostawa Grykiela jest trafna i przekonywajaca®.

W konsekwencji, jesli sSwiadczenie na poczet umowy przyrzeczonej zostalo spetnio-
ne, a umowa przyrzeczona zostala zawarta, to roszczenie z umowy przyrzeczonej juz
w chwili jej zawarcia wygasa (w czesci, w jakiej zostalo spelnione ,,przedswiadczenie”).
Tym samym umowa przyrzeczona bedzie w czgsci wykonana, co ma znaczenie na
przyklad z perspektywy prawa upadlosciowego®. Z drugiej strony, jesli swiadczenie
na poczet umowy przyrzeczonej zostanie spetnione, jednak ostatecznie umowa przy-
rzeczona nie zostanie zawarta, $wiadczenie to trzeba uznac za niezalezne, skoro jego

2 Por. uwagi, jakie czyni A. Zbiegien-Turzanska [w:] Kodeks..., komentarz do art. 394, uwagi 25-26

i przywolane tam orzecznictwo, ktére zdaje si¢ odchodzi¢ od przywotanego zapatrywania.

3 ). Grykiel, Uprawnienia..., s. 143-144.

* J. Grykiel, Uprawnienia..., s. 155.

» Tak tez I. Karasek, E Zoll, Rozliczenie naktadéow na nieruchomos¢ wydang na podstawie umowy
przedwstepnej, w razie niedojscia do skutku umowy przyrzeczonej, ,Iransformacje Prawa Prywatnego”
2010, nr 3, s. 74-75. Na pewna krytyke zastuguje jednak niepodjecie przez autora recenzowanej mo-
nografii polemiki z istotnie odmiennym zapatrywaniem, jakoby obowiazek przed$wiadczenia wynikat
z odrebnej umowy stron; por. M. Lemkowski, Swiadczenie antycypacyjne, Warszawa 2016, s. 110-111.
3¢ Ustawa z 28.2.2003 r. - Prawo upadlosciowe (Dz.U. 2022, poz. 1520, tekst jedn. ze zm.), dalej: pr. up.
Tytulem przyktadu mozna wskazaé przypadek zawarcia umowy przedwstepnej zobowiazujacej do za-
warcia umowy najmu, kiedy to juz na podstawie postanowien umowy przedwstepnej przysztemu na-
jemcy wydano przedmiot najmu. W razie upadlosci wynajmujacego zastosowanie bedzie miat art. 107
ust. 1 pr. up., nie za$ art. 110 ust. 1 pr. up.
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zamierzony cel nie zostal osiagniety (condictio causa data causa non secuta), a w efekcie
stronie spelniajgcej takie §wiadczenie bedzie przystugiwaé roszczenie kondykcyjne?.
Zagadnienie to wymaga jednak pewnego rozwiniecia.

Problem rozliczenia miedzy stronami $wiadczen spelnionych na poczet umowy
przyrzeczonej (,przedswiadczen”) w razie jej niedojscia do skutku autor analizuje sze-
rzej w ostatnim rozdziale. Jesli $wiadczenia te nie zostaly jeszcze spelnione, to obo-
wigzek $wiadczenia wygasa, zas$ jesli doszto juz do ich spelnienia, konieczny bedzie ich
zwrot. Jarostaw Grykiel stawia teze, ze obowigzek wzajemnego zwrotu $wiadczen ma
charakter zobowigzania wzajemnego, nawet jesli umowa, ktéra byla podstawg zwraca-
nych $wiadczen, byla niewzajemna (tak jak umowa przedwstepna)®®. Zdaniem autora
w przypadku, gdy $wiadczeniem na poczet umowy przyrzeczonej jest oddanie rzeczy,
do wzajemnych rozliczen zastosowanie znalez¢ powinny przepisy regulujace rozliczenia
miedzy wlascicielem a posiadaczem (art. 224 i nast. k.c.), z pierwszenstwem wzgledem
rezimu bezpodstawnego wzbogacenia (tam, gdzie jest to mozliwe; rezim bezpodstawne-
go wzbogacenia obejmie zatem przede wszystkim zwrot przedswiadczenia przyszlego
nabywcy w postaci zaptaconej czesci ceny)*. Nalezy sie z tym zapatrywaniem zgodzic.
Charakter wladztwa przyszlego nabywcy nad rzeczg jest zblizony do wladztwa, jakie
wykonuje wlasciciel, dlatego tez zasady rozliczen wynikajace z art. 224 i nast. k.c. beda
najbardziej adekwatne®.

W odniesieniu do roszczen o spelnienie ,przedswiadczen” autor argumentuje,
ze odpowiedzialno$¢ za naruszenie zobowigzania do §wiadczenia na poczet umowy
przyrzeczonej ogranicza si¢ do negatywnego interesu umownego*'. Sg to bowiem -
jego zdaniem - zobowigzania z umowy przedwstepnej, o ktérych mowa w art. 390 k.c.
Termin ich wymagalnosci silg rzeczy przypada jednak wczesniej niz termin zawarcia
umowy przyrzeczonej. W zakresie ich zaskarzalnosci autor stwierdza, Ze: ,,roszczenia
o $wiadczenia na poczet umowy przyrzeczonej przedawniajg si¢ z uptywem roku od
dnia, w ktérym umowa przyrzeczona miala by¢ zawarta, o ile wczesniej nie ulegna
przedawnieniu na zasadach ogélnych™?. Co do przedawnienia roszczen obejmujacych
zwrot $wiadczen autor stwierdza, ze te przedawniajg si¢ na wlasciwych sobie zasadach
(bezpodstawne wzbogacenie, rozliczenia migedzy wlascicielem a posiadaczem). Jezeli
strony uregulowaty zwrot §wiadczen umownie, roszczenia te powinny si¢ przedaw-
nia¢ na zasadach ogélnych (art. 118 k.c.). Stosowanie szczegélnego, rocznego terminu

7 Por. E. Letowska, Bezpodstawne wzbogacenie, Warszawa 2000, s. 101-102.

% ]. Grykiel, Uprawnienia..., s. 319-320.

¥ J. Grykiel, Uprawnienia..., s. 328.

10 Zob. tez I. Karasek, E. Zoll, Rozliczenie..., s. 80-81.

1 J. Grykiel, Uprawnienia..., s. 158-159.

J. Grykiel, Uprawnienia. .., s. 160. Autor opiera swoje stanowisko na podobienstwie miedzy omawia-
nym problemem a instytucjg rozliczent miedzy posiadaczem i wlascicielem (art. 224 i nast. k.c.). Warto
jednak zaznaczy¢, ze w odniesieniu do roszczen uzupelniajacych takie ujecie problematyki przedaw-
nienia jest sporne. Por. B. Stelmach, Roszczenia uzupetniajgce roszczenie windykacyjne, Warszawa 2019,
s. 205-215.
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przedawnienia dla roszczen z umowy przedwstepnej (art. 390 § 3 k.c.) nie znajdu-
je uzasadnienia®.

5. Ius ad rem i skarga paulianska w odniesieniu do umowy przedwstepne;j

Analiza dopuszczalno$ci skorzystania przez wierzyciela z umowy przedwstepnej z rosz-
czenia 0 uznanie umowy z osobg trzecig za bezskuteczng wzgledem niego, przewi-
dzianego w art. 59 k.c., zwlaszcza w przypadku zbycia przez dluznika na rzecz osoby
trzeciej przedmiotu umowy przyrzeczonej (np. sprzedazy), jest przedmiotem rozdziatu
czwartego. Autor stwierdza, ze wierzyciel moze skorzystac z tego roszczenia**. Zagad-
nienie to nalezy w literaturze do spornych, a argumenty mozna przedstawi¢ zaréwno
za przyznaniem wierzycielowi z umowy przedwstepnej takiej mozliwosci, jak i jej od-
mowa. Mozna stwierdzi¢, ze poglady te sa w pelni konkurencyjne, tzn. zaden z nich
nie moze zosta¢ uznany za oczywiscie bledny. W tym zakresie kluczowe znaczenie ma
argumentacja przedstawiona przez autora, ta za$ w niniejszej pracy jest przekonujaca —
stanowisko o dopuszczalno$ci wystapienia przez wierzyciela z umowy przedwstepnej
z roszczeniem z art. 59 k.c. mozna uzna¢ za udowodnione. Warto jednak zaznaczy¢,
ze W recenzowanej pracy autor w pewnym stopniu modyfikuje sformulowane przez
siebie wczesniej stanowisko*?, na co jednak nie wskazuje. Wydaje sig, ze informacja o -
nawet niewielkiej — zmianie stosowanej argumentacji i prezentowanych przez autora
pogladéw powinna by¢ przedstawiona czytelnikowi w formie odpowiedniego przypisu.

Analogicznie autor odpowiada pozytywnie na pytanie o dopuszczalno$¢ sko-
rzystania przez wierzyciela z umowy przedwstepnej z actio pauliana po spelnieniu
przewidzianych przez ustawodawce przestanek?, ktore autor szczegétowo omawia.
Przy czym wierzycielowi mialoby przystugiwa¢ prawo wyboru, czy skorzystac z po-
wodztwa z art. 59 k.c., czy z powddztwa paulianskiego®’. Stanowisko to zastuguje na
polemike. Jak zauwazyl sam autor, zdecydowanie dominuje zapatrywanie, zgodnie
z ktérym przedmiotem ochrony w ramach skargi paulianskiej moze by¢ wytacznie
wierzytelno$¢ pieniezna. Przeciwna argumentacja autora jawi si¢ jako niewystarczajaca
z dwdch zasadniczych wzgledéw. Po pierwsze, pojecie wyplacalnosci — wbrew stano-
wisku Jarostawa Grykiela*® — musi si¢ wigza¢ z wierzytelnosciami pienieznymi, jako
stopniowalnymi. Niezwykle obrazowo ujefa to M. Pyziak-Szafnicka, stwierdzajac, ze
nie mozna by¢ bardziej lub mniej wyptacalnym w zakresie obowigzku wydania konia®.

# Co do przedawnienia roszczen obejmujacych rozliczenia stron w razie niedoj$cia umowy przyrze-

czonej do skutku zob. J. Grykiel, Uprawnienia..., s. 342-345.

# J. Grykiel, Uprawnienia..., s. 166.

*J. Grykiel, Zbycie przez dtuznika z umowy przedwstepnej przedmiotu Swiadczenia z umowy przyrze-
czonej. Glosa do wyroku SN z dnia 16 stycznia 2013 r., IV CSK 197/13, ,,Glosa” 2016, nr 1, s. 58-65.

6 J. Grykiel, Uprawnienia..., s. 197-198.

¥ ]. Grykiel, Uprawnienia...,s. 173-174.

# J. Grykiel, Uprawnienia..., s. 205-206.

¥ M. Pyziak-Szafnicka, M. Wilejczyk, Ochrona wierzyciela w razie niewyplacalnosci dtuznika [w:] Sys-
tem Prawa Prywatnego. Tom 6. Prawo zobowigzan — czes¢ ogélna, red. A Olejniczak, Warszawa 2018,
s. 1747-1748.
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Po drugie, objecie ochrong wynikajaca ze skargi paulianskiej nadmiernie rozszerzy-
loby zakres zastosowania tej instytucji o szczegélnym charakterze. Jednoczesnie racjg
wprowadzenia obok actio pauliana do Kodeksu cywilnego nowej instytucji, nieznanej
Kodeksowi zobowigzan, jaka jest roszczenie z art. 59 k.c., bylo ustanowienie dwéch
odrebnych rezimdéw ochrony, normujacych inne zestawy okolicznosci faktycznych.
Skarga paulianiska ma bowiem chroni¢ wlasnie roszczenia pieniezne, za$ art. 59 k.c.,
zgodnie z powszechnie przyjmowang nazwg (ius ad rem), obejmuje roszczenia niepie-
niezne. Ponadto trzeba mie¢ na wzgledzie, ze art. 59 k.c. tak naprawde reguluje specy-
ficzny przypadek niemozliwosci $wiadczenia, a w konsekwencji jego zastosowania ma
dojs¢ do wykonania zobowigzania zgodnie z jego trescig. Co z kolei dotyczy akcji pau-
lianskiej, ta jest jednoznacznie nakierowana na ochrong sfery majatkowej wierzyciela
i ma zapewni¢ mu mozliwo$¢ przeprowadzenia skutecznej egzekucji (z przedmiotow,
ktére wzgledem pozostalych uczestnikow obrotu stanowig majatek osobowy trzeciej;
por. art. 532 k.c.). Tym samym zbieg obu instytucji - wbrew twierdzeniom autora -
uznac nalezy za niedopuszczalny®. Wydaje si¢, ze sposrod stanowisk wyrazonych w re-
cenzowanej monografii, to najbardziej zastuguje na krytyke.

6. Wpis roszczenia w ksiedze wieczystej

W rozdziale sz6stym autor analizuje uprawnienia wynikajace dla wierzyciela z wpisu
jego roszczenia w ksiedze wieczystej na podstawie art. 16 ustawy o ksiegach wieczystych
i hipotece®'. Warto podkresli¢ i krétko skomentowac nastepujace tezy postawione przez
autora, zwlaszcza ze ujawnianie w ksiedze wieczystej roszczen z umowy przedwstepnej
jest praktyka dos$¢ powszechna.

Zdaniem autora wpisowi do ksiegi wieczystej nie podlega roszczenie z umowy
przedwstepnej per se, a roszczenie o przeniesienie wlasnosci nieruchomosci wyni-
kajace z umowy przyrzeczonej, jako roszczenie przyszle (art. 16 ust. 2 pkt 2 in fine
u.kw.h.)’>. Dlatego tez autor stwierdza, ze roszczenie z umowy przedwstgpnej nie
moze by¢ realizowane wzgledem osoby trzeciej, ktéra nabyta nieruchomos¢®. Ko-
nieczne jest zawarcie z dtuznikiem z umowy przedwstepnej umowy przyrzeczonej,
a dopiero wtedy mozliwe bedzie wyegzekwowanie przeniesienia wlasnosci od osoby
trzeciej (wraz z zawarciem przyrzeczonej umowy przenoszacej wlasnos¢ roszcze-
nie podlegajace wpisowi do ksiegi wieczystej traci charakter roszczenia przysztego).
Zgodnie z pogladem przeciwnym z samej umowy przedwstepnej mialoby wynikaé

0 M. Pyziak-Szafnicka, M. Wilejczyk, Ochrona..., s. 1787-1789; zob. tez uwagi, ktore streszczajg roz-
woj stanowisk doktryny i orzecznictwa — M. Wilejczyk [w:] Zobowigzania. Przepisy ogélne i powigzane
przepisy Ksiegi I KC. Tom I. Komentarz, red. P. Machnikowski, Legalis 2022, komentarz do art. 59, nb. 13.

1 Ustawa z 6.7.1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz.U. 2022, poz. 1728, tekst jedn. ze zm.), da-
lej: uk.w.h.

2 ]. Grykiel, Uprawnienia. .., s. 248-250. Stanowisko to nie jest odosobnione; zob. np. L. Przyborowski
[w:] Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece. Przepisy o postepowaniu wieczystoksiegowym. Komentarz,
red. J. Pisulinski, LEX 2014, komentarz do art. 16, teza 62; T. Czech, Ksiegi wieczyste i hipoteka. Komen-
tarz, LEX 2014, komentarz do art. 16, teza 289.

> J. Grykiel, Uprawnienia..., s. 263-264.
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roszczenie o przeniesienie wlasnosci nieruchomosci, ktére moze podlega¢ wpisowi
do ksiegi wieczystej jako roszczenie istniejace’*. Naturalnie obydwa stanowiska obej-
muja jedynie przypadki, w ktérych umowa przyrzeczona mogtaby wywrze¢ skutek
rozporzadzajacy, bedac umowa o tzw. podwojnym skutku (art. 155 § 1 k.c.), wtedy
tylko — wobec zrealizowania zobowigzania z umowy przedwstepnej — powstanie zo-
bowigzanie do przeniesienia wlasnosci, ktore moze by¢ egzekwowane. Na aprobate
zasluguje pierwszy ze wspomnianych pogladéw. Trzeba jednak krytycznie odnies¢
sie do wnioskéw, jakie wywodzi z tego Jarostaw Grykiel.

Autor stwierdza, ze roszczenie o przeniesienie wlasnosci ma rozszerzong skutecz-
no$¢ wzgledem wszystkich kolejnych nabywcéw nieruchomosci® (oczywiscie o ile
nabyli oni nieruchomo$¢ na skutek czynnosci prawnej, przy czym - zdaniem autora -
jako nabycie na skutek czynnosci prawnej nalezy traktowa¢ réwniez nabycie poprzez
umowe, ktérej zawarcie bylo realizowane na drodze sagdowej na podstawie art. 64 k.c.).
Jest to konsekwencja brzmienia art. 17 u.k.w.h. Jarostaw Grykiel uwaza przy tym, ze
nabywcy nie mozna pozbawi¢ ,,mozliwosci obrony przed kierowanym przeciw niemu
roszczeniem, za pomocg zarzutow, ktore przystuguja samemu diuznikowi™. O ile
stanowisko takie mogloby sie obroni¢ przy przyjeciu pogladu, zgodnie z ktérym rosz-
czenie o przeniesienie wlasnosci wynika juz z umowy przedwstepne;j*®, to brak jest dla
niego podstaw, gdy konsekwentnie przyjmie si¢, ze wzgledem nabywcy mozna realizo-
wac jedynie roszczenia wynikajace z umowy przyrzeczonej. Nabywca nie jest bowiem
w zadnym stopniu zaangazowany w stosunek prawny wynikajacy z umowy przedwstep-
nej. Tym samym nalezaloby stwierdzi¢, ze nie przystuguje mu prawo do podniesienia
jakichkolwiek zarzutéw, ktére mialyby wynika¢ z umowy przedwstepnej, skoro to nie
ona jest wzgledem niego realizowana. Wypada jednak zauwazy¢, ze problematyczny
w tym zakresie bedzie zarzut przedawnienia roszczenia z umowy przedwstepnej. La-
two bowiem wyobrazi¢ sobie sytuacje, w ktorej dtuznik z umowy przedwstepnej zbyt
nieruchomo$¢, a nastepnie moglby na szkode nabywcy zawrze¢ umowe przyrzeczona,
nawet gdy roszczenia z umowy przedwstepnej ulegly juz przedawnieniu. Wydaje si¢
jednak, zZe rozwigzania takich sytuacji nalezy szukac na innej ptaszczyznie, zwlaszcza
za$ w relacji kontraktowej faczacej dtuznika z umowy przedwstepnej z nabywca, kto-
remu moglyby przystugiwac roszczenia odszkodowawcze czy uprawnienia z tytutu
rekojmi*®. Stusznie zatem Jarostaw Grykiel zauwaza, ze jest to zagadnienie dyskusyjne,
trzeba jednak stwierdzi¢, ze przyjete przez niego wnioski sa niekonsekwentne i stabo
uargumentowane. Bez watpienia watek ten zastuguje na szerszg analize.

> Zob. wyrok SN z 13.7.2005 r., I CK 28/05, Legalis nr 76128; tak tez, jak si¢ wydaje, S. Kostecki [w:]
Ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece. Komentarz, red. K. Osajda, W. Borysiak, Legalis 2021, komen-
tarz do art. 16, uwaga 7.

> ]. Grykiel, Uprawnienia..., s. 264.

¢ J. Grykiel, Uprawnienia..., s. 257.

7 ]. Grykiel, Uprawnienia..., s. 265.

Do pomyslenia byloby zastosowanie w tym wypadku art. 524 k.c. przez analogie.

W przypadkach koluzji stron umowy przedwstepnej przeciwko osobie trzeciej (nabywcy nierucho-

mosci), nalezaloby sie opowiedziec za przyznaniem jej zarzutu, o ktérym mowa w art. 5 k.c.
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Nadto autor zwraca uwage, ze ujete w art. 19 u.kw.h. zasady wykreslania wpisow
s paradoksalnie bardziej korzystne dla wierzycieli z roszczen przyszlych, co bedzie
dotyczy¢ takze wierzycieli z umoéw przedwstepnych®.

7. Podsumowanie

Podsumowujac niniejszg recenzje, monografie autorstwa Jarostawa Grykiela nalezy
uznac za udane oméwienie problematyki pozycji wierzyciela z umowy przedwstepnej
w prawie polskim (mimo pewnych wspomnianych defektéw). Praca dotyczy zagadnien
o istotnej doniostosci praktycznej i wydaje sie, Ze w swoim ksztalcie moze mie¢ wplyw
na dalszy rozwoj nauki prawa cywilnego.
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