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1. Geneza i charakterystyka umowy
przedwstepnej

2. Tresc i forma umowy przedwstepnej
3. Roszczenia z umowy przedwstepnej
4., Zadatek i zaliczka przy umowie
przedwstepnej

5. Petnomocnictwo do przeniesienia
wiasnosci nieruchomosci

6. Zgoda matzonka na przeniesienie
wiasnosci nieruchomosci



Umowa przedwstepna (pactum de
contrahendo) nie wywodzi sie z tradycji
rzymskiej, gdyz jej koncepcja powstata
znacznie pozniej.

Pierwsze wzmianki o tej umowie pochodzg
od glosatorow.



Rozporzadzenie Prezydenta Rzeczypospolitej z 27.10.1933
. — Kodeks zobowigzan z 1933 r. ZIDZ.U. nr 82, poz. 598 ze
zm.) definiowat w art. 62 umowe przedwstQBnq, jako
umowe przez ktorg jedna lub obie strony zobowigzujq sie
do zawarcia w przysztosci oznaczonej umowy, dookreslajgc
przy tym, ze umowa przedwstepna wymaga dla swej
waznosci okreslenia istotnych postanowien majacej sie
zawrzeC umowy oraz terminu, w ktorym umowa ta ma bycC
zawarta. W przypadku uchylenia sie strony zobowigzanej
od zawarcia umowy, sad mogt, na zgdanie, wyznaczyc
zobowigzanemu termin do jej zawarcia z tym skutkiem, ze
W razie nie zawarcia umowy w ciggu tego terminu
prawomocny wyrok byt rownoznaczny z jej zawarciem.
Roszczenie 0 zawarcie umowy Erzyrzeczonej przedawniato
sie w uptywem roku od chwili, kiedy umowa miata byc
zawarta.



Kodeks cywilny okresla mianem umowy
przedwstepnej umowe, przez ktorg strony
(lub jedna z nich) zobowigzujq sie do
zawarcia w przysztosci innej umowy tzw.
UMOWY przyrzeczonej.

Umowa przedwstepna jest kauzalna
czynnosciq prawna, ktorej treSC|q3est
zobowigzanie zawarcia w przysztosci
oznaczonej umowy przez jedng lub obie
strony.




Jezeli zobowigzanie jest jednostronne,
zgdanie zawarcia umowy przyrzeczonej,
czyli spetnienia swiadczenia w rozumieniu
art. 353 k.c., przystuguje stronie
uprawnionej (beneficjentowi
zobowigzania), w przypadku zobowigzania
dwustronnego, kazda strona moze zgdac
Zawarcia umowy przyrzeczone]



umowa przedwstepna nie jest przyczyng
(causa) umowy przyrzeczonej, lecz
odwrotnie.

To przyczyng umowy przedwstepnej jest
umowa przyrzeczona.

Jak wskazat SN, umowa przedwstepna
wimyka sie z tradycyjnych schematow, w
jakie Lgmowane jest zagadnienie kauzalnosci.
Uzasadnia to wniosek, ze umowy
przedwstepne nie sg umowami wzajemnymi
(zob. wyr. SN z dnia 2.4.2004 r. III CSK
537/02, Biul SN 2004, nr 11, s. 42).



Umowa przedwstepna zabezpiecza niejako
przysztg umowe zobowigzujqcg, ma wiec jak
gdyby funkcje gwarantujgcq jej wykonanie.
W umowie tej strony przyrzekajq sobie, ze
zawrg w przysztosci konkretng umowe i
okreslajq jej warunki.

Przyszta umowa nosi nazwe umowy
przyrzeczonej, bowiem jej zawarcie zostaje
przyrzeczone umowg przedwstepna.



Nie jest umowg przedwstepng umowa, ktorej
celem nie jest zawarcie w przysztosci
oznaczonej umowy; przyktadem moze byc¢
umowa deweloperska, na podstawie ktorej
zamawiajqcy jest zobowigzany do zaptaty
catej naleznosci w zamian za wybudowanie
lokalu, ustanowienie jego odrebnej wtasnosci
| przeniesienie jej na zamawiajgcego (tak SN
z wyr. 2 9.7.2003r. , IV CKN 305/01, OSNC
2004, nr 7-8, poz. 130).



Jezeli przepisy szczegolne nie stanowig
inaczej, dopuszczalne jest zwigzanie sie
umowg przedwstepng dla zawarcia
dowolnej umowy cywilnoprawne]j
Dopuszczalne jest zawarcie umowy
przedwstepnej zobowigzujqcej do
zawarcia w przysztosci kolejnej umowy
przedwstepnej (tak SN w wyr. z

28.10.2010 r.,, IT CSK 219/10, Biul. SN z
2010 r.,, Nr 12).



Szczegéln?/m rodzajem umowy przedwstepnej jest
umowa rolnika z nastepcg, o ktorej mowa w art. 84
ustawy z dnia 20.12.1990 r. o ubezpieczeniu
spotecznym rolnikow (tekst jedn. Dz.U. z 2008 r. Nr
50, poz. 291 ze zm.). Na podstawie tej umowy rolnik,
bedacy wtascicielem (wspotwiascicielem )
gospodarstwa rolnego, zobowigzuje sie przenies¢ na
osobe mtodszg od niego o lat co najmniej 15
(nastgpce) wiasnosc¢ (udziat we wspotwitasnosci) i
posiadanie tego gospodarstwa z chwilg nabycia prawa
do emerytury lub renty inwalidzkiej, jezeli nastepca
do tego czasu bedzie pracowac w tym gospodarstwie



Interpretacja oswiadczen woli stron stuzy
ustaleniu charakteru umowy (art. 65
k.c.). W wyroku z 26 pazdziernika 1984 r.
(III CZP 64/84, OSN 1985, nr 7, poz. 87)
SN stusznie przyjat, ze doszto do
definitywnej sprzedazy przyczepy
kempingowej, gdy cena i termin
wykonania umowy zostaty ustalone, a
nabywca uiscit tytutem przedptaty catq
cene sprzedazy.



W uchwale z 21.3.1968 r. (III CZP 23/68,
OSNC 1969, Nr 1, poz. 5) SN wskazat, ze
umowa zobowigzujqca do przeniesienia
wiasnosci nieruchomosci pod warunkiem
niewykonania przez Skarb Panstwa prawa
pierwokupu nie ma charakteru umowy
przedwstepnej.

Jak wskazuje S. Rudnicki, orzeczenie to

zachowato aktualnosc pod rzgdami art.
110 u.g.n.




Obowigzek oznaczenia istotnych
postanowien umowy przyrzeczonej
sprowadza sie do okreslenia przez strony
w umowie tych elementow, ktore
wyznaczajg minimalny zakres tresci
zamierzonej w przysztosci czynnosci
prawnej, nazywany takze koniecznymi
sktadnikami umowy (elementy
przedmiotowo istotne, podmiotowo
istotne).



Przy umowie sprzedazy nieruchomosci
niezbedne bedzie oznaczenie w umowie
przedwstepnej oznaczenia
nieruchomosci i ceny, czyli tych
elementow, bez ktorych okreslenia
przyszta umowa sprzedazy nie mogtaby
dojs¢ do skutku.



W wyroku z 12 stycznia 2000 r. (III CKN 508/98,
LEX nr 52730) SN uznat, ze przedmiotem umowy
moze bycC jeszcze niewyodrebniona geodezyjnie
dziatka, ktorej obszar zostat okreslony w umowie
przedwstepnej ,,w przyblizeniu i orientacyjnie,
gdyz ostateczny jej obszar w sposob precyzyjny
mogt by¢ wskazany dopiero po dokonaniu
geodezyjnego podziatu”. Okreslenie w takiej
umowie obszaru dziatki jedynie w przyblizeniu
moze byC uznane za wystarczajqce okreslenie
Istotnego postanowienia umowy przyrzeczonej w
rozumieniu art. 389 k.c.



Umowa przedwstepna nie moze byc
zawarta pod warunkiem (art. 89 k.c.),
gdyz niepewnoscC zawarcia umowy
brzyrzeczonej przekreslataby jej cel i
pytaby sprzeczna z naturg mowy
przedwstepnej (odmiennie co do warunku

A. Olejniczak).




Obecnhie oznaczenie terminu zawarcia
UMOWY przyrzeczonej hie stanowi
przestanki waznosci umowy
przedwstepnej.

Jednak zamieszczenie terminu w
umowach przedwstepnych nie tylko nie
jest zakazane, ale wrecz pozadane.



Art. 389 § 2 k.c. stanowi, ze strona uprawniona
do zgdania zawarcia umowy przyrzeczonej moze
w ciggu jednego roku wyznaczyc odpowiedni
termin zawarcia umowy definitywnej.

Uptyw wyznaczonego terminu powoduje, ze
roszczenie z umowy przedwstepnej staje sie
wymagalne, gdyz uprawniony moze domagac sie
zawarcia umowy od dtuznika, ktory opoznia sie
ze swiadczeniem; zaczyna biec termin
przedawnienia (por. wyrok SN z 16 grudnia 2005
r., III CK 344/05, LEX nr 172178).

(1P



Oznaczenie terminu moze polegac na
podaniu daty (dies certus an) albo
wskazaniu innego zdarzenia,
przysztego, lecz pewnego, chociaz w
chwili oznaczania terminu nie mozna
jeszcze podac, kiedy doktadnie ono
zaistnieje (dies incertus an) - na przyktad
tydzien po zakonczeniu szkolnych ferii

zimowych w Szczecinie, w okreslonym
roku.



Wyznaczenie terminu zawarcia umowy
przyrzeczonej moze nastgpi¢ w drodze
porozumienia stron, przybierajqc postac
stosownego postanOW|en|a w umowie
przedwstepnej albo odrebnego
porozumienia, po jej zawarciu.

Jezeli termin, w ciggu ktérego ma byc
zawarta umowa przyrzeczona, nie zostat w
ten sposob oznaczony, powinna to uczynic
strona uprawniona do zgdania zawarcia
umowy przyrzeczonej, sktadajgc stosowne
oSwiadczenie drugiej stronie.



Jezeli obie strony sq uprawnione i kazda z
nich oznaczy inny termin zawarcia umowy
przyrzeczonej, wowczas wigzqcy dla stron
jest termin wyznaczony przez strone,
ktora wczesniej ztozyla oswiadczenie
(nie musi byc to zatem termin wczesniejszy,
sposrod wskazanych przez strony).
Ustawodawca nie wprowadza zadnych
wymogow formalnych dla oznaczenia przez
strony lub strone terminu zawarcia umowy
przyrzeczonej.



Jezeli termin zawarcia umowy przyrzeczonej
nie zostat wskazany w umowie ani
wyznaczony przez strony w terminie jednego
roku po jej zawarciu, w sposob wyzej
okreslony, wowczas nie mozna zadac
zawarcia umowy przyrzeczonej (art. 389 § 2
zd. 3 k.c.).

Termin okreslony w art. 389 § 2 zd. 3 k.c. ma
wiec charakter zawity i po jego uptywie
wygasa zobowigzanie z umowy
przedwstepnej.



Niedopuszczalnos¢ zgdania zawarcia
UMOWY przyrzeczonej po uptywie owego
rocznego terminu jest nastepstwem
ustania obowigzku zawarcia takiej umowy,
a tym samym zachodzi nie tylko
niemoznosc dochodzenia zawarcia umowy
przyrzeczonej (art. 390 § 2 k.c.), ale
takze nie mozna zadac odszkodowania
(art. 390 § 1 k.c.).



Dla waznosci umowy przedwstepnej nie
ma znaczenia forma, w jakiej zostata
dokonana, ani forma, jakiej prawo
wymaga dla waznosci umowy
przyrzeczonej.

Przepisy prawne nie wymagdajq takze dla
umow przedwstepnych zachowania formy
szczegolnej dla celow dowodowych (ad
probationem).



Jezeli przepisy prawne wymagajq zachowania
formy szczegolnej dla waznosci umowy
przyrzeczonej (tak np. art. 158 k.c. zarowno
dla umowy zobowigzujgcej do przeniesienia
wiasnosci nieruchomosci, jak i przenoszacej
wiasnosc), wowczas dla uzyskania
pozadanych przez strony konsekwencji
prawnych (mozliwosci dochodzenia zawarcia
UMOWY przyrzeczonej) umowa przedwstepna
powinna byc¢ zawarta w szczegolnej formie.



W przypadku czynnosci nastepczych w stosunku
do umowy przedwstepnej (jej zmiana,
uzupetnienie, rozwigzanie, odstgpienie) znajdzie
zastosowanie przepis art. 77 k.c.

Przepis ten nie znajdzie zastosowania w
przypadku wyznaczenia terminu do zawarcia
umowy, jezeli dokonywane jest oswiadczeniem
woli strony, korzystajqcej ze swojego
ustawowego uprawnienia ksztattujgcego (art.
389 § 2 zd. 1 k.c.), a nie umowg uzupetniajgcq
zawarty wczesniej kontrakt.



Z reguty zawarcie umowy przyrzeczonej wygasza
umowe przedwstepng. Strony sg zwigzane
Bostanomenlaml umowy przyrzeczonej, ktére mogq
¢ odmienne od postanowien umowy przedwstepnej,
dyz stronom przystuguje uprawnienie do
ukszta’rtowama taczacego je stosunku prawnego
wedtug Swojego uznania.

Przyjmuje sie, ze zawarcie umowy przyrzeczonej na
warunkach o mlennych od przyjetych w umowie
przedwstepnej (np. co do ceny), przesadza o tej
akceptacil.

Zobowigzanie z umowy przedwstepnej wygasa, jezeli
jego wykonanie jest niemozliwe wskutek okohcznosm
za ktore dtuznik nie odpowiada (art. 475 § 1 k.c.).



W razie uchylenia sie od zawarcia umowy
przyrzeczonej drugiej stronie przystugujq
alternatywnie dwa roszczenia (okreslone
w art. 390 k.c.):

0 odszkodowanie,
albo - pod pewnymi warunkami -
O zawarcie umowy przyrzeczonej.

Wybor nalezy do osoby uprawnionej.



Kazda waznie zawarta umowa przedwstepna daje
wierzycielowi mozliwos¢ dochodzenia roszczenia
odszkodowawczego, ograniczonego do
naprawienia szkody, jakg uprawniony poniost
przez to, ze liczyt na zawarcie umowy, czyli w
granicach ujemnego interesu umownego.

Te sankcje okresla sie stabszym (ograniczonym)
skutkiem umowy przedwstepnej.

Jednak strony mogg w umowie przedwstepnej
odmiennie okresli¢ zakres odszkodowania.



Gdy umowa przedwstepna czyni zados¢ wymaganlom
od ktorych zalezy waznos¢ umowy przyrzeczonej, w
szczegolnosci wymaganiom co do formy, strona
uprawniona moze dochodzi¢ zawarcia umowy
przyrzeczonej. Mamy wowczas silniejszy skutek
umowy przedwstepnej, polegajacy na mozliwosci
doprowadzenia do zawarcia umowy, przez zazadanie
od zobowigzanego, aby ztozyt oSwiadczenie woli o
tresci koniecznej dla zawarcia UMmMowy; W razie
nieztozenia tego oswiadczenia, znajdzie zastosowanie
art. 64 k.c. - prawomocne orzeczenie sqdu zastgpi
oswiadczenie woli zobowigzanego.



Dochodzenie silniejszego skutku umowy
przedwstepnej, przy zastosowaniu przepisow art.
64 k.c. i art. 1047 k. p.Cc., rodzi watpliwos¢, czy
orzeczenie sqdu powmno stwierdzac wy%qcznle
obowigzek ztozenia oswiadczenia woli przez
diuznika i nastepnie zastepowac tylko jego
oswiadczenie, czy tez stwierdzac obowigzek
zawarcia umowy | tym samym zastepowac
oswiadczenia woli obu stron. W judykaturze
uksztattowato sie stanowisko, uznajgce
orzeczenie sqdu za zastepujgce umowe stron
(por. uchwata SN (7) z 7 stycznia 1967 r., III CZP
32/66, OSN 1968, nr 12, poz. 199).




Zobowigzany powinien zwrocic
uprawnionemu koszty zawarcia |
przygotowania umowy przedwstepnej, w tym
koszty przeprowadzenia rokowan, sktadania
ofert, przejazdow, optaty notarialne i fiskalne,
jezeli koniecznosc poniesienia tych ostatnich
wynikata z obowigzujgcych przepisow.
Odszkodowanie w ramach ujemnego interesu
umowy obejmuje takze utracone korzysci
(lucrum cessans).



Strony moggq w umowie przedwstepnej
odmiennie okreslic zakres odszkodowania,
ograniczajqc lub poszerzajac jego rozmiar,
w szczegolnosci dopuszczalne jest objecie
obowigzkiem odszkodowawczym skutkow
niewykonania umowy przyrzeczonej.



Roszczenia z umowy przedwstepnej
przedawniajq sie z uptywem roku od dnia,
w ktorym umowa przyrzeczona miata byc
zawarta.

Jezeli sad oddali zgdanie zawarcia umowy
przyrzeczonej, roszczenia z umowy
przedwstepnej przedawniajq sie z
uptywem roku od dnia, w ktorym
orzeczenie stato sie prawomocne.



Przez "roszczenia z umowy przedwstepnej”
nalezy rozumiec roszczenia objete trescig
stosunku wynikajgcego z umowy przedwstepnej,
a zatem - wskazane juz - roszczenie o
zawarcie umowy przyrzeczonej i roszczenie
O nhaprawienie szkody poniesionej przez
strone umowy przedwstepnej przez to, ze
liczyla ona na zawarcie umowy
przyrzeczonej, jak tez - ze wzgledu na dodane
do art. 390 § 1 k.c. zdanie drugie - roszczenia
strony umowy przedwstepnej z tytutu
zadatku lub kary umownej.



W uchwale z 8 marca 2007 r. (III CZP
3/07, Biul. SN 2007, nr 3, s. 9) SN
stusznie uznat, ze roszczenie o zwrot
kwoty zaptaconej na poczet swiadczenia z
umowy przyrzeczonej, ktora nie zostata
zawarta, nie przedawnia sie z uptywem
terminu rocznego okreslonego w art. 390

§ 3 k.c., lecz w terminie ogdélnym z art.
118 k.c.



Praktyka jest, ze przy zawieraniu umow
brzedwstepnych sprzedazy nieruchomosci
Kupujacy przekazuje sprzedajacemu zadatek
(arra, arrha).

Stanowi on dodatkowe zastrzezenie umowne
dyscyplinujgce strony do wykonania umowy.
Zadatek przybiera najczesciej postac sumy
pienieznej, choc¢ nie jest wykluczone
przekazanie jako zadatku rzeczy, np. ztotego
pierscionka.




Art. 394 k.c. przewiduje, ze w braku
odmiennego zastrzezenia umownego albo
ZWYyczaju zadatek dany przy zawarciu
umowy ma to znaczenie, ze w razie
niewykonania umowy przez jedng ze stron
druga strona moze bez wyznaczenia
terminu dodatkowego od umowy odstgpic
i otrzymany zadatek zachowac, a jezeli
sama go data, moze zadac sumy
dwukrotnie wyzszej.



Charakter prawny zadatku byt i nadal pozostaje
niejasny. W rdzennym prawie rzymskim opisanym
rzez Gaiusa, zadatek stanowit dowdd zawarcia
ontraktu (arra confirmatoria). Po wykonaniu umowy,
majacym charakter obligatoryjny, zadatek podlegat
zaliczeniu albo zwrotowi.

W okresie pozniejszym (w prawie justynianskim)
przyjeto greckg koncepcje zadatku, jako instrumentu
dajacego mozliwosc Jednostronnego odstgpienia od
umowy. W przypadku gdy odstepowat kupujacy,
sprze ancy zatrzymywat zadatek, a rzecz mogt
sprzedac innej sobie. W przypadku gdy od umowy
odstepowat sprzedawca, kupujacy mogt zadac
dwukrotnej kwoty zadatku.



Wreczenie rzeczy lub pieniedzy stanowi
zadatek, gdy zachowanie to nastepuje
przy zawarciu umowy.

Zadatek jest czynnoscia prawna
realna.

Nie oznacza to jednak niedopuszczalnosci
kwalifikowania jako zadatku pieniedzy lub
rzeczy wreczanych w innym czasie, a wiec
przed albo po zawarciu umowy, jezeli
strony tak postanowiq.



Do radykalnej zmiany stanowiska doszto
w wyr. z 8.2.2008 r.,, I CSK 328/07, OSNC
2009, nr 4, poz. 60), w ktorym SN
wyjasnit, ze zadatek moze zostac dany
takze po zawarciu umowy, w terminie
uzgodnionym przez strony.

Stanowisko to zastuguje na aprobate.



Strona, ktora data zadatek przy zawarciu
umowy przedwstepnej sprzedazy
nieruchomosci, niezwartej w formie aktu
notarialnego, moze domagac sie sumy
dwukrotnie wyzszej, jezeli druga strona
nie wykonata zobowigzania zawarcia
umowy (tak np. SN z orz. Z 14.12.1999 r,,
IT CKN 624/98, OSNC 2000, nr 6, poz.
120).



W razie wykonania przedwstepnej umowy
sprzedazy tzn. zawarcia umowy przyrzeczonej
sprzedazy, zadatek zostaje zaliczony na poczet
ceny.

W przypadku rozwigzania umowy zadatek
podlega zwrotowi, a obowigzek zaptaty sumy
dwukrotnie wyzszej odpada.

To samo dotyczy sytuacji, gdy do niewykonania
umowy dochodzi wskutek okolicznosci, za ktore
zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnosci,
albo za ktore odpowiedzialnosci ponoszg obie
strony (art. 394 par. 3 k.c.).



W uchwale z 25.6.2009 r., III CZP 39/09,
OSNC 2010, nr 2, poz. 25, SN przyjat, ze
W razie niewykonania zobowigzania
wierzyciel, ktory nie odstgpit od umowy,
moze dochodzi¢ naprawienia szkody na
zasadach ogolnych, a nalezne mu
odszkodowanie nie jest ograniczone do
wartosci zadatku lub jego podwojnej
wysokosci.



Zaliczka tym rozni sie od zadatku, ze — co do
zasady- podlega zwrotowi w kazdym
przypadku niedojscia do zawarcia umowy
przyrzeczonej.

Strona, ktora przyjeta zaliczke, powinna jq
ZWrocic w petnej kwocie, nawet wowczas,
gdy przyczyna niedojscia do skutku zawarcia
umowy przyrzeczonej lezy po stronie osoby,
ktorg te zaliczke data.

Zaliczkodawcy nie przystuguje zgdanie sumy
dwukrotnie wyzszej.



Przedawnienie roszczen dochodzonych
tytutem zadatku nastepuje w terminach
okreslonych wedtug regut ogolnych (art.
117 i n. k.c.), jezeli przepisy nie okreslajg
szczegolnych terminow przedawnienia
(por. art. 390 § 3, art. 554 i 646 k.c.).



Roszczenie o zwrot podwojnego zadatku
wynikajgace z umowy przedwstepnej zawartej
przed wejsciem w zycie ustawy z 14 lutego
2003 r. nowelizujgcej kodeks cywilny (Dz. U.
Nr 49, poz. 408), powstate przed jej
wejsciem w zycie, przedawnia sie z uptywem
roku od dnia wejscia w zycie tej ustawy (art.
390 § 3 k.c. w zw. z art. XXXV pkt 2 p.w.k.c.;
por. uchwata SN z 21 listopada 2006 r., III
CZP 102/06, OSNC 2007, nr 7-8, poz. 104).



Nabycie, zbycie nieruchomosci, a takze kazda
czynnosc prawna o charakterze inter vivos z
zakresu obrotu nieruchomosciami moze byc
dokonana przez strony osobiscie, jak rowniez
przez przedstawiciela. Wynika to z art. 95
k.c., ktory stanowi, iz z zastrzezeniem
wyjatkow w ustawie przewidzianych, albo
wynikajacych z wtasciwosci czynnosci
prawnej, mozna dokonac czynnosSci prawnej
przez przedstawiciela



!

Czynnosc prawna dokonana przez
przedstawiciela pocigga za sobg skutki
bezposrednio dla reprezentowanego.



Przedstawiciel moze czerpac swoje
umocowanie do dziatania

Z przepisow ustawy (przedstawiciel
ustawowy),

z oSwiadczenia woli mocodawcy
(reprezentowanego). W tym przypadku
mamy do czynienia z petnomochictwem



Udzielenie petnomocnictwa jest
czynnoscig prawna jednostronng
upowazniajqcq, nie wymaga wiec ztozenia
osSwiadczenia o przyjeciu petnomocnictwa.
Mocodawca co do zasady powinien miec
petng zdolnosc¢ do czynnosci prawnych, od
petnomochika wymaga sie co najmnie]j
ograniczonej zdolnosci do czynnosci
prawnych (art. 100 k.c.).



Wyrdznia sie
petnomocnictwo ogolne,
rodzajowe
szczegolne
prokure.

Pierwsze z wymienionych upowaznia do dokonywania
czynnosci zwykiego zarzadu, rozumianego jako zatatwianie
biezgcych spraw zwazanych z normalng eksploatacjq i
utrzymaniem rzeczy.

Petnomocnictwo rodzajowe upowaznia do dokonywania
czynnosci prawnych okreslonego rodzaju,

Petnomocnictwo szczegdlne — upowaznia do dokonania
konkretnej czynnosci prawnej.

Prokura jest szczegolnym rodzajem petnomocnictwa
handlowego.



W doktrynie pojawit sie poglad, ze
umocowanie do zbycia lub nabycia
konkretnej nieruchomosci, uzytkowania
wieczystego albo spotdzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu wymaga
wytgcznie petnomocnictwa szczegolnego.



Petnomocnictwo do zbycia, nabycia
nieruchomosci, uzytkowania wieczystego |
wiasnosciowego spotdzielczego prawa do
lokalu wymaga zgodnie z art. 99 par. 1 k.c.
formy aktu notarialnego.

Takze czynnosci polegajgce na ustanowieniu
ograniczonych praw rzeczowych takich jak
stuzebnosci, hipoteka wymagajq udzielenia
petnomochictwa w formie aktu notarialnego.



Petnomocnik moze byc drugq strong
czynnosci prawnej, ktorej dokonuje w
imieniu mocodawcy, jezeli wynika to z
tresci petnomocnictwa, albo ze wzgledu na
tres¢ czynnosci prawnej wytaczona jest
mozliwos¢ naruszenia interesow
mocodawcy. Dotyczy to odpowiednio
wypadku gdy petnomocnik reprezentuje
obie strony (art. 108 k.c.).



Zasadq jest, ze petnomocnictwo moze by¢ w
kazdym czasie odwotane, chyba

ze mocodawca zrzekt sie odwotania
pethnomocnictwa z przyczyn uzasadnionych
trescig stosunku prawnego bedgcego
podstawg jego udzielenia.

Chodzi o takie sytuacje, gdy stosunek tqczacy
pethnomocnika z mocodawcg jest tego
rodzaju, ze petnomocnik nie ma mozliwosci
pokrzywdzenia mocodawcy.



W tresci petnomocnictwa mozna zastrzec,
ze petnomocnictwo nie wygasnie wraz ze
sSmiercig mocodawecy.

Rowniez w tym przypadku takie
zastrzezenie musi byc¢ uzasadnione tresciq

stosunku prawnego bedqcego podstawg
petnomocnictwa.



Nalezy jednak podkreslic, iz oswiadczenia
0 nieodwotalnosci petnomocnictwa lub
niewygasalnosci petnomocnictwa wraz ze
smierciag mocodawcy nie mogq byc
sktadane dowolnie.

Jezeli brak przyczyn uzasadniajgcych takie
zastrzezenie, to petnomocnictwo mozna
bedzie odwotac, czy wygasnie wraz ze
smiercig mocodawcy.



W petnomocnictwie mozna zastrzec, ze
pethomocnik moze ustanowic dalszych
petnomocnikow (substytutow). Zakres
umocowania petnomocnika dalszego nie
moze byC oczywiscie szerszy niz
pethnomocnika udzielajgcego substytucii.
Jezeli zostato ustanowionych kilku
pethomocnikow, a inaczej nie zastrzezono,
kazdy z nich moze dziata¢ samodzielnie.




Petnomocnictwo moze zosta¢ odwotane. Owe
odwotanie jest jednostronna czynnoscig mocodawcy,
sktadana petnomocnikowi.

Jezeli ztozenie oswiadczenia petnomocnikowi
napotyka przeszkody, wowczas oswiadczenie o
odwotaniu mozna zfozycC drugiej stronie czynnosci
prawnej.

Dokonanie czynnosci prawnej z odwotanym
petnomocnikiem przez osobe, ktora o odwotaniu
wiedziata, czyni te czynnos¢ niewazng. Odwotanie
pe’momocnlctwa nie wymaga zadnej szczegolnej
formy.

Odwotanie petnomocnictwa obliguje petnomocnika do
zwrotu mocodawcy dokumentu petnomocnictwa.



Petnomocnhictwo podlega prawu wybranemu
przez mocodawce. Jednakze wobec osoby
trzeciej, z ktorg pe’momocnlk dokonat
CZyNnosci prawnej, mozna sie powotac na
prawo wybrane tylko wtedy, gdy osoba ta o
wyborze wiedziata albo mogta sie z tatwoscig
0 nim dowiedzie¢. Mocodawca moze sie
powotac wobec petnomocnika na prawo
wybrane tylko wtedy, gdy ten o wyborze
prawa wiedziat lub mogt sie z tatwoscig o nim
dowiedziec.



brawu panstwa siedziby petnomocnika, w
ktorej on stale dziata, albo

brawu panstwa, w ktorym znajduje sie
przedsiebiorstwo nalezace do mocodawcy,
jezeli tu stale dziata petnomocnik, albo

brawu panstwa, w ktorym petnomocnik
rzeczywiscie dziatat, reprezentujac
mocodawce, lub w ktorym wedle woli
mocodawcy powinien dziatac.




Forma czynnosci prawnej, w jakiej powinno byc¢
udzielone petnomocnictwo do przeniesienia
wiasnosci nieruchomosci okreslamy wedle art. 23
ppm, z tym jednak zastrzezeniem, ze wystarczy
zachowanie formy przewidzianej przez prawo
panstwa, w ktorym czynnosc¢ zostata dokonana
(art. 25 ust. 1 ppm).

Aby petnomocnictwo do przeniesienia wtasnosci
nieruchomosci byto wazne wystarczy, ze spetni
wymagania dotyczace formy przewidziane przez
prawo panstwa, gdzie czynnosc zostata
dokonana. Stanowisko to zajat SN w orzeczeniu z
20.1.1998 r. (I CKN 345/07, niepubl.).



W dniu 14.8.2005 r. weszta wzycie w
stosunku do Polski konwencja
sporzgdzona w Hadze w dniu 5.10.1961 .
Znoszgca wymog legalizacji zagranicznych
dokumentow urzedowych (Dz.U. Nr 112,
poz. 938).



Konwencja ma zastosowanie do dokumentow
urzedowych , ktore zostaty sporzadzone na
terytorium jednego z umawiajgcych sie panstw, i
ktore majq byc przedstawione na terytorium
innego umawiajgcego sie panstwa.

Za dokumenty urzedowe w mysl| konwencji,
uwaza sie: dokumenty pochodzace od organu lub
urzednika sgdowego, wigczajgc w to dokumenty
pochodzgace od prokuratora, sekretarza sadowego
lub urzednika dokonujacego doreczen ("huissier
de justice"); dokumenty administracyjne; akty
notarialne itd.



Jedyng czynnoscig, ktora moze by¢ wymagana w
celu poswiadczenia autentycznosci podpisu,
charakteru, w jakim dziatata osoba, ktora
podpisata dokument, oraz, w razie potrzeby,
tozsamosci pieczeci lub stempla, ktorym
opatrzony jest dokument, jest dotgczenie
specjalnego poswiadczenia tzw. apostille,
wydanego przez wlasciwy organ Panstwa, z
ktorego dokument pochodzi.

Poswiadczenie to umieszcza sie na samym
dokumencie lub dotacza do niego, wedtug wzoru
okreslonego w konwencji.



Wzér apostille
Apostille bedzie sporzadzona w formie kwadratu
o bokach o dtugosci co najmniej 9 centymetrow

APOSTILLE

(Convention de La Haye du 5 octobre 1961)

1. Panstwo: .........coeveenee.

Niniejszy dokument urzedowy

2. podpisany zostat przez .......cooviiiiiiiiiiinnnn

3. dziatajgcego w charakterze ...........ccvvvinnnt.

4. zaopatrzony jest w piecze¢/stempel ...............
Poswiadczony

5. W i 6. dnia ...l



Apostille ma na celu jedynie poswiadczenie podpisu
umieszczonego na dokumencie, uprawnien osoby
umieszczajgcej podpis oraz prawdziwosci pieczeci lub
stempla, ktorym opatrzony jest dokument.

Nie ma wiec mowy o oswiadczeniu zgodnosci
dokumentu z prawem miejsca jego wystawienia.
Mimo umieszczenia na dokumencie
petnomocnictwa apostille sad orzekajacy w
sBrawie nie jest wiec zwolniony z obowiqzku
zbadania, czy forma czynnosci prawne]j jest
zgodna z miejscem jej dokonania. Zob. post. SN
z 20.01.1998 r., I CKN 345/97, OSNC 1998, nr
9, poz. 137.



Przepisy ustawy z 13.02.1984 r. o funkcjach
konsulow Rzeczypospolitej Polskiej
przewidujgq w art. 19 ust. 4, ze konsul moze
sporzadzic akt notarialny pod warunkiem
uzyskania od Ministra Spraw Zagranicznych
pisemnego upowaznienia.

Akty i inne czynnosci notarialne polskich
konsulow za granicg majg moc jak czynnosci
notariuszy w Polsce.

Petnomocnhictwo w formie notarialnej
udzielone za granicq przed polskim konsulem
nie wymaga opatrzenia go apostille.




Art. 37 k.r.0. przewiduje, ze zgoda drugiego matzonka jest
potrzebna do dokonania:

1) czynnosci prawnej prowadzacej do zbycia, obciazenia,
odpfatnego nabycia nieruchomosci lub uzytkowama
wieczystego, jak rowniez prowadzacej do oddania
nieruchomoséi do uzywania lub pobierania z niej pozytkow;

2) czynnosci prawnej prowadzacej do zbycia, obcigzenia,
odptatnego nabycia prawa rzeczowego, ktorego
przedmlotem jest budynek lub lokal;

3) czynnosci prawnej prowadzqcej do zbycia, obcigzenia,
odptatnego nabycia i wydzierzawienia gospodarstwa
rolnego lub przedsiebiorstwa;

4) darowizny z majatku wspolnego, z wyjatkiem
drobnych darowizn zwyczajowo przyJQtych



Zgody matzonka wymagajq nie tylko
CZynnosci rozporzadzajace — przenoszace
wiasnosc nieruchomosci lub prowadzace
do jej obcigzenia, ale wszelkie czynnosci
prawne prowadzqce do zbycia
nieruchomosci, jej obcigzenia, odptatnego
nabycia, oddania do uzywania lub
pobierania z niej pozytkow.

Oznacza to, ze zgody matzonka wymaga
takze zawarcie umowy przedwstepnej.



Waznosc umowy, ktora zostata zawarta przez
jednego z matzonkow bez wymaganej zgody
druglego zalezy od potwierdzenia umowy
przez drugiego matzonka.

Druga strona moze wyznaczy¢ matzonkowi,
ktorego zgoda jest wymagana, odeW|edn|
termin do potwierdzenia umowy; staje sie
wolna po bezskutecznym uptywie
wyznaczonego termlnu

Jednostronna czynnosc prawna dokonana
bez wymaganej zgody drugiego matzonka
jest niewazna.



W art. 37 k.r.o. chodzi o czynnosci
dokonywane przez jednego z matzonkow w
obrebie majatku wspolnego, takie jak np.
zbycie lub obcigzenie nieruchomosci objetej
wspolnoscig majatkowa, albo zakup
nieruchomosci do majatku wspolnego.
Czynnosci prawne dokonywane przez
matzonkow w obrebie ich majgtkow
osobistych nie wymagajq zgody drugiego
matzonka.



W post. z 22.2.2007 r. (IIT CSK 344/06, OSNC 2008, nr 1,
poz. 12) SN wskazat, ze w postepowaniu o wpis prawa
wiasnosci na rzecz nabywcy dopuszczalne jest ustalenie, ze
wspotwiascicielem nieruchomosci byt takze wymieniony w
umowie jako sprzedajgcy matzonek wpisanego wtasciciela,
jezeli figurujgcy w dziale II ksiegi wieczystej wpis dotyczy
prawa do gospodarstwa rolnego nabytego w drodze
przekazania nastepcy, a do wniosku o wpis zostat
dotgczony odpis aktu matzenstwa oraz oswiadczenie obojga
matzonkow sporzadzone w formie aktu notarialnego o
pozostawaniu przez nich w chwili nabycia we wspolnosci
ustawowej (art. 31 ust. 2 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o
ksiegach wieczystych i hipotece, jedn. tekst: Dz.U. z 2001
r. Nr 124, poz. 1361 ze zm.).



Wokanada 1994, nr 8, s. 8) SN przyjat, ze
akt wtasnoéci ziemi stwier Zajqcy nabyC|e
przez '}1 dnego z matzonkow wtasnosci
nieruchomosci rolnej - na podstawie art. 1
ustawy o uregulowaniu wtasnosci
gospodarstw rolnych - wraz z aktem
matzenstwa stanowig podstawe wpisu w
ksiedze wieczystej drugiego z nich, jezeli w
dniu 4.11.1971 r. pozostawali oni W
ustawowe]j wspolnosci w ustawowej i
matzenskiej.

W uchwale z 14.4.1994 r. §III CZP 45/94,



Stosunki osobiste i majatkowe miedzy matzonkami

podleg ajlfl kazdoczesnemu wspélnemu prawu ojczystemu.
W razie braku wspoélnego prawa ojczystego stosuje sie
prawo panstwa, w ktorym oboje matzonkowie maja
miejsce zamieszkania, a w razie braku miejsca
zamieszkania w tym samym panstwie - prawo panstwa, w
ktorym oboje matzonkowie maja miejsce zwyktego pobytu.
Jezeli matzonkowie nie majq miejsca zwyktego pobytu w
tym samym panstW|e, stosuje sie prawo panstwa, z ktorym
matzonkowie w inny sposob sa wspolnie najscislej
zwigzani.

Matzonkowie moga podda¢ swe stosunki majatkowe prawu
ojczystemu jednego z nich albo prawu panstwa, w ktorym
jedno z nich ma miejsce zamieszkania lub miejsce
zwyktego pobytu. Wyboru prawa mozna dokonac takze
przed zawarciem matzenstwa.

Majatkowa umowa malzenska podlega prawu wybranemu
przez strony.



W razie braku wyboru prawa, do majgtkowej
umowy maftzenskiej stosuje sie prawo
wiasciwe dla stosunkow osobistych i
majqtkowych miedzy matzonkami z chwili
Zzawarcia umowy.

Dokonujac wyboru prawa dla stosunkow
majatkowych matzenskich lub majgtkowej
umowy maftzenskiej wystarczy zachowac
forme przewidziang dla majatkowych umow
matzenskich przez prawo wybrane lub prawo
panstwa, w ktéorym do wyboru prawa doszto.






