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WSTEP

Wybdr tematu pracy jest uzasadniony kilkoma wzgledami. Po pierwsze,
ogolne uregulowanie dotyczagce umowy zlecenia jest szeroko opisywane w literaturze,
jednak kwestia umowy zlecenia nabycia nieruchomosci wymaga usystematyzowania.
Zebranie w jednym miejscu pogladow doktryny i judykatury pozwoli na cato§ciowe
spojrzenie na t¢ problematyke. Po drugie, umowa zlecenia odgrywa istotng role
w obrocie nieruchomosciami. Jest $rodkiem do osiggnigcia celu jakiego nie
gwarantuja inne instytucje, w szczegolnosci ukrycia podmiotu, ktory docelowo
nabywa nieruchomos¢, kiedy przyjmujacy zlecenia dziata jako zastepca posredni
dajacego zlecenie.

Celem niniejszej pracy jest przedstawienie oraz wyktadnia regulacji zawartej
w prawie polskim odnoszacej si¢ do umowy zlecenia nabycia nieruchomosci, a takze
ocena opisanych uregulowan zaréwno pod wzgledem merytorycznym, jak i sposobu
ich wyrazenia w ustawie. Przedmiotem pracy jest analiza kwestii konstrukcyjnych
zwigzanych z umowa zlecenia nabycia nieruchomosci.

W pierwszym rozdziale przedstawiona zostala ogolna regulacja dotyczaca
umowy zlecenia, a w szczego6lnosci jej stosunek do petnomocnictwa. Drugi rozdziat
poswigcony jest analizie uregulowan dotyczacych umowy zlecenia nabycia
nieruchomos$ci ze wskazaniem jej specyfiki w kontek$cie dwédch mozliwych
konstrukcji umowy zlecenia nabycia nieruchomos$ci. W trzecim rozdziale omowiona
zostala umowa zmieniajaca umowe zlecenia nabycia nieruchomo$ci W czwartym
rozdziale scharakteryzowana zostala umowa rozwigzujagca umowg zlecenia nabycia
nieruchomosci

Stan prawny, literature¢ oraz orzecznictwo uwzgledniono na dzien 27 kwietnia

2011 roku.



Rozdzial 1
ZAGADNIENIA OGOLNE

1.1 Ogolna charakterystyka umowy zlecenia

Umowa zlecenia nalezy do grupy uméw o $wiadczenie ustug; oznacza to, ze
zawierana jest dla spelniania czynnosci dla innej osoby'. Zlecenie unormowane
zostalo w Kodeksie cywilnym jako odrebny typ umowy w Tytule XXI Ksiegi III
w art. 734 — 751 kc. Przepisy te maja trzy zakresy odniesienia: do stanow
faktycznych zakwalifikowanych jako zlecenie — przepisy o zleceniu stosowane s3
wprost; do nieuregulowanych umow o $wiadczenie ustug — przepisy o zleceniu
stosowane s3 odpowiednio na mocy art. 750 kc; do umowy spedycji — przepisy
o zleceniu stosowane sa odpowiednio i subsydiarnie na mocy art. 798 kc?. Przepisy
catego tytutu, z wyjatkiem art. 746 § 3 ke, maja charakter dyspozytywny".

W literaturze formutowana jest teza, ze cechg charakterystyczng zlecenia jest
to, ze przyjmujacy zlecenie nie zobowigzuje si¢ do osiaggni¢cia konkretnego rezultatu,
a jedynie do dolozenia wszelkich staran w celu jego osiagniecia’®. Wymaga ona jednak
poczynienia pewnych zastrzezen. Przyjmujacy zlecenie wykona prawidlowo swoje
zobowigzanie, jezeli dzialajac z nalezyta staranno$cig dokona zleconej czynno$ci
niezaleznie od tego, czy przyniosta ona dajagcemu zlecenie oczekiwane skutki. Nie
mozna jednak bezwzglednie twierdzi¢, ze przyjmujacy zlecenie nie jest zobowigzany
do dokonania okreslonej czynnos$ci. Ma to zastosowanie do sytuacji, w ktorej
dokonanie zleconej czynno$ci zalezy w pelni od przyjmujacego zlecenie. W takim
przypadku fakt niedokonania czynno$ci przesadza o niewykonaniu zobowigzania.
Jezeli natomiast dokonanie zleconej czynnosci zalezy nie tylko od przyjmujacego
zlecenie, ale takze od innego podmiotu, woéwczas obowigzek przyjmujacego zlecenie
polega na dokonaniu, z nalezyta staranno$cia, tych dziatan, ktére z jego strony sa

potrzebne do dokonania zleconej czynno$ci. Zobowigzanie nalezy uzna¢ za wykonane

' Por. P. Machnikowski [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. E. Gniewek, wyd. 3, Warszawa 2008,
s. 1198; L. Ogiegto [w:] System prawa prywatnego. Prawo zobowiqzan — czes¢ szczegotowa, t. 7, red.
J. Rajski, wyd. 2, Warszawa 2004, s. 434.

* Por. L. Ogieglo [w:] System prawa prywatnego..., s. 435.

? Por. K. Kotakowski [w:] Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksiega trzecia - zobowigzania, t. 2, wyd.
9, Warszawa 2008, s. 494.

* Por W. Czachorski, A. Brzozowski, M. Safjan, E. Skowronska - Bocian, Zobowigzania. Zarys
wyktadu, wyd. 10, Warszawa 2007, s. 509; Z. Radwanski, J. Panowicz-Lipska, Zobowigzania — czes¢
szczegotowa, wyd. 8, Warszawa 2010, s. 169.



mimo, ze czynno$¢ nie zostata dokonana z przyczyn lezacych poza przyjmujacym
zlecenie’.

Zlecenie jest umowa konsensualng, dwustronnie zobowigzujaca, odptatng lub
nieodptatng. Artykut 735 § 1 kc wprowadza domniemanie odptatnosci, ktore zostaje
uchylone, gdy strony zastrzega w umowie, ze zlecenie zostanie wykonane
nieodptatnie. W doktrynie sporne jest, czy odptatne zlecenie jest umowa wzajemna.
Niektorzy twierdza, ze tak, gdyz wynagrodzenie moze stanowi¢ odptate za dokonanie
zleconej czynnosci, a o charakterze prawnym przesadzaja postanowienia konkretnej
umowy’. Pojawiaja sic takze poglady, ze zlecenie odplatne nie jest umowa wzajemna.
Za ta teza przemawia fakt, iz wynagrodzenie nie jest odpowiednikiem §wiadczenia
wykonywanego przez przyjmujacego zlecenie, a ponadto do umowy zlecenia, ktora
jest wyrazem wzajemnego zaufania stron, nie mozna stosowa¢ zasad odnoszacych si¢
do typowych czynnosci prawnych z zakresu obrotu prawami majatkowymi’. Wydaje
si¢, ze za trafne nalezy uznaé pierwsze stanowisko, gdyz wspolczesne umowy
zlecenia sg zazwyczaj umowami o odplatne §wiadczenie ustug, a w tego rodzaju
umowach strony traktuja swoje wzajemne §wiadczenia jako ekwiwalentne. Ponadto
przemawia za tym tres¢ art. 735 § 2 ke, ktory w razie nieustalenia wynagrodzenia lub
taryfy ustanawia wynagrodzenie odpowiadajace wykonanej pracy.

Na gruncie polskiego prawa przyjeta zostata koncepcja umowy zlecenia, ktora
ogranicza przedmiot tej umowy tylko do powstania zobowigzania do dokonania
czynnosci prawnej®. Nie nalezy jednak tego okre$lenia interpretowaé zbyt Sciéle.
Jedng umowa mozna zleci¢ dokonanie wielu czynno$ci; moga to by¢ czynnosSci
okreslone rodzajowo, a nawet powtarzalne. Pojecie czynno$ci prawnej obejmuje nie
tylko czynno$ci prawa materialnego, ale takZze czynnoSci procesowe oraz inne
dziatania, ktére zwigzane sg z reprezentowaniem dajacego zlecenie przed organami
panstwowymi (nie tylko sadami), samorzagdowymi, sagdami polubownymi i innymi
instytucjami. W zakresie przedmiotowym umowy zlecenia w sensie Scistym nie

miedci si¢ powziecie zobowigzania do dokonania czynnosci o charakterze

> Por. P. Machnikowski [w:] Kodeks cywilny..., s. 1200.

% Por. P. Machnikowski [w:] Kodeks cywilny..., s. 1198; L. Ogieglo [w:] System prawa prywatnego...,
s. 438.

" Por. A. Szpunar [w:] System prawa cywilnego. Prawo zobowigzar - czes¢ szczegotowa, t. 3 czesé 2,
red. S. Grzybowski, Ossolineum 1976, s. 392.

¥ Odmienna koncepcja przyjeta byta na gruncie przepisow Kodeksu zobowigzan (Dz. U. z 1933 r.
Nr 82, poz. 598 z pdzn. zm.), ktory w art. 498 § 1 regulowal zobowiagzanie przyjmujacego zlecenie do
dokonania okreslonej czynnos$ci dla dajacego zlecenie. Rozwigzanie to byto krytykowane jako niejasne
i zbyt szerokie.



faktycznym’. Nadto, nalezy zwrocié uwage, iz przyjmujacy zlecenie nie moze
zobowigza¢ si¢ skutecznie do dokonania takich czynnosci prawnych, dla ktérych
zastepstwo jest wykluczone. Czynnos¢ taka bytaby niewazna z uwagi na sprzecznosé¢
jej tresci z prawem (art. 58 § 1 ke)'’.

Artykutl 738 kc wprowadza obowiazek osobistego wykonania zobowigzania
przez przyjmujacego zlecenie. Nie oznacza to zakazu korzystania z pomocy innych
osOb, ajedynie zakaz powierzenia czynnosci do samodzielnego wykonania innej
osobie. Zakaz zastepstwa moze by¢ uchylony w umowie, a ponadto nie obowiazuje,
jezeli taka jest powszechna praktyka w danym $rodowisku. Mimo istnienia obowigzku
osobistego wykonania zlecenia przyjmujacy zlecenie moze powierzy¢ wykonanie
osobie trzeciej, jezeli osobiste wykonanie uniemozliwiajag mu okolicznosci.

Stosownie do art. 746 kc stronom przystuguje uprawnienie prawoksztattujace
do jednostronnego doprowadzenia do ustania stosunku cywilnoprawnego
nawigzanego na podstawie umowy zlecenia zwane wypowiedzeniem. Wypowiedzie¢
umowe zlecenia mozna w kazdym czasie, dopoki zlecenie nie zostato wykonane lub

. C g .11
nie uptynal czas, na jaki zostata zawarta umowa zlecenia .

1.2 Zlecenie a pelnomocnictwo
1.2.1 Stosunek podstawowy a pelnomocnictwo

Zasada na gruncie prawa polskiego jest dopuszczalno$s¢ dokonywania
czynno$ci prawnych nie tylko osobiscie, ale réwniez przez przedstawiciela
(art. 95 § 1 kc). Zgodnie ze wskazanym przepisem wyjatkiem sa czynnosSci prawne
o Scisle osobistym charakterze oraz takie, ktorych dokonanie przez przedstawiciela
wylacza ustawa. Istotg przedstawicielstwa jest dokonywanie, na mocy i1 w granicach
przyshugujacego umocowania, czynno$ci prawnej z osobg trzecig przez podmiot, ktory
ustawa nazywa przedstawicielem (art. 95 kc). Czynno$¢ dokonana przez
przedstawiciela wywiera skutek prawny bezposrednio w sferze prawnej innego

. 12 .. . . ,
podmiotu, zwanego reprezentowanym . Przedstawicielstwo moze wynika¢ z ustawy

? Por. P. Machnikowski [w:] Kodeks cywilny..., s. 1199; L. Ogiegto [w:] System prawa prywatnego...,
s. 437.

' Por. L. Ogiegto [w:] System prawa prywatnego..., s. 437.

" Por. wyr. SN z 28 wrzesnia 2004 r., IV CK 640/03, OSNC 2005, nr 9, poz. 157; P. Machnikowski
[w:] Kodeks cywilny..., s. 1212.

12 Por. J. Kaczor, Pojecie czynnosci prawnej upowazniajgcej w nauce prawa cywilnego, Wroctaw 2005,
s. 17.



(przedstawicielstwo ustawowe) lub z o$wiadczenia woli reprezentowanego
(pelnomocnictwo). Udzielenie petlnomocnictwa nastepuje w drodze jednostronnej
czynno$ci prawnej. Bezsporny jest upowazniajacy charakter tej czynnosci. Powoduje
ona powstanie kompetencji do podejmowania czynnos$ci prawnych ze skutkiem
bezposrednio dla mocodawcy'®. Udzielenie petmomocnictwa nie rodzi jednak
obowigzku dokonania czynno$ci objetych umocowaniem. Powstaje jedynie
upowaznienie, mozliwo$¢ dokonania takiej czynnosci przez pelnomocnika.
Zobowigzanie do dokonania czynno$ci przez pelnomocnika moze powsta¢ na
podstawie innego stosunku wigzacego mocodawce z pelnomocnikiem, zwanego
stosunkiem bedacym podstawa pelnomocnictwa (stosunkiem podstawowym)'.
Zrodtem  stosunku podstawowego jest najczeéciej umowa  zobowigzujaca
petnomocnika do dokonania czynno$ci prawnej w imieniu 1 na rzecz mocodawcy.
Stosunek podstawowy wskazuje cel, sens gospodarczy pelnomocnictwa, natomiast
jego istnienie nie jest przestanka skutecznego udzielenia pelomocnictwa'’.
W literaturze zgodnie podkresla si¢, ze stosunek pelnomocnictwa jest, co do zasady,
stosunkiem zaréwno niezaleznym, jak i odrebnym od stosunku podstawowego'®.
Oznacza to, ze pelnomocnictwo moze by¢ udzielone bez zawigzywania stosunku
podstawowego; moga powsta¢ oba te stosunki i istnie¢ niezaleznie od siebie, nawet
jezeli zachodzg rozbiezno$ci w ich tresci. Dla relacji pelnomocnik — osoba trzecia
znaczenie ma tre$¢ petnomocnictwa, a bez znaczenia s3 postanowienia wynikajace ze
stosunku podstawowego. W relacjach migdzy mocodawca 1 pelnomocnikiem wigza
postanowienia stosunku podstawowego. Kodeks cywilny odwoluje si¢ do stosunku
podstawowego w kwestiach dotyczacych odwotania i wygasniecia pelnomocnictwa

oraz pelnomocnictwa substytucyjnego.

13 Por. J. Strzebinczyk [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. E. Gniewek, wyd. 3, Warszawa 2008,
s. 242; A. Wolter, J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo cywilne. Zarys czesci ogolnej, wyd. 2, Warszawa
2001, s. 343.

'* Stosunek ten nazywany bywa wewnetrznym, gdyz laczy mocodawce i pemomocnika,
w przeciwienstwie do stosunku prawnego, ktory powstaje miedzy pelnomocnikiem a osobg trzecia,
z ktora dokonuje czynnosci prawnej (stosunek zewngtrzny). Por. M. Pazdan [w:] System prawa
prywatnego. Prawo cywilne - czesé ogolna, t. 2, red. Z. Radwanski, wyd. 2, Warszawa 2008, s. 516;
J. Strzebinczyk [w:] Kodeks cywilny. ..., s. 242.

' Por. Z. Radwanski, Prawo cywilne — czesé ogélna, wyd. 10, Warszawa 2009, s. 326-327.

' Por. I. Kaczor, Pojecie..., s.19; St. Rudnicki [w:] Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksiega pierwsza
- czes¢ ogolna, wyd. 9, Warszawa 2009, s. 444.



1.2.2 Zlecenie jako stosunek podstawowy

Stosunkiem bedacym podstawa petlnomocnictwa moze by¢ stosunek
nawigzany na podstawie umowy zlecenia. Zwigzek jaki powstaje miedzy zleceniem
a pelnomocnictwem jest konsekwencja skutkow prawnych jakie rodzg zlecenie
1 pelnomocnictwo. Zlecenie zobowigzuje do dokonania czynno$ci prawnej;
pelnomocnictwo za$§, umozliwia dokonanie czynno$ci w imieniu reprezentowanego.
Ponadto istnieje takze normatywne powigzanie zlecenia z pelnomocnictwem
wynikajace z art. 734 kc.

Zlecenie jest stosunkiem podstawowym dla pelnomocnictwa wowczas, gdy
dotyczy tej czynnosci prawnej, do dokonania ktorej umocowuje pelnomocnictwo.
Warto rdwniez zauwazy¢, ze zlecenie jest stosunkiem podstawowym bez wzgledu na
to, czy pelnomocnictwo jest skutkiem umowy zlecenia, czy tez zostatlo udzielone
odrebnie.

Cechg wspodlng stosunku zlecenia i stosunku pelnomocnictwa jest specyficzna,
osobista, oparta na zaufaniu wi¢z zachodzaca miedzy mocodawca/dajacym zlecenie,
a pelnomocnikiem/przyjmujacym zlecenie. Wynika stad koniecznos$¢ oceny nalezytej
staranno$ci dziatania, ktora nie powinna opiera¢ si¢ na rezultatach, ktorych
osiggnigcie lub nieosiagnigcie jest ,,widoczne na pierwszy rzut oka”. Wyrazem
i konsekwencja uznania doniostosci zaufania migdzy stronami jest réwniez
dopuszczalno$¢ odwotania pelnomocnictwa i wypowiedzenia zlecenia.

Zlecenie jako stosunek podstawowy jest doniosty takze z praktycznego punktu
widzenia. Ma zastosowanie przy dokonywaniu szeregu czynno$ci prawnych, jak

réwniez reprezentacji przed sadami czy organami.

1.2.3 Specyfika zlecenia jako stosunku podstawowego
1.2.3.1 Domniemanie udzielenia pelnomocnictwa

W  przypadku umowy zlecenia zastosowana zostala konstrukcja
pelnomocnictwa domniemanego (art. 734 § 2 kc). Nawigzanie stosunku
podstawowego powoduje automatyczne udzielenie pelnomocnictwa; nie jest
konieczne czynienie dodatkowych zastrzezen w umowie. Jezeli strony umowy nie
postanowia inaczej, zlecenie obejmuje, poza obowigzkiem wykonania czynnosci dla
dajacego zlecenia, takze umocowanie do dokonania czynnosci prawnej w imieniu

dajacego zlecenie. Dyspozytywny charakter wskazanego przepisu powoduje, ze strony
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moga zastrzec, ze zawarta przez nie umowa nie wywota skutku w postaci udzielenia
petnomocnictwa. W takim przypadku przyjmujacy zlecenie bedzie zastepca
posrednim dajgcego zlecenie. Dzialanie przyjmujacego zlecenie polega¢ bedzie na
dokonaniu czynno$ci prawnej we wilasnym imieniu, lecz na rachunek dajacego
zlecenia. Zgodnie zart. 734§ 2 zd. 2 ke, omawiane uregulowanie nie uchybia
przepisom o formie pelnomocnictwa. Oznacza to, ze umowa zlecenia, w ktorej
przyjmujacy zlecenie zobowigzuje si¢ do dokonania czynnos$ci prawnej, do waznosci
ktorej potrzebna jest forma szczego6lna, powinna by¢ zawarta w takiej formie. Jezeli
jednak nie zostataby zachowana forma szczegdlna przewidziana dla pelnomocnictwa,
nie bedzie to mialo wplywu na waznos$¢ umowy zlecenia. Skutkiem niezachowania
formy bedzie jedynie fakt, iz jej zawarcie nie wywota skutku prawnego w postaci

. . . 17
udzielenie pelnomocnictwa .

1.2.3.2 Los prawny zlecenia a los prawny pelnomocnictwa
1.2.3.2.1 Wspélny los prawny

Pelnomocnictwo domniemane dzieli, co do zasady, los prawny umowy
zlecenia. Niewazno$¢ umowy zlecenia powoduje, ze domniemanie z art. 734 § 2 kc
nie ma zastosowania. Rozwigzanie umowy zlecenia pocigga za sobg wygasniecie
pelnomocnictwa'®. W przypadku umowy zlecenia mowi si¢ wiec o0 sprzezeniu
pomiedzy stosunkiem podstawowym a pelnomocnictwem domniemanym'.
Przyjmowana jest regula interpretacyjna, ktéra mowi, ze wypowiedzenie zlecenia
obejmuje takze odwolanie pelnomocnictwa, o ile nie zastrzezono inaczej”’. Smieré
przyjmujacego zlecenie, a co za tym idzie wygasnigcie zlecenia, pociaga za sobg takze
wygasnigcie umocowania®'. Nic nie stoi jednak na przeszkodzie, by odwota¢ tylko

petnomocnictwo przy jednoczesnym utrzymaniu stosunku zlecenia.

1.2.3.2.2 Odrebny los prawny

Jezeli pelnomocnictwo nie bylo udzielone przez domniemanie z art. 734 ke,
los prawny pelnomocnictwa jest odregbny w stosunku do losu prawnego zlecenia.

Niewazno$¢ umowy kreujacej stosunek podstawowy nie pocigga za sobg uchylenia

' Por. P. Machnikowski [w:] Kodeks cywilny..., s. 1201.

'8 Por. M. Pazdan [w:] System prawa prywatnego. Prawo cywilne - czes¢ ogélna, t.2..., s. 517.
" Tamze.

2% Por. P. Machnikowski [w:] Kodeks cywilny..., s. 1202.

*! Tamze.
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skuteczno$ci udzielonego pelnomocnictwa, cho¢ mozliwa jest sytuacja kiedy ta sama
podstawa bedzie pociggala za soba niewazno$¢ zlecenia 1 niewaznos$¢
pelnomocnictwa®’. W zwiazku z tym, ze pelnomocnictwo jest odrebne od stosunku
zlecenia, moze by¢ odwotlane bez wypowiedzenia zlecenia, o ile strony nie zrzekty si¢
tego uprawnienia. Bedzie to jednak dla drugiej strony wazna przyczyna
wypowiedzenia zlecenia, na ktora wskazuje art. 746 kc®. W przypadku $mierci
dajacego zlecenie, ktora co do zasady nie stanowi przyczyny wygasni¢cia zlecenia
dojdzie do wygasnigcia pelnomocnictwa na mocy art. 101 § 2 k¢ **. Mozna jednak
spotka¢ si¢ z budzacym watpliwosci pogladem, w $wietle ktorego w takiej sytuacji
z reguly nie dojdzie do wygasnigcia pelnomocnictwa®. W tresci petnomocnictwa
moze znajdowac¢ si¢ jednak wyrazne zastrzezenie, ze pelnomocnictwo nie gasnie

w razie $mierci dajacego zlecenie. Powinno to by¢ takze uzasadnione trescig zlecenia.

1.3 Nabycie praw majatkowych przez dajacego zlecenie
1.3.1 Uwagi ogolne

Na gruncie prawa polskiego przyjeta zostata koncepcja umowy zlecenia, ktora
polega na zobowigzaniu si¢ przyjmujacego zlecenie do dokonania czynno$ci prawne;j
dla dajacego zlecenie. Wsrdd czynnosci prawnych mozna wyr6ézni¢ zar6wno
czynno$ci prawa materialnego, jak i procesowego. Czesto w ramach umowy zlecenia
ma by¢ dokonana czynno$¢ prawna polegajaca na nabyciu praw majatkowych dla
dajacego zlecenie. Prawami majatkowymi sg te prawa podmiotowe, ktore maja
wymiar pieniezny. W$rdd nich pierwszoplanowe znaczenie maja, ze wzgledu na ich
powszechno$¢ i doniostosé¢ gospodarcza, prawa rzeczowe oraz wierzytelnosci®’.

Zagadnienie nabycia praw majatkowych przez dajacego zlecenie wymaga
wyszczegolnienia dwoch modeli zlecenia. W pierwszym modelu, przyjmujacy
zlecenie jest pelnomocnikiem dajacego zlecenie. Sytuacja taka ma miejsce wowczas,
gdy zlecenie obejmuje pelnomocnictwo oraz woéwczas, gdy niezaleznie od umowy
zlecenia udzielone zostalo pelnomocnictwo do dokonania czynnosci przez

przyjmujacego zlecenie. W tym wypadku przyjmujacy zlecenie dziala w imieniu

2 Por. J. Strzebiniczyk [w:] Kodeks cywilny. ..., s. 243.

 Por. P. Machnikowski [w:] Kodeks cywilny..., s. 1202.

* Por. A. Szpunar [w:] System prawa cywilnego..., s. 404.

* Por. P. Machnikowski [w:] Kodeks cywilny..., s. 1202.

% Por. M. Pyziak — Szafnicka [w:] System prawa prywatnego. Prawo cywilne — cze$¢ ogdlna, t. 1,
red. M. Safjan, Warszawa 2007, s. 723.
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swego mocodawcy na podstawie udzielonego pelnomocnictwa. W drugim modelu,
przyjmujacy zlecenie nie jest pelnomocnikiem dajacego zlecenie, lecz wystepuje jako
jego zastgpca posredni. Oznacza to, ze nabywa prawa majatkowe we wilasnym

imieniu, ale na rachunek dajacego zlecenie.

1.3.2 Nabycie praw majatkowych przez dajacego zlecenie, w imieniu ktorego
dziala przyjmujacy zlecenie

Jezeli przyjmujacy zlecenie dziata w imieniu swego mocodawcy na podstawie
udzielonego mu pelnomocnictwa, do nabycia praw majatkowych przez dajgcego
zlecenie beda miaty zastosowanie zasady dotyczace przedstawicielstwa unormowane
w art. 95 1 nastgpnych kc. Zgodnie z nimi, dajacy zlecenie nabywa bezposrednio
prawa majatkowe, ktore byly przedmiotem umowy zawartej w jego imieniu z osobg
trzecig’’. Skutki umowy zawartej przez przyjmujacego zlecenia z osobg trzecia
dotyczace nabycia praw majatkowych przez dajacego zlecenie beda, co do zasady, dla
dajacego zlecenia takie same, jak gdyby on sam zawart umowe bezposrednio z osoba
trzecig. Jednak wedlug przyjetej w nauce prawa teorii reprezentacji, podmiotem
dokonujacym czynnosci jest petnomocnik, dlatego kwestie zwigzane ze $wiadomos$cia
istnienia lub nieistnienia prawnie doniostych okolicznosci, w szczegdlnosci dobrej
wiary, wad o$wiadczenia woli, nalezy ocenia¢ po stronie petnomocnika®®;
z zastrzezeniem, iz moze jednak zachodzi¢ konieczno$¢ oceny tych elementow takze
po stronie dajacego zlecenie, w szczegdlnosci w sytuacji, w ktorej okazatoby sie, ze

jego dziatanie prowadzi do obejscia prawa™.

1.3.3 Nabycie praw majatkowych przez dajacego zlecenia, na rzecz ktorego
dziala przyjmujacy zlecenie

Jezeli przyjmujacy zlecenie nie jest pelnomocnikiem dajacego zlecenie,
wowczas wystepuje jako jego zastepca posredni. Oznacza to, ze nabywa prawa
majatkowe we wlasnym imieniu, ale na rachunek dajacego zlecenie. Jednoczesnie
przyjmujacy zlecenie zobowigzany jest do przeniesienia nabytego prawa na dajacego

zlecenia na kazde jego zadanie. W wyniku zawarcia umowy z osobg trzecig

7 Por. A. Szpunar [w:] System prawa cywilnego..., s. 399.

*® Por. A. Szpunar, Nabycie nieruchomosci na podstawie umowy zlecenia, [w:] Obrot
nieruchomosciami w praktyce notarialnej, red. A. Oleszko, Krakow 1997, s. 236.

¥ Por. B. Gawlik [w:] System prawa cywilnego, Cze$é ogélna, t. 1, red. S. Grzybowski, Ossolineum
1985, s. 776.
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przyjmujacy zlecenie staje si¢ wylacznie uprawnionym z tytulu danego prawa
podmiotowego™.

Po wykonaniu zlecenia przyjmujacy zlecenie staje si¢ w szczegoOlnosci
zobowigzany do przeniesienia na dajgcego zlecenie praw nabytych dla niego.
Obowiazek ten ma charakter obligacyjny, a jego podstawa jest art. 740 zd. 2 kc*'.
W konsekwencji nie jest konieczne wprowadzanie do treSci umowy postanowien
dotyczacych obowigzku przeniesienia praw majatkowych. Obowigzek ten powstaje po
wykonaniu zobowiazania, ktore ciazy na przyjmujacym zlecenie®’. Do przeniesienia
praw majatkowych nabytych przez zastgpce posredniego na rzecz dajacego zlecenie
wymagane jest dokonanie czynno$ci prawnej rozporzadzajacej polegajacej na
przeniesieniu prawa majatkowego®>. W razie niewykonania tego obowiazku dajacemu
zlecenie przystuguje mozliwos$¢ przymusowego dochodzenia przeniesienia nabytych

praw majatkowych na podstawie art. 740 zd. 2 ke w zw. z art. 64 kc i art. 1047 kpc™*.

% Por. St. Rudnicki, Fiducjarne nabycie wlasnosci nieruchomosci [w:] Nieruchomosci. Problematyka
prawna, wyd. 4, Warszawa 2007, s. 84; A. Szpunar [w:] System prawa cywilnego..., s. 399.

*! Por. P. Machnikowski [w:] Kodeks cywilny..., s. 1208; L. Ogieglo [w:] System prawa prywatnego...,
s. 448; A. Szpunar [w:] System prawa cywilnego..., s. 399.

2 Por. A. Szpunar, Nabycie nieruchomosci..., s.240.

3 Por. P. Machnikowski [w:] Kodeks cywilny..., s. 1208; A. Szpunar [w:] System prawa cywilnego...,
s. 399.

¥ Por. L. Ogieglo [w:] System prawa prywatnego..., s. 448.
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Rozdzial 2
UMOWA ZLECENIA NABYCIA NIERUCHOMOSCI

2.1 Uwagi ogodlne

W ramach umowy zlecenia nabycia nieruchomosci przyjmujacy zlecenie
zobowigzuje si¢ do dokonania czynno$ci prawnej dla dajacego zlecenie. Cel umowy
zlecenia, jakim jest dokonanie zmiany w sferze prawnej dajacego zlecenie moze
zosta¢ osiggniety na dwa sposoby, ktérym odpowiadaja dwie konstrukcje umowy
zlecenia: przyjmujacy zlecenie jest pelnomocnikiem dajacego zlecenie (zastgpstwo
bezposrednie); przyjmujacy zlecenie jest zastepca posrednim dajacego zlecenie. Takie
wyrdznienie ma istotne znaczenie ze wzgledu na pozycje stron umowy zlecenia.

W przypadku gdy przyjmujacy zlecenie jest pelnomocnikiem dajacego
zlecenie dziata w jego imieniu, a skutki jego dziatania powstaja bezposrednio w sferze
prawnej dajacego zlecenie; nabywa on prawo wiasnosci nieruchomosci bezposrednio
od zbywcy. Przyjmujacy zlecenie nie jest strong umowy, na podstawie ktorej zostaje
nabyta nieruchomos$¢ przez dajacego zlecenie.

W przypadku gdy przyjmujacy zlecenie jest zastepca posrednim dajacego
zlecenie, dziala on we wlasnym imieniu, ale na rachunek dajacego zlecenie.
W pierwszej kolejnosci  przyjmujacy zlecenie nabywa prawo  wlasnosci
nieruchomosci; jest on strong umowy, w stosunku do oséb trzecich wystepuje jako
wlasciciel nieruchomosci. Nastgpnie ma on obowigzek, wynikajacy z art. 740 zd. 2 ke,
przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci oraz wszelkich innych uzyskanych praw na
dajacego zlecenie. Ten model umowy zlecenia moze by¢ stosowany dla zatajenia
tozsamosci dajacego zlecenie, gdyz docelowy nabywca nieruchomo$ci w momencie
zawierania umowy ze zbywca nieruchomosci zostaje nieujawniony.

Artykul 734 § 2 kc wprowadza domniemanie udzielenia pelnomocnictwa
przyjmujacemu zlecenie. Przyjecie takiej konstrukcji powoduje, ze nie jest konieczne
dokonanie odrgbnej czynno$ci prawnej polegajacej na udzieleniu pelnomocnictwa.
Aby umowa zlecenia nabycia nieruchomosci wywarta skutek prawny w postaci
udzielenia przyjmujagcemu zlecenie umocowania do dokonania czynno$ci prawnej

konieczne jest zachowanie odpowiedniej formy umowy>. Nic nie stoi jednak na

33 Szerzej w podrozdziale 2.5 niniejszej pracy poswieconym formie umowy zlecenia.
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przeszkodzie by strony postanowily, ze umowa zlecenie nie bedzie obejmowala

pelnomocnictwa.

2.2 Charakter prawny umowy

Umowa zlecenia nabycia nieruchomos$ci jest czynnos$cig prawng
zobowigzujaca. Przyjmujacy zlecenie poprzez zawarcie umowy zlecenia nabycia
nieruchomos$ci zobowigzuje si¢ do dokonania czynnos$ci prawnej prowadzacej do
nabycia nieruchomosci dla dajgcego zlecenie. Dajacy zlecenie co do zasady
zobowigzuje si¢ do wyptaty wynagrodzenia przyjmujgcemu zlecenie. Zawarcie
umowy zlecenia powoduje powstanie stosunku dwustronnie zobowiazujacego’®,
dlatego mozna przyja¢ zatozenie, ze uprawnienia i obowigzki przyjmujacego zlecenie
odpowiadaja obowiazkom i uprawnieniom dajacego zlecenie’’. Zobowiazujacy
charakter umowy zlecenia powoduje, ze =zastosowanie ma zasada swobody
ksztalttowania przez strony tresci umowy, bedaca czesScig zasady swobody umow
(art. 353" kc)®®. Wynikaja z niej jednak takze ograniczenia jakim podlega tres¢ i cel
umowy: nie moga by¢ sprzeczne z naturg stosunku, ustawa i zasadami wspodlzycia
spotecznego.

Udzielenie pelnomocnictwa, o ile nie zostalo to wylaczone w umowie, jest
skutkiem prawnym umowy zlecenia, a nie elementem tresci umowy, gdyz
pelnomocnictwo udzielane jest na podstawie jednostronnej czynno$ci prawnej, a nie

poprzez zawarcie umowy’".

2.3 Strony umowy

Stronami umowy zlecenia nabycia nieruchomos$ci moga by¢ dowolne
podmioty prawa cywilnego. W prawie cywilnym nie ma definicji legalnej
podmiotowosci prawnej, ale co do zasady o mozno$ci bycia podmiotem stosunkéw
cywilnoprawnych decyduje zdolno$¢ prawna®’. W zwigzku z tym mozna wyréznic

trzy kategorie podmiotéw, ktére moga by¢ stronami umowy zlecenia nabycia

36 Czesto takze twierdzi sie, ze odptatne zlecenie jest umowa wzajemng — szerzej patrz podrozdziat 1.1
niniejszej pracy.

7 Por. L. Ogieglo [w:] System prawa prywatnego..., s. 444.

* Por. P. Machnikowski [w:] System prawa prywatnego. Prawo zobowigzan — czesé ogélna, t. 5,
red. E. Letowska, Warszawa 2006, s. 447 — 448; P. Machnikowski, Swoboda umow wedtug art. 353!
konstrukcja prawna, Warszawa 2005, s. 136-137.

%% Szerzej w podrozdziale 1.2 niniejszej pracy.

0 Por. M. Pazdan, [w:] System prawa prywatnego. Prawo cywilne — czes¢ ogélna, t. 1, red. M. Safjan,
Warszawa 2007, s. 916.
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nieruchomosci: osoby fizyczne (art. 8 kc), osoby prawne (art. 33 kc) oraz jednostki
organizacyjne niebedgce osobami prawnymi, ktérym ustawa przyznaje zdolno$¢
prawna (art. 33' kc)*'. Ustawodawca nie wprowadzit takze zadnych wymagan
dotyczacych specjalnych kwalifikacji stron; przyjmujacy zlecenie nie musi by¢
przedsigbiorca ani osoba zajmujaca si¢ profesjonalnie zatatwianiem spraw dla
innych™®.

W prawie cywilnym osoby fizyczne mozna podzieli¢ na posiadajace peing
zdolnos¢ do czynno$ci prawnych, posiadajace ograniczong zdolno$¢ do czynnosci
prawnych oraz pozbawione zdolnosci do czynnosci prawnych.

Osoby fizyczne posiadajace pelng zdolno$¢ do czynnosci prawnych moga
samodzielnie zawrze¢ umowe zlecenia nabycia nieruchomos$ci. Umowa taka bedzie
wazna i skuteczna.

W przypadku gdy strong umowy zlecenia nabycia nieruchomosci jest osoba
posiadajaca ograniczong zdolno$¢ do czynnosci prawnych nieodzowne jest
rozwazenie, czy do wazno$ci umowy konieczna jest zgoda przedstawiciela
ustawowego lub zezwolenie sadu opiekunczego. Poprzez zawarcie umowy zlecenia
obie strony umowy zaciagaja zobowigzanie: przyjmujacy zlecenie zobowigzuje si¢ do
nabycia nieruchomosci dla dajacego zlecenie, a dajacy zlecenie co do zasady
zobowigzuje si¢ do zaptaty wynagrodzenia oraz do zwrotu wydatkéw przyjmujagcemu
zlecenie. Dlatego zgodnie z art. 17 kc, dokonanie tej czynnos$ci prawnej jest
uzaleznione od wyrazenia zgody przez przedstawiciela ustawowego. Zgodnie z art.
101 § 3 krio przedstawiciel ustawowy nie moze bez zezwolenia sadu opiekunczego:
wyraza¢ zgody na dokonanie czynno$ci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu
ani dokonywa¢ tych czynnosci prawnych w imieniu ograniczonego w zdolnosci do
czynno$ci prawnej. W prawie polskim nie ma normatywnego katalogu czynno$ci
przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, jest to kryterium nieostre, powinno by¢
oceniane w oparciu o konkretne okolicznosci danego stanu faktycznego. Do czynnosci
zwyklego zarzadu naleza czynno$ci polegajace na zatatwianiu biezacych spraw
zwigzanych ze zwyklym korzystaniem z przedmiotow, ktore wchodza w skiad
majatku ograniczonego w zdolnosci do czynnos$ci prawnych oraz utrzymaniu ich

w stanie niepogorszonym, wszystkie inne czynnosci nalezy zaliczy¢ do czynnosci

! Strong mogg tworzy¢ takze podmioty, ktorym przystuguje wspotwlasnosé laczna: matzonkowie
(art. 31 krio) lub wspolnicy spotki cywilnej (art. 863 kc).
2 Por. L. Ogieglo [w:] System prawa prywatnego..., s. 439.
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przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu®. Czynnosci przekraczajace zakres
zwyktego zarzadu to takie, ktore wywotuja powazniejszy efekt gospodarczy, skutkuja
istotng zmiang w majatku ograniczonego w zdolnoéci do czynnoséci prawnych*.
Wydaje si¢, ze zawarcie umowy zlecenia nabycia nieruchomosci przez dajacego
zlecenie nalezy zaliczy¢ do czynno$ci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu,
gdyz wskutek wykonania umowy zlecenia nabycia nieruchomos$ci zajda istotne
zmiany w majatku dajgcego zlecenie: nabgdzie on prawo wtasnosci nieruchomosci, co
z reguty wigze si¢ takze ze sporymi naktadami finansowymi. Ocena, czy zawarcie
umowy zlecenia nabycia nieruchomosci przez przyjmujacego zlecenie jest czynnoscia
przekraczajaca zakres zwyktego zarzadu zalezy od konstrukcji umowy zlecenia.
Wydaje sie, ze w przypadku gdy przyjmujacy zlecenie bedzie dziatat jako
petnomocnik dajacego zlecenie, zawarcie umowy zlecenia nie jest czynnoscia
przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu. Przyjmujacy zlecenie dziala w imieniu
dajacego zlecenie i wszelkie zmiany zachodza bezposrednio w sferze prawnej
dajacego zlecenie. Sytuacja ta jest zblizona do takiej kiedy umowa zlecenia stanowi
alternatywe dla umowy o prace, do zawarcia ktorej konieczna jest jedynie zgoda
przedstawiciela ustawowego. Jednak w przypadku gdy przyjmujacy zlecenie bedzie
dziatat jako zastepca posredni, zawarcie umowy zlecenia nalezy zaliczy¢ do czynno$ci
przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu. W majatku przyjmujacego zlecenie zajda
istotne zmiany, gdyz to on w pierwszej kolejnosci nabedzie prawo wilasnos$ci
nieruchomosci. Te same argumenty przesadzaja o tym, ze umowe zlecenia nabycia
nieruchomosci nalezy uzna¢ za wazniejszg sprawe w stosunku do dajacego zlecenie
1 przyjmujacego zlecenie dziatajacego jako zastgpca posredni i stosowa¢ uregulowania
zawarte w art. 156 krio. Przedstawione argumenty zdaja si¢ przesadza¢, ze zawarcie
umowy zlecenia nabycia nieruchomos$ci w stosunku do wyzej opisanych podmiotow
powinno by¢ uznane za czynno$¢ przekraczajacg zakres zwyklego zarzadu i sprawe
wazniejszg. Oznacza to, ze przedstawiciel ustawowy nie moze bez zezwolenia sadu
opiekunczego wyrazi¢ zgody na zawarcie umowy zlecenia nabycia nieruchomosci
przez ograniczonego w zdolno$ci do czynnosci prawnej dajacego zlecenie
1 przyjmujacego zlecenie dziatajacego jako zastepca posredni ani dokona¢ czynnos$ci

prawnej w imieniu tych podmiotow.

“Ppor. J. Ignatowicz, M. Nazar, Prawo rodzinne, Warszawa 2005, s. 287.
* Por. K. Gromek, Kodeks rodzinny i opiekuriczy. Komentarz, wyd. 2, Warszawa 2006, s. 1181.
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Zgodnie z art. 14 § 1 ke umowa zlecenia nabycia nieruchomosci zawarta przez
osoby nieposiadajace zdolnosci do czynnosci prawnej jest niewazna. Ponadto umowy
tej nie mozna zaliczy¢ do umoéw powszechnie zawieranych w drobnych biezacych
sprawach zycia codziennego, a co za tym idzie nie stanie si¢ wazna z chwilg jej
wykonania (art. 14 § 2 kc). Aby umowa zlecenia byla wazna powinna by¢ zawarta
przez przedstawiciela ustawowego w imieniu nieposiadajacego zdolnosci do
czynnosci prawnych. Dotyczy to zaréwno sytuacji gdy dajacy zlecenie jak
1 przyjmujacy zlecenie nie posiada zdolnosci do czynnos$ci prawnych. Przedstawiciel
ustawowy zobowigzany jest do uzyskania zezwolenia sadu opiekunczego na zawarcie
umowy zlecenia nabycia nieruchomos$ci przez te same podmioty i z tych samych
wzgledow, dla ktorych przedstawiciel ustawowy ograniczonego w zdolnosci do

czynnosci prawnej powinien uzyska¢ omawiane wyzej zezwolenie.

2.4 Tres¢ umowy

Elementem stanowigcym minimalng konieczng tres¢ umowy zlecenia nabycia
nieruchomosci jest zobowigzanie przyjmujacego zlecenie do nabycia nieruchomosci
dla dajacego zlecenie. Strony moga okresli¢ obowigzek przyjmujacego zlecenie
poprzez opis dziatan, ktorych podjecie jest niezbedne w celu nabycia nieruchomosci
lub wynikowo poprzez okre§lenie umowy, jaka powinna zosta¢ zawarta przez
przyjmujacego zlecenie =z osobg trzecia w celu nabycia prawa wlasnosci
nieruchomosci dla dajacego zlecenie®. Powyzsze ustalenia beda miaty wpltyw na
ocen¢g efektow dziatania przyjmujacego zlecenie. Jezeli bowiem w umowie okreslone
sg dziatania przyjmujacego zlecenie, ktorych dokonanie jest wymagane dla wykonania
umowy, oceniana jest staranno$¢ tych dzialan, a usprawiedliwione jest nieosiggniecie
konkretnego celu w postaci nabycia nieruchomosci. W drugim przypadku wykonanie
konkretnego zlecenia — nabycie nieruchomosci jest réwnoznaczne z wykonaniem
umowy. Wtedy z reguly o sposobie wykonania zleconej czynnosci decyduje
przyjmujacy zlecenie; jednak dajacy zlecenie moze udzieli¢ przyjmujacemu zlecenie
wiazacych wskazowek, do ktorych ten powinien sie stosowaé (por. art. 737 ke)*.

Poza rozwazeniem w jaki sposob moze by¢ w umowie okreslony obowigzek

przyjmujacego zlecenie, nalezy zastanowi¢ si¢, na ile konkretnie powinna by¢

* Por. L. Ogieglo [w:] System prawa prywatnego..., s. 446.
% Por. Z. Radwanski, J. Panowicz Lipska, Zobowigzania..., s. 170; A. Szpunar [w:] System prawa
cywilnego..., s. 396-397.
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okreslona nieruchomos¢, ktéra ma zosta¢ nabyta dla dajacego zlecenie. Wydaje sig, ze
mozna zalozy¢, iz dajacy zlecenie zlecajac przyjmujacemu zlecenie nabycie
nieruchomosci ma konkretne plany zwigzane z tg nieruchomos$cig i nie jest mu
obojetne jaka nieruchomo$¢ nabedzie dla niego dajacy zlecenie. W takiej sytuacji
konieczne jest precyzyjne opisanie nieruchomos$ci jaka przyjmujacy zlecenie ma
naby¢ dla dajacego zlecenie przykladowo poprzez wskazanie miejsca potozenia,
adresu, wielkosci, numeru ksiegi wieczystej. Moze jednak zdarzy¢ si¢ sytuacja kiedy
dajacemu zlecenie nie bedzie zalezato na nabyciu konkretnej nieruchomosci. Wtedy
wystraczajace moze si¢ okaza¢ okreslenie, ze nieruchomos$¢ powinna znajdowaé si¢
w konkretnym miejscu poprzez opisanie go lub w ogble nie bedzie wymagata
okreslenia. Z powyzszych rozwazan wynika, ze precyzyjno$¢ okreslenia
nieruchomos$ci nie powinna by¢ oceniana in abstracto. Dlatego nie ma zadnych
wymogoéw dotyczacych okre$lenia nieruchomosci wptywajacych na wazno$é
i skuteczno$¢ zawarcia umowy. Decyzja na ile precyzyjnie opisa¢ nieruchomosé
winna by¢ pozostawiona woli stron.

Strony umowy, zgodnie z zasada swobody umoéw, ale 1 w jej granicach, moga
zawrze¢ w umowie takze inne postanowienia, ktore beda stanowily elementy spoza
minimalnej koniecznej tre$ci. Postanowienia ktére reguluje Kodeks Cywilny moga
by¢ zmodyfikowane przez strony, co jest mozliwe ze wzgledu na ich z reguty
dyspozytywny charakter. Strony moga takze zawrze¢ w umowie postanowienia,
o ktorych ustawa nie wspomina, a strony uznaty, ze umieszczenie ich w umowie jest
potrzebne. Kwestig szczegdlng jest wynagrodzenie przyjmujacego zlecenie.
Odptatno$¢ umowy zlecenia jest elementem spoza minimalnej koniecznej tresci,
jednak ustawa wprowadza w art. 735 kc regute odptatnosci. Odmiennie niz
w przypadku innych umow brak postanowien odnoszacych si¢ do obowigzku zaptaty
przyjmujagcemu zlecenie nie oznacza jego braku. Decydujace znaczenie maja
okolicznosci towarzyszace zawarciu umowy. Jezeli przemawiajg one za nieodplatnym
charakterem umowy, wynagrodzenie nie przystuguje. W umowie mozna takze
zastrzec, ze zobowigzanie wykonywane jest nieodptatnie W innym wypadku za
wykonanie zobowiazania nalezy si¢ przyjmujacemu zlecenie wynagrodzenie®'.
W tresci umowy strony mogg zawrze¢ wskazania dotyczace sposobu wykonania

zlecenia. Moga one przyja¢ posta¢ ogélnych dyrektyw badz szczegdtowych

47 Por. P. Machnikowski [w:] Kodeks cywilny..., s. 1202; Z.Radwanski, J. Panowicz Lipska,
Zobowigzania..., s.169.
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wskazowek. Okreslenie sposobu wykonania zlecenia moze by¢ dla przyjmujacego
zlecenie bezwzglednie wigzace lub fakultatywne. Istnieje takze mozliwosé
zamieszczenia w umowie klauzuli dostosowujacej sposdb wykonania zlecenia do
zmian okoliczno$ci, ktore strony przewidziaty w umowie. Artykut 738 § 1 kc
wprowadza obowigzek osobistego wykonania zobowigzania przez przyjmujacego
zlecenie; nie wyklucza to jednak dzialania pomocnikow, ktorzy wykonuja zadania pod
nadzorem 1 kierownictwem przyjmujacego zlecenie. Zakaz zastgpstwa moze byc
uchylony w umowie poprzez zamieszczenie w jej tresci ogdlnego zezwolenia na
korzystanie z zastgpcy. Umowa moze takze zawiera¢ ograniczenia dotyczace osoby
zastepcy lub czynnosci, ktéore moga mu by¢ powierzone®. Podstawowym
obowigzkiem dajacego zlecenie, wynikajacym z art. 742 kc, jest zwrot wydatkow
poniesionych przez przyjmujacego zlecenie w celu nalezytego wykonania
zobowigzania. Do takich wydatkow nalezy zaliczy¢ wydatki konieczne (bez nich
wykonanie zlecenia bylo niemozliwe) oraz wydatki uzyteczne (przyczynily si¢ do
przyspieszenia, ulatwily wykonanie zlecenia)*’. W umowie strony moga przewidzie¢
takze inne wydatki ktére podlegaja zwrotowi’. Mozna okresli¢ takze termin zwrotu
wydatkéw (np.: po wykonaniu zlecenia, na biezagco w miar¢ ich ponoszenia). Strony
maja takze mozliwo$¢ modyfikacji zasady naliczania odsetek oraz wskazania terminu
ich platnosci’’. W treéci umowy ustalone moga byé zasady udzielania zaliczki
przyjmujacemu zlecenie. Co do zasady wynagrodzenie staje si¢ wymagalne w chwila
wykonania zleconej czynnos$ci. Jednak umowa moze zawiera¢ odstepstwo od tej
reguly. Strony moga okres$li¢ inne zasady platnosci wynagrodzenia np.: zaplatg
wynagrodzenia z gory, w czeSciach. W art. 746 § 3 kc uregulowany zostat
bezwzglednie obowiazujacy zakaz zrzeczenia si¢ prawa do wypowiedzenia zlecenia
z waznych powoddw. Zatem strony nie moga w umowie wylaczy¢ uprawnienia do
wypowiedzenia zlecenia z takiej przyczyny. Naruszenie tego zakazu powoduje
niewazno$¢ postanowienia umowy na podstawie art. 58 § 1 kc. Dopuszczalne jest
ograniczenie lub zmodyfikowanie uprawnienia do wypowiedzenia w szczego6lnosci
przez wprowadzenie terminu wypowiedzenia, gdyz prowadzi to jedynie do zrzeczenia

si¢ wypowiedzenia ,,w kazdym czasie” a nie ,,z waznych powodow”. W ramach

* Por. K. Kopaczynska-Pieczniak [w:] Kodeks cywilny. Komentarz. Zobowigzania czes¢ szczegélna,
t. 3, red. A. Kidyba, Warszawa 2010, s. 618-619.

* Por. P. Machnikowski [w:] Kodeks cywilny..., s. 1205; L. Ogieglo [w:] System prawa prywatnego...,
s. 445.

% Nie mozna zada¢ zwrotu wydatkow sprzecznych z prawem lub zasadami wspétzycia spotecznego.

3! Por. K. Kopaczynska-Pieczniak [w:] Kodeks cywilny. Komentarz..., s. 631.
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swobody uméw strony moga wylaczy¢é uprawnienie do wypowiedzenia umowy
z innych powodéw niz wazne?. Postanowienia umowne okreélajace znaczenie pojecia
wazny powdd stanowig tylko przyktadowy katalog przyczyn wypowiedzenia i nie
pozbawiaja stron mozliwo$ci wypowiedzenia umowy z innych waznych powodow
niewymienionych w umowie™. Wbrew zasadzie zawartej w art. 747 ke, strony moga
uregulowa¢ w umowie, ze zlecenia wygasnie w razie $mierci lub utraty zdolnosci do
czynnosci prawnych przez dajacego zlecenie. W takim wypadku przyjmujacy zlecenie
powinien powiadomi¢ znanych mu spadkobiercow lub przedstawiciela ustawowego
dajacego zlecenie o istnieniu i wygasnigciu zobowigzania, a takze wykonywaé swoje
obowigzku nadal jezeli przerwanie wykonywania zleconych czynnosci moze
spowodowaé szkode™*. Odmiennie od reguty wyrazonej w art. 748 kc strony moga
postanowi¢, ze zlecenie nie wygasa w razie $mierci lub utraty zdolnosci do czynnosci
prawnych przez przyjmujacego zlecenie. W takiej sytuacji w prawa i obowigzku
przyjmujacego zlecenie wstepuja jego spadkobiercy. W umowie moze by¢ takze
wskazana osoba, ktora przejmie uprawnienia i obowigzku wynikajace z umowy
zlecenia, konieczne jest jednak uzyskanie zgody tej osoby™. Nie ma przeszkod, aby
w tresci umowy strony zastrzegly warunek lub termin. Dopuszczalne jest takze

zastrzezenie umownego prawa odstapienia i odstgpnego.

2.4.1 Tre$¢ umowy zlecenia nabycia nieruchomosci obejmujacej pelnomocnictwo

Pelnomocnictwo nie jest elementem tresci umowy, ale jej skutkiem, dlatego
w treSci umowy zlecenia nabycia nieruchomos$ci obejmujacej pelnomocnictwo nie jest
konieczne umieszczenie postanowien dotyczacych umocowania przyjmujacego
zlecenie do dziatania w imieniu dajacego zlecenie. O istnieniu petlnomocnictwa
przesagdza domniemanie zart. 734§2 zd. 1 kc. Aby umowa zlecenia nabycia
nieruchomos$ci obejmowata pelnomocnictwo wystarczy, aby zostala zawarta

W wymaganej przepisami dotyczacymi pelnomocnictwa formie.

32 Por. wyr. SN z dnia 20 kwietnia 2004 r., V CK 433/03, OSNC 2004, nr 12, poz. 205;
K. Kopaczynska-Pieczniak [w:] Kodeks cywilny. Komentarz..., s. 640-641.

> Por. P. Machnikowski [w:] Kodeks cywilny..., s. 1213.

>* Tamze.

% Por. K. Kopaczynska-Pieczniak [w:] Kodeks cywilny. Komentarz..., s. 645; P. Machnikowski [w:]
Kodeks cywilny..., s. 1215.
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2.4.2 Tres¢ umowy zlecenia nabycia nieruchomosci nieobejmujacej
pelnomocnictwa

Umowa zlecenia nabycia nieruchomos$ci nie bedzie obejmowata
pelnomocnictwa gdy nie zostanie zawarta w wymaganej dla pelnomocnictwa formie.
Niezaleznie od formy w jakiej umowa zostala zawarta, strony umowy moga wylaczy¢
pelnomocnictwo. Niezb¢dne jest jednak wtedy zastrzezenie w treSci umowy, ze
przyjmujacy zlecenie begdzie dziatal jako zastepca posredni dajacego zlecenie. Strony
powinny w tre§ci umowy da¢ wyraz woli wylaczenia skutku umowy w postaci
udzielenia pelnomocnictwa poprzez zamieszczenie takiego postanowienia w umowie.

Przyjmujacy zlecenie zobowigzuje si¢ do nabycia nieruchomo$ci w swoim imieniu.

2.5 Forma umowy

W zasadzie przepisy dotyczace zlecenia nie wprowadzajg wymogu zachowania
okreslonej formy w celu zawarcia umowy. Ugruntowany jest poglad judykatury
1 doktryny gloszacy, ze umowa zlecenia nie zobowigzuje do przeniesienia wtasnosci
nieruchomosci dlatego nie wymaga zachowania formy aktu notarialnego®.
Zapatrywanie to spotkalo sie z odosobniong krytyka’’. Niecodzowne jest jednak
oddzielne omoéwienie formy umowy zlecenia nabycia nieruchomosci obejmujacej

petnomocnictwo oraz nieobejmujacej pelnomocnictwa.

25.1 Forma umowy zlecenia nabycia nieruchomosci obejmujacej
pelnomocnictwo

Zgodnie z art. 99 § 1 kc w zw. z art. 158 kc w zw. z art. 734 § 2 zd. 2 kc
umowa zlecenia nabycia nieruchomosci obejmujgca petnomocnictwo powinna zostaé
zawarta w formie aktu notarialnego. Jednak w zwiazku z tym, Ze ustawa nie naklada

wymogu zachowania okre$lonej formy dla samej umowy zlecenia konieczne jest

rozwaznie dwoch sytuacji: gdy umowa zlecenia zostala zawarta w formie aktu

% Por. uchw. SN z dnia 27 czerwca 1975 r., I CZP 55/75, OSNC 1976, nr 4, poz. 75; A. Szpunar
[w:] System prawa cywilnego..., s. 390-391; A. Szpunar, Nabycie nieruchomosci..., s. 244;
St. Rudnicki, Fiducjarne..., s. 83-84.

T Kwestionowana jest dopuszczalnos¢ zawarcia umowy zlecenia, wskutek ktérej przyjmujacy zlecenie
nabywa nieruchomos¢ na wilasny rachunek. Autor twierdzi, ze zmierza ona do obejscia przepisow.
Konieczne ma by¢ takze zawarcie takiej umowy w formie aktu notarialnego, o czym przesadza
brzmienie art. 158 kc. Por. S. Breyer, Przeniesienie wlasnosci nieruchomosci, Warszawa 1975, s. 175.
Zapatrywanie to jednak nalezy oceni¢ krytycznie, gdyz nieuprawnione jest twierdzenie, ze umowy takie
zawierane sg w celu obejscia prawa.
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notarialnego oraz gdy umowa zlecenia nie zostata zawarta w formie aktu notarialnego
(w innej formie szczegodlnej lub bez zachowania zadnej formy szczegdlnej).

W pierwszym przypadku zachowane zostaly ustawowe wymogi dotyczace
formy pelnomocnictwa, ktorych stosowanie przewiduja przepisy dotyczace zlecenia.
Forma ta zastrzezona jest pod rygorem ad eventum. Skutkiem zawarcia takiej umowy
jest udzielenie umocowania przyjmujacemu zlecenie do nabycia nieruchomosci dla
dajacego zlecenie. Staje si¢ on pelnomocnikiem dajacego zlecenie.

W drugim przypadku umowa zlecenia zostala waznie zawarta, poniewaz
przepisy dotyczace umowy zlecenia nie wymagaja zachowania okreslonej formy. Nie
zostala jednak zachowana forma aktu notarialnego, ktora przewidziana jest dla
petnomocnictwa do nabycia nieruchomos$ci. To powoduje, ze nie zostaje ono
udzielone.

Powyzsze uwagi prowadza do wniosku, ze forma aktu notarialnego dla umowy
zlecenia nabycia nieruchomosci obejmujacej pelnomocnictwo zastrzezona jest pod
rygorem niewywotania okre§lonych skutkéw czynno$ci prawnej, co w tym wypadku

stanowi nieudzielenie pelnomocnictwa przyjmujacemu zlecenie.

2.5.2 Forma umowy zlecenia nabycia nieruchomosci nieobejmujacej
pelnomocnictwa

Strony moga poczyni¢ w umowie zastrzezenie, ze umowa zlecenia nie bedzie
obejmowata pelnomocnictwa. Nie beda wigc miaty zastosowania przepisy dotyczace
formy pelnomocnictwa a jedynie unormowania odnoszace si¢ do umowy zlecenia,
ktore jak zostato juz wspomniane, nie naktadajg wymogu zachowania zadnej formy
szczegblnej. W Swietle tych uwag nalezy stwierdzi¢, ze umowa zlecenia nabycia
nieruchomos$ci nieobejmujaca pelnomocnictwa moze zosta¢ zawarta w formie

dowolne;.

2.6 Skutki prawne umowy

Podstawowym skutkiem prawnym umowy zlecenia nabycia nieruchomosci jest
powstanie zobowigzania przyjmujacego zlecenie do nabycia prawa wlasnosci
nieruchomosci dla dajacego zlecenie (art. 734 § 1 kc). Zgodnie z art. 737 ke przy
wykonywaniu zlecenia przyjmujacego zlecenie wiaza wskazania dotyczace sposobu
jego wykonania. Jezeli umowa nie stanowi inaczej przyjmujacy zlecenie zobowigzany

jest do wykonania zlecenia osobiscie (art. 738 kc). Stosownie do art. 735 § 1 kc
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wprowadzajacego domniemanie odptatnosci zlecenia, w braku innych postanowien
umowy dajacy zlecenie zobowigzany jest do zaptaty wynagrodzenia przyjmujagcemu
zlecenie. Dajacy zlecenie ma takze obowigzek zwrotu wydatkéw poniesionych przez
przyjmujacego zlecenie (art. 742 kc) oraz udzielenia zaliczki na zadanie
przyjmujacego zlecenie (art. 734 kc). Naruszenie obowigzkéw objetych trescig
zlecenia moze spowodowaé powstanie szkody. Skutkuje to powstaniem

odpowiedzialnos$ci kontraktowej na zasadach ogdlnych (art. 471 kc 1 nastepne).

2.6.1 Skutki prawne umowy zlecenia nabycia nieruchomosci obejmujacej
pelnomocnictwo

Z chwila zawarcia umowy zlecenia nabycia nieruchomo$ci w formie aktu
notarialnego, o ile pelnomocnictwo nie zostalo wyltaczone, udzielone zostaje

petnomocnictwo do dokonania tej czynno$ci prawnej przyjmujagcemu zlecenie.

2.6.2 Skutki prawne umowy zlecenia nabycia nieruchomosci nieobejmujacej
pelnomocnictwa

W przypadku gdy umowa zlecenia nie obejmuje petnomocnictwa jej skutkiem
jest powstanie zobowigzania do nabycia nieruchomosci. Przyjmujacy zlecenie jest
zobowigzany do nabycia nieruchomos$ci w swoim imieniu, ale na rachunek dajacego

zlecenie.

2.7 Wykonanie umowy

Wykonanie umowy zlecenia nastg¢puje poprzez dokonanie czynnosci prawnej
z osobg trzecig, wskutek ktorej prawo wlasnosci nieruchomosci przechodzi na
dajacego zlecenie (w konstrukcji obejmujacej pelnomocnictwo) lub przyjmujacego
zlecenie (w konstrukcji nieobejmujacej petnomocnictwa). Konieczne jest zatem
wydanie wszystkiego co przyjmujacy zlecenie uzyskal przy wykonywaniu zlecenia
(art. 740 zd. 2 kc)’®. Moze to nastapi¢ przez czynno$é¢ faktyczna, gdy przyjmujacy
zlecenie dziatal jako petnomocnik Iub poprzez czynno$¢ prawna przenoszaca

wiasnos¢, gdy przyjmujacy zlecenie dziatat jako zastgpca posredni.

%% Por. P. Machnikowski [w:] Kodeks cywilny..., s. 1208.
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2.7.1 Wykonanie umowy zlecenia nabycia nieruchomos$ci obejmujacej
pelnomocnictwo

Wskutek wykonania umowy zlecenia nabycia nieruchomosci, na podstawie
ktorej przyjmujacy zlecenia dziala jako pelnomocnik, dajacy zlecenie nabywa
bezposrednio prawo witasnosci nieruchomosci, na podstawie umowy zawartej w jego
imieniu z osobg trzeciag. Konieczne jest jedynie przeniesienie posiadania

nieruchomoéci na dajacego zlecenie™.

2.7.2 Wykonanie umowy zlecenia nabycia nieruchomosci nieobejmujacej
pelnomocnictwa

Poprzez wykonanie umowy zlecenia nabycia nieruchomos$ci nieobejmujacej
pelnomocnictwa przyjmujacy zlecenie nabywa prawo wlasnosci nieruchomos$ci, ma
on jednak obowigzek, wynikajacy z art. 740 zd. 2 ke, do wydania wszystkiego co
uzyskat przy wykonywaniu zobowigzania dla dajacego zlecenie, w tym obowigzek do
przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci na dajacego zlecenie.

Obowigzek przeniesienia wilasnos$ci nieruchomosci powstaje po wykonaniu
zobowigzania — nabyciu nieruchomosci przez przyjmujacego zlecenie. W literaturze
wyrazony zostal poglad, ze art. 740 zd. 2 kc nie jest samodzielnym zrodiem
roszczenia dajacego zlecenie. Istotne znaczenie ma takze okolicznos$¢, ze nabycie
nieruchomos$ci ma nastgpi¢ na rachunek dajacego zlecenie co powinno wynikac
z tresci umowy™. Wydaje sig, ze takie zastrzezenie nie jest konieczne.

W umowie przenoszacej wlasno$ci nieruchomosci przyjmujacy zlecenie
przenosi wlasno$ci nieruchomosci, nabytej w wykonaniu umowy zlecenia w swoim
imieniu na dajacego zlecenie. Umowa ta zostaje zawarta w wykonaniu istniejgcego
zobowigzania, dlatego zobowigzanie to powinno by¢ w tresci umowy wymienione
(por. art. 158 zd. 2 kc). Jest to czynnos¢ prawna o charakterze rozporzadzajacym.

Zgodnie z art. 158 zd. 2 kc umowa ta powinna zosta¢ zawarta w formie aktu
notarialnego pod rygorem niewaznos$ci. Akt notarialny powinien obejmowac
oswiadczenie przyjmujacego zlecenie, ze przenosi witasnos¢ nieruchomosci na
dajacego zlecenie, oswiadczenie dajacego zlecenie, ze zgadza si¢ na przejscie prawa
wlasnos$ci oraz powotane zobowigzanie do przeniesienia wilasnosci. Oswiadczenie

woli stron moze by¢ zastgpione prawomocnym orzeczeniem sgdowym

> Por. A. Szpunar [w:] System prawa cywilnego..., s. 399.
5 Por. tenze, Nabycie nieruchomosci..., s. 245.
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stwierdzajacym obowiazek ztozenia takiego oswiadczenia uzyskanym w trybie art.
64 ke®'.
Wskutek zawarcia umowy przenoszacej wilasnos¢ nieruchomosci dajacy

zlecenie nabywa prawo wilasnosci nieruchomosci.

1 Por. uchw. 7 sedziow SN z dnia 7 stycznia 1967 1., IIl CZP 32/66, OSNC 1968, nr 12, poz. 199;
A. Szpunar, Nabycie nieruchomosci..., s. 243.
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Rozdzial 3
UMOWA ZMIENIAJACA UMOWE ZLECENIA
NABYCIA NIERUCHOMOSCI

3.1 Uwagi ogolne

W prawie polskim nie ma definicji legalnej pojecia umowy zmieniajacej®. Pod
pojeciem umowy zmieniajacej nalezy rozumie¢ umowe, w ktorej strony poprzednio
zawartej umowy dokonuja zmiany w jej tresci poprzez wprowadzenie, usuni¢cie lub
modyfikacje jej elementow®.

Przedmiotem umowy zmieniajgcej sg tylko elementy treSci umowy, a nie
skutki prawne, jakie powstaty w wyniku jej zawarcia lub wykonania®. Zmianie nie
podlegaja strony umowy, gdyz dla takich modyfikacji ustawodawca przewidziat inny
rezim prawny. W wyniku zawarcia umowy zmieniajacej nadal istnieje ten sam
stosunek prawny, ktory powstal na podstawie umowy pierwotnej, ale ze
zmodyfikowana trescia®. Umowa zmieniajaca wspotksztattuje tresé tego stosunku
prawnego®. Strony modyfikujac treé¢ umowy maja na celu wywotlanie innych
skutkéw niz te, ktére wynikatly z niej pierwotnie.

Na gruncie prawa zobowigzan przyjmowana jest zasada dopuszczalno$ci
zawarcia umowy zmieniajacej. Wynika ona ze swobody umoéw - ogdlnej normy
kompetencyjnej jaka przewidziana jest w prawie zobowiazan (art. 353' kc).
Zapewniona jest mozliwo$¢ tworzenia, zmieniania, znoszenia stosunkow
zobowigzaniowych poprzez zawieranie umoéw. Strony maja swobod¢ w ustalaniu
tresci umowy67. Moga modyfikowa¢ w stosunku do indywidualnych potrzeb
dyspozytywne uregulowania ustawowe umoOw nazwanych oraz zawieraC umowy
nienazwane. Na gruncie prawa zobowigzan istnieje generalna kompetencja do

ksztaltowania tresci umow, jednak nie z catkowita dowolno$cig gdyz swoboda umow

62 Ustawodawca w art. 77 § 1 ke oraz w art. 758” ke uzywa stow: ,,uzupetnienie” rozumiane jako
wprowadzenie dodatkowego elementu umowy oraz ,,zmiana” rozumiana jako zastapienie konkretnego
elementu umowy innym.

% Por. P. Machnikowski, Swoboda..., s. 132; Z. Radwanski [w:] System prawa prywatnego. Czes¢
ogolna, t. 2, red. Z. Radwanski, wyd. 2, Warszawa 2008, s. 147; Z. Radwanski, Prawo..., s. 242-243;
J. Strzebinczyk [w:] Kodeks cywilny ..., s.211.

% Por. M. Podrecka, Rozwigzanie umowy za zgodg stron, Bydgoszcz 2003, s. 131.

% Nowy stosunek prawny powstaje w wyniku odnowienia uregulowanego w art. 506 kc.

% por. Z. Radwanski [w:] System prawa prywatnego..., s. 147.

57 Por. P. Machnikowski [w:] System prawa prywatnego..., s. 447 — 448; P. Machnikowski, Swoboda...,
s. 136-137.
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nie jest absolutna. Z art. 353" ke wynikaja ograniczenia jakim podlegajg tres¢ i cel
umowy: nie moga by¢ sprzeczne z naturg stosunku, ustawg i zasadami wspotzycia
spotecznego. Skoro zatem strony mogly juz na etapie zawierania umowy pierwotnej
inaczej uksztattowac jej tres¢, wiec nic nie stoi na przeszkodzie by dokonaly tego
pozniej®®.

W treSci umowy zmieniajacej niezbedne jest okreslenie stosunku
obligacyjnego, ktorego majag dotyczy¢é zmiany oraz dokonanie regulacji,
dopuszczalnej w granicach jakie wyznacza swoboda umow. Regulacja ta moze
polega¢ na zmianie, zniesieniu lub ustanowieniu nowego obowiazku®. Dodatkowo
w wyniku zmian nie moga zosta¢ usunigte elementy stanowigce minimalng konieczng

tres¢ umowy.

3.2 Dopuszczalnos¢ zawarcia umowy

Dopuszczalno$¢ zawarcia umowy zmieniajacej umowe¢ zlecenia nabycia
nieruchomos$ci nie powinna budzi¢ watpliwosci. Umowa zlecenia uregulowana jest
w prawie zobowigzan i co do zasady stosujemy do niej wszystkie reguly ogdlne
dotyczace zobowigzan. Strony maja swobod¢ ksztaltowania taczacych je stosunkow
prawnych. Moga je dowolnie tworzy¢ lub zmienia¢ w granicach prawa. Zmiana jest
dopuszczalna dopdki jest mozliwa jej modyfikacja na przysztos$¢. Nie ma znaczenia
catkowite wykonanie umowy. Na kwesti¢ dopuszczalno$ci zawarcia umowy
zmieniajacej umowe zlecenia nie ma wplywu przeniesienie wlasnosci nieruchomosci
na dajacego zlecenie.

Mozliwo$¢ modyfikacji tre§ci umowy zlecenia nie doznaje ograniczen, poza
tymi wynikajagcymi ze swobody umoéw, dopoki nie nastgpito przeniesienie wlasnosci
nieruchomos$ci. Zmianie mogg ulec wszelkie elementy umowy, takze te dotyczace
zobowigzania przyjmujacego zlecenie do nabycia nieruchomos$ci. Jezeli umowa
zlecenia zostala czeSciowo wykonana - nastgpilo przeniesienie wlasnosci
nieruchomos$ci, zawarcie umowy zmieniajacej umowe¢ zlecenia jest rowniez
dopuszczalne, ale w ograniczonym zakresie. Zmianie mogg ulec tylko te elementy
umowy, ktérych mozliwa jest modyfikacja na przysztos¢. To, Ze nastapit zasadniczy

skutek umowy zlecenia, nie przekre§la mozliwo$ci zmiany innych postanowien

8 por. W. Czachorski, A. Brzozowski, M. Safjan, E. Skowronska- Bocian, Zobowigzania..., s. 160;

R. Trzaskowski, Granice swobody ksztaltowania tresci i celu uméw obligacyjnych art. 353" ke, Krakow
2005, s. 54.
% Por. P. Machnikowski [w:] System prawa prywatnego..., s. 461.
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umowy np.: terminu wydania rzeczy, wynagrodzenia. Za takim pogladem przemawia

zasada swobody uméw oraz istota umowy zmieniajace;j.

3.3 Charakter prawny umowy

Umowa zmieniajgca jest czynno$cig prawng zobowigzujaca. Nie powoduje
przeksztalcenia w zakresie praw podmiotowych stron, ale powstanie stosunku
obligacyjnego. Strony zmierzaja do zmiany zobowigzan jakie wynikaty z umowy
zlecenia. Jest czynnoscig dwustronnie zobowigzujacg, ma charakter konsensualny.
Wydaje si¢, ze nie mozna zakwalifikowa¢ umowy zmieniajgcej jako umowy odptatnej
czy nieodptatnej niezaleznie od tego jaki charakter miata umowa zlecenia. Umowa
zmieniajaca nie miesci si¢ w zadnej z tych kategorii, gdyz nie sposéb doszukaé si¢
w zwigzku z jej dokonaniem zadnych przysporzen. Za takie nie mozna uznaé
ewentualnych korzysci majatkowych otrzymanych w wyniku zawarcia umowy
zmieniajacej. Umowa zmieniajaca nie nalezy do czynno$ci przysparzajacych, nie
powoduje wymiany lub rozdziatu dobr, a jedynie modyfikacje tresci umowy

pierwotnej .

3.4 Strony umowy

Stronami umowy zmieniajacej umowe zlecenia nabycia nieruchomosci sa, co
do zasady, te same podmioty, ktore zawarly umowe zmieniang. Wyjatkiem sg
sytuacje, w ktorych dochodzi do nastepstwa prawnego pod tytutem ogdlnym. Ma ono
miejsce wtedy, gdy nabycie praw nastgpito na podstawie jednego zdarzenia prawnego,
a nastgpca prawny wstapit w cala sytuacj¢ prawna poprzednika. W drodze sukcesji
uniwersalnej nastgpca nabywa zarowno prawa, jak 1 obowigzki, ktore wchodza
w sktad majatku poprzednika. Nastgpstwo prawne pod tytulem ogdlnym jest
dopuszczalne tylko w przypadkach przewidzianych przez ustawe’'. Najwazniejszymi
przyktadami sukcesji uniwersalnej sa: dziedziczenie, zbycie spadku (art. 1053 kc),

. I3 2 . ; e . . . .
laczenie osob prawnych’>. Dla tozsamos$ci podmiotowej nie ma znaczenia, czy te

" Por. A. Klein, Elementy zobowigzaniowego stosunku prawnego, wyd. 3, Wroctaw 2005, s. 140.

"' Por. M. Pyziak — Szafnicka [w:] System prawa prywatnego..., s. 767; Z. Radwanski, Prawo..., s. 102;
A. Wolter, J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo..., s. 146.

™ Przyktadem na laczenie si¢ 0sob prawnych moze by¢: taczenie spotdzielni (por. art. 96 i nastepne
ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. - Prawo spoldzielcze tekst jedn. Dz. U. z 2003 r. Nr 188, poz. 1848
z poézn. zm.); laczenie si¢ spotek kapitatlowych przez przejgcie lub przez zawiazanie nowej spotki
(por. art. 491 i nastgpne ustawy z dnia 15 wrze$nia 2000 r. - Kodeks spotek handlowych Dz. U z 2000
r. Nr 94, poz. 1037 z pdzn. zm.).
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same podmioty, ktére zawarly umowe zmieniang zawieraja umowe zmieniajacg

osobiscie, czy sg reprezentowane przez pelnomocnika lub przedstawiciela.

3.5 Tres$¢ umowy

Umowa zmieniajgca modyfikuje tre$¢ umowy zlecenia nabycia nieruchomosci.
Niezbedne jest okreslenie umowy zlecenia, ktérej zmiany beda dotyczyé oraz
wskazanie elementu jaki strony zamierzajg zmieni¢, doda¢ lub usung¢ z tre$ci umowy
zlecenia. W wyniku zmian nie mogg zosta¢ usuni¢te elementy stanowigce minimalng
konieczng tres¢, co w umowie zlecenia stanowi zobowigzanie do dokonania czynno$ci
prawnej dla dajacego zlecenie. Modyfikacja moze przyktadowo obejmowac kwestie:
wynagrodzenia, warunku, terminu, sposobu wykonania zobowigzania.

Zmiana umowy nie moze polega¢ na udzieleniu lub odwotaniu
petnomocnictwa, gdyz udzielenie pelnomocnictwa moze by¢ jedynie skutkiem
prawnym zawarcia umowy zlecenia, a nie jest elementem jej tresci. Pelnomocnictwo
moze zosta¢ udzielone niezaleznie od umowy zlecenia. Jako osobna instytucja prawa
cywilnego moze funkcjonowa¢ samodzielnie, bez zwigzku z jakakolwiek umowa.
Udzielenie pelnomocnictwa nastgpuje w drodze jednostronnej czynnosci prawnej
dokonywanej przez mocodawceg, a nie w drodze umowy. Powyzsze uwagi
przesadzaja, ze do udzielenia lub odwotlania pelnomocnictwa konieczne jest

dokonanie dodatkowej czynnosci.

3.6 Forma umowy

Forma, w jakiej powinna zosta¢ zawarta umowa zmieniajgca zostala
uregulowana w art. 77 § 1 kc. Stosownie do tego artykulu zmiana umowy wymaga
zachowania takiej formy, jaka ustawa lub strony przewidzialty w celu jej zawarcia.
Znajduje tutaj zastosowanie zasada pelnej tozsamosci lub ekwiwalentnosci form”.
Znormy tej wynika, ze forma umowy zmieniajagcej umowe zlecenia nabycia
nieruchomosci jest zalezna od tego, czy umowa zlecenia obejmowata pelnomocnictwo
czy nie. Takie rozroznienie jest konieczne, gdyz dla zawarcia umowy zlecenia, ktora
ma obejmowaé¢ pelnomocnictwo wymagana jest forma aktu notarialnego, a dla

zawarcia umowy zlecenia, ktéra nie obejmuje petlnomocnictwa nie zostata

przewidziana zadna forma szczegodlna.

7 Por. Z.Radwanski [w:] System prawa prywatnego..., s. 147; Z. Radwanski, Prawo..., s.243;
J. Strzebinczyk [w:] Kodeks cywilny..., s. 211.
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W sytuacji gdy zostala zawarta umowa zlecenia nabycia nieruchomosci
obejmujgca pelnomocnictwo w formie aktu notarialnego pod rygorem niewywolania
okreslonych skutkow czynno$ci prawnej, umowa ja zmieniajagca réwniez powinna
zosta¢ zawarta w formie aktu notarialnego na podstawie art. 77 § 1 kc w zw. z art. 734
§ 2 kc w zw. z art. 158 ke w zw. z art. 99 § 1 kc. Wykladnia jezykowa art. 77 § 1 kc
nie rozstrzyga jednak kwestii rygoru formy dla umowy zmieniajacej; uregulowane jest
jedynie przeniesienie formy z umowy pierwotnej. W zwigzku z tym uzasadnione
wydaje si¢ zastosowanie wyktadni celowosciowej, ktora prowadzi do wniosku, ze
rygor ad eventum w sytuacji zmiany umowy zlecenia nabycia nieruchomos$ci nie ma
zastosowania, poniewaz skutkiem zawarcia umowy zmieniajacej jest tylko zmiana
umowy pierwotnej, czyli czynno$¢ prawna polegajaca na zmianie umowy nie
wywotataby zadnych skutkow. Z powyzszych rozwazan wynika, Ze umowa
zmieniajaca umowe zlecenia nabycia nieruchomosci obejmujaca pelnomocnictwo
powinna zosta¢ zawarta w formie aktu notarialnego pod rygorem niewaznosci, ktory
wynika z ogdlnych zasad zawartych w art. 73 § 2 zd. 1 k.

Umowa zmieniajaca umowe¢ zlecenia nabycia nieruchomosci nieobejmujaca

pelnomocnictwa moze zosta¢ zawarta w formie dowolnej, tak jak umowa zmieniana.

3.7 Skutki prawne umowy

Skutkiem prawnym zawarcia umowy zmieniajacej umowe zlecenia nabycia
nieruchomosci jest zmiana w stosunku zobowigzaniowym tgczacym strony umowy,
od chwili dokonania zmian na przyszto$¢. Zobowigzania powstale w wyniku zawarcia
umowy zmieniajgce] sg wigzace dla stron. Zobowigzania, ktore zostaly usunigte,
przestaja wigza¢ strony. Zmodyfikowane elementy tresci obowigzuja w nowym

brzmieniu nadanym przez umowe¢ zmieniajaca.
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Rozdzial 4
UMOWA ROZWIAZUJACA UMOWE ZLECENIA
NABYCIA NIERUCHOMOSCI

4.1 Uwagi ogolne

W prawie polskim nie ma definicji legalnej pojecia umowy rozwigzujace;.
Powszechnie uznaje si¢, ze strony zawierajac umowe rozwigzujaca chca doprowadzié
do ustania skutkow prawnych umowy rozwigzywanej; postanawiaja, ze umowa
wezesniej przez nie zawarta ma nie wywolywaé skutkéw’'. Umowa rozwiazujaca
zwana jest w doktrynie actus contrarius lub contrarius consensus’.

W nauce prawa istnieja rozbieznosci co do istoty umowy rozwigzujacej. Z jednej
strony mowi sig, ze celem umowy rozwiazujacej jest zapobiezenie powstaniu skutkow
prawnych wczeéniej zawartej umowy °. Z drugiej strony zwraca sie uwagg, ze istota
umowy rozwigzujacej jest pozbawienie jej wszystkich skutkow, nawet tych ktore juz
zaistnialy’’. Wydaje sie, Ze za trafny nalezy uzna¢ pierwszy poglad; tylko jezeli
umowa moze jeszcze wywotac jakie§ skutki, moze by¢ rozwigzana. Istota umowy
rozwigzujacej jest zatem spowodowanie, by skutki umowy rozwigzywanej, jakie
mogg powsta¢ w przysztosci, nie powstaty.

Umowa rozwigzujaca to ogdlna konstrukcja, ktora w zasadzie jest dopuszczalna
w prawie zobowiazan w granicach, ktére wyznacza swoboda umoéw (art. 353" kc).
Swoboda umoéw obejmuje nie tylko mozno$¢ ksztattowania treSci czynnos$ci prawnej,
ale takze mozno$¢ decydowania o zawarciu lub nie zawarciu umowy. Zapewniona jest
mozliwo$¢ tworzenia, zmieniania, znoszenia stosunkéw zobowigzaniowych w drodze

dokonywanych czynnosci prawnych’®. Wyjatkiem sa sytuacje, w ktérych z powodow

4 . . . , oy . ’ . v
™ Por. E. Drozd, Rozwigzanie umowy przenoszqcej wlasnos¢ nieruchomosci [w:] Obrét

nieruchomosciami w praktyce notarialnej, red. A. Oleszko, Krakow 1997, s. 8; M. Podrecka,
Rozwigzanie umowy za zgodgq stron, s. 39.

> Por. E. Drozd, Rozwigzanie umowy przenoszqcej. .., s. 6; M. Podrecka, Rozwigzanie umowy za zgodg
stron, s. 21; A. Pyrzynska, Rozwigzanie umowy przez strony, Warszawa 2000, s. 10.

7% Por. A. Pyrzynska, Rozwigzanie umowy przez strony, s. 27-28.

"7 Por. E. Drozd, Rozwigzanie umowy przenoszgcej..., s. 6; M. Krajewski, Pojecie, charakter
i dopuszczalnos¢ umowy rozwigzujgcej, KPP 2002, z. 3, s. 591; M. Podrecka, Rozwigzanie umowy za
zgodg stron, s. 21.

" Por. W. Czachorski, A. Brzozowski, M. Safjan, E. Skowronska-Bocian, Zobowigzania..., s. 160;
P. Machnikowski, Swoboda..., s. 136 — 137; P. Machnikowski [w:] System prawa prywatnego..., s. 447
—448; R. Trzaskowski, Granice..., s. 54.
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obiektywnych, zawarcie umowy rozwigzujacej jest niemozliwe. Takimi powodami
moga by¢ zarowno wzgledy faktyczne jak i prawne’.

W zwigzku z niejednolitym postrzeganiem istoty umowy rozwigzujacej istnieja
watpliwosci zwigzane z mozliwoscig rozwigzania umowy po wygasni¢ciu stosunku
zobowigzaniowego. Zgodnie z jednym z zapatrywan rozwigzanie umowy jest mozliwe
nawet po jej calkowitym wykonaniu®®. Wedlug zwolennikéw tego pogladu istota
umowy rozwiazujacej jest pozbawienie umowy rozwigzywanej wszelkich skutkow
nawet tych, ktore juz powstaty. Uwaza si¢, ze nie jest konieczne istnienie stosunku
zobowigzaniowego, wystarczy, ze istnieja skutki prawne wywotane przez umowe
rozwigzywana®'. Przedstawiciele konkurencyjnego zapatrywania opowiadaja si¢ za
dopuszczalno$cig rozwigzania umowy tylko do czasu, kiedy nie zostala w caloSci
wykonana®. Takie stanowisko zostalo poparte orzecznictwem Sadu Najwyzszego™.
Argumentem dla takiego zapatrywania jest fakt, ze po wykonaniu umowy i jej
wygasnigciu, rozwigzanie umowy pozbawione jest znaczenia prawnego; strony
zawierajagc umowe rozwigzujaca chca zapobiec powstaniu skutkow umowy
rozwigzywanej, ajezeli wszystkie skutki juz nastgpily rozwigzanie umowy jest
bezprzedmiotowe. Wydaje si¢, ze drugie stanowisko jest trafne. Umowa rozwigzujaca
musi pozostawa¢ w zwigzku z umowa rozwigzywana, zatem jezeli zostanie zawarta
po jej wykonaniu bedzie wadliwa. W umowie rozwigzujacej strony zobowiazujg si¢
do zakonczenia stosunku obligacyjnego, ktory je taczy, poprzez uchylenie w cato$ci
lub w czes$ci umowy pierwotnej. Do uchylenia moze dojs$¢ tylko wtedy, gdy stosunek
zobowigzaniowy istnieje w chwili rozwigzywania. Nie bez znaczenia jest argument

natury logicznej: czy mozna rozwiazaé co$, co nie istnieje™.

4.2 Dopuszczalnos¢ zawarcia umowy

Dopuszczalno$¢ zawarcia umowy rozwigzujgcej umowe zlecenia nie budzi
watpliwosci. Uregulowanie umowy zlecenia w prawie zobowigzan daje podstawy do

zastosowania do niej regut ogolnych dotyczacych zobowiazan, w tym zasady

" Na przyktad gdy umowa dotyczyla jednorazowego $wiadczenia polegajacego na dokonaniu
czynnosci faktycznej lub osoba trzecia nabyta prawo.

% Por. E. Drozd, Przeniesienie wlasnosci nieruchomosci, Warszawa-Krakow 1974, s. 133;
M. Podrecka, Rozwigzanie umowy za zgodg stron, s. 95-106; M. Krajewski, Pojecie..., s. 598.

8! Por. E. Drozd, Rozwigzanie umowy przenoszqcej..., s. 8.

%2 Por. J. St. Pigtowski [w:] System prawa cywilnego. Prawo wlasnosci i inne prawa rzeczowe, t. 2,
red. J. Ignatowicz, Ossolineum 1977, s. 258; St. Rudnicki, Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksigga
druga. Wiasnosé i inne prawa rzeczowe, wyd. 9, Warszawa 2008, s. 135 — 136.

8 Por. uchw. SN z dnia 30 listopada 1994 r., III CZP 130/94, OSNC 1995, nr 3, poz. 42.

¥ Por. A. Pyrzynska, Rozwigzanie umowy przez strony, s. 107-110.
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swobody umow. Aby przedstawi¢ zagadnienie dopuszczalno$ci zawarcia umowy
rozwigzujacej umowe zlecenia nabycia nieruchomosci konieczne jest rozwazenie
dwoch sytuacji: kiedy umowa zlecenia obejmuje pelnomocnictwo oraz kiedy umowa
zlecenia nie obejmuje petnomocnictwa. Takie rozrdznienie jest konieczne ze wzgledu
na ograniczenia w dopuszczalno$ci zawarcia umowy rozwigzujacej na roznych
etapach zawierania umowy zlecenia nabycia nieruchomosci. Ograniczenia te

spowodowane sg osiggni¢ciem zasadniczego celu umowy zlecenia

4.2.1 Dopuszczalno$¢ zawarcia umowy rozwiazujacej umowe zlecenia nabycia
nieruchomosci obejmujaca pelnomocnictwo

W wyniku zawarcia umowy zlecenia nabycia nieruchomosci, ktéra obejmuje
petnomocnictwo nabywca nieruchomosci, co do zasady, staje si¢ bezposrednio dajacy
zlecenie. Kwestia dopuszczalno$ci zawarcia umowy rozwigzujacej taka umowe
zlecenia powinna by¢ rozpatrywana w dwoch przypadkach: po zawarciu umowy
zlecenia, a przed przeniesieniem witasno$ci nieruchomosci na dajacego zlecenie; po
przeniesieniu wlasnosci nieruchomosci na dajacego zlecenie.

W pierwszej sytuacji zawarcie umowy rozwigzujacej jest dopuszczalne. Nie
nastapit jeszcze zasadniczy skutek prawny umowy zlecenia — nabycie nieruchomosci,
umowa nie zostala jeszcze wykonana. Takie zapatrywanie jest rOwniez konsekwencja
obowigzywania na gruncie prawa zobowigzan swobody umoéw; strony zawierajac
umowe, nie tracg moznosci jej rozwigzania.

W drugiej sytuacji zawarcie umowy rozwigzujacej jest niedopuszczalne. W tym
przypadku glowny cel umowy, jakim jest nabycie nieruchomosci przez dajacego
zlecenie zostal wykonany. Jezeli miedzy stronami istnieja jeszcze jakie§ zobowigzania
maja one charakter poboczny 1 aby zapobiec ich powstaniu wystarczy zmiana umowy

zlecenia polegajaca na usunigciu elementéw kreujgcych te zobowigzania.

4.2.2 Dopuszczalno$¢ zawarcia umowy rozwiazujacej umowe zlecenia nabycia
nieruchomosci nieobejmujacej pelnomocnictwa

W wyniku zawarcia umowy zlecenia nabycia nieruchomosci, ktora swoja
trescig nie obejmuje petnomocnictwa, nabywcg nieruchomosci w pierwszej kolejnosci
zostaje przyjmujacy zlecenie. Nastepnie ma on, wynikajacy z ustawy (por. art. 740 zd.

2 kc.), obowigzek przeniesienia wlasno$ci tej nieruchomosci na dajacego zlecenie

poprzez czynno$¢ rozporzadzajaca. W zwigzku z tym nalezy rozpatrywaé
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dopuszczalno$¢ rozwigzania umowy w trzech przypadkach: po zawarciu umowy
zlecenia, ale przed dokonaniem czynno$ci zmierzajacych do nabycia nieruchomosci
przez przyjmujacego zlecenia; po nabyciu nieruchomos$ci przez przyjmujacego
zlecenie, ale przed przeniesieniem wtasnosci nieruchomosci na zleceniodawce; po
przeniesieniu wlasnosci nieruchomosci na dajacego zlecenie.

Jezeli chodzi o pierwsza sytuacje, uwaza si¢, ze dopuszczalne jest rozwigzanie
umowy zlecenia na tym etapie®”. Umowa jest w poczatkowej fazie wykonywania i nie
nastagpit jeszcze zasadniczy skutek umowy zlecenia — prawo wtasnosci nieruchomosci
nie zostato nabyte. Ponadto umowa zlecenia nalezy do prawa zobowigzan, na gruncie
ktérego obowigzuje zasada swobody umow.

W drugiej sytuacji prawo wlasnosci nieruchomos$ci zostaje nabyte przez
przyjmujacego zlecenie. Przyjmuje si¢, ze rowniez w tej sytuacji dopuszczalne jest
rozwiazanie umowy zlecenia*®. Nie zostal jeszcze zrealizowany gléwny cel zlecenia
jakim jest nabycie nieruchomosci przez dajacego zlecenie. Umowa zlecenia nie
wywotata jeszcze wszystkich swoich skutkéw, w zwigzku z tym mozna zapobiec ich
powstaniu przez zawarcie umowy rozwigzujacej. Jezeli strony umowy zlecenia
zdecyduja zgodnie, ze taka jest ich wola, to nie mozna zakazywac¢ rozwigzania umowy
nawet po jej czgsciowym wykonaniu, gdyz jest to stosunek obligacyjny, do ktérego
znajduje zastosowanie zasada swobody umow.

Przyjmuje si¢, ze po przeniesieniu wlasnosci nieruchomos$ci na dajacego
zlecenie niedopuszczalne jest zawarcie umowy rozwigzujacej umowe zlecenia nabycia
nieruchomoséci®’. Umowa zlecenia zostata wykonana w sposéb zasadniczy. Nawet
jezeli umowa nie zostata w cato$ci wykonana pozostate zobowigzania maja charakter

dodatkowy i do ich usunigcia nie jest konieczne zawieranie umowy rozwigzujace;.

4.3 Charakter prawny umowy

Umowa rozwigzujaca umowe zlecenia nabycia nieruchomosci jest czynnoscia
prawng zobowiazujaca. Strony zobowigzuja si¢ do zakonczenia stosunku prawnego,
jaki je taczy. Umowa rozwigzujaca kreuje nowy stosunek cywilnoprawny; w jego
wykonaniu ulega zakonczeniu stosunek pierwotny. Umowa rozwigzujgca moze

tworzy¢ takze zobowigzanie do zwrotu wzajemnych $wiadczen, jakie strony uzyskaty

% Por. E. Drozd, Rozwigzanie umowy przenoszqcej. .., s. 20.
% Tamze.
¥ Tamze.
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na podstawie umowy rozwigzywanej, oile przed rozwigzaniem wywolala jakie$
skutki®. Jest czynnoécia dwustronnie zobowiazujaca, ma charakter konsensualny.
Zagadnienie odptatnosci umowy rozwigzujacej budzi kontrowersje w doktrynie.
Prezentowany jest poglad, ze umowa rozwigzujaca jest odptatna jezeli umowa
rozwigzywana byla odplatna, a w innym przypadku jest nicodptatna®®. Wyrazane jest
réwniez inne stanowisko. Twierdzi si¢, ze umowa rozwigzujgca nie miesci si¢
w kategorii czynnosci prawnych odptatnych badz nieoptatnych®. Wydaje sie, ze drugi
poglad jest trafny, gdyz nie zawsze zawarcie umowy rozwigzujacej bedzie
powodowato powstanie przysporzen. Wbrew argumentacji zwolennikow odptatnosci
za korzy$¢ majatkowa przy rozwigzywaniu umowy odplatnej nie mozna uznad
wygasniecia obowiazku $wiadczenia’'. Istnieje jednak mozliwo$é, ze umowa
rozwigzujaca bedzie miata charakter odptatny, jezeli strony tak postanowia. Nic nie
stoi na przeszkodzie, by ustalone zostalo wynagrodzenie za zawarcie umowy
rozwigzujacej. W zwiazku z powyzszym nalezy uznaé, ze kwestia odptatnosci umowy
rozwigzujacej umowe zlecenia jest niezalezna od kwestii odptatno$ci umowy

rozwigzywanej.

4.4 Strony umowy

Umowa rozwigzujaca zawierana jest w celu zapobiezenia powstaniu skutkéw
umowy rozwigzywanej. W zwigzku z tym, w zasadzie, stronami takiej umowy
powinny by¢ te same podmioty, ktére byly stronami umowy rozwigzywane;.
Wyjatkiem od tej zasady jest zmiana podmiotéw w wyniku sukcesji uniwersalnej,
ktéra ma miejsce jezeli doszto do nabycia praw majatkowych w drodze jednego
zdarzenia prawnego, a nastepca prawny wstapit w calg sytuacj¢ prawng poprzednika.
Sukcesja uniwersalna prowadzi zard6wno do nabycia praw, ktore stanowig majatek
poprzednika, jak 1 obowiazkéw zwigzanych z tym majatkiem. Sukcesja uniwersalna
dopuszczalna jest tylko w przypadkach przewidzianych przez ustawe’”.

Najwazniejszymi przykladami sukcesji uniwersalnej s3: dziedziczenie, zbycie spadku

% Por. A. Pyrzynska, Rozwigzanie umowy przez strony, s. 27-29.

% Por. A. Klein, Elementy..., s. 145 — 148; A. Pyrzynska, Rozwigzanie umowy przez strony, s. 36 —41.
% Por. E. Drozd, Rozwigzanie umowy przenoszgcej...,s. 11.

' Por. A. Pyrzynska, Rozwigzanie umowy przez strony, s. 36 — 41.

%2 Por. M. Pyziak — Szafnicka [w:] System prawa prywatnego..., s. 167; Z. Radwanski, Prawo..., s. 102,
A. Wolter, J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo..., s. 146.

37



(art. 1053 kc), laczenie o0sob prawnych®. Dla tozsamosci podmiotowej nie ma
znaczenia, czy te same podmioty, ktore zawarly umowe pierwotng zawieraja umowe
rozwigzujacg osobiscie, czy s3 reprezentowane przez pelnomocnika lub

przedstawiciela.

4.5 Tres¢ umowy

Do elementéw stanowigcych minimalng konieczng tre§¢ umowy nalezy
zaliczy¢: wskazanie umowy zlecenia, ktora podlega rozwigzaniu oraz wyrazenie woli
. . . , . . . . .94
rozwigzania stosunku zlecenia, ktory istniat na podstawie umowy rozwigzywanej .
Strony moga réwniez zawrze¢ w umowie, w granicach swobody umoéw, inne
postanowienia, ktore beda elementami spoza minimalnej koniecznej treSci np.:
warunek, termin. Strony moga uregulowa¢ w umowie rozwigzujacej kwesti¢
wzajemnych rozliczen. Chodzi przede wszystkim o zwrot §wiadczen otrzymanych na
. . .95 . .
podstawie umowy rozwigzywanej . Dopuszczalne jest zawarcie dodatkowych
zobowigzan, ktére wzbogacaja tres¢ obowigzku zwrotu. Przyktadem moze by¢ zaptata
wynagrodzenia za wyrazenie zgody na rozwigzanie umowy, zobowigzanie do zwrotu

poczynionych naktadow.

4.6 Forma umowy

Zagadnienie formy umowy rozwigzujacej zostato uregulowane w art. 77 kc.
Zgodnie z regulacjg art. 77 § 2 kc umowa rozwigzujagca umowe¢ zawarta w zwyktej
formie pisemnej powinna by¢ stwierdzona pismem. Dotyczy to kazdej umowy
pierwotnej, ktora faktycznie zostala zawarta w zwyklej formie pisemnej. Nie ma
roOwniez znaczenia, czy forma pisemna umowy pierwotnej wynikala z ustawy, czy
strony same postanowily o takiej formie. Jezeli natomiast umowa pierwotna
faktycznie zostata zawarta w innej formie szczeg6lnej, umowa rozwigzujaca powinna
zosta¢ zawarta w formie powinnej, jaka ustawa lub strony przewidziaty w celu jej

zawarcia (art. 77 § 3 kc).

% Przyktadem na laczenie si¢ 0sob prawnych moze byé: taczenie spotdzielni (por. art. 96 i nastepne
ustawy z dnia 16 wrzes$nia 1982 r. - Prawo spoldzielcze tekst jedn. Dz. U. z 2003 r. Nr 188, poz. 1848
z p6zn. zm.); faczenie si¢ spotek kapitatlowych przez przejgcie Iub przez zawigzanie nowej spoiki (por.
art. 491 1 nastgpne ustawy z dnia 15 wrzesnia 2000 r. - Kodeks spotek handlowych Dz. U z 2000 r.
Nr 94, poz. 1037 z pézn. zm.).

% Por. P. Machnikowski [w:] System prawa prywatnego..., s. 461; M. Podrecka, Rozwigzanie umowy
za zgodg strom, s. 153.

% Por. M. Podrecka, Rozwigzanie umowy za zgodq stron, s. 155-157.
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W zwiagzku z powyzszymi rozwazaniami forma w jakiej powinna zostaé
zawarta umowa rozwigzujagca umowe zlecenia nabycia nieruchomosci zalezy od tego,
w jakiej formie umowa rozwigzywana faktycznie zostata zawarta.

W przypadku gdy umowa zlecenia zostata zawarta bez zachowania zadnej
formy szczegoblnej umowa rozwigzujaca moze zosta¢ zawarta w dowolnej formie.

Jezeli umowa zlecenia zostata zawarta w zwyktej formie pisemnej, zgodnie
z art. 77 § 2 kc umowa rozwigzujgca powinna by¢ stwierdzona pismem. W literaturze
przewaza poglad, ze takie wyrazenie jest tozsame z zachowaniem zwyktej formy
pisemnej’®. Wyrazony zostal takze poglad, ze wystarcza sporzadzenie dokumentu
ktéry potwierdza dokonanie czynnoci prawnej’’. Jest on jednak odosobniony.
Brzmienie art. 77 § 2 kc w zw. z art. 74 § 1 kc daje podstawy do twierdzenia, iz w tym
wypadku forma pisemna zastrzezona jest dla celow dowodowych®®. Na takim samym
stanowisku stoi judykatura®. W zwiazku z powyzszymi rozwazaniami dla zawarcia
umowy rozwigzujacej umowe faktycznie zawarta w zwyklej formie pisemnej,
przewidziana jest zwykla forma pisemna zastrzezona dla celow dowodowych.

Umowa zlecenia, ktora faktycznie zostala zawarta w innej formie szczeg6lne;j,
zgodnie z art. 77 § 3 kc, powinna zosta¢ rozwigzana w formie, w jakiej powinna
zosta¢ zawarta. Jezeli umowa zlecenia nabycia nieruchomos$ci obejmuje
petnomocnictwo, umowa rozwigzujagca powinna zosta¢ zawarta w formie aktu
notarialnego, gdyz wlasnie forma aktu notarialnego pod rygorem niewywolania
okreslonych skutkéw prawnych zostala przewidziana dla zawarcia umowy zlecenia
obejmujacego pelnomocnictwo. Rozwazy¢ nalezy pod jakim rygorem zastrzezona jest
inna forma szczegdlna w art. 77 § 3 kc. Wydaje si¢, Zze zastosowanie ma ogdlna
zasada zawarta w art. 73 § 2 zd. 1 ke, ktora przesadza o tym, Ze inna forma szczeg6lna
czynno$ci prawnej zastrzezona jest pod rygorem niewaznosci.

Jezeli umowa zlecenia nie zawiera pelnomocnictwa moze zostaé zawarta
w dowolnej formie. Moze si¢ zatem zdarzy¢, ze strony zawrg umow¢ z zachowaniem,
innej niz pisemna, formy szczegdlnej mimo, Ze nie byla ona wymagana. W takiej
sytuacji umowa zlecenia moze zosta¢ rozwigzana umowa zawartag w formie dowolnej,

gdyz dla zawarcia umowy zlecenia nie zostata zastrzezona zadna forma szczegdlna.

% Por. A. Pyrzyfska, Rozwigzanie umowy przez strony, s. 161 -162; Z. Radwanski, Prawo..., s. 244;
Z. Radwanski [w:] System prawa prywatnego..., s. 148; 1. Strzebinczyk [w:] Kodeks cywilny..., s 212.
°7 Por. St. Rudnicki [w:] Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksiega pierwsza..., s. 382.

% Por. Z. Radwanski, Prawo..., s. 244; Z. Radwanski [w:] System prawa prywatnego..., s. 148;
J. Strzebinczyk [w:] Kodeks cywilny..., s. 211-213.

% Por. wyr. SN z dnia 9 grudnia 2005 r., ITT CK 307/05, LEX nr 332953.
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Warto zastanowi¢ si¢ jednak, czy nie bardziej odpowiednia bylaby zwykla forma
pisemna, skoro taka przewidziana jest dla uméw zawartych w zwyklej formie
pisemnej. Zastosowanie wyktadni celowosciowej i jezykowej art. 77 § 3 kc prowadzi
do wniosku, ze istotnie tak jest. Forma dowolna dla rozwigzania umowy zlecenia
zawartej w innej formie szczegdlnej oznaczataby duzo tagodniejsze wymagania co do
formy, niz te przewidziane przepisami dotyczacymi rozwigzania umowy zawartej

w formie pisemne;.

4.7 Skutki prawne umowy

Podstawowym skutkiem prawnym rozwigzania umowy zlecenia nabycia
nieruchomosci jest to, ze wtasno$¢ nieruchomosci nie przejdzie na dajacego zlecenie.
W wyniku zawarcia umowy rozwigzujace] umowe zlecenia, ktéra obejmuje
pelnomocnictwo gasnie zobowigzanie, a co za tym idzie przyjmujacy zlecenie nie ma
obowigzku nabycia nieruchomosci. Rozwigzanie umowy zlecenia, ktéra nie obejmuje
petnomocnictwa moze nastapi¢ przed nabyciem nieruchomosci przez przyjmujacego
zlecenie; w takim przypadku obowigzek ten wygasa. Jezeli rozwigzanie umowy
nastapilo po nabyciu nieruchomos$ci przez przyjmujacego zlecenie wygasa jego
ustawowy obowigzek (wynikajacy z art. 740 zd. 2 kc) do przeniesienia wlasnosci tej
nieruchomos$ci na dajacego zlecenie. Prawo wilasno$ci nieruchomosci przystuguje
przyjmujacemu zlecenie. W wyniku zawarcia umowy rozwigzujacej strony zwracaja
sobie otrzymane $§wiadczenia oraz spetniajg ewentualne dodatkowe zobowigzania

wynikajace z umowy rozwigzujacej.
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ZAKONCZENIE

Dla oceny uregulowan dotyczacych umowy zlecenia nabycia nieruchomosci
konieczne jest rozwazenie dwoch S$cisle ze sobg zwigzanych aspektow ich
funkcjonowania w prawie polskim. W pierwszej kolejnosci nalezy zastanowi¢ si¢ nad
merytoryczng oceng uregulowania w kontekscie znaczenia umowy zlecenia w obrocie
gospodarczym; za$ nastgpnie oceni¢ sposob wyrazenia tych uregulowan w prawie
polskim.

Wydaje sig, ze pierwszy z omawianych aspektow nalezy, co do zasady, ocenié
pozytywnie. Omoéwione w powyzszej pracy uregulowanie dotyczace umowy zlecenia
nabycia nieruchomos$ci daje mozliwo$§¢ dokonania czynno$ci prawnej za
posrednictwem innej osoby i zarazem podstawe do dzialania przez przyjmujacego
zlecenie. Stworzone zostaly takze instytucje sluzace ochronie intereséw obu stron
zobowigzania. Co do zasady dyspozytywne unormowanie zapewnia stronom duza
swobode w ksztaltowaniu tresci umowy (w granicach swobody uméw art. 353" kc).
Nie oznacza to jednak, ze unormowanie umowy zlecenia jest pozbawione wad. Przede
wszystkim, watpliwosci moze budzi¢ okre$lenie konsekwencji zawarcia umowy
zlecenia, ktéra nie wywoluje skutku w postaci udzielenia pelnomocnictwa. Brak jest
bowiem przepiséw, ktore rozstrzygalyby ta kwestie. Z przepisow nie wynika
bezposrednio, ze w takim przypadku przyjmujacy zlecenie dziata we wlasnym
imieniu, ale na rachunek dajacego zlecenie, co w rezultacie istotnie zmienia pozycje
stron umowy. Dlatego wydaje si¢, ze celowe byloby jest wprowadzenie do przepisow
o zleceniu uregulowania, ktére rozwigzywatoby ten problem, np.: ,,Przez umowg
zlecenia, ktora nie obejmuje umocowania do dokonania czynnosci prawnej w imieniu
dajacego zlecenie, przyjmujacy zlecenie zobowigzany jest do dziatania na rachunek
dajacego zlecenie, lecz w imieniu wlasnym.” Dzigki takiemu uregulowaniu nie tylko
to zagadnienie stanie si¢ bardziej klarowne, ale takze zastosowanie art. 740 zd. 2 kc
w sytuacji, gdy przyjmujacy zlecenie dzialajacy jako zastgpca posredni nabyt
w pierwsze] kolejnos$ci prawa majatkowe dla siebie, bedzie bardziej oczywiste. Przy
stosowaniu przepisow o zleceniu moga budzi¢ watpliwosci konsekwencje uchybienia
przepisom o formie pelnomocnictwa, co ma istotne znaczenie, gdy przedmiotem
umowy zlecenia jest nabycie nieruchomosci dla dajacego zlecenie. Z przepisow
powinno jasno wynika¢, ze uchybienie przepisom o formie pelnomocnictwa nie

pociaga za sobag niewaznosci umowy zlecenia, a skutkuje jedynie brakiem udzielenia
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petnomocnictwa do dokonania czynno$ci prawnej w imieniu dajacego zlecenie,
a pelnomocnictwo moze by¢ udzielone oddzielnie jako jednostronna czynno$¢ prawna
dajacego zlecenie, np.: ,,Skutkiem uchybienia przepisom o formie petnomocnictwa
jest nieudzielenie pelnomocnictwa”.

Ocena sposobu wyrazenia uregulowan dotyczacych zlecenia w prawie polskim
powinna by¢ dokonana w oparciu o kryterium ich jasnosci, klarownosci i zupetnosci.
Wydaje si¢, ze sposdb unormowania umowy zlecenia nalezy oceni¢ pozytywnie.
Umowa zlecenie zostala kompleksowo uregulowana w Ksiedze Trzeciej Kodeksu
cywilnego. Unormowanie umowy zlecenia wsrod przepisow odnoszacych si¢ do
zobowigzan pozwala na stosowanie do niej instytucji prawa zobowigzan np.: swobody
umoéw, odpowiedzialno$ci za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania,
ochrony wierzyciela w przypadku dziatania dtuznika ze §wiadomos$cig pokrzywdzenia

wierzyciela.
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