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Wprowadzenie

Uregulowania prawne dotyczace sposobu przenoszenia prawa wlasnosci
nieruchomosci nie zawsze pozwalaja na zawarcie umowy sprzedazy przysztej
nieruchomosci ze skutkiem rozporzadzajacym. Tak jest zaréwno w polskim, jaki
i niemieckim systemie prawnym. Takze rozwigzania prawne przyjete w angiel-
skim systemie prawnym nie pozwalaja na zawarcie umowy sprzedazy przysztej
nieruchomosci ze skutkiem rozporzadzajacym. Natomiast we Francji, ustawo-
dawca zdecydowat sie na przyjecie konstruktywnego modelu umowy sprzedazy
rzeczy przysztej w postaci budowanej nieruchomosci budynkowej, ze skutkiem
zobowigzujaco-rozporzadzajacym. Wreszcie modelowe rozwigzania umowy sprze-
dazy przyjete w Draft Common Frame of Reference — cho¢ wykluczajg ich zasto-
sowanie do przenoszenia praw do nieruchomosci — wyraznie wskazuja na wspot-
czesng tendencje do szerokiego zastosowania konstrukeji umowy sprzedazy rze-
czy przyszlej. W ujeciu modelowym, obejmuje ona swoim zakresem takze zobo-
wiazanie sprzedajacego do wytworzenia rzeczy, a nie li tylko do przeniesienia
wlasnosci tej rzeczy. Taka formuta umowy sprzedazy rzeczy przysztej odpowiada
jej podstawowym zatozeniom i pozwala odr6znic ja od innego rodzaju uméow, jak
umowa o dzieto - wytworzone z materialéw zleceniobiorcy - lub umowa dostawy.

Nie bez znaczenia dla omawianej problematyki jest takze uwzglednienie
historycznej ewolucji umowy sprzedazy rzeczy przysztej, ktéra pozwala na retro-
spektywne spojrzenie na jej funkcje i przeznaczenie. Nie mozna bowiem nie zwré-
ci¢ uwagi na to, ze umowa sprzedazy jest najbardziej powszechng umows, ktéra
peni podstawowa role w obrocie gospodarczym.
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1. Geneza umowy sprzedazy rzeczy przyszle;j.

Sprzedaz i zamiana z pewnoscig stanowig najstarsze instytucje prawa pry-
watnego regulujace wymiane dobr. Poczatki sprzedazy wiaza si¢ z powstaniem
jednostki pienieznej w postaci rzeczy o okreslonej i trwalej wartosci jak kamie-
nie szlachetne, ztoto, bydlo, s6l. W doktrynie zauwaza sig, iz funkcje pienigdza
w przesztosci petnito zboze, jaja, kury, $winie, krowy, sukno, pieprz, wino, reka-
wice, futra, miod, sél i ocet!. Nie jest znana doktadna data powstania pieniadza,
a zatem i sprzedazy. Przypuszcza sig, Ze umowa sprzedazy, a wigc i pieniagdz po-
wstaly w okresie VIII wieku p.n.e?. Okolicznoscia sprzyjajaca wyksztatceniu sig
pieniadza byt rozw6j handlu na skalg przekraczajaca lokalna. Podstawowa przy-
czyng zawarcia umowy zamiany bylo zapotrzebowanie obu stron na swoje wza-
jemne $wiadczenia. Gdy jednak jedna ze stron nie byla zainteresowana $wiad-
czeniem drugiej, do zawarcia umowy nie dochodzito. Ponadto, oferowane rzeczy
winny byly by¢ ekwiwalentne. Umowa sprzedazy rozwigzata 6w problem, bowiem
$wiadczenie wzajemne kupujacego w postaci pienigdza, pozwalato sprzedawcy na
wymiang pienigdza na dowolnag rzecz odpowiadajaca jego wartosci.

Umowg sprzedazy mozna zatem zdefiniowa¢ jako stosunek prawny za-
wierany pomig¢dzy dwoma stronami, na podstawie ktorego sprzedawca wymie-
nia oferowany przez siebie towar na ceng ptatna przez kupujacego. Pierwotnie,
cena wyrazana byta nie w jednostce pieni¢znej, ale funkcje te petnity substytu-
ty stanowigce przedmioty o powszechnie znanej i trwalej wartosci. Mozna byto
za nie naby¢ wszelkiego rodzaju inne dobra. B. Lesinski stusznie twierdzi, ze
wzamiana jest niewgtpliwie jednym z najstarszych zjawisk zwiqzanych z obrotem
towarowym. Wypiera jq dopiero wprowadzenie pienigdza jako srodka platniczego.
W prawie starobabiloniskim dopuszczalne bylo pienigzne wyrdwnanie réznicy mig-
dzy wartosciq zamienianych przedmiotow (...). Umowa kupna-sprzedazy, czyli
wymiana towaru na pieniqgdze miata w czasach najdawniejszych przede wszystkim
charakter gotowkowy, tzn. ze strony wymieniaty wzajemne swiadczenia. Nabywca
stawat si¢ wlascicielem rzeczy w momencie wreczenia ceny i to o tyle, o ile byt wia-
Scicielem gotowki. Jesli cz¢s¢ jej pozyczyt, pozyczkodawcy uzyskiwali wspotwtasnosé
kupionego przedmiotu”®. Pierwotnie umowa sprzedazy nie miata jakiejkolwiek
szczegblnej formy i zawierana byta bez swiadomosci, iz oto strony zawiazuja

' Por. W. Rutkowski, Pieniadz, Wyzsza Szkota Ekonomiczno-Humanistyczna

w Skierniewicach, Skierniewice 2000 r., str. 21.

2 Por. ]. K Galbraith, Pieniagdz, pochodzenie i losy, Panistwowe Wydawnictwo Eko-
nomiczne, Warszawa 1982 r., str. 29.

> Por. B. Lesinski, W. Rozwadowski, Historia Prawa, Panstwowe Wydawnictwo
Naukowe, Warszawa-Poznan 1985 r., Wydanie IV, str. 36-37.
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pomiedzy soba stosunek prawny. Wraz z rozwojem prawa, w przypadku sprze-
dazy débr szczegdlnie cennych, umowa zawierana byta w obecnosci swiadkow.
Zabieg ten mial na celu wzmocnienie wiarygodnosci dokonania sprzedazy. For-
ma pisemna umowy sprzedazy byla najczesciej stosowana w przypadku sprze-
dazy débr szczegdlnego znaczenia jak nieruchomosci, czy tez niewolnikow lub
bydta. Forma utrwalania faktu zawarcia umowy sprzedazy ewoluowala z cza-
sem w kierunku coraz bardziej formalistycznym. W literaturze zauwaza sig, ze
wpierwszymi dokumentami prawnymi Mezopotamii sq wyciosane w kamieniu akty
wlasnosci, czyli kupna lub darowizny. Najstarsze z nich si¢gajq okresu Uruk 111
i wezesnodynastycznych czasow I-11, czyli lat 2800-2400 p.n.e. (...) Dokumenty te
dotyczq sprzedazy nieruchomosci, ale takze niewolnikow, zwierzqt, a nawet daktyli
i ztota. Podajq sumg zaptaty, imiona sprzedawcy, nabywcy oraz swiadkow”*. W pra-
wie §rednioasyryjskim, przeniesienie tytutu wlasnosci nieruchomosci wymagato
wrecz trzykrotnego publicznego ogloszenia zamiaru sprzedazy nieruchomo-
$ci’. Skuteczno$¢ przeniesienia tytulu wlasnosci na podstawie umowy sprzeda-
zy zalezata od faktycznego przeniesienia posiadania przedmiotu sprzedazy na
kupujacego i zaplaty ceny przez kupujacego na rzecz sprzedajacego, jako ekwi-
walentu jego $wiadczenia. Umowa sprzedazy miata wigc charakter umowy real-
nej. Wraz z rozwojem handlu, a w konsekwencji takze prawa, powstawaty rozne
odmiany umowy sprzedazy, w tym umowa sprzedazy rzeczy przyszlej. R. Tau-
benschlag zauwaza, ze tzw. kupno prenumeracyjne (z §wiadczeniem zakupio-
nej rzeczy w przysztosci) wystepowato juz w prawie babiloniskim i grecko-egip-
skim®. Konstrukcja umowy sprzedazy rzeczy przyszlej w praktyce wykorzysty-
wana byla najczesciej w celu sprzedazy przysztych plonéw z okreslonego pola.
Inna znana w okresie wczesno starobabilonskim forma umowy sprzedazy byta
sprzedaz na kredyt.

Stosunek sprzedazy stanowil takze podstawowy instrument obrotu gospo-
darczego w okresie rzymskim. Jak zauwaza K. Kolanczyk ,,operacja zwana z jed-
nej strony kupnem (emptio), a z drugiej — sprzedazq (venditio) jest prawnq formgq
wymiany rzeczy wszelkiego rodzaju na rzeczy szczegolnego rodzaju, jakimi sq pie-
nigdze. Wiasciwej formy prawnej dla uksztattowania tego niezmiernie doniostego
zjawiska zycia ekonomicznego poszukiwano w Rzymie dtugo. Konsensualny kontrakt
emptio venditio pojawit si¢ wraz catq kategoriq kontraktow konsensualnych dopiero

* Por. E. Lipinski, Prawo Bliskowschodnie w starozytnosci — wprowadzenie histo-
ryczne, Wydawnictwo KUL, Lublin 2009 ., str. 43-44.

5 Ibidem, str. 194.

¢ Por. R. Taubenschlag, Rzymskie Prawo Prywatne na tle Praw Antycznych, Pan-
stwowe Wydawnictwo Naukowe, Warszawa 1955 r., wyd I, str. 167.
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w ostatnich wiekach republiki””. Najbardziej powszechnym sposobem wtérne-
go nabycia wlasnosci rzeczy byta mancipatio. Mancypacja stanowila w prawie
rzymskim uroczysty akt kupna rzeczy w obecnosci pieciu Swiadkéw: Pierwotnie,
jak stwierdza R. Taubenschlag ,,tzw. libripens odwazatl sprzedawcy kruszec (nie-
wybity) jako ceng kupna, a kupujqcy przy uzyciu uroczystych stow chwytat rzecz,
jako swq wlasnos¢. Po wprowadzeniu pieniqdza uskuteczniano zaptate ceny poza
aktem emancypacyjnym zachowujgc dawny rytuat”®. Skuteczno$¢ umowy sprze-
dazy zalezala w okresie rzymskim od dochowania okreslonych wymagan for-
malno prawnych. Bez ich zachowania nie dochodzito do przejscia tytutu wta-
snosci ze sprzedawcy na kupujacego. Udzial pigciu swiadkéw w akcie mancy-
pacji mial zapewni¢ bezpieczenstwo obrotu gospodarczego. W. Wotodkiewicz
zauwaza, ze ,,w archaicznym prawie rzymskim akty kupna-sprzedazy migdzy oby-
watelami rzymskimi dochodzily do skutku za pomocq formalistycznego aktu z uzy-
ciem spizu i wagi (per aes et libram). Akt ten stanowit bezposredniq wymiang rze-
czy na pieniqdz kruszcowy, odwazany na wadze. Wiqzat si¢ on z wypowiedzeniem
uroczystych stow. Nabywca stawat si¢ kwirytarnym wtascicielem rzeczy. (...) To-
warem mogta byé kazda rzecz przeznaczona do obrotu prawnego (res in commer-
cio) juz istniejgca lub majqca powstac w przysztosci. W tym ostatnim przypad-
ku mamy do czynienia ze sprzedazq losowq (tzw. kontrakt aleatoryjny — od alea
— kostka do gry) (...) przypadkiem sprzedazy losowej jest kupno rzeczy przysztej
emptio rei speratae (np. kupno przysztych plonow z okreslonego gruntu lub dziec-
ka okreslonej niewolnicy — partus ancillae, ktore ma si¢ urodzi¢). Ten rodzaj kup-
na-sprzedazy byt traktowany jako kontrakt zawarty pod warunkiem zawieszajqcy-
m)”?. Umowa sprzedazy rzeczy przyszlej nie byta wiec obca prawu rzymskiemu.
Co prawda prawo rzymskie przewidywato liczne formalne wymagania zwiaza-
ne z dokonywaniem czynnosci prawnych i zawieraniem umoéw, to jednak pozo-
stawiato obywatelom dos¢ duzg swobode w ksztattowaniu ich tresci. Mogta ona
mie¢ za przedmiot jednoczesnie rzeczy istniejace, jak i wszelkie rzeczy nieist-
niejace, takze te ktére mogly nigdy nie powsta¢. Umowe sprzedazy strony mo-
gty zawrze¢ pod warunkiem zawieszajacym, jak i rozwigzujacym. W. Litewski
zauwaza, ze ,dopuszczalne byto kupno przysztej rzeczy, ktorej powstanie bylo nie-
pewne (tzw. emptio rei speratae), np. zbiorow przysztego roku, traktowane jako akt
warunkowy. Obok tego istniata takze emptio spei (kupno nadziei), np. kupno ryb
ztowionych w danym potowie, majqce charakter bezwarunkowy; nalezato wowczas

7 Por. K. Kolanczyk, Prawo Rzymskie, Wydawnictwa Prawnicze PWN, Warszawa
2000 r., wyd. V, str. 381-382.

8 Por. Ibidem, str. 124-125.

?  Por. W. Wotodkiewicz, M. Zabtocka, Prawo rzymskie, Instytucje, C.H. Beck, War-
szawa 2009 r. wyd. 5, str. 229-230.
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zaptacié ceng, chocby niczego nie ztowiono. Towarem mogty byé tez prawa rzeczo-
we, wierzytelnosci, a nawet caty majqtek”°.

W prawie rzymskim umowa sprzedazy rzeczy przysztej umozliwiata naby-
cie rzeczy, ktére mialy powsta¢ w okreslonym przysztym czasie. Jednak powsta-
nie tych rzeczy nie byto pewne. Umowa sprzedazy rzeczy przysztej czgsto stuzy-
ta w tym okresie do nabywania przyszltych plonéw z nastepnego roku. Jako inny
przyktad mozna poda¢ umowe sprzedazy niewolnika, ktérego miata urodzi¢ nie-
wolnica nalezaca do sprzedajacego. Warto w tym miejscu zauwazy¢, iz w przy-
padku nabycia przysztorocznych plonéw z okreslonej nieruchomosci, ich wartosé
zalezala w duzej mierze od dziatania badz zaniechania dziatania wasciciela tejze
nieruchomosci. Do jego obowigzkéw, wynikajacych posrednio z zawartej umowy
sprzedazy, nalezato wigc zadbanie o nalezyty stan nieruchomosci i ochrone plo-
néw, stanowigcych przedmiot umowy sprzedazy. W sytuacji gdyby wtasciciel nie-
ruchomosci celowo zniszczyt grunt, z ktérego miaty zosta¢ zebrane plony, odpo-
wiadalby on wobec kupujacego za wyrzadzone szkody.

2. Funkcje umowy sprzedazy rzeczy przysztej.

[stota umowy sprzedazy sprowadza si¢ do wymiany towaru na ceng, a wiec
pelni ona przede wszystkim funkcje wymiany. Na podstawie umowy sprzedazy,
sprzedajacy przenosi na rzecz kupujacego przystugujacy mu tytut wlasnosci sprze-
dawanej rzeczy w zamian za platnos¢ ceny. W tym celu, sprzedawca musi legity-
mowac si¢ tytutem prawnym do sprzedawanej rzeczy, w innym bowiem przypad-
ku zgodnie z zasadg wykreowang przez prawo rzymskie ,,nemo plus iuris ad allium
transferre potest, quam ipse haberet”"!
cego wigcej praw niz sam posiada.

, sprzedawca nie moze przenies¢ na kupuja-

Oile pierwotnie umowa sprzedazy zaktadata jednoczesna wymiang rzeczy
na ceng, a wydanie rzeczy kupujacemu wigzalo si¢ z przeniesieniem jego wlasnosci,
to z czasem zastosowanie umowy sprzedazy ewoluowato, umozliwiajac pdzniejsze
wydanie rzeczy i przeniesienie tytutu jego wlasnosci. Ewolucja prawa wiaze si¢
z koniecznoscig jego dostosowania do zmieniajacej si¢ rzeczywistosci, ktorg pra-
wo reguluje. Umowa sprzedazy - w swoim pierwotnym zastosowaniu - umozliwia-
ta sprzedajacemu uzyskac ceng za rzecz, ktora znajdowata si¢ w jego posiadaniu
i ktorg zamierzal sprzedac. Z czasem zauwazono, ze umowa sprzedazy moze
znalez¢ zastosowanie takze w takiej sytuacji, w ktorej sprzedajacy trudni sig

10 Por. W. Litewski, Rzymskie Prawo Prywatne, Wydawnictwa Prawnicze PWN,
Warszawa 1999 r., wyd. IV, str. 273.

" Por. red. W. Wolodkiewicz, Regulae Iuris, C.H. Beck, Warszawa 2001 r., wyd 1,
str. 117.
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sprzedaza okreslonego rodzaju rzeczy o stalych parametrach i standardach,
a w chwili zawarcia umowy sprzedazy nie jest w posiadaniu tej rzeczy. Dostrze-
zono wiec, ze zawierajac umowe sprzedazy, sprzedajacy nie musi fizycznie po-
siada¢ sprzedawanej rzeczy, ani legitymowac si¢ tytutem wlasnosci tej rzeczy,
ale moze zobowiazac¢ si¢ wzgledem kupujacego, iz w okreslonym terminie prze-
niesie na niego wlasnos¢ rzeczy, ktora bedzie charakteryzowata si¢ okreslonymi
w umowie parametrami i standardami. Sprzedajacy nie musi przy tym by¢ wy-
tworca tej rzeczy, ale moze rzecz pozyskac od osoby trzeciej. W odréznieniu od
umowy o dzieto albo umowy dostawy, sprzedajacy nie oferuje wykonania rzeczy,
ale wylacznie przeniesienie na kupujacego tytutu wlasnosci. Kupujacy nie ma
jednoczesnie zasadniczo wptywu na wlasciwosci nabywanej rzeczy, ktére zostaja
z gory okreslone przez sprzedajacego.

Przyczyne zawierania umowy sprzedazy rzeczy przysztej nalezy upatry-
wacd w checi zagwarantowania sobie przez kupujacego nabycia wlasnosci okreslo-
nej rzeczy przyszlej, wobec mozliwosci wystgpienia takiej to sytuacji, iz w chwili
jej powstania, rzecz ta bylaby juz sprzedana osobie trzeciej. Sprzedajacy zas$ za-
wiera umowe sprzedazy rzeczy po to, aby jak najwczesniej zapewnié zbyt przy-
szlej rzeczy. Umowa sprzedazy rzeczy przysztej spetnia wige funkcje gwarancyj-
na. Z pewnoscia jedng z przestanek przyczyniajacych si¢ do zawierania umowy
sprzedazy rzeczy przyszlej byta wyjatkowos¢ sprzedawanej rzeczy lub trudnosci
zwigzane z jej dostepnoscia. Inng przyczyne mogta stanowi¢ chec nabycia rzeczy
przez kupujacego na atrakcyjnych warunkach rynkowych, wystepujacych w da-
nej chwili. Niezaleznie od tego, ktéra z tych przyczyn motywowata kupujacego
do zawarcia tej umowy, z pewnos$ciag mozna stwierdzi¢, iz miata ona w pewnym
wymiarze charakter gwarancyjny. Charakter 6w objawial si¢ w tym, iz zawiera-
jac umowe sprzedazy rzeczy przyszlej, kupujacy mogt oczekiwaé, ze w chwili po-
wstania rzeczy stanie si¢ jej wlascicielem.

Inng istotng funkcja umowy sprzedazy rzeczy przyszlej to funkcja finan-
sujaca. Wraz z zawarciem umowy sprzedazy rzeczy przyszlej, strony moga umo-
wié sig, ze kupujacy zaplaci ceng lub jej cze$¢ na rzecz sprzedajacego jeszcze przed
otrzymaniem wlasnosci rzeczy. W takiej sytuacji sprzedajacy otrzymuje $rodki fi-
nansowe, ktére umozliwiaja mu na sfinansowanie wytworzenia badZ nabycia rze-
czy przysztej w celu przeniesienia jej wlasnosci na rzecz kupujacego. Z pewno-
$cig funkcja finansujaca umowy sprzedazy rzeczy przyszlej jest istotnym czyn-
nikiem powodujacym, iz sprzedajacy oferuje sprzedaz rzeczy przyszlej jeszcze
przed jej powstaniem.
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3. Konstrukcja umowy sprzedazy rzeczy przyszlej
na przykladzie prawa polskiego.

3.1 Umowa sprzedazy rzeczy przysztej wedtug kodeksu zobowiazan.
Dokonujgc analizy umowy sprzedazy na gruncie prawa polskiego warto sie-
gnac do rozwigzan prawnych jakie byly przyjete w kodeksie zobowigzan obowia-
zujacym na podstawie Rozporzadzenia Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 27
pazdziernika 1933 r. (Dz. U. R. P. Nr 82, poz. 598). Przy pracach nad kodeksem
zobowigzan rozwazano rézne rozwiazania przyjete w poszczegdlnych systemach
prawnych, a przede wszystkim ujgte w Kodeksie Napoleona, ABGB, BGB, ZBG
oraz w projekcie francusko-wloskiego kodeksu zobowiazan z 1927 — 1931 r. Jed-
nak projekt francusko-wloskiego kodeksu zobowigzan zostal dos¢ szybko odrzu-
cony przez R. Longchamps de Berier, z uwagi na zbytnie podobienstwo do co naj-
mniej juz przestarzatego Kodeksu Napoleona. Stwierdzit on wrecz, ze ,,nie nadaje
si¢ on jako podstawa prac nad polskim prawem o zobowiqzaniach zas przerabianie
80 bytoby bezcelowym, gdyz predzej do tego samego skutku doprowadzq nas obrady
nad polskimi projektami”*?. Projektu Kodeksu zobowigzan miat stanowi¢ pewien
kompromis pomigdzy tradycja prawna germanska a romanska, bowiem byt to pro-
jekt ustawy unifikacyjnej. Nalezy bowiem pamigta¢, iz po wprowadzeniu kodek-
su zobowigzan, w dalszym ciggu na terytorium Polski obowiazywaly obok siebie
Kodeks Napoleona, k.c.a. oraz TX. , Dlatego tez — jak podaje L. Gérnicki — osta-
tecznie kodeks zobowiqzan nie opart si¢ ani na systemie przedmiotowym, ani na pod-
miotowym, ale na systemie mieszanym, w innej jednak wersji niz proponowat wspot-
referent [ L. Domanski— przyp. autor], a mianowicie przedmiotowo-podmiotowe;j” 3.
Zgodnie z art. 294 k.z. przez umowe sprzedazy sprzedawca zobowigzy-
wat si¢ przenies¢ wlasnosé rzeczy lub inne prawo majatkowe na kupujacego, kto-
ry zobowiazywat si¢ zaptaci¢ okreslona cene. Nalezy podzieli¢ poglad L. Gérnic-
kiego, iz ,,istot¢ umow majqtkowych projekt okreslat przede wszystkim z punktu wi-
dzenia praw nabywanych przez wierzyciela, w oderwaniu od majqtku z ktérym pra-
wa te byly zwiqzane”'*. Problematyka, czy na podstawie umowy sprzedazy sprze-
dawca przenosi na kupujacego prawo wlasnosci rzeczy, czy tez samg rzecz, byt
jednym z gléwnych sporéw pomiedzy gtéwnym referentem — R. Longchamps de
Berier, a wspdtferenentem — L. Domanskim. O ile R. Longchamps de Berier pre-
zentowat stanowisko, iz przedmiotem obrotu jest samo prawo wlasnosci rzeczy, to

2 Por. R. Longchamps de Berier, Projekt francusko-wloski o zobowiazaniach z .
1927, Odbitka z Gazety Sadowej, Warszawa 1929 1,

B Por. L. Gérnicki, Prawo cywilne w Pracach Komisji Kodyfikacyjnej Rzeczypospo-
litej Polskiej w latach 1919 — 1939, Kolonia Limited, Wroctaw 2000 r., str. 414.

4 Tbidem, str. 419-420.
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L. Domanski twierdzil, ze umowa sprzedazy ma za przedmiot rzecz, a nie li tyl-
ko prawo jej wlasnosci. Ostatecznie, Komisja Kodyfikacyjna podzielita jednak sta-
nowisko referenta gtéwnego.

Kodeks zobowigzan nie okreslat chwili przejscia prawa wlasnosci rzeczy
sprzedanej na kupujacego. Wynikato to przede wszystkim z wielosci obowigzu-
jacych na terytorium RP systeméw prawnych. Jak wyjasnil sam R. Longchamps
de Berier ,,k.z. nie reguluje takze kwestii, kiedy i dzigki jakim stanom faktycznym
sprzedane prawo przechodzi na kupujqgcego, kwestia ta nalezy bowiem do przepiséw
0 powstaniu, przejsciu i wygasnigciu praw podmiotowych, zawartych w odnosnych
dziatach prawa cywilnego, a wigc o ile chodzi o przejscie wlasnosci, w prawie rze-
czowym, o ile chodzi o wierzytelnosci, w tytule Il k.z. itp. (...) Pomijajgc jednak te
wzgledy natury systematycznej i formalnej, nie mozna byto uregulowac tej kwestii
ze wzgledow merytorycznych, a mianowicie z powodu, ze w dotychczasowym prawie
istnialy znaczne roznice migdzy poszczegolnymi obszarami co do sposobu przejscia
wlasnosci. Wedtug k.N. wystarcza w zasadzie zawarcie umowy, wedtug k.c.a. i k.c.n.
potrzeba wydania rzeczy ruchomej, w k.c.n. istnieje instytucja powzdania, w prawie
hipotecznym istnieje zasada wpisu, niejednakowo na poszczegolnych obszarach poj-
mowana, wedtug TX cz. 1 instytucja intromisji itp.”'5. W tej mierze przyjeto prze-
pisy na wzor k.c.a. i k.c.n. oraz szwajcarskiego prawa o zobowiazaniach z 1911
roku. Umowa sprzedazy byta wigc umowsa zobowiazujaca, jednak skutki jej za-
warcia zalezaty od przepisow obowigzujacych na obszarze, w ktérym ja zawarto.

Wedtug za$ art. 295 k.z. przedmiotem sprzedazy mogly by¢ takze prawa,
majace powstaé w przysztosci. Jak podaje L. Domanski, przepis ten zostal odwzo-
rowany na art. 1130 Kodeksu Napoleona wedlug ktérego rzeczy przyszte mogly
by¢ przedmiotem zobowiazania, oraz na § 1065 k.c.a'®. Ustawodawca k.z. wy-
raznie wiec podkreslit mozliwos¢ zawarcia umowy sprzedazy przysztych praw,
tj. mozliwos¢ zawarcia umowy sprzedazy rzeczy przysztej. Nalezy zaznaczy¢ tez,
ze przedmiotem umowy sprzedazy jest co do zasady nie sama rzecz, ale prawo jej
whasnosci. Jak zauwazyl J. Namitkiewicz ,,mozna zawrze¢ umowg sprzedazy takze
w odniesieniu do praw juz nieistniejqcych, jeszcze nie istniejqcych oraz praw (rze-
czy) nie nalezqcych do majqtku sprzedawcy, albowiem z obligatoryjnego obowiqzku
sprzedazy wynika dopuszczalnos¢ zawarcia takiej czynnosci, gdyz sankcjq niewyko-
nania przez sprzedawce umowy jest jego odpowiedzialnos¢ z tytutu rekojmi lub z ty-

5 Por. R. Longchamps de Berier, Uzasadnienie projektu kodeksu zobowigzan
z uwzglednieniem ostatecznego tekstu kodeksu, Podkomisja Prawa o zobowigzaniach, ze-
szyt nr 7, Komisja Kodyfikacyjna, Warszawa 1937 r., str. 8.

16 Por. L. Domanski, Instytucje Kodeksu Zobowigzan — Komentarz Teoretyczno-
Praktyczny, czes$¢ szczegdlna, Marian Ginter — Ksiggarnia Wydawnictw Prawniczych, War-
szawa 1938 ., str. 15.
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tutu niewykonania umowy (art. 306 i n., 239 k.z.). Przyktadem sprzedazy przy-
sztych praw sprzedawcy sq sprzedaze czgsci sktadowych rzeczy (np. zboza na pniu,
drzew na wyrqb, domu na rozbiorke), sprzedaz przysztych czynszow najmu itp.”"’.
Projektodawcy kodeksu zobowigzan staneli na stanowisku, ze umowa sprzedazy
nie musi dotyczy¢ rzeczy juz zindywidualizowanej, ale takze takiej, ktora zindy-
widualizuje si¢ dopiero w przyszlosci, czy to staraniem sprzedawcy, czy tez wsku-
tek pewnego zdarzenia. R. Longchamps de Berier wyrazit poglad, ze ,,strony mogq
oznaczyé przedmiot sprzedazy nie tylko indywidualnie ale i gatunkowo, w ktorym to
przypadku zindywidualizowanie przedmiotu nastgpuje dopiero z chwilq koncentra-
cji, ktore jest z reguly chwilq wydania rzeczy”'®.

Nalezy wskaza¢ takze, iz przepis art. 299 § 1 k.z. wyraznie okreslat, iz
sprzedawca jest obowigzany spetni¢ wszystko, czego wymaga przeniesienie sprze-
danego prawa na kupujacego i powstrzymac sie od wszelkich czynnosci, ktore-
by mogty udaremni¢ lub utrudni¢ przeniesienie prawa. W przepisie tym projek-
todawcy kodeksu zobowigzan widzieli obowigzek sprzedawcy do podjecia czyn-
nosci niezbednych do przejscia prawa whasnosci rzeczy na kupujacego. Mogto
by¢ to tylko wydanie rzeczy, ale w przypadku gdy konieczne byto wpisanie przej-
Scia prawa wlasnosci do ksiggi hipotecznej, takze niezbedne ku temu czynnosci.
W przypadku umowy sprzedazy rzeczy przyszlej, sprzedawca bytby zobowigza-
ny do wykonania czynnosci niezbednych do powstania rzeczy, czy to w sferze fi-
zycznej czy prawnej. W zakres tych czynnosci wchodzitoby wytworzenie rzeczy,
nabycie jej od osoby trzeciej, czy tez wyodrebnienie jej z innej rzeczy bedacej wia-
snoscia sprzedawcy. Zgodnie za$ z § 2 sprzedawca prawa wlasnosci rzeczy nieru-
chomej winien byt zwolni¢ nieruchomos¢ od obciazen, wynikajacych z hipotek
izalegtosci uprzywilejowanych, o ile kupujacy nie przyjat na siebie tych obcigzen
i zalegltosci, nie mniej obowigzany jest postarac si¢ o wykreslenie praw, ktore sa
wpisane do ksiegi hipotecznej (gruntowej), lecz nie istnieja.

Zgodnie z art. 304 § 1 k.z. korzysci i ciezary oraz ryzyko przypadkowej
utraty lub uszkodzenia rzeczy przechodzily na kupujacego z chwila wydania rze-
czy. Jezeli umowa zostata zawarta pod warunkiem rozwigzujacym, a warunek si¢
ziscit, korzysci i ciezary oraz ryzyko przypadkowej utraty lub uszkodzenia rzeczy
przechodzily z powrotem na sprzedawce z chwila, gdy rzecz zostata mu zwréco-
na, a jezeli umowa dotyczyla nieruchomosci, z chwilg odzyskania wlasnosci nie-
ruchomosci, jezeli sprzedawca odzyskat wlasnosc rzeczy przed jej zwrotem.

7 Por. ]. Namitkiewicz, Kodeks zobowiazan, komentarz dla praktyki, tom II,
Wydawnictwo , Kolumna”, £6dz 1949 r., str. 10.

8 Por. R. Longchamps de Berier, Uzasadnienie projektu kodeksu zobowigzan
z uwzglednieniem ostatecznego tekstu kodeksu, op. cit. str. 9.
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Przepisy kodeksu zobowigzan zawieraly wigc wyrazne wskazanie co do
mozliwosci zawarcia umowy sprzedazy rzeczy przyszlej i w sposéb szczegétowy
okreslaty obowigzki sprzedawcy do podjecia dziatan niezbednych do zrealizowa-
nia celu umowy sprzedazy — przejscia wlasnosci rzeczy przysztej na kupujacego.

3.2 Umowa sprzedazy rzeczy przysztej wedlug przepiséw kodeksu
cywilnego.

Umowa sprzedazy zostata uregulowana w przepisach zobowigzan kodek-
su cywilnego w art. 535 k.c. Zgodnie z tym przepisem, przez umowe sprzeda-
zy sprzedawca zobowiazuje si¢ przenies¢ na kupujacego wlasnosé rzeczy i wydac
mu rzecz, a kupujacy zobowigzuje si¢ rzecz odebraé i zaplaci¢ sprzedawcy ceng.
Stronami umowy sprzedazy jest sprzedawca oraz kupujacy. Sprzedawca jest wigc
przede wszystkim zobowiazany do przeniesienia na kupujacego tytul wlasnosci
rzeczy bedacej przedmiotem sprzedazy oraz wydanie jej posiadania kupujace-
mu. Kupujacy jest za$ zobowigzany do zaptaty na rzecz sprzedawcy ekwiwalent-
nej wartoscig ceny. Umowa sprzedazy stanowi podstawowy stosunek prawny po-
zwalajacy na przenoszenie wlasnosci rzeczy na druga strong, za zaptata ceny. W. .
Katner wyraza poglad, ze ,,z racji cech umowy sprzedazy, (...) wmowa ta jest trak-
towana stusznie jako wzorcowa dla innych umow, w ktorych wystepuje przewltasz-
czenie rzeczy, ktore sq wzajemne i odptatne. Nieraz w swoich przepisach albo posta-
nowieniach umownych odwotujq si¢ do sprzedazy, np. umowa dostawy, kontraktacji,
o dzieto, komisu i inne”".

Wedtug doktryny ,,sprzedaz jest umowq konsensualng, odptatng, wzajemng
(art. 487 § 2) i zobowiqzujqcq, cho¢ moze wywotywac rownoczesnie skutki rozporzq-
dzajqce (art. 155, 510, 1052)7?°. Obie strony umowy sprzedazy zobowigzane sa
do spetnienia wzajemnych §wiadczen, ktore winny by¢ wzgledem siebie ekwiwa-
lentne w subiektywnej ocenie obu stron. W. Czachorski stwierdza, ze ,,cena ustalo-
na w umowie nie musi odpowiadac scisle obiektywnej wartosci przedmiotu sprzedazy.
Moze byé nizsza lub wyzsza, byleby stanowila w rozumieniu kontrahentow ekwiwa-
lent zbywanej rzeczy lub prawa”*'. Aby umowa sprzedazy byta wzajemna, cena
ustalona za przeniesienie na rzecz kupujacego odrebnej wlasnoscilokalu nie musi
wigc stanowic¢ obiektywnej ceny rynkowej, ale musi by¢ wytacznie ekwiwalentna
wobec wartosci zbywanego prawa w subiektywnym pojmowaniu obu stron umo-

1 Por. red. J. Rajski, System Prawa Prywatnego, tom 7, C.H. Beck Warszawa 2004
r., wyd. 2, str. 7.

20 Por. G. Bieniek i inni, Komentarz do kodeksu cywilnego, ksiega trzecia — Zobo-
wiazania, tom 2, LexisNexis Warszawa 2007 r., wyd. 8, str. 12.

2l Por. W. Czachérski, Zobowigzania — zarys wykladu, LexisNexis, Warszawa 2009
r., str. 384.
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wy. Z. Banaszczyk wskazuje, ze ,,umowa sprzedazy ma charakter umowy konsensu-
alnej. Objete jej trescig zobowigzania stron dochodzq do skutku solo consensus. Wy-
pada wszakze podkreslic, iz chodzi tutaj wylqcznie o skutki obligacyjne, a wigc zo-
bowiqzania si¢ sprzedawcy do przeniesienia wilasnosci rzeczy (prawa) na nabywce
i wydania rzeczy oraz zobowiqzanie si¢ kupujgcego do odebrania rzeczy i zapta-
ty ceny. Waznos¢ umowy zalezy wigc wytqcznie od zgodnych oswiadczen woli stron,
a wydanie rzeczy czy tez zaplata ceny sq zdarzeniami bedgcymi wylqcznie przeja-
wami jej wykonania”?. C. Zulawska podkresla natomiast, ze ,umowa sprzedazy

jest czynnosciq kazualng”*

. Tak wigc umowa sprzedazy zalezy od istnienia przy-
czyny, dla ktorej zostata zawarta.

Przedmiotem umowy sprzedazy sa przede wszystkim rzeczy. W ujeciu nor-
matywnym, sg nimi wyodrebnione naturalnie lub prawnie czgsci przyrody, ktére
samoistnie moga stanowi¢ przedmiot obrotu prawnego. Umowa sprzedazy moze
dotyczy¢ zaréwno rzeczy istniejacych, jak i nieistniejacych. Jak stusznie zauwa-
za W. Czachorski, ,nie ma przeszkody sprzedazy rzeczy lub prawa, ktore w chwi-
li zawarcia umowy jeszcze nie istniejq. W slad za tradycjq romanistyczng mozna tu
odréznié: tzw. sprzedaz rzeczy spodziewanej (emptio rei speratae) i sprzedaz nadziei
(emptio spei). W pierwszym przypadku sprzedaz jest zawarta pod warunkiem zawie-
szajqcym, ze rzecz powstanie, przy czym zaptata bedzie dostosowana do ilosci czy tez
jakosci rzeczy. W drugim przypadku sprzedaz jest bezwarunkowa i zaplata nalezy sie
niezaleznie od tego, czy rzecz powstanie, oraz jaka bedzie ilosé czy tez jakosé rzeczy”**.

Jako rzecz przyszta mozna wigc zakwalifikowaé takze nieistniejaca nieru-
chomos¢ lokalowa. Powstaje ona w sferze fizycznej w trakcie procesu budowla-
nego, a nastepnie jako rzecz odrebna w sferze prawnej poprzez ustanowienie jej
odrebnej wlasnosci w drodze wpisu do ksiegi wieczystej. Nalezy w pelni zgodzi¢
sie z D. Wajda, ktory twierdzi, iz ,,rzecz przyszta (emptio rei separatae) moze po-
wstac: bqdz przez jej fizykalne wytworzenie (proces wytwarzania rzeczy w chwili
zawarcia umowy moze byé juz wszczety, choé, oczywiscie niezakonczony) bqdz przez
zmiang kwalifikacji normatywnej przedmiotu, ktory juz istnieje, lecz przez prawo nie
jest traktowany jako rzecz. (...) Z tego punktu widzenia, skoro rzecz przyszta moze
powstac takze przez zmiang kwalifikacji normatywnej przedmiotu juz istniejgcego,
nalezy przyjac, ze rzeczq przyszlq moze byé rowniez nieruchomos¢ — w tym nieru-

22 Por. K. Pietrzykowski, Kodeks cywilny — komentarz, — Tom II - Komentarz, C.H.
Beck, Warszawa 2003, wydanie 3, str. 12.

23 Por. G. Bieniek i inni, Komentarz do kodeksu cywilnego, ksiega trzecia — Zobo-
wigzania, tom 2, op. cit., str. 12.

24 Por. W. Czachérski, Zobowiazania — zarys wyktadu, op. cit., str. 392.



202 Piotr Kunicki

chomos¢ gruntowa”*. Sprzedaz rzeczy przysztej moze dotyczy¢ takze rzeczy, kto-
ra ma powsta¢ staraniem sprzedajacego. Jak zauwazyt Sad Najwyzszy w wyroku
z dnia 18 marca 1998 r. (sygn. akt I CKN 576/97, niepubl.)*® przedmiotem
sprzedazy rzeczy przysztej moze by¢ rzecz, ktérg wyprodukowaé ma sprzedawca.
W zwigzku z tym, w ocenie Sadu Najwyzszego, niezbedne jest odgraniczenie
w takim przypadku umowy sprzedazy rzeczy przysztej od umowy o dzieto wyko-
nane z materiatéw zleceniobiorcy lub umowy dostawy.

Przedmiotem umowy sprzedazy moga wigc by¢ zaréwno rzeczy istniejace
w chwili jej zawarcia, jak i te, ktore majg dopiero powsta¢ w przysztosci, zaréw-
no w wymiarze fizycznym jak i prawnym. Przyktadem rzeczy istniejacej w wy-
miarze fizycznym, ale nieistniejacag w wymiarze prawnym jest niewyodrebniony
lokalu mieszkalny w wybudowanym budynku. O ile mozna stwierdzi¢, ze lokal
ten z pewnoscig istnieje w wymiarze fizycznym, to jednak w wymiarze prawnym,
rzeczg pozostaje wylacznie nieruchomos¢ budynkowa, ktérej czes¢ stanowi nie-
wyodregbniony lokal mieszkalny: Jak stusznie zauwaza S. Brzeszczynska ,,ustano-
wienie odrebnej wilasnosci lokali oznacza powstanie prawa wlasnosci nieruchomo-
sci lokalowej. Dopoki to nie nastqpi, rzeczy — w sensie prawnym — nie ma. Jest tyl-
ko nieruchomosé gruntowa zabudowana budynkiem albo nieruchomosé budynkowa
(jesli budynek stoi na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste)”*”. Dopoki wigc
nie zostanie stwierdzona samodzielno$¢ lokalu oraz ustanowiona jego odrebna
wlasnos¢, dopoty nie bedzie mozna méwié o istnieniu tego lokalu jako rzeczy.
R. Lopinski zasadnie podnosi, ze ,sprzedaz lokalu, ktéry ma by¢ wyodrebniony,
a ktorego wyodrebnienie nastepuje dopiero z chwilg wpisu do ksi¢gi wieczystej, jest
zawsze sprzedazq rzeczy przysztej. W chwili zawarcia umowy jest on cze¢scig sktado-
wq nieruchomosci gruntowej (budynkowej) i nie przestajq nie byc. Zatem jesli wpis
nie nastqpi, lokal nie stanie si¢ w ogole odrebng nieruchomoscig”*®
dazy rzeczy przysztej moze takze mie¢ za przedmiot nieruchomos¢ nieistnieja-

. Umowa sprze-

ca w sferze fizycznej, ktéra ma powsta¢ w okreslonym terminie. Jak stusznie za-
uwaza E.Skowronska-Bocian ,,rzeczq przysziq jest rzecz, ktora fizycznie nie istnie-
je w chwili zawierania umowy. (...) Nalezy przyjac, ze rzeczq przysztq moze byé

2 Por. D. Wajda, Umowa przedwstepna dotyczaca zakupu nieruchomosci, LexisNe-
xis Warszawa 2009 r., str. 31.

26 Por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 18 marca 1998 r., sygn. akt I CKN 576/97,
nie publ., cyt. za C. Zulawska w Komentarz do KC, Ks. I1, t I1, 1999, str. 9.

7 Por. S. Brzeszczynska, Umowa deweloperska, Nieruchomosci, C.H. Beck,, Nr 5
(57) maj 2003 .

28 Por. R. Lopinski, Ochrona nabywcy w przedsiewzigciach deweloperskich, w Ochro-
na nabywcy przysztych (powstajacych) lokali w $wietle regulacji prawnych wybranych kra-
jow europejskich 1wnioski dla polskich rozwigzan prawnych, Fundacja na Rzecz Kredytu
Hipotecznego, Warszawa 2004r., str. 23.
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takze nieruchomosc.”?

?. Nie mozna jednak zapominaé, ze nieruchomosci - uzna-
wane w wielu systemach prawnych jako dobro wymagajace szczegélnej ochrony
prawnej - podlegaja wielu ograniczeniom zwigzanych z ich obrotem. W Polsce,
przeniesienia wlasnosci nieruchomosci nie mozna dokonac z zastrzezeniem wa-
runku lub terminu.

W przypadku umowy sprzedazy rzeczy przyszlej, wraz z jej zawarciem ku-
pujacy nie nabywa jakiejkolwiek rzeczy. Skoro bowiem w chwili zawarcia umo-
wy sprzedazy rzeczy przysztej, przedmiot sprzedazy nie istnieje — a wiec zgodnie
z zasada nemo plus iuris ad alium transferre potest, quam ipse haberet, sprzedajacy
nie moze wlasnosci tej rzeczy przenie$¢ na kupujacego w chwili zawarcia umo-
wy — kupujacy nabywa ekspektatywe wlasnosci przedmiotu sprzedazy. Espekta-
tywe wlasnosci rzeczy przysztej nalezy rozumie¢ jako prawne oczekiwanie na-
bycia tej wlasnosci, ktéra zaistnieje z chwila powstania tej rzeczy. J. Kuropatwin-
ski utozsamia ekspektatywe ,jako sytuacje prawng, w ktérej przynajmniej jedna
z przestanek koniecznych do nabycia prawa podmiotowego zostata juz spetniona,
a przynajmniej jedna (inna) przestanka spetniona jeszcze nie zostata. (...) Powsta-
je ona bowiem wraz ze spetnieniem przestanki pierwszej (przestanki inicjalnej), trwa
przez okres urzeczywistniania si¢ przestanek kolejnych i konczy si¢ w momencie spet-
nienia si¢ przestanki ostatniej (finalnej)”*. W przypadku umowy sprzedazy rze-
czy przyszlej oznaczonej co do tozsamosci, dopiero w chwili zaistnienia tej rze-
czy oraz przeniesienia jej posiadania, nastgpuje ziszczenie si¢ przestanki finalnej.
Ziszczenie sig tej przestanki powoduje przejscie wlasnosci tej rzeczy na kupujace-
go. Takze w przypadku, gdy umowa sprzedazy rzeczy przysztej dotyczytaby rze-
czy oznaczonej co do gatunku, do przeniesienia jej wlasnosci na rzecz kupujace-
go niezbedne bytoby wydanie rzeczy kupujacemu.

Jak juz byta o tym mowa, zasadnicza funkcja umowy sprzedazy jest wymia-
na oferowanego przez sprzedajacego dobra, na ceng ptatng przez kupujacego. Na-
lezy zgodzi¢ si¢ z W. J. Katnerem, iz ,,istotq umowy [ sprzedazy — przyp. autor| jest
przewtaszczenie rzeczy ze sprzedawcy na kupujqcego, w zamian za uzyskanie wie-
rzytelnosci o ceng. Cena w wmowie sprzedazy jest ekwiwalentem dla sprzedawanej
rzeczy. Innymi stowy, sprzedawca chce uzyskaé pienigdze, bo nalezna mu cena moze
si¢ wyrazac tylko jako Swiadczenie pienigzne. (...) Skutkiem podstawowym umowy,
phyngcym z jej zawarcia, jest stanie si¢ przez kupujgcego wiascicielem rzeczy i uzy-
skanie przez to prawa do jej posiadania, korzystania z niej i rozporzqdzania niq

# Por. red. K. Pietrzykowski, Kodeks cywilny — komentarz tom I, C.H. Beck War-
szawa 2002 r., wyd. 3, str. 385.

30 Por. J. Kuropatwinski, Ekspektatywa powstania wierzytelno$ci w polskim prawie
cywilnym, Oficyna Wydawnicza Branta, Bydgoszcz 2006 ., str. 16.
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(rzymskie ius possidendi, utendi-fruendi, disponendi)”*'. W przypadku umowy sprze-
dazy rzeczy przysztej, dobrem oferowanym przez sprzedajacego jest nieistniejaca
rzecz, ktora ma zaistnie¢ w przysztosci (w skutek staran sprzedajacego lub pod-
miotu trzeciego). Jak juz wspomniano, jest to rzecz przyszta zaréwno w sensie
fizycznym, jak i prawnym. Celem umowy sprzedazy, z jednej strony jest wigc za-
spokojenie potrzeby kupujacego poprzez nabycie sprzedawanej rzeczy, z drugiej
strony, potrzeby sprzedajacego poprzez zaptate ceny.

Podstawowym zobowigzaniem sprzedawcy w przypadku umowy sprzeda-
zy jest przeniesienie wlasnosci rzeczy. Zgodnie z art. 155 § 2 k.c. jezeli przedmio-
tem umowy zobowigzujacej do przeniesienia wlasnosci sa rzeczy oznaczone tylko
co do gatunku, do przeniesienia wlasnosci potrzebne jest przeniesienia posiada-
nia rzeczy. To samo dotyczy wypadku, gdy przedmiotem umowy zobowigzujacej
do przeniesienia wlasnosci sa rzeczy przyszte. W takim wiec przypadku, umowa
sprzedazy ma skutek zobowigzujacy, natomiast skutek rozporzadzajacy naste-
puje dopiero z chwilg przeniesienia wlasnosci rzeczy. W przypadku rzeczy przy-
sztych, takze oznaczonych co do tozsamosci, skutek rozporzadzajacy nie zachodzi
wigc z chwilg ich powstania, zar6wno w sferze fizycznej jak i prawnej, ale z chwi-
la ich wydania kupujacemu.

W przypadku umowy sprzedazy odrebnej wlasnosci lokalu, przeniesienie
odrebnej wlasnosci tego lokalu bedzie polega¢ na zawarciu z kupujacym bezwa-
runkowej umowy przenoszacej te wlasnos¢ na kupujacego. Umowa taka powin-
na by¢ zawarta w formie aktu notarialnego pod rygorem niewaznosci. Zgodnie
bowiem z art. 155 § 1 k.c. umowa sprzedazy zobowiazujaca do przeniesienia wla-
snosci rzeczy, co do tozsamosci oznaczonej przenosi wlasnos¢ na nabywcee. Nie-
ruchomos$¢ zawsze bedzie rzeczg oznaczong co do tozsamosci. Zgodnie zas$ z art.
158 k.c. umowa zobowiazujaca do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci powin-
na by¢ zawarta w formie aktu notarialnego. To samo dotyczy umowy przenosza-
cej whasnos¢é. W celu wykonania tego zobowigzania wystarczy wiec by sprzedaw-
ca zawart z kupujacym bezwarunkowsa umowe przeniesienia odrebnej wlasnosci
nieruchomosci w formie aktu notarialnego. Podstawowym warunkiem zawarcia
umowy o charakterze bezwarunkowym, jest legitymowanie si¢ przez sprzedawce
tytulem odrebnej wlasnosci lokalu.

Kolejnym podstawowym zobowigzaniem sprzedawcy jest zobowigzanie do
przeniesienia na kupujacego posiadania rzeczy. Sprzedawca winien wiec wydaé
kupujacemu przedmiotu umowy w taki sposob, aby ten mégt swobodnie nig dys-
ponowac jako wtasciciel (posiadacz samoistny). W przypadku umowy sprzeda-
zy odregbnej wlasnosci lokalu, zobowigzanie to bedzie polega¢ na wydaniu ku-

31 Por. red. J. Rajski, System Prawa Prywatnego, tom 7, op. cit., str.8.
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pujacemu kluczy lub innych informacji niezbednych do objecia samodzielnego
wladania lokalem. Jak stusznie twierdzi S. Brzeszczynska, ,,pojecie wydania rze-
czy, jakim postuguje si¢ Kodeks cywilny, oznacza uzyskanie bezposredniego wltadztwa
nad rzeczq przez kupujgcego. To bezposrednie wladztwo oznacza takze, ze sprzedaw-
ca, ale juz za zgodq kupujqcego, moze nadal z rzeczy korzystac; rzecz wydana moze
w tej samej chwili zostac oddana osobie trzeciej do uzywania i korzystania. Wtadz-
two kupujqcego nad rzeczq oznacza bowiem, ze ma on mozliwosé swobodnego roz-
porzqdzania niq”**. Zobowigzaniu temu naturalnie odpowiada zobowigzanie ku-
pujacego do odebrania rzeczy. Istotnie bowiem, jezeli sprzedawca dazy do wyda-
nia rzeczy kupujagcemu, to kupujacy nie moze odméwic odebrania rzeczy, chyba
ze ma ku temu podstawy prawne. Jak podkresla si¢ w literaturze, ,,0bowiqzek od-
bioru zalezy od nalezytego zaofiarowania wydania przez sprzedawce, nie powstanie
zatem w razie np. niekompletnosci rzeczy, jej wadliwosci (zauwazonej przez kupujq-
cego), zaofiarowania w innym miejscu niz miejsce spetnienia Swiadczenia lub miej-
sce dodatkowo uzgodnione przez strony (art. 454 i 544 ). Nalezyte zaofiarowanie
warunkuje aprobate Swiadczenia”>>.

W razie nieuzasadnionej odmowy dokonania czynnosci odbioru rzeczy
przez kupujacego, popada on w zwloke w dokonaniu swojego zobowigzania.
W doktrynie mozna spotkac si¢ z dwojaka klasyfikacja takiej sytuacji. Z jednej
strony mozna zaklasyfikowac te sytuacje, jako zwloke dtuznika, do ktérej odnosza
sie przepisy art. 4771480 k.c. Druga koncepcja zaktada, iz zwloke taka nalezy
zaklasyfikowad, jako zwtoke wierzyciela w rozumieniu art. 486 k.c. Wydaje sig,
ze stuszna jest druga koncepcja, poniewaz czynnosc odbioru rzeczy nie jest ekwi-
walentem $wiadczenia sprzedawcy, polegajacym na przeniesieniu jej wlasnosci
ijego wydaniu, tak jak odbiér ceny nie jest ekwiwalentem jej uiszczenia. W lite-
raturze podnosi si¢ argument, iz ,,przy odbiorze chodzi o obowigzek wspotdziata-
nia przez wierzyciela, uchybienie zatem obowigzkowi odbioru stanowi zwtoke wie-
rzyciela (art. 486). Za takq kwalifikacjq przemawia ustawowa definicja tej zwto-
ki (art. 486 § 2), a ponadto pojecie umowy wzajemnej, zdefiniowane w art. 487
§ 2, w ktorego Swietle nie sposob traktowaé obowigzku odbioru jako Swiadczenia
kupujqcego, ktore jest ,,odpowiednikiem” swiadczenia sprzedawcy, polegajqcego na
wydaniu przedmiotu sprzedazy”**. W przypadku zaistnienia zwloki kupujace-
go w odbiorze rzeczy, sprzedawca moze wedtug art. 551 § 1 k.c. oddaé rzecz na
przechowanie na koszt i niebezpieczenstwo kupujacego. W przypadku sprzeda-

3 Por. S. Brzeszczynska, Umowy w obrocie nieruchomos$ciami, C.H. Beck Warsza-
wa 2005 r., wyd. 2, str. 393.

3 Por. G. Bieniek i inni, Komentarz do kodeksu cywilnego, ksiega trzecia — Zobo-
wigzania, tom 2, op. cit., str. 18.

34 Por. Ibidem, str. 19.
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zy odrebnej wlasnosci lokalu, sprzedawca mégtby w takiej sytuacji powierzy¢
piecze nad lokalem osobie trzeciej, na koszt kupujacego, ktéry bedzie ponosit
ryzyko uszkodzenia lokalu.

Podstawowym za$ zobowigzaniem kupujacego jest uiszczenie na rzecz sprze-
dawcy ustalonej w umowie ceny za przeniesienie na niego odr¢bnej wlasnosci lo-
kalu ijego wydania, ktore jest Swiadczeniem ekwiwalentnym wobec §wiadczenia
sprzedawcy. Cena stanowi pieniezny ekwiwalent wobec otrzymania przez kupu-
jacego wlasnosci rzeczy.

Z reguly, Swiadczenia stron dokonywane sg jednoczesnie. Tak wigc sprze-
dawca zawierajacy umowe sprzedazy odrebnej wlasnosci lokalu, przenosi na ku-
pujacego odrebna wlasnos¢ lokalu i przekazuje mu wladanie lokalu, a kupujacy
uiszcza na jego rzecz ceng. Czesto, ze wzgledow praktycznych, cena zostaje uisz-
czona przez kupujacego nie réwnoczesnie, ale niezwlocznie po zawarciu umowy
sprzedazy. Strony mogg réwniez umoéwic sig, ze wydanie lokalu, badZ uiszcze-
nie ceny nastgpi w terminie pdzniejszym niz niezwlocznie po zawarciu umowy
sprzedazy. W przypadku umowy sprzedazy odr¢bnej whasnosci lokalu, ze wzgledu
na regulacj¢ art. 157 § 1 k.c., przeniesienie wtasnosci lokalu musi by¢ bezwarun-
kowe tj. nie moze by¢ uzaleznione od wybudowania lokalu badz stwierdzenia
jego samodzielnosci i ustanowienia jego odrebnej wlasnosci. Zawarcie umowy
sprzedazy odrebnej wlasnosci lokalu nie bedzie wige mozliwe przed wybudowa-
niem lokalu i stwierdzeniem jego samodzielnosci. Warunkiem w rozumieniu art.
89 k.c. nie jest konstytutywne ustanowienie przez sad wieczystoksiegowy odreb-
nej wlasnosci lokalu.

4. Konstrukcja umowy sprzedazy rzeczy przysztej we Francji.
Jedng z podstawowych zasad obowigzujacych w francuskim systemie pra-
wa cywilnego jest to, iz zawarcie umowy sprzedazy pociaga za soba zobowigzanie
do przeniesienia wlasnosci tej rzeczy i1 jednocze$nie wlasnos¢ te na kupujacego
przenosi. Jak stusznie zauwaza W. J. Katner ,,w tym samym kierunku [ co prawo nie-
mieckie — przyp. autor] ewolucj¢ przeszto prawo francuskie oraz tych krajow, ktore
opierajq swdj System Prawa Prywatnego na koncepcji romanskiej. Podstawowq roz-
nicq w poréwnaniu z rozwiqzaniem niemieckim jest podwdjny skutek zawarcia umo-
wy sprzedazy. Dla prawa francuskiego, a takze np. prawa belgijskiego, wloskiego
i hiszpaniskiego — oswiadczenie woli stron o zobowigzaniu sprzedawcy do przeniesienia
wlasnosci okreslonej rzeczy i zaptaceniu ceny przez kupujgcego stanowi jednoczesnie
0 zawarciu umowy sprzedazy i uzyskaniu skutku rzeczowego (rozporzqdzeniu) na
poczet wilasnosci kupujqcego (art. 1138, 1582, 1583 KC franc.). Jest to rezultat
wyodrgbnienia czynnosci prawnych o podwdjnym skutku: zobowiqzujqco-rozporzqdza-
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jacym”®. Zgodnie z art. 1138 francuskiego kodeksu cywilnego zobowigzanie do
wydania rzeczy powoduje przejscie prawa wlasnosci na strong, ktorej przystuguje
roszczenie o wydanie rzeczy. Przy przenoszeniu wlasnosci nieruchomosci zasada
ta ustgpuje na rzecz wymogu koniecznosci wpisu do ksiag rejestrowych. Dopiero
bowiem z chwilg wydania rzeczy oraz ujawnienia przeniesienia prawa wlasnosci
nieruchomosci, przeniesienie tego prawa skuteczne jest wobec 0sob trzecich. Tym
niemniej, do przejscia prawa wlasnosci na kupujacego, dochodzi z chwilg zawar-
cia umowy zobowigzujgco-rozporzadzajacej. Jak podkresla E. Drozd ,,prawo fran-
cuskie jest tak konsekwentne w przeprowadzeniu tej zasady, ze w ogole nie zna umow
rozporzqdzajqcych czysto rzeczowych. Nawet w wypadku sprzedazy rzeczy oznaczo-
nych co do gatunku, kiedy to wlasnos¢ nie moze przejsé z chwilq zawarcia umowy,
do przeniesienia wlasnosci nie potrzeba dodatkowej umowy rzeczowej. Takze w tym
wypadku skutek rzeczowy wywotuje umowa sprzedazy, tylko ze zostaje on odsunie-
ty w czasie, do chwili zindywidualizowania rzeczy oznaczonej co do gatunku. Wy-
danie rzeczy — wedtug zgodnych pogladow doktryny — nigdy nie przenosi wlasnosci
rzeczy sprzedanej, ani nawet posiadania, lecz tylko dzierzenie. Przeniesienie wlasno-
sci jest bowiem zawsze skutkiem porozumienia stron zawartego w umowie zobowiq-
zujgceej”*. Przejscie wlasnosci rzeczy, nastepuje zatem w chwili zawarcia umowy
o skutku zobowigzujaco-rozporzadzajacym.

Umowa sprzedazy nieistniejacej w chwili zawarcia umowy nieruchomo-
$ci budynkowej zostata uregulowana we francuskim kodeksie cywilnym jako od-
rebny rodzaj umowy sprzedazy. La Vente en I’Etat Futur d’ Achevement (w skro-
cie ,VEFA”), zostata uregulowana w art. 1601-1 i nastepnych kodeksu cywilnego
oraz art. L261-1 do L261-22 i art. R261-1 do R261-33 ustawy o budownictwie
i mieszkalnictwie. Zgodnie z art. 1601-3 Kodeksu Cywilnego umowa sprzedazy
VEFA stanowi umowe, poprzez ktora sprzedajacy przenosi na kupujacego wla-
sno$¢ nieruchomosci oraz istniejacej konstrukeji. W doktrynie stusznie stwier-
dza sig, ze ,,wedtug kodeksu cywilnego, la vente en I'Etat Futur d’Achevement stano-
wi kontrakt, na podstawie ktorego sprzedajqcy przenosi natychmiastowo na nabyw-
c¢ przystugujqce mu prawa do nieruchomosci oraz do istniejqcych na niej konstruk-
cji”?’. Pozostata czg$¢ konstrukeji — ktora w chwili zawarcia umowy nie zosta-
ta wzniesiona - staje si¢ wlasnoscia kupujacego wraz z postepem prac budowla-
nych, a kupujacy zobowigzany jest do zaptaty ceny wedtug postepu prac budowla-
nych. Sprzedajacemu przystuguja uprawnienia kupujacego do czasu odbioru prac

% Por. red. J. Rajski, System Prawa Prywatnego, tom 7, op. cit., str. 10.

3 Por. E. Drozd, Przeniesienie wlasno$ci nieruchomosci, Panistwowe Wydawnictwo
Naukowe Warszawa, Krakéw 1974 r., str. 18.

% Por. Y. Piraud i inni, Immobilier Rennes, Metropole et sa region, Le Petit Fute,
Paryz 2008 1.
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budowlanych. W zwiazku z tym ponosi on cigzary zwigzane z ryzykiem uszko-
dzenia rzeczy do czasu przekazania kupujacemu posiadania lokalu. Zgodnie za$
z art. 1601-1 Kodeksu Cywilnego przez sprzedaz budynku, ktéry ma zostac
wybudowany, sprzedajacy zobowiazuje si¢ do wybudowania budynku w cza-
sie okreslonym w umowie. Aby umowa sprzedazy byta wazna musi zosta¢
zawarta w formie aktu notarialnego. S. Glock dodaje, iz ,,artykut L261-11 ustawy
0 budownictwie i mieszkalnictwie stanowi, ze umowa sprzedazy musi zostac zawarta
w formie aktu notarialnego. Jezeli warunek ten nie zostanie dotrzymany, umowa jest
niewazna”>®.

Umowa VEFA jest z pewnos$cig umowg rezultatu. Deweloper jest bowiem
zobowigzany do wybudowania budynku oraz znajdujacego si¢ w nim lokalu, a nie
do wykonywania czynnosci prawnych w imieniu kupujacego. Wynagrodzenie jest
ekwiwalentem $wiadczenia dewelopera w postaci wybudowanego budynku. Jest
to umowa wzajemna, odplatna oraz dwustronnie zobowigzujaca. Umowa VEFA
stanowi umowe konsensualng.

W ramach VEFA, sprzedajacy zobowiazany jest nie tylko do przeniesienia
wlasnosci nieruchomosci na kupujacego, ale aby mégt tego dokonaé¢ musi takze
wybudowa¢ budynek oraz znajdujacy si¢ w nim lokal. Jednoczesnie nalezy za-
uwazy¢, ze przeniesienie tytutu wlasnosci nieruchomosci dokonuje si¢ z chwila
zawarcia umowy, z tym, ze prawo to rozciaga si¢ na kazdy dobudowany element
budynku. W chwili zawarcia umowy sprzedazy, kupujacy nabywa tytut wtasnosci
gruntu oraz znajdujacego si¢ na nim zabudowania, réwniez jezeli budowa nie jest
ukonczona. Nastepnie, kupujacy staje si¢ wlascicielem czgsci budynku w trakcie
jego konstrukeji, wraz z postepem prac budowlanych. Takie rozwigzanie pozwa-
la na zawarcie umowy sprzedazy jeszcze przed wybudowaniem budynku i loka-
lu. Warto réwniez zwréci¢ uwage na to, ze kupujacy staje si¢ wspotwlascicielem
cze$ci wspdlnych budynku z chwilg ich wybudowania, jednak prawo wtasnosci
poszczegdlnych lokali przystuguje wyltacznie tym podmiotom, ktére je nabyly.
Nabywaja one odrgbne prawo wlasnosci lokalu, na podstawie umowy sprzedazy,
ale z chwilg wybudowania lokalu, bez koniecznosci zawierania osobnej umowy.

Uregulowania prawne we Francji wskazuja na szerokie mozliwosci zastoso-
wania umowy sprzedazy rzeczy przyszlej, takze jezeli owa rzeczg przysztg maby¢
konstruowana nieruchomos¢ budynkowa. Konstrukcja VEFA stanowi przyktad
wykorzystania umowy sprzedazy rzeczy przysztej do rozwigzania bardzo skom-
plikowanej problematyki obrotu nieruchomosciami. Konstrukcja umowy sprze-
dazy rzeczy przyszlej, za pomocg funkcji gwarancyjnej oraz finansujacej pozwa-

38 Por. S. Glock, Real Property Law Project — France, European University Institute
(EUI) Florence/European Private Law Forum in cooperation with Deutsches Notaristitut
(DNotl) Wurzburg, str. 46.
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la na zapewnienie w tym przypadku intereséw kupujacego poprzez przyznanie
mu wspdtwlasnosci nieruchomosci oraz powstajacej konstrukeji oraz intereséw
sprzedajacego, poprzez umozliwienie mu uzyskania finansowania ze strony ku-
pujacego w trakcie prowadzenia robot budowlanych.

Przyjete we francuskim systemie prawnym rozwigzania cechuje elastycz-
no$¢ pod wzgledem zastosowania. Petne wykorzystanie funkeji konstrukeji umo-
wy sprzedazy rzeczy przysztej pozwala na poprawne funkcjonowanie obrotu go-
spodarczego, w szczegdlnosci jezeli chodzi o obrét nieruchomosciami na rynku
pierwotnym. Istniejagce w niektérych systemach prawnych bezwzgledne zakazy
przenoszenia wlasnosci nieruchomosci z zastrzezeniem warunku lub terminu
skutkuja powstaniem nowych konstrukeji umownych opierajacych si¢ na zasa-
dzie swobody umoéw, ktore jednak nie zapewniaja rownej ochrony obu stron, za-
zwyczaj z pokrzywdzeniem przysztego nabywcy nieruchomosci.

5. Konstrukcja umowy sprzedazy rzeczy przyszlej w Niemczech.

System przenoszenia wlasnosci przyjety w prawie niemieckim charaktery-
zuje si¢ duzym stopniem formalizmu, ze wzgledu na obowiazujaca zasadg roz-
dziatu umowy zobowiazujacej i umowy przenoszacej wlasnos¢ ( Trennungsprinzip)
oraz zasadg abstrakcyjnosci (Abstraktionprinzip). Sama umowa zobowiazujaca do
przeniesienia wlasnosci, wlasnosci nie przenosi. Jak stwierdza W, J. Katner ,, prawo
niemieckie poszto po mysli regulacji rzymskiej i dlatego tez umowa sprzedazy zobo-
wiqzuje do wydania rzeczy, zas kupujqcego — do zaptacenia ceny (§ 433 KC niem. ).
Oswiadczenie woli o przewtaszczeniu rzeczy miesci si¢ w wydaniu rzeczy, stanowiq-
cym czynnos¢ rozporzqdzajgeq (§ 929 KC niem.). (...) Wymagane dla skutku rze-
czowego przeniesienie posiadania jest traktowane tak samo liberalnie, jak w péznym
prawie rzymskim, sprowadzajqc wykonanie przepisu, nawet tylko do oswiadczenia
stron, bez potrzeby jakiejkolwiek formy traditio”
systemie prawnym uregulowania dotyczace sprzedazy wlasnosci nieruchomosci

. Obowigzujace w niemieckim

maja jeszcze dalej idace sformalizowane reguty.

Wedtug art. 873 pkt. 1 BGB ,,przeniesienie wtasnosci nieruchomosci wyma-
ga umowy pomiedzy uprawnionym a drugq stronq na okolicznos¢ przeniesienia tych
praw oraz wpisania tej zmiany do Rejestru Gruntu”. Zawarcie tej umowy pozwa-
la na ztozenie do Rejestru Gruntéw wniosku o wpisanie wzmianki o pierwszen-
stwie (Vormerkung— art. 883 BGB). Wzmianka o pierwszenstwie powoduje bez-
skuteczno$c jakichkolwiek wpiséw kolidujacych z prawem pierwszenstwa nabycia

¥ Por. red. ]. Rajski, System Prawa Prywatnego, tom 7, C.H. Beck Warszawa 2004
r., wyd. 2, str.9-10.
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nieruchomosci wzgledem wierzyciela. Zgodnie zas z art. 311b BGB ,,umowa we-
dtug ktorej jedna ze stron zobowiqzuje si¢ do przeniesienia wlasnosci na drugq musi
zostaé zawarta przed notariuszem”, awedtug art. 925 zd. 1 BGB ,,umowa pomiedzy
sprzedajgcym a kupujqcym (umowa rzeczowa) wymagana do przeniesienia wlasno-
sci gruntu na mocy art. 873 musi zosta¢ zawarta w obecnosci obu stron przed wita-
Sciwq instytucjq. Takze notariusz jest uprawniony do odebrania od stron oswiad-
czeit woli dotyczqcych umowy rzeczowej” . Przepisy BGB zabraniaja zawarcia umo-
wy przenoszgcej wlasnos¢ przysztego majatku (art. 311b pkt. 2 BGB) oraz do za-
warcia umowy przeniesienia wlasnosci nieruchomosci z zastrzezeniem warunku
lub terminu (art. 925 pkt. 2 BGB).

Jak zauwaza E. Drozd , dla podkreslenia, ze umowa przenoszqca wtasnos¢ nie-
ruchomosci jest czyms innym niz umowa zobowiqzujgca (kupno, darowizna itp.), ko-
deks cywilny niemiecki postuguje si¢ nawet odmienng terminologiq dla jej oznacze-
nia. Nazywa si¢ jq mianowicie Auflassung (przy rzeczach ruchomych — Einigung).
(...) Cechq charakterystyczng umowy rzeczowej jest jej abstrakcyjnosé tzn. nieza-
leznosc od podstawy prawnej (umowy zobowiqzujqcej lub innego zobowigzania)”*.

Prawo niemieckie cechuje duzy stopien formalizmu. Wydaje sig, ze tak duzy
stopien formalizmu, prowadzi przede wszystkim do tego, ze w celu osiagniecia ce-
16w nietypowych dla uméw uregulowanych przepisami prawa, strony zmuszane
sa do poszukiwania nienormatywnych konstrukcji prawnych opartych na zasa-
dzie swobody uméw. Konstrukgeje te jednak czesto prowadza do ostabienia pozy-
cji jednej ze stron lub do skomplikowania struktury umowy. Brak wykorzystania
w prawie niemieckim konstrukcji umowy sprzedazy rzeczy przysztejna wzér kon-
strukcji przewidzianej w prawie francuskim wydaje si¢ wprowadzac wigcej kom-
plikacji prawnych niz zapewnia bezpieczenstwo obrotu gospodarczego. Sprawia
to, ze prawo stanowione przestaje nadazac za potrzebami obrotu gospodarczego
i zaspokajaé jego potrzeby, ale poszukiwanie odpowiednich konstrukeji niezbed-
nych do osiggnigcia zamierzonych przez strony celéw pozostawione jest ich in-
wencji przy tworzeniu umownych konstrukeji prawnych.

6. Konstrukcja umowy sprzedazy rzeczy przysztej w Anglii

Na gruncie prawa obowiazujacego w Anglii, sprzedaz rzeczy zostala ure-
gulowana w Akcie kodyfikujacym prawo zwigzane ze Sprzedaza Rzeczy z 1893
roku. Akt ten zostat nastgpnie w roku 1979 zastapiony Aktem o Sprzedazy Rze-
czy. Z uwagi na precedensowy charakter prawa obowigzujacego w Anglii nie moz-

40 Por. E. Drozd, Przeniesienie wlasnosci nieruchomosci, Panstwowe Wydawnictwo
Naukowe Warszawa, Krakéw 1974 1., str. 23.
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na postrzegaé powyzszych aktéw jako zbioru przepiséw podobnych charakterem
do kodeksow obowigzujacych w prawie kontynentalnym. Sg one na gruncie pra-
wa angielskiego odzwierciedleniem norm ustalonych w prawie precedensowym,
o charakterze soft law.

Wedtug prawa angielskiego, w definicji sprzedazy miesci si¢ zar6wno czyn-
no$¢ zawarcia kontraktu sprzedazy, jak i samo przeniesienie wlasnosci (convey-
ance). Samo zawarcie umowy nie stanowi bowiem o przeniesieniu wlasnosci rze-
czy ze sprzedajacego na kupujacego. Sprzedaz - a zatem i Akt o Sprzedazy Rze-
czy — jak wskazuje sama nazwa, odnosi si¢ wylacznie do rzeczy, a nie ustug czy
tez wykonania dziela lub pracy. Rzeczy to zaréwno rzeczy ruchome, jaki i nieru-
chomosci, rzeczy materialne, jak i niematerialne. Sprzedaz nieruchomosci nie jest
jednak objeta Aktem o Sprzedazy Rzeczy. Postanowienia Aktu o Sprzedazy Rze-
czy wyraznie wskazuja takze, ze przedmiotem sprzedazy moga by¢ rzeczy, ktére
w chwili zawarcia umowy nie istnieja w sferze fizycznej lub prawnej, lub nie sa
jeszcze wlasnoscig sprzedajacego. Jak wskazuje E. McKendrick ,,rzeczy istniejqce
to rzeczy stanowigce wlasnos¢ lub bedgce w posiadaniu sprzedajqcego, podczas gdy
rzeczy przyszle to rzeczy, ktore majq zosta¢ wyprodukowane lub nabyte przez sprze-
dajgcego po zawarciu umowy sprzedazy”'.

Podstawowa zasada wynikajaca z Aktu o Sprzedazy Rzeczy jest przejscie
wlasnosci sprzedawanej rzeczy ze sprzedajacego na kupujacego w chwili, w kto-
rej zgodnie z intencjg stron umowy wlasno$¢ ma przejs¢ na kupujacego. Intencja
stron wynika z samej tresci umowy sprzedazy, zachowania stron, a takze wszel-
kich innych okolicznosci, ktére towarzyszyly zawarciu umowy sprzedazy. W przy-
padku bezwarunkowej sprzedazy rzeczy oznaczonych co do tozsamosci, ktore
sa w stanie umozliwiajacym ich dostarczenie kupujacemu, wlasnosci tych rze-
czy — co do zasady — przechodzi na kupujacego z chwilg zawarcia umowy sprze-
dazy. Powyzsze domniemanie uj¢te w Akcie o Sprzedazy Rzeczy jest oczywiscie
wzruszalne i moze by¢ obalone przez sama tres¢ umowy lub przez inne okolicz-
nosci, ktore wskazuja, ze intencja stron bylo aby wlasno$¢ rzeczy przeszta na ku-
pujacego w innej chwili.

W przypadku sprzedazy rzeczy przysztych, przejscie wlasnosci w chwi-
li zawarcia umowy jest w $wietle Aktu o Sprzedazy Rzeczy niemozliwe. Pra-
wo angielskie wyrdznia co do zasada dwie odmienne sytuacje, w ktérej prawo
wlasnosci rzeczy przyszlej przechodzi na kupujacego. Po pierwsze, jezeli rze-
czy przyszle sa oznaczone co do tozsamosci, ich wlasnos¢ moze przejsé na ku-
pujacego nie wezesniej niz w chwili gdy rzecz powstanie i znajduje si¢ w stanie

4 Por. red. P. Briks, English Private Law;, Volume II, Oxford University Press, Norfolk
2000 r., str. 228.
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umozliwiajacym jej dostarczenie kupujacemu. Po drugie, gdy rzeczy nie stano-
wig oznaczonych co do tozsamosci, a sa jedynie cze$cia zbioru rzeczy oznaczo-
nych co do gatunku, wlasnos¢ rzeczy moze przejs¢ na kupujacego, po ich po-
wstaniu oraz gdy kupujacy zaptacit catos¢ lub chociaz cz¢$¢ ceny. W takiej sy-
tuacji kupujacy staje si¢ ,,wspdtwlascicielem zbioru”, a wige posiada nie tylko
prawa kontraktowe wynikajace z zawartej umowy sprzedazy, ale takze prawa
wynikajace z posiadanego tytutu wlasnosci.

W przypadku sprzedazy nieistniejacej nieruchomosci — tj. tytutu prawne-
go do okreslonej nieruchomosci*” - przez podmiot budujacy budynek mieszkal-
ny, dochodzi do zawarcia dwéch kolejnych umoéw. Jak zauwaza P. Sparkes, w przy-
padku umowy dotyczacejlokalu mieszkalnego, ktéry deweloper zobowiazany jest
wybudowa¢, zawierana jest ,,umowa regulujqca faz¢ budowlang, a sprzedaz zosta-
je zakonczona po ukoriczeniu prac”™*?
welopera albo w chwili sprzedazy (uprzednio uiszczajac zaliczke) albo w ratach,

. Kupujacy ptaci wynagrodzenie na rzecz de-

w miarg postepu prac budowlanych. Ustalenie liczby, wysokosci oraz terminéw
zaplaty rat wynagrodzenia przez kupujacego na rzecz dewelopera, pozostaje do
swobodnej decyzji stron umowy. Wynagrodzenie jest Swiadczeniem kupujacego
ekwiwalentnym wobec $wiadczenia dewelopera, polegajacego na ustanowieniu
na rzecz kupujacego prawa rzeczowego do lokalu. Po zakonczeniu prac budow-
lanych, deweloper podpisuje akt ustanowienia prawa rzeczowego na rzecz kupu-
jacego i dorecza mu tak podpisany akt. W ten sposéb dochodzi do formalnego
przeniesienia prawa rzeczowego do nieruchomosci (conveyance).

7. Umowa sprzedazy rzeczy przysztej w ujeciu europejskiego
prawa modelowego.

Przepisy prawa europejskiego maja coraz wigkszy wplyw na systemy praw-
ne panstw cztonkowskich. Od wielu za$ lat trwaja prace na proba stworzenia eu-
ropejskiego kodeksu cywilnego i ujednolicenia prawa prywatnego. Jak zauwaza
A. Bier¢ ,w europejskim (unijnym) ,laboratorium” legislacyjnym, w ktérym ,eks-
perymentujq” legislatorzy (eksperci) wywodzqcy si¢ z roznych (odmiennych) trady-
cji prawnych, powstaje nowy model uzgadniania (ujednolicania) prawa prywatne-
8o w skali ponadnarodowej (regionalnej), lecz bez tracenia z oczu perspektywy glo-

42 W prawie angielskim nie istniej¢ prawo wlasnosci nieruchomosci, ale inne pra-
wa rzeczowe do nieruchomosci. W ramy niniejszego artykutu nie wchodzi oméwienie tych
praw oraz réznic pomiedzy nimi oraz prawem wilasnosci nieruchomosci.

* Por. P. Sparkes, Real Property Law and Procedure in the European Union, Report
from England and Wales, European University Institute (EUI) Florence/European Private
Law Forum in cooperation with Deutsches Notaristitut (DNotl) Wurzburg 2005 ., str. 60.
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balnej, gdyz era elektroniczna wymusza standaryzacje w skali szerszej niz regional-
na”*. Proby tworzenia wspdlnego wszystkim panstwom europejskim punktu od-
niesienia w zakresie prawa prywatnego sa o tyle stuszne i prakseologicznie uza-
sadnione, ze skutki takiego zabiegu pozwolityby w znacznym stopniu zmniejszy¢
bariere dezintegrujaca spoteczenstwo europejskie, w postaci zasadniczych rézni¢
systeméw prawnych.

Na wstepie warto wspomniec o genezie i rozwoju europejskiego prywatne-
go prawa modelowego. Jak zauwaza J. Betdowski, ,intensyfikacja procesow integra-
cyjnych w Europie doprowadzita w potowie XX w. do powrotu do idei wspélnego ko-
deksu prawa cywilnego. Jako pierwszy z postulatem powotania grupy prawnikow, kto-
rej celem miato byc¢ przygotowanie projektu Jednolitego Europejskiego Kodeksu Han-
dlowego lub Europejskiego Prawa Kontraktow, Deliktow, Wlasnosci (European Re-
statements of the Laws of Contracts, Torts, Property), wystqpit na forum Europej-
skiego Instytutu Uniwersyteckiego w 1976 r. duriski Profesor Ole Lando. Po szesciu
latach przygotowan rozpocz¢ta dziatalnosci Komisja ds. Europejskiego Prawa Kon-
traktow, zwana potocznie od nazwiska jej przewodniczqcego Komisjq Lando”*. Do
konca 2003 roku, cztonkowie Komisji ds. Europejskiego Prawa Kontraktéw opu-
blikowali trzy czesci Zasad Europejskiego Prawa Umoéw (Principles of European
Contract Law —w skrocie PECL). Projekt PECL to dokument zawierajacy przede
wszystkim zatozenia modelowego prawa ogdlnego zobowigzan.

Dalsze prace doprowadzity do powstania Komisji Europejskiego Prawa
Uméw*e, Akademii Europejskich Znawcéw Prawa Prywatnego?’, Europejskiej
Grupy Prawa Deliktow*® oraz Grupy Badawczy nad Europejskim Kodeksem Cy-
wilnym*. W 2000 roku powstata takze Grupa Acquis, ktora jako cel obrata opra-
cowanie Zasad Obowigzujgcego Europejskiego Prawa Uméw (Principles of Exi-
sting European Contract Law — PEECL).

Grupa Badawcza nad Europejskim Kodeksem Cywilnym, jak wskazuje
sama jej nazwa, podjeta probe stworzenia Europejskiego Kodeksu Cywilnego. Jak

# Por. A. Bier¢, Spér o kodyfikacje jako metode unifikacji prawa prywatnego w Eu-
ropie, w Instytucje Prawa Konstytucyjnego w dobie integracji europejskiej, ksigga jubile-
uszowa dedykowana prof. Marii Kruk-Jarosz, Wydawnictwo Sejmowe, Warszawa 2009 r.,
str. 522.

4 Por. ]. Betdowski, Europejski Kodeks Cywilny, Ku Europejskiemu Kodeksowi Cy-
wilnemu, Edukacja Prawnicza, nr 6 (72) czerwiec 2005 r.

46 W ramach tej komisji powstaly: pierwsza komisja dziatajaca w latach od 1982
r.— 1990 r.,, druga komisja dziatajaca w latach od 1992 r. do 1996 r., trzecia komisja dziata-
jaca w latach od 1997 r. — 2001 r. Komisja Europejskiego Prawa Umoéw ulegta rozwigzaniu
w 2003 roku wraz z opublikowaniem III cz¢$ci zasad europejskiego prawa uméw.

47 Powolana do zycia w 1992 roku przez prof. Giuseppe Gandolfa.

8 Powolana do zycia w 1992 roku przez prof. Jaapa Spiera.

* Powolana do zycia w 1998 roku.
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podkreslaja cztonkowie zespotu, ich celem nie jest stworzenie europejskiego ko-
deksu cywilnego w rozumieniu tradycji kontynentalnej, ale wspdlnych zasad od-
niesienia. Dlatego tez przygotowany i opublikowany projekt prac zostal nazwa-
. Jak wskazuje J. Rajski ,,Grupa Studyj-
na przyjeta, ze wykazuje ona [koncepcja Wspdlnych Zasad Odniesienia — przyp.
autor] pewne podobienstwo do kodyfikacji. Wszakze nie ma ona normatywnego
charakteru. Ponadto, kazda z regut opatrzona bedzie wyjasniajqcym komentarzem
oraz zwigztq prawnoporéwnawczq analizq stanowiska prawa panstw cztonkowskich
i prawa unijnego. Z tego punktu widzenia CFR be¢dzie zatem przypominata ame-
rykanskie Restatement of Laws”>!
zbiér podstawowych zasad europejskiego prawa prywatnego, opatrzony komen-

ny Draft Common Frame of Reference

. Opracowanie to stanowi usystematyzowany

tarzem i przypisami.

W zatozeniach CFR, bedzie sktadacé sie z dziesigciu ksiag: ksiega I — Przepi-
sy ogdlne, ksigga Il - Umowy i inne akty prawne, ksiega III - Zobowigzania poza
umowne i wynikajace z umoéw, ksiega IV - Umowy, ksiega V — Prowadzenie cu-
dzych spraw bez zlecenia, ksiega VI - Odpowiedzialnos¢ odszkodowawcza poza
kontraktowa, ksiega VII — Bezpodstawne wzbogacenie, ksi¢ga VIII — Przeniesie-
nie wlasnosci ruchomosci, ksigga IX — Zabezpieczenia na ruchomosciach, ksie-
ga X —Powiernictwo’. Jak wskazuja sami autorzy DCFR, ,,najwickszq cz¢s¢ DCFR
stanowiq przepisy modelowe. Sformutowanie ,,modelowe” wskazuje, iz przepisy nie
majq mocy obowiqzujqcej, ale stanowiq przepisy soft law podobnie jak przepisy Za-
sad Europejskiego Prawa Umow oraz podobnych publikacji”>.

Z dotychczas opublikowanych prac nad Common Frame of Reference
(w skrocie CFR) wynika, iz autorzy wychodzg z zatozenia, ze powinien on stano-
wi¢ dos¢ ogolng regulacje, pozostawiajac weigz bardzo duzg swobode poszczegdl-
nym panstwom cztonkowskim w zakresie w nim nieuregulowanym.

Przepisy DCFR zawierajg uregulowania odnoszace si¢ do umowy sprze-
dazy. Wedtug przepiséw Ksiegi IV Czesci A art. 1:202 dotyczacego sprzedazy,
przez umowe sprzedazy nalezy rozumie¢ umowe, na podstawie ktorej jedna stro-
na, sprzedajacy, zobowiazuje si¢ do przeniesienia wlasnosci rzeczy na strong dru-
ga, kupujacego, albo na osobg trzecia, albo réwnoczesnie z zawarciem umowy,
albo w czasie przysztym, a kupujacy zobowigzuje si¢ do uiszczenia ceny. Przepisy

5% DCFR mozna ttumaczy¢ jako projekt wspolnych zasad odniesienia.

51 Por. J. Rajski, Nowy etap rozwoju europejskiego prawa prywatnego, Kwartalnik
Prawa Prywatnego, Rok XV: 2006, z. 1, Kantor Wydawniczy Zakamycze, Krakéw 2006 r.,
str. 115-116.

32 Por. www.sgecc.net

5% Por. red. Ch. Von Bar1i inni, Principles, Definitions and Model Rules of European
Private Law, Draft Common Frame of Reference (DCFR) outline edition, Sellier European
Law Publishers GmbH, Niemcy 2009 r., str 18.
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DCER odnoszg si¢ zaréwno do umowy sprzedazy débr istniejacych, jak i umowy
sprzedazy rzeczy przyszlej. Wedtug art. IVA. 1:201 lit (a) DCFR, rzeczy to mig-
dzy innymi rzeczy przyszle, czyli dobra, ktére w chwili zawarcia umowy jeszcze
nie istnieja. DCFR nie zawiera regulacji dotyczacych tego, czy rzecz przyszta to
tylko taka, ktéra nie istnieje jedynie w sferze fizycznej, czy tez taka rzecz, ktéra
istnieje fizycznie, ale nie jest rzeczg samodzielng w sferze prawnej. Nalezy jednak
przyjaé, zgodnie z tradycyjna definicja rzeczy przyszlej, iz jest to zaréwno rzecz
nieistniejaca fizycznie, jak i taka, ktéra istnieje fizycznie, ale nie zostata wyod-
rebniona prawnie, jako rzecz samoistna.

DCER wskazuje, iz umowy sprzedazy rzeczy przyszlej nie nalezy trakto-
wac jako umowy przedwstepnej. Zgodnie bowiem z art. IVA. 1:102 umowa, na
podstawie ktorej jedna strona zobowigzuje sig, za ceng, wyprodukowaé albo wy-
tworzy¢ rzeczy dla drugiej strony i przenies¢ na nia wlasnos¢ tej rzeczy, stanowi
co do zasady umowe sprzedazy tych rzeczy. DCFR stanowi wigc, iz w ramach zo-
bowigzan sprzedawcy wynikajacych z konstrukeji umowy sprzedazy rzeczy przy-
sztej, wchodzi takze obowiazek wyprodukowania lub wytworzenia rzeczy. Projekt
DCEFR zawiera wigc przepisy wprost odnoszace si¢ do umowy sprzedazy rzeczy
przysztej, ktore wyraznie wskazuja na to, ze umowa sprzedazy rzeczy przyszlej
nie ogranicza si¢ wylacznie do zobowiazania sprzedawcy do przeniesienia wlasno-
Sciiposiadania rzeczy, ale takze do jej wyprodukowania. W przypadku sprzedazy
nieistniejacej nieruchomosci budynkowej, sprzedawca bytby wiec takze zobo-
wigzany do wybudowania budynku be¢dacego przedmiotem sprzedazy. W $wie-
tle DCFR, umowa ta nie stanowitaby jednak ani umowy o dzielo, ani umowy
o roboty budowlane.

8. Podsumowanie.

Umowa sprzedazy jako podstawowy instrument prawa prywatnego stanowi
najbardziej uniwersalny $rodek obrotu gospodarczego. Forma oraz zastosowanie
umowy sprzedazy wyksztalcity si¢ przez tysiace lat ich stosowania. Stad tez obec-
nie, przy badaniu konstrukcji i zastosowania umowy sprzedazy, bezcenne wydaje
si¢ czerpanie z dtugich tradycji siegajacych prawa rzymskiego.

Rozwdj obrotu gospodarczego wraz z postepem cywilizacyjnym wymusit
takze wyksztatcenie si¢ wielu rodzajéw umowy sprzedazy. Jedng ze wspotczesnie
wyksztatconych form umowy sprzedazy jest umowa factoringu. Umowa sprzeda-
zy rzeczy przysztej, ktorej zasadniczym elementem jest Swiadczenie w przyszto-
§ci w postaci przeniesienia wlasnosci rzeczy nieistniejacej, stanowi podstawowy
rodzaj umowy sprzedazy. Stuzy sprzedawcy do oferowania i zawierania umowy
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sprzedazy przedmiotow, ktére jeszcze nie istnieja w sferze fizycznej lub prawne;.
[stotne zastosowanie znajduje ona w sektorze wytwérczym. Sprzedawca moze bo-
wiem na jej podstawie oferowaé swoje produkty erga omnes oraz zawiera¢ umowy
sprzedazy przed wyprodukowaniem swoich produktéow. W ten sposéb moze tez
uzyskac ze strony kupujacych finansowanie — w catosci lub czgsci — procesu pro-
dukcji przedmiotéw sprzedazy.

Wspbdtczesne modelowe rozwigzania prawne, jakim jest Draft Common
Frame of Reference, odnoszac si¢ do umowy sprzedazy rzeczy przyszlej, ktorej
wytworzenie nalezy do sprzedawcy, okre$la wyraznie, ze wyprodukowanie przed-
miotu umowy stanowi zobowigzanie sprzedawcy. Winno by¢ ono zgodne z tre-
$cia zawartej z kupujacym umowy. Swiadczenie to jest egzekwowalne. Tendencja
ta sprawia, ze umowa sprzedazy rzeczy przyszlej zbliza si¢ swoja konstrukejg do
umowy o dzieto i umowy dostawy.

Z punktu widzenia kupujacego, jako strony umowy sprzedazy rzeczy przy-
szlej, istotna jest chwila uzyskania przez niego tytutu wlasnosci rzeczy przyszlej
bedacej przedmiotem obrotu. Zdarzenie to stanowi bowiem o zabezpieczeniu jego
intereséw zwigzanych z uiszczong na rzecz sprzedawcy ceng. Moment przejécia
wlasnosci rzeczy przysztej ze sprzedawcy na kupujacego jest réznie rozmieszczony
w czasie w zaleznosci od systemow prawnych obowiazujacych w réznych pan-
stwach. W Polsce, co do zasady wlasnosci rzeczy przysziej przechodzi na kupu-
jacego wraz z przekazaniem mu posiadania tej rzeczy, a wigc po jej zaistnieniu.
Wezesniej, wraz z zawarciem umowy sprzedazy rzeczy przyszlej, kupujacy nabywa
ekspektatywe nabycia wlasnosci tej rzeczy.

Wyjatkiem w tym zakresie jest umowa sprzedazy przyszlej nieruchomosci
budynkowej, np. lokalu mieszkalnego. W przypadku bowiem nieruchomosci, pol-
skie prawo przewiduje zakaz przenoszenia ich wlasnosci z zastrzezeniem warunku
lub terminu. Wtasno$¢ przysztej nieruchomosci przechodzi na kupujacego dopie-
10 po jej zaistnieniu w sferze fizycznej oraz jako odrgbnej rzeczy w sferze prawnej
izawarciu bezwarunkowej umowy przeniesienia tytutu wlasnosci na kupujacego.

Prawo obowigzujace w Niemczech posiada jeszcze bardziej formalne wymo-
gi dotyczace przejicia tytutu wlasnosci przedmiotu sprzedazy na kupujacego. We
Francji, wlasnos¢ rzeczy przysztej przechodzi na kupujacego wraz z jej zaistnie-
niem na podstawie samego porozumienia stron zawartego w akcie umowy sprze-
dazy. System prawny obowiazujacy we Francji nadaje bowiem umowie sprzeda-
zy skutek zobowiazujaco-rozporzadzajacy. Sprzedaz przysziej nieruchomosci we
Francji zostata uregulowana jako odrebny rodzaj umowy sprzedazy rzeczy przy-
sztej. Konstrukcja VEFA zaktada uzyskanie przez kupujacego tytutu wlasnosci
udzialu w nieruchomosci gruntowej z chwilg zawarcia umowy sprzedazy oraz
tytutu wlasnosci konstrukeji budowlanej w trakcie prowadzenia prac budowla-
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nych przez sprzedawce. Rozwiazanie przyjete w konstrukeji VEFA, ktére wyma-
ga szczegdlnej uwagi to zatozenie, ze w przypadku budynkéw mieszkalnych ku-
pujacy uzyskuje udziat we wlasnosci czesci wspolnych budynku wraz z postepem
robdt, natomiast wlasnos¢ lokalu nabywa samodzielnie jako odrebna.

Powyzsze rozwazania wskazuja wyraznie, iz umowa sprzedazy jest jedng
z najbardziej dynamicznie rozwijajacych si¢ rodzajow uméw. Stanowi ona pod-
stawowa konstrukeje wielu wspétezesnie wyksztatconych uméw nienazwanych
jak umowa factoringu oraz umowa sprzedazy przyszlej nieruchomosci. Uniwer-
salno$¢ zastosowania umowy sprzedazy przejawia si¢ w jej podstawowej funkcji,
ktorg jest wymiana rzeczy na ceng. W przypadku umowy sprzedazy rzeczy przy-
szlej - ktora stanowi alternatywe zapewniajaca wigkszy stopien bezpieczenstwa
niz umowa przedwstepna — strony moga dodatkowo korzystac z funkcji gwaran-
cyjnej oraz finansujacej, ktore realizuje ten rodzaj umowy.
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SALE OF REAL ESTATES AS FUTURE GOODS
IN DIFFERENT LEGAL SYSTEMS

In this article the author presents the construction and functions
of a contract of sale of future goods, in particular pertaining to real property un-
der construction. The sale of future goods contract guarantees the buyer that he
will obtain the property right of the sold good automatically upon its existence
(or sometimes at a later stage), the seller, that he will sell this good to the buyer.
Consequently, the buyer may gain from the fact that the seller will not sell such
goods to a third party and the seller may gain the price paid upon the signature
of the contract, which will enable him to finance the construction of the future
good. Such benefits of the sale of future goods contract can also be used in order
to sell real property that is under construction. The guarantee and financing func-
tion of the sale of future goods contract is especially important in real property
development projects.

The sale of future goods contract has been evolving since ancient times.
Presently, this type of contract has been experiencing a dynamic evolution, es-
pecially in respect to future real property. Such an evolution is though subject to
legal regulations pertaining to the transfer of ownership rights of real estates that
are in force in different national legal systems.

Polish regulations incorporated in the Civil code enable parties to conclude
sale of future goods contracts. Upon the signature of such a contract, the buyer
obtains the right to acquire the ownership right of the future good. The ownership
right is transferred onto him at the time when the buyer obtains the possession
the now existing future good.

Regulations pertaining to sale of real property differ substantially in most
European countries. In some, such as Poland and Germany, real property may not
be sold under the condition that it will be erected by the seller, or a third party in
the future. Only existing real property may be sold. Such regulations are justified
by the need to ensure the certainty of real property sales. In other countries, such
as France, future buildings or apartments may be sold under a contract La Vente
I’Etat Futur d’Achevement (hereinafter called VEFA). Under such a contract the
buyer acquires all the existing parts of the sold real estate, while the remaining
part —which is to be constructed — is acquired by the buyer automatically during
the process of the construction. The seller receives his remuneration upon the
completion of consecutive stages of the construction process. Also it is important
to mention the construction of the sale of future goods contract as regulated in the
Draft Common Frame of Reference. There, apart from the obligation of the seller
to transform onto the buyer the real property rights of the sold goods, the seller
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is obliged to make all other necessary actions in order to enable such a transfer
of rights. If the Draft Common Frame of Reference would be referred to the sale
of future real property under construction, such an obligation would include the
obligation to construct the real property.

The analysis in this article indicates that the sale of real property under
construction has been regulated in some countries and that such constructions as
VEFA have had a positive impact on these legal systems. Such regulations stimulate
the real property development sector and ensure better protection of consumers
buying future real property. Also, as it has been shown, that the European model
rules of the Draft Common Frame of Reference clearly underline the importance
of the sale of future goods functions. These —namely the guarantee and financing
functions — may also be used in the construction of a sale of future real property
contract.





