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Uchwała SN z dnia 
8 kwietnia 2014 r., 
III CZP 87/13, OSNC 
z 2014 r., nr 7–8, poz. 68

Wykonywanie uprawnień 
wynikających z decyzji 
administracyjnej; zasiedzenie 
służebności przesyłu

Wykonywanie uprawnień 
w zakresie wynikającym z decy-
zji wydanej na podstawie art. 35 
ust. 1 i 2 ustawy z 12 mar-
ca 1958 r. o zasadach i trybie 
wywłaszczania nieruchomości 
(Dz.U. z 1974 r. Nr 10, poz. 64, 
ze zm.), stanowiącej tytuł praw-
ny do ich wykonywania, nie pro-
wadzi do nabycia przez zasie-
dzenie służebności gruntowej 
odpowiadającej treści służeb-
ności przesyłu.

Komentowana uchwała1 została 
wydana w wyniku przedstawienia 
do rozstrzygnięcia składowi sied-
miu sędziów Sądu Najwyższe-
go zagadnienia prawnego, które 
wyłoniło się przy rozpoznawaniu 
przez SN skargi kasacyjnej. Wnio-
skodawca domagał się stwier-
dzenia, że Skarb Państwa nabył 

 1 Zob. także uchwałę z dnia 6 czerwca 

2014 r., III CZP 9/14, „Biuletyn Sądu 

Najwyższego” 2014, nr 6, s. 6.

przez zasiedzenie na nierucho-
mości uczestniczki postępowania 
służebność gruntową polegającą 
na zapewnieniu każdoczesnemu 
właścicielowi linii energetycznej 
nieodpłatnego prawa dostępu, 
przechodu i przejazdu w celu wy-
konywania eksploatacji, konser-
wacji, remontów, przeprowadza-
nia innych napraw oraz wymiany 
słupów, przewodów i niezbędnych 
elementów przechodzącej przez tę 
nieruchomość linii energetycznej. 
Sąd rejonowy oddalił wniosek. 
Warto odnotować, że sąd ten kry-
tycznie odniósł się do orzeczeń 
Sądu Najwyższego przewidują-
cych możliwość nabycia służeb-
ności gruntowej o treści odpo-
wiadającej służebności przesyłu 
na rzecz przedsiębiorcy bez ozna-
czenia nieruchomości władnącej2. 
Przede wszystkim jednak sąd rejo-
nowy stwierdził, że przedsiębiorca 
korzystał z urządzeń przesyłowych 
na podstawie decyzji administra-
cyjnej mającej oparcie w art. 35 
ust. 1 i 2 ustawy z dnia 12 mar-
ca 1958 r. o zasadach i trybie wy-

 2 Zob. mój komentarz do uchwały SN 

z dnia 22 maja 2013 r., III CZP 18/13 

i uchwały z dnia 27 czerwca 2013 r., 

III CZP 31/13 (w:) J. Pisuliński (red.), 

Przegląd orzecznictwa – prawo prywatne, 

„Forum Prawnicze” 2013, nr 4 (18), s. 86.

właszczania nieruchomości3 (da-
lej: u.z.t.w.n.) i w konsekwencji 
uzyskał szczególnego rodzaju słu-
żebność publicznoprawną – a każ-
doczesny właściciel nieruchomości 
miał obowiązek znosić korzystanie 
z jego gruntu w granicach odpo-
wiadających treści tej służebno-
ści. Skoro zaś źródłem uprawnień 
wnioskodawcy była decyzja ad-
ministracyjna, to zdaniem sądu 
rejonowego nie mógł on korzy-
stać z gruntu uczestniczki postę-
powania w sposób właściwy dla 
instytucji cywilnoprawnych. Sąd 
okręgowy oddalił apelację wnio-
skodawcy, podzieliwszy stanowi-
sko sądu rejonowego.

Sąd Najwyższy zwrócił uwagę 
na brak zgodności poglądów dok-
tryny i orzecznictwa co do cha-
rakteru praw i obowiązków, które 
powstają wskutek wydania decy-
zji mających podstawę w art. 35 
ust. 1 u.z.t.w.n. Za dominującą SN 
uznał koncepcję, zgodnie z któ-
rą decyzja wydana na podstawie 
tego przepisu (i stanowiących jego 
odpowiednik art. 70 ust. 1 usta-
wy o gospodarce gruntami i wy-
właszczeniu nieruchomości4 oraz 

 3 Tekst jedn. Dz.U. z 1974 r., nr 10, poz. 

64 z późn. zm.

 4 Ustawa z dnia 29 kwietnia 1985 r. o go-

spodarce gruntami i wywłaszczeniu 

Jerzy Pisuliński (red.), Katarzyna Pałka, Michał Kućka

Przegląd orzecznictwa – 
prawo prywatne
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art. 124 ust. 1 ustawy o gospodar-
ce nieruchomościami5) była aktem 
kształtującym treść prawa własno-
ści zgodnie z art. 140 k.c. Zdaniem 
SN nie skutkowała ona jednak po-
wstaniem służebności w ścisłym 
tego słowa znaczeniu, ponieważ 
wywołane przez nią skutki różnią 
się od skutków prawnych wywo-
łanych przez ustanowienie słu-
żebności, a podobieństwo między 
nimi wynika z kreowanego nimi 
obowiązku znoszenia przez właś-
ciciela zmian rzeczowych na jego 
nieruchomości. Sąd Najwyższy 
podkreślił, że z omawianej decyzji 
wynikają uprawnienia o charak-
terze administracyjnym, czasami 
nazwane „szczególną służebnością 
ustawową”. Jako akt wywłaszcze-
niowy powoduje ona trwałe ogra-
niczenie prawa własności w celu 
wykonywania uprawnień o treści 
zbliżonej do tych, które są właś-
ciwe dla służebności zwanej w li-
teraturze przesyłową, ale skoro 
źródłem obciążenia jest ustawa 
i akt administracyjny, to mają one 
charakter publicznoprawny. Trwa-
łość skutków decyzji oznacza, że 
dotyczą one nie tylko tej osoby, 
która była właścicielem nieru-
chomości w chwili prowadzenia 
postępowania administracyjne-
go zakończonego wydaniem tego 
rozstrzygnięcia, lecz każdego ko-
lejnego jej właściciela. Działania 
przedsiębiorcy korzystającego 
z urządzeń przesyłowych, które 

nieruchomości (tekst jedn. Dz.U. 

z 1991 r. nr 30, poz. 126, z późn. zm.).

 5 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o go-

spodarce nieruchomościami (tekst 

jedn. Dz.U. z 2014 r., poz. 518, z późn. 

zm.).

na podstawie decyzji postawił na 
cudzej nieruchomości, są wykony-
waniem uprawnień zagwaranto-
wanych w ustawie. Jak to ujął Sąd 
Najwyższy: „Przedsiębiorca korzy-
stający z urządzeń przesyłowych 
przystępuje do wykonywania 
uprawnień, jakie dla niego wyni-
kają z ustaw wywłaszczeniowych 
nie »obok« właściciela, niejako 
wytyczając sobie zakres władztwa 
nad cudzą nieruchomością dzia-
łaniami manifestowanymi na ze-
wnątrz, co jest właściwe dla posia-
dacza służebności gruntowej, ale 
w zakresie, w którym właściciel 
został ograniczony w przysługu-
jącym mu prawie w interesie pub-
licznym i na rzecz państwa”. Nie 
są to akty posiadania cudzej nie-
ruchomości, mogące doprowadzić 
do zasiedzenia służebności grun-
towej, obejmującej uprawnienia 
do wykonywania w stosunku do 
nieruchomości takich działań, na 
które pozwalają ustawy wywłasz-
czeniowe. Sąd Najwyższy wy-
wiódł, że skoro w ustawie z dnia 
30 maja 2008 r. o zmianie usta-
wy – Kodeks cywilny oraz niektó-
rych innych ustaw6 ustawodawca 
nie zdecydował się na wygaszenie 
uprawnień przedsiębiorców korzy-
stających z urządzeń przesyłowych 
na cudzych nieruchomościach, 
w związku z wydaniem decyzji 
administracyjnych mających pod-
stawę w art. 35 ust. 1 u.z.t.w.n., 
to „nie można dokonywać konwer-
sji tych uprawnień w uprawnienia 
właściwe podmiotom, które uzy-
skały służebność przesyłu”.

W pierwszej kolejności należy 
zauważyć, że wyróżnienie przez 

 6 Dz.U. nr 116, poz. 731.

Sąd Najwyższy swego rodzaju słu-
żebności publicznoprawnej opiera 
się na źródle jej powstania, któ-
rym jest decyzja administracyjna. 
Z perspektywy treści uprawnień, 
jakie wynikają z tej służebności, 
próżno szukać w uzasadnieniu 
uchwały różnic między służeb-
nościami publicznoprawnymi a cy-
wilnoprawnymi. Sąd Najwyższy 
stwierdził zresztą, że na podsta-
wie zewnętrznych cech władztwa 
nad cudzą nieruchomością mani-
festowanego przez przedsiębiorcę 
korzystającego z urządzeń przesy-
łowych nie można odróżnić, czy 
przedsiębiorcy w jego działaniach 
towarzyszy animus posiadania tej 
nieruchomości w zakresie treści 
służebności cywilnoprawnej, czy 
też wkracza na tę nieruchomość 
jako wykonujący uprawnienie 
ustawowe. W związku z powyż-
szym nieprzekonujące jest wyróż-
nianie służebności publicznopraw-
nej obok tożsamych treściowo 
służebności cywilnoprawnych 
(służebności przesyłu i służebno-
ści gruntowej o treści odpowiada-
jącej służebności przesyłu).

Niezależnie od powyższego na-
leży wskazać na konsekwencje ko-
mentowanej uchwały w zakresie 
ewentualnych roszczeń właściciela 
nieruchomości. Z uchwały wyni-
ka, że w związku z wydaniem de-
cyzji na podstawie art. 35 ust. 1 
u.z.t.w.n. przedsiębiorca uzyski-
wał tytuł prawny do korzystania 
z cudzej nieruchomości na cele 
określone w tej decyzji. Skoro za-
tem urządzenia zostały umieszczo-
ne legalnie, to należy stwierdzić, 
że właścicielowi nie przysługu-
je roszczenie o ich usunięcie ani 
o wynagrodzenie za bezumowne 
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korzystanie z nieruchomości. Sąd 
Najwyższy wyraźnie zresztą za-
znaczył, że „przedsiębiorca przesy-
łowy, z którego inicjatywy wydano 
decyzję zezwalającą na korzysta-
nie z cudzej nieruchomości, także 
obecnie ma tytuł do utrzymywania 
na tej nieruchomości urządzeń”. 
Z powyższego wynika, że tytuł 
prawny obejmuje nie tylko wejście 
na cudzy grunt w celu zainstalo-
wania urządzenia i późniejszego 
usuwania awarii i dokonywania 
konserwacji, lecz dotyczy całego 
okresu posiadania cudzego gruntu 
przez przedsiębiorcę – w takim za-
kresie, w jakim nieruchomość jest 
zajęta przez urządzenie przesyło-
we. Aktualny jest zatem pogląd 
wyrażony w uchwale SN z dnia 20 
stycznia 2010 r. (III CZP 116/09)7, 
że nie ma tu podstaw do stosowa-
nia art. 224–225 k.c. (przepisy 
u.z.t.w.n. wyczerpująco regulowa-
ły problematykę odszkodowawczą 
w odniesieniu do wszelkich strat 
związanych ze zgodnym z pra-
wem założeniem i przeprowadze-
niem przewodów i urządzeń na 
czyjejś nieruchomości)8. Uchwa-

 7 OSNCZD z 2010 r., nr C, poz. 92. 

Zob. także glosę Z. Kuniewicza do tej 

uchwały oraz krytyczne glosy A. Kiela 

i J. Zrałka.

 8 Warto zwrócić uwagę, że w glosie do 

tej uchwały J. Zrałek (Wywłaszczenie 

nieruchomości – urządzenia przesyło-

we – glosa – III CZP 116/09, „Monitor 

Prawniczy” 2011, nr 4) stwierdził, że 

ograniczanie prawa własności w związ-

ku z wydaniem decyzji administracyj-

nej na podstawie art. 35 u.z.t.w.n. nie 

daje tytułu prawnego do zajmowania 

(posiadania) cudzej nieruchomości 

przez zainstalowane na tej podstawie 

urządzenie. Jego zdaniem z decyzji 

ła SN z dnia 8 kwietnia 2014 r., 
III CZP 87/13, prowadzi do ugrun-
towania tej linii orzeczniczej. Sko-
ro nie zachodzi przypadek korzy-
stania z nieruchomości bez tytułu 
prawnego, to należy stwierdzić, 
że właścicielowi nie przysługuje 
roszczenie o wynagrodzenie za 
bezumowne korzystanie z nieru-
chomości ani roszczenie o usta-
nowienie służebności przesyłu. 
Przedwczesne były zatem rela-
cje prasowe opublikowane zaraz 
po ogłoszeniu uchwały, a jeszcze 
przed jej pisemnym uzasadnie-
niem, donoszące, że właścicielom 
nieruchomości będzie łatwiej ubie-
gać się o „pieniądze za kable”9.

Warto także zwrócić uwagę, że 
powoławszy się na komentowaną 
uchwałę, Trybunał Konstytucyjny 
umorzył postępowanie w sprawie 

wynika jedynie prawo wejścia na 

cudzy grunt w celu zainstalowania 

urządzenia i wchodzenia później na 

ten grunt w celu usunięcia awarii lub 

dokonania konserwacji urządzenia, 

natomiast brak jest podstawy praw-

nej do posiadania cudzego gruntu 

przez przedsiębiorcę w takim zakre-

sie, w jakim nieruchomość jest zajęta 

przez urządzenie przesyłowe. W kon-

sekwencji autor dopuścił możliwość 

zasiedzenie służebności przez przed-

siębiorstwo przesyłowe i dochodzenia 

przez właściciela roszczeń o zapłatę 

wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy 

przeciwko przedsiębiorcy (jako posia-

daczowi w złej wierze). Stanowisko 

Sądu Najwyższego, utrwalone w wy-

niku wydania komentowanej uchwały, 

jest jednak odmienne.

 9 R. KrupaDąbrowska, Łatwiej o pie-

niądze za kable, http://prawo.rp.pl/

artykul/1100344.html (dostęp 5 marca 

2015).

zbadania konstytucyjności utrwa-
lonej wykładni art. 292 w zw. 
z art. 172 § 1 i art. 285 § 1 i 2 
k.c. w zakresie, w jakim przepi-
sy te stanowią podstawę praw-
ną nabycia w drodze zasiedzenia 
przed 3 sierpnia 2008 r. służebno-
ści gruntowej odpowiadającej tre-
ści służebności przesyłu na rzecz 
przedsiębiorstwa przesyłowego10. 
Trybunał stwierdził, że „orzecz-
nictwo SN nie tylko wykreowało 
służebność gruntową odpowia-
dającą treści służebności przesyłu 
(wprowadzonej do k.c. 3 sierpnia 
2008 r.), ale dopuściło także moż-
liwość zasiedzenia przez przedsię-
biorstwo przesyłowe powyższej 
służebności gruntowej przed wej-
ściem w życie art. 3051–3054 k.c. 
Dotychczas jednolitą w tym zakre-
sie linię orzeczniczą Sądu Najwyż-
szego przerwała dopiero uchwała 
siedmiu sędziów SN z 8 kwietnia 
2014 r., III CZP 87/13, w sentencji 
której stwierdzono, że: »Wykony-
wanie uprawnień w zakresie wy-
nikającym z decyzji wydanej na 
podstawie art. 35 ust. 1 i 2 usta-
wy z dnia 12 marca 1958 r. o za-
sadach i trybie wywłaszczania 
nieruchomości (Dz.U. z 1974 r. 
nr 10, poz. 64, ze zm.), stano-
wiącej tytuł prawny do ich wyko-
nywania, nie prowadzi do naby-
cia przez zasiedzenie służebności 
gruntowej odpowiadającej treści 
służebności przesyłu«”. To dosyć 
niejasne stwierdzenie TK należy 
rozumieć przez pryzmat sprawy, 

 10 Postanowienie TK z dnia 17 lipca 

2014 r., P 28/13, OTK ZU nr 7/A/2014, 

poz. 84. Do rozpoznania została jesz-

cze sprawa zarejestrowana pod sygn. 

P 47/13. 
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w związku z którą skierowane zo-
stało pytanie prawne i w której 
wydana była decyzja na podsta-
wie art. 35 ust. 1 u.z.t.w.n. Należy 
jednak podkreślić, że w komento-
wanej uchwale Sąd Najwyższy nie 
odszedł od utrwalonego poglądu, 
zgodnie z którym przed 3 sierpnia 
2008 r. dopuszczalne było zasie-
dzenie przez przedsiębiorcę prze-
syłowego samodzielnej – niezwią-
zanej z własnością nieruchomości 
władnącej – służebności grunto-
wej. W konsekwencji wątpliwości 
wyrażone w tym względzie przez 
sąd pytający11 są ciągle aktualne 
w tych przypadkach, w których 
przedsiębiorcy nie legitymują się 
żadnym tytułem do zajęcia i wy-
korzystywania cudzej nierucho-
mości na cele własnej działalności 
gospodarczej.

Opracowała Katarzyna Pałka

Wyrok SN z dnia 
16 stycznia 2014 r., 
IV CSK 197/13, OSNC 
z 2014 r., nr 10, poz. 107

Skuteczność roszczenia 
o zawarcie umowy 
przyrzeczonej; bezskuteczność 
względna

W razie zbycia przez dłuż-
nika przedmiotu umowy przy-
rzeczonej o skutku zobowiązu-
jąco-rozporządzającym przed 
wszczęciem sprawy o wykona-
nie umowy przedwstępnej, prze-
słanką skuteczności roszczenia 
wierzyciela przewidzianego 

 11 Omawia je szerzej M. Derlatka, Aktu-

alne problemy dochodzenia roszczeń 

z tytułu służebności przesyłu, „Przegląd 

Sądowy” 2014, nr 9, s. 12 i n.

w art. 390 § 2 k.c. jest uznanie 
umowy zbycia przedmiotu umo-
wy przyrzeczonej za bezskutecz-
ną wobec niego (art. 59 k.c.) 
albo stwierdzenie jej nieważno-
ści (art. 58 k.c.)

Sąd Najwyższy wielokrotnie 
już zajmował się umową przed-
wstępną. Mimo to wyrok z dnia 
16 stycznia 2014 r. zasługuje na 
uwagę jako wyraz coraz bardziej 
utrwalonej linii orzeczniczej12. Sąd 
Najwyższy uznał w nim, że jeśli 
dłużnik z tytułu przedwstępnej 
umowy sprzedaży nie jest właści-
cielem rzeczy, to nie może zawrzeć 
przyrzeczonej umowy sprzedaży. 
Jeśli więc umową przyrzeczoną 
ma być „umowa sprzedaży zobo-
wiązującorozporządzająca”, to jej 
zawarcia można – w ocenie Sądu 
Najwyższego – żądać wyłącznie 
wtedy, gdy dłużnik jest właścicie-
lem rzeczy. 

Sąd Najwyższy orzekał w dość 
zawiłym stanie faktycznym, 
uproszczonym na potrzeby ni-
niejszego komentarza. Z ustaleń 
sądów obu instancji wynikało, że 
powód i pozwany zawarli umowę 
dzierżawy, w której pozwany – 
oświadczając, iż jest operatorem 
sieci telewizji kablowej i właś-
cicielem instalacji wewnętrznej 
obejmującej określone budyn-

 12 Sąd Najwyższy w komentowanym wy-

roku powołał się przede wszystkim na 

dwa swoje orzeczenia: wyrok z dnia 

19 listopada 2003 r., V CK 471/02, LEX 

nr 175973 z glosą J. Grykiela (w:) „Re-

jent” 2008, nr 3, s. 123 i n. oraz wy-

rok z dnia 18 sierpnia 2010 r., II PK 

34/10, „Monitor Prawa Pracy” 2011, 

nr 1, s. 26.

ki mieszkalne oraz operatorem 
i właścicielem sieci telewizji kab-
lowej w pozostałych opisanych 
w umowie budynkach – wydzier-
żawił te sieci powodowi. Stro-
ny podpisały następnie aneks 
do umowy, zgodnie z którym po 
zakończeniu umowy dzierżawy 
dzierżawca miał (m.in.) „prawo 
pierwokupu” sieci telewizji kab-
lowej. Strony uzgodniły cenę oraz 
stwierdziły, że realizacja „prawa 
pierwokupu” sieci nastąpi po za-
płacie pełnej kwoty czynszu dzier-
żawnego lub po zakończeniu umo-
wy dzierżawy i że po zakończeniu 
tej umowy żadna ze stron nie ma 
prawa odmówić zawarcia umowy 
sprzedaży na żądanie drugiej stro-
ny. Po zakończeniu umowy dzier-
żawy powód wezwał pozwanego 
do zawarcia umowy sprzedaży 
sieci telewizji kablowej. Pozwany 
zawarł jednak ze spółką X „wa-
runkową umowę sprzedaży we-
wnątrzbudynkowej sieci telewizji 
kablowej” pod warunkiem niesko-
rzystania przez powoda z prawa 
pierwokupu, o czym zawiadomił 
powoda, wzywając go do złoże-
nia oświadczenia o wykonaniu 
prawa pierwokupu. Powód uznał 
to wezwanie za bezprzedmiotowe, 
stwierdzając, że umowa dzierża-
wy stron nie przewidywała prawa 
pierwokupu i ponownie wezwał 
pozwanego do zawarcia umowy 
sprzedaży określonej w aneksie do 
umowy dzierżawy, a następnie wy-
stąpił z pozwem o zobowiązanie 
pozwanego – w wykonaniu umo-
wy przedwstępnej – do złożenia 
opisanego w pozwie oświadczenia 
woli, zgodnie z którym sprzedaje 
on powodowi określoną w umo-
wie przedwstępnej i w pozwie sieć 
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telewizji kablowej. Oddzielnie po-
wód złożył pozew o stwierdzenie 
nieważności warunkowej umowy 
sprzedaży zawartej pomiędzy po-
zwanym a spółką X lub o uznanie 
jej za bezskuteczną wobec powo-
da na podstawie art. 59 k.c. 

Sądy obu instancji uznały, że 
aneks do umowy dzierżawy nie 
kreował prawa pierwokupu, jak 
twierdził pozwany, lecz stanowił 
umowę przedwstępną (art. 389 
k.c.), w której strony zobowiąza-
ły się do zawarcia w określonym 
terminie przyrzeczonej umowy 
sprzedaży sieci telewizji kablowej 
za określoną w umowie cenę13. 

Zdaniem sądu drugiej instancji14 
„wprawdzie przedmiotem świad-
czenia z umowy przedwstępnej 
jest złożenie określonego oświad-
czenia woli, jednak spór o zawar-
cie umowy nie obejmuje tylko 
abstrakcyjnie rozumianego prawa 
żądania złożenia takiego oświad-
czenia przez dłużnika, ale rozcią-
ga się także na treść składanego 
oświadczenia, w tym na przed-
miot, którego dotyczy czynność 
prawna. W przypadku umowy 
sprzedaży jako czynności prawnej 
o skutku zobowiązującorozporzą-
dzającym, sporem objęte ma być 
także prawo własności rzeczy. Je-
żeli zatem dłużnik przed wszczę-

 13 Oznaczenie terminu umowy przed-

wstępnej – z uwagi na jej zawarcie 

w 1998 r. – miało dla niej znaczenie 

konstytutywne. Zob. art. 389 k.c. 

w brzmieniu sprzed 25 września 

2003 r.

 14 Na podstawie uzasadnienia komen-

towanego wyroku nie da się zrekon-

struować stanowiska sądu pierwszej 

instancji.

ciem sprawy zbył przedmiot przy-
rzeczonej umowy sprzedaży, to 
wierzyciel zostaje pozbawiony, 
z przyczyn leżących po stronie 
dłużnika, możliwości skutecznej 
realizacji świadczenia z umowy 
przedwstępnej o skutku silniej-
szym i przysługuje mu jedynie 
roszczenie odszkodowawcze, obej-
mujące wszelkie szkody”. To uza-
sadniało oddalenie powództwa.

Po rozpoznaniu skargi kasa-
cyjnej Sąd Najwyższy uchylił za-
skarżony wyrok sądu drugiej in-
stancji i przekazał temu sądowi 
sprawę do ponownego rozpozna-
nia. Zdaniem SN w razie zbycia 
przez dłużnika przedmiotu umo-
wy przyrzeczonej o skutku zo-
bowiązującorozporządzającym 
przed wszczęciem sprawy o wy-
konanie umowy przedwstępnej, 
przesłanką skuteczności roszcze-
nia wierzyciela przewidzianego 
w art. 390 § 2 k.c. jest uznanie 
umowy zbycia przedmiotu umo-
wy przyrzeczonej za bezskutecz-
ną wobec wierzyciela (art. 59 k.c.) 
albo stwierdzenie jej nieważności 
(art. 58 k.c.). Uznanie takiej umo-
wy za bezskuteczną lub nieważną 
ma zatem – w ocenie Sądu Naj-
wyższego – charakter prejudycjal-
ny w stosunku do roszczenia o zo-
bowiązanie do zawarcia umowy 
przyrzeczonej. 

Jak ustalił SN, strony w umo-
wie przedwstępnej zobowiązały 
się do zawarcia umowy sprzeda-
ży ściśle określonej sieci telewizji 
kablowej, a więc rzeczy oznaczo-
nej co do tożsamości. Tym samym 
zgodnie z art. 155 § 1 k.c. umowa 
przyrzeczona miała, jak zaznaczył 
SN, wywołać skutek zobowiązują-
corozporządzający. Powód, jako 

wierzyciel z umowy przedwstęp-
nej, mógł zatem żądać – w ra-
mach roszczenia przewidziane-
go w art. 390 § 2 k.c. – jedynie 
zawarcia umowy przyrzeczonej 
o skutku zobowiązującorozpo-
rządzającym; nie mógł żądać zo-
bowiązania pozwanego do zawar-
cia umowy przyrzeczonej o skutku 
wyłącznie zobowiązującym, gdyż 
nie byłaby to umowa, do której 
zawarcia zobowiązały się strony 
w umowie przedwstępnej15. Tylko 
bowiem wtedy, gdyby w umowie 
przedwstępnej strony zobowiązały 
się do zawarcia umowy przyrze-
czonej o skutku wyłącznie zobo-
wiązującym, zbycie przez dłużnika 
przedmiotu umowy przyrzeczo-
nej nie pozbawiałoby wierzycie-
la roszczenia o zawarcie umowy 
przyrzeczonej o skutku wyłącznie 
zobowiązującym. 

Sąd Najwyższy podkreślił, że 
skoro powód wytoczył odrębnie 
sprawę o stwierdzenie nieważ-
ności16 na podstawie art. 58 k.c. 
albo uznanie za bezskuteczną 
wobec niego na podstawie art. 59 
k.c. umowy sprzedaży rzeczy, to 
z uwagi na prejudycjalne znacze-
nie tego powództwa dla rozstrzyg-
nięcia sprawy o zawarcie umowy 
przyrzeczonej postępowanie to 

 15 Sąd Najwyższy odwołał się w tym za-

kresie także do literatury, jednak nie 

przywołał żadnej konkretnej publika-

cji, czym uniemożliwił zweryfikowanie 

prezentowanej przez siebie tezy.

 16 W sprawie, o której orzekał SN, nie-

ważność umowy sprzedaży (zawartej 

z osobą trzecią) mogłaby być skutkiem 

zastrzeżenia niemożliwego warunku 

zawieszającego (nie można było wy-

konać prawa pierwokupu, ponieważ 

prawo to nie istniało) – zob. art. 94 k.c.
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powinno ulec zawieszeniu na pod-
stawie art. 177 § 1 pkt 1 k.p.c.

Odnosząc się do przedstawio-
nego wyroku SN, należy pod-
kreślić, że umowa sprzedaży jest 
umową zobowiązującą. Zgodnie 
z art. 155 k.c. umowa ta wywoła 
zazwyczaj także skutek rozporzą-
dzający, chyba że przepis szczegól-
ny stanowi inaczej, strony inaczej 
postanowią lub do przejścia włas-
ności potrzebne będzie dodatkowo 
przeniesienie posiadania rzeczy 
(oznaczonych co do gatunku lub 
przyszłych). Oczywiście umowa 
ta wywoła taki skutek tylko wte-
dy, gdy sprzedawca jest właścicie-
lem rzeczy (wyjątkowo zaś także 
w tych przypadkach, w których 
ustawodawca chroni nabycie od 
nieuprawnionego). Czym innym 
jest jednak bezskuteczność umowy 
sprzedaży w zakresie prawnorze-
czowym, a czym innym w zakre-
sie zobowiązaniowym17. Może być 
bowiem od początku tak, że sprze-
dawca nie jest właścicielem rzeczy, 
ale licząc na jej nabycie, zobowią-
zuje się do jej sprzedaży. Nie moż-
na z góry wykluczać sensu zawie-
rania takich umów18. Dodatkowo 

 17 W tym kontekście słuszny jest więc 

przywołany w komentowanym judyka-

cie wyrok SN z dnia 3 września 1980 r., 

IV CR 202/80, niepubl. (opublikowana 

wyłącznie teza, LEX nr 8265).

 18 Strony co prawda mogą rozszerzyć 

zakres odszkodowania (art. 390 § 1 

zd. 1 k.c.), lecz nie mogą wydłużyć 

terminu przedawnienia (art. 390 § 3 

k.c.), dlatego zawsze wierzyciel ma 

lepszą pozycję, jeśli sąd uwzględni 

jego powództwo o (upraszczając) za-

warcie umowy przyrzeczonej (choćby 

tylko zobowiązującej). Nawet więc 

dochodzenie zawarcia przyrzeczonej 

należy zwrócić uwagę na różnice 
pomiędzy umową przedwstępną 
i reżimem odpowiedzialności za jej 
niewykonanie, a umową sprzedaży 
(lub inną przyrzeczoną umową zo-
bowiązującą) i reżimem odpowie-
dzialności za jej niewykonanie. Je-
śli strony nie postanowią inaczej, 
wierzyciel z tytułu umowy przed-
wstępnej może żądać odszkodowa-
nia wyłącznie w zakresie ujemne-
go interesu umownego (art. 390 
§ 1 k.c.). Jego roszczenie przedaw-
nia się już po roku (art. 390 § 3 
k.c.). Gdyby doszło do zawarcia 
umowy przyrzeczonej, wierzyciel 
mógłby dochodzić odszkodowania 
w pełnym zakresie (art. 471 k.c.), 
a jego roszczenie przedawniałoby 
się – co do zasady – według przepi-
sów ogólnych (po 3 lub 10 latach – 
art. 118 k.c.). Bezpodstawny jest 
przy tym pogląd, że wierzyciel 
może dochodzić odszkodowania 
„na zasadach ogólnych” już na 
podstawie umowy przedwstępnej. 
Nie dochodzi w tym wypadku do 
żadnego „wejścia w miejsce rosz-
czenia o spełnienie świadczenia 
zgodnie z treścią zobowiązania, 
roszczenia o naprawienie szko-
dy wynikłej z niewykonania tego 
zobowiązania”19.

umowy darowizny ma sens, mimo że 

darczyńca nie jest jeszcze lub już właś-

cicielem rzeczy (z góry wiadomo, że 

nie wykona więc umowy przyrzeczo-

nej). Nie zasługuje zatem na aprobatę 

również przywołany wyrok SN z dnia 

19 listopada 2003 r., V CK 471/02.

 19 Za takim rozwiązaniem opowiedział 

się SN w przywołanym już wyroku 

z dnia 19 listopada 2003 r. Podobnie 

sąd drugiej instancji w sprawie, na 

podstawie której SN wydał komento-

wany wyrok.

Co istotne, zbycie rzeczy, któ-
ra miała być sprzedana, nie daje 
również podstaw do uznania, że 
umowa sprzedaży byłaby umową 
o świadczenie niemożliwe w ro-
zumieniu art. 387 k.c. (podobnie 
umowa przedwstępna nie mogła-
by być uznana za umowę o świad-
czenie niemożliwe na podstawie 
art. 475 k.c.20). Sąd Najwyższy 
błędnie utożsamia dwie sytua-
cje. Pierwszą, gdy umowa przed-
wstępna poprzedza umowę przy-
rzeczoną (umowę zobowiązującą, 
która może, ale nie musi wywo-
łać skutków rozporządzających) 
i drugą, gdy umowa zobowiązują-
ca poprzedza umowę przenoszącą 
własność. W tej drugiej oczywiste 
jest, że na podstawie umowy zo-
bowiązującej (np. umowy sprze-
daży) można domagać się prze-
niesienia własności tylko wtedy, 
gdy dłużnik jest właścicielem rze-
czy. Jeśli dłużnik nie jest właści-
cielem, umowa taka nie staje się 
jednak umową o świadczenie nie-
możliwe! Wierzyciel może docho-
dzić wyłącznie odszkodowania, 
skoro dłużnik nie jest w stanie 
zadośćuczynić jego roszczeniu 
o przeniesienie własności21.

Należy odróżnić od „niemoż-
liwości świadczenia” przypadek 
„niemożliwości zadośćuczynie-

 20 Zob. w tym zakresie trafne uwagi za-

warte w wyroku SN z dnia 19 listopada 

2003 r.

 21 Podobnie jest w sytuacji przywołanej 

przez SN, w której zleceniobiorca zby-

wa rzecz zamiast przenieść jej włas-

ność na zleceniodawcę w wykonaniu 

umowy zlecenia. Zob. wyrok SN z dnia 

25 stycznia 2013 r., II CSK 317/12, LEX 

nr 1308059.
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nia roszczeniu”, o którym mowa 
w art. 59 k.c. Wśród prawników 
istnieje spór co do zakresu stoso-
wania instrumentu statuowanego 
w art. 59 k.c.22 Spór sprowadza się 
do tego, czy przepis ów może doty-
czyć roszczenia o zawarcie umowy 
przyrzeczonej (czyli umowy zobo-
wiązującej). Jeśli jednak porówna 
się sytuację wierzyciela z tytułu 
umowy przedwstępnej, któremu 
przysługuje roszczenie o zawarcie 
umowy przyrzeczonej, do sytuacji 
wierzyciela z tytułu umowy sta-
nowczej (np. sprzedaży), któremu 
przysługuje roszczenie o przenie-
sienie własności rzeczy, to docho-
dzi się do wniosku, że celem obu 
wierzycieli jest na ogół uzyskanie 
prawa własności na podstawie 
drugiej umowy (umowy przyrze-
czonej albo umowy rozporządzają-
cej), dlatego sytuacje te mogą być 
w konkretnych okolicznościach 
podobne i nie należy traktować 
ich odmiennie. Te same racje prze-
mawiają więc za tym, by w obu 
wypadkach wierzycielowi umoż-
liwić uzyskanie prawa własności 
tej konkretnej rzeczy (jeśli umo-
wa przyrzeczona miała wywołać 
także skutki rozporządzające)23. 
Słusznie sąd poparł taki kierunek 
wykładni art. 59 k.c.24 Tym samym 

 22 Por. F. Zoll, Bezskuteczność względna (ius 

ad rem) (w:) J. Pisuliński (red.), Kazusy 

z prawa cywilnego z rozwiązaniami, War-

szawa 1997, s. 19–20 oraz E. Łętowska, 

Prawo do rzeczy w art. 59 kodeksu cywil-

nego, „Kwartalnik Prawa Prywatnego” 

1997, z. 3, s. 435–436 i 447–448.

 23 Szerzej E. Łętowska, dz. cyt.

 24 Por. też uchwałę SN z 17 czerwca 

2010 r., III CZP 38/10, OSNC 2011, 

zasadnie też uznał, że rozstrzyg-
nięcie o bezskuteczności umo-
wy pozwanego z osobą trzecią 
ma charakter prejudycjalny dla 
rozstrzygnięcia sprawy o zawar-
cie umowy przyrzeczonej, a więc 
uzasadniało zawieszenie postępo-
wania w sprawie zawarcia umo-
wy przyrzeczonej (art. 177 § 1 
pkt 1 k.p.c.). W przeciwnym razie 
wskutek uwzględnienia powódz-
twa doszłoby do zawarcia umowy 
przyrzeczonej, która przed ubez-
skutecznieniem „umowy frauda-
cyjnej” nie wywołałaby skutku roz-
porządzającego. Dodać też trzeba, 

nr 1, poz. 3, zgodnie z którą „przepis 

art. 192 pkt 3 k.p.c. ma zastosowa-

nie w wypadku zbycia nieruchomości 

przez dłużnika w toku sprawy o zobo-

wiązanie go do złożenia oświadczenia 

woli o zawarciu przyrzeczonej umo-

wy sprzedaży tej nieruchomości”. Jak 

stwierdził SN, „na nabywcę rzeczy nie 

przechodzi (…) obowiązek zawarcia 

umowy przyrzeczonej, lecz wynikający 

z jej zawarcia obowiązek zadośćuczy-

nienia jej skutkowi rzeczowemu. Przej-

ście tego obowiązku na nabywcę uza-

leżnione jest jednak od tego, czy prawa 

do przedmiotu umowy przyrzeczonej 

nabył w warunkach zapewniających 

mu ochronę; za kryterium określające 

zakres tej ochrony służy stosowany 

odpowiednio art. 59 k.c.” Pomijając 

to, że sprawa o złożenie oświadcze-

nia woli nie jest sprawą o „rzecz lub 

prawo objęte sporem”, czego wymaga 

art. 192 pkt 3 k.p.c., należy zauważyć, 

że stosowanie art. 192 pkt 3 k.p.c. jest 

bezużyteczne, jeśli i tak roszczenie 

windykacyjne wierzyciel mógłby rea-

lizować po uprzednim ubezskutecznie-

niu umowy fraudacyjnej na podstawie 

art. 59 k.c.

że po zawarciu umowy przyrze-
czonej wygaśnie roszczenie, któ-
rego ochrony wierzyciel mógł do-
magać się na podstawie art. 59 k.c.

Abstrahując więc od stanu fak-
tycznego (np. pomijając kwestię 
prawnorzeczowej kwalifikacji sie-
ci kablowej), należy podkreślić, 
że odpowiedź na sformułowane 
przez Sąd Najwyższy w uzasad-
nieniu komentowanego wyroku 
pytanie, „czy wierzyciel z umowy 
przedwstępnej, w której dłużnik 
zobowiązał się do sprzedaży (…) 
określonych rzeczy (…), może 
skutecznie dochodzić przed są-
dem zawarcia umowy przyrzeczo-
nej, a więc tzw. roszczenia silniej-
szego, przewidzianego w art. 390 
§ 2 k.c., gdy przed upływem ter-
minu przedawnienia tego roszcze-
nia oraz przed wytoczeniem o nie 
powództwa, dłużnik z umowy 
przedwstępnej zbył osobie trze-
ciej przedmiot umowy przyrzeczo-
nej, a więc te rzeczy (…), które 
zgodnie z umową przedwstępną 
obowiązany był sprzedać wierzy-
cielowi”, powinna być wyłącznie 
pozytywna. To, jakie skutki w za-
kresie prawa rzeczowego wywo-
ła umowa sprzedaży, nie powinno 
interesować sądu w postępowaniu 
o zawarcie umowy przyrzeczonej. 
W przeciwnym razie sąd ten mu-
siałby zawsze wpierw ustalić, czy 
dłużnik jest właścicielem rzeczy. 
Co więcej, dotyczyłoby to każdej 
sytuacji, w której dłużnik z umo-
wy przedwstępnej uchylałby się od 
zawarcia umowy przyrzeczonej, 
niezależnie od tego, czy uprzed-
nio zbył rzecz komuś innemu.

Opracował Michał Kućka




