PROBLEMATYKA UMOWY PRZEDWSTEPNEJ
W OBROCIE NIERUCHOMOSCIAMI

JUSTYNA MATYS

1. Umowa przedwstepna (pactum de contrahendo) jest umowa, przez ktéra jed-
na ze stron lub obie strony zobowigzuja si¢ do zawarcia w przysztosci oznaczonej
umowy (umowy stanowczej, finalnej). Jest to instytucja przygotowujaca zawarcie
przez strony wtasciwej umowy. Réwnoczesnie jest to jedyna umowa uregulowana
w Kodeksie cywilnym! dotyczgca przysztego zobowigzania stron polegajacego na
zawarciu kontraktu. W obrocie mozna wyrézni¢ inne, obok umowy przedwstepne;j,
formy przedkontraktowych porozumien, w ktérych strony uzgadniajg warunki, na
jakich beda w przysziosci zawieraé z sobg zobowigzania. Wystarczy wspomnieé
umowe o0 negocjacje, umowe opcji, list intencyjny czy umowe ramowg. Te stosun-
ki umowne moga by¢ zawierane na zasadzie swobody umow.

Nalezy zaznaczy¢, ze w praktyce najwigksze znaczenie sposréd umow przy-
gotowujacych zawarcie w przysztosci kontraktu ma umowa przedwstepna. W razie
niespelnienia Swiadczenia stwarza ona mozliwos¢ przymusowego dochodzenia za-
warcia umowy przed sagdem, przy spetnieniu odpowiednich przestanek ustawo-
wych. Powszechnie jest wykorzystywana w obrocie nieruchomosciami, przede
wszystkim przy umowie sprzedazy nieruchomosci, zaré6wno nieruchomosci grun-
towych, jak i lokalowych?. Umowa przedwstepna moze by¢ zawierana przy innych
umowach w obrocie nieruchomosciami.

W polskim prawodawstwie przydatnos¢ umowy przedwstgpnej nie budzi wat-
pliwosci®. Byta ona uregulowana w Kodeksie zobowigzani* w art. 62. W Kodeksie
cywilnym zostala zamieszczona w art. 389 i art. 390. Nowelizacja tych przepiséw,
polegajaca m.in. na rezygnacji z koniecznosci zamieszczania w umowie przed-
wstepnej terminu zawarcia umowy przyrzeczonej, zostala wprowadzona ustawg
z dn. 14 lutego 2003 r.° Jednak tg zmiang nie zostaly usuniete watpliwosci, kt6-

1 Ustawa z dn. 23.4.1964 r. Kodeks cywilny, Dz.U Nr 16, poz. 93 ze zm.
2 Zob. jednak wyrok SN z dn. 9.7.2003 r., IV CKN 305/01, OSNC 2004, nr 7-8, poz. 130.
3 Co do zasadnosci funkcjonowania porozumien przedkontraktowych w systemie common law zob.

A.A. Machnicka, Przedkontraktowe porozumienia — umowa o negocjacje i list intencyjny, Warszawa 2007;
M. Krajewski, Umowa przedwstepna, wyd. 2, Warszawa 2002, s. 3 i nast.

Rozporzadzenie Prezydenta RP z dn. 27.10.1933 r. Kodeks zobowigzan, Dz.U. Nr 82, poz. 598.

5 Ustawa z dn. 14.2.2003 r. o zmianie ustawy — Kodeks cywilny oraz niektérych innych ustaw, Dz.U. Nr 49, poz.
408.
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re pojawiaty si¢ w judykaturze i w doktrynie w zwigzku ze stosowaniem umowy
przedwstepnej takze w obrocie nieruchomosciami.

2. Strony zawierajgce umowe przedwstepna zbycia nieruchomosci nie zobo-
wiazuja si¢ w niej do przeniesienia wlasnosci, ale wytacznie do zawarcia w przy-
sztosci umowy, na podstawie ktdrej nastgpi przeniesienie wlasnosci (sprzedazy,
zamiany, darowizny, dozywocia). Umowa przedwstgpna ma charakter umowy zo-

bowigzujacej, nie zas charakter umowy zobowigzujgcej do rozporzadzenia®.

Umowa przedwstgpna zostata uregulowana w ksigdze trzeciej Kodeksu cywil-
nego wsréd ogdlnych przepisow dotyczacych zobowigzan umownych. Jest to bar-
dzo wazna wskazowka interpretacyjna. Pozwala na postawienie tezy, ze umowy tej
nie nalezy traktowac jako kolejnego — obok oferty, przetargu (aukcji) i negocjacji
trybu zawarcia uméw. Sposoby zawarcia umowy zostalty wskazane w czesci ogol-
nej kodeksu. Ustawodawca okresla w poszczegdlnych trybach metody sktadania
oswiadczen woli stron, warunki, jakie muszg zosta¢ spetnione, aby doszto do za-
warcia umowy’. Umowg przedwstepng strony wigzg si¢ po przeprowadzeniu nego-
cjacji, majac na celu uzyskanie wigkszej szansy na zawarcie w przysztosci umowy
na uzgodnionych wczesniej warunkach. Pactum de contrahendo zabezpiecza za-
warcie umowy, naktada obowigzek zwigzania si¢ w przysztosci okreslong umows,
prowadzi do zawarcia umowy definitywnej, na podstawie ktdrej strony zrealizu-
ja zamierzony cel gospodarczy. Samo Swiadczenie z umowy przedwstepnej polega
na zawarciu umowy oraz, jesli strony tak postanowig, na dokonaniu innych czyn-
nosci niezbednych do zwigzania sie kontraktem przyrzeczonyms?.

Z umiejscowienia umowy przedwstepnej w czesci ogélnej ksiegi trzeciej
Kodeksu cywilnego moze wynikaé wniosek, ze umowa ta dotyczy jedynie uméw
o charakterze obligacyjnym® i nie ma zastosowania do uméw np. z zakresu pra-
wa rzeczowego, spadkowego, rodzinnego. Poglad ten nalezy uznaé za bigdny.
Wyktadnia literalna wskazuje, ze umowa przedwstgpna moze poprzedzaé kaz-
dg umowe cywilnoprawng. W tresci art. 389 kc. nie ma zapisu, ktéry ograniczat-

6 R. Strzelczyk, Prawo nieruchomosci, Warszawa 2011, s. 225; P. Machnikowski, (w:) E. Gniewek (red.), Kodeks
cywilny. Komentarz, Warszawa 2011, s. 646

7 M. Krajewski, (w:) E. tetowska (red.) System Prawa Prywatnego, t. V, Prawo zobowigzan — cz. ogélna,
Warszawa 2006, s. 730-731

8 Takie stanowisko podzielaja: M. Krajewski, (w:) E. tetowska (red.) System Prawa Prywatnego..., s. 730-

731; E. Drozd, Umowa przedwstepna a umowa przyrzeczona, ,Nowe Prawo” 1973, nr 11, s. 1561; odmiennie
E. Gniewek, Z problematyki prawnej uméw przedwstepnych, ,Nowe Prawo” 1970, nr 7-8, s. 1055.

9 E. Drozd, Umowa przedwstepna..., s. 1561 i nast.; tenze, Umowa zobowigzujaca jako podstawa prawna dla
uméw z zakresu prawa rzeczowego, (w:) L. Ogiegto, W. Popiotek, M. Szpunar (red.), Rozprawy prawnicze.
Ksiega pamigtkowa Profesora Maksymiliana Pazdana, Krakéw 2005, s. 868—870; S. Rudnicki, (w:), S. Rudnicki,
G. Bieniek, Nieruchomosci. Problematyka prawna, Warszawa 2011, s. 772; tak tez SN w uzasadnieniu do wy-
roku z dn. 5.6.1997 r., | CKN 162/97, OSNC 1997, nr 12, poz. 199; Z. Radwanski, (w:) Z. Radwanski (red.)
System prawa cywilnego. Prawo zobowigzan — cz. ogdlna, Wroctaw 1981, s. 410, ktéry uwaza, ze umowa
przedwstepna ma zastosowanie do umoéw zobowigzujgcych i zobowigzujgco-rozporzadzajacych, natomiast
do innych uméw moze by¢ stosowana per analogiam.
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by zastosowanie umowy przedwstepnej wytacznie do kontraktéw obligacyjnych.
W literaturze stanowisko o zastosowaniu umoéw przedwstgpnych do szerokiego
rodzaju kontraktéw, obejmujgcych takze prawo rzeczowe, spadkowe, rodzinne,
autorskie, wynalazcze jest dominujace'?. W efekcie przy obrocie nieruchomoscia-
mi umowa przedwstgpna moze poprzedzaé nie tylko umowe sprzedazy, zamiany
czy darowizny nieruchomosci, dozywocia, ale takze umowy zniesienia wspot-
wiasnosci nieruchomosci, wylaczenia na okres do 5 lat uprawnienia do zadania
zniesienia wspotwtasnosci nieruchomosci, zarzgdu nieruchomoscia, umowy usta-
nowienia czy zmiany tresci stuzebnosci'!, przeniesienia uzytkowania wieczystego.
Zagadnienie zawarcia umowy przedwstepnej zobowigzujacej do zawarcia umowy
0 oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste jest sporne. Jest to zwigzane z proble-
matyka dopuszczalnosci wigzania si¢ umowami przedwstgpnymi do umoéw o skut-
ku wylacznie rozporzadzajacym. Taki skutek, zdaniem niektérych autoréw, ma
umowa o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste!'?. Zawarcie umowy zobowig-
zujacej do rozporzgdzenia jest zwyklag umowg zobowigzujaca i podlega ogdlnemu
rezimowi wynikajagcemu z tych uméw, w tym co do konsekwencji niewykonania
lub nienalezytego wykonania czy przedawnienia'®. Stuszne jednak jest stanowisko
M. Krajewskiego, ktéry odr6znia umowe przedwstepng jako umowe o charakterze
pomocniczym, niesamoistnym, niemajacej wlasnej przyczyny prawnej od uméw
zobowigzujacych (sprzedaz, darowizna), do ktérych wykonania konieczne jest za-
warcie umowy rozporzgdzajacej. Umowa sprzedazy jest niezalezna, samodzielna,
nie jest konieczne wczesniejsze zobowigzanie do jej zawarcia'4.

Przy umowach o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste nalezy zauwazy¢,
ze w przypadku, gdy s3 one zawierane w trybie przetargowym, zawarcie umowy
przedwstepnej jest watpliwe. W przepisie art. 41 ust. 1 ustawy o gospodarce nie-
ruchomosciami' zostato stwierdzone, ze ,,organizator przetargu jest obowigza-
ny zawiadomi¢ osobg¢ ustalong jako nabywca nieruchomosci [...]”. Przyjmuje sie,

10 E. Gniewek, Z problematyki prawnej..., s. 1045; W. Popiotek, (w:) K. Pietrzykowski, Kodeks cywilny.
Komentarz, t. I, Warszawa 2002, s. 830; A. Kondracka, Pojecie i charakter prawny umowy przedwstepne;j,
,Monitor Prawniczy” 1999, nr 3, s. 13; M. Krajewski, System Prawa Prywatnego..., s. 732 i nast.; A. Olejniczak,
Komentarz do art. 389 kc., Lex, Nb 8; P. Machnikowski, (w:) E. Gniewek, Kodeks cywilny. Komentarz..., s. 646;
Cz. Zutawska, (w:), G. Bieniek, H. Ciepta i in., Komentarz do kc...., s. 189; A. Maciag, Rodzaje uméw, ktére
moga by¢ poprzedzone umowag przedwstepna, ,Nowe Prawo” 1979, nr 7-8, s. 64.

1 Przyktady umoéw, ktére moga by¢ poprzedzone umowa przedwstepng, wymienia M. Krajewski, Umowa przed-
wstepna..., s, 76-78, Zob. tez A. Kondracka, Pojecie i charakter prawny..., s. 14

12 Tak E. Drozd, Umowa zobowigzujaca..., s. 865 i nast.; A. Maciag, Rodzaje umdw, ktére moga by¢ poprze-
dzone umowa przedwstepng, ,Nowe Prawo” 1979, nr 7-8, s. 69. Podwdjny skutek zobowigzujaco—-rozporzag-
dzajacy takiej umowy przyjmuja: K. Pietrzykowski, (w:) K. Pietrzykowski (red.), Kodeks cywilny. Komentarz...,
s. 525; A. Cisek, (w:) E. Gniewek (red.), System Prawa Prywatnego, t. 4, Prawo rzeczowe, Warszawa 2007,
s. 156.

13 Tak E. Drozd, Umowa zobowigzujgca..., s. 865 i nast.
14 Zob. szerzej M. Krajewski, (w:) E. Lgtowska (red.), System Prawa Prywatnego..., s. 733-734; tenze, Umowa
przedwstgpna..., s. 70 i nast.

15 Ustawa z dn. 21.8.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, tekst jedn. Dz.U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651 ze
zm.
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ze nabywca uzyskuje roszczenie o zawarcie umowy'6. W takiej sytuacji wigzanie
si¢ przez strony umowg przedwstepng wydaje si¢ bezprzedmiotowe, skoro samo
,ustalenie nabywcy” daje juz uprawnienie, jakie wynika takze z zawarcia umo-
wy przedwstepnej (o skutku silniejszym). Natomiast, gdy umowa o oddanie gruntu
w uzytkowanie wieczyste nastgpuje w trybie bezprzetargowym, jest mozliwe za-
warcie umowy przedwstepne;.

W doktrynie zostalo wyrazone stanowisko, ze ze wzgledu na przygotowaw-
czy wobec kontraktu gtéwnego cel umowy przedwstgpnej nie jest dopuszczalne
zawieranie pactum de contrahendo, w ktérej umowg przyrzeczong bytaby kolejna
umowa przedwstgpna. Odmiennie w tej kwestii wypowiedziat si¢ Sad Najwyzszy
w wyroku z dnia 28 pazdziernika 2010 r.,'” uznajac, ze mozliwa jest taka sekwen-
cja umoéw, tworzacych jedynie skutki obligacyjne dla stron. Sad stwierdzil, iz nie
ma znaczenia, Ze pierwsza umowa ma forme¢ pisemng zwykla i zobowigzuje stro-
ny do zawarcia umowy przedwstepnej w formie aktu notarialnego, a dopiero ta
umowa tworzy podstawe do powstania roszczenia o zawarcie umowy definityw-
nej (umowy przeniesienia wlasnosci nieruchomosci). Nie ma tez przeszkody, ze
kolejne nastgpujace po sobie umowy zawieraty tres¢ zblizong lub identyczng z za-
wartg kolejng umowg. Wydaje sig¢, ze biorgc pod uwage wyktadnig¢ literalng art.
389 kc. oraz zasad¢ swobody uméw, mozna uznaé za dopuszczalne zawieranie
umowy przedwstgpnej zobowigzujacej do zawarcia kolejnej umowy przedwstep-
nej. Jednak nalezy zada¢ pytanie o cel wigzania si¢ przez strony nastepujacymi
po sobie kontraktami dodatkowo o identycznej tresci. Stronie przystuguje roszcze-
nie o zawarcie umowy przyrzeczonej w sytuacji, gdy umowa przedwstepna spetnia
Wymogi waznosci umowy przyrzeczonej, zatem w razie gdy pierwsza umowa nie
ma takich wymogéw, zasadnym moze by¢ zawarcie kolejnej umowy przedwstep-
nej, ktéra juz te warunki bedzie wypetnia¢. Natomiast w innym przypadku kolejne
umowy nic nie dajg, nie stwarzajg zadnych nowych uprawnienl. Zawarcie umowy
zobowigzujacej do zawarcia kolejnej umowy przedwstepnej moze stanowié spo-
sOb na obejscie przewidzianego w art. 389 § 2 kc. terminu zwigzania stron umowa
przedwstepna w sytuacji, kiedy strony go nie wyznaczyly w umowie przedwstep-
nej. Przepis zobowigzuje stron¢ uprawniong do wyznaczenia w ciggu roku od za-
warcia umowy przedwstgpnej terminu na zawarcie umowy przyrzeczonej. Jest to
termin zawity, ktéry nie moze by¢ przez strony skrécony ani przedtuzony. Jest
to réwniez termin zwiazania stron umowg przedwstepng. Po jego uptywie wyga-
sa roszczenie o zawarcie umowy przyrzeczonej oraz roszczenie odszkodowawcze.
W zwigzku z tym, w razie gdy strony nie mogg wyznaczy¢ terminu na zawarcie
umowy przyrzeczonej w ciggu roku od zawarcia umowy przedwstgpnej (np. termin
jest uzalezniony od zdarzenia, ktérego nadejscia strony nie mogg przewidziec),

16 E. Drozd, Umowa zobowigzujaca..., s. 867.
17 Il CSK 219/10, OSNC 2011, nr 6, poz. 73.
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mogg zobowigzac¢ si¢ do zawarcia kolejnej umowy przedwstepnej na uzgodnio-
nych wczesniej warunkach.

Strony zawieraja umowe przedwstgpng, poniewaz w danym czasie z réznych
przyczyn nie mogg lub nie chcg zwigzac si¢ umowg definitywng. Mozna tu wskazaé
brak zezwolenia odpowiedniego organu na zawarcie kontraktu, brak mozliwosci
wydania rzeczy przy umowach realnych. Najczesciej w praktyce umowy przed-
wstepne sg zawierane przy umowach sprzedazy nieruchomosci, w szczegélnosci
gdy przy umowie sprzedazy posredniczy biuro posrednictwa nieruchomosciami.
Woéwczas mozna nawet stwierdzi¢, ze umowa przedwstgpna zawierana w zwyklej
formie pisemnej, z dodatkowym zastrzezeniem zadatku, jest wrecz uwazana za
niezbedny element w calym procesie kontraktowania. Nalezy zaznaczy¢, ze zda-
rzajg si¢ sytuacje, kiedy nie ma racjonalnych wzgledéw, ktére przemawialyby za
koniecznoscig zawarcia migdzy stronami umowy przedwstepnej. Daje to podsta-
wy do postawienia tezy, ze w rzeczywistosci jest ona naduzywana. Réwnoczesnie
mozna uznaé, ze wykorzystywana jest takze okolicznos¢ nieznajomosci prawa
przez uczestnikéw obrotu nieruchomosciami. Zawarcie umowy przedwstepnej
w zwyklej formie pisemnej w przypadku umowy sprzedazy nieruchomosci nie wy-
wotuje skutku silniejszego wynikajacego z umowy przedwstepnej. Na podstawie
takiej umowy stronom nie przystuguje roszczenie o zawarcie umowy stanowcze;j.
Mogga jedynie zada¢ naprawienia szkody, ktérg doznali, wdajac si¢ w proces kon-
traktowania. Natomiast strony najczesciej o takich skutkach umowy przedwstep-
nej zawieranej w zwyklej formie pisemnej przy sprzedazy nieruchomosci nie sg
informowane, réwnoczesnie zas btednie obawiajg si¢ wyzszych kosztéw zawar-
cia takiej umowy w formie notarialnej. Dopiero zachowanie odpowiedniej formy
powoduje, ze mozna skorzysta¢ w petni z uprawnien, jakie system prawny wigze
zZ umowg przedwstepng.

3. Umowa przedwstepna powinna spetnia¢ ogélne wymogi waznosci kazdej
czynnosci prawnej. Dodatkowo, zgodnie z art. 389 § 1 kc., nalezy w niej zawrzec
istotne postanowienia umowy przyrzeczonej. Sad w przypadku niewykonania pac-
tum de contrahendo ustala tres¢ umowy finalnej na podstawie postanowienn umo-
wy przedwstepnej. Przy tym w postepowaniu o wydanie orzeczenia zastgpujacego
oswiadczenie woli sad bada tres¢ umowy i jedynie abstrakcyjng mozliwos¢ jej za-
warcia, nie za$ konkretng i faktyczng mozliwos¢ w danej sytuacji'®.

Wsréd przedstawicieli doktryny zagadnienie niezbednych postanowieri umo-
wy przedwstepnej jest ujmowane niejednolicie. Bezsprzeczne jest, ze musi ona
zawiera¢ elementy przedmiotowo istotne umowy stanowczej, pod rygorem nie-
waznosci. W literaturze sg opinie, uznajace je za wystarczajgcy sktadnik umowy

18 Wyrok SN z dn. 21.1.2010 r., | CSK 239/09, Lex nr 602192 z glosg Z. Truszkiewicza, PS 2011, nr 6, poz.
126.
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przedwstepnej'®. Sagd Najwyzszy w wyroku z dnia 12 stycznia 2000 r.2° stwierdzit,
ze skoro umowa byla zawarta w formie aktu notarialnego i zawierata essentialia
negotii umowy przyrzeczonej, to mozna skutecznie dochodzi¢ jej sadowego wy-
konania.

Wigkszos¢ przedstawicieli doktryny uznaje za zasadne rozszerzenie po-
stanowieit umowy przedwstepnej. E. Drozd stusznie stwierdzil, ze pactum de
contrahendo obejmuje nie tylko sktadniki przedmiotowo istotne, ale rowniez te po-
stanowienia, bez ktérych strony nie zawartyby umowy przyrzeczonej. Autor wska-
zuje, ze konieczne jest oznaczenie essentialia negotii uméw stypizowanych, ale
nie jest to warunek wystarczajacy?!. M. Krajewski jest zdania, ze w umowie przed-
wstepnej nalezy okresli¢ elementy konieczne, ktére opisuje jako ,,postanowienia,
ktére nalezy uzna¢ za niezbg¢dne do powstania stosunku prawnego. Wyznaczajg
one granice minimalnego konsensusu stron”?2, Uznaje, ze poglad, iz poza elemen-
tami koniecznymi strony w umowie przedwstgpnej muszg zamiesci¢ postanowie-
nia, bez jakich ktérakolwiek ze stron nie zawartaby umowy przyrzeczonej, zagraza
bezpieczeristwu obrotu. Motywuje to tym, ze wowczas wystarczyloby, aby kazda
ze stron przed zawarciem umowy finalnej oswiadczyta, ze wolg zwigzania si¢ kon-
traktem finalnym uzaleznia od uzgodnienia postanowienia, ktére nie znalazto si¢
w umowie przedwstepnej. Zaznacza, ze w mysl rozwazanego pogladu nie ma zna-
czenia, czy druga strona byla poinformowana o istnieniu tego uzaleznienia przy
zawieraniu umowy przedwstepnej. Autor zauwaza trudnosci dowodowe tego za-
lozenia?. Nalezy zgodzi¢ si¢ ze stanowiskiem E. Drozda co do postanowien, jakie
powinny znaleZ¢ si¢ w umowie przedwstepnej. Oprécz elementéw przedmiotowo
istotnych nalezy w niej zawrze¢ elementy podmiotowo istotne, bez ktérych stro-
na umowy nie zwigzataby si¢ kontraktem. Nie ma niebezpieczenstwa, o ktérym
méwi M. Krajewski. Strona juz w procesie zawierania umowy przedwstgpnej po-
winna uzgodni¢ i wynegocjowaé oraz ujawni¢ wobec drugiej strony warunki, na
jakich chce zawrze¢ umowg ostateczng. Jest to poglad, ktéry w pewnym stopniu
zaktada racjonalnos¢ uczestnikow obrotu. Jest to uzasadnione tym, ze wchodzac
w proces kontraktowania, kazda ze stron wie, na jakich warunkach chce zawrzec
umowe oraz od uzgodnienia jakich postanowien uzaleznia zwigzanie si¢ kontrak-
tem. Rownoczesnie jest mozliwe uzupelnienie lub zmiana postanowiefi umowy,
z zachowaniem wymogéw co do formy, wskazanych w art. 77 kc.

19 W. Popiotek, (w:) K. Pietrzykowski (red.), Kodeks cywilny. Komentarz..., s. 833; A. Olejniczak, Komentarz do
art. 389 kc., Nb 10, Lex; A. Kondracka, Pojecie i charakter prawny..., s. 12—-13.

20 11l CKN 508/98, Lex nr 52730.
21 E. Drozd, Umowa przedwstegpna..., s. 1564; zob. tez. R. Strzelczyk, Prawo nieruchomosci, Warszawa 2011,
S. 224.

22 M. Krajewski, (w:) E. ketowska (red.), System Prawa Prywatnego..., s. 743.
23 Ibidem, s. 744.
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W umowach przedwstepnych sprzedazy, darowizny, zamiany nieruchomosci
niezbedne jest wskazanie przedmiotu umowy — okreslenie nieruchomosci, a takze
podanie ceny — tu wystarczajace jest wskazanie podstaw do jej ustalenia. Sg to wy-
starczajgce, a zarazem konieczne postanowienia, ktére muszg by¢ zamieszczone,
aby umowa przedwstepna odnoszgca si¢ do nieruchomosci byta wazna. W praktyce
Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 12 stycznia 2000 r.>* uznal, ze jest mozliwe, aby
przedmiotem umowy przedwstgpnej sprzedazy nieruchomosci byta dziatka grun-
tu jeszcze niewyodrgbniona geodezyjnie, ktérej obszar byt okreslony orientacyjnie
i w sposob przyblizony.

Odnosnie do ceny nieruchomosci, to w przypadku, gdy umowa przedwstgpna
jest zawierana w formie aktu notarialnego, powinno si¢ jg okresli¢ w pienigdzu, nie
jest wystarczajgce wskazanie podstaw do jej ustalenia. Strony wnoszg optat¢ nota-
rialng — takse liczong od wartosci przedmiotu umowy?.

W praktyce banki, aby rozpoczaé procedurg zwigzang z udzielaniem kredytu
na zakup nabywanej nieruchomosci, uznaja za wystarczajacg umowe przedwstep-
ng zawartg w zwyklej formie pisemnej. Nie jest konieczna umowa w formie aktu
notarialnego.

W obrocie nieruchomosciami, gdy nabywca nieruchomosci jest cudzoziemiec,
w niektérych przypadkach wskazanych w ustawie?® powinien on posiadaé¢ zezwo-
lenie na nabycie nieruchomosci. W doktrynie spory dotyczg zagadnienia, czy moz-
liwe jest zawarcie umowy przedwstepnej bez zezwolenia i uzaleznienie zawarcia
umowy stanowczej od jego uzyskania, czy tez dla skutku silniejszego wynikajace-
g0 z zawarcia umowy przedwstepnej cudzoziemiec powinien posiadaé zezwolenie
juz przy zawieraniu umowy przedwstepnej. Niewatpliwie waznos¢ umowy przy-
rzeczonej zalezy nie tylko od zachowania odpowiedniej formy umowy ale takze od
istniejgcego waznego zezwolenia na nabycie przez konkretnego cudzoziemca okre-
Slonej nieruchomosci. Tres¢ przepisu jednoznacznie rozstrzyga, ze konieczne jest
nie tylko zezwolenie (czy np. zgoda osoby trzeciej), ale takze muszg zostaé spet-
nione pozostate przestanki, od ktérych zalezy waznos¢ umowy stanowczej. Nalezy
zwréci¢ uwage na cel umowy przedwstepnej. Strony zawieraja j3 wowczas, gdy nie
jest mozliwe zwigzanie si¢ w danym momencie kontraktem, ale chcg w przysziosci
go zawrze¢. Dopiero spetnienie wszystkich warunkéw, od ktérych zalezy waznosé
umowy przyrzeczonej, daje pewnos¢ zawarcia umowy juz w momencie zawiera-
nia umowy przedwstepnej. Natomiast jesli strony swiadomie zgadzajg si¢ na brak
jednego z warunkéw waznosci umowy definitywnej, powinny réwniez liczy¢ si¢

24 Il CKN 508/98, Lex nr 52730.
25 § 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dn. 28.6.2004 r. w sprawie maksymalnych stawek taksy nota-
rialnej, Dz.U. Nr 148, poz. 1564 ze zm.

26 Ustawa z dn. 24.3.1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcoéw, tekst jedn. Dz.U. z 2004 r. Nr 167,
poz. 1758 ze zm.

576

Zdigitalizowano i udostgpniono w ramach projektu pn.
Rozbudowa otwartych zasobéw naukowych Repozytorium Uniwersytetu w Bialymstoku,
dofinansowanego z programu ,,Spoleczna odpowiedzialnosé nauki” Ministra Edukacji i Nauki na podstawie umowy SONB/SP/512497/2021



Problematyka umowy przedwstepnej w obrocie nieruchomosciami

z tym, Ze w przypadku uchylania si¢ przez jedng ze stron od zawarcia umowy dru-
ga bedzie mogta zadac jedynie naprawienia szkody, jaka poniosta przez to, ze li-
czyta na zawarcie umowy. Propozycja przedstawiona w doktrynie, a uzalezniajgca
skutek od tego, czy mozna jeszcze uzyskaé zezwolenie, czy ostatecznie go odmo-
wiono, nie wydaje si¢ prawidlowa. Widoczny jest tu brak pewnosci co do ewentu-
alnych roszczeri wynikajacych z uchylania si¢ od zawarcia umowy przyrzeczone;j
w chwili zawierania umowy przedwstepnej. Strony, dochowujac wszystkich prze-
stanek w umowie przedwstgpnej, od ktérych zalezy waznos$¢ umowy finalnej, réw-
noczesnie przyjmujg konsekwencje stad wynikajace — muszg liczy¢ si¢ z tym, ze
w razie uchylania si¢ od zawarcia umowy finalnej druga strona bgdzie mogta do-
chodzi¢ sgdowo wykonania umowy.

Do momentu nowelizacji art. 389 § 1 kc. w umowie przedwstepnej koniecz-
ne byto wskazanie terminu zawarcia umowy przyrzeczonej. Obecnie strona upraw-
niona do zadania zawarcia umowy finalnej moze w ciggu roku wyznaczy¢ termin
jej zawarcia. W przypadku, gdy obu stronom przystuguje uprawnienie do zawarcia
umowy stanowczej, kazda z nich moze wskaza¢ odpowiedni termin. Jesli obie stro-
ny skorzystaty z uprawnienia i gdy ich osSwiadczenia co do terminu sg odmienne,
wigze je termin wyznaczony przez strong, ktéra ztozyta oSwiadczenie wczesniej.
Zgodnie z art. 61 § 1 kc. za chwilg ztozenia oswiadczenia woli nalezy uzna¢ chwi-
I, kiedy doszto ono do strony w taki sposéb, ze mogta zapoznac si¢ z jego trescig.
Oswiadczenie moze zosta¢ zlozone takze w postaci elektronicznej, wowczas zasto-
sowanie znajdzie art. 61 § 2 kc. Gdy zadna ze stron nie wyznaczy terminu, wow-
czas ustawa stwierdza, ze nie mozna zada¢ zawarcia umowy przyrzeczonej. Nalezy
jednak uznaé, ze w takiej sytuacji wygasa réwniez roszczenie o naprawienie szko-
dy, ktérg strona poniosta, liczac na zawarcie umowy. Termin roczny jest terminem
zawitym.

Zlozony przez strony termin powinien by¢ ,,odpowiedni” oraz powinien
uwzgledniaé okolicznosci stanu faktycznego. Nalezy podzieli¢ stanowisko wyra-
zone w doktrynie, ze wskazany przez stron¢ termin zawarcia umowy stanowczej
nie moze by¢ zbyt krotki, tj. nie moze by¢ okreslony niezwiocznie po zawarciu
umowy. Jednak nie moze tez by¢ zbyt odlegty, np. kilkuletni ze wzgledu na trwa-
jacy stan zawieszenia?’.

Wprowadzone przez ustawodawce zmiany nowelizacjg z dnia 14 lutego
2003 r. w doktrynie sg oceniane niejednolicie®®. W poprzednim stanie prawnym

27 M. Krajewski, (w:) E. Letowska (red.), System Prawa Prywatnego..., s. 749-750; W. Czachérski, A. Brzozowski,
M. Safjan, E. Skowronska—Bocian, Zobowigzania. Zarys wyktadu, Warszawa 2007, s. 203. Zob. tez wyrok SN
z dn. 26.9.2001 r., IV CKN 461/00, Lex nr 52767, w ktérym stwierdzit, ze nieograniczona w czasie niepewnos¢
co do zwigzania umowa przedwstepna budzitaby watpliwosci i niepewnos¢ z punktu widzenia zasady bezpie-
czenstwa obrotu.

28 Pozytywnie: |. Biedron, Umowa przedwstepna..., s. 10 i lit. tam powotana, M. Krajewski, (w:) E. Letowska (red.),
System Prawa Prywatnego..., s. 746; negatywnie Cz. Zutawska, s. 193 i nast. oraz powotana tam literatura.
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czgsto sposéb wyznaczenia terminu budzit watpliwosci, poniewaz strony nie wska-
zywaly konkretnej daty kalendarzowej, a odwotywaly si¢ do zdarzei, ktérych na-
dejscie nie byto mozliwe do wskazania z géry w momencie zawierania umowy
przedwstgpnej. Orzecznictwo wielokrotnie dopuszczato takie okreslenie terminu,
stosujac liberalng wyktadnig art. 389 kc. i dostosowujac sie do potrzeb obrotu. Jako
przyktad mozna wskaza¢ wyrok Sadu Najwyzszego z 5 wrzesnia 2001 r.,> w kt6-
rym Sad uznal, ze ,,0kreslenie terminu wymaganego w art. 389 kc. moze polega¢ na
zobowigzaniu si¢ strony do wykonania czynnosci koniecznych do zawarcia umo-
wy przyrzeczonej, jezeli istota i charakter tych czynnosci wskazuja, ze ich dokona-
nie jest niewgtpliwe”. W uzasadnieniu do tego wyroku Sad powolat si¢ na uchwate
wydang jeszcze podczas obowigzywania Kodeksu zobowigzain. W uchwale tej Sad
Najwyzszy rowniez dopuscit wskazanie terminu zawarcia umowy przyrzeczo-
nej, ktéry jest uzalezniony od zatatwienia przez jedng strong lub obie formalnosci
umozliwiajgcych dokonanie tej czynnosci prawnej, jesli tylko wynik odpowied-
nich staran jest dostatecznie pewny?. Stanowisko judykatury nalezy oceni¢ jako
stuszne i mozna tez postulowac, aby ta linia orzecznicza zostata utrzymana przy
zmienionym stanie prawnym. Jest to szczegdlnie wazne przy umowach sprzedazy
nieruchomosci, gdy finansowanie zakupu odbywa si¢ z pienigdzy pochodzacych
z kredytéw bankowych. Zdarzajg si¢ sytuacje, gdy strona nie moze wskazac scisle
terminu, w jakim zostanie jej udzielony kredyt, zatem réwniez nie moze wskazac
terminu zawarcia umowy przyrzeczonej. Uzaleznienie terminu od spelnienia for-
malnosci kredytowych i decyzji banku jest zatem obecnie rozwigzaniem pozytyw-
nym.

Orzecznictwo réwniez dopuszczalo powigzanie terminu zawarcia umowy
przyrzeczonej w odniesieniu do okresu kalendarzowego’!. Uwage nalezy zwr6-
ci¢ na postanowienie Sagdu Najwyzszego z dnia 7 maja 2010 r., w ktérym zostato
stwierdzone, ze obecnie to strony decyduja, czy w umowie przedwstgpnej ozna-
czg termin zawarcia umowy stanowczej, natomiast jesli moga one nie oznaczac
tego terminu, to wolno im réwniez oznaczy¢ termin w sposdb, w jaki sobie zyczg,
a nie przez precyzyjng date®2. Sad zajat bardzo liberalne stanowisko, stosujac regu-
te maiori ad minus. Moze ono zastugiwac na poparcie, ale nalezy pamigtac o uzy-

29 I CKN 214/99, OSNC 2002, nr 5, poz. 65 z glosami: krytyczng M. Krajewskiego, OSP 2002, nr 4, poz. 57
i czesciowo krytyczng J. Misztal-Koneckiej, PS 2003, nr 1, poz. 119.

30 Uchwata SN (7) z dn. 9.6.1958 r., | CO 11/58, OSNCK 1959, nr 4, poz. 92. Zob. tez. P. Machnikowski, (w:)
E. Gniewek (red.), Kodeks cywilny. Komentarz..., s. 649. Wedtug Autora nie stanowig terminu zastrzezenia
okreslajace moment zawarcia umowy od niepewnych zdarzen, takich jak np. zakonczenie postgpowania ad-
ministracyjnego, sagdowego.

31 Orzecz. SN z dn. 14.12.1960 r., 2 CR 1239/60, OSN 1961, poz. 126 cyt. za M. Krajewski, Umowa przed-
wstepna..., s. 111; wyrok SN z dn. 14.12.1972 r., lll CRN 331/72, OSP 1973, nr 10, poz. 195; wyrok SN z dn.
21.4.1991 r., | CRN 141/92, Lex nr 286379; zob. tez wyrok SA w Lublinie z dn. 14.11.1991 r., | ACr 184/91,
,Wokanda” 1992, nr 5, s. 29.

32 V CSK 459/09, Lex nr 602638.
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tym przez ustawodawce sformutowaniu o terminie, ze ma by¢ on ,,odpowiedni”.
W literaturze jednak postuluje si¢ zwigkszenia precyzji stron co do ustalania termi-
nu zawarcia umowy stanowczej, najlepiej, aby byt wyznaczony kalendarzowo™.

Po nowelizacji art. 390 §1 kc. nie ma watpliwosci, jakie byty zgtaszane w dok-
trynie wczesniej co do mozliwosci odmiennego uksztattowania zakresu odszko-
dowania przy uchylaniu si¢ od zawarcia kontraktu finalnego®*. Orzecznictwo
stoi na stanowisku, ze mozliwe jest zastrzezenie zadatku w umowie przedwstep-
nej, ktérego przedmiot rodzajowo odpowiada przedmiotowi Swiadczenia z umo-
wy ostatecznej*®. Zadatek mozna zastrzec przy umowach przedwstepnych, ktérych
niewykonanie powoduje skutek silniejszy, jak i skutek stabszy. Mozna stwierdzié,
ze zastrzeganie zadatku przy umowach przedwstepnych sprzedazy nieruchomosci
jest w praktyce bardzo rozpowszechnione i okreslone na poziomie ok. 10% warto-
$ci nieruchomosci. Natomiast rzadko spotykane jest zastrzezenie umownego prawa
odstgpienia oraz odstepnego.

Przy ustalaniu tresci umowy przedwstepnej nalezy kierowac si¢ trescig art.
56 kec. Powinno si¢ uwzglednia¢ nie tylko o§wiadczenia woli zlozone przez stro-
ny, ale takze obowiazujace przepisy, zasady wspoéizycia spotecznego oraz ustalo-
ne zwyczaje.

Strony moga zmodyfikowac tgczacy je stosunek zobowigzaniowy, np. przedtu-
zajac termin na zawarcie umowy stanowczej, zachowujac przy tym odpowiednig
forme. Ma to znaczenie w obrocie nieruchomosciami, gdzie dla skutku silniejsze-
go wynikajacego z umowy przedwstgpnej konieczne jest zachowanie formy aktu
notarialnego. Zachowujac wymagania zawarte w art. 77 § 1 kc., uzupetnienie lub
zmiana umowy wymaga zachowania odpowiedniej formy?.

4. Umowa przedwstepna moze by¢ zawarta w formie dowolnej*’. Kodeks nie
przewiduje rygoru niewaznosci w przypadku niezachowania odpowiedniej formy,
czy wynikajacych stagd ograniczenn dowodowych. Ustawa wigze z zachowaniem
odpowiedniej formy jedynie skutek silniejszy wynikajacy z uchylania si¢ od za-
warcia umowy przedwstepnej, woéwczas musi ona czyni¢ zados¢ co do formys, ja-
kiej ustawa wymaga dla umowy stanowczej. Zatem jest to forma ad eventum.

33 Cz. Zutawska, (w:) G. Bieniek, H. Ciepta i in., Komentarz do kc., Ksiega lll, t.1., Warszawa 2011, s. 195.

34 Zob. 1. Biedronn, Umowa przedwstepna po nowelizacji kodeksu cywilnego — uwagi ogodlne, (w:) E. Gniewek
(red.), Zawieranie i wykonywanie uméw. Wybrane zagadnienia, ,Acta Universitatis Wratislaviensis” 2004,
nr2617,s. 11.

35 Wyrok SN z dn. 10.2.2011 r., IV CSK 336/10, Lex nr 846601.

36 Odmiennie W. Kalinski, Jednostronne okreslenie terminu zawarcia umowy przyrzeczonej, KPP 2006, z. 2,
s. 392.

37 Tak tez W. Popiotek, (w:) K. Pietrzykowski (red.), Kodeks cywilny. Komentarz..., s. 835.
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5. W praktyce obrotu nieruchomosciami, w szczeg6lnosci przy umowach
przedwstgpnych sprzedazy nieruchomosci, istotnym zagadnieniem moze by¢ pro-
blematyka spetnienia Swiadczenia z umowy przyrzeczonej po zawarciu umowy
przedwstepnej. W sytuacji, gdy przedmiotem sprzedazy jest nieruchomos¢ ob-
ciazona hipoteka, strony w umowie przedwstepnej mogg postanowic, ze zaptata
czgsci ceny moze nastgpié ratami w sposOb nastgpujacy: czgs¢ ceny odpowiada-
jacej kwocie kredytu, jaka pozostata do sptacenia sprzedajacemu, w dniu zawar-
cia umowy przedwstepnej na rachunek bankowy, na ktéry wptaca odpowiednie
raty kredytu sprzedajacy, a pozostatg czgs¢ przy umowie stanowczej. Czgsto zda-
rza si¢, ze pierwsza rata stanowi zdecydowanie wigkszg czgs¢ calej sumy sprzeda-
zy. Strony tez moga wéwczas postanowic, ze wydanie nieruchomosci kupujacemu
nastgpi jeszcze przed zawarciem umowy stanowczej. Zaréwno w literaturze, jak
i orzecznictwie jest to kwestia sporna. Przeciw takiemu rozwigzaniu opowiada
si¢ A. Olejniczak, uznajac, ze umowa przedwstgpna ma charakter przygotowaw-
czy 1 nie stanowi Zrédta obowigzku Swiadczenia. Tworzy jedynie zobowigzanie
do zawarcia w przysztosci umowy przyrzeczonej, ktéra dopiero zrealizuje zamie-
rzony przez strony cel gospodarczy. Takie postanowienia wywotujg sprzecznosé
z naturg kontraktu, element przygotowawczy umowy przedwstepnej jest pozor-
ny*. Sad Najwyzszy uznal, ze zastrzezone w umowie przedwstepnej swiadcze-
nie strony na poczet umowy przyrzeczonej nie czyni drugiej strony uprawnionej
do zadania spetnienia swiadczenia®®. Natomiast E. Gniewek dopuszcza rozwigza-
nie, zgodnie z ktérym strony mogg zamieszczaé¢ w umowie przedwstgpnej postano-
wienia o czesciowym wykonaniu §wiadczenia z umowy przyrzeczonej*’. Podobnie
wypowiada si¢ M. Krajewski, stwierdzajac, ze nie przekonujg argumenty odwotu-
jace sie do pozornosci umoéw przedwstgpnych. Takze odwotywanie si¢ do braku
przyczyny prawnej takiego zobowigzania nie jest wystarczajgce. Zdaniem Autora,
zgodnie z zasadg swobody umdéw, strony mogg w umowie przedwstepnej zobowig-
zaé si¢ do spelnienia Swiadczenia na poczet umowy przyrzeczonej*'. Dodatkowo
mozna wskazaé, ze takie postanowienie w praktyce nalezycie zabezpiecza interesy
stron w przypadku obrotu nieruchomosciami obcigzonymi hipotekg. Przy zawar-
ciu umowy przyrzeczonej spetnione wczesniej przy umowie przedwstgpnej swiad-
czenia ulegaja zaliczeniu na poczet kontraktu definitywnego. W przypadku, gdy

38 A. Olejniczak, Komentarz do art. 389 kc., Lex pkt 13; A. Maciag, Przeniesienie posiadania przy umowie przed-
wstepnej, ,Palestra” 1979, nr 8-9, s. 15-16; R. Kasprzyk, Odpowiedzialno$¢ strony umowy przedwstepnej za
spetnienie zastrzezonych w niej $wiadczen na poczet umowy przyrzeczonej, (w:) M. Pyziak—Szafnicka (red.),
Odpowiedzialno$¢ cywilna. Ksiega pamiatkowa ku czci Profesora A. Szpunara, £6dz 2004, s. 139, ktéry twier-
dzi, ze umowy, ktore przewidujg spetnienie przez strong wszystkich lub prawie wszystkich Swiadczen, nalezy
traktowaé jako umowy definitywne.

39 Wyrok SN z dn. 22.12.2000 r., Il CKN 353/00, OSNC 2001, nr 9, poz. 128.
40 E. Gniewek, Z problematyki prawnej..., s. 10562—1053; P. Machnikowski, (w:) E. Gniewek (red.), Komentarz
kec...., s. 647; wyrok SN z dn. 14.12.1999, Il CKN 624/98, OSNC 2000, nr 6, poz. 120.

41 M. Krajewski, (w:) E. Letowska (red.), System Prawa Prywatnego..., s. 774-775; tenze, Umowa przedwstep-
na..., s. 131.
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umowa przyrzeczona nie zostanie zawarta, wykonane Swiadczenia powinny zostaé
zwrdcone zgodnie z przepisami o nienaleznym $§wiadczeniu, natomiast gdy doszto
do przeniesienia posiadania rzeczy — na podstawie roszczenia windykacyjnego*.

6. Strony, zawierajac umow¢ przedwstepna, przyjmujg na siebie odpowie-
dzialnos¢ za uchylanie si¢ od zawarcia umowy przyrzeczonej. Juz w momencie
zawierania umowy przedwstepnej strony decydujg o zakresie tej odpowiedzialno-
Sci. Wigzac si¢ umowg przedwstepna, ktéra czyni zados¢ wymaganiom, od jakich
zalezy waznos$¢ umowy przyrzeczonej, strona uchylajaca si¢ od zawarcia umowy
przyrzeczonej musi liczy¢ sie z tym, ze druga strona moze skorzysta¢ ze skutku
silniejszego wynikajacego z art. 390 § 2 kc. i dochodzi¢ zawarcia umowy przy-
rzeczonej z wykorzystaniem art. 64 kc. Natomiast jesli umowa przedwstepna nie
odpowiada warunkom waznosci umowy przyrzeczonej, druga strona moze zgdac
naprawienia szkody, jakg poniosta, liczac na zawarcie umowy przyrzeczonej, chy-
ba ze w umowie przedwstepnej strony odmiennie, niz to jest w art. 390 § 1 kc.
,2ustalilty zakres odszkodowania (np. zastrzegly zadatek).

W przypadku, gdy do niewykonania zobowigzania z umowy przedwstgpnej
doszto z przyczyn niezaleznych od stron, wéwczas art. 390 kc. nie ma zastosowa-
nia. W doktrynie wskazuje sie, ze przepis ten okresla zakres odszkodowania; pod-
stawg odpowiedzialnosci jest art. 471 i nast.*?

Orzecznictwo przez uchylanie si¢ od zawarcia umowy przyrzeczonej rozumie
,tylko bezpodstawng odmowe” zawarcia umowy przyrzeczonej*, jest to okreslane
jako ,,Swiadome dziatanie lub zaniechanie, zmierzajace do bezpodstawnego nieza-
warcia umowy przyrzeczonej, a przynajmniej godzenie si¢ z takim skutkiem™#.
Zatem Sad Apelacyjny uznal, ze przestankg odpowiedzialnosci jest tu wina umysl-
na strony uchylajgcej si¢ od zawarcia umowy przyrzeczonej. Natomiast Sad
Najwyzszy w wyroku z dnia 5 grudnia 2006 r. zajat odmienne stanowisko, stwier-
dzajac, ze art. 390 kc. nie przesadza zasady odpowiedzialnosci, ,,nie jest wiec ko-
nieczne, aby dluznik wykazat si¢ ,,zlq wolg”, rozmyslnie zwlekajac z zawarciem
umowy przedwstepnej czy tez wprost odmawiajac jej zawarcia i szkodzgc w ten
sposdb interesowi wierzyciela. Wystarczy natomiast to, aby wbrew swojemu obo-
wigzkowi zaniedbal dokonania takich czynnosci prawnych lub faktycznych, ktére

zawarcie umowy przyrzeczonej w ogéle czynig mozliwym”*°. Podobna wczes-

42 M. Krajewski, (w:) E. tetowska (red.), System Prawa Prywatnego..., s. 775; tenze, Umowa przedwstepna...,
s. 132-133.

43 W. Popiofek, (w:) K. Pietrzykowski (red.), Kodeks cywilny. Komentarz..., s. 837 i literatura tam powotana.
44 Wyrok SN z dn. 26.9.2001 r., IV CKN 461/00, Lex nr 52676.

45 Wyrok SAw Poznaniu z dn. 5.5.2010 r., | ACa 291/10, Lex nr 628194.

46 I CSK 274/06, Lex nr 238945.
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niejsza wypowiedZ Sadu Najwyzszego spotkata sie z krytyka w doktrynie*’. Sad
uznal, Ze niewykonanie zawartego w umowie przedwstepnej obowiazku spetnienia
Swiadczenia na poczet kontraktu definitywnego moze by¢ uznane za uchylanie si¢
od zawarcia umowy (w stanie faktycznym zwtoka z zaplatg czesci ceny sprzedazy
nieruchomosci)*. Mozna podzieli¢ zarzuty przedstawiane w doktrynie, ze taka in-
terpretacja art. 390 kc. nie znajduje odzwierciedlenia w tresci przepisu, ktory regu-
luje zakres odpowiedzialnosci z tytutu uchylania si¢ od zawarcia umowy finalne;j.

Skutek stabszy wynikajacy z umowy przedwstepnej, okreslony w art. 390 § 1
kc., zostal przez przepis ograniczony do naprawienia szkody, ktérg strona ponio-
sta przez to, ze liczyta na zawarcie umowy. Takie sformutowanie jest definiowane
jako szkoda w granicach ujemnego interesu umowy. Sad Najwyzszy wskazal, ze
to odszkodowanie obejmuje straty wynikle z niedojscia do skutku umowy migdzy
stronami; sktadajg si¢ na nie koszty zawarcia umowy, wydatki zwigzane z wlasnym
Swiadczeniem, zbedne naktady podejmowane w zwigzku z wlasnym $wiadcze-
niem, zas$ wylgczone sg nieuzyskane korzysci, ktére odpowiadaty uzyskanym w ra-
zie dojscia do skutku umowy i jej wykonania®. W uzasadnieniu do innego wyroku
uznal, ze ,,zakres odszkodowania naleznego uprawnionemu z umowy przedwstgp-
nej okreslajg poniesione przez niego wydatki i naktady niezbedne do zawarcia
umowy przyrzeczonej. Wylgczone sa natomiast te, ktére pozostaja w zwigzku z re-
alizacjg samej umowy przyrzeczonej™’. W literaturze zakres szkody, jaka moze
by¢ wyréwnywana w ramach skutku stabszego wynikajacego z uchylania si¢ od
zawarcia umowy przyrzeczonej, jest uyymowany niejednolicie. Czgs$¢ autoréw po-
dziela w tym wzgledzie stanowisko orzecznictwa®!. Jednak stuszny jest poglad,
zgodnie z ktérym roszczenie z art. 390 § 1 kc. nie ogranicza si¢ jedynie do nakta-
déw i wydatkéw, ale obejmuje réwniez utracone korzysci’?. W szczegblnosci po-
szkodowany moze dochodzi¢ takze takich wydatkow, ktére ponidst przez to, ze
liczyt na zawarcie umowy przyrzeczonej, przygotowywal si¢ do zawarcia kontrak-
tu definitywnego, a ktére pozostajg w zwigzku przyczynowym z przekonaniem, Ze

47 Glosy czesciowo krytyczne do wyroku SN z dn. 14.12.1999 r., Il CKN 624/99, A. Olejniczak, ,Rejent” 2000,
nr 7-8, s. 118; M. Wrzotek—Romanczuk, ,Palestra” 2000, nr 11-12, s. 221, glosa aprobujgca W. Kabala,
,Radca Prawny” 2001, nr 1, s. 134; poglad SN uznat za styszny takze M. Krajewski, (w:) E. Letowska (red.),
System Prawa Prywatnego..., s. 762.

48 Wyrok SN z dn. 14.12.1999 r., Il CKN 624/99, OSNC 2000, nr 6, poz. 120.
49 Wyrok SN z dn. 5.12.2006 r., [| CSK 274/06, Lex nr 238945.
50 Wyrok SN z dn. 20.3.2002 r., V CKN 948/00, OSP 2003, nr 1, poz. 6 z glosa krytyczng M. Krajewskiego.

51 Cz. Zutawska, (w:) G. Bieniek, H. Ciepta i in., Komentarz do kc...., s. 199; P. Ostata, Ujemny interes w umowie
przedwstepnej, MoP 2006, nr 2, s. 82; J. Stochel, Dochodzenie roszczen z umowy przedwstepnej, MoP 2000,
nr2,s. 80.

52 A. Kondracka, Pojecie i charakter prawny..., s. 14; M. Krajewski, (w:) E. tetowska (red.), System Prawa
Prywatnego..., s. 765; A. Olejniczak, Komentarz do art. 390 kc., Lex pkt 7, przy czym Autor zaznacza, ze re-
kompensacie podlega zarobek nieosiggniety wskutek prowadzenia negocjacji, ale nie utrata korzysci, kté-
re mozna bytoby uzyska¢ w wyniku zawarcia umowy z innym kontrahentem. Tak tez P. Machnikowski, (w:)
E. Gniewek (red.), Kodeks cywilny. Komentarz..., s. 654; A. Maciag, Odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza
dtuznika z umowy przedwstepnej, ,Palestra” 1981, nr 5, s. 34-35.
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zostanie zawarta umowy definitywna®?. Tylko takie ujecie powoduje, ze wynagro-
dzeniu podlega szkoda, ktérg poszkodowany ponidst, liczac na zawarcie umowy
stanowczej. Nalezy pamietaé, ze postanowienie z art. 390 § 1 kc. nie bedzie stoso-
wane, jesli strony zastrzegly inny sposéb wynagrodzenia szkody.

Skutek silniejszy wynikajacy z umowy przedwstepnej polega na mozliwosci
przymusowego doprowadzenia do zawarcia umowy przyrzeczonej nawet wbrew
woli dluznika. Jednak uprawnienie takie przystuguje wytacznie wtedy, gdy umo-
wa przedwstgpna czyni zados¢ wymaganiom, od ktérych zalezy wazno$¢ umowy
przyrzeczonej. Wierzyciel moze zwréci€ si¢ do sadu, aby na podstawie art. 64 kc.
oraz art. 1047 kpc. wydal zastgpcze oswiadczenie woli. W takiej sytuacji konsty-
tutywny wyrok sadu zastepuje oswiadczenie woli strony uchylajacej si¢ od zawar-
cia umowy stanowczej.

W obrocie nieruchomosciami istotne jest zagadnienie, czy wyrok sadu za-
stepuje wylacznie oswiadczenie woli dluznika, czy takze osSwiadczenie woli wie-
rzyciela, a jesli tak, to wowczas nie jest konieczne sktadanie przez wierzyciela
oswiadczenia woli w formie aktu notarialnego. W uchwale z dnia 7 stycznia 1967 r.
Sad Najwyzszy stwierdzit, ze prawomocne orzeczenie sadu stwierdzajace obowig-
zek strony do zlozenia oznaczonego oswiadczenia woli zastgpuje to oswiadczenie.
Natomiast do zawarcia umowy konieczne jest ztozenie odpowiedniego oSwiad-
czenia woli przez drugg stron¢ z zachowaniem wymaganej formy. Jednakze Sad
uznal, ze nie dotyczy to zawarcia umowy przyrzeczonej w umowie przedwstep-
nej (art. 390 § 2 kc.) oraz wypadkéw, gdy sad uwzglednia powddztwo o stwier-
dzenie obowigzku zawarcia umowy catkowicie zgodnie z zadaniem powoda,
poniewaz w takich wypadkach orzeczenie sadu stwierdza zawarcie umowy i zaste-
puje t¢ umowe>*. W doktrynie wskazuje sie, ze jest to praktyczne stanowisko, kt6-
re jednak nie ma odzwierciedlenia w przepisach®. Rozwigzanie, ktére pozostaje
w pelnej zgodnosci z przepisami prawa i nie naraza strony na sankcj¢ niewaznosci
z tytutu nieztozenia oswiadczenia woli w odpowiedniej formie, jest takie, aby stro-
na dochodzgca zawarcia umowy przyrzeczonej ztozyta swoje oSwiadczenie w for-
mie aktu notarialnego, ktdra to forma jest wymagana przy przeniesieniu wlasnosci
nieruchomosci.

Wierzyciel, ktéremu przystuguje prawo dochodzenia zawarcia umowy defini-
tywnej przed sgdem, moze dokonaé wyboru: moze skorzystaé ze skutku silniejsze-
go, jak tez zgda¢ naprawienia szkody w granicach okreslonych przez art. 390 § 1
kc. lub wynikajacych z postanowien umowy przyrzeczone;j.

53 M. Krajewski, (w:) E. ketowska (red.), System Prawa Prywatnego..., s. 765.
54 Il CZP 32/66, OSNC 1968, nr 12, poz. 199 z glosami: W. Czachoérskiego OSP 1969, nr 5, poz. 97,
B. Dobrzanskiego OSP 1969, nr 5, poz. 97, M. Kepinskiego NP 1970, nr 1, s. 107.

55 P. Machnikowski, (w:) E. Gniewek (red.), Kodeks cywilny. Komentarz..., s. 653; M. Krajewski, (w:) E. tetowska
(red.), System Prawa Prywatnego..., s. 767.
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7. Umowa przedwstepna jest powszechnie wykorzystywana przy umowach
w obrocie nieruchomosciami. Jej przydatnos¢ w tym zakresie nie budzi watpli-
wosci. W praktyce uwage zwraca zbyt czgste zawieranie pactum de contrahen-
do w sytuacjach, gdy nie ma ku temu racjonalnych przestanek. W przypadkach
umowy sprzedazy nieruchomosci stuzy ona stronom jako potwierdzenie checi za-
warcia w przysztosci umowy (czesto w krétkim w terminie po zawarciu umowy
przedwstgpnej w formie zwyklej pisemnej) na ustalonych warunkach, czemu bar-
dziej odpowiada mniej rozpowszechniona w obrocie konstrukcja listu intencyjne-
go. Na podstawie art. 16 ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece mozna ujawnic
w dziale III ksiggi wieczystej roszczenie o zawarcie umowy przedwstepnej, co spo-
woduje, ze umowa przedwstgpna bedzie petni¢ dodatkowo funkcje nazwang jako
ostrzegawczo—zobowigzujacg™. Jednak w praktyce strony decydujg si¢ na to spo-
radycznie.

Umowa przedwstgpna w obrocie nieruchomosciami prawie wylacznie poprze-
dza umowg sprzedazy nieruchomosci, natomiast rzadko jest zawierana przy innych
umowach: darowizny, dozywocia czy zniesienia wspotwlasnosci.

Jako postulat de lege ferenda nalezy zglosi¢ przede wszystkim uregulowanie
zagadnienia zwigzanego z sgdowym dochodzeniem zawarcia umowy przyrzeczo-
nej, czy wyrok sadu zastgpuje oswiadczenia woli obu stron umowy przedwstepnej,
czy tez wymagana jest forma aktu notarialnego dla o§wiadczenia powoda.

56 Cz. Zutawska, (w:) G. Bieniek, H. Ciepta i in., Komentarz do kc...., s. 191.
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