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Rejent * rok 10 * nr 7-8(111-112)
lipiec-sierpieñ 2000 r.

Glosa

do wyroku S¹du Najwy¿szego z dnia 14 grudnia 1999 r.
II CKN 624/98*

Zw³okazobowi¹zanegozumowyprzedwstêpnejdozawarciaumowy
przyrzeczonej mo¿e byæ uznana za niewykonanie umowy w rozumie-
niu art. 390 § 1 k.c.

I.Glosowanywyrok S¹duNajwy¿szego dotyczy problematyki umowy
przedwstêpnej. Orzeczenie zosta³o wydane na tle stanu faktycznego okre-
�lonego bardzo ogólnie, co stanowi powa¿ne ograniczenie dla glosatora.
Jednocze�nie wyró¿niona w publikacji teza orzeczenia nie odpowiada tre-
�ci zawartej w uzasadnieniu wyroku S¹du Najwy¿szego1.
Dnia 9 kwietnia 1992 r. ma³¿onkowie R. orazma³¿onkowieM. zawarli

w zwyk³ej formie pisemnej umowê przedwstêpn¹ sprzeda¿y nieruchomo-
�ci, przy czymwumowie tejma³¿onkowieR. zobowi¹zali siê do sprzeda¿y
swojej nieruchomo�ci, a ma³¿onkowie M. do jej zakupu za cenê 58 000 z³
do koñca lipca 1992 r.Umowaprzedwstêpna zawiera³a dodatkowe zastrze-
¿enia umowne:ma³¿onkowieM. przekazalima³¿onkomR. kwotê 23000 z³
tytu³em zadatku oraz postanowiono, ¿e ma³¿onkowie M. zap³ac¹ ma³¿on-

* OSNC 2000, poz. 120.
1 W tezie orzeczenia opublikowanego w zbiorze orzeczeñ OSN 2000, poz. 120 b³êdnie

wskazano art. 390 § 1 k.c. zamiast 394 § 1 k.c., powo³anego przez S¹d Najwy¿szy w
uzasadnieniu wyroku (s. 91 zbioru orzeczeñ).
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komR. do dnia 31maja 1992 r. kwotê 22 000 z³ oraz do koñca lipca 1992 r.
kwotê 18 500 z³, przy czymumowaprzeniesieniaw³asno�ci nieruchomo�ci
zostanie sporz¹dzonaw formie aktu notarialnego z chwil¹wp³acenia przez
ma³¿onków M. do koñca lipca 1992 r. ostatniej raty w kwocie 18 500 z³.
Ma³¿onkowieM. nie dotrzymali terminu zap³aty kwoty 22000 z³, nawet

po przed³u¿eniu go na ich wniosek o 3 tygodnie. W dniu 24 lipca 1992 r.
ma³¿onkowie R. przes³ali o�wiadczenie o odst¹pieniu od umowy i zatrzy-
maniu zadatku.
Powództwoma³¿onkówM. o zwrot zadatku zosta³o oddalone w postê-

powaniu przed s¹dami obu instancji. Równie¿ S¹d Najwy¿szy oddali³
kasacjê, przy czym kluczowe znaczenie dla rozstrzygniêcia sprawy mia³a
analiza przepisów art. 389-390, 394, 477, 483 § 1, 487 § 2 i 491 § 1 k.c.

II. Umowa przedwstêpna uwa¿ana jest za podstawowy instrument
naszego prawa w zakresie organizowania procesu kontraktowania w przy-
sz³o�ci (pactum de contrahendo). Zgodnie z tre�ci¹ art. 389 k.c., strona lub
strony umowy przedwstêpnej mog¹ zobowi¹zaæ siê do �wiadczenia pole-
gaj¹cego na zawarciu oznaczonej umowy, a wiêc do z³o¿enia stosownych
o�wiadczeñ woli. Umowa przedwstêpna ma charakter przygotowawczy i
trzeba j¹ odró¿niæ od umowy umowy definitywnej, która realizuje zamie-
rzony przez strony cel gospodarczy. Nie zawsze jest to ³atwe. Np. S¹d
Najwy¿szy s³usznie przyj¹³, ¿e dosz³o do definitywnej sprzeda¿y przycze-
py kempingowej, gdy cena i termin wykonania umowy zosta³y ustalone, a
nabywca ui�ci³ tytu³emprzedp³aty ca³¹ cenê sprzeda¿y2. Z kolei nieformal-
ne umowyoprzeniesieniew³asno�ci nieruchomo�ci s¹ kwalifikowane jako
umowy przedwstêpne3. Z przedstawionegowglosowanymorzeczeniu sta-
nu faktycznegowyra�niewynika, ¿e zamiarem stron by³o zawarcie umowy
przedwstêpnej. Spe³nione zosta³y tak¿e warunki wa¿no�ci takiej umowy,
okre�lone przez art. 389 k.c.:wskazano istotne postanowienia przyrzekanej
umowy oraz termin jej zawarcia. Umowa przedwstêpna zawarta przez
ma³¿onkówM. i ma³¿onków R. by³a umow¹ dwustronnie zobowi¹zuj¹c¹,
zawieraj¹c¹ zarówno zobowi¹zanie do sprzeda¿y, jak i zobowi¹zanie do
zakupu nieruchomo�ci. Czêsto strony umów przedwstêpnych wzbogacaj¹

2 Orzeczenie SN z dnia 26.10.1984 r., OSN 1985, poz. 87.
3 Por. J. S k ¹ p s k i,Glosa do orzeczenia SN z dnia 30.05.1957 r., OSPiKA1958, poz.

226.
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ich tre�æ o dodatkowe zastrze¿enia umowne, zw³aszcza w postaci kar
umownych, warunku i zadatku. Taka sytuacja mia³a miejsce w analizowa-
nej sprawie. Ma³¿onkowie R. uzale¿nili skuteczno�æ swojego przyrzecze-
nia sprzeda¿y nieruchomo�ci od zap³aty przez kontrahentów okre�lonych
kwot pieniê¿nych w okre�lonych terminach, natomiast ma³¿onkowie M.
wzmocnili swoje przyrzeczenie zakupu nieruchomo�ci przez wrêczenie
zadatku (art. 394 k.c.). Taka interpretacja ustalonego przez s¹dy stanu
faktycznegowydaje siê trafna, gdy¿ trudno przyj¹æ, ¿e zamiarem stron by³o
tak¿euzale¿nienieprzyrzeczenia zakupuodzap³atywskazanychkwot, skoro
ma³¿onkowie M. równocze�nie wrêczyli zadatek.
Uzasadnienie glosowanego wyroku zawiera rozwa¿ania nad stosun-

kiem umów przedwstêpnych do umów wzajemnych. W toku analizy S¹d
Najwy¿szy zakwestionowa³ zarzut kasacji, i¿ �umowy przedwstêpne s¹
umowamiwzajemnymi, a zw³okaw zap³acie ceny sprzeda¿y, uzgodnionej
w umowie przedwstêpnej z zastrze¿eniem zadatku na wypadek jej niewy-
konania, nie uprawnia wierzyciela � przed terminem zastrze¿onym do
zawarcia umowy przyrzeczonej � do odst¹pienia od umowy i zatrzymania
zadatku�.ZdaniemS¹duNajwy¿szego,wumowieprzedwstêpnejbrakdwóch
swoistych cech umówwzajemnych: zawarcia umowy obligandi causaoraz
ekonomicznej ekwiwalentno�ci �wiadczeñ, rozumianej w sensie subiek-
tywnym.S¹dNajwy¿szyuwa¿a, ¿euznanieumowyprzedwstêpnejzaumowê
wzajemn¹ by³oby równoznaczne � z uwagi na skomplikowan¹ procedurê
odstêpowania od umowy (art. 491 § 1 k.c.) � z udzieleniem daleko id¹cej
ochrony niesolidnemukontrahentowi.
Brak jednoznacznych ustaleñwdoktrynie i orzecznictwie co do pojmo-

wania, a zw³aszcza co do zakresu obowi¹zywania zasady kauzalno�ci
czynno�ci prawnych. Do niedawna zagadnienie kauzalno�ci umów przed-
wstêpnychnie by³owogóle przedmiotempog³êbionych analiz4.DopieroM.
Krajewski w monografii po�wiêconej umowom przedwstêpnym dokona³
do�æ wszechstronnej analizy tego z³o¿onego problemu5. Trafnie zauwa¿y³,

4 Czêsto rozwa¿ania sprowadza³y siê do oceny causae umowy przyrzekanej. Bardzo
trafny wywód, odrzucaj¹cy mo¿liwo�æ poszukiwania w tre�ci umowy przygotowawczej
uzasadnienia prawnego dla kontraktu przyrzekanego, przedstawi³ A. K o c h, Umowa wy-
³¹cznej koncesji handlowej w eksporcie, Poznañ 1982, s. 211-212.

5 M. K r a j e w s k i, Umowa przedwstêpna, Warszawa 2000, s. 35-49.
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¿e kluczowe znaczeniema udzielenie odpowiedzi na pytanie o przysparza-
j¹cy charakter umów przedwstêpnych. Po ciekawej analizie M. Krajewski
uznaje przysparzaj¹cy charakter tych umów6. Ten pogl¹d wydaje siê do�æ
oczywisty, gdy uwa¿amy, ¿e o przysporzeniu decyduje powstanie dowol-
nego prawapodmiotowego (lub zwolnienie z obowi¹zku) po stronie innego
podmiotu, ani¿eli dokonuj¹cy czynno�ci. Pamiêtaæ jednak nale¿y, ¿e czyn-
no�ci przysparzaj¹ce wyró¿nia siê wy³¹cznie z uwagi na donios³o�æ oceny
prawnej podstawy przysporzeñ. W literaturze i orzecznictwie upowszech-
ni³ siê pogl¹d, ¿e dokonujemy tej oceny analizuj¹c tre�æ czynno�ci prawnej7,
ewentualnie motywy bezpo�rednio z tre�ci¹ zwi¹zane8. Taka analiza przy-
sporzeñ mo¿liwa jest wy³¹cznie w stosunku do czynno�ci, które realizuj¹
oznaczony, zak³adany przez strony cel gospodarczy i bezpo�rednio do tego
celu zmierzaj¹. Tylko wówczas uzasadnienie prawne przysporzenia mo¿e
nie byæ obojêtne, z uwagi na hierarchiê warto�ci realizowan¹ przez obo-
wiazuj¹cy sytemprawny. Podczas oceny uwzglêdnia siêwy³¹cznie typowy
dla danej czynno�ci prawnej �najbli¿szy cel gospodarczy przysporzenia,
odzwierciedlaj¹cy istotê gospodarcz¹ danej czynno�ci prawnej�9.Uwa¿am
wiêc, ¿e pojêcie czynno�ci przysparzaj¹cych jest u¿yteczne dla stosowania
prawa tylko wówczas, gdy jego zakresem obejmujemy czynno�ci, które �
wywo³uj¹c zmianê maj¹tkow¹ � realizuj¹ jednocze�nie cel gospodarczy
za³o¿ony przez kontrahentów. Tym samym, poza zakresem tego pojêcia
powinny znale�æ siê te czynno�ci, które stwarzaj¹ co prawda now¹, ko-
rzystn¹ dla podmiotu (podmiotów) sytuacjê prawn¹, ale nie s¹ instrumen-
tem prawnym, przy pomocy którego zostanie ów cel gospodarczy zreali-
zowany. Podzielam stanowisko S. Grzybowskiego, ¿e o charakterze
przysparzaj¹cym czynno�ci prawnej powinien decydowaæ fakt, ¿e bezpo-
�rednio prowadzi ona do zmian w pozycjach maj¹tkowych podmiotów10.
Tak¿e W. Czachórski twierdzi, ¿e do istotnych znamion czynno�ci przy-

6 M. K r a j e w s k i, op. cit., s. 35-38.
7 Z. R a d w a ñ s k i, Prawo cywilne � czê�æ ogólna, Warszawa 1997, s. 193
8 S. G r z y b o w s k i, [w:] System prawa cywilnego, t. I, Wroc³aw 1985, s. 505.
9 A.Wo l t e r, Prawo cywilne. Zarys czê�ci ogólnej, Warszawa 1970, s. 232.
10 S. G r z y b o w s k i, op. cit., s. 501-503. Jako przyk³ad czynno�ci zobowi¹zuj¹cych,

które dopiero mog¹ staæ siê podstaw¹ przysporzeñ, ale same takiej w³a�ciwo�ci nie maj¹,
wymienia S. Grzybowski odp³atne zlecenie i odp³atn¹ umowê rachunku bankowego.
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sparzaj¹cej �nale¿y to, i¿ s¹ one wprost skierowane na wywo³anie przy-
sporzenia na rzecz innej osoby�11. Tymczasem skorzystanie przez kontra-
hentów z umowy przedwstêpnej oznacza, ¿e z pewnych wzglêdów rezy-
gnuj¹ oni z osi¹gniêcia przysporzenia w sposób bezpo�redni i zamierzaj¹
doprowadziæ do tego celu w przysz³o�ci, wi¹¿¹c siê najpierw umow¹
okre�laj¹c¹ co najmniej tre�æ i termin kontraktu przyrzekanego. Nie tylko
umowaprzedwstêpna, ale tak¿e inneumowyprzygotowuj¹cezawarcieumów
w przysz³o�ci, nazywane czêsto umowami organizacyjnymi, takie np. jak
umowa ramowa, nie powinny byæ kwalifikowane jako umowyprzysparza-
j¹ce, gdy¿ nie maj¹ na celu dokonania przysporzenia w sposób bezpo�red-
ni12.
Odrzucenie charakteru przysparzaj¹cego umów przedwstêpnych roz-

strzyga problemkauzalno�ci tych umów. Je¿eli kontrakt zobowi¹zuj¹cy nie
prowadzi wprost do zmianymaj¹tkowej, realizuj¹cej zak³adany cel gospo-
darczy, to nie jest zasadne pytanie o podstawê prawn¹ przysporzenia.Tak¿e
S¹d Najwy¿szy w glosowanym orzeczeniu, odmawiaj¹c umowie przed-
wstêpnej charakteru wzajemnego, stwierdza, ¿e �...umowa przedwstêpna
wymyka siê z tradycyjnych schematów,w jakie ujmowane jest zagadnienie
kauzalno�ci�, gdy¿ �Strona, zobowi¹zuj¹c siê do zawarcia umowy przy-
rzeczonej, niema na uwadze dora�nego przysporzeniawpostaci uzyskania
takiego zobowi¹zania drugiej strony. Celem jej dzia³ania s¹ dopiero przy-
sz³e korzy�ci, wynikaj¹ce z zawarcia umowy przyrzeczonej�. Skoro nie
mamy do czynienia z bezpo�rednim przysporzeniem, nie jest, moim zda-
niem, uprawnione pytanie o causam umowyprzedwstêpnej. Jest ono przed-
wczesne i opó�nienie oceny nie zagra¿a interesom, które chroni zasada
kauzalno�ci. Ustawodawca mo¿e uzale¿niæ, i najczê�ciej tak czyni, sku-
teczno�æ czynno�ci prawnej od istnienia uzasadnienia prawnego kontraktu
definitywnego.

III. S¹d Najwy¿szy bardzo s³usznie zwraca uwagê na k³opoty, jakie
powoduje korzystanie z tradycyjnej siatki pojêciowej prawa cywilnego.
Trzeba opowiedzieæ siê za takim definiowaniem klasycznych narzêdzi

11 W. C z a c h ó r s k i, Zobowi¹zania. Zarys wyk³adu, wyd. IV, Warszawa 1983, s. 23.
12 Natomiast realizujew sposób bezpo�redni za³o¿ony cel gospodarczy umowa opcyjna,

je¿eli rozumieæ j¹ jako definitywn¹ umowê nienazwan¹, zawieran¹ w ramach swobody
umów obligacyjnych (art. 3531 k.c.).
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cywilnoprawnych, które pozwoli czyniæ z nich u¿ytek w intensywnie
zmieniaj¹cej siê rzeczywisto�ci spo³eczno-ekonomicznej.Unikniemy sytu-
acji, gdykonieczne by³oby zaprzestanie pos³ugiwania siê pewnymi elemen-
tami tego nadzwyczaj bogatego instrumentarium.Doskona³ymprzyk³adem
jest tu rozwa¿ana w glosowanym orzeczeniu kwestia wzajemnego charak-
teru umów przedwstêpnych.
W doktrynie i orzecznictwie dominuje koncepcja, ¿e subiektywnie

rozumianaekwiwalentno�æ �wiadczeñpozwala zakwalifikowaæumowê jako
kontrakt wzajemny13. Jednak coraz czê�ciej formu³owana jest teza, ¿e
konstytutywn¹ cech¹ umowywzajemnej jest ustalenie umow¹ takiej wiêzi
miêdzy �wiadczeniami, ¿e jedno�wiadczenie jest zale¿neoddrugiego:ka¿dy
zobowi¹zuje siê dlatego i z tym zastrze¿eniem, ¿e otrzyma �wiadczenie od
drugiej strony (do ut des)14. Ten pogl¹d wspiera S¹d Najwy¿szy w gloso-
wanym orzeczeniu, jednak wydaje siê, ¿e nie formu³uje na tej podstawie
¿adnych dalej id¹cych wniosków. W szczególno�ci nie wypowiada siê w
kwestii zakresu zastosowania pojêcia umów wzajemnych, a problem ist-
nieje. Zagadnienie wzajemnego charakteru umów przedwstêpnych by³o
podnoszone w doktrynie i orzecznictwie15, ale nie zosta³y dokonane ¿adne
jednoznaczne ustalenia. Najpe³niej wypowiedzia³ siê M. Krajewski, który
jednak swoj¹ odmowê uznania umów przedwstêpnych za kontrakty wza-
jemne opiera na tezie o jedno�ci �wiadczenia stron umowy przedwstêpnej.
Uwa¿a on, ¿e niemo¿namówiæ o �wiadczeniachwzajemnych, skoro strony
umowy przedwstêpnej zobowi¹za³y siê do �wspólnego spe³nienia jednego
�wiadczenia � zawarcia umowy przyrzeczonej�16. Nie podzielam tego sta-
nowiska. Pogl¹d o jedno�ci �wiadczenia, gdy ka¿da ze stron przyjê³a na
siebie okre�lony d³ug,wydajemi siê ca³kowicie sztuczny i powa¿nie utrud-
niaj¹cy analizê z³o¿onej sytuacji prawnej. Czy nale¿y kwalifikowaæ jako

13 Zob. uchwa³a SN z dnia 22.10.1987 r. III CZP 55/87, OSN 1989, nr 6, poz. 90 oraz
W. P o p i o ³ e k, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. I, Warszawa 1999, s.1175 i cytowane
tam pi�miennictwo.

14 Tak Z. R a d w a ñ s k i, [w:] System prawa cywilnego, t. III. cz.1, Wroc³aw 1981, s.
372 oraz t e g o ¿, Zobowi¹zania � czê�æ ogólna, Warszawa 1998, s. 112.

15 Zawzajemnymcharakteremumowyprzedwstêpnejwypowiada siê L. D om a ñ s k i,
Instytucje kodeksu zobowi¹zañ,Warszawa 1936, s. 309 oraz S¹d Najwy¿szy w uchwale (7)
z dnia 7.01.1967 r. III CZP 32/66, OSN 1969, poz. 97.

16 M. K r a j e w s k i, op. cit., s. 53.
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zw³okêwierzyciela bierno�æ uprawnionego z tytu³u umowyprzedwstêpnej,
gdy jego kontrahent z³o¿y stosowne o�wiadczenie woli17? Moim zdaniem
mamy do czynienia z rezygnacj¹ z prawa podmiotowego (umowa przed-
wstêpna jednostronnie zobowi¹zuj¹ca) albo ze zw³ok¹ d³u¿nika (umowa
przedwstêpna dwustronnie zobowi¹zuj¹ca). Uwa¿am, ¿e istota problemu
le¿ywkonieczno�ci dostosowania pojêcia umowywzajemnej do ró¿norod-
nych wiêzi umownych wewspó³czesnym obrocie gospodarczym. Dlatego
za najtrafniejsz¹ tezê uznajê pogl¹d, i¿ owzajemno�ci kontraktu przes¹dza
wzajemne uzale¿nienie �wiadczeñ, a dla oceny rozstrzygaj¹ce znaczenie
ma wspólny zamiar stron. �Strony mog¹ na podstawie zasady swobody
umów ustanowiæ jako wzajemne dowolne �wiadczenia, byleby umowa
mie�ci³a siê jeszczew ramach odp³atnych czynno�ci prawnych, do których
zawsze nale¿¹ umowywzajemne�18. Konsekwencj¹ sformu³owanej wcze-
�niej tezy, ¿e umowyprzedwstêpne nie s¹ czynno�ciami przysparzaj¹cymi,
jest odmowa uznania ich za czynno�ci odp³atne i wzajemne19.
Szkoda jednak, ¿e w dokonanej analizie S¹d Najwy¿szy nie zwróci³

uwagi na reperkusje, jakie powsta³ybyw razie uznania umowyprzedwstêp-
nej za umowêwzajemn¹, gdy przyrzeczenie zawarcia umowy jednej strony
oka¿e siê prawnie nieskuteczne. Podstawowym skutkiem wzajemno�ci
kontraktu jest niewa¿no�æ, gdy chocia¿ jedno z zobowi¹zañ oka¿e siê z
jakichkolwiek powodów nieskuteczne (art. 58 § 3 k.c.). Zwa¿ywszy stan
faktyczny w rozpoznawanej sprawie, kwestia ta mia³a fundamentalne zna-
czeniedla stron.Tymczasemzuzasadnieniaglosowanegoorzeczeniawynika,
¿e ocena wzajemno�ci umowy przedwstêpnej zosta³a dokonana zw³aszcza
z uwzglêdnieniem tre�ci art. 491 § 1 k.c. Zwrócono uwagê, ¿e odmowa
uznania wzajemnego charakteru umowy przedwstêpnej pozwala unikn¹æ
zastosowania art. 491 § 1 k.c., który przewiduje �skomplikowan¹ i poch³a-
niaj¹c¹ sporo czasu procedurê odstêpowania od tego rodzaju umów�.

17 Jw., s. 60.
18 Z. R a d w a ñ s k i, Zobowi¹zania..., s. 112; por. tak¿e, W. C z a c h ó r s k i, op. cit.,

s. 183; S. G r z y b o w s k i, op. cit., s. 500;W. P o p i o ³ e k, op. cit., s. 1175-1176. Odmien-
nie: R. L o n g c h a m p s, Zobowi¹zania, Poznañ 1948, s. 566 oraz A. S z p u n a r, [w:]
System prawa cywilnego, t. III, Wroc³aw 1976, s. 391.

19 S¹dzê jednak, ¿e natura jednostronnie zobowi¹zuj¹cej umowy przedwstêpnej nie stoi
na przeszkodzie temu, aby kontrahenci nadali jej charakter czynno�ci odp³atnej i wzajemnej,
a tym samym doprowadzili do przysporzenia obligandi causa.
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Wskazanie w tymmiejscu na ow¹ konsekwencjê jest dlatego zaskakuj¹ce,
¿e przecie¿ przepisy prawne okre�laj¹ce skutki zawarcia umowy zobowi¹-
zuj¹cej, po³¹czonej z wrêczeniem zadatku � a w³a�nie taka umowa zosta³a
zawarta przezma³¿onkówM. i ma³¿onkówR. � stanowi¹ niew¹tpliwie lex
specialisw stosunku do uregulowania skutków zw³oki d³u¿nika z umowy
wzajemnej (art. 491 § 1 k.c.). Brzmienie przepisu art. 394 § 1 k.c. w
dos³owny sposób nawi¹zuje do tre�ci art. 491 § 1 k.c., uchylaj¹c obowi¹zek
wyznaczenia dodatkowego terminu dla odst¹pienia od umowy, przy zawie-
raniu której wrêczono zadatek.W rozpoznawanej sprawie, bezwzglêdu na
to, czy umowa przedwstêpna zostanie uznana za wzajemn¹, czy te¿ odmó-
wimy jej tejw³a�ciwo�ci, dla ocenyuprawnieniawierzyciela do odst¹pienia
od umowy znajdzie zastosowanie art. 394 § 1 k.c.

IV. S¹d Najwy¿szy, rozwa¿aj¹c konsekwencje prawne zawarcia umo-
wy przedwstêpnej wzmocnionej wrêczeniem zadatku oraz �dodatkowymi
zastrze¿eniami, które dotycz¹ sposobu i terminu zap³aty ceny sprzeda¿y�,
stwierdza, ¿e niewykonaniem umowy, o którym traktuje art. 394 § 1 k.c.,
mo¿e byæ tak¿e �uchylanie siê� od zawarcia umowy przyrzeczonej (art.
390 § 1 k.c.). Zdaniem S¹du Najwy¿szego, taka sytuacja wystêpuje w
analizowanym stanie faktycznym: ma³¿onkowie M. nie zap³acili ma³¿on-
kom R. �w uzgodnionym terminie � poprzedzaj¹cym zawarcie umowy
przyrzeczonej � ustalonej kolejnej czê�ci ceny sprzeda¿y. Uchylenie siê od
wykonania tego dodatkowego zastrze¿enia umownego w istocie jest � jak
ju¿ podkre�lono � niewykonaniem umowyw rozumieniu art. 394 § 1 k.c.�.
S¹dNajwy¿szy argumentuje nadto, ¿e przeciwne stanowisko premiowa³o-
by niesolidnego kontrahenta.
Powy¿szy tok rozumowania budzi zastrze¿enia.Nie ulegaw¹tpliwo�ci,

¿e zastosowanie art. 394 § 1 k.c. w analizowanej sprawie odnosi siê do
niewykonania przezma³¿onkówM. umowyprzedwstêpnej. �wiadczenie z
umowyprzedwstêpnej ogranicza siê zawsze do zawarcia umowy i obejmu-
je tym samym z³o¿enie o�wiadczenia woli. Tylko w ten sposób mo¿na
wykonaæ umowê przedwstêpn¹. Nie jest prawid³owe kwalifikowanie nie-
zap³acenia okre�lonej sumy pieniêdzy jako niewykonanie umowy przed-
wstêpnej. Taki bowiem obowi¹zek z umowy przedwstêpnej nie wynika!
Natomiast niew¹tpliwie brak z³o¿onego w uzgodnionym terminie o�wiad-
czenia o zakupie nieruchomo�ci stanowi naruszenie zobowi¹zania do kon-
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traktowania okre�lonego umow¹ przedwstêpn¹ i nara¿a niesolidnych d³u¿-
ników na odpowiedzialno�æ kontraktow¹. Przes³anki i zasady tej odpowie-
dzialno�ci okre�la zazwyczaj art. 471 k.c. Jednak dla umowy przedwstêp-
nej konieczne sta³o siê zamieszczenie w kodeksie cywilnym szczególnej
regulacji, obejmuj¹cejwograniczonymzakresie odpowiedzialno�æ odszko-
dowawcz¹ (art. 390 § 1 k.c.) oraz swoist¹ sankcjê w postaci umo¿liwienia
wierzycielowi dochodzenia zawarcia umowy przyrzeczonej (art. 390 § 2
k.c.). Je¿eli przy tak okre�lonej przez systemprawny odpowiedzialno�ci za
niewykonanie umowyprzedwstêpnej zachodzi nadtokonieczno�æuwzglêd-
nienia przepisów o zadatku (art. 390 § 1 k.c.), wówczas po stronie wie-
rzyciela powstaje sytuacja prawna, na któr¹ sk³adaj¹ siê:
�mo¿liwo�æodst¹pienia odniewykonanej przezd³u¿nikaumowyprzed-

wstêpnej i zachowania zadatku, który stanowi substytut odszkodowania z
tytu³u niewykonania zobowi¹zania (art. 394 § 1 k.c.),
albo
�mo¿liwo�æ rezygnacji z uprawnienia do odst¹pienia od umowy, okre-

�lonego w art. 394 § 1 k.c., i dochodzenie roszczeñ przewidzianych w art.
390 § 1 k.c. i w art. 390 § 2 k.c. (w tym ostatnim wypadku, je¿eli s¹
spe³nione przes³anki okre�lone tym przepisem).
Dopiero takie ujêcie relacji miêdzy umow¹ przedwstêpn¹ a zadatkiem

pozwala zauwa¿yæ, ¿e okre�lenie charakteru prawnego zap³aty ustalonych
umow¹ kwot pieniê¿nych wymaga przeprowadzenia innych zabiegów
kwalifikacyjnych. Zawarta miêdzy stronami umowa nie nak³ada bowiem
obowi¹zku zap³aty ceny na ¿adn¹ ze stron. Zanim kontrahenci nie zwi¹¿¹
siê definitywn¹ umow¹ sprzeda¿y, na ¿adnym z nich nie mo¿e ci¹¿yæ
obowi¹zek zap³aty ceny. Taki obowi¹zek �wiadczenia mo¿e kreowaæ
wy³¹cznie kontrakt definitywny, okre�laj¹c termin zap³aty nawet przed
terminemwykonania �wiadczenia niepieniê¿nego.
Umowa przedwstêpna tym ró¿ni siê od najbardziej ramowych postaci

umów definitywnych, ¿e nie stanowi �ród³a obowi¹zku �wiadczenia, które
bezpo�rednio realizuje zamierzony przez strony cel gospodarczy. Umowa
przedwstêpna tworzy wy³¹cznie zobowi¹zanie do zawarcia w przysz³o�ci
umowy definitywnej, która taki cel bêdzie realizowaæ. Dlatego w³a�nie
niedopuszczalne jest kwalifikowanie jakichkolwiek kwot, które zosta³y lub
mia³y zostaæ uiszczone przez stronê przed zawarciem umowy sprzeda¿y,
jako ceny sprzeda¿y.Nie jest uprawnione twierdzenie, ¿e z zawartej umowy
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� która umow¹ sprzeda¿y nie by³a � taki obowi¹zek wynika³. Natomiast
korzystaj¹c ze swobodykontraktowania stronyumowyprzedwstêpnejmog¹
uzale¿niæ przyrzeczenie zawarcia umowy w przysz³o�ci np. od zap³aty
okre�lonejkwotyprzezstronê,którazamierzadokonaæzakupurzeczy.Termin
dla wykonania tej zap³aty bêdzie okre�lony terminem zawarcia umowy
przyrzeczonej, o ile strony nie oznacz¹ krótszego okresu dla jego realizacji.
Zgodnie zwyra¿onymzamiaremstron, zap³aconekwotynie bêd¹ stanowi³y
zadatku (nie zostan¹ wp³acone przy zawieraniu umowy), ale po zawarciu
umowy definitywnej zostan¹ zaliczone na poczet nale¿nego �wiadczenia
pieniê¿nego. Gdyby jednak umowa definitywna nie zosta³a zawarta, to
dokonane zap³aty podlegaj¹ zwrotowi.
Je¿eli zatem jedna ze stron umowy przedwstêpnej przyrzeka zawrzeæ

umowê definitywn¹ w okre�lonym terminie, o ile jej kontrahent, tak¿e w
oznaczonymterminie, zap³aci pewn¹sumêpieniê¿n¹ lubnawetkwotê równ¹
ustalonej w umowie przedwstêpnej cenie dla kontraktu przyrzekanego �
wówczasmamydo czynienia zwprowadzeniemdo umowyprzedwstêpnej
warunku zawieszaj¹cego dla przyrzeczenia zawarcia umowy. Je¿eli nie
zi�ci siê zdarzenie przysz³e i niepewne, od którego jedna ze stron uzale¿ni³a
swoje zobowi¹zanie do zawarcia umowy przyrzeczonej, to jej kontrahent
nie bêdzie mieæ uprawnienia do ¿¹dania zawarcia umowy (brak skutecz-
no�ci zobowi¹zania zaci¹gniêtego umow¹ przedwstêpn¹ � art. 89 k.c.). W
analizowanej sprawiewarunek taki zosta³ sformu³owany dla przyrzeczenia
sprzeda¿y nieruchomo�ci przez ma³¿onkówR. Skoro w terminie oznaczo-
nym ad quem nie zosta³y zap³acone kwoty okre�lone klauzul¹ umowy, to
konsekwencj¹ jest nieskuteczno�æ przyrzeczenia sprzeda¿y nieruchomo�ci
zawartegowumowie przedwstêpnej.Dopuszczalno�æ zastrzeganiawarun-
kóww umowach przedwstêpnych nigdy nie by³a kwestionowana20. Stoso-
wania warunków w umowach przedwstêpnych nie ogranicza art. 157 k.c.,
który wy³¹cza mo¿liwo�æ warunkowego przenoszenia prawa w³asno�ci
nieruchomo�ci. Pewna rozbie¿no�æ pogl¹dów powsta³a na tle oceny cha-
rakteru prawnego klauzuli umowy przedwstêpnej, uzale¿niaj¹cej jej wej-
�cie w ¿ycie od udzielenia zezwolenia na zakup przyrzekanej nieruchomo-

20 Por. W. P o p i o ³ e k, op. cit., s. 880; Z. R a d w a ñ s k i, [w:] System prawa cywilne-
go, t. III, cz. 1, s. 414; Cz. ¯ u ³ a w s k a, [w:] Komentarz do Kodeksu cywilnego. Ksiêga
trzecia. Zobowi¹zania, t. I, Warszawa 1996, s. 127.
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�ci przez radê nadzorcz¹ spó³ki z o.o., bêd¹cej stron¹ umowy. S¹dNajwy¿-
szy uzna³ takie postanowienie za conditio iuris i odmówi³ zastosowania
przepisów art. 89 i nast. k.c.21 Pogl¹d ten spotka³ siê z uzasadnion¹ krytyk¹
doktryny22.
Nieuprawnione by³oby równie¿ kwalifikowanie przedmiotowej klauzu-

li jako warunku potestatywnego. To prawda, ¿e je¿eli wprowadzamy do
umowy klauzulê uzale¿niaj¹c¹ zawarcie definitywnej umowy sprzeda¿y
nieruchomo�ci od zap³aty przez jedn¹ ze stron umowy na rzecz drugiej
okre�lonych kwot w oznaczonych terminach, wówczas ziszczenie siê zda-
rzenia przysz³ego zale¿y od woli strony. Jednak w analizowanej umowie
warunkiem objête jest wy³¹cznie zobowi¹zanie strony, która zamierza
sprzedaæ nieruchomo�æ i jej zobowi¹zanie uzale¿nione jest od zachowania
drugiej strony, a tak¿e od innych okoliczno�ci, jak np. mo¿liwo�ci maj¹t-
kowych tego podmiotu. Nie mo¿na zatem uznaæ, i¿ jest to tzw. warunek
czysto potestatywny (si voluero), gdy umowa zapewnia d³u¿nikowimo¿-
liwo�æ podjêcia decyzji, czy w ogóle zechce wykonaæ zobowi¹zanie;
wówczas bowiem czynno�æ prawna nie dochodzi do skutku23.
Na podstawie powy¿szych ustaleñ mo¿na sformu³owaæ konkluzjê, ¿e

je¿eli up³yn¹³okre�lonywdwustronnie zobowi¹zuj¹cej umowieprzedwstêp-
nej sprzeda¿y nieruchomo�ci termin, który zosta³ zastrze¿ony dla zawarcia
umowyw ten sposób, ¿e zobowi¹zanie przyrzekaj¹cego sprzeda¿ nierucho-
mo�ci zosta³o uzale¿nione od dokonania zap³aty na jego rzecz okre�lonych
kwot pieniê¿nych przez przyrzekaj¹cego zakup nieruchomo�ci i warunek
ten nie zosta³ spe³niony, wówczas umowa przedwstêpna oka¿e siê wy³¹cz-
nie jednostronnie zobowi¹zuj¹ca. Przyrzekaj¹cy zakup nieruchomo�ci nie
mo¿e domagaæ siêwykonania umowy przedwstêpnej, tj. zawarcia umowy,
natomiast przyrzekaj¹cy sprzeda¿ nieruchomo�cimo¿e dochodziæ przys³u-
guj¹cych mu roszczeñ, których �ród³em jest umowa przedwstêpna. Je¿eli
nadto przy zawarciu umowy zosta³ uprawnionemu wrêczony zadatek, to

21 Wyrok SN z dnia 20.05.1998 r. I CKN 683/97, OSP 1999, nr 1, poz. 8.
22 Por. krytyczne glosy Z. K u n i e w i c z a (Rejent 2000, nr 3, s. 138) oraz J. K u r o -

p a t w i ñ s k i e g o (PPH 1999, nr 11, s. 49).
23 O dopuszczalno�ci zastrzegania warunków potestatywnych: Z. R a d w a ñ s k i, [w:]

System prawa cywilnego, t. I,Czê�æ ogólna,Wroc³aw 1985, s. 540-541 oraz t e g o ¿,Prawo
cywilne � czê�æ ogólna, s. 241.
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uzyskuje on alternatywê: dochodziæ roszczeñ okre�lonych w art. 390 k.c.
albo skorzystaæ z uprawnieñ okre�lonych w art. 394 § 1 k.c. Jest bowiem
tylko jego prawem skorzystaæ z uprawnieñ okre�lonych w art. 394 § 1 k.c.
Wrêczenie zadatku nie uchyla odpowiedzialno�ci okre�lonejw art. 390 k.c.
W tym miejscu wymaga jeszcze wyja�nienia kwestia zachowania

ma³¿onków R., którzy po up³ywie terminu dla ziszczenia siê warunku, a
przed terminem dla zawarcia umowy przedwstêpnej, o�wiadczyli ma³¿on-
kom M., ¿e odstêpuj¹ od umowy. Tymczasem takie uprawnienie przys³u-
guje imna podstawie art. 394 § 1 k.c. dopiero z chwil¹, gdy ich kontrahenci
niewykonaj¹ ci¹¿¹cego na nich obowi¹zku zawarcia umowydefinitywnej.
Oznaczony umow¹ termin ad quem jeszcze nie min¹³, a jednocze�nie
ma³¿onkowie M. nie z³o¿yli wcze�niej ¿adnego stanowczego o�wiadcze-
nia, ¿e odmawiaj¹ zawarcia przyrzeczonej umowy24.Tymsamympo stronie
ma³¿onków R. � do czasu up³yniêcia terminu oznaczonego umow¹ przed-
wstêpn¹ � zachodzi brak kompetencji do ukszta³towania sytuacji prawnej
w sposób okre�lony w art. 394 § 1 k.c.

V.Wpodsumowaniu komentarza trzeba stwierdziæ, ¿e o ile trafna jest
teza S¹du Najwy¿szego, i¿ zw³oka zobowi¹zanego z umowy przedwstêp-
nej mo¿e byæ uznana za niewykonanie umowy w rozumieniu art. 394 § 1
k.c., to jednak chodzi wy³¹cznie o zw³okê w z³o¿eniu o�wiadczenia woli
przez podmiot, który przyrzek³ zawarcie umowy definitywnej. Nie mo¿na
natomiast zgodziæ siê z pogl¹demwyra¿onymwuzasadnieniu glosowanego
wyroku, ¿e zw³oka zobowi¹zanegomo¿e polegaæ na niewykonaniu dodat-
kowego zastrze¿enia umownego, istotnego dla powstania równie¿ po stro-
nie zobowi¹zanego uprawnienia do ¿¹dania zawarcia umowydefinitywnej.
W takiej sytuacji zobowi¹zany nie popadawzw³okê, gdy¿ brak jest po jego
stronie d³ugu, który obejmuje takie zachowanie.

Adam Olejniczak

24 Konsekwencje z³o¿enia o�wiadczenia o odmowiewykonania zobowi¹zania analizuje
J. N a p i e r a ³ a, Odpowiedzialno�æ za nieuchronne niewykonanie zobowiazania, Warsza-
wa 1997.


