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Glosa

do wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 14 grudnia 1999 r.
II CKN 624/98*

Zwloka zobowigzanego zumowy przedwstepnej do zawarcia umowy
przyrzeczonej moze by¢ uznana za niewykonanie umowy w rozumie-
niu art. 390 § 1 k.c.

I. Glosowany wyrok Sadu Najwyzszego dotyczy problematyki umowy
przedwstepnej. Orzeczenie zostato wydane na tle stanu faktycznego okre-
Slonego bardzo ogdlnie, co stanowi powazne ograniczenie dla glosatora.
Jednoczesnie wyrdzniona w publikacji teza orzeczenia nie odpowiada tre-
$ci zawartej w uzasadnieniu wyroku Sadu Najwyzszego'.

Dnia 9 kwietnia 1992 r. matzonkowie R. oraz matzonkowie M. zawarli
w zwyktej formie pisemnej umowe przedwstgpna sprzedazy nieruchomo-
$ci, przy czym w umowie tej matzonkowie R. zobowiazali si¢ do sprzedazy
swojej nieruchomosci, a matzonkowie M. do jej zakupu za ceng 58 000 zt
do konca lipca 1992 r. Umowa przedwstepna zawierata dodatkowe zastrze-
zenia umowne: matzonkowie M. przekazali matzonkom R. kwotg 23 000 zt
tytutlem zadatku oraz postanowiono, ze malzonkowie M. zaptacq matzon-

* OSNC 2000, poz. 120.

''W tezie orzeczenia opublikowanego w zbiorze orzeczen OSN 2000, poz. 120 bigdnie
wskazano art. 390 § 1 k.c. zamiast 394 § 1 k.c., powotanego przez Sad Najwyzszy w
uzasadnieniu wyroku (s. 91 zbioru orzeczen).
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kom R. do dnia 31 maja 1992 r. kwotg 22 000 zt oraz do konca lipca 1992 r.
kwote 18 500 zt, przy czym umowa przeniesienia wasnosci nieruchomosci
zostanie sporzadzona w formie aktu notarialnego z chwila wptacenia przez
matzonkéw M. do konca lipca 1992 r. ostatniej raty w kwocie 18 500 zt.

Matzonkowie M. nie dotrzymali terminu zaptaty kwoty 22 000 zi, nawet
po przedhuzeniu go na ich wniosek o 3 tygodnie. W dniu 24 lipca 1992 r.
matzonkowie R. przestali o§wiadczenie o odstapieniu od umowy i zatrzy-
maniu zadatku.

Powodztwo malzonkéw M. o zwrot zadatku zostato oddalone w poste-
powaniu przed sadami obu instancji. Rowniez Sad Najwyzszy oddalit
kasacjg, przy czym kluczowe znaczenie dla rozstrzygnigcia sprawy miata
analiza przepisow art. 389-390, 394, 477,483 § 1,487 § 21491 § 1 k.c.

II. Umowa przedwstgpna uwazana jest za podstawowy instrument
naszego prawa w zakresie organizowania procesu kontraktowania w przy-
sztosci (pactum de contrahendo). Zgodnie z trescia art. 389 k.c., strona lub
strony umowy przedwstepnej moga zobowiazac si¢ do §wiadczenia pole-
gajacego na zawarciu oznaczonej umowy, a wigc do zlozenia stosownych
oswiadczen woli. Umowa przedwstegpna ma charakter przygotowawczy i
trzeba ja odrézni¢ od umowy umowy definitywnej, ktora realizuje zamie-
rzony przez strony cel gospodarczy. Nie zawsze jest to tatwe. Np. Sad
Najwyzszy stusznie przyjat, ze doszto do definitywnej sprzedazy przycze-
py kempingowej, gdy cena i termin wykonania umowy zostaly ustalone, a
nabyweca uiScit tytulem przedpfaty cata cene sprzedazy®. Z kolei nieformal-
ne umowy o przeniesienie wiasnosci nieruchomosci sa kwalifikowane jako
umowy przedwstepne®. Z przedstawionego w glosowanym orzeczeniu sta-
nu faktycznego wyraznie wynika, ze zamiarem stron bylo zawarcie umowy
przedwstepnej. Spetnione zostaty takze warunki waznosci takiej umowy,
okreslone przez art. 389 k.c.: wskazano istotne postanowienia przyrzekanej
umowy oraz termin jej zawarcia. Umowa przedwstepna zawarta przez
matzonkéw M. i matzonkéw R. byta umowa dwustronnie zobowiazujaca,
zawierajacg zarOwno zobowiazanie do sprzedazy, jak i zobowiazanie do
zakupu nieruchomosci. Czgsto strony umoéw przedwstepnych wzbogacaja

2 Orzeczenie SN z dnia 26.10.1984 r., OSN 1985, poz. 87.
3Por. J. Skapski, Glosa do orzeczenia SN z dnia 30.05.1957 r., OSPiKA 1958, poz.
226.
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ich tre$¢ o dodatkowe zastrzezenia umowne, zwlaszcza w postaci kar
umownych, warunku i zadatku. Taka sytuacja miata miejsce w analizowa-
nej sprawie. Matzonkowie R. uzaleznili skuteczno$¢ swojego przyrzecze-
nia sprzedazy nieruchomosci od zaptaty przez kontrahentow okre$lonych
kwot pienigznych w okreslonych terminach, natomiast matzonkowie M.
wzmocnili swoje przyrzeczenie zakupu nieruchomosci przez wreczenie
zadatku (art. 394 k.c.). Taka interpretacja ustalonego przez sady stanu
faktycznego wydaje si¢ trafha, gdyz trudno przyjaé, ze zamiarem stron byto
takze uzaleznienie przyrzeczenia zakupu od zaptaty wskazanych kwot, skoro
malzonkowie M. rownoczesnie wreczyli zadatek.

Uzasadnienie glosowanego wyroku zawiera rozwazania nad stosun-
kiem umoéw przedwstepnych do umow wzajemnych. W toku analizy Sad
Najwyzszy zakwestionowat zarzut kasacji, iz ,,umowy przedwstgpne sa
umowami wzajemnymi, a zwtoka w zaptacie ceny sprzedazy, uzgodnionej
w umowie przedwstepnej z zastrzezeniem zadatku na wypadek jej niewy-
konania, nie uprawnia wierzyciela — przed terminem zastrzezonym do
zawarcia umowy przyrzeczonej — do odstgpienia od umowy i zatrzymania
zadatku”. Zdaniem Sadu Najwyzszego, w umowie przedwstepnej brak dwoch
swoistych cech umow wzajemnych: zawarcia umowy obligandi causa oraz
ekonomicznej ekwiwalentno$ci $wiadczen, rozumianej w sensie subiek-
tywnym. Sad Najwyzszy uwaza, ze uznanie umowy przedwstepnej za umowe
wzajemna byloby réwnoznaczne — z uwagi na skomplikowana procedurg
odstepowania od umowy (art. 491 § 1 k.c.) — z udzieleniem daleko idacej
ochrony niesolidnemu kontrahentowi.

Brak jednoznacznych ustalen w doktrynie i orzecznictwie co do pojmo-
wania, a zwlaszcza co do zakresu obowiazywania zasady kauzalnosci
czynnosci prawnych. Do niedawna zagadnienie kauzalno$ci umow przed-
wstepnych nie byto w ogole przedmiotem poglebionych analiz*. Dopiero M.
Krajewski w monografii poswigconej umowom przedwstgpnym dokonat
dos$¢ wszechstronnej analizy tego ztozonego problemu’. Trafnie zauwazyt,

4 Czesto rozwazania sprowadzaty sie do oceny causae umowy przyrzekanej. Bardzo
trafny wywod, odrzucajacy mozliwo$¢ poszukiwania w tresci umowy przygotowawczej
uzasadnienia prawnego dla kontraktu przyrzekanego, przedstawit A. K o ¢ h, Umowa wy-
tqcznej koncesji handlowej w eksporcie, Poznan 1982, s. 211-212.

SM.Krajewski, Unowa przedwstepna, Warszawa 2000, s. 35-49.

120



Adam Olejniczak, Glosa do wyroku Sqdu Najwyzszego...

ze kluczowe znaczenie ma udzielenie odpowiedzi na pytanie o przysparza-
jacy charakter umow przedwstepnych. Po ciekawej analizie M. Krajewski
uznaje przysparzajacy charakter tych uméw®. Ten poglad wydaje si¢ do§¢
oczywisty, gdy uwazamy, ze o przysporzeniu decyduje powstanie dowol-
nego prawa podmiotowego (lub zwolnienie z obowiazku) po stronie innego
podmiotu, anizeli dokonujacy czynno$ci. Pamigta¢ jednak nalezy, ze czyn-
nosci przysparzajace wyrdznia si¢ wytacznie z uwagi na doniostos¢ oceny
prawnej podstawy przysporzen. W literaturze i orzecznictwie upowszech-
nit si¢ poglad, ze dokonujemy tej oceny analizujac tres¢ czynnosci prawnej’,
ewentualnie motywy bezpo$rednio z trescia zwiazane®. Taka analiza przy-
sporzen mozliwa jest wyltacznie w stosunku do czynnosci, ktore realizuja
oznaczony, zaktadany przez strony cel gospodarczy i1 bezposrednio do tego
celu zmierzaja. Tylko wowczas uzasadnienie prawne przysporzenia moze
nie by¢ obojetne, z uwagi na hierarchi¢ wartoSci realizowana przez obo-
wiazujacy sytem prawny. Podczas oceny uwzglednia si¢ wytacznie typowy
dla danej czynnoS$ci prawnej ,,najblizszy cel gospodarczy przysporzenia,
odzwierciedlajacy istote gospodarcza danej czynnosci prawnej’”. Uwazam
wigc, Ze pojecie czynnosci przysparzajacych jest uzyteczne dla stosowania
prawa tylko wowczas, gdy jego zakresem obejmujemy czynnosci, ktore —
wywolujac zmiang majatkowa — realizuja jednoczesnie cel gospodarczy
zatozony przez kontrahentow. Tym samym, poza zakresem tego pojgcia
powinny znalez¢ si¢ te czynnosci, ktore stwarzaja co prawda nowa, ko-
rzystna dla podmiotu (podmiotdéw) sytuacje prawna, ale nie sg instrumen-
tem prawnym, przy pomocy ktorego zostanie 6w cel gospodarczy zreali-
zowany. Podzielam stanowisko S. Grzybowskiego, ze o charakterze
przysparzajacym czynnosci prawnej powinien decydowac fakt, ze bezpo-
$rednio prowadzi ona do zmian w pozycjach majatkowych podmiotow!°.
Takze W. Czachorski twierdzi, ze do istotnych znamion czynnos$ci przy-

*M.Krajewski, op. cit, s. 35-38.

"Z.Radwanski, Prawo cywilne — czes¢ ogolna, Warszawa 1997, s. 193

8S.Grzybowski, [w:] System prawa cywilnego, t. I, Wroctaw 1985, s. 505.

®A.Wolter, Prawo cywilne. Zarys czesci ogolnej, Warszawa 1970, s. 232.

0S. Grzybowski, op. cit., s. 501-503. Jako przyktad czynno$ci zobowiazujacych,
ktore dopiero moga sta¢ si¢ podstawa przysporzen, ale same takiej wlasciwosci nie maja,
wymienia S. Grzybowski odptatne zlecenie i odptatng umowg rachunku bankowego.
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sparzajacej ,,nalezy to, iz sa one wprost skierowane na wywotanie przy-
sporzenia na rzecz innej osoby”!!. Tymczasem skorzystanie przez kontra-
hentéw z umowy przedwstepnej oznacza, ze z pewnych wzgledow rezy-
gnuja oni z osiagnigcia przysporzenia w sposob bezposredni 1 zamierzaja
doprowadzi¢ do tego celu w przysziosci, wiazac si¢ najpierw umowa
okreslajaca co najmniej tres¢ i termin kontraktu przyrzekanego. Nie tylko
umowa przedwstepna, ale takze inne umowy przygotowujace zawarcie umow
W przysztosci, nazywane cz¢sto umowami organizacyjnymi, takie np. jak
umowa ramowa, nie powinny by¢ kwalifikowane jako umowy przysparza-
jace, gdyz nie maja na celu dokonania przysporzenia w sposob bezposred-
ni'2,

Odrzucenie charakteru przysparzajacego umow przedwstepnych roz-
strzyga problem kauzalnosci tych uméw. Jezeli kontrakt zobowiazujacy nie
prowadzi wprost do zmiany majatkowej, realizujacej zaktadany cel gospo-
darczy, to nie jest zasadne pytanie o podstawe prawna przysporzenia. Takze
Sad Najwyzszy w glosowanym orzeczeniu, odmawiajac umowie przed-
wstepnej charakteru wzajemnego, stwierdza, ze ,,...umowa przedwstepna
wymyka si¢ z tradycyjnych schematow, w jakie ujmowane jest zagadnienie
kauzalnosci”, gdyz ,,Strona, zobowiazujac si¢ do zawarcia umowy przy-
rzeczonej, nie ma na uwadze doraznego przysporzenia w postaci uzyskania
takiego zobowiazania drugiej strony. Celem jej dziatania sa dopiero przy-
szle korzysci, wynikajace z zawarcia umowy przyrzeczonej”. Skoro nie
mamy do czynienia z bezposrednim przysporzeniem, nie jest, moim zda-
niem, uprawnione pytanie o causam umowy przedwstgpne;j. Jest ono przed-
wczesne 1 opoznienie oceny nie zagraza interesom, ktore chroni zasada
kauzalno$ci. Ustawodawca moze uzaleznié, i najczesciej tak czyni, sku-
teczno$¢ czynnosci prawnej od istnienia uzasadnienia prawnego kontraktu
definitywnego.

II. Sad Najwyzszy bardzo stusznie zwraca uwagg na klopoty, jakie
powoduje korzystanie z tradycyjnej siatki pojeciowej prawa cywilnego.
Trzeba opowiedzie¢ si¢ za takim definiowaniem klasycznych narzedzi

UW. Czachdrski, Zobowigzania. Zarys wyktadu, wyd. TV, Warszawa 1983, s. 23.

12 Natomiast realizuje w sposob bezposredni zatozony cel gospodarczy umowa opcyjna,
jezeli rozumie¢ jg jako definitywna umowe nienazwana, zawierang w ramach swobody
uméw obligacyjnych (art. 353" k.c.).
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cywilnoprawnych, ktore pozwoli czyni¢ z nich uzytek w intensywnie
zmieniajacej si¢ rzeczywistosci spoteczno-ekonomicznej. Unikniemy sytu-
acji, gdy konieczne byloby zaprzestanie postugiwania si¢ pewnymi elemen-
tami tego nadzwyczaj bogatego instrumentarium. Doskonatym przyktadem
jest tu rozwazana w glosowanym orzeczeniu kwestia wzajemnego charak-
teru umow przedwstgpnych.

W doktrynie i orzecznictwie dominuje koncepcja, ze subiektywnie
rozumiana ekwiwalentno$¢ §wiadczen pozwala zakwalifikowa¢ umowe jako
kontrakt wzajemny"®. Jednak coraz czgéciej formutowana jest teza, ze
konstytutywna cecha umowy wzajemne;j jest ustalenie umowa takiej wigzi
miedzy §$wiadczeniami, Ze jedno $wiadczenie jest zalezne od drugiego: kazdy
zobowiazuje si¢ dlatego i z tym zastrzezeniem, ze otrzyma $wiadczenie od
drugiej strony (do ut des)'. Ten poglad wspiera Sad Najwyzszy w gloso-
wanym orzeczeniu, jednak wydaje si¢, ze nie formuluje na tej podstawie
zadnych dalej idacych wnioskow. W szczegdlnoscei nie wypowiada si¢ w
kwestii zakresu zastosowania pojecia uméw wzajemnych, a problem ist-
nieje. Zagadnienie wzajemnego charakteru umow przedwstgpnych byto
podnoszone w doktrynie i orzecznictwie's, ale nie zostaty dokonane Zadne
jednoznaczne ustalenia. Najpetniej wypowiedziat si¢ M. Krajewski, ktory
jednak swoja odmowe uznania umow przedwstepnych za kontrakty wza-
jemne opiera na tezie o jednosci $wiadczenia stron umowy przedwstgpne;.
Uwaza on, ze nie mozna méwic o §wiadczeniach wzajemnych, skoro strony
umowy przedwstepnej zobowiazaty si¢ do ,,wspodlnego spehienia jednego
$wiadczenia — zawarcia umowy przyrzeczonej”'®. Nie podzielam tego sta-
nowiska. Poglad o jednosci $wiadczenia, gdy kazda ze stron przyjeta na
siebie okreslony dtug, wydaje mi sig¢ catkowicie sztuczny i powaznie utrud-
niajacy analize ztozonej sytuacji prawnej. Czy nalezy kwalifikowa¢ jako

13 Zob. uchwata SN z dnia 22.10.1987 r. Il CZP 55/87, OSN 1989, nr 6, poz. 90 oraz
W.Popiotek, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. 1, Warszawa 1999, s.1175 i cytowane
tam piSmiennictwo.

“Tak Z.Radwanski, [w:] System prawa cywilnego, t. I11. cz.1, Wroctaw 1981, s.
372 oraz te g o z, Zobowiqzania — czes¢ ogolna, Warszawa 1998, s. 112.

15 Za wzajemnym charakterem umowy przedwstepnej wypowiadasie L. Domanski,
Instytucje kodeksu zobowiqzan, Warszawa 1936, s. 309 oraz Sad Najwyzszy w uchwale (7)
z dnia 7.01.1967 r. Il CZP 32/66, OSN 1969, poz. 97.

"“M.Krajewski, op. cit., s. 53.
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zwloke wierzyciela bierno$¢ uprawnionego z tytutu umowy przedwstepne;j,
gdy jego kontrahent ztozy stosowne o$wiadczenie woli'’? Moim zdaniem
mamy do czynienia z rezygnacja z prawa podmiotowego (umowa przed-
wstepna jednostronnie zobowiazujaca) albo ze zwloka dluznika (umowa
przedwstegpna dwustronnie zobowiazujaca). Uwazam, ze istota problemu
lezy w koniecznosci dostosowania pojecia umowy wzajemnej do ré6znorod-
nych wigzi umownych we wspotczesnym obrocie gospodarczym. Dlatego
za najtrafhiejsza tezg uznajg poglad, iz o wzajemnosci kontraktu przesadza
wzajemne uzaleznienie §wiadczen, a dla oceny rozstrzygajace znaczenie
ma wspolny zamiar stron. ,,Strony moga na podstawie zasady swobody
umoéw ustanowic¢ jako wzajemne dowolne $wiadczenia, byleby umowa
miescila sig jeszcze w ramach odptatnych czynnosci prawnych, do ktérych
zawsze naleza umowy wzajemne”'®. Konsekwencja sformutowanej weze-
$niej tezy, ze umowy przedwstepne nie s czynnosciami przysparzajacymi,
jest odmowa uznania ich za czynno$ci odplatne i wzajemne'.

Szkoda jednak, ze w dokonanej analizie Sad Najwyzszy nie zwrocit
uwagi na reperkusje, jakie powstatyby w razie uznania umowy przedwstep-
nej za umowe wzajemna, gdy przyrzeczenie zawarcia umowy jednej strony
okaze si¢ prawnie nieskuteczne. Podstawowym skutkiem wzajemnosci
kontraktu jest niewaznos¢, gdy chociaz jedno z zobowigzan okaze si¢ z
jakichkolwiek powodéw nieskuteczne (art. 58 § 3 k.c.). Zwazywszy stan
faktyczny w rozpoznawanej sprawie, kwestia ta miata fundamentalne zna-
czenie dla stron. Tymczasem z uzasadnienia glosowanego orzeczenia wynika,
Ze ocena wzajemnosci umowy przedwstepnej zostala dokonana zwlaszcza
z uwzglednieniem treéci art. 491 § 1 k.c. Zwrdcono uwage, ze odmowa
uznania wzajemnego charakteru umowy przedwstepnej pozwala uniknaé
zastosowania art. 491 § 1 k.c., ktory przewiduje ,,skomplikowana i pochta-
niajaca sporo czasu procedure odstegpowania od tego rodzaju uméow”.

17 Jw., s. 60.

8 Z.Radwanski, Zobowiqzania..., s. 112; por. takze, W.Czachdrski, op. cit.,
s.183;S.Grzybowski,op. cit,s.500; W.Popiotek,op. cit., s. 1175-1176. Odmien-
nie: R.Longchamps, Zobowigzania, Poznan 1948, s. 566 oraz A.Szpunar, [w:]
System prawa cywilnego, t. I1I, Wroctaw 1976, s. 391.

1 Sadzg jednak, ze natura jednostronnie zobowiazujacej umowy przedwstepnej nie stoi
na przeszkodzie temu, aby kontrahenci nadali jej charakter czynnosci odptatnej i wzajemnej,
a tym samym doprowadzili do przysporzenia obligandi causa.
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Wskazanie w tym miejscu na owa konsekwencje jest dlatego zaskakujace,
ze przeciez przepisy prawne okreslajace skutki zawarcia umowy zobowia-
zujacej, potaczonej z wreczeniem zadatku — a wlasnie taka umowa zostata
zawarta przez matlzonkow M. i matzonkow R. — stanowig niewatpliwie lex
specialis w stosunku do uregulowania skutkéw zwloki dtuznika z umowy
wzajemnej (art. 491 § 1 k.c.). Brzmienie przepisu art. 394 § 1 k.c. w
dostowny spos6b nawiazuje do tresci art. 491 § 1 k.c., uchylajac obowiazek
wyznaczenia dodatkowego terminu dla odstapienia od umowy, przy zawie-
raniu ktorej wreczono zadatek. W rozpoznawanej sprawie, bez wzgledu na
to, czy umowa przedwstepna zostanie uznana za wzajemna, czy tez odmo-
wimy jej tej wlasciwosci, dla oceny uprawnienia wierzyciela do odstapienia
od umowy znajdzie zastosowanie art. 394 § 1 k.c.

IV. Sad Najwyzszy, rozwazajac konsekwencje prawne zawarcia umo-
wy przedwstgpnej wzmocnionej wreczeniem zadatku oraz ,,dodatkowymi
zastrzezeniami, ktore dotycza sposobu i terminu zaplaty ceny sprzedazy”,
stwierdza, ze niewykonaniem umowy, o ktorym traktuje art. 394 § 1 k.c.,
moze by¢ takze ,,uchylanie si¢” od zawarcia umowy przyrzeczonej (art.
390 § 1 k.c.). Zdaniem Sadu Najwyzszego, taka sytuacja wystepuje w
analizowanym stanie faktycznym: malzonkowie M. nie zaptacili matzon-
kom R. ,,w uzgodnionym terminie — poprzedzajacym zawarcie umowy
przyrzeczonej — ustalonej kolejnej czesci ceny sprzedazy. Uchylenie si¢ od
wykonania tego dodatkowego zastrzezenia umownego w istocie jest —jak
juz podkres§lono — niewykonaniem umowy w rozumieniu art. 394 § 1 k.c.”.
Sad Najwyzszy argumentuje nadto, ze przeciwne stanowisko premiowato-
by niesolidnego kontrahenta.

Powyzszy tok rozumowania budzi zastrzezenia. Nie ulega watpliwosci,
ze zastosowanie art. 394 § 1 k.c. w analizowanej sprawie odnosi si¢ do
niewykonania przez matzonkéw M. umowy przedwstepnej. Swiadczenie z
umowy przedwstepnej ogranicza si¢ zawsze do zawarcia umowy i obejmu-
je tym samym ztozenie o$wiadczenia woli. Tylko w ten sposéb mozna
wykona¢ umowg przedwstepna. Nie jest prawidlowe kwalifikowanie nie-
zaptacenia okreslonej sumy pieni¢dzy jako niewykonanie umowy przed-
wstepnej. Taki bowiem obowiazek z umowy przedwstepnej nie wynika!
Natomiast niewatpliwie brak ztozonego w uzgodnionym terminie o§wiad-
czenia o zakupie nieruchomosci stanowi naruszenie zobowiazania do kon-

125



Glosa

traktowania okreslonego umowa przedwstepna i naraza niesolidnych dtuz-
nikéw na odpowiedzialno$¢ kontraktowa. Przestanki i zasady tej odpowie-
dzialnosci okresla zazwyczaj art. 471 k.c. Jednak dla umowy przedwstep-
nej konieczne stato si¢ zamieszczenie w kodeksie cywilnym szczegdlnej
regulacji, obejmujacej w ograniczonym zakresie odpowiedzialno$¢ odszko-
dowawcza (art. 390 § 1 k.c.) oraz swoistg sankcje w postaci umozliwienia
wierzycielowi dochodzenia zawarcia umowy przyrzeczonej (art. 390 § 2
k.c.). Jezeli przy tak okreslonej przez system prawny odpowiedzialno$ci za
niewykonanie umowy przedwstgpnej zachodzi nadto konieczno$¢ uwzgled-
nienia przepiséw o zadatku (art. 390 § 1 k.c.), wowczas po stronie wie-
rzyciela powstaje sytuacja prawna, na ktora sktadaja sig:

—mozliwo$¢ odstapienia od niewykonanej przez dhuznika umowy przed-
wstepnej 1 zachowania zadatku, ktory stanowi substytut odszkodowania z
tytulu niewykonania zobowiazania (art. 394 § 1 k.c.),

albo

—mozliwo$¢ rezygnacji z uprawnienia do odstapienia od umowy, okre-
Slonego w art. 394 § 1 k.c., i dochodzenie roszczen przewidzianych w art.
390 § 1 kc. i wart. 390 § 2 k.c. (w tym ostatnim wypadku, jezeli sa
spetnione przestanki okreslone tym przepisem).

Dopiero takie ujecie relacji migdzy umowa przedwstepna a zadatkiem
pozwala zauwazy¢, ze okreslenie charakteru prawnego zaptaty ustalonych
umowa kwot pieni¢znych wymaga przeprowadzenia innych zabiegow
kwalifikacyjnych. Zawarta migdzy stronami umowa nie naktada bowiem
obowiazku zaptaty ceny na zadna ze stron. Zanim kontrahenci nie zwiaza
si¢ definitywna umowa sprzedazy, na zadnym z nich nie moze ciazy¢
obowiazek zaplaty ceny. Taki obowiazek $wiadczenia moze kreowad
wylacznie kontrakt definitywny, okre$lajac termin zaplaty nawet przed
terminem wykonania §wiadczenia niepieni¢znego.

Umowa przedwstepna tym r6zni si¢ od najbardziej ramowych postaci
umow definitywnych, ze nie stanowi zrodta obowiazku $wiadczenia, ktore
bezposrednio realizuje zamierzony przez strony cel gospodarczy. Umowa
przedwstepna tworzy wylacznie zobowiazanie do zawarcia w przysztosci
umowy definitywne;j, ktora taki cel bedzie realizowaé. Dlatego wiasnie
niedopuszczalne jest kwalifikowanie jakichkolwiek kwot, ktore zostaty lub
mialy zosta¢ uiszczone przez strong przed zawarciem umowy sprzedazy,
jako ceny sprzedazy. Nie jest uprawnione twierdzenie, Ze z zawartej umowy
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— ktora umowa sprzedazy nie byta — taki obowiazek wynikat. Natomiast
korzystajac ze swobody kontraktowania strony umowy przedwstepnej moga
uzalezni¢ przyrzeczenie zawarcia umowy w przysztosci np. od zaptaty
okreslonej kwoty przez strong, ktora zamierza dokonac zakupu rzeczy. Termin
dla wykonania tej zaptaty bedzie okreSlony terminem zawarcia umowy
przyrzeczonej, o ile strony nie oznacza krotszego okresu dla jego realizacji.
Zgodnie z wyrazonym zamiarem stron, zaptacone kwoty nie beda stanowity
zadatku (nie zostana wpltacone przy zawieraniu umowy), ale po zawarciu
umowy definitywnej zostana zaliczone na poczet naleznego $wiadczenia
pieni¢znego. Gdyby jednak umowa definitywna nie zostata zawarta, to
dokonane zaptaty podlegaja zwrotowi.

Jezeli zatem jedna ze stron umowy przedwstepnej przyrzeka zawrze¢
umowe definitywna w okre§lonym terminie, o ile jej kontrahent, takze w
oznaczonym terminie, zaptaci pewna sume pieni¢zna lub nawet kwote rowna
ustalonej w umowie przedwstepnej cenie dla kontraktu przyrzekanego —
wowczas mamy do czynienia z wprowadzeniem do umowy przedwstepne;j
warunku zawieszajacego dla przyrzeczenia zawarcia umowy. Jezeli nie
zidci si¢ zdarzenie przyszte i niepewne, od ktdrego jedna ze stron uzaleznita
swoje zobowiazanie do zawarcia umowy przyrzeczonej, to jej kontrahent
nie bedzie mie¢ uprawnienia do zadania zawarcia umowy (brak skutecz-
nosci zobowigzania zaciagnigtego umowa przedwstgpna — art. 89 k.c.). W
analizowanej sprawie warunek taki zostal sformutowany dla przyrzeczenia
sprzedazy nieruchomosci przez matzonkow R. Skoro w terminie oznaczo-
nym ad quem nie zostaly zaptacone kwoty okreslone klauzula umowy, to
konsekwencja jest nieskutecznos$¢ przyrzeczenia sprzedazy nieruchomosci
zawartego w umowie przedwstepnej. Dopuszczalno$¢ zastrzegania warun-
kow w umowach przedwstgpnych nigdy nie byta kwestionowana®. Stoso-
wania warunkéw w umowach przedwstepnych nie ogranicza art. 157 k.c.,
ktory wytacza mozliwo$¢ warunkowego przenoszenia prawa wihasnosci
nieruchomosci. Pewna rozbieznos¢ pogladow powstata na tle oceny cha-
rakteru prawnego klauzuli umowy przedwstepne;j, uzalezniajacej jej wej-
$cie w zycie od udzielenia zezwolenia na zakup przyrzekanej nieruchomo-

2 Por. W.Popiotek,op. cit,s. 880; Z.Rad wanski, [w:] System prawa cywilne-
go, t. 10, cz. 1, 5. 414; Cz. Zutawska, [w:] Komentarz do Kodeksu cywilnego. Ksiega
trzecia. Zobowiqzania, t. 1, Warszawa 1996, s. 127.
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$ci przez rade nadzorcza spotki z 0.0., bedacej strong umowy. Sad Najwyz-
szy uznat takie postanowienie za conditio iuris i odmowil zastosowania
przepisow art. 89 i nast. k.c.2! Poglad ten spotkat sie z uzasadniona krytyka
doktryny*.

Nieuprawnione bytoby rowniez kwalifikowanie przedmiotowej klauzu-
li jako warunku potestatywnego. To prawda, ze jezeli wprowadzamy do
umowy klauzulg uzalezniajaca zawarcie definitywnej umowy sprzedazy
nieruchomosci od zaplaty przez jedna ze stron umowy na rzecz drugiej
okreslonych kwot w oznaczonych terminach, wowczas ziszczenie si¢ zda-
rzenia przyszlego zalezy od woli strony. Jednak w analizowanej umowie
warunkiem objete jest wylacznie zobowiazanie strony, ktéra zamierza
sprzeda¢ nieruchomos¢ i jej zobowiazanie uzaleznione jest od zachowania
drugiej strony, a takze od innych okolicznosci, jak np. mozliwosci majat-
kowych tego podmiotu. Nie mozna zatem uznag, iz jest to tzw. warunek
czysto potestatywny (si voluero), gdy umowa zapewnia dtuznikowi moz-
liwos¢ podjecia decyzji, czy w ogodle zechce wykona¢ zobowiazanie;
wowczas bowiem czynnos$¢ prawna nie dochodzi do skutku?.

Na podstawie powyzszych ustalen mozna sformutowa¢ konkluzje, ze
jezeli uptynat okre§lony w dwustronnie zobowigzujacej umowie przedwstep-
nej sprzedazy nieruchomosci termin, ktory zostal zastrzezony dla zawarcia
umowy w ten sposob, ze zobowiazanie przyrzekajacego sprzedaz nierucho-
mosci zostato uzaleznione od dokonania zaptaty na jego rzecz okreslonych
kwot pienigznych przez przyrzekajacego zakup nieruchomosci i warunek
ten nie zostat spetniony, wowczas umowa przedwstgpna okaze si¢ wytacz-
nie jednostronnie zobowiazujaca. Przyrzekajacy zakup nieruchomosci nie
moze domagad si¢ wykonania umowy przedwstepnej, tj. zawarcia umowy,
natomiast przyrzekajacy sprzedaz nieruchomosci moze dochodzi¢ przystu-
gujacych mu roszczen, ktorych zrodlem jest umowa przedwstgpna. Jezeli
nadto przy zawarciu umowy zostal uprawnionemu wreczony zadatek, to

2 Wyrok SN z dnia 20.05.1998 r. I CKN 683/97, OSP 1999, nr 1, poz. 8.

2 Por. krytyczne glosy Z.Kuniewicza (Rejent 2000, nr 3, s. 138) orazJ. Kuro-
patwinskiego (PPH 1999, nr 11, s. 49).

2 O dopuszczalnos$ci zastrzegania warunkow potestatywnych: Z.Radwanski, [w:]
System prawa cywilnego, t. 1, Czes¢ ogolna, Wroctaw 1985, s. 540-541 oraz te g o z, Prawo
cywilne — czes¢ ogolna, s. 241.
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uzyskuje on alternatywe: dochodzi¢ roszczen okreslonych w art. 390 k.c.
albo skorzysta¢ z uprawnien okreslonych w art. 394 § 1 k.c. Jest bowiem
tylko jego prawem skorzysta¢ z uprawnien okreslonych w art. 394 § 1 k.c.
Wreczenie zadatku nie uchyla odpowiedzialnoSci okreslonej w art. 390 k.c.

W tym miejscu wymaga jeszcze wyjasnienia kwestia zachowania
matzonkéw R., ktorzy po uptywie terminu dla ziszczenia si¢ warunku, a
przed terminem dla zawarcia umowy przedwstepnej, oswiadczyli matzon-
kom M., ze odstepuja od umowy. Tymczasem takie uprawnienie przystu-
guje im na podstawie art. 394 § 1 k.c. dopiero z chwila, gdy ich kontrahenci
nie wykonaja cigzacego na nich obowiazku zawarcia umowy definitywne;.
Oznaczony umowa termin ad quem jeszcze nie minal, a jednoczes$nie
matzonkowie M. nie ztozyli wczesniej zadnego stanowczego oswiadcze-
nia, ze odmawiaja zawarcia przyrzeczonej umowy>*. Tym samym po stronie
matzonkéw R. — do czasu uplynigcia terminu oznaczonego umowa przed-
wstepna — zachodzi brak kompetencji do uksztaltowania sytuacji prawne;j
w sposob okreslony w art. 394 § 1 k.c.

V. W podsumowaniu komentarza trzeba stwierdzi¢, ze o ile trafna jest
teza Sadu Najwyzszego, iz zwtoka zobowigzanego z umowy przedwstep-
nej moze by¢ uznana za niewykonanie umowy w rozumieniu art. 394 § 1
k.c., to jednak chodzi wylacznie o zwtoke w ztozeniu oswiadczenia woli
przez podmiot, ktory przyrzekt zawarcie umowy definitywnej. Nie mozna
natomiast zgodzi¢ si¢ z pogladem wyrazonym w uzasadnieniu glosowanego
wyroku, ze zwloka zobowiazanego moze polega¢ na niewykonaniu dodat-
kowego zastrzezenia umownego, istotnego dla powstania rowniez po stro-
nie zobowigzanego uprawnienia do zadania zawarcia umowy definitywne;.
W takiej sytuacji zobowiazany nie popada w zwtoke, gdyz brak jest po jego
stronie dtugu, ktéry obejmuje takie zachowanie.

Adam Olejniczak

2 Konsekwencje ztozenia o$wiadczenia o odmowie wykonania zobowiazania analizuje
J.Napierata, Odpowiedzialnos¢ za nieuchronne niewykonanie zobowiazania, Warsza-
wa 1997.
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