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Zastrzezenie kary umownej w umowie przedwstepnej

I. Wprowadzenie

Podmioty prawa cywilnego, uczestnicy gospodarki wolnorynkowej,
dla ochrony swych interesoéw korzystaja w powszechnym obrocie go-
spodarczym z réznego rodzaju instytucji prawnych, zabezpieczajacych
zawarcie oraz wykonanie w przysztosci okreslonej umowy. Istotne znaczenie
w tym kontek$cie maja, zwlaszcza w obrocie nieruchomosciami, umowy
przedwstepne zawierajace zastrzezenie kary umownej na wypadek ich
niewykonania. Zdarza si¢ czgsto, ze strony zastrzegaja kar¢ umowna w
bardzo duzej wysokos$ci, niemal réwnej przysztej cenie nieruchomosci,
a to dla takiego wzmocnienia zwiazania stron, aby bylo wrgez niepraw-
dopodobnym wycofanie si¢ strony z umowy sprzedazy, gdyz pociagng-
loby to za soba utratg znacznej kwoty pieni¢znej. Taka sytuacja zawsze
budzita w doktrynie spory. Z jednej strony wskazywano na obejscie
przepisow dotyczacych granicy odszkodowania z art. 390 § 1 k.c., z
drugiej za$ na zasade¢ swobody umow'. Kwestia ta byta poniekad przed-
miotem badania Sadu Najwyzszego, ktory zawarl w orzeczeniu z dnia
17.05.2000 r. tez¢, ze zawarcie przysztej umowy (przyrzeczonej) jest

! Za pierwszym pogladem opowiada sie Z. R ad wanski, [w:] System prawa cywil-
nego, t. 111, cz. 1, Warszawa 1988, s. 417, za drugim Cz. Z uta w s k a, [w:] Kodeks cywilny.
Zobowiqzania. Komentarz, t. 1, Warszawa 1996, s. 131; A. K ondracka, Pojecie i cha-
rakter prawny umowy przedwstepnej, MP 1999, nr 3, s. 15.
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$wiadczeniem, a skoro do tego Swiadczenia nie doszlo, to do takiej sytuacji
W petni maja zastosowanie przepisy kodeksu cywilnego o karze umow-

nej>.

II. Umowa przedwstepna w systemie prawa cywilnego

W umowie przedwstepnej jedna lub obie strony zobowiazuja si¢ do
zawarcia w przysztoSci oznaczonej umowy, ktora ustawodawca w art.
389 k.c. okresla mianem umowy przyrzeczonej. Zgodnie z art. 389 k.c.,
umowa przedwstepna jest wazna, jezeli:

1) okresla sktadniki przedmiotowo istotne umowy przyrzeczonej oraz
wszystkie postanowienia majace takie znaczenie dla stron, ze bez poro-
zumienia co do nich umowa przyrzeczona nie zostalaby zawarta®,

2) ustala termin, w ciagu ktdrego umowa przyrzeczona ma by¢ za-
warta, a nadto

3) zawiera zobowigzanie, a zatem przynajmniej jedna ze stron (wie-
rzyciel) musi by¢ uprawniona do zadania spetnienia §wiadczenia (ztozenia
oznaczonego w umowie o$wiadczenia woli) przez druga strong (dtuz-
nika).

Dla porzadku tylko przypomnie¢ nalezy, ze spelnione by¢ winny takze
ogolne przestanki waznosci umow cywilnoprawnych (np. zdolno$¢ stron
do sktadania o$§wiadczen woli czy np. zgodno$¢ umowy z bezwzglednie
obowigzujacymi przepisami prawa, z zasadami wspoizycia spotecznego).
Specyficzna cecha umowy przedwstgpnej jest przedmiot $wiadczenia —
dhuznik zobowiazuje si¢ ztozy¢ okre§lone o$wiadczenie woli (art. 389
k.c.).

Nie byloby celowym powtarzanie rzeczy znanych, dlatego pragne
zwroci¢ uwage na dwie kwestie: stosunku umowy przedwstepnej do
umowy przyrzeczonej i roszczenia odszkodowawczego, o ktorym mowa
w art. 390 § 1 k.c., ograniczonego do naprawienia szkody w zakresie
ujemnego interesu umMownego.

2 Cytuje za A. Wyszomirska, Kara umowna, GP 2000, nr 41, s. 5: wyrok SN
z dnia 17.05.2000 r. I CKN 276/00.

3 Szerzej E. Dro zd, Umowa przedwstepna a umowa przyrzeczona, NP 1973, nr 11,
s. 1561-1566.

84



Zastrzezenie kary umownej w umowie przedwstepnej

III. Umowa przedwstepna a umowa przyrzeczona

Umowg przedwstegpna nalezy wyraznie odrézni¢ od umowy defini-
tywnej; umowa przedwstgpna zawsze zobowiazuje do zawarcia w przy-
szlosci umowy przyrzeczonej, a dopiero umowa definitywna (przyrze-
czona) wyznacza powinne zachowanie stron, realizujace zamierzony przez
nie cel gospodarczy. J. Gwiazdomorski, porownujac umowe przedwstepna
z umowa zobowiazujaca do przeniesienia wlasnosci, pisat, ze ,,umowa
przedwstepna jest aktem w pewnym znaczeniu niesamoistnym, pomoc-
niczym, jest Srodkiem wiodacym do celu, jest przygotowaniem umowy
glownej”, z kolei ,,umowa sprzedazy jest aktem samoistnym, gtéwnym,
niezaleznym, a akty tradycji przedsigwzigte na jej podstawie sa jej epi-
logami i stanowia jej wykonanie™.

Jakkolwiek nalezy odrézni¢ §wiadczenie z umowy przedwstepnej od
$wiadczenia z umowy przyrzeczonej, to jednak dopuszczalne jest zobo-
wigzanie si¢ juz w umowie przedwstepnej do spelnienia takiego $wiad-
czenia, ktore zasadniczo jest elementem skladajacym si¢ na wykonanie
umowy definitywnej’. W orzecznictwie Sadu Najwyzszego zostal wy-
razony poglad, ze kontrahenci umowy przedwstgpnej moga postanowic
0 niezwlocznym przeniesieniu posiadania rzeczy. Jezeli w wykonaniu
umowy przedwstepnej nastapito wydanie nieruchomoscei, a do zawarcia
umowy przyrzeczonej bez winy stron nie doszto, to odpowiedzialnos$é
niedoszlego nabywcy za korzystanie z nieruchomosci oceniac nalezy wedtug
skutkéw wynikajacych z umowy przedwstepnej, a nie wedlug zasad
bezumownego uzytkowania, a wigc strony powinny zwrécic¢ to, co sobie
w wykonaniu umowy przedwstegpnej $wiadezyly®. Podkreslono, ze po-
rozumienie stron co do przeniesienia posiadania nieruchomosci wykracza
poza ramy wyznaczone art. 389 k.c., ale jest ono wiazace dla stron tak,
jak kazda inna umowa, ktdra nie narusza ustawy ani zasad wspoltzycia

4J.Gwiazdomorski, Unowaprzedwstgpna w kodeksie zobowigzan, Krakow 1936,
t. XXX, s. 440.

5 Zob. E.Gniewek, Z problematyki uméw przedwstepnych, NP 1970, nr 7-8, s.
1052-1053.

¢ Orzeczenie SN z dnia 12 stycznia 1960 r. I Co 40/59, OSN 1960, poz. 90; orzeczenie
SN z dnia 30 czerwca 1965 1. I Cr 154/65, OSN 1966, poz. 117; cyt. zaE.Gniewkiem
Z problematyki..., s. 1052-1053; inaczej: S. Brey er, Przeniesienie wltasnosci nierucho-
mosci, Warszawa 1975, s. 121.

85



Sebastian Kowalski

spotecznego i dlatego tez z takiego porozumienia wyplywa dla przysztego
nabywcy, roszczenie o niezwloczne wydanie przedmiotu przyrzeczonej
umowy’.

Stanowisko wyrazone przez Sad Najwyzszy czyni zado$¢ potrzebom
praktyki. Najczesciej strony juz w momencie zawierania umowy przed-
wstepnej maja na uwadze pozadane dla nich skutki wykonania umowy
przyrzeczonej, ktorej niezwloczne zawarcie jest niemozliwe lub niedogodne.

IV. Szkoda w granicach ujemnego interesu umownego

Nie budzi watpliwosci, ze w przypadku roszczenia odszkodowawcze-
go kreowanego przez art. 390 § 1 k.c., wskutek niewykonania przez
dhuznika umowy przedwstgpnej, mamy do czynienia ze szczegdlnym ro-
dzajem szkody — szkoda w granicach ujemnego interesu umownego;
verba legis: ,,strona moze zada¢ naprawienia szkody, ktora poniosta przez
to, ze liczyla na zawarcie umowy przyrzeczonej”.

Charakterystyczne jest tu sformutowanie, jakiego uzyt R. Longchamps
de Bérier: ,,Ujemny interes rozni si¢ zasadniczo od dodatniego, tj. od
odszkodowania, ktore si¢ nalezy w razie niedopetnienia umowy, wtedy
bowiem nalezy da¢ wszystko to, co by strona miata, gdyby umowa
zostata wykonana, gdy tymczasem tu nalezy dac to, co by miala, gdyby
sie nie wdawata w umowe™®.

Na gruncie kodeksu cywilnego, piszac o ujemnym interesie umow-
nym, podkresla si¢, ze idzie o r6zne przypadki powstania szkody wskutek
niezawarcia umowy z jakichkolwiek powodow’ czy tez niedoj$cia umo-
wy do skutku (w przeciwienstwie do niewykonania)'’, wskazuje si¢ tez
jednak, ze normy kodeksu ograniczajace roszczenie odszkodowawcze do
granic ujemnego interesu umownego dotycza uméw waznie zawartych,
lecz nienalezycie wykonanych (art. 566 § 1, 574 k.c.), umow zawartych
wzglednie niewaznych (art. 39, 103 § 3 k.c.), niewaznych (art. 387 §

7 Uzasadnienie do uchwaty SN z dnia 12 stycznia 1960 r. I Co 40/59, OSN 1960, poz.
90.

8 Cytuje za W. C za c h 6 r s kim, Odpowiedzialnosé odszkodowawcza w ramach tzw.
ujemnego interesu umowy, RPEIS 1968, nr 3, s. 26.

® Tak A. S zpunar, Ustalenie odszkodowania w prawie cywilnym, Warszawa 1975,
s. 54.

0 Tak J.Gwiazdomorski, Unowa przedwstepna..., s. 460.
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2), czy uméw niezawartych (art. 390 § 1, 736 k.c.)!!, wreszcie nie
podlega dyskusji, ze odszkodowanie w granicach ujemnego interesu
umownego moze by¢ wynikiem realizacji roszczenia na podstawie art.
415 k.c.?

Ujemny interes umowny jest sposobem ustalenia rozmiaru szkody,
ktéry co do zasady charakteryzuje nieosiagnigcie przez strong (wierzy-
ciela) $cisle okreslonego skutku: niezawarcie oznaczonej umowy (tu: umowy
przyrzeczonej). Rozmiar szkody powstalej z niedojscia umowy do skutku
jest zasadniczo inny — mniejszy od rozmiaru szkody powstajacej z nie-
wykonania lub nienalezytego wykonania umowy, dlatego zasadnym jest
mowi¢ o ograniczeniu szkody do granic ujemnego interesu umowy przy-
rzeczone;j.

Ujemnemu interesowi umownemu nie nalezy przeciwstawia¢ dodat-
niego interesu umownego, niejako ,,graficznie” interpretujac stowa R. Long-
champsa de Bérier, Ze ,,...nalezy da¢ wszystko to, co by strona miata,
gdyby umowa zostata wykonana...” i przeciwstawiajac: szkod¢ wynikta
wskutek niezawarcia umowy, szkodzie wyniktej wskutek niewykonania
umowy. Nie bez przyczyny powiedziano ,,..wszystko to, co by strona
miata...”, a wigc nie powinno by¢ zadnych watpliwosci, ze wierzyciel,
wobec ktorego dtuznik nie wykonat umowy traci nie tylko to, co wynika
z faktu, ze umowa nie zostata wykonana, ale i to, ze w ogole wdawat
si¢ w umowg z nielojalnym kontrahentem. Reasumujac, nalezy wyraznie
podkresli¢, ze szkoda w granicach dodatniego interesu umownego za-
wsze wchiania w siebie szkode w granicach ujemnego interesu umow-
nego, nie moze by¢ bowiem wykonana umowa, ktdra nie zostata zawarta,
dlatego tez panuje zgodnos¢ co do tego, ze szkoda w granicach ujemnego
interesu umownego nie moze przekracza¢ szkody w granicach dodat-
niego interesu umownego'.

" Por. J.Tropaczynska, Unowa o negocjacje zawarta w formie listu intencyj-
nego a odpowiedzialnosé¢ z tytutu culpae in contrahendo, PPH 1996, nr 2, s. 29.

12 Tak A.Burzak, Umowa o posrednictwo, cz. I, PPH 1992, nr 3, s. 8 i nast.

13 Tak np. J. Strzepka, Unowy przedwstgpne w obrocie uspotecznionym, Warsza-
wa 1978, s.45; T. Dy bowski, [w:] System prawa cywilnego, t. 111, cz. 1, s. 245. Sprawa
jest bezsporna w doktrynie niemieckiej, gdyz kodeks cywilny niemiecki wyraznie zastrze-
ga, ze odszkodowanie w ramach naprawienia szkody w granicach ujemnego interesu
umownego nie moze by¢ ustalone na wyzszym poziomie niz w ramach ,,Erfiillungsinte-
resse”, tj. gdyby czynno$¢ prawna byta wazna, a §wiadczenie z niej wynikajace wykonane.
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V. Ujemny interes umowy przedwstepnej, a ujemny interes
umowy przyrzeczonej

Celem podkreslenia réznicy migdzy wskazanymi granicami szkody
warto postuzy¢ si¢ przyktadem. W modelowym uktadzie zachowan stron,
ktore daza np. do sprzedazy nieruchomosci, mozemy wyr6zni¢ negocja-
cje, zawarcie umowy przedwstepnej, wykonanie umowy przedwstepne;,
zawarcie umowy przyrzeczonej, wykonanie umowy przyrzeczone;.

W pierwszej fazie A i B tocza negocjacje, ktorych celem jest, wedlug
zamiaru stron, zawarcie umowy sprzedazy nieruchomosci. Inicjatorem
negocjacji jest B, ktory podjat si¢ realizacji inwestycji — przygotowania od-
powiedniego terenu i wybudowania okre§lonego obiektu na zlecenie C. A jest
wlascicielem nieruchomosci, ktora kupi¢ chce B. B dla sprawnej realizacji
przedsigwzigcia wynajat lokal, w ktérym prowadzone sa negocjacje i poniost
inne koszty bezposrednio z nimi zwigzane na kwotg faczna 4.000 zt.

Jednakze na tym etapie strony nie dojrzaty do zawarcia umowy sprze-
dazy nieruchomosci, zawarto natomiast umowe przedwstepna, zobowia-
zujac si¢ zawrze¢ w okreslonym terminie umowe definitywna.

B zabezpieczywszy sobie zawarcie umowy sprzedazy nieruchomosci,
na ktorej mial zrealizowac zlecona budoweg, zaczat zawiera¢ umowy
z podmiotami majacymi prowadzi¢ okreslone prace, m.in. uméwit sig
z przedsigbiorca D o wykonanie fundamentéw pod czgs¢ obiektu, dajac
mu tytulem zadatku kwote 20.000 zi.

W oznaczonym terminie zawarcia umowy przyrzeczonej B oczekiwat
A w umoéwionym miejscu, ponoszac koszty stawiennictwa notariusza,
radcy prawnego, wynajecia lokalu itp. na kwotg 2.000 zi. Jednoczesnie,
oczekujac w przysztosci wspotpracy z A dotyczacej kupna innych nie-
ruchomosci i pragnac nawiaza¢ z nim lepsze stosunki, zorganizowat drobny
poczgstunek, na ktéry miat zamiar zaprosi¢ A po zawarciu umowy
sprzedazy nieruchomos$ci (umowy przyrzeczonej), ponoszac koszty w
wysokosci 500 zt. Jednakze do zawarcia umowy nie dochodzi — A
powiadamia telefonicznie B, ze wycofuje si¢ z umowy, ktora i tak nie ma
znaczenia, gdyz wczoraj sprzedat okreslona nieruchomo$é¢ E.

Wskazany kazus ma stuzy¢ teoretycznemu wykazaniu granic pomig-
dzy szkoda w zakresie ujemnego interesu umow: przedwstepnej i przy-
rzeczonej. | tak, B ponidst szkode w granicach:
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1) yjemnego interesu umowy przedwstepnej w kwocie 4.000 zt, tj. kosztow
negocjacji, ktore doprowadzity do zawarcia umowy przedwstepne;;

2) dodatniego interesu umowy przedwstepnej w kwocie 6.000 zi, tj.
kosztéw negocjacji, ktore doprowadzity do zawarcia umowy przedwstep-
nej (4.000 zt), powigkszonych o koszty zwigzane z zawarciem umowy
przyrzeczonej, wynikajace z umowy przedwstepnej (2.000 zt);

3) yjemnego interesu umowy przyrzeczonej w kwocie 6.500 zi, tj.
kosztéw negocjacji, ktdre doprowadzity do zawarcia umowy przedwstep-
nej (4.000 zt.), kosztow zwiazanych z zawarciem umowy przyrzeczonej
wynikajacych z umowy przedwstepnej (2.000 zt.) oraz kosztow zwig-
zanych z zawarciem umowy przyrzeczonej wynikajacych z pewnych
zwyczajow, ustalonych w okreslonej grupie spotecznej (500 zt);

4) dodatniego interesu umowy przyrzeczonej w kwocie 26.500 z4, tj.
kosztow, ktore poniodst, liczac na zawarcie umowy przyrzeczonej (6.500
zt.) oraz kosztow, ktore ponidst przez to, ze liczyl, iz zawarta umowa
przyrzeczona zostanie wykonana.

W tym miejscu nalezy podkresli¢, Ze realizujac roszczenie odszkodo-
wawcze zapewnione w przepisie art. 390 § 1 k.c. B mogltby zadac¢ od
A naprawienia szkody w granicach ujemnego interesu umowy przyrze-
czonej, a wigc co najwyzej do wysokosci 6.500 zt, podczas gdy liczac
na lojalno$¢ swego kontrahenta stracit co najmniej 26.500 zt.

VI. Rozszerzenie odpowiedzialno$ci dluznika z umowy przed-
wstepnej

Przyktadowy kazus uzasadnia celowo$¢ odpowiedzi na pytanie o moz-
liwo$¢ umownego rozszerzenia odpowiedzialnosci dtuznika z umowy
przedwstepnej. Innymi stowy, czy mozna zastrzec, ze dhuznik, ktory nie
wykona umowy przedwstepnej, bedzie obowiazany do naprawienia szko-
dy, ktéra wierzyciel poniost, liczac na zawarcie i wykonanie umowy
przyrzeczonej?

Sad Najwyzszy w czasie obowiazywania kodeksu zobowigzan
wypowiedziat sig, ze art. 62 k.z. nie ogranicza roszczenia odszkodowaw-
czego wierzyciela z umowy przedwstepnej do granic ujemnego interesu
umownego'!. Cho¢ trudno obroni¢ tezg, ze to orzeczenie bylo odzwier-

14 Sad Najwyzszy w orzeczeniu z dnia 30.09.1960 r. 3Cr 203/60, OSPiKA 1961, poz.
133.
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ciedleniem pogladow doktryny, to jednak mozna wysnu¢ wniosek, ze
nawet w okresie obowiazywania kodeksu zobowiazan, gdzie mniej niz
dzis§ wypowiadano si¢ za samodzielno$cia umowy przedwstepnej jako
umowy zobowiazaniowej, a raczej widziano ja tylko jako pewien etap ze
wzgledu na charakterystyczne facere, brano pod uwage mozliwos¢
rozszerzenia odpowiedzialno$ci dtuznika nie wykonujacego umowy przed-
wstepnej. Chociaz na gruncie kodeksu cywilnego nie ulega watpliwosci,
ze ustawodawca ograniczyt odpowiedzialno§¢ dtuznika do granic ujem-
nego interesu umowy przyrzeczonej, to jednak, uznajac za argumenty
zasadg swobody uméw i samodzielno$¢ umowy przedwstgpnej jako umowy
zobowiazaniowej, nalezy si¢ przychyli¢ do mozliwosci umownego roz-
szerzenia odpowiedzialno$ci dtuznika nie zawierajacego umowy przyrze-
czonej, z tym zastrzezeniem, iz ewentualne postanowienia umowy po-
winny by¢ szczegdlnie badane pod katem zasad wspolzycia spotecznego
oraz mozliwosci obejscia ustawy przez strony umowy przedwstepnej's.

W tym miejscu nalezy odpowiedzie¢ na pytanie, czy dopuszczenie
takiej mozliwosci nie stoi w sprzeczno$ci z istota umowy przedwstepne;j

Pierwsza watpliwoscia, jaka si¢ nasuwa, jest mozliwo$¢ rozciagnigcia
skutkow zawarcia umowy przedwstepnej na skutki tozsame umowie
przyrzeczonej w zakresie roszczenia odszkodowawczego, gdy tymcza-
sem umowa przedwstepna dopiero zobowiazuje do zawarcia umowy
przyrzeczonej. W stosunku zobowiazaniowym roszczenie o naprawienie
szkody powstalej wskutek niewykonania zobowiazania jest tozsame ze zmiana
roszczenia glownego wierzyciela i powoduje zmiang pierwotnego $wiad-
czenia na wynagrodzenie szkody'®. Majac na uwadze wskazane zasady,
pozwolitem sobie wyraznie zaznaczy¢, ze strony moga rozszerzy¢ odpo-
wiedzialno$¢ dtuznika uchylajacego si¢ od zawarcia umowy przyrzeczo-
nej do naprawienia szkody, ktora wierzyciel poniost, liczac na zawarcie
i wykonanie umowy przyrzeczonej. Nalezy bowiem dostrzegac¢ zasad-
nicza réznicg¢ pomigdzy naprawieniem szkody wyniktej z niewykonania
umowy przyrzeczonej, a wyniklej wskutek tego, ze uprawniony liczyt na
zawarcie 1 wykonanie umowy przyrzeczonej. Owo ,,liczenie” na zawarcie

15 Zob.np. orzeczenie SA w Krakowie z dnia 18.12.1990 r. OSA 1991, poz. 20.
® A. K lein, Elementy zobowiqzaniowego stosunku prawnego, Wroctaw 1964, s. 23.
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1 wykonanie umowy przyrzeczonej ma swoje zrodto w postanowieniach
umowy przedwstepnej; wskazano wezesniej, ze umowa przedwstepna
zawiera m.in. skladniki przedmiotowo istotne umowy przyrzeczonej oraz
wszystkie postanowienia majace takie znaczenie dla stron, ze bez poro-
zumienia co do nich umowa przyrzeczona nie zostataby zawarta. I tak
np., jezeli B uméwil si¢ z A, ze ten w umowie przedwstgpnej zawrze z
nim umowg sprzedazy nieruchomosci w dniu 01.10.2001 r., wydajac mu
jednoczes$nie w tym dniu wskazang nieruchomos¢, to wydaje si¢ uza-
sadnione twierdzenie, iz B moze juz w chwili zawarcia umowy przed-
wstepnej liczy¢ na wykonanie umowy przyrzeczonej we wskazanym
zakresie, a zatem przy rozszerzeniu odpowiedzialnosci duznika Zzada¢
naprawienia szkody spowodowanej niewydaniem mu nieruchomosci.
Sytuacja bedzie inna, jezeli w umowie przedwstgpnej strony zobowiazaty
si¢ jedynie zawrze¢ umowg sprzedazy nieruchomosci, o ile bowiem z mocy
art. 155 § 1 k.c. umowa taka ma podwoéjny skutek i1 zasadniczo spo-
woduje przeniesienie wtasnosci, to jednak przeniesienie wlasnosci nieru-
chomosci nie jest tozsame jej wydaniu; eo ipso wierzyciel nie moze na
podstawie umowy przedwstepnej liczy¢ na wykonanie umowy przyrze-
czonej w zakresie wydania mu nieruchomosci.

Reasumujac te czg$¢ rozwazan, nalezy wyraznie zaznaczy¢, Ze umowne
rozszerzenie odpowiedzialnosci dtuznika uchylajacego si¢ od zawarcia
umowy przyrzeczonej moze si¢ga¢ naprawienia szkody poniesionej przez
wierzyciela, ktory w §wietle treSci umowy przedwstepnej mogt liczy¢ na
zawarcie 1 wykonanie umowy przyrzeczonej, co nie jest tozsame z
rozszerzeniem odpowiedzialno$ci dtuznika na naprawienie szkody w gra-
nicach dodatniego interesu umowy przyrzeczone;.

Wszelako moze pojawié si¢ pytanie, czy w konkretnym przypadku
zawarcie umowy przedwstgpnej z rozszerzong odpowiedzialnoscia dtuz-
nika nie spowoduje, ze wierzyciel bedzie zachowywat si¢ tak, jakby zawart
JUZ uMoOwWe przyrzeczona.

Mozna by jednak odpowiedzie¢ pytaniem: a czy byloby niewtasciwym
z punktu widzenia zasad prawa cywilnego takie zachowanie wierzyciela?
Wydaje si¢ ignorancja nie dostrzegaé, ze zasadniczo kontrahenci, liczac
na wzajemna lojalno$¢, oceniaja skutki zawarcia umowy przedwstepnej
wedhug wykonania umowy przyrzeczonej, zwlaszcza w zakresie tego, co
moga zyskaé, a co straci¢ przez zawarcie i wykonanie umowy przyrze-
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czonej. Czestokro¢ juz w momencie zawarcia umowy przedwstepne;j
sprzedazy nieruchomosci czuja si¢ wlascicielami danego gruntu i nie tylko
planuja z tym zwiazane okreslone dziatania, ale tez je podejmuja. Z punktu
widzenia obrotu gospodarczego takie zachowanie jest nie tylko prawidto-
we, ale 1 pozadane. Ponadto, dostrzec nalezy, ze w chwili zawarcia umowy
przedwstgpnej strony juz potrafia wyliczy¢ straty, jakie poniosa nie tylko
wskutek niezawarcia umowy przyrzeczonej, ale tez wskutek jej zawarcia
bez natychmiastowego, przynajmniej czgsciowego wykonania.

Wydaje sig, ze nie ma powodu, by stronom zabroni¢ jak najlepszego
zabezpieczenia swoich interesow, skoro zachowaty si¢ lojalnie wobec
siebie — rozszerzyly odpowiedzialno$¢ dluznika wyraznym postanowie-
niem umowy i zachowaly si¢ lojalnie wobec prawa, nie ztamaty zadnego
ustawowego zakazu, za$ to, na co wierzyciel moze liczy¢ w chwili zawarcia
umowy przyrzeczonej jest w umowie przedwstepnej wyraznie wskazane.
Nalezy jednak podkresli¢, ze strony, rozszerzajac odpowiedzialno§¢ od-
szkodowawcza dhuznika ponad granice wyznaczone w art. 390 § 1 k.c.,
zabezpieczaja swoje interesy tylko w takim stopniu, w jakim nie narusza
to bezwzglednie obowiazujacych przepisow prawa (np. co do formy
czynnos$ci prawnej) i w jakim zakres rozszerzenia te da si¢ wyraznie
ustali¢ na podstawie treSci umowy przedwstepnej!’.

VII. Kara umowna a roszczenie odszkodowawcze

Skutkiem poniesienia szkody spowodowanej niewykonaniem lub nie-
nalezytym wykonaniem zobowiazania przez dtuznika jest z reguty powsta-
nie po stronie wierzyciela roszczenia odszkodowawczego. Mozna jednak
zastrzec w umowie, ze naprawienie szkody wyniklej z niewykonania lub
nienalezytego wykonania zobowiazania niepieni¢znego (np. ztozenia o§wiad-
czenia woli) nastapi przez zaplatg kary umownej. Kara umowna jest wigc
alternatywa dla roszczenia odszkodowawczego, jej zastrzezenie ma za-
wsze na celu wzmocnienie pozycji wierzyciela, przy czym nalezy mie¢
na uwadze, ze tylko gdy tak zastrzezono w umowie, wierzyciel moze

17 Innymi stowy, na podstawie umowy przedwstepnej mozna ustali¢, w jakiej czescei,
z chwila zawarcia umowy przyrzeczonej, wierzyciel moze liczy¢ na wykonanie umowy
przyrzeczonej.
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zada¢ naprawienia szkody przekraczajacej sume kary umownej (art. 484
§ 1 zd 2 kc).

Wzmocnienie pozycji wierzyciela idzie na pewno w dwoch kierun-
kach: po pierwsze, dtuznik nie moze bez zgody wierzyciela zwolni¢ si¢
z zobowiazania przez zaplat¢ kary umownej (art. 483 § 2 k.c.), po drugie,
w razie niewykonania zobowiazania (lub nienalezytego wykonania) kara
umowna nalezy si¢ wierzycielowi w zastrzezonej wysokosci bez wzgledu
na wysokos$¢ poniesionej szkody (art. 484 § 1 zd. 1 k.c.), co oznacza,
ze wierzyciel jest zwolniony z obowiazku dowodzenia przed sadem faktu
poniesienia szkody, otrzyma za$ sumg zastrzezona bez wzgledu na to, czy
przewyzsza ona wysoko$¢ poniesionej szkody. Takie uprawnienia daja mocna
pozycj¢ wierzycielowi w procesie cywilnym oraz mozliwo$¢ stosunkowo
szybkiego uzyskania sumy skladajacej si¢ na kar¢ umowna.

Zagadnienie stosunku kary umownej do szkody jest zagadnieniem
podstawowym dla okre$lenia charakteru i funkcji kary umownej. Spor-
nym jest, czy dtluznik moze zglosi¢ zarzut braku szkody i w ten sposob
zada¢ oddalenia powddztwa wierzyciela'®. Wydaje sig, ze trafne jest sta-
nowisko dajace mozliwo$¢ podniesienia przez dtuznika skutecznego zarzutu.
Stosownie do literalnego brzmienia przepisu art. 483 k.c. ,,...mozna zastrzec,
7e naprawienie szkody... nastapi przez...”, a wigc w wypadku braku
szkody Zzadanie zaptaty kary umowne;j jest nieskuteczne'®. Ponadto, gdyby
przyjaé, ze kara umowna nalezy si¢ rowniez wowczas, gdy wierzyciel
zadnej szkody nie poniost, to taka kara umowna nie spetnialaby w ogéle
funkcji kompensacyjnej, ktora dla tej instytucji — alternatywy dla odszko-
dowania na zasadach ogodlnych — ma znaczenie podstawowe®.

18 Za takim pogladem: M. Piekarski, [w:] Komentarz...,t. 11,1972,s. 1186; T. Wi -
sniewski, [w:] Komentarz..., 1996, s. 449; J.Dabrowa, [w:] System..., t. 111, cz. 1,
s. 831; wyrok SN z dnia 14.07.1976 r., OSN 1977, z. 4, poz. 76, a takze Sad Apelacyjny
w Krakowie w wyroku z dnia 18.12.1990 r., OSA 1991, z. 4, p. 20; przeciwnie: W.P o -
piotek, [w:] Komentarz do kodeksu cywilnego, pod red. K. Pietrzykowskiego, Warszawa
1997,s. 1170; A.Rembielinski, [w:] Kodeks cywilny z komentarzem, pod red. A. Wi-
niarza, t. I, s. 498-499; SN z dnia 07.02.1975 1., OSN 1976, z. 2, poz. 34; SN z dnia
20.05.1980 r., OSN 1980, z. 12, poz. 243.

1 O ile dtuznik podniesie odpowiedni zarzut.

2 Zob. I.Kufel, Glosa do wyroku Sqdu Najwyzszego z dnia 07.02.1975 r., OSP
1977, nr 2.
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Okreslajac stosunek kary umownej do roszczenia odszkodowawcze-
go, podkresla sig, ze kara umowna uregulowana w art. 483 k.c. nie ma
obligatoryjnie charakteru kary wylacznej, gdzie wierzyciel moze zada¢
kary umownej w oznaczonej wysokosci, a dluznik nie moze zadac
zmniejszenia kary?'. Po pierwsze, stronom zezwolono umowié sie, ze
wierzyciel moze zada¢ odszkodowania przenoszacego wysoko$¢ kary
umownej (art. 484 § 1 k.c.), po drugie, dluznik moze zada¢ zmniejszenia
kary umownej, jezeli zobowigzanie zostalo w znacznej czg$ci wykonane
albo jezeli kara umowna jest razaco wygérowana (art. 484 § 2 k.c.)*.
Zasada jest jednak, ze kara umowna nalezy si¢ wierzycielowi w wyso-
kosci zastrzezonej w umowie, a wyjatki od tej zasady sa wyraznie prze-
widziane w ustawie i postuluje si¢, zwlaszcza w odniesieniu do miarko-
wania kary umownej, duza ostrozno$¢®. Niewatpliwie, w braku innego
uregulowania w umowie wysokos$¢ zastrzezonej kary umownej stanowi
gorng granicg roszczen wierzyciela z tytutu niewykonania lub nienalezy-
tego wykonania zobowiazania przez diuznika. Chociaz dluznik moze
skutecznie zada¢ obnizenia (i tylko obnizenia) kary umownej z przyczyn
wskazanych w art. 484 § 2 k.c., to jednak mozliwos¢ ta jest wysoce
ograniczona. Jezeli chodzi o dopuszczalno$¢ zmniejszenia kary umownej
z powodu wykonania przez dtuznika zobowiazania w znacznej czgsci, to
trzeba pamigtac, ze kara umowna zastepuje odszkodowanie, a nie zaste-
puje $wiadczenia. Z tego powodu, jesli zostata ona zastrzezona wyraznie
za okre$lone naruszenie zobowiazania, np. za zwlok¢ dtuznika w spet-
nieniu cato$ci $wiadczenia, to w zasadzie jej zmniejszenie nie bedzie
uzasadnione, cho¢by dhuiznik faktycznie wykonal w znacznej czesci
zobowiazanie®*. Z natury rzeczy miarkowanie z powodu wykonania
W znacznej czgSci zobowiazania nie ma zastosowania do $§wiadczenia
niepodzielnego — praktycznie uwaga ta odnosi si¢ takze do $wiadczenia

2 Zob.: J.Szwaja, Kara umowna a roszczenie odszkodowawcze, PiP 1965, nr 8-
9; J.Dabrowa, System..., t. III, cz. 1, s. 831.

22 Szerzej J. S zw aj a, Kara umowna wg kodeksu cywilnego, Warszawa 1967, s. 297
inast.

ZPor.J.Dabrowa, System...,t. 1Il, cz. 1,s. 833; Z.Radwanski, [w:] System...,
t. I, cz. 1, s. 417.

2 ].Dabrowa, System..., t. 1II, cz. 1, s. 833.
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z umowy przedwstepnej®. Podobnie zmniejszenie kary umownej z po-
wodu jej nadmiernego wygorowania nie daje dhuznikowi wielkich moz-
liwosci obrony przed jej zaptata. Warto jednak zauwazy¢, ze ustawa nie
kreuje expressis verbis kryterium, wedlug ktdrego owo razace wygoro-
wanie nalezy ocenia¢. Celowym jest zastanowi¢ si¢, czy na podstawie
wykladni przepisow 483-484 k.c. nie mozna znalez¢ kryterium decydu-
jacego o uznaniu kary umownej za wygoérowana.

Sad Najwyzszy wskazal poczatkowo, ze stopien winy dluznika nie
moze pozostawa¢ bez wptywu na rozmiar kary umownej?, z czasem
jednak zaczatl w orzecznictwie panowa¢ poglad, iz kara umowna jest
wygoérowana, jesli prowadzi do nieuzasadnionego wzbogacenia wierzy-
ciela”. J. Szwaja wysunat teze, ze decydujacy powinien by¢ stosunek
wysokosci kary umownej do wysokosci odszkodowania, ktore naleza-
loby si¢ wierzycielowi na zasadach ogolnych?. Biorac pod uwage obecne
uregulowanie kary umownej, za trafny nalezy uzna¢ poglad J. Szwai, ze
kara umowna jest funkcjonalnie zwiazana z odszkodowaniem, jest jego
alternatywa, stuzy naprawieniu szkody doznanej wskutek niewykonania
lub nienalezytego wykonania zobowigzania przez dtuznika. Skoro usta-
wodawca nie daje wprost kryterium oceny razacego wygorowania kary,
nalezy przez wyktadni¢ funkcjonalng poréwnaé naprawienie szkody
umowne (kara umowna) z naprawieniem szkody ustawowym (roszcze-
nie odszkodowawcze).

Nie moze si¢ dzi§ osta¢ poglad, ze okreslenie ,razace wygoérowanie
kary umownej” nalezy wiazac ze stopniem winy dtuznika przy niewykona-
niu lub nienalezytym wykonaniu kary umownej. Wskazuje si¢ wprawdzie,
ze kara umowna jest §wiadczeniem ubocznym i dzieli losy zobowiazania
glownego, a zatem dhuznik moze by¢ zobowiazany do zaptaty kary umowne;j
tylko wtedy, gdy w ogodle odpowiada za niewykonanie lub nienalezyte

3 Ibidem, s. 833; teoretycznie mozna sobie wyobrazi¢ umowe przedwstepna, w ktorej
dhuznik zobowiazat si¢ do zlozenia kilku o§wiadczen woli, co moze nadac jego Swiadczeniu
charakter §wiadczenia podzielnego, jednak tego typu przypadki sa rzadkie.

% Wyrok SN z dnia 09.11.1965 r., OSPiKA 1967/97.

27Wyrok SN z dnia 17.03.1988 r., niepubl.; zob. tez uzasadnienie do wyroku SN z dnia
16.07.1998 r., OSNC 1999, poz. 32.

#J.Szwaja, Kara umowna..., 1967, s. 144 i nast.
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wykonanie zobowiazania, jednakze odpowiedzialnoéci nie mozna utozsa-
mia¢ z wina®.

Reasumujac, z jednej strony wierzyciel moze zadaé¢ kary umownej bez
dowodzenia powstania szkody, ale dluznik moze skutecznie postawié
zarzut braku szkody i w ten sposob uwolni¢ si¢ od obowiazku zaptaty
kary umownej, z drugiej strony wierzyciel moze dochodzi¢ kary umownej
w wysokosci zastrzezonej w umowie bez wzgledu na wysokos¢ ponie-
sionej szkody, ale dtuznik moze skutecznie zada¢ zmniejszenia kary umowne;j,
jesli wykaze, ze zobowiazanie zostato w znacznej czgsci wykonane albo
jezeli karaumowna jest razaco wygorowana. Silne powigzanie kary umownej
z instytucja naprawienia szkody implikuje skutki prawne, zwlaszcza w za-
kresie zarzutu dhuznika o bezzasadno$ci zadania kary umownej, skoro
wierzyciel nie poniost szkody oraz mozliwosci miarkowania kary umowne;.

VIII. Odszkodowanie z art. 390 § 1 k.c. a zastrzezZenie kary umo-
wnej

Majac na uwadze dotychczasowe rozwazania, nie budzi watpliwosci
ze rozszerzenie odpowiedzialnosci dtuznika z umowy przedwstepnej, ponad
granice wyznaczone przepisem art. 390 § 1 k.c., moze nastapi¢ przez
zastrzezenie kary umowne;.

Pojawia si¢ jednak kwestia oceny sytuacji, gdy strony zastrzegly
w umowie przedwstepnej kar¢ umowna przekraczajaca granice ujemnego
interesu UMoOwYy przyrzeczonej, nie zastrzegajac wyraznie, Ze rozszerzaja
granice odpowiedzialno$ci dtuznika. Jakkolwiek kara umowna jest alter-
natywa dla odszkodowania przewidzianego przez ustawodawcg, to jednak
wydaje sig, ze w swej modelowej postaci w danym przypadku jest
alternatywa dla konkretnego rozwiazania odpowiedzialno$ci odszkodo-
wawczej dtuznika, a wigc w przypadku art. 390 § 1 k.c. dla odpowie-
dzialno$ci odszkodowawczej dtuznika w granicach ujemnego interesu
umowy przyrzeczonej, jezeli strony nie postanowily inaczej. Nie moze
uj$¢ uwadze, ze zasada jest, iz umowe przedwstepna zawiera si¢ po to,

¥ Por. . Dabrowa, System..., t. 111, cz. 1, s. 828. Cho¢ najczesciej wina jest prze-
stanka odpowiedzialno$ci w zobowiazaniach ex contractu, to jednak same strony moga
inaczej uksztaltowac tg przestanke odpowiedzialnosci, a niekiedy robi to sam ustawodawca
(np. art. 846 § 1 k.c.)
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aby w jej wykonaniu zawrze¢, a nie wykona¢ umow¢ przyrzeczona.
Wyrazne wskazanie w umowie, ze kar¢ umowna zastrzezono tytutem
naprawienia szkody, jaka poniost wierzyciel, liczac na zawarcie 1 wyko-
nanie umowy przyrzeczonej, nie tylko utatwia sprawe sadowi rozstrzy-
gajacemu spor, ale tez stanowi wyrazne uzasadnienie dalszych roszczen
wierzyciela, ktory juz przy zawarciu umowy przedwstgpnej dat wyraz
temu, jak wazne jest dla niego wykonanie tej umowy w sposob w niej
wskazany.

Wobec powyzszych uwag nasuwa si¢ wniosek, ze kar¢ umowna na
wypadek niewykonania przez dluznika umowy przedwstgpnej, w wyso-
kosci przekraczajacej granice ujemnego interesu umowy przyrzeczonej,
mozna zastrzec skutecznie tylko wtedy, gdy strony wpierw rozszerza
odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza dtuznika z umowy przedwstepne;,
w razie uchylania si¢ przez niego od zawarcia umowy przyrzeczonej™.

Oczywiscie w konkretnym przypadku w procesie strona moze prze-
prowadzi¢ dowdd, ze strony rozszerzyly odpowiedzialno$¢ dtuznika mimo
braku odpowiedniej klauzuli, wszakze w umowach nalezy raczej badac,
jaki byt zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opiera¢ si¢ na jej dostownym
brzmieniu (art. 65 § 2 k.c.). Wykazanie prawdziwosci takich twierdzen
bedzie bardzo trudne, a ewentualny dowod moze by¢ dodatkowo ogra-
niczony rygorem ad probationem lub ad solemnitatem, zastrzezonym
chociazby w samej umowie przedwstepnej na zasadzie art. 76 k.c.

Pozostaje pytanie, jakie sa skutki prawne zastrzezenia kary umownej
przekraczajacej ujemny interes umowy przyrzeczonej, podczas gdy stro-
ny nie rozszerzyly odpowiedzialno$ci duznika ponad granice okreslone
w przepisie art. 390 § 1 k.c. W doktrynie pojawity si¢ proby rozwiazania
tego problemu. Wysunigto teze, ze zbyt wysoka kara umowna umozliwia
uznanie zastrzezenia za obej$cie prawa lub jego niezgodno$¢ z zasadami
wspolzycia spotecznego, a dalej uznanie niewaznosci zastrzezenia kary
umownej®'; wazny postulat wysunat J. Gwiazdomorski, ktory wskazat,

3% Odpowiedni zapis w umowie przedwstepnej moglby brzmieé: ,,Strony zastrzegaja,
ze dtuznik uchylajacy sig¢ od zawarcia umowy przyrzeczonej zaptaci wierzycielowi na jego
zadanie kar¢ umowna w wysokosci 40.000 zt tytulem naprawienia szkody, jaka tamten
ponidst, liczac na zawarcie i wykonanie umowy przyrzeczone;j”.

S'E.Btahuta, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t.11,1972,5.930; Z.Rad wanski,
[w:] System..., t. 1II, cz. 1, s. 417.
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ze aby mowi¢ o skutecznosci zastrzezenia umownego trzeba wpierw
zbada¢, czy zastrzezenie nie dotyczy umowy przyrzeczonej*2. Wreszcie
dominujacy jest ostatnio poglad, ze nalezy uznac skuteczno$¢ zastrzezenia
kary umownej w umowie przedwstepnej bez wzgledu na jej wysokosé
na zasadzie art. 353'k.c., z ewentualng mozliwos$cia miarkowania kary
umownej na podstawie art. 484 § 2 k.c.*® Celowym jest rozwazenie
argumentow przemawiajacych za kolejnymi propozycjami.
Niewatpliwie kontrowersyjny jest poglad, ze kara umowna przekra-
czajaca granice wyznaczone w art. 390 § 1 k.c. prowadzi do naruszenia
zasad wspotzycia spotecznego lub obejs$cia prawa. Wskazuje sig, ze zasady
wspotzycia spotecznego z punktu widzenia art. 58 § 2 k.c. sa instrumen-
tem zapobiegajacym pojawieniu si¢ w poszczegdlnych sytuacjach kon-
sekwencji prawnych, ktore bylyby niezgodne z ocenami moralnymi i pro-
wadzityby tym samym do naruszenia spdjnosci aksjologicznej porzadku
prawnego®*. Ochrony w postaci zasad wspotzycia spotecznego poszukuje
si¢ najczesciej w stosunku zobowiazaniowym dla strony stabszej (eko-
nomicznie, prawnie), ktéra z przyczyn powodujacych t¢ stabsza pozycje
zobowigzata si¢ wzgledem strony silnej (potentat ekonomiczny, monopo-
lista) do takiego $wiadczenia, ktérego wykonanie spowoduje bardzo cigzkie
dla niej skutki**. Taka sytuacje mozna sobie wyobrazi¢, gdy chodzi o umowe
przedwstepna z zastrzezeniem kary umownej, ale wskazany stan faktycz-
ny na pewno nie jest reguta. Z kolei czynnoscia w celu obejscia ustawy
jest czynno$¢ prawna, ktorej tre$¢ nie narusza wprawdzie bezposrednio
zadnego zakazu ustawowego, ale ktdra zostaje przedsigwzigta w celu
osiagnigcia skutku zakazanego przez prawo’. Dla poparcia tego pogladu
chce si¢ podnie$¢ argument, ze przy zastrzezeniu bardzo wysokiej kary
umownej, np. w umowie przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci, wia-
zanie migdzy stronami powoduje, o ile dluznik jest wyptacalny, ze taka
umowa jest zasadniczo korzystniejsza nawet od umowy przedwstepne;j

32 Zob.: J.Gwiazdomorski, Glosa do uchwaly Sqdu Najwyzszego z dnia
10.10.1961 r, 3Co 28/61, OSPiKA 1963, poz. 107.

3 Por. Cz. Zutawska, [w:] Komentarz...,s. 131; A.Kondracka, Pojecie i cha-
rakter prawny..., s. 15.

% Z.Radwanski, Prawo cywilne — czesé ogdlna, Warszawa 1996, s. 49.

3 Zob. np. wyrok SN z dnia 14.12.1973 r., OSP 1974, poz. 161.

% A.Wolter, Prawo cywilne — zarys czesci ogolnej, Warszawa 1996, s. 293.
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zawartej w formie aktu notarialnego, gwarantujacej roszczenie o zawarcie
umowy, a nie tylko o odszkodowanie. Wierzyciel oszczedza na kosztach
sporzadzenia aktu notarialnego, a i dochodzenie kary umownej w sadzie
moze by¢ latwiejsze niz otrzymanie zastepczego o$wiadczenia woli.
Rzeczywiscie, strony moga dziala¢ w konkretnym przypadku w celu
obejscia ustawy, w praktyce jednak wierzyciel, zastrzegajac wysoka karg
umowna, ma na celu zdyscyplinowanie dhuznika, a nie nadmierne umoc-
nienie swej pozycji w razie naprawienia szkody; zasada jest bowiem, ze
umowy zawiera si¢ po to, by je wykonywac, a nie po to, by si¢ wzbo-
gaca¢ na roszczeniach o charakterze odszkodowawczym.

Bodaj najsilniejszym argumentem przeciw przyjeciu rozwigzania, ze
ilekro¢ kara umowna jest wygorowana, a nie wytaczono wczesniej ogra-
niczenia odszkodowania do ujemnego interesu umowy przyrzeczonej,
zachodzi przestanka do stwierdzenia niewaznosci czynno$ci prawnej brak
jest ostrego kryterium dla okres$lenia, kiedy moze doj$¢ do obejscia ustawy
lub pogwalcenia zasad wspdtzycia spotecznego. Przekazanie tak duzej
wladzy organowi rozstrzygajacemu spor spowodowatoby odsunigcie na
dalszy plan woli stron, zasad swobody umoéw, bezpieczenstwa i pewnosci
obrotu, ktore wlasnie w prawie zobowiazan maja zasadnicze znaczenie.
Dlatego tez, moim zdaniem, nalezy uznac, ze zastrzezenie kary umownej
w umowie przedwstepnej podlega badaniu, tak jak kazda czynno$¢ prawna,
wedhug ogdlnych zasad przewidzianych dla czynnosci prawnych, przy
czym nie mozna przychyli¢ si¢ do pogladu, Ze zastrzezenie kary umowne;j
w wygorowanej wysokosci stanowi bezposrednia 1 wystarczajaca prze-
stank¢ do korzystania z klauzul zasad wspotzycia spotecznego i1 dziatania
w celu obejscia ustawy.

J. Gwiazdomorski uwaza, ze przy zastrzezeniu kary umownej nalezy
bada¢ zamiar stron, gdyz w wigkszosci przypadkow strony staraja sig
skutki umowy przedwstgpnej mozliwie upodobni¢ do skutkéw umowy
przyrzeczonej, przy czym strony niekoniecznie dziataja w celu obejscia
ustawy, ale raczej nie rozrézniaja do$¢ jasno umowy przedwstepnej od
umowy przyrzeczonej*’ i dlatego w razie zamieszczenia w umowie przed-
wstepnej kary umownej przede wszystkim nalezy zbadaé, czy umowa
o kar¢ umowna stanowi¢ ma wedlug rzeczywistej woli stron dodatkowe

7).Gwiazdomorski, op. cit.
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zastrzezenie do umowy przedwstepnej, czy tez do umowy przyrzeczo-
nej*®. Niewatpliwie moze by¢ tak, ze strony zastrzegly kare umowna dla
wykonania umowy przyrzeczonej, taki dowod w sadzie mozna prowa-
dzi¢, ale abstrahujac od trudnosci dowodowych w tym wzgledzie, po-
zostajemy bez odpowiedzi na pytanie, co w przypadku, gdy w istocie,
wedlug rzeczywistej woli stron, kar¢ umowna zastrzezono dla umowy
przedwstepnej*.

Jezeliby wczyta¢ si¢ w tezg z orzeczenia SN z dnia 17.05.2000 r.,
ze zawarcie przyszlej umowy (przyrzeczonej) jest $wiadczeniem, a skoro
do tego $wiadczenia nie doszto, to do takiej sytuacji w pelni maja zasto-
sowanie przepisy kodeksu cywilnego o karze umownej*, to widac, ze
jest tu wskazdéwka dla obrony dhuznika przed wygorowana kara umowna,
chodzi mianowicie o ewentualne zastosowanie instytucji miarkowania
z art. 484 § 2 k.c. Takie wyjscie z jednej strony daje mozliwos$¢ ochrony
charakteru prawnego instytucji umowy przedwstepnej, a z drugiej chroni
wolg stron 1 daje mozliwo$¢ ochrony interesu wierzyciela. Problem w tym,
by okresli¢ stosunkowo precyzyjnie pojecie razaco wygorowanej kary
umownej

Przyjmujac trafno$¢ pogladu, ze wygdérowana kar¢ umowna zastrze-
zona dla wykonania umowy przedwstgpnej mozna miarkowac, nalezy
wskazaé, ze uwagi dotyczace badania zastrzezenia kary umownej pod
katem jej zgodnosci z zasadami wspolzycia spotecznego lub ewentualnego
dziatania stron in fraudem legis pozostaja aktualne, gdyz wazno$¢ klauzuli
zastrzegajacej kar¢ umowna jest conditio sine qua non Korzystania z in-
stytucji miarkowania. Z kolei, jak si¢ okaze dalej, istotnym jest tez z punktu
widzenia kryterium oceny razacego wygorowania ustalenie, ktorej z umow
— przedwstgpnej czy przyrzeczonej — dotyczy zastrzezenie kary umowne;.

38 Ibidem.

¥ Nalezy mie¢ na uwadze, ze kara umowna zastrzezona w umowie przedwstepnej na
wypadek niewykonania umowy przyrzeczonej nie ma dla wierzyciela wigkszego znaczenia,
jesli dtuznik uchyla si¢ od zawarcia umowy przyrzeczonej, gdyz jako $wiadczenie uboczne
taka kara umowna nie wywota zadnego skutku, skoro umowa definitywna nie zostanie
w ogoble zawarta.

4 Wyrok SN z dnia 17.05.2000 r. I CKN 276/2000; takie wyjscie stosowaly juz
wezesniej sady; zob. np. orzeczenie Sadu Wojewodzkiego w Toruniu z dnia 12.07.1996 r.,
Orzecznictwo sqdowe — przedwstgpna umowa sprzedazy nieruchomosci, PPH 1999, nr 11,
s. 49.

100



Zastrzezenie kary umownej w umowie przedwstepnej

IX. Préba okreslenia razaco wygorowanej kary umownej
zastrzezonej dla wykonania umowy przedwstepnej

Dla okreslenia warunkéw korzystania z instytucji miarkowania za-
sadnicze znaczenie ma wskazanie, kiedy mozemy méwié, ze kara umowna
w umowie przedwstepnej jest razaco wygorowana. Z pewnoscia inaczej
nalezy oceni¢ razace wygdrowanie kary umownej zastrzezonej dla wykona-
nia umowy przedwstepnej, w ktorej strony zastrzegly, ze dtuznik uchy-
lajacy si¢ od wykonania umowy przedwstepnej bedzie zobowiazany do
naprawienia szkody, jaka wierzyciel ponidst, liczac na zawarcie i wyko-
nanie UMowy przyrzeczonej, a inaczej razace wygorowanie kary umow-
nej, zastrzezonej dla wykonania umowy przedwstepnej, w ktorej strony
pozostaty przy uregulowaniu z art. 390 § 1 k.c., przy czym kryterium
oceny musi by¢ jednolite, wszakze mamy do czynienia z ta sama insty-
tucja.

Owo kryterium, wedtug ktorego oznaczono by razaco wygorowana
kar¢ umowna, nie wskazane w przepisach kodeksu cywilnego, trudno
jednoznacznie wskaza¢ w orzecznictwie. Niewatpliwie stuszna jest teza
orzeczenia SN z dnia 17.03.1988 r., ze kara umowna jako razaco wy-
gdérowana winna ulec zmniejszeniu w takim stopniu, by nie prowadzila
do nieuzasadnionego wzbogacenia wierzyciela, tracac charakter surogatu
odszkodowania*'. Nie daje ona jednak odpowiedzi na pytanie, co decyduje
0 tym, ze kara umowna jest razaco wygorowana. Z kolei, z punktu widzenia
niewykonanej umowy przedwstgpnej niewielkie znaczenie ma teza wyroku
SA w Krakowie z dnia 18.12.1990 r., Ze zasadne jest miarkowanie kary
umownej stosownie do stopnia, w jakim cel uprawnienia zostat osiagnig-
ty*2. Wskazano wcze$niej na poglad J.Szwai, Zze decydujacy powinien by¢
stosunek wysokosci kary umownej do odszkodowania, jakie nalezatoby
sie na zasadach ogdlnych®.

Skoro kara umowna jest alternatywa dla odszkodowania na zasadach
ogoblnych, to mozna zaryzykowacé tezg, ze wysoko$¢ kary umownej jest
alternatywa dla wysokosci odszkodowania na zasadach ogolnych, przy
czym kara umowna nalezy si¢ bez wzgledu na wysoko$¢ poniesionej

4l Niepublikowane.
42 OSA 1991, poz. 20.
$J.Szwaja, Kara umowna wg kodeksu cywilnego, s. 144 i nast.
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szkody (art. 484 § 1 k.c.), a wigc dla roszczenia o zaplate kary umownej
jest bez znaczenia wysoko$¢ szkody, jaka wierzyciel ponidst faktycznie
wskutek niewykonania zobowiazania. Pierwszorz¢dne znaczenie ma wola
stron — ogranicza to czysto zastepcza funkcje kary umownej. Jednakze
wola stron jest ograniczona mozliwoS$cia zastrzegania jedynie takiej kary
umownegj, ktora nie jest razaco wygorowana (art. 484 § 2 k.c.). Wydaje
si¢, ze mozna zaproponowac¢ klasyfikacje, zgodnie z ktora wysokos¢ kary
umownej do wysokosci odszkodowania naleznego in concreto moze by¢:

1) odpowiednia — to taka, ktorej wysokos¢ odpowiada szkodzie fak-
tycznie powstatej wskutek niewykonania umowy; zawiera ona element
kompensacyjny i jest wrgcz umownym odpowiednikiem odszkodowania
na zasadach ogélnych;

2) wygorowana — to taka, ktorej wysoko$¢ odpowiada tzw. szkodzie
mozliwej, tj. takiej, ktora moglaby by¢ w normalnym toku zdarzen wy-
rzadzona, jest jednak wigksza od szkody faktycznie wyrzadzonej; zawiera
ona w sobie element kompensacyjny i dopuszczony przez ustawodawce
element represyjny (réznica migdzy szkoda faktyczng a mozliwa);

3) razaco wygorowana — przekraczajaca granice kary umownej wygo-
rowanej, gdyz zastrzegajacy ja a priori powigksza wysoko$¢ szkody mozliwej
o nieuzasadnione elementy, np. o szkodg, ktéra w normalnym toku zdarzen
nie powstanie lub ktéra bedzie wynika¢ wprost z dziatan lub zaniechan
samego zastrzegajacego; generalnie — z punktu widzenia prawa cywilnego
— wydaje sig, ze nieuzasadnione sa te czgsci sumy kary umownej, ktore
nie maja charakteru odszkodowawczego, lecz wprost zmierzaja do nie-
uzasadnionego wzbogacenia wierzyciela.

Moze budzi¢ watpliwosci okreslenie ,,w normalnym toku zdarzen”,
chodzi tu o szkodg, ktéra w danych, konkretnych okoliczno$ciach w mysl
przyjetych zasad wiedzy i nauki mogtaby zaistnie¢, a ktorej w razie nie-
wykonania zobowigzania przez dtuznika wierzyciel moglby si¢ obawia¢
z uwzglednieniem zasad ustalonych w kodeksie cywilnym (wyliczalnos$¢
szkody, compensatio lucri cum damno itd.).

Jezeli chodzi o kar¢ umowna zastrzezong w umowie przedwstepne;;
w ktorej nie rozszerzono odpowiedzialnosci dluznika ponad granice
wskazane w przepisie art. 390 § 1 k.c., to, kierujac si¢ wskazanymi
zasadami, za kar¢ odpowiednia nalezatoby przyjaé t¢ kar¢ umowna, ktorej
wysokos$¢ odpowiada szkodzie faktycznie poniesionej przez wierzyciela
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wskutek niezawarcia umowy przyrzeczonej, za$ kara wygorowana bytaby
ta, ktora odpowiadataby szkodzie mogacej si¢ pojawi¢ wskutek niezawar-
cia umowy przyrzeczonej w normalnym toku zdarzen. Tak zastrzezone
kary umowne nie podlegaja miarkowaniu i wierzyciel moze skutecznie
dochodzi¢ zasadzenia kary umownej w zastrzezonej wysokosci. Wreszcie
kara umowna, zastrzezona w wysokosci przekraczajacej granice moz-
liwego in concreto ujemnego interesu umowy przyrzeczonej, bedzie uznana
za razaco wygorowang i podlega miarkowaniu do tych granic.

Wszystkie powyzsze uwagi maja odpowiednie zastosowanie w sytu-
acji, gdy strony zastrzegly w umowie przedwstepnej, ze dtuznik uchy-
lajacy si¢ od zawarcia umowy przyrzeczonej zaptaci wierzycielowi na jego
zadanie kar¢ umowna w okres$lonej wysokosci tytutem naprawienia szkody,
jaka tamten poniost, liczac na zawarcie i wykonanie umowy przyrzeczo-
nej. Warto powroci¢ w tym miejscu do kazusu poddanego pod rozwage
na samym poczatku, w ktérym to B zawarl umowe przedwstgpna z nie-
lojalnym A. Jesliby w tej umowie skutecznie rozszerzono odpowiedzial-
no$¢ A w razie jego uchylenia si¢ od zawarcia umowy przyrzeczonej i
zastrzezono w tym celu kar¢ umowna w wysokosci 26.500 zt., to B
moglby zada¢ naprawienia szkody poprzez zaptat¢ kary umownej w
zastrzezonej wysokosci nawet wowczas, gdyby wskutek negocjacji z D
otrzymat zwrot czesci zadatku. Gdyby za$ owa kar¢ umowna zastrzezono
w wysokosci 40.000 zt, to A moglby postawié zarzut razacego wygo-
rowania kary umownej, a sad powinien zmniejszy¢ roszczenie o zaplate
kary umownej do wysokosci 26.500 zi.

Podsumowanie

Szereg postawionych w niniejszym opracowaniu tez wymaga zesta-
wienia i uporzadkowania podtug tych najistotniejszych.

Punktem wyjscia dla podjecia rozwazan byto wskazanie na wystepu-
jaca w obrocie gospodarczym praktyke zastrzegania w umowach przed-
wstepnych kar umownych w bardzo duzej wysokosci, co w zestawieniu
z ograniczeniem roszczenia odszkodowawczego z art. 390 § 1 k.c.,
obejmujacego naprawienie szkody w granicach ujemnego interesu umo-
Wy przyrzeczonej, moze budzi¢ watpliwosci. Zasadnicza kwestia jest tu
mozliwo$¢ umownego rozszerzenia przez strony w umowie przedwstep-
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nej odpowiedzialno$ci dtuznika uchylajacego si¢ od zawarcia umowy
przyrzeczone;j.

Jakkolwiek nalezy da¢ pierwszenstwo woli stron co do kreowania
tresci 1 zakresu odpowiedzialnosci odszkodowawczej, to jednak ten postulat
nie moze niweczy¢ istoty umowy przedwstepnej, w ktorej strony zobo-
wiazuja si¢ do zawarcia w przysztosci umowy definitywnej; zasadniczo
za$ nie zobowiazuja si¢ do wykonania tejze. Skoro jednak w umowie
przedwstepnej nalezy zawrze¢ istotne postanowienia umowy przyrzeczo-
nej, a dopuszczono mozliwos¢ zobowiazania si¢ juz w tej umowie do
spenienia takiego $wiadczenia, ktdre zasadniczo jest elementem sktada-
jacym si¢ na wykonanie umowy definitywnej, jezeli nie powoduje to
ztamania zakazu ustawowego to, moim zdaniem, w zakresie tym istnieje
mozliwos¢ umownego rozszerzenia odpowiedzialnosci dluznika do granic
naprawienia szkody wyrzadzonej wierzycielowi, ktory liczyt na zawarcie
i wykonanie umowy przyrzeczonej, z tym jednak zastrzezeniem, ze z umo-
wy przedwstepnej w sposob nie budzacy watpliwosci musi wynikac,
w jakim zakresie zawarta w wykonaniu tej umowy umowa przyrzeczona
ma by¢ jednoczesnie wykonana. Tylko bowiem w takim zakresie, w chwili
zawarcia umowy przedwstepnej, wierzyciel moze w ogdle liczy¢é na
wykonanie umowy przyrzeczone;j.

Nie ma przeszkod, aby roszczenie odszkodowawcze z umowy przed-
wstepnej zastapi¢ roszczeniem o zaptat¢ kary umownej. W sytuacji jed-
nak, gdy strony zamierzaja zastrzezona kara umowna objac rozszerzona
odpowiedzialno$¢ dtuznika, musza to wyraznie w umowie przedwstepne;j
wskaza¢. Brak takiego zastrzezenia rodzi domniemanie, Ze zastrzezona
kara umowna jest surogatem roszczenia odszkodowawczego, ograniczo-
nego na podstawie art. 390 § 1 k.c. do naprawienia szkody w granicach
ujemnego interesu UMoOwy przyrzeczone;.

Wreszcie, rozwazajac skutecznos$¢ zastrzezenia kary umownej prze-
kraczajacej wyraznie granice ujemnego interesu Umowy przyrzeczonej,
bez jednoczesnego wskazania, ze strony rozszerzaja odpowiedzialnos¢
odszkodowawcza dtuznika z umowy przedwstepnej, opowiadam si¢ za
mozliwoscia miarkowania kary umownej (oczywiscie tylko w przypadku
podniesionego zarzutu dtuznika), proponujac rozwiazanie, ktérego pod-
stawa jest odniesienie kary umownej do wysokos$ci odszkodowania, jakie
nalezatoby sig, gdyby strony kary umownej nie zastrzegly.
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