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Zastrze¿enie kary umownejwumowie przedwstêpnej

I. Wprowadzenie

Podmioty prawa cywilnego, uczestnicy gospodarki wolnorynkowej,
dla ochrony swych interesów korzystaj¹ w powszechnym obrocie go-
spodarczym z ró¿nego rodzaju instytucji prawnych, zabezpieczaj¹cych
zawarcieorazwykonaniewprzysz³o�ci okre�lonej umowy. Istotneznaczenie
w tym kontek�cie maj¹, zw³aszcza w obrocie nieruchomo�ciami, umowy
przedwstêpne zawieraj¹ce zastrze¿enie kary umownej na wypadek ich
niewykonania. Zdarza siê czêsto, ¿e strony zastrzegaj¹ karê umown¹ w
bardzo du¿ej wysoko�ci, niemal równej przysz³ej cenie nieruchomo�ci,
a to dla takiego wzmocnienia zwi¹zania stron, aby by³o wrêcz niepraw-
dopodobnym wycofanie siê strony z umowy sprzeda¿y, gdy¿ poci¹gnê-
³oby to za sob¹ utratê znacznej kwoty pieniê¿nej. Taka sytuacja zawsze
budzi³a w doktrynie spory. Z jednej strony wskazywano na obej�cie
przepisów dotycz¹cych granicy odszkodowania z art. 390 § 1 k.c., z
drugiej za� na zasadê swobody umów1. Kwestia ta by³a poniek¹d przed-
miotem badania S¹du Najwy¿szego, który zawar³ w orzeczeniu z dnia
17.05.2000 r. tezê, ¿e zawarcie przysz³ej umowy (przyrzeczonej) jest

1 Za pierwszym pogl¹dem opowiada siê Z. R a d w a ñ s k i, [w:] System prawa cywil-
nego, t. III, cz. 1,Warszawa 1988, s. 417, za drugimCz. ¯ u ³ a w s k a, [w:]Kodeks cywilny.
Zobowi¹zania. Komentarz, t. I, Warszawa 1996, s. 131; A. K o n d r a c k a, Pojêcie i cha-
rakter prawny umowy przedwstêpnej, MP 1999, nr 3, s. 15.
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�wiadczeniem, a skoro do tego �wiadczenia nie dosz³o, to do takiej sytuacji
w pe³ni maj¹ zastosowanie przepisy kodeksu cywilnego o karze umow-
nej2.

II. Umowa przedwstêpna w systemie prawa cywilnego

W umowie przedwstêpnej jedna lub obie strony zobowi¹zuj¹ siê do
zawarcia w przysz³o�ci oznaczonej umowy, któr¹ ustawodawca w art.
389 k.c. okre�la mianem umowy przyrzeczonej. Zgodnie z art. 389 k.c.,
umowa przedwstêpna jest wa¿na, je¿eli:
1) okre�la sk³adniki przedmiotowo istotne umowy przyrzeczonej oraz

wszystkie postanowienia maj¹ce takie znaczenie dla stron, ¿e bez poro-
zumienia co do nich umowa przyrzeczona nie zosta³aby zawarta3,
2) ustala termin, w ci¹gu którego umowa przyrzeczona ma byæ za-

warta, a nadto
3) zawiera zobowi¹zanie, a zatem przynajmniej jedna ze stron (wie-

rzyciel) musi byæ uprawnion¹ do ¿¹dania spe³nienia �wiadczenia (z³o¿enia
oznaczonego w umowie o�wiadczenia woli) przez drug¹ stronê (d³u¿-
nika).
Dla porz¹dku tylko przypomnieæ nale¿y, ¿e spe³nione byæ winny tak¿e

ogólne przes³anki wa¿no�ci umów cywilnoprawnych (np. zdolno�æ stron
do sk³adania o�wiadczeñ woli czy np. zgodno�æ umowy z bezwzglêdnie
obowi¹zuj¹cymi przepisami prawa, z zasadami wspó³¿ycia spo³ecznego).
Specyficzn¹ cech¹ umowy przedwstêpnej jest przedmiot �wiadczenia �
d³u¿nik zobowi¹zuje siê z³o¿yæ okre�lone o�wiadczenie woli (art. 389
k.c.).
Nie by³oby celowym powtarzanie rzeczy znanych, dlatego pragnê

zwróciæ uwagê na dwie kwestie: stosunku umowy przedwstêpnej do
umowy przyrzeczonej i roszczenia odszkodowawczego, o którym mowa
w art. 390 § 1 k.c., ograniczonego do naprawienia szkody w zakresie
ujemnego interesu umownego.

2 Cytujê za A.Wy s z om i r s k ¹, Kara umowna, GP 2000, nr 41, s. 5: wyrok SN
z dnia 17.05.2000 r. I CKN 276/00.

3 Szerzej E. D r o z d, Umowa przedwstepna a umowa przyrzeczona, NP 1973, nr 11,
s. 1561-1566.
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III. Umowa przedwstêpna a umowa przyrzeczona

Umowê przedwstêpn¹ nale¿y wyra�nie odró¿niæ od umowy defini-
tywnej; umowa przedwstêpna zawsze zobowi¹zuje do zawarcia w przy-
sz³o�ci umowy przyrzeczonej, a dopiero umowa definitywna (przyrze-
czona)wyznacza powinne zachowanie stron, realizuj¹ce zamierzony przez
nie cel gospodarczy. J. Gwiazdomorski, porównuj¹c umowê przedwstêpn¹
z umow¹ zobowi¹zuj¹ca do przeniesienia w³asno�ci, pisa³, ¿e �umowa
przedwstêpna jest aktem w pewnym znaczeniu niesamoistnym, pomoc-
niczym, jest �rodkiem wiod¹cym do celu, jest przygotowaniem umowy
g³ównej�, z kolei �umowa sprzeda¿y jest aktem samoistnym, g³ównym,
niezale¿nym, a akty tradycji przedsiêwziête na jej podstawie s¹ jej epi-
logami i stanowi¹ jej wykonanie�4.
Jakkolwiek nale¿y odró¿niæ �wiadczenie z umowy przedwstêpnej od

�wiadczenia z umowy przyrzeczonej, to jednak dopuszczalne jest zobo-
wi¹zanie siê ju¿ w umowie przedwstêpnej do spe³nienia takiego �wiad-
czenia, które zasadniczo jest elementem sk³adaj¹cym siê na wykonanie
umowy definitywnej5. W orzecznictwie S¹du Najwy¿szego zosta³ wy-
ra¿ony pogl¹d, ¿e kontrahenci umowy przedwstêpnej mog¹ postanowiæ
o niezw³ocznym przeniesieniu posiadania rzeczy. Je¿eli w wykonaniu
umowy przedwstêpnej nast¹pi³o wydanie nieruchomo�ci, a do zawarcia
umowy przyrzeczonej bez winy stron nie dosz³o, to odpowiedzialno�æ
niedosz³egonabywcyzakorzystanie znieruchomo�ci oceniaænale¿ywed³ug
skutków wynikaj¹cych z umowy przedwstêpnej, a nie wed³ug zasad
bezumownego u¿ytkowania, a wiêc strony powinny zwróciæ to, co sobie
w wykonaniu umowy przedwstêpnej �wiadczy³y6. Podkre�lono, ¿e po-
rozumienie stron co do przeniesienia posiadania nieruchomo�ci wykracza
poza ramy wyznaczone art. 389 k.c., ale jest ono wi¹¿¹ce dla stron tak,
jak ka¿da inna umowa, która nie narusza ustawy ani zasad wspó³¿ycia

4 J. Gw i a z d om o r s k i,Umowaprzedwstêpnawkodeksie zobowi¹zañ, Kraków1936,
t. XXX, s. 440.

5 Zob. E. G n i e w e k, Z problematyki umów przedwstêpnych, NP 1970, nr 7-8, s.
1052-1053.

6 Orzeczenie SN z dnia 12 stycznia 1960 r. I Co 40/59, OSN 1960, poz. 90; orzeczenie
SN z dnia 30 czerwca 1965 r. I Cr 154/65, OSN 1966, poz. 117; cyt. za E. G n i e w k i e m
Z problematyki..., s. 1052-1053; inaczej: S. B r e y e r, Przeniesienie w³asno�ci nierucho-
mo�ci, Warszawa 1975, s. 121.
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spo³ecznego i dlatego te¿ z takiego porozumienia wyp³ywa dla przysz³ego
nabywcy, roszczenie o niezw³oczne wydanie przedmiotu przyrzeczonej
umowy7.
Stanowisko wyra¿one przez S¹d Najwy¿szy czyni zado�æ potrzebom

praktyki. Najczê�ciej strony ju¿ w momencie zawierania umowy przed-
wstêpnej maj¹ na uwadze po¿¹dane dla nich skutki wykonania umowy
przyrzeczonej, której niezw³ocznezawarcie jest niemo¿liwe lubniedogodne.

IV. Szkoda w granicach ujemnego interesu umownego

Nie budzi w¹tpliwo�ci, ¿e w przypadku roszczenia odszkodowawcze-
go kreowanego przez art. 390 § 1 k.c., wskutek niewykonania przez
d³u¿nika umowy przedwstêpnej, mamy do czynienia ze szczególnym ro-
dzajem szkody � szkod¹ w granicach ujemnego interesu umownego;
verba legis: �strona mo¿e ¿¹daæ naprawienia szkody, któr¹ ponios³a przez
to, ¿e liczy³a na zawarcie umowy przyrzeczonej�.
Charakterystyczne jest tu sformu³owanie, jakiego u¿y³ R. Longchamps

de Bérier: �Ujemny interes ró¿ni siê zasadniczo od dodatniego, tj. od
odszkodowania, które siê nale¿y w razie niedope³nienia umowy, wtedy
bowiem nale¿y daæ wszystko to, co by strona mia³a, gdyby umowa
zosta³a wykonana, gdy tymczasem tu nale¿y daæ to, co by mia³a, gdyby
siê nie wdawa³a w umowê�8.
Na gruncie kodeksu cywilnego, pisz¹c o ujemnym interesie umow-

nym, podkre�la siê, ¿e idzie o ró¿ne przypadki powstania szkody wskutek
niezawarcia umowy z jakichkolwiek powodów9 czy te¿ niedoj�cia umo-
wy do skutku (w przeciwieñstwie do niewykonania)10, wskazuje siê te¿
jednak, ¿e normy kodeksu ograniczaj¹ce roszczenie odszkodowawcze do
granic ujemnego interesu umownego dotycz¹ umów wa¿nie zawartych,
lecz nienale¿ycie wykonanych (art. 566 § 1, 574 k.c.), umów zawartych
wzglêdnie niewa¿nych (art. 39, 103 § 3 k.c.), niewa¿nych (art. 387 §

7 Uzasadnienie do uchwa³y SN z dnia 12 stycznia 1960 r. I Co 40/59, OSN 1960, poz.
90.

8 Cytujê za W. C z a c h ó r s k i m,Odpowiedzialno�æ odszkodowawcza w ramach tzw.
ujemnego interesu umowy, RPEiS 1968, nr 3, s. 26.

9 Tak A. S z p u n a r, Ustalenie odszkodowania w prawie cywilnym, Warszawa 1975,
s. 54.

10 Tak J. Gw i a z d om o r s k i, Umowa przedwstêpna..., s. 460.
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2), czy umów niezawartych (art. 390 § 1, 736 k.c.)11, wreszcie nie
podlega dyskusji, ¿e odszkodowanie w granicach ujemnego interesu
umownego mo¿e byæ wynikiem realizacji roszczenia na podstawie art.
415 k.c.12
Ujemny interes umowny jest sposobem ustalenia rozmiaru szkody,

który co do zasady charakteryzuje nieosi¹gniêcie przez stronê (wierzy-
ciela) �ci�leokre�lonegoskutku:niezawarcieoznaczonejumowy(tu: umowy
przyrzeczonej). Rozmiar szkody powsta³ej z niedoj�cia umowy do skutku
jest zasadniczo inny � mniejszy od rozmiaru szkody powstaj¹cej z nie-
wykonania lub nienale¿ytego wykonania umowy, dlatego zasadnym jest
mówiæ o ograniczeniu szkody do granic ujemnego interesu umowy przy-
rzeczonej.
Ujemnemu interesowi umownemu nie nale¿y przeciwstawiaæ dodat-

niego interesuumownego, niejako�graficznie� interpretuj¹c s³owaR. Long-
champsa de Bérier, ¿e ��nale¿y daæ wszystko to, co by strona mia³a,
gdyby umowa zosta³a wykonana�� i przeciwstawiaj¹c: szkodê wynik³¹
wskutek niezawarcia umowy, szkodzie wynik³ej wskutek niewykonania
umowy. Nie bez przyczyny powiedziano �...wszystko to, co by strona
mia³a��, a wiêc nie powinno byæ ¿adnych w¹tpliwo�ci, ¿e wierzyciel,
wobec którego d³u¿nik nie wykona³ umowy traci nie tylko to, co wynika
z faktu, ¿e umowa nie zosta³a wykonana, ale i to, ¿e w ogóle wdawa³
siê w umowê z nielojalnym kontrahentem. Reasumuj¹c, nale¿y wyra�nie
podkre�liæ, ¿e szkoda w granicach dodatniego interesu umownego za-
wsze wch³ania w siebie szkodê w granicach ujemnego interesu umow-
nego, nie mo¿e byæ bowiem wykonana umowa, która nie zosta³a zawarta,
dlatego te¿ panuje zgodno�æ co do tego, ¿e szkoda w granicach ujemnego
interesu umownego nie mo¿e przekraczaæ szkody w granicach dodat-
niego interesu umownego13.

11 Por. J. T r o p a c z y ñ s k a, Umowa o negocjacje zawarta w formie listu intencyj-
nego a odpowiedzialno�æ z tytu³u culpae in contrahendo, PPH 1996, nr 2, s. 29.

12 Tak A. B u r z a k, Umowa o po�rednictwo, cz. II, PPH 1992, nr 3, s. 8 i nast.
13 Tak np. J. S t r z ê p k a, Umowy przedwstêpne w obrocie uspo³ecznionym, Warsza-

wa 1978, s. 45; T. D y b o w s k i, [w:] System prawa cywilnego, t. III, cz. 1, s. 245. Sprawa
jest bezsporna w doktrynie niemieckiej, gdy¿ kodeks cywilny niemiecki wyra�nie zastrze-
ga, ¿e odszkodowanie w ramach naprawienia szkody w granicach ujemnego interesu
umownego nie mo¿e byæ ustalone na wy¿szym poziomie ni¿ w ramach �Erfüllungsinte-
resse�, tj. gdyby czynno�æ prawna by³a wa¿na, a �wiadczenie z niej wynikaj¹ce wykonane.
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V. Ujemny interes umowy przedwstêpnej, a ujemny interes
umowy przyrzeczonej

Celem podkre�lenia ró¿nicy miêdzy wskazanymi granicami szkody
warto pos³u¿yæ siê przyk³adem. Wmodelowym uk³adzie zachowañ stron,
które d¹¿¹ np. do sprzeda¿y nieruchomo�ci, mo¿emy wyró¿niæ negocja-
cje, zawarcie umowy przedwstêpnej, wykonanie umowy przedwstêpnej,
zawarcie umowy przyrzeczonej, wykonanie umowy przyrzeczonej.
W pierwszej fazie A i B tocz¹ negocjacje, których celem jest, wed³ug

zamiaru stron, zawarcie umowy sprzeda¿y nieruchomo�ci. Inicjatorem
negocjacji jest B, który podj¹³ siê realizacji inwestycji � przygotowania od-
powiedniego terenu i wybudowania okre�lonego obiektu na zlecenie C.Ajest
w³a�cicielem nieruchomo�ci, któr¹ kupiæ chce B. B dla sprawnej realizacji
przedsiêwziêcia wynaj¹³ lokal, w którym prowadzone s¹ negocjacje i poniós³
inne koszty bezpo�rednio z nimi zwi¹zane na kwotê ³¹czn¹ 4.000 z³.
Jednak¿e na tym etapie strony nie dojrza³y do zawarcia umowy sprze-

da¿y nieruchomo�ci, zawarto natomiast umowê przedwstêpn¹, zobowi¹-
zuj¹c siê zawrzeæ w okre�lonym terminie umowê definitywn¹.
B zabezpieczywszy sobie zawarcie umowy sprzeda¿y nieruchomo�ci,

na której mia³ zrealizowaæ zlecon¹ budowê, zacz¹³ zawieraæ umowy
z podmiotami maj¹cymi prowadziæ okre�lone prace, m.in. umówi³ siê
z przedsiêbiorc¹ D o wykonanie fundamentów pod czê�æ obiektu, daj¹c
mu tytu³em zadatku kwotê 20.000 z³.
W oznaczonym terminie zawarcia umowy przyrzeczonej B oczekiwa³

A w umówionym miejscu, ponosz¹c koszty stawiennictwa notariusza,
radcy prawnego, wynajêcia lokalu itp. na kwotê 2.000 z³. Jednocze�nie,
oczekuj¹c w przysz³o�ci wspó³pracy z A dotycz¹cej kupna innych nie-
ruchomo�ci i pragn¹c nawi¹zaæ z nim lepsze stosunki, zorganizowa³ drobny
poczêstunek, na który mia³ zamiar zaprosiæ A po zawarciu umowy
sprzeda¿y nieruchomo�ci (umowy przyrzeczonej), ponosz¹c koszty w
wysoko�ci 500 z³. Jednak¿e do zawarcia umowy nie dochodzi � A
powiadamia telefonicznie B, ¿e wycofuje siê z umowy, która i tak nie ma
znaczenia, gdy¿ wczoraj sprzeda³ okre�lon¹ nieruchomo�æ E.
Wskazany kazus ma s³u¿yæ teoretycznemu wykazaniu granic pomiê-

dzy szkod¹ w zakresie ujemnego interesu umów: przedwstêpnej i przy-
rzeczonej. I tak, B poniós³ szkodê w granicach:
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1)ujemnegointeresuumowyprzedwstêpnejwkwocie4.000z³, tj.kosztów
negocjacji, które doprowadzi³y do zawarcia umowy przedwstêpnej;
2) dodatniego interesu umowy przedwstêpnej w kwocie 6.000 z³, tj.

kosztów negocjacji, które doprowadzi³y do zawarcia umowy przedwstêp-
nej (4.000 z³), powiêkszonych o koszty zwi¹zane z zawarciem umowy
przyrzeczonej, wynikaj¹ce z umowy przedwstêpnej (2.000 z³);
3) ujemnego interesu umowy przyrzeczonej w kwocie 6.500 z³, tj.

kosztów negocjacji, które doprowadzi³y do zawarcia umowy przedwstêp-
nej (4.000 z³.), kosztów zwi¹zanych z zawarciem umowy przyrzeczonej
wynikaj¹cych z umowy przedwstêpnej (2.000 z³.) oraz kosztów zwi¹-
zanych z zawarciem umowy przyrzeczonej wynikaj¹cych z pewnych
zwyczajów, ustalonych w okre�lonej grupie spo³ecznej (500 z³);
4) dodatniego interesu umowy przyrzeczonej w kwocie 26.500 z³, tj.

kosztów, które poniós³, licz¹c na zawarcie umowy przyrzeczonej (6.500
z³.) oraz kosztów, które poniós³ przez to, ¿e liczy³, i¿ zawarta umowa
przyrzeczona zostanie wykonana.
W tym miejscu nale¿y podkre�liæ, ¿e realizuj¹c roszczenie odszkodo-

wawcze zapewnione w przepisie art. 390 § 1 k.c. B móg³by ¿¹daæ od
A naprawienia szkody w granicach ujemnego interesu umowy przyrze-
czonej, a wiêc co najwy¿ej do wysoko�ci 6.500 z³, podczas gdy licz¹c
na lojalno�æ swego kontrahenta straci³ co najmniej 26.500 z³.

VI. Rozszerzenie odpowiedzialno�ci d³u¿nika z umowy przed-
wstêpnej

Przyk³adowykazus uzasadnia celowo�æ odpowiedzi na pytanie o mo¿-
liwo�æ umownego rozszerzenia odpowiedzialno�ci d³u¿nika z umowy
przedwstêpnej. Innymi s³owy, czy mo¿na zastrzec, ¿e d³u¿nik, który nie
wykona umowy przedwstêpnej, bêdzie obowi¹zany do naprawienia szko-
dy, któr¹ wierzyciel poniós³, licz¹c na zawarcie i wykonanie umowy
przyrzeczonej?

S¹d Najwy¿szy w czasie obowi¹zywania kodeksu zobowi¹zañ
wypowiedzia³ siê, ¿e art. 62 k.z. nie ogranicza roszczenia odszkodowaw-
czego wierzyciela z umowy przedwstêpnej do granic ujemnego interesu
umownego14. Choæ trudno obroniæ tezê, ¿e to orzeczenie by³o odzwier-

14 S¹d Najwy¿szy w orzeczeniu z dnia 30.09.1960 r. 3Cr 203/60, OSPiKA 1961, poz.
133.
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ciedleniem pogl¹dów doktryny, to jednak mo¿na wysnuæ wniosek, ¿e
nawet w okresie obowi¹zywania kodeksu zobowi¹zañ, gdzie mniej ni¿
dzi� wypowiadano siê za samodzielno�ci¹ umowy przedwstêpnej jako
umowy zobowi¹zaniowej, a raczej widziano j¹ tylko jako pewien etap ze
wzglêdu na charakterystyczne facere, brano pod uwagê mo¿liwo�æ
rozszerzenia odpowiedzialno�ci d³u¿nika niewykonuj¹cego umowyprzed-
wstêpnej. Chocia¿ na gruncie kodeksu cywilnego nie ulega w¹tpliwo�ci,
¿e ustawodawca ograniczy³ odpowiedzialno�æ d³u¿nika do granic ujem-
nego interesu umowy przyrzeczonej, to jednak, uznaj¹c za argumenty
zasadê swobodyumówi samodzielno�æumowyprzedwstêpnej jakoumowy
zobowi¹zaniowej, nale¿y siê przychyliæ do mo¿liwo�ci umownego roz-
szerzenia odpowiedzialno�ci d³u¿nika nie zawieraj¹cego umowy przyrze-
czonej, z tym zastrze¿eniem, i¿ ewentualne postanowienia umowy po-
winny byæ szczególnie badane pod k¹tem zasad wspó³¿ycia spo³ecznego
oraz mo¿liwo�ci obej�cia ustawy przez strony umowy przedwstêpnej15.
W tym miejscu nale¿y odpowiedzieæ na pytanie, czy dopuszczenie

takiej mo¿liwo�ci nie stoi w sprzeczno�ci z istot¹ umowy przedwstêpnej
Pierwsz¹ w¹tpliwo�ci¹, jaka siê nasuwa, jest mo¿liwo�æ rozci¹gniêcia

skutków zawarcia umowy przedwstêpnej na skutki to¿same umowie
przyrzeczonej w zakresie roszczenia odszkodowawczego, gdy tymcza-
sem umowa przedwstêpna dopiero zobowi¹zuje do zawarcia umowy
przyrzeczonej. W stosunku zobowi¹zaniowym roszczenie o naprawienie
szkodypowsta³ejwskutekniewykonaniazobowi¹zania jest to¿samezezmian¹
roszczenia g³ównego wierzyciela i powoduje zmianê pierwotnego �wiad-
czenia na wynagrodzenie szkody16. Maj¹c na uwadze wskazane zasady,
pozwoli³em sobie wyra�nie zaznaczyæ, ¿e strony mog¹ rozszerzyæ odpo-
wiedzialno�æ d³u¿nika uchylaj¹cego siê od zawarcia umowy przyrzeczo-
nej do naprawienia szkody, któr¹ wierzyciel poniós³, licz¹c na zawarcie
i wykonanie umowy przyrzeczonej. Nale¿y bowiem dostrzegaæ zasad-
nicz¹ ró¿nicê pomiêdzy naprawieniem szkody wynik³ej z niewykonania
umowy przyrzeczonej, a wynik³ej wskutek tego, ¿e uprawniony liczy³ na
zawarcie i wykonanie umowy przyrzeczonej. Owo �liczenie� na zawarcie

15 Zob.np. orzeczenie SA w Krakowie z dnia 18.12.1990 r. OSA 1991, poz. 20.
16 A. K l e i n, Elementy zobowi¹zaniowego stosunku prawnego, Wroc³aw 1964, s. 23.
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i wykonanie umowy przyrzeczonej ma swoje �ród³o w postanowieniach
umowy przedwstêpnej; wskazano wcze�niej, ¿e umowa przedwstêpna
zawiera m.in. sk³adniki przedmiotowo istotne umowy przyrzeczonej oraz
wszystkie postanowienia maj¹ce takie znaczenie dla stron, ¿e bez poro-
zumienia co do nich umowa przyrzeczona nie zosta³aby zawarta. I tak
np., je¿eli B umówi³ siê z A, ¿e ten w umowie przedwstêpnej zawrze z
nim umowê sprzeda¿y nieruchomo�ci w dniu 01.10.2001 r., wydaj¹c mu
jednocze�nie w tym dniu wskazan¹ nieruchomo�æ, to wydaje siê uza-
sadnione twierdzenie, i¿ B mo¿e ju¿ w chwili zawarcia umowy przed-
wstêpnej liczyæ na wykonanie umowy przyrzeczonej we wskazanym
zakresie, a zatem przy rozszerzeniu odpowiedzialno�ci d³u¿nika ¿¹daæ
naprawienia szkody spowodowanej niewydaniem mu nieruchomo�ci.
Sytuacja bêdzie inna, je¿eli w umowie przedwstêpnej strony zobowi¹za³y
siê jedynie zawrzeæ umowê sprzeda¿y nieruchomo�ci, o ile bowiemz mocy
art. 155 § 1 k.c. umowa taka ma podwójny skutek i zasadniczo spo-
woduje przeniesienie w³asno�ci, to jednak przeniesienie w³asno�ci nieru-
chomo�ci nie jest to¿same jej wydaniu; eo ipso wierzyciel nie mo¿e na
podstawie umowy przedwstêpnej liczyæ na wykonanie umowy przyrze-
czonej w zakresie wydania mu nieruchomo�ci.
Reasumuj¹c tê czê�æ rozwa¿añ, nale¿ywyra�nie zaznaczyæ, ¿e umowne

rozszerzenie odpowiedzialno�ci d³u¿nika uchylaj¹cego siê od zawarcia
umowy przyrzeczonej mo¿e siêgaæ naprawienia szkody poniesionej przez
wierzyciela, który w �wietle tre�ci umowy przedwstêpnej móg³ liczyæ na
zawarcie i wykonanie umowy przyrzeczonej, co nie jest to¿same z
rozszerzeniem odpowiedzialno�ci d³u¿nika na naprawienie szkody w gra-
nicach dodatniego interesu umowy przyrzeczonej.
Wszelako mo¿e pojawiæ siê pytanie, czy w konkretnym przypadku

zawarcie umowy przedwstêpnej z rozszerzon¹ odpowiedzialno�ci¹ d³u¿-
nika nie spowoduje, ¿ewierzyciel bêdzie zachowywa³ siê tak, jakby zawar³
ju¿ umowê przyrzeczon¹.
Mo¿na by jednak odpowiedzieæ pytaniem: a czy by³oby niew³a�ciwym

z punktu widzenia zasad prawa cywilnego takie zachowanie wierzyciela?
Wydaje siê ignorancj¹ nie dostrzegaæ, ¿e zasadniczo kontrahenci, licz¹c
na wzajemn¹ lojalno�æ, oceniaj¹ skutki zawarcia umowy przedwstêpnej
wed³ug wykonania umowy przyrzeczonej, zw³aszcza w zakresie tego, co
mog¹ zyskaæ, a co straciæ przez zawarcie i wykonanie umowy przyrze-
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czonej. Czêstokroæ ju¿ w momencie zawarcia umowy przedwstêpnej
sprzeda¿y nieruchomo�ci czuj¹ siê w³a�cicielami danego gruntu i nie tylko
planuj¹ z tym zwi¹zane okre�lone dzia³ania, ale te¿ je podejmuj¹. Z punktu
widzenia obrotu gospodarczego takie zachowanie jest nie tylko prawid³o-
we, ale i po¿¹dane. Ponadto, dostrzec nale¿y, ¿e w chwili zawarcia umowy
przedwstêpnej strony ju¿ potrafi¹ wyliczyæ straty, jakie ponios¹ nie tylko
wskutek niezawarcia umowy przyrzeczonej, ale te¿ wskutek jej zawarcia
bez natychmiastowego, przynajmniej czê�ciowego wykonania.
Wydaje siê, ¿e nie ma powodu, by stronom zabroniæ jak najlepszego

zabezpieczenia swoich interesów, skoro zachowa³y siê lojalnie wobec
siebie � rozszerzy³y odpowiedzialno�æ d³u¿nika wyra�nym postanowie-
niem umowy i zachowa³y siê lojalnie wobec prawa, nie z³ama³y ¿adnego
ustawowego zakazu, za� to, na cowierzycielmo¿e liczyæwchwili zawarcia
umowy przyrzeczonej jest w umowie przedwstêpnej wyra�nie wskazane.
Nale¿y jednak podkre�liæ, ¿e strony, rozszerzaj¹c odpowiedzialno�æ od-
szkodowawcz¹ d³u¿nika ponad granice wyznaczone w art. 390 § 1 k.c.,
zabezpieczaj¹ swoje interesy tylko w takim stopniu, w jakim nie narusza
to bezwzglêdnie obowi¹zuj¹cych przepisów prawa (np. co do formy
czynno�ci prawnej) i w jakim zakres rozszerzenia te da siê wyra�nie
ustaliæ na podstawie tre�ci umowy przedwstêpnej17.

VII. Kara umowna a roszczenie odszkodowawcze

Skutkiem poniesienia szkody spowodowanej niewykonaniem lub nie-
nale¿ytymwykonaniemzobowi¹zania przez d³u¿nika jest z regu³y powsta-
nie po stronie wierzyciela roszczenia odszkodowawczego. Mo¿na jednak
zastrzec w umowie, ¿e naprawienie szkody wynik³ej z niewykonania lub
nienale¿ytegowykonaniazobowi¹zanianiepieniê¿nego(np. z³o¿eniao�wiad-
czenia woli) nast¹pi przez zap³atê kary umownej. Kara umowna jest wiêc
alternatyw¹ dla roszczenia odszkodowawczego, jej zastrze¿enie ma za-
wsze na celu wzmocnienie pozycji wierzyciela, przy czym nale¿y mieæ
na uwadze, ¿e tylko gdy tak zastrze¿ono w umowie, wierzyciel mo¿e

17 Innymi s³owy, na podstawie umowy przedwstêpnej mo¿na ustaliæ, w jakiej czê�ci,
z chwil¹ zawarcia umowy przyrzeczonej, wierzyciel mo¿e liczyæ na wykonanie umowy
przyrzeczonej.
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¿¹daæ naprawienia szkody przekraczaj¹cej sumê kary umownej (art. 484
§ 1 zd. 2 k.c.).
Wzmocnienie pozycji wierzyciela idzie na pewno w dwóch kierun-

kach: po pierwsze, d³u¿nik nie mo¿e bez zgody wierzyciela zwolniæ siê
z zobowi¹zania przez zap³atê kary umownej (art. 483 § 2 k.c.), po drugie,
w razie niewykonania zobowi¹zania (lub nienale¿ytego wykonania) kara
umowna nale¿y siê wierzycielowi w zastrze¿onej wysoko�ci bez wzglêdu
na wysoko�æ poniesionej szkody (art. 484 § 1 zd. 1 k.c.), co oznacza,
¿e wierzyciel jest zwolniony z obowi¹zku dowodzenia przed s¹dem faktu
poniesienia szkody, otrzyma za� sumê zastrze¿on¹ bez wzglêdu na to, czy
przewy¿szaonawysoko�æponiesionej szkody.Takieuprawnieniadaj¹mocn¹
pozycjê wierzycielowi w procesie cywilnym oraz mo¿liwo�æ stosunkowo
szybkiego uzyskania sumy sk³adaj¹cej siê na karê umown¹.
Zagadnienie stosunku kary umownej do szkody jest zagadnieniem

podstawowym dla okre�lenia charakteru i funkcji kary umownej. Spor-
nym jest, czy d³u¿nik mo¿e zg³osiæ zarzut braku szkody i w ten sposób
¿¹daæ oddalenia powództwa wierzyciela18. Wydaje siê, ¿e trafne jest sta-
nowiskodaj¹cemo¿liwo�æpodniesieniaprzezd³u¿nika skutecznegozarzutu.
Stosownie do literalnegobrzmienia przepisu art. 483k.c. �...mo¿na zastrzec,
¿e naprawienie szkody... nast¹pi przez...�, a wiêc w wypadku braku
szkody ¿¹danie zap³aty kary umownej jest nieskuteczne19. Ponadto, gdyby
przyj¹æ, ¿e kara umowna nale¿y siê równie¿ wówczas, gdy wierzyciel
¿adnej szkody nie poniós³, to taka kara umowna nie spe³nia³aby w ogóle
funkcji kompensacyjnej, która dla tej instytucji � alternatywy dla odszko-
dowania na zasadach ogólnych � ma znaczenie podstawowe20.

18 Za takim pogl¹dem:M. P i e k a r s k i, [w:] Komentarz..., t. II, 1972, s. 1186; T.W i -
� n i e w s k i, [w:] Komentarz..., 1996, s. 449; J. D ¹ b r o w a, [w:] System..., t. III, cz. 1,
s. 831; wyrok SN z dnia 14.07.1976 r., OSN 1977, z. 4, poz. 76, a tak¿e S¹d Apelacyjny
w Krakowie w wyroku z dnia 18.12.1990 r., OSA 1991, z. 4, p. 20; przeciwnie: W. P o -
p i o ³ e k, [w:]Komentarz do kodeksu cywilnego, pod red. K. Pietrzykowskiego,Warszawa
1997, s. 1170;A. R em b i e l i ñ s k i, [w:] Kodeks cywilny z komentarzem, pod red.A. Wi-
niarza, t. I, s. 498-499; SN z dnia 07.02.1975 r., OSN 1976, z. 2, poz. 34; SN z dnia
20.05.1980 r., OSN 1980, z. 12, poz. 243.

19 O ile d³u¿nik podniesie odpowiedni zarzut.
20 Zob. J. K u f e l, Glosa do wyroku S¹du Najwy¿szego z dnia 07.02.1975 r., OSP

1977, nr 2.
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Okre�laj¹c stosunek kary umownej do roszczenia odszkodowawcze-
go, podkre�la siê, ¿e kara umowna uregulowana w art. 483 k.c. nie ma
obligatoryjnie charakteru kary wy³¹cznej, gdzie wierzyciel mo¿e ¿¹daæ
kary umownej w oznaczonej wysoko�ci, a d³u¿nik nie mo¿e ¿¹daæ
zmniejszenia kary21. Po pierwsze, stronom zezwolono umówiæ siê, ¿e
wierzyciel mo¿e ¿¹daæ odszkodowania przenosz¹cego wysoko�æ kary
umownej (art. 484 § 1 k.c.), po drugie, d³u¿nik mo¿e ¿¹daæ zmniejszenia
kary umownej, je¿eli zobowi¹zanie zosta³o w znacznej czê�ci wykonane
albo je¿eli kara umowna jest ra¿¹co wygórowana (art. 484 § 2 k.c.)22.
Zasad¹ jest jednak, ¿e kara umowna nale¿y siê wierzycielowi w wyso-
ko�ci zastrze¿onej w umowie, a wyj¹tki od tej zasady s¹ wyra�nie prze-
widziane w ustawie i postuluje siê, zw³aszcza w odniesieniu do miarko-
wania kary umownej, du¿¹ ostro¿no�æ23. Niew¹tpliwie, w braku innego
uregulowania w umowie wysoko�æ zastrze¿onej kary umownej stanowi
górn¹ granicê roszczeñ wierzyciela z tytu³u niewykonania lub nienale¿y-
tego wykonania zobowi¹zania przez d³u¿nika. Chocia¿ d³u¿nik mo¿e
skutecznie ¿¹daæ obni¿enia (i tylko obni¿enia) kary umownej z przyczyn
wskazanych w art. 484 § 2 k.c., to jednak mo¿liwo�æ ta jest wysoce
ograniczona. Je¿eli chodzi o dopuszczalno�æ zmniejszenia kary umownej
z powodu wykonania przez d³u¿nika zobowi¹zania w znacznej czê�ci, to
trzeba pamiêtaæ, ¿e kara umowna zastêpuje odszkodowanie, a nie zastê-
puje �wiadczenia. Z tego powodu, je�li zosta³a ona zastrze¿ona wyra�nie
za okre�lone naruszenie zobowi¹zania, np. za zw³okê d³u¿nika w spe³-
nieniu ca³o�ci �wiadczenia, to w zasadzie jej zmniejszenie nie bêdzie
uzasadnione, choæby d³u¿nik faktycznie wykona³ w znacznej czê�ci
zobowi¹zanie24. Z natury rzeczy miarkowanie z powodu wykonania
w znacznej czê�ci zobowi¹zania nie ma zastosowania do �wiadczenia
niepodzielnego � praktycznie uwaga ta odnosi siê tak¿e do �wiadczenia

21 Zob.: J. S z w a j a, Kara umowna a roszczenie odszkodowawcze, PiP 1965, nr 8-
9; J. D ¹ b r o w a, System..., t. III, cz. 1, s. 831.

22 Szerzej J. S z w a j a, Kara umowna wg kodeksu cywilnego, Warszawa 1967, s. 297
i nast.

23 Por. J. D ¹ b r o w a, System�, t. III, cz. 1, s. 833; Z. R a d w a ñ s k i, [w:] System�,
t. III, cz. 1, s. 417.

24 J. D ¹ b r o w a, System..., t. III, cz. 1, s. 833.
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z umowy przedwstêpnej25. Podobnie zmniejszenie kary umownej z po-
wodu jej nadmiernego wygórowania nie daje d³u¿nikowi wielkich mo¿-
liwo�ci obrony przed jej zap³at¹. Warto jednak zauwa¿yæ, ¿e ustawa nie
kreuje expressis verbis kryterium, wed³ug którego owo ra¿¹ce wygóro-
wanie nale¿y oceniaæ. Celowym jest zastanowiæ siê, czy na podstawie
wyk³adni przepisów 483-484 k.c. nie mo¿na znale�æ kryterium decydu-
j¹cego o uznaniu kary umownej za wygórowan¹.
S¹d Najwy¿szy wskaza³ pocz¹tkowo, ¿e stopieñ winy d³u¿nika nie

mo¿e pozostawaæ bez wp³ywu na rozmiar kary umownej26, z czasem
jednak zacz¹³ w orzecznictwie panowaæ pogl¹d, i¿ kara umowna jest
wygórowana, je�li prowadzi do nieuzasadnionego wzbogacenia wierzy-
ciela27. J. Szwaja wysun¹³ tezê, ¿e decyduj¹cy powinien byæ stosunek
wysoko�ci kary umownej do wysoko�ci odszkodowania, które nale¿a-
³oby siê wierzycielowi na zasadach ogólnych28. Bior¹c pod uwagê obecne
uregulowanie kary umownej, za trafny nale¿y uznaæ pogl¹d J. Szwai, ¿e
kara umowna jest funkcjonalnie zwi¹zana z odszkodowaniem, jest jego
alternatyw¹, s³u¿y naprawieniu szkody doznanej wskutek niewykonania
lub nienale¿ytego wykonania zobowi¹zania przez d³u¿nika. Skoro usta-
wodawca nie daje wprost kryterium oceny ra¿¹cego wygórowania kary,
nale¿y przez wyk³adniê funkcjonaln¹ porównaæ naprawienie szkody
umowne (kara umowna) z naprawieniem szkody ustawowym (roszcze-
nie odszkodowawcze).
Nie mo¿e siê dzi� ostaæ pogl¹d, ¿e okre�lenie �ra¿¹ce wygórowanie

kary umownej� nale¿y wi¹zaæ ze stopniem winy d³u¿nika przy niewykona-
niu lub nienale¿ytymwykonaniu kary umownej.Wskazuje siê wprawdzie,
¿e kara umowna jest �wiadczeniem ubocznym i dzieli losy zobowi¹zania
g³ównego, a zatemd³u¿nikmo¿ebyæzobowi¹zanydozap³atykaryumownej
tylko wtedy, gdy w ogóle odpowiada za niewykonanie lub nienale¿yte

25 Ibidem, s. 833; teoretycznie mo¿na sobie wyobraziæ umowê przedwstêpn¹, w której
d³u¿nik zobowi¹za³ siê do z³o¿enia kilku o�wiadczeñwoli, como¿e nadaæ jego �wiadczeniu
charakter �wiadczenia podzielnego, jednak tego typu przypadki s¹ rzadkie.

26 Wyrok SN z dnia 09.11.1965 r., OSPiKA 1967/97.
27Wyrok SN z dnia 17.03.1988 r., niepubl.; zob. te¿ uzasadnienie do wyroku SN z dnia

16.07.1998 r., OSNC 1999, poz. 32.
28 J. S z w a j a, Kara umowna..., 1967, s. 144 i nast.
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wykonanie zobowi¹zania, jednak¿e odpowiedzialno�ci nie mo¿na uto¿sa-
miaæ z win¹29.
Reasumuj¹c, z jednej strony wierzyciel mo¿e ¿¹daæ kary umownej bez

dowodzenia powstania szkody, ale d³u¿nik mo¿e skutecznie postawiæ
zarzut braku szkody i w ten sposób uwolniæ siê od obowi¹zku zap³aty
kary umownej, z drugiej strony wierzyciel mo¿e dochodziæ kary umownej
w wysoko�ci zastrze¿onej w umowie bez wzglêdu na wysoko�æ ponie-
sionej szkody,aled³u¿nikmo¿eskutecznie¿¹daæzmniejszeniakaryumownej,
je�li wyka¿e, ¿e zobowi¹zanie zosta³o w znacznej czê�ci wykonane albo
je¿eli karaumowna jest ra¿¹cowygórowana.Silnepowi¹zaniekaryumownej
z instytucj¹ naprawienia szkody implikuje skutki prawne, zw³aszcza w za-
kresie zarzutu d³u¿nika o bezzasadno�ci ¿¹dania kary umownej, skoro
wierzyciel nie poniós³ szkody orazmo¿liwo�cimiarkowania kary umownej.

VIII. Odszkodowanie z art. 390 § 1 k.c. a zastrze¿enie kary umo-
wnej

Maj¹c na uwadze dotychczasowe rozwa¿ania, nie budzi w¹tpliwo�ci
¿e rozszerzenie odpowiedzialno�ci d³u¿nika zumowyprzedwstêpnej, ponad
granice wyznaczone przepisem art. 390 § 1 k.c., mo¿e nast¹piæ przez
zastrze¿enie kary umownej.
Pojawia siê jednak kwestia oceny sytuacji, gdy strony zastrzeg³y

w umowie przedwstêpnej karê umown¹ przekraczaj¹c¹ granice ujemnego
interesu umowy przyrzeczonej, nie zastrzegaj¹c wyra�nie, ¿e rozszerzaj¹
granice odpowiedzialno�ci d³u¿nika. Jakkolwiek kara umowna jest alter-
natyw¹ dla odszkodowania przewidzianego przez ustawodawcê, to jednak
wydaje siê, ¿e w swej modelowej postaci w danym przypadku jest
alternatyw¹ dla konkretnego rozwi¹zania odpowiedzialno�ci odszkodo-
wawczej d³u¿nika, a wiêc w przypadku art. 390 § 1 k.c. dla odpowie-
dzialno�ci odszkodowawczej d³u¿nika w granicach ujemnego interesu
umowy przyrzeczonej, je¿eli strony nie postanowi³y inaczej. Nie mo¿e
uj�æ uwadze, ¿e zasad¹ jest, i¿ umowê przedwstêpn¹ zawiera siê po to,

29 Por. J. D ¹ b r o w a, System�, t. III, cz. 1, s. 828. Choæ najczê�ciej wina jest prze-
s³ank¹ odpowiedzialno�ci w zobowi¹zaniach ex contractu, to jednak same strony mog¹
inaczej ukszta³towaæ tê przes³ankê odpowiedzialno�ci, a niekiedy robi to sam ustawodawca
(np. art. 846 § 1 k.c.)
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aby w jej wykonaniu zawrzeæ, a nie wykonaæ umowê przyrzeczon¹.
Wyra�ne wskazanie w umowie, ¿e karê umown¹ zastrze¿ono tytu³em
naprawienia szkody, jak¹ poniós³ wierzyciel, licz¹c na zawarcie i wyko-
nanie umowy przyrzeczonej, nie tylko u³atwia sprawê s¹dowi rozstrzy-
gaj¹cemu spór, ale te¿ stanowi wyra�ne uzasadnienie dalszych roszczeñ
wierzyciela, który ju¿ przy zawarciu umowy przedwstêpnej da³ wyraz
temu, jak wa¿ne jest dla niego wykonanie tej umowy w sposób w niej
wskazany.
Wobec powy¿szych uwag nasuwa siê wniosek, ¿e karê umown¹ na

wypadek niewykonania przez d³u¿nika umowy przedwstêpnej, w wyso-
ko�ci przekraczaj¹cej granice ujemnego interesu umowy przyrzeczonej,
mo¿na zastrzec skutecznie tylko wtedy, gdy strony wpierw rozszerz¹
odpowiedzialno�æ odszkodowawcz¹ d³u¿nika z umowy przedwstêpnej,
w razie uchylania siê przez niego od zawarcia umowy przyrzeczonej30.
Oczywi�cie w konkretnym przypadku w procesie strona mo¿e prze-

prowadziæ dowód, ¿e strony rozszerzy³y odpowiedzialno�æ d³u¿nikamimo
braku odpowiedniej klauzuli, wszak¿e w umowach nale¿y raczej badaæ,
jakiby³ zgodnyzamiar stron i celumowy,ani¿eli opieraæ siêna jejdos³ownym
brzmieniu (art. 65 § 2 k.c.). Wykazanie prawdziwo�ci takich twierdzeñ
bêdzie bardzo trudne, a ewentualny dowód mo¿e byæ dodatkowo ogra-
niczony rygorem ad probationem lub ad solemnitatem, zastrze¿onym
chocia¿by w samej umowie przedwstêpnej na zasadzie art. 76 k.c.
Pozostaje pytanie, jakie s¹ skutki prawne zastrze¿enia kary umownej

przekraczaj¹cej ujemny interes umowy przyrzeczonej, podczas gdy stro-
ny nie rozszerzy³y odpowiedzialno�ci d³u¿nika ponad granice okre�lone
w przepisie art. 390 § 1 k.c. W doktrynie pojawi³y siê próby rozwi¹zania
tego problemu. Wysuniêto tezê, ¿e zbyt wysoka kara umowna umo¿liwia
uznanie zastrze¿enia za obej�cie prawa lub jego niezgodno�æ z zasadami
wspó³¿ycia spo³ecznego, a dalej uznanie niewa¿no�ci zastrze¿enia kary
umownej31; wa¿ny postulat wysun¹³ J. Gwiazdomorski, który wskaza³,

30 Odpowiedni zapis w umowie przedwstêpnej móg³by brzmieæ: �Strony zastrzegaj¹,
¿e d³u¿nik uchylaj¹cy siê od zawarcia umowy przyrzeczonej zap³aci wierzycielowi na jego
¿¹danie karê umown¹ w wysoko�ci 40.000 z³ tytu³em naprawienia szkody, jak¹ tamten
poniós³, licz¹c na zawarcie i wykonanie umowy przyrzeczonej�.

31 F. B ³ a h u t a, [w:]Kodeks cywilny. Komentarz, t. II, 1972, s. 930; Z. R a d w a ñ s k i,
[w:] System..., t. III, cz. 1, s. 417.
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¿e aby mówiæ o skuteczno�ci zastrze¿enia umownego trzeba wpierw
zbadaæ, czy zastrze¿enie nie dotyczy umowy przyrzeczonej32. Wreszcie
dominuj¹cy jest ostatnio pogl¹d, ¿e nale¿y uznaæ skuteczno�æ zastrze¿enia
kary umownej w umowie przedwstêpnej bez wzglêdu na jej wysoko�æ
na zasadzie art. 3531 k.c., z ewentualn¹ mo¿liwo�ci¹ miarkowania kary
umownej na podstawie art. 484 § 2 k.c.33 Celowym jest rozwa¿enie
argumentów przemawiaj¹cych za kolejnymi propozycjami.
Niew¹tpliwie kontrowersyjny jest pogl¹d, ¿e kara umowna przekra-

czaj¹ca granice wyznaczone w art. 390 § 1 k.c. prowadzi do naruszenia
zasadwspó³¿ycia spo³ecznego lub obej�cia prawa.Wskazuje siê, ¿e zasady
wspó³¿ycia spo³ecznego z punktu widzenia art. 58 § 2 k.c. s¹ instrumen-
tem zapobiegaj¹cym pojawieniu siê w poszczególnych sytuacjach kon-
sekwencji prawnych, które by³yby niezgodne z ocenami moralnymi i pro-
wadzi³yby tym samym do naruszenia spójno�ci aksjologicznej porz¹dku
prawnego34. Ochrony w postaci zasad wspó³¿ycia spo³ecznego poszukuje
siê najczê�ciej w stosunku zobowi¹zaniowym dla strony s³abszej (eko-
nomicznie, prawnie), która z przyczyn powoduj¹cych tê s³absz¹ pozycjê
zobowi¹za³a siê wzglêdem strony silnej (potentat ekonomiczny, monopo-
lista) do takiego �wiadczenia, któregowykonanie spowoduje bardzo ciê¿kie
dla niej skutki35.Tak¹ sytuacjêmo¿na sobiewyobraziæ, gdychodzi o umowê
przedwstêpn¹ z zastrze¿eniem kary umownej, ale wskazany stan faktycz-
ny na pewno nie jest regu³¹. Z kolei czynno�ci¹ w celu obej�cia ustawy
jest czynno�æ prawna, której tre�æ nie narusza wprawdzie bezpo�rednio
¿adnego zakazu ustawowego, ale która zostaje przedsiêwziêta w celu
osi¹gniêcia skutku zakazanego przez prawo36. Dla poparcia tego pogl¹du
chce siê podnie�æ argument, ¿e przy zastrze¿eniu bardzo wysokiej kary
umownej, np. w umowie przedwstêpnej sprzeda¿y nieruchomo�ci, wi¹-
zanie miêdzy stronami powoduje, o ile d³u¿nik jest wyp³acalny, ¿e taka
umowa jest zasadniczo korzystniejsza nawet od umowy przedwstêpnej

32 Zob.: J. G w i a z d o m o r s k i, Glosa do uchwa³y S¹du Najwy¿szego z dnia
10.10.1961 r., 3Co 28/61, OSPiKA 1963, poz. 107.

33 Por. Cz. ¯ u ³ a w s k a, [w:] Komentarz..., s. 131; A. K o n d r a c k a, Pojêcie i cha-
rakter prawny..., s. 15.

34 Z. R a d w a ñ s k i, Prawo cywilne � czê�æ ogólna, Warszawa 1996, s. 49.
35 Zob. np. wyrok SN z dnia 14.12.1973 r., OSP 1974, poz. 161.
36 A.Wo l t e r, Prawo cywilne � zarys czê�ci ogólnej, Warszawa 1996, s. 293.
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zawartej w formie aktu notarialnego, gwarantuj¹cej roszczenie o zawarcie
umowy, a nie tylko o odszkodowanie. Wierzyciel oszczêdza na kosztach
sporz¹dzenia aktu notarialnego, a i dochodzenie kary umownej w s¹dzie
mo¿e byæ ³atwiejsze ni¿ otrzymanie zastêpczego o�wiadczenia woli.
Rzeczywi�cie, strony mog¹ dzia³aæ w konkretnym przypadku w celu
obej�cia ustawy, w praktyce jednak wierzyciel, zastrzegaj¹c wysok¹ karê
umown¹, ma na celu zdyscyplinowanie d³u¿nika, a nie nadmierne umoc-
nienie swej pozycji w razie naprawienia szkody; zasad¹ jest bowiem, ¿e
umowy zawiera siê po to, by je wykonywaæ, a nie po to, by siê wzbo-
gacaæ na roszczeniach o charakterze odszkodowawczym.
Bodaj najsilniejszym argumentem przeciw przyjêciu rozwi¹zania, ¿e

ilekroæ kara umowna jest wygórowana, a nie wy³¹czono wcze�niej ogra-
niczenia odszkodowania do ujemnego interesu umowy przyrzeczonej,
zachodzi przes³anka do stwierdzenia niewa¿no�ci czynno�ci prawnej brak
jest ostrego kryterium dla okre�lenia, kiedymo¿e doj�æ do obej�cia ustawy
lub pogwa³cenia zasad wspó³¿ycia spo³ecznego. Przekazanie tak du¿ej
w³adzy organowi rozstrzygaj¹cemu spór spowodowa³oby odsuniêcie na
dalszy plan woli stron, zasad swobody umów, bezpieczeñstwa i pewno�ci
obrotu, które w³a�nie w prawie zobowi¹zañ maj¹ zasadnicze znaczenie.
Dlatego te¿, moim zdaniem, nale¿y uznaæ, ¿e zastrze¿enie kary umownej
wumowie przedwstêpnej podlega badaniu, tak jak ka¿da czynno�æ prawna,
wed³ug ogólnych zasad przewidzianych dla czynno�ci prawnych, przy
czym nie mo¿na przychyliæ siê do pogl¹du, ¿e zastrze¿enie kary umownej
w wygórowanej wysoko�ci stanowi bezpo�redni¹ i wystarczaj¹c¹ prze-
s³ankê do korzystania z klauzul zasad wspó³¿ycia spo³ecznego i dzia³ania
w celu obej�cia ustawy.
J. Gwiazdomorski uwa¿a, ¿e przy zastrze¿eniu kary umownej nale¿y

badaæ zamiar stron, gdy¿ w wiêkszo�ci przypadków strony staraj¹ siê
skutki umowy przedwstêpnej mo¿liwie upodobniæ do skutków umowy
przyrzeczonej, przy czym strony niekoniecznie dzia³aj¹ w celu obej�cia
ustawy, ale raczej nie rozró¿niaj¹ do�æ jasno umowy przedwstêpnej od
umowy przyrzeczonej37 i dlatego w razie zamieszczenia w umowie przed-
wstêpnej kary umownej przede wszystkim nale¿y zbadaæ, czy umowa
o karê umown¹ stanowiæ ma wed³ug rzeczywistej woli stron dodatkowe

37 J. G w i a z d om o r s k i, op. cit.
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zastrze¿enie do umowy przedwstêpnej, czy te¿ do umowy przyrzeczo-
nej38. Niew¹tpliwie mo¿e byæ tak, ¿e strony zastrzeg³y karê umown¹ dla
wykonania umowy przyrzeczonej, taki dowód w s¹dzie mo¿na prowa-
dziæ, ale abstrahuj¹c od trudno�ci dowodowych w tym wzglêdzie, po-
zostajemy bez odpowiedzi na pytanie, co w przypadku, gdy w istocie,
wed³ug rzeczywistej woli stron, karê umown¹ zastrze¿ono dla umowy
przedwstêpnej39.
Je¿eliby wczytaæ siê w tezê z orzeczenia SN z dnia 17.05.2000 r.,

¿e zawarcie przysz³ej umowy (przyrzeczonej) jest �wiadczeniem, a skoro
do tego �wiadczenia nie dosz³o, to do takiej sytuacji w pe³ni maj¹ zasto-
sowanie przepisy kodeksu cywilnego o karze umownej40, to widaæ, ¿e
jest tu wskazówka dla obrony d³u¿nika przed wygórowan¹ kar¹ umown¹,
chodzi mianowicie o ewentualne zastosowanie instytucji miarkowania
z art. 484 § 2 k.c. Takie wyj�cie z jednej strony daje mo¿liwo�æ ochrony
charakteru prawnego instytucji umowy przedwstêpnej, a z drugiej chroni
wolê stron i dajemo¿liwo�æ ochrony interesuwierzyciela. Problemw tym,
by okre�liæ stosunkowo precyzyjnie pojêcie ra¿¹co wygórowanej kary
umownej
Przyjmuj¹c trafno�æ pogl¹du, ¿e wygórowan¹ karê umown¹ zastrze-

¿on¹ dla wykonania umowy przedwstêpnej mo¿na miarkowaæ, nale¿y
wskazaæ, ¿e uwagi dotycz¹ce badania zastrze¿enia kary umownej pod
k¹tem jej zgodno�ci z zasadamiwspó³¿ycia spo³ecznego lub ewentualnego
dzia³ania stron in fraudem legis pozostaj¹ aktualne, gdy¿ wa¿no�æ klauzuli
zastrzegaj¹cej karê umown¹ jest conditio sine qua non korzystania z in-
stytucjimiarkowania. Z kolei, jak siê oka¿e dalej, istotnym jest te¿ z punktu
widzenia kryteriumoceny ra¿¹cegowygórowania ustalenie, której z umów
� przedwstêpnej czy przyrzeczonej � dotyczy zastrze¿enie kary umownej.

38 Ibidem.
39 Nale¿y mieæ na uwadze, ¿e kara umowna zastrze¿ona w umowie przedwstêpnej na

wypadek niewykonania umowyprzyrzeczonej niema dlawierzycielawiêkszego znaczenia,
je�li d³u¿nik uchyla siê od zawarcia umowy przyrzeczonej, gdy¿ jako �wiadczenie uboczne
taka kara umowna nie wywo³a ¿adnego skutku, skoro umowa definitywna nie zostanie
w ogóle zawarta.

40 Wyrok SN z dnia 17.05.2000 r. I CKN 276/2000; takie wyj�cie stosowa³y ju¿
wcze�niej s¹dy; zob. np. orzeczenie S¹duWojewódzkiego w Toruniu z dnia 12.07.1996 r.,
Orzecznictwo s¹dowe � przedwstêpna umowa sprzeda¿y nieruchomo�ci, PPH 1999, nr 11,
s. 49.
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IX. Próba okre�lenia ra¿¹co wygórowanej kary umownej
zastrze¿onej dla wykonania umowy przedwstêpnej

Dla okre�lenia warunków korzystania z instytucji miarkowania za-
sadnicze znaczenie ma wskazanie, kiedy mo¿emy mówiæ, ¿e kara umowna
w umowie przedwstêpnej jest ra¿¹co wygórowana. Z pewno�ci¹ inaczej
nale¿y oceniæ ra¿¹cewygórowanie kary umownej zastrze¿onej dlawykona-
nia umowy przedwstêpnej, w której strony zastrzeg³y, ¿e d³u¿nik uchy-
laj¹cy siê od wykonania umowy przedwstêpnej bêdzie zobowi¹zany do
naprawienia szkody, jak¹ wierzyciel poniós³, licz¹c na zawarcie i wyko-
nanie umowy przyrzeczonej, a inaczej ra¿¹ce wygórowanie kary umow-
nej, zastrze¿onej dla wykonania umowy przedwstêpnej, w której strony
pozosta³y przy uregulowaniu z art. 390 § 1 k.c., przy czym kryterium
oceny musi byæ jednolite, wszak¿e mamy do czynienia z t¹ sam¹ insty-
tucj¹.
Owo kryterium, wed³ug którego oznaczono by ra¿¹co wygórowan¹

karê umown¹, nie wskazane w przepisach kodeksu cywilnego, trudno
jednoznacznie wskazaæ w orzecznictwie. Niew¹tpliwie s³uszna jest teza
orzeczenia SN z dnia 17.03.1988 r., ¿e kara umowna jako ra¿¹co wy-
górowana winna ulec zmniejszeniu w takim stopniu, by nie prowadzi³a
do nieuzasadnionego wzbogacenia wierzyciela, trac¹c charakter surogatu
odszkodowania41. Nie daje ona jednak odpowiedzi na pytanie, co decyduje
o tym, ¿e kara umowna jest ra¿¹cowygórowana. Z kolei, z punktu widzenia
niewykonanej umowy przedwstêpnej niewielkie znaczenie ma teza wyroku
SA w Krakowie z dnia 18.12.1990 r., ¿e zasadne jest miarkowanie kary
umownej stosownie do stopnia, w jakim cel uprawnienia zosta³ osi¹gniê-
ty42. Wskazano wcze�niej na pogl¹d J.Szwai, ¿e decyduj¹cy powinien byæ
stosunek wysoko�ci kary umownej do odszkodowania, jakie nale¿a³oby
siê na zasadach ogólnych43.
Skoro kara umowna jest alternatyw¹ dla odszkodowania na zasadach

ogólnych, to mo¿na zaryzykowaæ tezê, ¿e wysoko�æ kary umownej jest
alternatyw¹ dla wysoko�ci odszkodowania na zasadach ogólnych, przy
czym kara umowna nale¿y siê bez wzglêdu na wysoko�æ poniesionej

41 Niepublikowane.
42 OSA 1991, poz. 20.
43 J. S z w a j a, Kara umowna wg kodeksu cywilnego, s. 144 i nast.
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szkody (art. 484 § 1 k.c.), a wiêc dla roszczenia o zap³atê kary umownej
jest bez znaczenia wysoko�æ szkody, jak¹ wierzyciel poniós³ faktycznie
wskutek niewykonania zobowi¹zania. Pierwszorzêdne znaczenie mawola
stron � ogranicza to czysto zastêpcz¹ funkcjê kary umownej. Jednak¿e
wola stron jest ograniczona mo¿liwo�ci¹ zastrzegania jedynie takiej kary
umownej, która nie jest ra¿¹co wygórowana (art. 484 § 2 k.c.). Wydaje
siê, ¿e mo¿na zaproponowaæ klasyfikacjê, zgodnie z któr¹ wysoko�æ kary
umownej do wysoko�ci odszkodowania nale¿nego in concretomo¿e byæ:
1) odpowiednia � to taka, której wysoko�æ odpowiada szkodzie fak-

tycznie powsta³ej wskutek niewykonania umowy; zawiera ona element
kompensacyjny i jest wrêcz umownym odpowiednikiem odszkodowania
na zasadach ogólnych;
2) wygórowana � to taka, której wysoko�æ odpowiada tzw. szkodzie

mo¿liwej, tj. takiej, która mog³aby byæ w normalnym toku zdarzeñ wy-
rz¹dzona, jest jednak wiêksza od szkody faktycznie wyrz¹dzonej; zawiera
ona w sobie element kompensacyjny i dopuszczony przez ustawodawcê
element represyjny (ró¿nica miêdzy szkod¹ faktyczn¹ a mo¿liw¹);
3) ra¿¹co wygórowana � przekraczaj¹ca granice kary umownej wygó-

rowanej,gdy¿zastrzegaj¹cy j¹aprioripowiêkszawysoko�æ szkodymo¿liwej
o nieuzasadnione elementy, np. o szkodê, którawnormalnym toku zdarzeñ
nie powstanie lub która bêdzie wynikaæ wprost z dzia³añ lub zaniechañ
samego zastrzegaj¹cego; generalnie � z punktu widzenia prawa cywilnego
� wydaje siê, ¿e nieuzasadnione s¹ te czê�ci sumy kary umownej, które
nie maj¹ charakteru odszkodowawczego, lecz wprost zmierzaj¹ do nie-
uzasadnionego wzbogacenia wierzyciela.
Mo¿e budziæ w¹tpliwo�ci okre�lenie �w normalnym toku zdarzeñ�,

chodzi tu o szkodê, która w danych, konkretnych okoliczno�ciach w my�l
przyjêtych zasad wiedzy i nauki mog³aby zaistnieæ, a której w razie nie-
wykonania zobowi¹zania przez d³u¿nika wierzyciel móg³by siê obawiaæ
z uwzglêdnieniem zasad ustalonych w kodeksie cywilnym (wyliczalno�æ
szkody, compensatio lucri cum damno itd.).
Je¿eli chodzi o karê umown¹ zastrze¿on¹ w umowie przedwstêpnej;

w której nie rozszerzono odpowiedzialno�ci d³u¿nika ponad granice
wskazane w przepisie art. 390 § 1 k.c., to, kieruj¹c siê wskazanymi
zasadami, za karê odpowiedni¹ nale¿a³oby przyj¹æ tê karê umown¹, której
wysoko�æ odpowiada szkodzie faktycznie poniesionej przez wierzyciela
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wskutek niezawarcia umowy przyrzeczonej, za� kar¹ wygórowan¹ by³aby
ta, która odpowiada³aby szkodzie mog¹cej siê pojawiæ wskutek niezawar-
cia umowy przyrzeczonej w normalnym toku zdarzeñ. Tak zastrze¿one
kary umowne nie podlegaj¹ miarkowaniu i wierzyciel mo¿e skutecznie
dochodziæ zas¹dzenia kary umownej w zastrze¿onej wysoko�ci. Wreszcie
kara umowna, zastrze¿ona w wysoko�ci przekraczaj¹cej granice mo¿-
liwego in concretoujemnego interesu umowyprzyrzeczonej, bêdzie uznana
za ra¿¹co wygórowan¹ i podlega miarkowaniu do tych granic.
Wszystkie powy¿sze uwagi maj¹ odpowiednie zastosowanie w sytu-

acji, gdy strony zastrzeg³y w umowie przedwstêpnej, ¿e d³u¿nik uchy-
laj¹cy siê od zawarcia umowyprzyrzeczonej zap³aciwierzycielowi na jego
¿¹danie karê umown¹wokre�lonejwysoko�ci tytu³emnaprawienia szkody,
jak¹ tamten poniós³, licz¹c na zawarcie i wykonanie umowy przyrzeczo-
nej. Warto powróciæ w tym miejscu do kazusu poddanego pod rozwagê
na samym pocz¹tku, w którym to B zawar³ umowê przedwstêpn¹ z nie-
lojalnym A. Je�liby w tej umowie skutecznie rozszerzono odpowiedzial-
no�æ A w razie jego uchylenia siê od zawarcia umowy przyrzeczonej i
zastrze¿ono w tym celu karê umown¹ w wysoko�ci 26.500 z³., to B
móg³by ¿¹daæ naprawienia szkody poprzez zap³atê kary umownej w
zastrze¿onej wysoko�ci nawet wówczas, gdyby wskutek negocjacji z D
otrzyma³ zwrot czê�ci zadatku. Gdyby za� ow¹ karê umown¹ zastrze¿ono
w wysoko�ci 40.000 z³, to A móg³by postawiæ zarzut ra¿¹cego wygó-
rowania kary umownej, a s¹d powinien zmniejszyæ roszczenie o zap³atê
kary umownej do wysoko�ci 26.500 z³.

Podsumowanie

Szereg postawionych w niniejszym opracowaniu tez wymaga zesta-
wienia i uporz¹dkowania pod³ug tych najistotniejszych.
Punktem wyj�cia dla podjêcia rozwa¿añ by³o wskazanie na wystêpu-

j¹c¹ w obrocie gospodarczym praktykê zastrzegania w umowach przed-
wstêpnych kar umownych w bardzo du¿ej wysoko�ci, co w zestawieniu
z ograniczeniem roszczenia odszkodowawczego z art. 390 § 1 k.c.,
obejmuj¹cego naprawienie szkody w granicach ujemnego interesu umo-
wy przyrzeczonej, mo¿e budziæ w¹tpliwo�ci. Zasadnicz¹ kwesti¹ jest tu
mo¿liwo�æ umownego rozszerzenia przez strony w umowie przedwstêp-
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nej odpowiedzialno�ci d³u¿nika uchylaj¹cego siê od zawarcia umowy
przyrzeczonej.
Jakkolwiek nale¿y daæ pierwszeñstwo woli stron co do kreowania

tre�ci i zakresu odpowiedzialno�ci odszkodowawczej, to jednak ten postulat
nie mo¿e niweczyæ istoty umowy przedwstêpnej, w której strony zobo-
wi¹zuj¹ siê do zawarcia w przysz³o�ci umowy definitywnej; zasadniczo
za� nie zobowi¹zuj¹ siê do wykonania tej¿e. Skoro jednak w umowie
przedwstêpnej nale¿y zawrzeæ istotne postanowienia umowy przyrzeczo-
nej, a dopuszczono mo¿liwo�æ zobowi¹zania siê ju¿ w tej umowie do
spe³nienia takiego �wiadczenia, które zasadniczo jest elementem sk³ada-
j¹cym siê na wykonanie umowy definitywnej, je¿eli nie powoduje to
z³amania zakazu ustawowego to, moim zdaniem, w zakresie tym istnieje
mo¿liwo�æ umownego rozszerzenia odpowiedzialno�ci d³u¿nika do granic
naprawienia szkody wyrz¹dzonej wierzycielowi, który liczy³ na zawarcie
iwykonanie umowyprzyrzeczonej, z tym jednak zastrze¿eniem, ¿e z umo-
wy przedwstêpnej w sposób nie budz¹cy w¹tpliwo�ci musi wynikaæ,
w jakim zakresie zawarta w wykonaniu tej umowy umowa przyrzeczona
ma byæ jednocze�niewykonana.Tylko bowiemw takim zakresie, w chwili
zawarcia umowy przedwstêpnej, wierzyciel mo¿e w ogóle liczyæ na
wykonanie umowy przyrzeczonej.
Nie ma przeszkód, aby roszczenie odszkodowawcze z umowy przed-

wstêpnej zast¹piæ roszczeniem o zap³atê kary umownej. W sytuacji jed-
nak, gdy strony zamierzaj¹ zastrze¿on¹ kar¹ umown¹ obj¹æ rozszerzon¹
odpowiedzialno�æ d³u¿nika, musz¹ to wyra�nie w umowie przedwstêpnej
wskazaæ. Brak takiego zastrze¿enia rodzi domniemanie, ¿e zastrze¿ona
kara umowna jest surogatem roszczenia odszkodowawczego, ograniczo-
nego na podstawie art. 390 § 1 k.c. do naprawienia szkody w granicach
ujemnego interesu umowy przyrzeczonej.
Wreszcie, rozwa¿aj¹c skuteczno�æ zastrze¿enia kary umownej prze-

kraczaj¹cej wyra�nie granice ujemnego interesu umowy przyrzeczonej,
bez jednoczesnego wskazania, ¿e strony rozszerzaj¹ odpowiedzialno�æ
odszkodowawcz¹ d³u¿nika z umowy przedwstêpnej, opowiadam siê za
mo¿liwo�ci¹ miarkowania kary umownej (oczywi�cie tylko w przypadku
podniesionego zarzutu d³u¿nika), proponuj¹c rozwi¹zanie, którego pod-
staw¹ jest odniesienie kary umownej do wysoko�ci odszkodowania, jakie
nale¿a³oby siê, gdyby strony kary umownej nie zastrzeg³y.


