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1. WPROWADZENIE

Artykut ten jest pierwszym z trzech przedstawiajacych szczegdtowe
rozwazania dotyczace konstrukcji prawnej umowy przedwstepnej oraz
jej funkcji, znaczenia i mozliwosci praktycznego wykorzystania w ob-
rocie nieruchomos$ciami. Celem artykutu jest ukazanie istoty umowy
przedwstepnej jako szczegolnego rodzaju porozumienia o charakterze
przedkontraktowym 1 jej relacji z umowg stanowcza oraz omowienie
zagadnien dotyczacych tresci umowy przedwstepnej, sposobu (formy)
jej zawarcia, a takze terminu zawarcia Umowy przyrzeczone;.

W dwodch kolejnych artykulach zaprezentowane zostang rozwa-
zania dotyczace wykonania zobowigzania z umowy przedwstepnej
i konsekwencji jego niewykonania, podzialu przedwstepnych uméow
sprzedazy nieruchomos$ci na umowy o tzw. silniejszym i stabszym
skutku, zakresu i wysokos$ci odszkodowania naleznego w przypadku
niewykonania umowy przedwstepnej oraz skutkow zastrzezenia w tre-
sci umowy przedwstepnej kary umownej i wreczenia przy jej zawarciu
zadatku, jak réwniez mozliwosci dochodzenia przez uprawnionego
zawarcia uUmowy przyrzeczonej i sposoboéw zabezpieczenia roszczenia
0 zawarcie tej umowy, a takze przedawnienia wynikajacych z umowy
przedwstepnej roszczen. Podsumowujace przeprowadzone rozwazania
whnioski koncowe zostang wskazane w zakonczeniu trzeciego artykutu.
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2. ISTOTA UMOWY PRZEDWSTEPNEJ

Umowa przedwstepna, nazywana rdwniez umowa przyrzeczenia,
jest instytucja prawa zobowigzan, uregulowang w art. 389 i 390 Ko-
deksu cywilnego!. Jest to umowa, przez ktorg jedna ze stron lub obie
strony zobowigzujg si¢ do zawarcia w przysztosci oznaczonej umowy,
zwanej umowg przyrzeczong. Jezeli wynika to z okolicznos$ci, wyrazo-
ne w umowie przedwstgpnej zobowigzanie obejmuje takze obowigzek
podjecia przez strong lub strony wszelkich dziatan, koniecznych dla
dojécia umowy przyrzeczonej do skutku (na przyktad uzyskania wy-
maganego zezwolenia administracyjnego czy tez zgody organu osoby
prawnej lub okreslonej osoby trzeciej, a w przypadku, gdy umowa
przyrzeczong ma by¢ umowa realna — wydania rzeczy). Konstrukcja
tego szczegolnego rodzaju przedkontraktowego porozumienia stuzy
stronom, ktorym zalezy na zagwarantowaniu doj$cia w przysztosci do
skutku okreslonej umowy, ktorej glowne zatozenia strony juz ustality,
a ktorej natychmiastowe zawarcie jest przez strony niepozadane badz
niemozliwe z przyczyn natury faktycznej lub prawnej?’.

Uzasadnieniem zawarcia umowy przedwstepnej moze by¢ zamiar
odtozenia realizacji transakcji w czasie (chociazby ze wzgledow osobi-
stych, takich jak koniecznos¢ wyjazdu), sytuacja ekonomiczna strony
(aktualny brak wystarczajacych srodkow finansowych na zaptate ceny
za nabywana nieruchomosc), brak mozliwosci dochowania wymogow
dotyczacych formy zastrzezonej dla waznos$ci zamierzonej przez stro-
ny umowy stanowczej (w przypadku umowy sprzedazy nieruchomo-

' Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 roku Kodeks cywilny (tekst jednolity Dz.U.
2014, poz. 121).

2 M. Krasewski, [w:] System Prawa Prywatnego, Prawo zobowigzan — cze$¢

ogolna, V, red. E. LETowska, Warszawa 2006, s. 730; E. GNIEWEK, Z problematyki
prawnej umow przedwstepnych, «Nowe Prawo» 7-8/1970, s. 1046; P. MACHNIKOW-
sk, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. E. GNIEWEK, Warszawa 2011, s. 645; A.
OLENICZAK, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, 1I: Zobowigzania. Czesé ogdlna, red.
A. KipyBa, Warszawa 2010, s. 244; Z. Rapwaxski, [w:] System Prawa Cywilnego,
Prawo zobowigzan — czes¢ ogolna, 111.1, red. Z. Rapwaxski, Wroctaw-Warszawa-
-Krakow-Gdansk-Lodz 1981, s. 409; W. PorioLEk, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz do
artykutow 1-449'°, red. K. PiETRZYKOWSKI, Warszawa 2011, s. 1468.
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$ci — formy aktu notarialnego), brak wymaganych do zawarcia umowy
definitywnej informacji i dokumentéw (odpisu z ksiggi wieczystej
nieruchomosci, czy stosownych dokumentow z ewidencji gruntéw
1 budynkow), brak wymaganej zgody na zawarcie umowy okreslonego
organu osoby prawnej (stosownej uchwaty zgromadzenia wspolnikow
spotki) czy konieczno$¢ wezesniejszego uzyskania odpowiedniego ze-
zwolenia administracyjnego na zawarcie umowy (zezwolenia na naby-
cie nieruchomosci przez cudzoziemca)’. Cz¢stym powodem zawarcia
umowy przedwstepnej stajg si¢ takze wymogi stawiane przez banki
finansujace zakup nieruchomosci. Przedwstgpna umowa sprzedazy
stanowi bowiem w wielu przypadkach podstawe staran przysztego
kupujacego o uzyskanie kredytu na zakup nieruchomosci.

Umowa przedwstepna jako umowa o charakterze przygotowawczym
spelnia w procesie kontraktowania kilka istotnych funkcji. Pierwsza
z nich jest funkcja przygotowawczo — organizacyjna, ktéra wynika
z koniecznos$ci okres§lenia w tresci umowy przedwstepnej istotnych
postanowien umowy przyrzeczonej oraz wskazania (w umowie przed-
wstepnej lub w poézniejszym czasie) terminu jej zawarcia. Kolejna
funkcja umowy przedwstegpne;j jest funkcja gwarancyjna. Wiaze si¢ ona
z wynikajagcym z umowy przedwstepnej zobowigzaniem do zawarcia
umowy przyrzeczonej i istnieniem roszczen zabezpieczajacych wyko-
nanie tego zobowigzania, ktore (w przypadku umowy przedwstepne;j
o tzw. silniejszym skutku) moga by¢ dochodzone przed sadem. Trzecia
funkcjg umowy przedwstepnej, dostrzegang wtasnie w obrocie nieru-
chomo$ciami, jest funkcja ostrzegawczo — zabezpieczajaca. Wynika
ona z mozliwo$ci zabezpieczenia roszczenia o przeniesienie wlasnosci
nieruchomosci poprzez ujawnienie tego roszczenia w ksiedze wieczy-
stej*. Warto w tym miejscu rowniez zauwazy¢, iz umowa przedwstep-
na moze petnic takze szczegodlng funkcje zabezpieczajaca i stanowié

3 W. POPIOLEK, op. cit., s. 1468.

4 Cz. ZULAWSKA, [w:] G. Bieniek, H. Ciepra, S. Dmowski, J. Gupowskl, K. Kora-
KowskKl, M. Sycuowicz, T. WisNiewskl, Cz. ZuLawska, Komentarz do Kodeksu cywilne-
go. Ksiega trzecia. Zobowigzania, 1, Warszawa 2011, s. 190-191.
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zabezpieczenie wykonania zobowigzan wynikajacych z innych sto-
sunkow prawnych?.

Umowa przedwstepna jest instytucjg niezwykle zywa w obrocie
1 czesto wykorzystywang w praktyce — znaczacg role odgrywa zwlaszcza
w obrocie nieruchomosciami, gdzie jej stosowanie stalo si¢ wrecz zwy-
czajem. Do najczesciej wystepujacych nalezg umowy przedwstepne zo-
bowigzujace do zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci (w tym takze
sprzedazy nieruchomosci przysziej®). Czesto spotykane sg takze umowy

5 Na kwesti¢ t¢ zwrocit uwage Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia

14 stycznia 2010 roku (IV CSK 432/09, «OSP» 3/2011, poz. 30), w ktérym stwierdzo-
no, ze umowa przedwstepna zobowiazujaca do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci
moze tworzy¢ ,.stan zabezpieczenia” wierzytelnosci uprawnionego z tej umowy wo-
bec osoby trzeciej. W uzasadnieniu wyroku z dnia 16 lipca 2004 roku (I CK 114/04,
niepublikowany) Sad Najwyzszy zauwazyl, iz ,katalog zabezpieczen osobistych
pozostaje, oczywiscie, w zasadzie otwarty i nie byloby wykluczone w obrocie praw-
nym czynienie z okreslonych instytucji (w tym tez np. z umowy przedwstepnej, art.
389-390 KC) odpowiedniego zabezpieczenia o charakterze osobistym (art. 353! KC).
Ewentualne ograniczenia w tym zakresie moglyby wynikaé z przepisow ogolnych
(np. tworzacych okreslone bariery prawne w zakresie tresci i celu stosunkow obli-
gacyjnych; art. 353' KC i art. 58 KC)”. B. NIEMIRKA (Zobowigzanie do przeniesienia
wilasnosci nieruchomosci jako jedna z prawnych form zabezpieczenia naleznosci pie-
nieznych, «Monitor Prawniczy» 10/1997, s. 427-428) wskazuje, iz ,,zobowigzanie do
przeniesienia wtasnosci nieruchomos$ci moze stuzy¢ takze jako jedna z prawnych form
zabezpieczenia naleznosci pienieznych. W praktyce bankowej forme t¢ wykorzystuje
si¢ przy kredytach (pozyczkach) krotkoterminowych, w przypadku kiedy niecelowe
jest ustanowienie hipoteki”. Autor ten prezentuje takze wzor aktu notarialnego — zo-
bowiazania do przeniesienia wlasnosci nieruchomo$ci wraz z nieodwotalnym pet-
nomocnictwem udzielonym przez dtuznika wierzycielowi do sporzadzenia umowy

przeniesienia wlasnos$ci nieruchomosci wraz z komentarzem.

¢ Dopuszczalno$¢ zawierania umow przedwstepnych dotyczacych sprzedazy nie-

ruchomosci majacych powsta¢ w przysztosci potwierdzit Sad Najwyzszy w wyroku
z dnia 24 wrzes$nia 2003 roku (III CKN 493/01, «Izba Cywilna Biuletyn Sadu Najwyz-
szego» 7-8/2004, s. 38), w ktorym stwierdzono, ze ,,przyjecie, ze nieruchomo$¢ jako
przedmiot obrotu jest rzecza oznaczona co do tozsamos$ci, nie oznacza wytaczenia
dopuszczalnosci zawierania umoéow przedwstepnych dotyczacych sprzedazy nieru-
chomosci jako rzeczy przysziej, ktora ma dopiero powsta¢ w wyniku wydzielenia
okreslonej dziatki z wigkszej nieruchomosci. W takiej sytuacji granice, potozenie czy
konfiguracja przysztej nieruchomosci nie musza by¢ okreslone $cisle, tym bardziej
gdy dla stron nie sg to okolicznoéci istotne, a mozliwe jest wydzielenie kilku row-
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przedwstepne zobowiazujace do sprzedazy prawa uzytkowania wieczy-
stego 1 spotdzielczego wilasno$ciowego prawa do lokalu, a takze umowy
przedwstepne zobowigzujace do ustanowienia ograniczonych praw
rzeczowych na nieruchomosci (przedwstepne umowy o ustanowienie stu-
zebnosci czy uzytkowania) oraz nawigzania okreslonych stosunkow obli-
gacyjnych, majacych za przedmiot nieruchomos¢ (przedwstgpne umowy
najmu, czy dzierzawy). Trzeba w tym miejscu podkresli¢, iz oczywiscie
mozliwe jest takze zawarcie umowy przedwstgpnej zobowigzujacej do
zawarcia umowy zamiany oraz darowizny nieruchomosci’.

Przepisy dotyczace umowy przedwstepnej (art. 389 i 390 k.c.)
zostaly istotnie zmienione przez ustawe z dnia 14 lutego 2003 roku
o zmianie ustawy Kodeks cywilny oraz niektorych innych ustaw®. Do
zmian wprowadzonych powyzsza nowelizacja, odnoszacych sie do
umowy przedwstepnej, nalezy zaliczy¢ rezygnacje z wymogu okresle-
nia w umowie przedwstegpnej terminu zawarcia Umowy przyrzeczonej
i umozliwienie wyznaczenia tego terminu stronie uprawnionej z umo-
wy przedwstepnej w pdzniejszym czasie, wprowadzenie jednolitego
— rocznego terminu przedawnienia wszystkich roszczen z umowy
przedwstepnej oraz wyrazne wskazanie na mozliwo$¢ odmiennego
uksztattowania zakresu i wysokosci odszkodowania naleznego stronie

noznacznych dla kupujacego dzialek lub gdy mozliwe jest wydzielenie tylko jednej
dziatki o okreslonych przez strony parametrach. Chodzi jedynie o to, by w umowie
przedwstepnej nieruchomos$¢ bedaca jej przedmiotem zostata dostatecznie zindywidu-
alizowana, tak by wiadomo byto co ma by¢ przedmiotem sprzedazy w umowie przy-
rzeczonej”. W wyroku z dnia 9 czerwca 2009 roku (II CSK 24/09, niepublikowany)
Sad Najwyzszy wskazal, ze ,,dopuszczalne jest oznaczenie w umowie przedwstep-
nej jej przedmiotu — nieruchomosci — poprzez wskazanie kryteriow wydzielenia jej
z wigkszej catosci”.

7 W wyroku z dnia 21 lutego 2013 roku (IV CSK 463/12, niepublikowany) Sad
Najwyzszy stwierdzil, ze ,,w art. 389 KC nie okreslono blizej charakteru umowy
przyrzeczonej, co przemawia za przyje¢ciem, zgodnie z zasada lege non distinguente,
ze moze nig by¢ kazda umowa z dziedziny prawa cywilnego. Umowa przedwstepna
moze zobowigzywac do zawierania zarowno kontraktow obligacyjnych, ale rowniez
umow z dziedziny prawa rzeczowego, spadkowego, autorskiego, wynalazczego™.

8 Dz.U. Nr 49, poz. 408.
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uprawnionej do zadania zawarcia umowy przyrzeczonej w przypadku
uchylania si¢ przez zobowigzanego od zawarcia tejze umowy.

3. TRESC UMOWY PRZEDWSTEPNEJ

Zgodnie z art. 389 § 1 k.c., umowa przedwstgpna powinna okresla¢
istotne postanowienia umowy przyrzeczonej. Za istotne postanowienia
umowy przyrzeczonej nalezy uzna¢ elementy konieczne do okreslenia
minimalnej tresci tej umowy’. Dla przyktadu mozna wskazaé, iz umowa
przedwstepna zobowiazujaca do zawarcia umowy sprzedazy nierucho-
mosci powinna okreslac strony tej umowy (mozliwe jest bowiem takze
zawarcie umowy przedwstgpnej na rzecz osoby trzeciej'’), precyzyjnie
wskazywaé majaca by¢ przedmiotem sprzedazy nieruchomos¢ oraz wy-
znacza¢ cene lub podstawy do jej ustalenia w przysztosci''.

% M. KrAJEWSKI, System..., s. 743; W. POPIOLEK, op. cit., s. 1471; P. MACHNIKOW-
SK1, op. cit., s. 647; A. OLEINICZAK, op. cit., s. 250; Cz. ZULAWSKA, op. cit., s. 192.

10" Znalazto to potwierdzenie w wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 15 pazdziernika
2009 roku (I CSK 84/09, «OSNC» 4/2010, poz. 60), w ktorym stwierdzono, iz ,,do-
puszczalna jest umowa przedwstepna na rzecz osoby trzeciej”.

' E. GNIEWEK, op. cit., s. 1046. W uzasadnieniu wyroku Sadu Najwyzszego z dnia
25 czerwca 2008 roku (III CSK 20/08, niepublikowany) stwierdzono, ze ,,jest poza
sporem, ze przedwstgpna umowa sprzedazy winna okresla¢ — jako element istotny
umowy sprzedazy — cen¢. Zasadniczo cena jako $wiadczenie pienigzne winna byé
okreslona w jednostkach pieni¢znych, w postaci cyfrowo oznaczonej kwoty. Art.
536 § 1 KC dopuszcza alternatywnie mozliwos$¢ posredniego okre$lenia ceny przez
wskazanie podstaw do jej ustalenia, za§ w § 2 zawarto regule interpretacyjna w celu
usunigcia watpliwosci zwigzanych z takim posrednim ustaleniem ceny, jesli cena taka
wywotuje brak statosci (jest zmienna) w czasie lub wystepuje w roznych wysoko-
Sciach w réznych miejscach (wykazuje zmienno$¢ terytorialng). Podstawa do ustale-
nia ceny, w okreslony przez art. 536 § 1 KC sposob, moga by¢ okolicznosci istniejace
w chwili zawarcia umowy oraz takie, ktore moga wystapi¢ w przysztosci. Przepis art.
536 § 1 KC nie limituje tych elementow, z tego wzgledu w praktyce mozna spotkaé
rozne, szczegodtowe klauzule umowne w tym przedmiocie np. ustalenie wysokosci
ceny wedlug cennika, wedlug warto$ci materialow i robocizny, takze ‘po kursie
dnia’, wedlug ceny gietdowe;j itp.”. W uzasadnieniu wyroku z dnia 2 grudnia 2004
roku (V CK 291/04, «Monitor Prawniczy» 1/2005, s. 10) Sad Najwyzszy wskazat, ze
,hiezbednym elementem umowy sprzedazy jest okreslenie ceny. Cena nie musi by¢
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Okreslenie w umowie przedwstgpnej istotnych postanowien umowy
przyrzeczonej stuzy ustaleniu rodzaju i tre$ci umowy, ktora strony maja
zawrze¢ w przysztosci. Wlasciwe 1 precyzyjne okreslenie istotnych
postanowien tej umowy ma kluczowe znaczenie zwlaszcza w przypad-
ku dochodzenia przez uprawnionego zawarcia umowy przyrzeczonej
przed sadem. Wskazane w umowie przedwstepnej postanowienia
umowy przyrzeczonej stanowia bowiem wowczas podstawe orzecze-
nia sgdowego, zastepujacego oswiadczenie woli strony zobowigzanej
do jego ztozenia i okreslajacego tres¢ wigzacej strony umowy. Trzeba
zauwazy¢, iz w przypadku niedostatecznego okreslenia istotnych po-
stanowien umowy przyrzeczonej mogtoby dojs¢ do podniesienia przez
zobowigzanego zarzutu, iz nie jest w istocie wiadome, jaka umowe
strony zobowiazaty si¢ zawrze¢. Wskazanie w umowie przedwstepne;j
wszystkich istotnych postanowien umowy definitywnej zapobiega za-
tem watpliwo$ciom co do tre$ci zobowigzania z niej wynikajacego!'?.

oznaczona wylacznie przez podanie konkretnej kwoty, ale rowniez przez wskazanie
podstaw do jej ustalenia. Jednakze podstawy takie musza by¢ stabilne i konkretne,
okreslone w sposob stanowczy i jednoznaczny, nieoznaczenie ich we wskazany spo-
sob oznacza niewazno$¢ umowy sprzedazy”.

12 M. KRAJEWSKI, System..., s. 743; TeNze, Umowa przedwstgpna, Warszawa 2002,
s. 106; P. MACHNIKOWSKI, op. cit., s. 647; A. OLEINICZAK, op. cit., s. 250; A. KONDRAC-
KA, Pojecie i charakter prawny umowy przedwstegpnej, «Monitor Prawniczy» 3/1999,
s. 13; M. WrzorEk-RomaNczuk, Umowa przedwstepna, Warszawa 1998, s. 36. W uza-
sadnieniu wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 25 czerwca 2008 roku (III CSK 20/08,
niepublikowany) stwierdzono, ze ,,wymagania oznaczenia w umowie przedwstgpnej
istotnych postanowien umowy przyrzeczonej wynika stad, ze bez tego nie mozna by-
loby ustali¢, na czym ma polegac §wiadczenie dtuznika (jaka umowe ma on zawrzec),
a w razie zaistnienia sporu spowodowanego niewykonaniem zobowigzania, sad nie
moéglby go rozstrzygnaé. Okreslenie w umowie przedwstepnej istotnych postanowien
umowy przyrzeczonej jest po prostu okresleniem $wiadczenia, jakie dtuznik ma spet-
ni¢. Nalezy wiec przyjac, jak w kazdym przypadku umowy zobowiazujacej, ze okre-
$lenie to nie musi by¢ dokonane $ci§le w samej umowie przedwstepnej, lecz strony
moga takze w tej umowie (w granicach wyznaczonych art. 353! KC) okresli¢ tylko
sposob ustalenia w przysztosci istotnych postanowien umowy przyrzeczonej ... .
Sposdb ten musi mie¢ jednak charakter obiektywny, by¢ mechanizmem dajacym sig¢
zastosowac bez wzgledu na wole stron, bez ich udziatu”.
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Umowa przedwstepna z reguly okresla tylko najwazniejsze posta-
nowienia zamierzonej przez strony umowy stanowczej. Zawierajac
umowe przyrzeczong, kontrahenci nie ograniczajg si¢ do postanowien
wskazanych w tresci umowy przedwstepnej, lecz poprzez bardziej
precyzyjng i szczegdlowa redakcje umowy definitywnej daza do pet-
nego urzeczywistnienia zamierzonego celu gospodarczego's.

Jednoczesénie nalezy stwierdzi¢, iz strony umowy przedwstepnej
moga zdecydowac si¢ na umieszczenie w jej tre§ci postanowien wy-
kraczajacych poza okre§lone w art. 389 § 1 k.c. minimum. Umowa
przedwstepna moze zatem wskazywac sposdb (formg¢) oraz miejsce
zawarcia umowy przyrzeczonej, ksztattowac reguty postepowania stron
w stosunku do przedmiotu zamierzonej umowy stanowczej czy wyrazaé
zobowigzanie do podjecia przez strong lub strony okreslonych dziatan
zmierzajacych do zawarcia umowy definitywnej. Mozliwe jest rowniez
zastrzezenie w umowie przedwstepnej obowigzku czesciowego lub cal-
kowitego spetnienia niektorych §wiadczen na poczet umowy ostatecznej
jeszcze przed dojsciem tej umowy do skutku (moze to dotyczy¢ na przy-
ktad wydania rzeczy czy zaptlaty czgsci, a nawet catosci ceny)'.

13 M. KrRAJEWSKI, System..., s. 754; P. MACHNIKOWSKI, op. cit., s. 652; A. OLEINI-
CZAK, op. cit., s. 250-251; E. Drozp, Umowa przedwstepna a umowa przyrzeczona,
«NP» 31.11/1973, s. 1567.

4 M. KraJEWSKI, System..., s. 775; TENZE, Zastrzezenie w umowie przedwstepnej
Swiadczenia na poczet umowy przyrzeczonej, «Monitor Prawniczy» 8/2002, s. 356;
P. MacHNIKOWSKI, op. cit., s. 647; E. GNIEWEK, op. cit., s. 1052; W. PoPIOLEK, op. cit.,
s. 1476-1477; Z. RADWANSKI, op. cit., s. 416; M. WRzoLEK-ROMANCZUK, op. cit., s. 88;
Cz. ZULAWSKA, op. cit., s. 189. Krytyczne w tej kwestii stanowisko prezentuje R. Ka-
SPRZYK (Odpowiedzialnos¢ stron umowy przedwstepnej za spetnienie zastrzezonych
w niej Swiadczen na poczet umowy przyrzeczonej, [w:] Odpowiedzialnosé¢ cywilna.
Ksigga pamigtkowa ku czci Profesora Adama Szpunara, red. M. PYZIAK-SZAFNICKA,
Krakéw 2004, s. 139), ktory stwierdza, iz ,,§wiadczenia zastrzezone tylko i wylacznie
w celu wezesniejszego zaspokojenia si¢ z umowy pozostaja w sprzecznosci z wila-
Sciwoscia, czyli naturg umowy przedwstepnej — nalezy je zatem uzna¢ za niewazne
w mysl art. 58 k.c.”. Takze A. OLEINICZAK (op. cit., . 252) zauwaza, iz ,,umowa przed-
wstepna, jako umowa przygotowawcza, tym rozni si¢ od umoéw definitywnych, ze
nie stanowi zrodta obowigzku swiadczenia, ktore bezposrednio realizuje zamierzony
przez strony cel gospodarczy. Umowa przedwstgpna tworzy wylacznie zobowiazanie
do zawarcia w przyszto$ci umowy przyrzekanej, ktora taki cel bedzie realizowac. Stad
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W tresci umowy przedwstepnej moga znalez¢ si¢ takze dodatkowe
zastrzezenia, za pomoca ktdrych strony mogg uzalezni¢ skutecznos¢ wy-
nikajacych z niej zobowigzan od okre§lonych zdarzen, przewidzie¢ moz-
liwos¢ odstgpienia od umowy oraz wskaza¢ zakres i wysoko$¢ odszko-
dowania naleznego w przypadku niewykonania umowy przedwstepnej
przez strong do tego zobowigzang. W literaturze i orzecznictwie zgodnie
przyjmuje si¢ dopuszczalno$¢ zastrzezenia w umowie przedwstepnej
warunku (zawieszajacego lub rozwiazujacego), prawa odstapienia (wraz
z ewentualnym odstepnym) oraz zadatku i kary umowne;j'>.

Na szczegdlng uwage zashuguje w tym miejscu mozliwos¢ zawar-
cia przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci z jednoczesnym
zastrzezeniem w jej tresci warunku. Dokonanie takiego zastrzezenia
prowadzi do uzaleznienia skutecznosci wynikajacego z umowy przed-
wstepnej zobowigzania od okreslonego przez strony zdarzenia przy-
sztego i niepewnego'®. Wypada w tym miejscu zauwazyc¢, iz co prawda

sadze, ze niedopuszczalne jest wywodzenie z umowy przedwstepnej zadania wydania
oznaczonej rzeczy lub zaplaty jakichkolwiek kwot pienigznych przez strong przed
zawarciem umowy definitywnej, jako wykonania obowiazku $§wiadczenia, i co wigcej,
ktorego mozna dochodzi¢ na drodze sadowej. Z umowy przedwstepnej taki obowia-
zek nie moze wynikac (...)".

15 M. KRrRAJEWSKI, System..., s. 769-771; E. GNIEWEK, op. cit., s. 1052; P. MACHNI-
KOWSKI, op. cit., s. 648; A. OLEINICZAK, op. cit., s. 251; W. PoPIOLEK, op. cit., s. 1481;
Z. RADWAKSKI, op. cit., s. 417; Cz. ZULAWSKA, op. cit., s. 189; M. WRzOLEK-ROMANCZUK,
op. cit., s. 44-46; E. Drozp, op. cit., s. 1566. W wyroku z dnia 10 pazdziernika 2008
roku (I CSK 215/08, «Biuletyn Sadu Najwyzszego» 1/2009, poz. 11) Sad Najwyzszy
stwierdzil, iz ,,strony moga do umowy przedwstepnej wprowadzi¢ dodatkowe postano-
wienia, ktorych niewykonanie uzasadnia skorzystanie z umownego prawa odstapienia
od tej umowy”. Z kolei w wyroku z dnia 3 lutego 2011 roku (I CSK 282/10, niepubli-
kowany) Sad Najwyzszy wskazat, ze ,,w ramach swobody kontraktowej strony umo-
wy przedwstepnej moga okresli¢ w niej termin, ktorego uptyw powoduje wygasnigcie
obowiazku zawarcia umowy przedwstepnej oraz wprowadzi¢ do niej postanowienia,
ktére nie stanowig warunku w rozumieniu art. 89 KC i uprawniajg jedynie jedng ze
stron umowy do odstagpienia od zawarcia umowy przyrzeczonej w przypadku, gdy
zajda okoliczno$ci wskazane w umowie”.

16 A. OLEINICZAK (op. cit., s. 253) stwierdza, iz ,,korzystajac ze swobody kontrakto-
wania, strony umowy przedwstgpnej moga uzalezni¢ (warunek zawieszajacy) zawarcie
umowy w przyszlosci, na przyktad: od wydania rzeczy lub zaptaty okreslonej kwoty.
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— zgodnie z art. 157 § 1 k.c. — wlasnos$¢ nieruchomosci nie moze by¢
przeniesiona pod warunkiem ani z zastrzezeniem terminu, nic nie
stoi jednak na przeszkodzie, aby umowa przedwstepna, zobowigzu-
jaca jedynie do zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci, zawierala
powyzsze zastrzezenia. Skuteczno$¢ zobowigzania wynikajacego
z umowy przedwstgpnej moze zatem zosta¢ uzalezniona na przyktad
od faktu uzyskania przez kupujacego kredytu bankowego na sfinan-
sowanie zakupu nieruchomosci, okreslonego wyniku badania stanu
technicznego 1 prawnego nieruchomosci (due diligence), doprowa-
dzenia nieruchomosci do okre§lonego stanu faktycznego, zwolnienia
nieruchomosci z okreslonych obciazen (np. hipoteki) czy uzyskania
stosownych decyzji o warunkach zabudowy'”.

4. SPOSOB ZAWARCIA UMOWY PRZEDWSTEPNE]J

Przepisy Kodeksu cywilnego nie przewiduja wymogu zachowania
przy zawieraniu umowy przedwstepnej jakiejkolwiek formy zastrzezonej
pod rygorem niewaznosci (ad solemnitatem). Jezeli zatem z wezesniejszej
woli stron (pactum de forma — art. 76 k.c.) nie wynika nic innego, zawar-
cie umowy przedwstepnej moze nastapi¢ poprzez ztozenie przez strony
stosownych o$wiadczen woli w kazdy sposob (art. 60 k.c.)'®.

Strony mogga takze ustali¢ konsekwencje tych czynno$ci dla umowy przyrzeczonej, po
jej zawarciu (np. zaliczenie na poczet $wiadczenia). Jezeli jednak umowa definitywna
nie zostataby zawarta, to wreczone rzeczy lub pienigdze podlegaja zwrotowi (...)”".

17" Zgodnie z wyrokiem Sadu Najwyzszego z dnia 5 czerwca 2002 roku (II CKN
701/00, «OSP» 10/2003, poz. 124) ,,nie moze by¢ warunkiem w rozumieniu art. 89
KC zdarzenie objete trescig zobowigzania dtuznika, ktorego spetnienie jest catkowicie
uzaleznione od jego woli”. Natomiast zgodnie z wyrokiem Sadu Najwyzszego z dnia
20 maja 1998 roku (I CKN 683/97, «OSP» 1/1999, poz. 8) ,,nie stanowi zastrzezenia
warunku w znaczeniu wynikajagcym z art. 89 KC zawarte w przedwstgpnej umowie
sprzedazy nieruchomosci o§wiadczenie stron umowy, uzalezniajace jej wejscie w zy-
cie od zezwolenia na zakup tej nieruchomosci przez radg nadzorcza spotki z ograni-
czong odpowiedzialno$cig bedacg strong umowy”.

18 E. GNIEWEK, op. cit., s. 1048; P. MACHNIKOWSKI, op. cit., s. 646; A. OLEINICZAK,
op. cit., s. 249; Z. RADWANSKI, op. cit., s. 414; A. KONDRACKA, op. cit., s. 13; W. Po-
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Brak wymogu dochowania przy zawieraniu umowy przedwstepne;j
okreslonej formy zastrzezonej pod rygorem niewaznos$ci nie przesadza
jednak o braku jakichkolwiek konsekwencji prawnych zawarcia umo-
wy przedwstepnej w okreslony sposob. Powyzsze stwierdzenie znaj-
duje uzasadnienie w tresci art. 390 § 11 2 k.c., z ktorego wynika, ze
dochowanie przy zawieraniu umowy przedwstepnej okreslonej formy
moze wplywac na sytuacj¢ prawng strony uprawnionej do zadania za-
warcia umowy przyrzeczonej i mozliwos¢ dochodzenia przez nig okre-
slonych roszczen w przypadku uchylania si¢ przez zobowigzanego od
zawarcia tejze umowy (tzw. skutek umowy przedwstepnej). Prowadzi
to do wniosku, iz umowa przedwstepna moze mie¢ forme zastrzezona
dla wywotania okreslonych skutkow prawnych (ad eventum)". Zagad-
nienie to zostanie szerzej omowione w kolejnym artykule.

Warto takze w tym miejscu zauwazy¢, iz zawarcie umowy przed-
wstepnej w okreslonej formie naktada jednocze$nie na strony obowia-
zek dochowania tej formy przy ewentualnym uzupetnieniu, zmianie
lub rozwiazaniu tej umowy. Zgodnie bowiem z art. 77 § 11 3 k.c.,
uzupetienie, zmiana lub zgodne rozwiazanie przez strony umowy za-
wartej w innej formie szczegdlnej, niz zwykla forma pisemna, wyma-
ga zachowania formy, jakg ustawa lub strony przewidzialy w celu jej
zawarcia. Umowa przedwstepna zawarta w formie aktu notarialnego
moze zatem zosta¢ uzupetniona, zmieniona lub rozwigzana jedynie
przy zachowaniu przez strony formy aktu notarialnego. Zgodnie z art.
77 § 3 k.c., odstapienie przez jednag ze stron od takiej umowy lub jej
wypowiedzenie powinno by¢ stwierdzone pismem (mamy tu zatem do

PIOLEK, op. cit., s. 1476; Cz. ZULAWSKA, op. cit., s. 196; E. Drozp, op. cit., s. 1568.
W wyroku z dnia 29 stycznia 1964 roku (III CR 344/63, «OSNCP» 11/1964, poz.
234) Sad Najwyzszy stwierdzit, ze ,,dla waznos$ci umowy przedwstepnej nie jest wy-
magana zadna forma. Skoro strony, chocby w réznym czasie, ztozyly wobec siebie
o$wiadczenia woli. . ., ktore — ocenione tacznie — realizujg przestanki waznosci umowy
przedwstepnej, to dochodzi ona waznie do skutku z chwila, gdy wszystkim tym prze-
stankom stato si¢ zados¢”.

¥ M. KrajEwski, System..., s. 758; P. MACHNIKOWSKI, op. cit., s. 652; E. GNIE-
WEK, op. cit., s. 1048; A. OLEINICZAK, op. cit., s. 250; Cz. ZULAWSKA, op. cit., s. 196;
E. Drozp, op. cit., s. 1568.
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czynienia z zastrzezeniem dla tych czynnosci formy pisemnej jedynie
dla celow dowodowych — ad probationem)®.

5. UMOWA PRZEDWSTEPNA A UMOWA STANOWCZA

Umowa przedwstepna jest szczegoélnego rodzaju przedkontrakto-
wym porozumieniem, ktorego celem jest zapewnienie dojscia do skut-
ku zamierzonej przez strony umowy stanowczej. Nalezy ona do umow
o charakterze przygotowawczym (organizatorskim) i istotnie rozni
sie¢ od umowy definitywnej, ktoéra zmierza do realizacji zamierzonego
przez strony celu gospodarczego?®'. Umowe przedwstgpna, zobowia-

2 Stanowisko takie zajat takze Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 5 wrze$nia
2008 roku (I CSK 95/08, niepublikowane), w ktorym stwierdzono, iz ,,w wypadku
zawarcia w formie szczegélnej (w formie aktu notarialnego) przedwstgpnej umowy
sprzedazy nieruchomosci, rozwigzanie tej umowy za zgoda obu stron wymaga za-
chowania formy, jaka ustawa lub strony przewidzialy w celu jej zawarcia, natomiast
takiej formy nie wymaga si¢ tylko od odstapienia od umowy albo jej wypowiedzenia;
dokonanie tych dwoch czynnosci prawnych wymaga jedynie stwierdzenia pismem”.

21 Z. RapwANSsKI, A. OLEINICZAK, Zobowigzania — czes¢ ogolna, Warszawa 2010, s.
141. W uzasadnieniu uchwaty z dnia 9 grudnia 2010 roku (III CZP 104/10, «<OSNC»
7-8/2011, poz. 79), poréwnujac konstrukcje umowy przedwstepnej i tzw. umowy
deweloperskiej, Sad Najwyzszy stwierdzil, iz ,,umowa przedwstgpna nie ma samo-
dzielnego charakteru, jest tylko instrumentem prowadzacym do zawarcia umowy
przyrzeczonej. Scisty zwiazek miedzy umowa przedwstepna a przyrzeczong powo-
duje, ze umowa przedwstepna nieraz ‘przesigka’ wlasciwosciami konkretnej umowy
przyrzeczonej. Tym samym umowa przedwstgpna nie ma rozbudowanej charakte-
rystyki wlasnej, a wlasciwosci i ocena prawna konkretnych uméw przedwstepnych
zawartych w obrocie zalezy od tego, do jakiego typu umowy przyrzeczonej prowadza.
Z wasko zakre§lonym podstawowym celem, jakiemu stuzy i ma stuzy¢ umowa przed-
wstepna, wiaze si¢ ‘instrumentarium’ prawne przewidziane przez ustawodawce dla tej
umowy, majace dos¢ ograniczony, ale jednoczes$nie szczegdlny charakter. W przepi-
sach KC dotyczacych umowy przedwstepnej szczegdtowo uregulowano problematyke
ustalania terminu, w ciaggu ktérego ma by¢ zawarta umowa przyrzeczona oraz skut-
kéw prawnych uchylenia si¢ od zawarcia umowy przyrzeczonej (art. 389 § 2 KC).
Z drugiej strony mocno ograniczono regulacje odnoszace si¢ do odpowiedzialno$ci
kontraktowej (art. 390 KC), natomiast calkowicie pominigto kwesti¢ wykonania zobo-
wigzan przez strony oraz szereg dalszych materii poruszanych przy regulacjach odno-
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zujaca do zawarcia umowy zobowigzujacej do rozporzadzenia (np.
przedwstepng umowe sprzedazy) nalezy zatem wyraznie odrdzni¢ od
umowy stanowczej, zobowigzujacej do dokonania okreslonego rozpo-
rzadzenia (np. umowy sprzedazy wywolujacej jedynie zobowiazujacy
skutek)?.

W zwiazku z rezygnacja z koniecznosci okreslania w umowie
przedwstepnej terminu zawarcia umowy przyrzeczonej, w konkret-

szacych si¢ do poszczegdlnych typow umow nazwanych. Takie uregulowanie wynika
ze wskazanego juz waskiego celu umowy przedwstepnej. Ta umowa nie prowadzi do
wymiany $wiadczen albo innego samoistnego celu spoteczno-gospodarczego, a jej
zadanie ma znaczenie subsydiarne i polega na stworzeniu prawnych gwarancji dla
zawarcia umowy przyrzeczonej”.

2 A. OLEINICZAK, op. cit., s. 245. P. MACHNIKOWSKI (op. cit., s. 646) stusznie pod-
kresla, ze ,,umowa przedwstgpna nie jest ‘umowa zobowigzujaca do przeniesienia
wiasnosci’, o jakiej mowi art. 156 k.c.”. Takze R. StrzELCZYK (Prawo obrotu nieru-
chomosciami, Warszawa 2010, s. 176) zauwaza, iz ,,umowa przedwst¢pna nie ma (...)
charakteru umowy zobowiazujacej, rozumianej jako zobowigzanie do rozporzadzenia
nieruchomoscia, czyli przeniesienia jej wlasnosci. Nie obliguje ona do przeniesienia
wiasnosci, lecz do zawarcia umowy obligujacej do przeniesienia wlasnosci”. W uza-
sadnieniu uchwaly z dnia 21 marca 1968 roku (III CZP 23/68, «OSNCP» 1/1969,
poz. 5) Sad Najwyzszy stwierdzit, iz ,,okoliczno$¢, ze umowa z zastrzezeniem pierwo-
kupu ma charakter tylko umowy zobowiazujacej, nie moze prowadzi¢ do wniosku, iz
mozna ja uwaza¢ za umowg przedwstepna, jezeli strony jednoczesnie w tejze umowie
zobowigzaly si¢ — w razie nieskorzystania przez uprawnionego z przystugujacego mu
prawa — zawrze¢ umowg przenoszaca wlasnos¢. Nalezy bowiem zauwazy¢, ze zacho-
dzi istotna réznica migdzy umowa zobowiazujaca do przeniesienia wlasnosci a umo-
wa przedwstepna. Umowa zobowigzujaca rodzi zobowigzanie do zawarcia okre$lonej
umowy rozporzadzajacej, gdy tymczasem umowa przedwstepna tylko zobowigzanie
do zawarcia umowy zobowiazujacej do przeniesienia wlasnosci. Okolicznos¢, ze stro-
ny w umowie z zastrzezeniem prawa pierwokupu zobowiazaly si¢ w razie niewyko-
nania tego prawa przez uprawnionego zawrze¢ umowe rozporzadzajaca - nie zmienia
charakteru zawartej przez nich umowy zobowigzujacej do przeniesienia wlasnosci
nieruchomosci pod warunkiem, a w szczego6lno$ci nie moze prowadzi¢ do wniosku, ze
umowa taka ma charakter umowy przedwstepnej. Jest to bowiem od poczatku umowa
zobowigzujaca, warunkowa, ktora w razie rezygnacji (wyrazonej lub wynikajacej
z bezskutecznego uplywu terminu) uprawnionego z przyshugujacego mu prawa pier-
wokupu nie prowadzi do przeniesienia wlasnosci. Strony takiej umowy musza — dla
realizacji zamierzonego celu gospodarczego — zawrze¢ druga umowe, juz bezwarun-
kowa, rodzaca skutki rzeczowe w postaci przeniesienia wlasnosci nieruchomosci”.
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nych przypadkach moze jednak doj$¢ do powstania watpliwosci, czy
zawarta przez strony umowa jest umowg stanowcza, czy przedwstepna
(moze to dotyczy¢ zwlaszcza umow stanowczych zawartych pod wa-
runkiem lub z zastrzezeniem terminu). Naktada to na strony obowigzek
starannej redakcji zawieranej umowy, tak by jej charakter nie budzit
zadnych zastrzezen. Wyjasnienie ewentualnych watpliwosci wyma-
ga rozwazenia okolicznosci zawarcia okreslonej umowy i celu, jaki
stawialy sobie jej strony. W niejasnych sytuacjach, zgodnie z og6lna
regula interpretacyjng, nalezy raczej uzna¢ zawarty przez strony kon-
trakt za umowa stanowczg®.

Trzeba w tym miejscu takze zauwazy¢, iz liberalizacja wymogow
dotyczacych koniecznych elementéw umowy przedwstepnej otwiera
jednoczesnie droge dla mozliwo$ci konwersji niewaznej umowy sta-
nowczej w umowe przedwstepng. W praktyce konwersja taka moze
dotyczy¢ na przyktad nieformalnych uméw sprzedazy nieruchomoscei,
ktore z uwagi na niezachowanie formy aktu notarialnego sg bezwzgled-
nie niewazne, mogg jednak zosta¢ uznane za wazne i skuteczne umowy
przedwstepne sprzedazy nieruchomosci o tzw. stabszym skutku®.

B M. Krajewskl, System. .., s. 736; P. MACHNIKOWSKI, op. cit., s. 648; A. OLEINICZAK,
op. cit., s. 245; Z. RADWAKSKI, op. cit., s. 412; W. POPIOLEK, op. cit., s. 1469; Cz. ZuLaw-
SKA, op. cit., s. 192; M. WRZOLEK-ROMANCZUK, op. cit., s. 26; E. Drozp, op. cit., s. 1573.

24 P. MACHNIKOWSKI, op. cit., s. 649; M. KRrRaJEwWsKI, System..., s. 736; TENZE,
Umowa..., s. 76; M. Gutowski, Konwersja umowy stanowczej w przedwstepng wobec
zmian kodeksu cywilnego, «PiP» 59.11/2004, s. 51.

2> Na mozliwo$¢ konwersji niewaznej umowy stanowczej w umowe przedwstep-
ng wskazat takze Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 13 marca 1973 roku (III CRN
33/73, «Monitor Prawniczy» 11/2000, s. 725), zgodnie z ktéorym ,,umowa o prze-
niesienie wlasno$ci nieruchomosci, nie zawarta w formie aktu notarialnego, jest
niewazna ... . Tak zawarta migdzy stronami umowa moze by¢ prawnie skuteczna
tylko jako umowa przedwstepna, jezeli w §wietle jej postanowien czynitaby zados¢
wymogom art. 389 KC, a brak formy notarialnej wytaczatby jedynie mozliwosé
dochodzenia zawarcia umowy przyrzeczonej (art. 390 par. 2 KC)”. Takze w wy-
roku z dnia 29 stycznia 1999 roku (I CKU 86/98, niepublikowany) Sad Najwyzszy
stwierdzil, iz ,,dla zawarcia umowy o dozywocie zobowigzujacej do przeniesienia
wlasno$ci nieruchomosci forma aktu notarialnego ma charakter formy ad solemnita-
tem, a zatem jej niezachowanie pociaga za soba bezwzgledna niewazno$¢ czynnosci
prawnej. Umowa taka zawarta bez zachowania wymaganej formy moze by¢ prawnie
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Konwersja niewaznej umowy stanowczej w umowe przedwstepna,
cho¢ mozliwa i prawnie dopuszczalna, jest jednak uzasadniona tylko
wowczas, gdy przemawiajg za nig okolicznosci zawarcia okreslonej
umowy i interes stron oraz gdy zawarta przez strony niewazna umowa
moze, cho¢ w czesci, zrealizowac swoj cel pod postacig umowy przed-
wstepnej. Konwersja taka nie wchodzi zatem w gre w przypadku,
gdy okreslona umowa stanowcza miataby dla stron znaczenie tylko
wowczas, gdyby doszta do skutku w chwili jej zawarcia, a ewentualne
dojscie jej do skutku w przysztosci jest dla stron bezcelowe?.

Podsumowujac rozwazania dotyczace relacji pomigdzy umowa
przedwstepna a umowa stanowcza, nalezy zauwazy¢, ze moze zdarzy¢
si¢, ze umowa przyrzeczona bedzie jednoczesnie umowaq przedwstep-
ng. Sytuacja taka moze mie¢ miejsce w przypadku, gdy dojdzie po-
migdzy stronami do zawarcia umowy przedwstepnej zobowigzujacej
— jedng lub obie strony — do zawarcia kolejnej umowy przedwstep-
nej, ktoéra bedzie miata zobowigzywac — jedng lub obie strony — do
zawarcia okre$lonej umowy stanowczej. W takim przypadku umowa
przyrzeczona (w relacji z pierwsza umowa przedwstepng) bedzie jed-

skuteczna tylko jako umowa przedwstepna i to przy zatozeniu, ze jej tres$¢ czynitaby
zado$¢ wymaganiom art. 389 KC. Jednakze nawet w takiej sytuacji brak formy aktu
notarialnego wylaczalby mozliwo$¢ dochodzenia zawarcia umowy przyrzeczonej
(art. 390 § 2 KC), umozliwiajac stronie uprawnionej wystapienie jedynie z roszcze-
niem o naprawienie szkody (art. 390 § 1 KC)”.

26 P. MACHNIKOWSKI, op. cit., s. 649; M. KraJEWSKI, System..., s. 736-737. A. OLEJ-
NICZAK (op. cit., s. 251) zauwaza, iz ,,niedochowanie wymaganej formy szczegdlnej
nie moze stanowi¢ podstawy do interpretacji, ze zamiarem stron nie bylo zwiazanie
si¢ umowg definitywna, lecz przygotowawcza”. W wyroku z dnia 13 grudnia 2012
roku (IV CNP 21/12, niepublikowany) Sad Najwyzszy stwierdzil, ze ,niewazna
z powodu niezachowania formy aktu notarialnego definitywna umowa przeniesienia
wlasno$ci nieruchomosci nie moze by¢ jednoczesnie kwalifikowana jako zawarta
w zwyktej formie pisemnej umowa przedwstgpna. Jezeli bowiem dokonujac wyktadni
umowy (art. 65 KC) sad ustalil, Zze zamiarem stron bylo zawarcie konkretnej umowy
nazwanej, ze skutkiem rozporzadzajacym, to nie bylo mozliwe rownoczesne ustalenie,
ze jednocze$nie strony zawarly umowe inng. Ponadto niewazno$¢ umowy przenie-
sienia wlasno$ci nieruchomosci z powodu braku formy szczegolnej nie upowaznia
do dokonania konwersji takiej umowy na wazna umowe przedwstgpna przeniesienia
wiasnosci”.
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nocze$nie (drugg) umowa przedwstepng (w relacji z zamierzong przez
strony umowa ostateczng)?’. Do przyjecia przez strony powyzszego
rozwigzania moze dojs¢ w przypadku, gdy przy zawarciu umowy
przedwstepnej zobowigzujacej do sprzedazy nieruchomosci nie jest
mozliwe dochowanie formy aktu notarialnego, a stronom zalezy
jednoczesnie na uzyskaniu tzw. silniejszego skutku umowy przed-
wstepnej. W takim wypadku strony moga zobowigzac si¢ w umowie
przedwstepnej (zawartej jedynie w formie pisemnej) do zawarcia
kolejnej umowy przedwstepnej (zobowigzujacej do zawarcia umowy
sprzedazy okre$lonej nieruchomo$ci) w formie aktu notarialnego?.

27 J. KuzMICKA-SULIKOWSKA, Problematyka umowy przedwstepnej zobowigzujqcej
do zawarcia kolejnej umowy przedwstepnej, «Radca Prawny» 130/2012 — Dodatek
Naukowy, s. 7D.

2 W uzasadnieniu wyroku z dnia 20 pazdziernika 2010 roku (I CSK 219/10,
«OSNC» 6/2011, poz. 73), Sad Najwyzszy stwierdzil, ze ,,w literaturze nie dostrzega
si¢ zasadniczych argumentdw, majacych eliminowac de lege lata mozliwo$¢ zawarcia
umowy przedwstepnej (stosownego pactum de contrahendo) poprzedzajacej dalsza
(inng) umowe przedwstepna (art. 389 KC). Mozliwa jurydycznie bylaby zatem taka
sekwencja umow, w ktorej pierwsza umowa przedwstgpna obligowataby strony (lub
jedng stron¢) do zawarcia innej umowy przedwstepnej (jako ‘pierwszej’) umowy
przyrzeczonej, a z kolei ta umowa przedwstgpna mogtaby zawiera¢ zobowigzanie
obu stron (lub jednej strony) do zawarcia okreslonej umowy definitywnej, tj. ‘drugiej’
umowy przyrzeczonej. Dopuszczalne jest bowiem zawarcie umowy przedwstgpnej
obligujacej do zawarcia kolejnej umowy przedwstepnej (art. 389 KC), tworzacej
jedynie skutki obligacyjne dla obu stron. Nie ma przy tym znaczenia to, ze pierwsza
umowa zostata zawarta w formie pisemnej i obliguje strony do zawarcia kolejnej
umowy przedwstepnej w formie aktu notarialnego i ta umowa dopiero tworzy odpo-
wiednig podstawe do powstania roszczenia o zawarcie umowy definitywnej o skutku
rozporzadzajacym (przenoszacej wiasnos¢ nieruchomosci lokalowej). Taki rozporza-
dzajacy skutek prawny strony moga zatem osiagna¢ takze w wyniku wspomnianej
sekwencji uméw: umowa przedwstgpna, kolejna umowa przedwstepna (‘pierwsza’
umowa przyrzeczona), umowa definitywna (‘druga’ umowa przyrzeczona). Rzecz
jasna, odpowiednig prawng przyczyn¢ przysporzenia laczy¢ nalezy zawsze z umo-
wa definitywng. Nie ma przeszkod ku temu, aby umowa przedwstepna, obligujaca
do zawarcia kolejnej umowy przedwstepnej, zawierata tre$¢ zblizong lub identyczng
z zawartg nastepnie drugg umowa przedwstepng jako umowa przyrzeczong”. Przeciw-
ne do powyzszego stanowisko zajal Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia
30 stycznia 2004 roku (I CK 129/03, niepublikowany), w ktorym stwierdzono, ze
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Nalezy przy tym zauwazy¢, ze pierwsza (zawarta w formie pisemne;j)
umowa przedwstepna bedzie umowa przedwstepng o tzw. stabszym
skutku, natomiast druga (zawarta w formie aktu notarialnego) bedzie
umowa przedwstepna o tzw. skutku silniejszym.

6. TERMIN ZAWARCIA UMOWY PRZYRZECZONEJ

Termin, w ciggu ktorego ma by¢ zawarta umowa przyrzeczona, jest
terminem spetnienia §wiadczenia z umowy przedwstepnej. Zgodnie ze
zmienionym w 2003 roku brzmieniem art. 389 k.c., termin ten moze
zosta¢ zarowno wskazany przez strony w umowie przedwstepnej, jak
réwniez wyznaczony w pozniejszym czasie przez stron¢ uprawniong
do zadania zawarcia umowy przyrzeczonej. Wprowadzona wspomnia-
ng nowelizacjg regulacja art. 389 § 2 k.c. przewiduje sposob okreslenia
terminu zawarcia umowy przyrzeczonej w sytuacji, gdy termin ten nie
zostat wskazany w tre$§ci umowy przedwstepnej lub ustalony przez
strony w drodze odrgbnego porozumienia. Zgodnie z tym przepisem,
jezeli termin, w ciggu ktorego ma by¢ zawarta umowa przyrzeczona,
nie zostatl oznaczony, powinna ona by¢ zawarta w odpowiednim ter-
minie wyznaczonym przez stron¢ uprawniong do zadania zawarcia
umowy przyrzeczonej. Jezeli obie strony sa uprawnione do zadania
zawarcia umowy przyrzeczonej (sytuacja taka ma miejsce w przypad-
ku zawarcia przez strony dwustronnie zobowiazujacej umowy przed-
wstepnej) i kazda z nich wyznaczyta inny termin zawarcia tej umowy,
strony wigze termin wyznaczony przez strone, ktora wczesniej ztozyta

,hie mozna si¢ ... zgodzi¢ ze stanowiskiem ..., ze w $wietle art. 389 KC umowa
przyrzeczona w umowie przedwstgpnej moze by¢ rowniez umowa przedwstepna ... .
Tres¢ regulacji dotyczacej umowy przedwstepnej, w szczegdlnosci przepisu art. 390
§ 2 KC, jest oparta na zatozeniu, ze umowa ta poprzedza umowy definitywne, tj. takie,
ktére same juz pozwalaja na osiaggnigcie zamierzonego celu gospodarczego lub spo-
tecznego. Najbardziej przekonuje ten poglad, wyrazany zar6wno w pismiennictwie,
jak i orzecznictwie (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 5.6.1997 r., I CKN 162/97,
«OSNC» 12/1997, poz. 199), ktéry ogranicza zawarcie unormowanej w art. 389-390
KC umowy przedwstepnej do definitywnych umow zobowigzujacych (takze wywiera-
jacych jednoczesnie skutek rozporzadzajacy)”.
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stosowne oswiadczenie. Warto podkresli¢, ze chodzi tu o oswiadcze-
nie ztozone wczesniej od o$wiadczenia drugiej strony (chwile zlozenia
oswiadczenia nalezy ustali¢ zgodnie z trescig art. 61 § 1 k.c.), a nie
o oswiadczenie wyznaczajace wczesniejszy termin (obowigzuje tu
zatem zasada ,.kto pierwszy, ten lepszy”’). Warto podkresli¢, iz wyzna-
czenie terminu zawarcia umowy przyrzeczonej musi nastapi¢ w ciagu
roku od zawarcia umowy przedwstepnej. Jezeli termin ten nie zostat
wyznaczony w powyzszym czasie, nie mozna zada¢ zawarcia umowy
przyrzeczonej. Prowadzi to do wniosku, iz w takim wypadku wynika-
jace z umowy przedwstepnej zobowigzanie wygasa®.

Nalezy jednoczes$nie zaznaczy¢, iz ustalony przez uprawniong do
tego strong termin zawarcia umowy przyrzeczonej nie musi przypadaé
w ciggu roku od zawarcia umowy przedwstgpnej. Zawarcie umowy
przyrzeczonej moze zatem nastgpi¢ po uplywie powyzszego rocznego
okresu, ktory ogranicza jedynie czas, w ktorym musi nastgpi¢ wyzna-
czenie terminu zawarcia zamierzonej przez strony umowy stanowczej*’.

Okreslenie terminu zawarcia umowy przyrzeczonej moze nastgpic
zarOwno poprzez podanie daty kalendarzowej, jak i1 poprzez wskaza-
nie innego zdarzenia, ktérego zaistnienie w przysztosci jest pewne.
7Z uwagli na organizacyjno — przygotowawczy charakter umowy
przedwstepnej termin zawarcia umowy przyrzeczonej powinien by¢
wyznaczony mozliwie precyzyjnie (np. poprzez wskazanie konkretnej
daty)’'. W orzecznictwie przyjeto jednak, iz termin zawarcia umowy

2 P. MACHNIKOWSKI, op. cit., s. 650; Cz. ZULAWSKA, op. cit., s. 194; M. KRAJEWSKI,
System...,s. 751-752; A. OLEINICZAK, op. cit., S. 255-257; W. POPIOLEK, op. cit., s. 1474.

30 Cz. ZULAWSKA, op. cit., s. 194,

31 Cz. ZULAWSKA, op. cit., s. 195; P. MACHNIKOWSKI, op. cit., s. 650. W wyroku z dnia
14 grudnia 1972 roku (IIl CRN 331/72, «OSP» 10/1973, poz. 195) Sad Najwyzszy stwier-
dzit, ze ,,okreslenie terminu, w ciagu ktérego ma by¢ zawarta umowa przyrzeczona, stanowi
nieodzowny sktadnik umowy przedwstepnej, przy czym powinno ono nastapic¢ badz to przez
wyrazne podanie daty kalendarzowej, do ktorej lub w ktdrej ma by¢ zawarta umowa przy-
rzeczona, badz tez przez takie oznaczenie kresu terminu, aby dat si¢ on z gory ustali¢ bez
zadnych trudno$ci”. W postanowieniu z dnia 7 maja 2010 roku (V CSK 459/09, niepubli-
kowane) Sad Najwyzszy wskazat z kolei, iz ,,w gestii stron umowy przedwstgpnej pozosta-
wiono, czy oznacza w niej termin zawarcia umowy ostatecznej, czy nie, a na wypadek braku
takiego oznaczenia przewidziano regute okreslong w art. 389 § 2 KC. Nalezy przyja¢, iz
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przyrzeczonej stanowi nie tylko ,,$cisle okreslony w czasie moment”,
ale takze ,,koniec ustalonego okresu”. Zgodnie z treScig wyroku Sadu
Najwyzszego z dnia 14 grudnia 1960 roku® ,,wymaganiu wskazania
terminu zawarcia przyrzeczonej umowy odpowiada¢ bedzie takze
wskazanie przez strony w umowie przedwstepnej, ze przyrzeczona
umowa zostanie zawarta nie pozniej niz w okres$lonej dacie lub z upty-
wem okre§lonego miesigca czy roku”. Natomiast zgodnie z wyrazonym
w literaturze stanowiskiem, mozliwe jest okreslenie terminu zawarcia
umowy przyrzeczonej poprzez wskazanie, iz jej zawarcie nastgpi na
przyktad ,,na wiosne”, ,,po zniwach”, czy ,,po Wielkanocy*. Trzeba
jednak zauwazy¢, iz w celu unikniecia jakichkolwiek watpliwosci
i ewentualnych sporow dotyczacych terminu zawarcia umowy przy-
rzeczonej, za uzasadnione nalezy uznac precyzyjne okreslenie kresu
tego terminu poprzez wskazanie terminu koncowego — np. ,,do konca
roku”.

Nalezy jednoczes$nie podkresli¢, iz za termin zawarcia Umowy przy-
rzeczonej nie mogg by¢ uznane postanowienia umowy przedwstepne;j
okreslajace czas zawarcia tej umowy poprzez wskazanie zdarzenia
przysztego, ktorego zaistnienie jest uzaleznione od innych niepew-
nych zdarzen, w tym od dziatan samych stron umowy przedwstepnej
lub 0séb trzecich®*. Takie postanowienia mozna natomiast uznaé za

skoro stronom wolno w ogole nie oznacza¢ terminu zawarcia umowy ostatecznej, to wolno
im tez oznaczy¢ ten termin w sposob, jaki sobie zycza, a nie przez precyzyjng date”.

322 CR 1239/60, «OSNCK» 4/1961, poz. 126.

3 M. KrRAJEWSKI, System..., s. 748; E. GNIEWEK, op. cit., s. 1047; M. WrzOLEK-RO-
MANCZUK, op. cit., s. 41. W wyroku z dnia 21 kwietnia 1993 roku (I CRN 141/92, nie-
publikowany) Sad Najwyzszy stwierdzil, iz ,,zazwyczaj okre$lenie terminu nastgpuje
przez jednoznaczne wskazanie daty kalendarzowej, do ktorej (ewentualnie w ktorej)
ma by¢ zawarta umowa przyrzeczona. Nie jest jednak sprzeczne z ustawa takie okre-
$lenie daty, jak przykladowo ‘na wiosng’, ‘po zniwach’ itp., kres bowiem terminu da
si¢ wowczas z gory ustali¢ bez jakichkolwiek trudnosci”.

3 W zachowujacej swa aktualno$¢ uchwale sktadu siedmiu sedziow Sadu Najwyzszego
z dnia 9 czerwca 1958 roku (1 CO 11/58, «OSN» 4/1959, poz. 92) stwierdzono, ze ,,postano-
wienia umowy przedwstepnej, iz przyrzeczona nig umowa zostanie zawarta po zatatwieniu
przez jedna lub przez obydwie strony formalnosci umozliwiajacych t¢ czynnos¢ prawna,
czyni zado$¢ wymogowi zastrzezenia terminu przewidzianemu w art. 62 § 1 Kodeksu
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warunek zawieszajacy, od ziszczenia si¢ ktorego uzalezniona jest
skutecznos¢ wynikajacego z umowy przedwstepnej zobowigzania do
zawarcia umowy przyrzeczonej®.

Zgodnie z trescig art. 389 § 2 k.c., termin, w ciggu ktorego ma by¢
zawarta umowa przyrzeczona, musi by¢ ,,odpowiedni”. Za odpowiedni
nalezy uzna¢ termin, ktory w okolicznosciach konkretnego przypadku
nie jest terminem zbyt bliskim ani zbyt odleglym. Okreslenie ,,0dpo-
wiedniego” terminu powinno by¢ zawsze zwigzane z przyczynami
zawarcia umowy przedwstepnej oraz interesem stron®®. Terminem
odpowiednim bedzie zatem taki termin, w ktorym strona zobowigzana,
z uwzglednieniem zaistniatych okolicznosci, moze bez nieuzasadnio-
nej zwloki zawrze¢ umowe przyrzeczong. Tak wigc bedzie to termin,
w ciggu ktorego mozna spodziewac si¢ ustania przeszkod do zawarcia
umowy definitywnej, a w przypadku, gdy ustanie tych przeszkdd jest
uzaleznione od zobowigzanego, termin tak dlugi, by mozna byto do
ustania tychze przeszkod doprowadzi¢. Termin odpowiedni nie powi-

zobowigzan tylko wowczas, gdy zamierzony przez strony wynik odpowiednich staran jest
dostatecznie pewny”. W wyroku z dnia 5 wrzesnia 2001 roku (I CKN 214/99, «OSNC»
52002, poz. 65) Sad Najwyzszy stwierdzit, iz ,,okreslenie przez strony terminu przewidzia-
nego w art. 389 KC w ten sposob, ze umowa przyrzeczona zostanie zawarta po dopehieniu
przez jedng ze stron formalno$ci umozliwiajacych zawarcie umowy definitywnej, wymaga
ustalenia przez sad orzekajacy istoty i charakteru tych formalnosci, a nastgpnie oceny, czy ich
wynik — przy dochowaniu nalezytej staranno$ci — mozliwy jest z gory do okreslenia i uznania
za niewatpliwy”. W wyroku z dnia 4 grudnia 2003 roku (II CK 301/02, niepublikowany) Sad
Najwyzszy stwierdzil, ze ,,sformutowanie umowy przedwstgpnej: ‘podpisanie aktu notarial-
nego nastapi natychmiast po przygotowaniu przez sprzedajacego kompletu dokumentow
koniecznych do podpisania umowy w siedzibie notariusza wskazanego przez Kupujacego’,
nie odpowiada wymaganiu z art. 389 KC, w brzmieniu obowiazujacym do dnia 23 wrze$nia
2003 r., w przedmiocie sposobu okreslenia terminu zawarcia umowy przyrzeczonej. Za ta-
kim stanowiskiem przemawia w szczegélnosci brak okreslenia jakie dokumenty i w jakim
— przynajmniej w przyblizeniu — terminie ma je strona przygotowac”. M. KRAJEWsKI (Sys-
tem..., s. 748) dopuszcza mozliwo$¢ powigzania terminu zawarcia UMoOwy przyrzeczonej
ze spehieniem formalno$ci umozliwiajacych zawarcie umowy definitywnej (na przyktad
z uzyskaniem wymaganego zezwolenia organu administracji publicznej).

35 P. MACHNIKOWSKI, op. cit., s. 649; A. OLEINICZAK, op. cit., s. 256.

3¢ M. KraJEWSKI, System..., s. 747; P. MACHNIKOWSKI, op. cit., s. 650; A. OLENI-
CZAK, op. cit., s. 256; W. POPIOLEK, op. cit., s. 1474.



[21]  ZAWARCIE UMOWY PRZEDWSTEPNEJ W OBROCIE NIERUCHOMOSCIAMI 119

nien by¢ jednak terminem zbyt odleglym, gdyz powoduje to przesu-
niecie w czasie poczatku biegu terminu przedawnienia roszczen wy-
nikajacych z umowy przedwstepnej 1 utrzymywanie stanu, w ktorym
strona zobowigzana musi pozostawa¢ w gotowosci do zawarcia umo-
wy przyrzeczonej®’. Nalezy takze stwierdzi¢, iz odpowiedni termin
zawarcia umowy przyrzeczonej nie powinien nastgpowacé bezposred-
nio po zawarciu umowy przedwstepnej. Moze on jednak nastgpowaé
bezposrednio po jego wyznaczeniu przez strong do tego uprawniona.
Sytuacja taka moze mie¢ miejsce, gdy wyznaczenie terminu naste-
puje po uptywie pewnego czasu od zawarcia umowy przedwstepne;,
w trakcie ktorego ustaty przeszkody zawarcia umowy definitywnej*®.

Warto zauwazy¢, iz strony moga w tre$ci umowy przedwstepnej okreslic
kryteria, jakie powinien spelnia¢ termin zawarcia umowy przyrzeczonej.
Termin wyznaczony na podstawie przyjetych przez strony zatozen nalezy
uzna¢ za odpowiedni. Strony mogg takze oczywiscie zgodnie zmieni¢
ustalony wezesniej (w umowie albo wyznaczony juz po jej zawarciu przez
uprawniong do tego strone) termin zawarcia umowy przyrzeczonej®.

Nalezy podkresli¢, ze termin zawarcia umowy przyrzeczonej nie
jest terminem koncowym, a terminem spetnienia wynikajacego z umo-
wy przedwstepnej swiadczenia. Bezowocny uptyw tego terminu nie
prowadzi zatem do wygasniecia zobowigzania z umowy przedwstep-
nej — powoduje natomiast wymagalnos$¢ roszczen z niej wynikajacych
i rozpoczgcie biegu terminu ich przedawnienia®.

37 M. KraJEWSKI, System..., s. 747-748; P. MACHNIKOWSKI, op. cit., s. 650; A. OLEJ-
NICZAK, op. cit., s. 256; W. POPIOLEK, op. cit., s. 1474.

38 M. KRAJEWSKI, System..., s. 747; W. POPIOLEK, op. cit., s. 1474.

3 E. GNIEWEK, op. cit., s. 1047, W. POPIOLEK, op. cit., s. 1474; A. OLEINICZAK, op. cit.,
s. 257. W wyroku z dnia 9 sierpnia 1962 roku (2 CR 379/62, «OSN» 9/1963, poz. 205)
Sad Najwyzszy potwierdzil, iz ,,okre$§lony w umowie przedwstepnej termin, w ktorym
ma by¢ zawarta umowa przyrzeczona, moze by¢ zmieniony w drodze umowy”.

40 M. KrAJEWSKI, Rodzaje terminéw w umowie przedwstepnej, «PPH» 11/2011,
s. 32; P. MACHNIKOWSKI, op. cit., s. 649; A. OLEINICZAK, op. cit., s. 254-255. Stano-
wisko to znalazto réwniez potwierdzenie w wyrokach Sadu Najwyzszego z dnia
7 maja 2003 roku (IV CKN 113/01, niepublikowany) oraz z dnia 16 grudnia 2005 roku
(IIT CK 344/05, niepublikowany). Takze w wyroku z dnia 13 stycznia 2011 roku (III
CSK 116/10, niepublikowany) Sad Najwyzszy stwierdzit, ze ,,okreslony w umowie
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Podsumowujac rozwazania dotyczace terminu zawarcia umowy
przyrzeczonej, warto zaznaczy¢, iz pomimo braku obowigzku okre-
slania tego terminu w tresci umowy przedwstepnej, nalezy uznac takie
dziatanie stron za wysoce pozadane. Zgodne ustalenie przez strony
terminu zawarcia zamierzonej umowy stanowczej prowadzi bowiem
do usprawnienia procesu zawierania tej umowy, zmierza do wyelimi-
nowania ewentualnych watpliwo$ci i sporéw kontrahentow (dotycza-
cych zwlaszcza tego, ktora ze stron wczesniej zlozyta wyznaczajace
ten termin o§wiadczenie oraz czy termin wyznaczony przez strong jest
terminem ,,0odpowiednim”) oraz chroni przed ryzykiem wygasni¢cia
wynikajacych z umowy przedwstepnej zobowigzan na skutek niewy-
znaczenia tego terminu w ciggu roku od jej zawarcia*'.

Trzeba w tym miejscu takze zauwazy¢, iz przed wspominang noweliza-
cja Kodeksu cywilnego wazno$¢ umowy przedwstgpnej uzalezniona byta
od wskazania w jej tresci istotnych postanowien umowy przyrzeczonej
1 terminu jej zawarcia. W zwigzku z powyzszym, wedhug tych kryteriow
(w mysl zasady tempus regit actum) nalezy ocenia¢ waznos$¢ i skutecz-
nos¢ umow przedwstepnych zawartych przed dniem 25 wrze$nia 2003
roku, kiedy to powyzsza nowelizacja weszta w zycie*.

przedwstepnej termin zawarcia umowy przyrzeczonej nie jest terminem koncowym,
lecz terminem spehnienia §wiadczenia. Jezeli umowa przedwstepna spetnia warunki
konieczne dla waznos$ci umowy przyrzeczonej, uptyw okreslonego w niej terminu
zawarcia umowy przyrzeczonej nie powoduje wygasnigcia zobowigzania do jej za-
warcia, lecz przeciwnie, z chwila nadejscia terminu umowy przyrzeczonej wymagalne
staje si¢ roszczenie 0soby uprawnionej o zawarcie umowy przyrzeczone;j”.

41 Szersze rozwazania na ten temat oraz zdecydowanie krytyczng oceng rezygna-
cji z konieczno$ci wskazywania w tresci umowy przedwstepnej terminu zawarcia
umowy przyrzeczonej prezentuje M. BORATYNSKA, Znaczenie terminow w umowach.
Wybrane zagadnienia: umowa przedwstepna i umowne prawo odstgpienia, «<Nowy
Przeglad Notarialny» 3/2004, s. 21-26.

42 P. MACHNIKOWSKI, op. cit., s. 647. W uzasadnieniu wyroku z dnia 26 wrzes$nia
2001 roku (IV CKN 461/00, niepublikowany) Sad Najwyzszy, na tle nicobowiazu-
jacego juz stanu prawnego, stwierdzil, ze ,,0znaczenie terminu jako niezbednego
elementu w tre$ci umowy przedwstepnej ma na celu ograniczenie do okre$lonych ram
czasowych stanu niepewnosci co do istnienia stosunku prawnego. Nieograniczona
w czasie niepewno$¢ co do zwigzania umowa budzitaby watpliwosci 1 niepewno$é
przede wszystkim z punktu widzenia zasady ochrony bezpieczenstwa prawnego”.
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THE CONCLUSION OF A PRELIMINARY CONTRACT IN CONVEYANCING
Summary

This is the first of three articles presenting a detailed discussion
of the structure and functions of the preliminary contract (umowa
przedwstepna), its significance, and the practical potential for its use
in conveyancing. This article shows the essence of the preliminary
contract as a particular type of pre-contractual agreement and its
relation to the final contract (umowa stanowcza). The study discusses
issues related to the content of the preliminary contract, methods of
concluding such a contract by the parties, as well as the term for the
conclusion of the final contract.

Stowa kluczowe: umowa przedwstepna, obrot nieruchomosciami
Keywords: preliminary contract, conveyancing



