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1. WPROWADZENIE

Artyku1 jest drugim z trzech, prezentujqcych szczegdtowe rozwa-
zania dotyczace konstmkcp prawnej umowy przedwstepnej oraz jej
funkCJl znaczenia i mozliwo$ci praktycznego wykorzystania w ob-
rocie nieruchomosciami'. W artykule przedstawione zostang kwestie
dotyczace wykonania zobowigzania z umowy przedwstepnej i konse-
kwencji jego niewykonania, podzialu przedwstgpnych umow sprze-
dazy nieruchomosci na umowy o tzw. silniejszym i stabszym skutku
oraz zakresu i wysokosci odszkodowania naleznego w przypadku
niewykonania umowy przedwstepnej, jak rowniez skutkow zastrzeze-
nia w tresci umowy przedwstepnej kary umownej i wreczenia przy jej
zawarciu zadatku.

W kolejnej pracy zaprezentowane zostang rozwazania dotyczg-
ce mozliwosci dochodzenia przez uprawnionego zawarcia umowy
przyrzeczonej i sposobow zabezpieczenia roszczenia o zawarcie tej
umowy, a takze przedawnienia wynikajacych z umowy przedwstegpnej
roszczen. Podsumowujace przeprowadzone rozwazania wnioski kon-
cowe zostang wskazane w zakonczeniu trzeciego artykutu.

' W pierwszym artykule (A. MRrOz, Zawarcie umowy przedwstepnej w obrocie

nieruchomosciami, «Zeszyty Prawnicze» 14.2/2014, s. 99-121) przedstawiono rozwa-
zania dotyczace istoty umowy przedwstepnej i jej relacji z umowsg stanowcza oraz
tresci umowy przedwstepnej, sposobu (formy) jej zawarcia, a takze terminu zawarcia
Umowy przyrzeczonej.
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2. WYKONANIE ZOBOWIAZANIA Z UMOWY PRZEDWSTEPNEJ
I SKUTKI JEGO NIEWYKONANIA

Wykonaniem zobowigzania z umowy przedwstepnej jest zawarcie
okreslonej w jej tresSci umowy. W celu spetnienia §wiadczenia dtuznik
powinien o$wiadczy¢ wierzycielowi wolg zawarcia umowy przyrze-
czonej (ztozy¢ stosowne oswiadczenie woli) oraz dokona¢ wszelkich
innych czynnosci niezbednych dla dojscia tejze umowy do skutku (na
przyktad uzyska¢ wymagane zezwolenie administracyjne na zawarcie
umowy czy — w przypadku umoéw realnych — wydacé rzecz). Stosowne
oswiadczenie woli powinno zosta¢ ztozone przez strong do tego zobo-
wigzang w terminie zawarcia Umowy przyrzeczonej’.

Zgodnie z art. 457 k.c., termin zawarcia umowy przyrzeczonej na-
lezy, w razie watpliwosci, uznaé¢ za zastrzezony na korzys¢ dhuznika.
Oznacza to, ze strona zobowigzana moze o$§wiadczy¢ wole zawarcia
umowy przyrzeczonej wczesniej, jednak uprawniony nie moze si¢
tego domagac przed nadej$ciem terminu jej zawarcia. W przypadku
dwustronnie zobowigzujgcych umow przedwstepnych kazda ze stron
moze ztozy¢ o$wiadczenie woli zmierzajace do zawarcia umowy
przyrzeczonej przed nadejsciem ustalonego terminu — nie moze jednak
wymagac tego od swego kontrahenta®.

Miejscem spetnienia §wiadczenia z umowy przedwstepnej jest
miejsce zawarcia umowy przyrzeczonej. Jego ustalenie, ze wzgledu

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

ogolna, V, red. E. LETowska, Warszawa 20006, s. 731; Tenze, Umowa przedwstep-
na, Warszawa 2002, s. 61; P. Macunikowskl, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red.
E. GNiEWEK, Warszawa 2011, s. 645; A. OLENICZAK, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz,
I11: Zobowigzania. Czgs¢ ogolna, red. A. KipyBa, Warszawa 2010, s. 245; Z. RApwAX-
ski, [w:] System Prawa Cywilnego, Prawo zobowigzan — czes¢ ogolna, 111.1, red.
Z. RapwaNski, Wroctaw-Warszawa-Krakow-Gdansk-£.odz 1981, s. 410; A. MACIAG,
Odpowiedzialnos¢ odszkodowawcza diuznika z umowy przedwstepnej, «Palestra»
36.5/1981, s. 30; W. PopioLek, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz do artykutow 1-449°,
red. K. PieTrzYKOwski, Warszawa 2011, s. 1466; M. WRrzoLEK-RomaNczuk, Umowa
przedwstgpna, Warszawa 1998, s. 90.

3 M. KraJEWSKI, System..., s. 748-749; W. POPIOLEK, op. cit., s. 1475; P. MACHNI-
kowskl, KC. Komentarz..., s. 649; A. OLENIczaK, KC. Komentarz..., s. 254.
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na ewentualng koniecznos$¢ jednoczesnej obecnos$ci stron, moze mieé
duze znaczenie praktyczne. W przypadku umowy przedwstepnej
zobowiazujacej do zawarcia umowy, ktéra powinna zosta¢ zawarta
w formie aktu notarialnego (w tym przedwstepnej umowy sprzedazy
nieruchomosci), miejscem spetnienia wynikajacego z niej §wiadcze-
nia, zgodnie z art. 3 § 1 ustawy z dnia 14 lutego 1991 roku Prawo
o notariacie’, bedzie wybrana przez strony kancelaria notarialna.
W przypadku zaistnienia szczegoélnych okolicznosci sporzadzenie
stosownego aktu notarialnego moze nastgpi¢ takze w innym miejscu
(art. 3 § 2 powyzszej ustawy). Warto podkresli¢, iz wskazanie kance-
larii notarialnej, w ktérej zawarta zostanie umowa przyrzeczona, moze
mie¢ miejsce w umowie przedwstepnej lub nastapi¢c w pozniejszym
czasie’.

Niezlozenie przez strong do tego zobowigzang stosownego oswiad-
czenia woli w terminie zawarcia umowy przyrzeczonej, jak rowniez
niedokonanie innych, niezbednych dla dojscia tej umowy do skutku
czynnosci jest — jak to okresla art. 390 § 1 k.c. — uchylaniem si¢ od
zawarcia umowy przyrzeczonej i stanowi niewykonanie zobowigzania
z umowy przedwstepnej®. Niewykonanie powyzszego zobowigzania

4 Tj.DzU.z2014r., poz. 164 ze zm.

> M. Kralewskl, Umowa..., s. 139.

6 Zgodnie z wyrokiem Sadu Najwyzszego z dnia 14 grudnia 1999 roku (II CKN
624/98, «OSNC» 6/2000, poz. 120), ,,zwloka zobowigzanego z umowy przedwstgpnej
do zawarcia umowy przyrzeczonej moze by¢ uznana za niewykonanie umowy w ro-
zumieniu art. 390 § 1 KC”. W uzasadnieniu tego wyroku Sad Najwyzszy zauwazyl,
iz ,,niewykonanie umowy wigza¢ nalezy z wystepujacym w art. 390 § 1 KC pojeciem
‘uchyla si¢’. Subiektywny element zawarty w sformutowaniu ‘uchyla si¢’ — jak wy-
jasniono w literaturze prawniczej — wskazuje na to, ze zobowigzany dopuszcza sig¢
$wiadomie dziatania lub zaniechania zmierzajacego do bezpodstawnego niezawarcia
umowy przyrzeczonej, a przynajmniej godzi si¢ z takim skutkiem. Uchylaniem si¢ od
zawarcia umowy definitywnej moze by¢ juz sama nieuzasadniona zwtoka zobowia-
zanego”. W wyroku z dnia 15 kwietnia 2003 roku (V CKN 74/01, niepublikowany)
Sad Najwyzszy przyjal, ze ,,strona zobowigzana do zawarcia umowy przyrzeczonej
uchyla si¢ od jej zawarcia, jezeli w terminie przewidzianym w umowie przedwstep-
nej nie wyraza wobec drugiej strony woli ztozenia odpowiedniego o$wiadczenia
woli (art. 390 § 112 KC)”. W uzasadnieniu wyroku z dnia 16 grudnia 2005 roku
(III CK 344/05, niepublikowane) Sad Najwyzszy stwierdzit, iz ,,uchylaniem si¢ od
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moze by¢ nastgpstwem okolicznosci, za ktore zobowigzany ponosi
odpowiedzialno$¢ lub jej nie ponosi. Z uwagi na oparcie rezimu odpo-
wiedzialnosci za niewykonanie wynikajacego z umowy przedwstepne;j

zawarcia umowy przyrzeczonej jest Swiadome dziatanie lub zaniechanie, zmierzajace
do bezpodstawnego niezawarcia umowy przyrzeczonej, a przynajmniej godzenie si¢
z takim skutkiem”. W wyroku z dnia 5 grudnia 2006 roku (II CSK 274/06, niepu-
blikowany) Sad Najwyzszy stwierdzil, iz ,,samo uzycie w art. 390 § 1 KC pojecia
‘uchylenie si¢’ od zawarcia umowy przyrzeczonej zaktada element zawinienia strony,
ktoéra nie przystepuje do jej zawarcia, wskazujac na to, ze zobowigzany dopuszcza
si¢ $wiadomie dzialania lub zaniechania zmierzajacego do bezpodstawnego nieza-
warcia umowy przyrzeczonej, a co najmniej godzi si¢ z takim skutkiem. T¢ zasade
mozna takze rozciagnac¢ na przypadki razacego niedbalstwa po stronie zobowigzanego
z umowy przedwstepnej (culpa lata dolo aequiparatur), co zreszta bytoby zgodne
z zasada art. 472 KC, w mysl ktorej, w braku odmiennego przepisu ustawy lub woli
stron czynnos$ci prawnej, dtuznik odpowiedzialny jest juz za niezachowanie nalezytej
staranno$ci”. W uzasadnieniu tego wyroku Sad Najwyzszy stwierdzit takze, iz ,,prze-
pis art. 390 § 1 KC nie przesadza w ogole zasady odpowiedzialnosci za uchylanie sig
od zawarcia umowy przyrzeczonej. Nie jest wigc konieczne, aby dtuznik wykazat si¢
‘zkg wolg’, rozmyslnie zwlekajac z zawarciem umowy przedwstgpnej, czy tez wprost
odmawiajac jej zawarcia i szkodzac w ten sposob interesowi wierzyciela. Wystar-
czy natomiast to, aby wbrew swojemu obowigzkowi zaniedbal on dokonania takich
czynnos$ci prawnych lub faktycznych, ktdre zawarcie umowy przyrzeczonej w ogoble
czynig mozliwym”. Z kolei w wyroku z dnia 13 stycznia 2011 roku (III CSK 116/10,
niepublikowany) Sad Najwyzszy stwierdzil, Ze ,,0 uchyleniu si¢ od zawarcia umowy,
jako przestance dochodzenia roszczenia o jej zawarcie, mozna mowic jedynie w razie
bezpodstawnej odmowy zawarcia umowy przyrzeczonej. Uchylenie si¢ od zawarcia
umowy przyrzeczonej, bedace przejawem niewykonania umowy przedwstepne;j,
nalezy wigc rozumie¢ jako $wiadome dzialanie lub zaniechanie zmierzajace do bez-
podstawnego niezawarcia umowy przyrzeczonej, a przynajmniej godzenie si¢ z takim
skutkiem”. P. Macunikowskl (KC. Komentarz..., s. 654) zauwaza, iz ,nietrafne jest
stwierdzenie zawarte w tezie wyroku Sadu Najwyzszego z 16.12.2005 roku (III CK
344/05, niepublikowany), jakoby uchylanie si¢ od zawarcia umowy przyrzeczonej
musiato mie¢ posta¢ swiadomego dziatania lub zaniechania zmierzajacego do bez-
podstawnego niezawarcia umowy przeznaczonej, a przynajmniej godzenia si¢ z takim
skutkiem. Dtuznik, ktory zapomniatl o swoim zobowigzaniu i wyjechat na wyspy
Bahama tez powinien ... ponosi¢ odpowiedzialno$¢”. Cz. Zurawska ([w:] G. BIENIEK,
H. Cierra, S. Dmowski, J. Gupowski, K. Korakowski, M. Sycnowicz, T. WISNIEWSKI,
Cz. Zurawska, Komentarz do Kodeksu cywilnego. Ksiega trzecia. Zobowigzania, 1,
Warszawa 2011, s. 198) stwierdza, iz ,,przez ‘uchylanie si¢’ trzeba rozumie¢ brak
wspotdziatania niezb¢dnego do zawarcia umowy przyrzeczone;j”.
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zobowigzania na ogolnych zasadach odpowiedzialnosci kontraktowe;
(art. 471 inast. k.c.), przewidziana w art. 390 § 112 k.c. odpowiedzial-
nos¢ powstaje wylacznie w tym pierwszym przypadku’.

Nalezy zauwazy¢, iz zobowigzany z umowy przedwstepnej moze
zasadnie odmoéwi¢ zawarcia umowy przyrzeczonej na przyktad w sy-
tuacji, gdy nie nadszed! jeszcze termin jej zawarcia, gdy zobowigzanie
do jej zawarcia wygaslto (strona do tego uprawniona nie wyznaczylta
terminu zawarcia umowy przyrzeczonej przed uptywem roku od za-
warcia umowy przedwstepnej), gdy strona uprawniona zada zawarcia
umowy stanowczej na warunkach sprzecznych z ustalonymi w umo-
wie przedwstepnej badz gdy umowa przedwstgpna jest niewazna (na
przyktad z powodu jej sprzecznosci z ustawa lub zasadami wspolzycia
spotecznego, braku zdolnosci do czynno$ci prawnych po stronie jed-
nego lub obu kontrahentéw czy tez zawarcia tej umowy w stanie wy-
laczajacym $wiadome albo swobodne powzigcie decyzji i wyrazenie
woli)®.

Warto takze wskazaé, iz zobowigzany nie moze skutecznie za-
wrze¢ umowy przyrzeczonej w przypadku niespelienia si¢ jednej
z przestanek, od ktorych zalezy wazno$¢ zamierzonego przez strony
kontraktu (tzw. warunkow prawnych — conditio iuris)°. Dla przyktadu,

7 A. MACIAG, op. cit., s. 32; W. PoPIOLEK, op. cit., s. 1479; A. OLEmIczAK, KC.
Komentarz..., s. 260; M. WrzoLEK-RomANCzUK, Umowa.. ., s. 95.

8 M. WrzoLek-Romanczuk, Umowa..., s. 96; E. GNIEWEK, Realizacja roszczenia
o zawarcie umowy przyrzeczonej, «Acta Universitatis Wratislaviensis» 609/1983,

«Prawo» 105, s. 70.

% Zgodnie z tre$cig uzasadnienia do wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 20 maja

1998 roku (I CKN 683/97, «OSP» 1/1999, poz. 8), warunkami prawnymi sa ustano-
wione przez normy prawne przestanki skuteczno$ci czynnosci prawnej, na przyktad
wymagania co do formy, kwalifikacji osobistych czy zezwolenia organéw. W uzasad-
nieniu wyroku z dnia 21 stycznia 2010 roku (I CSK 239/09, niepublikowane) Sad
Najwyzszy stwierdzil, ze ,,chociaz w typowej sytuacji warunek (jako element pod-
miotowo istotny tresci czynno$ci prawnej) nalezy do accidentaliae negotii, to jednak,
gdy wynika wprost z ustawy (warunek prawny), a jego niezachowanie powoduje
bezwzgledna niewazno$¢ umowy, nalezy uznaé go za element przedmiotowo istotny.

. warunek prawny, jako element przedmiotowo istotny, zgodnie z wymaganiem
dotyczacym tresci umowy przedwstgpnej wedtug art. 389 KC, musi w tej umowie
znalez¢ si¢ pod rygorem jej bezwzglednej niewaznosci”.
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mozna wskaza¢ sytuacje, w ktorej zobowigzany do nabycia nieru-
chomosci cudzoziemiec wystgpil o uzyskanie zezwolenia na nabycie
nieruchomosci', lecz zezwolenia takiego — z przyczyn obiektywnych
— nie otrzymal. Nie ma woéwczas mozliwosci zawarcia przez strony
przyrzeczonej umowy sprzedazy nieruchomosci. Niewykonanie zobo-
wigzania z umowy przedwstepnej wynika jednak w takim przypadku
z okolicznos$ci, za ktore strona odpowiedzialno$ci nie ponosi. Z od-
mienng sytuacja mamy natomiast do czynienia w przypadku, w kto-
rym zobowigzany nie uzyskal wymaganego zezwolenia ze wzgledu
na okoliczno$ci, za ktore ponosi on odpowiedzialnos¢, lub w ogole
o uzyskanie wymaganego zezwolenia nie wystapit. Takie zachowanie
bez watpienia mozna uzna¢ za uchylanie si¢ od zawarcia umowy przy-
rzeczonej, ktore powoduje powstanie odpowiedzialno$ci za niewyko-
nanie wynikajgcego z umowy przedwstepnej zobowigzania!l,

Odpowiedzialno$¢ strony za niewykonanie umowy przedwstepne;j
uzalezniona jest od tzw. skutku tej umowy i moze polega¢ na obowigz-
ku naprawienia szkody, jaka druga strona poniosta, liczac na zawarcie
umowy przyrzeczonej (tzw. stabszy skutek umowy przedwstepnej)
lub obowigzku zawarcia umowy przyrzeczonej, ktéry moze by¢ do-
chodzony przez uprawnionego przed sadem (tzw. silniejszy skutek
umowy przedwstepne;j).

Warto w tym miejscu takze zauwazy¢, iz niewykonanie umowy
przedwstepnej, na podstawie ktorej doszto do czesciowego lub cal-
kowitego spetnienia niektorych swiadczen wynikajacych z niedoszlej
ostatecznie do skutku umowy przyrzeczonej (na przyktad wydania
rzeczy, zaptaty czesci, a nawet catoSci ceny), wigze si¢ z konieczno-
$cig zwrotu przedmiotu spelnionego §wiadczenia oraz dokonania po-
migdzy stronami stosownych rozliczen. Dotyczy¢ to moze zwlaszcza
sytuacji, w ktorej w zwiazku z zawarta przez strony przedwstepna

10 Konieczno$¢ uzyskania przedmiotowego zezwolenia wynika z ustawy z dnia

24 marca 1920 roku o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow (t.j. Dz.U.
22004 r. Nr 167, poz. 1758 ze zm.).

" M. Wrzorek-Romaxczuk, Umowa..., s. 105; Teize, Glosa do wyroku Sgdu
Najwyzszego z 14 grudnia 1999 r., «Palestray 55.11-12/2000, s. 225; M. KRAJEWSKI,
System..., s. 757; A. OLemiczak, KC. Komentarz..., s. 257.
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umowg sprzedazy nieruchomosci nastgpito przeniesienie posiadania
nieruchomosci, a do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy tej
nieruchomosci ostatecznie nie doszto'>.

3. Umowa PRZEDWSTEPNA O SLABSZYM I SILNIEJSZYM SKUTKU

Nawiazujac do rozwazan zawartych w pierwszym artykule, nalezy
stwierdzi¢, ze umowa przedwstepna moze zosta¢ zawarta w dowolne;j
formie (wbrew wyrazanym czasem w tej kwestii opiniom, jej waz-
no$¢ nie jest uzalezniona od dochowania formy pisemnej — umowa
przedwstepna moze zosta¢ zawarta takze ustnie). Sposob zawarcia
umowy przedwstepnej moze mie¢ jednak wptyw na odpowiedzialno$¢
za niewykonanie wynikajacego z niej zobowigzania. Zgodnie z trescig

12 Szersze rozwazania dotyczace skutkow przeniesienia posiadania nieruchomosci
na podstawie umowy przedwstepnej przedstawia S. Rupnickt (Umowa przedwstepna
i zadatek, [w:] G. BIENIEK, S. RuDNIck1, Nieruchomosci. Problematyka prawna, War-
szawa 2009, s. 862-864). Zgodnie z uzasadnieniem wyroku Sadu Najwyzszego z dnia
30 sierpnia 1965 roku (I CR 154/65, «OSNCP» 7-8/1966, poz. 117) ,,0koliczno$¢,
ze bez winy stron nie doszlo do zawarcia umowy definitywnej, nie moze niweczy¢
skutkow zawartej w dobrej wierze umowy i przeksztatca¢ powstatego z woli strony
stosunku umownego. ... W wypadku zatem, gdy w wykonaniu przedwstgpnej umowy
kupna — sprzedazy nastapito wczesniejsze wydanie nieruchomosci, a do zawarcia
umowy ostatecznej bez winy stron nie doszto, odpowiedzialno$¢ niedosztego nabyw-
cy za korzystanie z nieruchomosci ocenia¢ nalezy wedlug skutkéw wynikajacych
z umowy przedwstepnej, a nie wedtug zasad bezumownego uzytkowania”. Z kolei
w wyroku z dnia 18 kwietnia 1974 roku (III CRN 30/74, «OSPiKA» 3/1975, poz. 65)
Sad Najwyzszy stwierdzit, iz ,,0d chwili, gdy stalo si¢ jasne, ze do zawarcia umowy
przeniesienia wlasnosci nieruchomosci nie dojdzie z jakiejkolwiek przyczyny, stro-
na, ktora miata naby¢ wlasnos¢, powinna zwréci¢ przedmiot transakcji. Jezeli tego
nie uczynita lub z tym zwlekata, stala si¢ posiadaczem cudzej rzeczy w zlej wierze.
Podstawg wigc jej obowiazku uiszczenia za ten okres wynagrodzenia sg przepisy
o rozliczeniach miedzy posiadaczem a wilascicielem (art. 225 KC). Co do poprzed-
niego okresu majg zastosowania zasady ogolne, tj. przepisy o bezpodstawnym wzbo-
gaceniu”. W wyroku z dnia 14 czerwca 2013 roku (V CSK 389/12, niepublikowany)
Sad Najwyzszy wskazal, ze ,.kupujacy nie moze bezkarnie korzysta¢ z nieruchomosci,
ktora druga strona wydata mu zaraz po podpisaniu umowy przedwstepnej, po czym ze
wszystkiego si¢ wycofaé, nie ponoszac kosztow”.
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art. 390 § 11 2 k.c., jezeli strona zobowigzana do zawarcia umowy
przyrzeczonej uchyla si¢ od jej zawarcia, druga strona moze zadaé
naprawienia szkody, ktdra poniosta przez to, ze liczyla na zawarcie
umowy przyrzeczonej. Jednakze, gdy umowa przedwstgpna czyni
zado$¢ wszystkim wymaganiom, od ktorych zalezy wazno§¢ umowy
przyrzeczonej, w szczegdlnosci wymaganiom co do formy, strona
uprawniona moze dochodzi¢ zawarcia umowy przyrzeczonej. Powyz-
sza regulacja staje si¢ podstawa podzialu umow przedwstepnych na
umowy przedwstepne o stabszym i silniejszym skutku.

Umowa przedwstgpng o stabszym skutku jest umowa, ktora zo-
bowiazuje do zawarcia umowy przyrzeczonej i okresla jej istotne
postanowienia, nie czyni jednak zado$¢ wszystkim wymaganiom, od
ktorych zalezy waznos¢ tej umowy, w szczegolnosci wymaganiom do-
tyczacym formy. W przypadku uchylania si¢ przez stron¢ zobowigza-
na takg umowa od zawarcia umowy przyrzeczonej, druga strona moze
domagac si¢ jedynie naprawienia szkody, jaka poniosta przez to, ze
liczyta na jej zawarcie (tj. odszkodowania w granicach tzw. ujemnego
interesu umowy)"?.

Umowa przedwstgpna o silniejszym skutku jest umowa zobowia-
zujaca do zawarcia umowy przyrzeczonej i okreslajaca istotne jej
postanowienia, a jednoczes$nie czynigca zado$¢ wszystkim wymaga-
niom, od ktérych zalezy waznos$¢ tej umowy, w tym wymaganiom
dotyczacym formy. W przypadku niewykonania przez zobowigzanego
takiej umowy przedwstepnej, druga strona moze na drodze sadowej
dochodzi¢ zawarcia umowy przyrzeczonej'.

W praktyce o skutku umowy przedwstepnej (czyli prawnych konse-
kwencjach niewykonania wynikajacego z niej zobowigzania i roszcze-
niach przyshugujacych w zwigzku z tym uprawnionej stronie) decyduje

13 M. KrajEwskl, System..., s. 761; P. Macunikowskl, KC. Komentarz..., s. 652;
A. OLEWICZAK, KC. Komentarz..., s. 258; Z. RADWANSKI, op. cit., s. 416; W. POPIOLEK,
op. cit., s. 1480; M. WrzoLEk-RomaKczuk, Umowa..., s. 97; Cz. ZULAWSKA, op. cit.,
s. 197-198.

4 M. Krajewskl, System..., s. 766; P. Macunikowski, KC. Komentarz..., s. 652;
A. OLeiNiczak, KC. Komentarz..., s. 258; W. POPIOLEK, op. cit., s. 1483; M. WRZOLEK-
-RomaNczuk, Umowa..., s. 101; Cz. ZULAWSKA, op. cit., s. 200.
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forma jej zawarcia. Umowami przedwstepnymi o silniejszym skutku
sa umowy, ktére zostaly zawarte co najmniej w takiej formie, jaka
jest wymagana dla wazno$ci umowy przyrzeczonej. Umowy przed-
wstepne niespetniajgce tego wymogu sa umowami o skutku stabszym.
Dla przyktadu mozna wskaza¢, iz umowa przedwstepna o silniejszym
skutku jest umowa zobowigzujaca do zawarcia umowy sprzedazy nie-
ruchomosci zawarta w formie aktu notarialnego. Umowa taka zawarta
w jakiejkolwiek innej formie jest umowg przedwstepnag o stabszym
skutku's.

Trzeba w tym miejscu jednak podkresli¢, iz kazda waznie zawarta
umowa przedwstepna, niezaleznie od sposobu (formy) jej zawarcia,
a co za tym idzie, jej skutku, zobowiazuje strong lub strony do za-
warcia umowy przyrzeczonej'. Zatem takze z umowy przedwstepnej
o skutku stabszym, zgodnie z tre§cig wyrazonego w niej zobowigzania,
wynika obowigzek zawarcia umowy przyrzeczonej — obowigzku tego
nie mozna jednak skutecznie wyegzekwowac'”.

15 E. GNIEWEK, Realizacja roszczenia..., s. 70-72. Trzeba w tym miejscu zauwa-
zy¢, ze w literaturze wskazuje sig, iz obok wymogu zachowania odpowiedniej formy
silniejszy skutek umowy przedwstepnej moze by¢ uzalezniony réwniez od innych
okoliczno$ci wptywajacych na wazno$¢ umowy przyrzeczonej, takich jak okre§lona
tres¢ umowy, zgoda osoby trzeciej czy uzyskanie stosownego zezwolenia organu
wladzy publicznej (np. zezwolenia na zakup nieruchomos$ci przez cudzoziemca).
Na kwesti¢ t¢ uwage zwraca m.in. Cz. Zurawska (op. cit., s. 200) oraz F. HARTWICH
(Umowa przedwstgpna w obrocie nieruchomosciami z udziatem cudzoziemcow, «Nie-
ruchomosci» 9/2009, s. 22-23).

16 P. Macunikowskl, KC. Komentarz..., s. 652; A. OLENIczak, KC. Komentarz...,
s. 260; E. GNIEWEK, Realizacja roszczenia..., s. 68.

17 W. POPIOLEK, op. cit., s. 1480; Cz. ZULAWSKA, op. cit., s. 200; P. MACHNIKOWSKI,
KC. Komentarz..., s. 653; A. OLENiczaK, KC. Komentarz..., s. 260. W uzasadnieniu
wyroku z dnia 29 stycznia 1999 roku (I CKU 86/98, niepublikowane) Sad Najwyzszy
stwierdzil, iz ,,sama waznos¢ umowy przedwstepnej nie eliminuje bowiem faktu, iz
zakres skutkow prawnych, ktore umowa taka moze wywota¢, zalezny jest od formy,
w ktorej zostala ona zawarta. Zawarcie jej bez zachowania wymagan (w szczegolnosci
co do formy zawarcia), od ktorych zalezy wazno$¢ umowy przyrzeczonej, pozbawia
stron¢ uprawniong mozliwosci dochodzenia zawarcia umowy przyrzeczonej (art. 390
§ 2 KC), pozostawiajac stronie jedynie mozliwo$¢ dochodzenia roszczenia odszkodo-
wawczego na podstawie art. 390 § 1 KC”.
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Konstrukcje¢ prawng umowy przedwstepnej o stabszym skutku moz-
na przedstawi¢, odwotujac si¢ do pojecia dtugu i odpowiedzialnos$ci.
W literaturze wskazuje si¢, ze dlug stanowi wyraz powinnosci i obo-
wigzku $wiadczenia dtuznika, natomiast odpowiedzialno$¢ odnosi si¢
do kwestii pokrycia dlugu i jest zwigzana z przymusowa realizacja
$wiadczenia. Dtug wynikajacy z kazdej umowy przedwstepnej obej-
muje obowiazek zawarcia umowy przyrzeczonej, jednak w przypadku
umowy przedwstepnej o stabszym skutku, odpowiedzialnos¢ zobo-
wigzanego ograniczona jest jedynie do konieczno$ci naprawienia
szkody's.

4. ODPOWIEDZIALNOSC ODSZKODOWAWCZA

W przypadku niewykonania przez zobowigzanego umowy przed-
wstepnej o stabszym skutku uprawnionemu przystuguje mozliwo$¢
dochodzenia naprawienia szkody, jaka ponidst przez to, ze liczyt na
zawarcie umowy przyrzeczonej. Warto zauwazy¢, iz rowniez w ra-
zie niewykonania zobowigzania z umowy przedwstepnej o skutku
silniejszym, uprawniony moze zrezygnowac¢ z dochodzenia zawarcia
umowy przyrzeczonej i domagac¢ si¢ od drugiej strony jedynie odszko-
dowania®. Takze w przypadku nieuwzglednienia przez sad zgdania
zawarcia Umowy przyrzeczonej, strona uprawniona z umowy przed-

18 M. Krasewski, Umowa..., s. 164; TENzE, System..., s. 761; W. PoPIOLEK, op. cit.,
s. 1480; Cz. Zurawska, op. cit., s. 200. Szersze rozwazania na temat pojecia dtugu
i odpowiedzialnosci prezentuje P. MacHNikowski (O pojeciach diugu i odpowiedzial-
nosci w zobowigzaniu, «Edukacja Prawnicza» 11/2005, s. 29-33).

¥ M. Krajewski, System..., s. 756; TENZE, Sytuacja uprawnionego z umowy
przedwstegpnej o skutku silniejszym, «PPH» 7/1996, s. 23; P. Macunikowski, KC.
Komentarz..., s. 654; W. PoPIOLEK, op. cit., s. 1484; Cz. ZULAWSKA, op. cit., s. 198;
M. WrzoLek-RomaNczuk, Umowa..., s. 106. Stanowisko takie zajat rowniez Sad Naj-
wyzszy w wyroku z dnia 9 maja 2001 roku (I CKN 440/00, «OSN» 12/2001, poz.
185), w uzasadnieniu ktorego stwierdzono, ze ,,zadania odszkodowania nie wytacza
okolicznosé¢, iz stronie uprawnionej przystuguje roszczenie o zawarcie Umowy przy-
rzeczonej. Uprawnionemu wolno bowiem nie dochodzi¢ tego roszczenia, przez co nie
traci roszczenia odszkodowawczego. Konsekwentnie zatem, skoro uprawniony moze
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wstepnej moze nadal domagac si¢ naprawienia poniesionej szkody.
Orzeczenie sagdu oddalajace zadanie przymusowego zawarcia umowy
przyrzeczonej nie stanowi bowiem przeszkody dla dochodzenia przez
uprawnionego roszczen odszkodowawczych®.

Dochodzenie zaptaty odszkodowania wymaga wykazania przez
uprawnionego, iz strona zobowigzana uchyla si¢ od zawarcia umowy
przyrzeczonej (pomocny w tym moze okaza¢ si¢ na przyktad tzw.
protokot niestawiennictwa, w ktorym notariusz stwierdza nieobecno$é
strony w ustalonym terminie i miejscu, a przez to niemozliwos¢ spo-
rzadzenia aktu notarialnego dokumentujagcego umowe przeniesienia
wlasnosci nieruchomosci), udowodnienia poniesienia szkody w okre-
slonej wysokos$ci oraz istnienia zwigzku przyczynowego pomiedzy
niewykonaniem przez zobowigzanego umowy przedwstgpnej a po-
niesiong szkoda. Rozmiar naleznego odszkodowania ustala si¢ w tym
wypadku, ,,przeprowadzajac hipotetyczne rozumowanie, ktore polega
na porownaniu stanu majatku poszkodowanego powstatego na skutek
jego wdania si¢ w umowe ze stanem, jaki istnialby, gdyby poszkodo-
wany w t¢ umowe si¢ nie wdawat™?!,

Zakres naleznego stronie odszkodowania ograniczony jest do tzw.
ujemnego interesu umowy??. Obejmuje on szkod¢ powstata w wyni-
ku wdania si¢ poszkodowanego w proces zawierania umowy, ktora
nie doszta do skutku (lub okazata si¢ niewazna) i to odrdznia go od
odszkodowania w granicach tzw. dodatniego (pozytywnego) inte-
resu umowy, ktore to obejmuje szkode wynikla z niewykonania lub

nie dochodzi¢ roszczenia o zawarcie umowy przyrzeczonej, to moze zrzec si¢ tego
roszczenia, w obu jednak przypadkach nie traci roszczenia odszkodowawczego”.

20 M. WRrzoLEk- RoMaNczuk, Umowa..., s. 106.

21 T. DyBowsKl, [w:] System Prawa Cywilnego, Prawo zobowigzar — czegsé ogol-
na, 111.1, red. Z. Rapwaxski, Wroctaw-Warszawa-Krakow-Gdansk-1.6dz 1981, s. 243.

22 Stanowisko to znalazto potwierdzenie m.in. w wyrokach Sgdu Najwyzszego
z dnia 28 pazdziernika 1997 roku (I CKN 390/97, niepublikowany), z dnia 24 marca
1998 roku (I CKN 562/97, niepublikowany) oraz z dnia 5 grudnia 2006 roku (II CSK
274/06, niepublikowany).
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nienalezytego wykonania zawartego i wigzacego strony kontraktu®.
Poréwnujac konstrukcje odszkodowania w granicach ujemnego i do-
datniego interesu umowy, mozna stwierdzié, iz ,,ujemny interes rézni
si¢ zasadniczo od dodatniego, tj. od odszkodowania, ktore si¢ nalezy
w razie niedopelienia umowy, wtedy bowiem nalezy da¢ wszystko to,
co by strona miata, gdyby umowa zostata wykonana, gdy tymczasem
tu nalezy dac to, co by miata, gdyby sie nie byta wdawata w umowe™*,
Naprawienie szkody w granicach ujemnego interesu umowy zmierza
zatem do przywrocenia stanu majatkowego, jaki istniatby, gdyby po-
szkodowany w ogole nie bral udzialu w bezowocnym procesie kon-
traktowania®.

Kwestia wywotujaca watpliwosci jest mozliwos¢ zaliczenia w za-
kres odszkodowania w granicach ujemnego interesu umowy, obok rze-
czywiscie poniesionej przez strone straty (damnum emergens), takze
utraconych przez nig korzysci (lucrum cessans). W opozycji do takiego
rozwigzania zauwazono, iz ,,ujemny interes umowny obejmuje jedynie
odszkodowanie ograniczone co do zakresu, obejmujace straty wyni-
kte z niedojscia do skutku umowy pomiedzy stronami ... Eliminuje
si¢ z tego zakresu rekompensate wszelkich nie uzyskanych korzysci,
a wigc lucrum cessans. Z kolei zwolennicy zaliczenia utraconych
korzys$ci do odszkodowania w granicach ujemnego interesu umowy
uzasadniajg swoje stanowisko, powotujac si¢ na tres¢ art. 361 § 2 k.c.,
zgodnie z ktorym, w braku odmiennego przepisu ustawy lub postano-
wienia umowy, naprawienie szkody obejmuje straty, ktore poszkodo-
wany poniost oraz korzysci, ktére mogltby osiggnac, gdyby mu szkody
nie wyrzadzono. Zgodnie z tym — dominujgcym — stanowiskiem brak
jest podstaw do ograniczenia zakresu odszkodowania w granicach

2 7. RaDWAKSKI, A. OLEINICZAK, Zobowigzania — czes¢ ogolna, Warszawa 2010,
s. 95; E. GNIEWEK, Z problematyki prawnej umow przedwstepnych, «Nowe Prawoy
7-8/1970, s. 1050; A. MACIAG, op. cit., s. 32-33; M. WrzoLEK-RomaNczuk, Umowa.. .,
s. 98.

24 R. LoNGcHAMPS DE BERIER, Zobowigzania, Poznan 1948, s. 81-82.
25 M. Kratewskl, Umowa. .., s. 169-170; A. OLeNiczak, KC. Komentairz..., s. 262.
% 'W. CzacHORsKI, Odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza w granicach tzw. ujemne-

go interesu umowy, «RPEiS» 30.3/1968, s. 31.
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ujemnego interesu umowy jedynie do tzw. szkody rzeczywistej?’.
Jednoczesénie podkresla sig, ze do poniesionej przez stron¢ szkody nie
mozna zaliczy¢ utraconych korzysci, jakie poszkodowany osiggnatby
w wyniku zawarcia i wykonania kontraktowanej umowy, ,,natomiast
w gre wchodzi¢ moga korzysci utracone na skutek odrzucenia innej
realnej oferty lub rezygnacji z transakcji mozliwej do dokonania,
ktoéra mogta przynie$¢ okreslone realne korzysci. Dotyczy to jednak
tylko korzysci bezpowrotnie utraconych, a nie korzysci, ktore strony
moga jeszcze osiggngé zawierajac podobng umowe z inng osobg”?,
Zaliczenie do odszkodowania w granicach ujemnego interesu umowy
korzys$ci utraconych wskutek odrzucenia oferty zawarcia innej umowy
wymaga zatem jednoznacznego stwierdzenia, ze zawarcie i wykona-
nie tej umowy bylo realne, a spodziewana z niej korzys¢ byta mozliwa
do osiagniecia®.

Wysoko$¢ odszkodowania w granicach ujemnego interesu umo-
wy uzalezniona jest od wielkosci szkody poniesionej przez strone
w zwigzku z wdaniem si¢ w bezowocny proces kontraktowania. Na
szkodg te sktadajg si¢ wszelkie koszty, wydatki i naklady, jakie stro-
na poniosta, liczac na zawarcie umowy przyrzeczonej. Elementami
szkody poniesionej przez stron¢ na przedpolu tej umowy moga by¢ na
przyktad koszty koniecznych przejazdow i noclegéw, wynagrodzenie

27 M. KRAJEWSKI, System..., s. 720; Tenzg, Umowa..., s. 172; E. GNIEWEK, Z proble-
matyki..., s. 1050; P. Macunikowski, KC. Komentarz..., s. 654; A. OLEIiczak, KC. Ko-
mentarz..., s. 263; Cz. ZULAWSKA, op. cit., s. 199; A. MACIAG, op. cit., s. 35. Stanowisko
takie zajat takze Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 14 pazdziernika 2005 roku (III CK
103/05, «Glosa» 2/2009, s. 54), w ktéorym stwierdzono, iz ,,jezeli strona zobowigzana
do zawarcia umowy przyrzeczonej uchyla si¢ od jej zawarcia, druga strona moze zadaé
naprawienia szkody, ktorg poniosta przez to, ze liczyta na zawarcie umowy przyrze-
czonej w zakresie tzw. ujemnego interesu umownego. Przyjmuje sig, ze pojeciem tym
objete sa zarowno straty (damnum emergens), jak rowniez utracone korzysci (lucrum
cessans) — poniesione w zwigzku z zawarciem umowy przedwstgpne;j”.

2 T. DYBOWSKI, op. cit., 8. 245.

2 Z. RapwaKskl, A. OLEINICZAK, op. cit., s. 96; M. KraJEwski, System..., s. 721.
A. OrteNiczak (KC. Komentarz..., s. 263) stwierdza jednak, iz ,,nie podlega rekom-
pensacie utrata korzysci, ktore zostatyby uzyskane w wyniku zawarcia umowy z in-
nym kontrahentem, poniewaz bytyby one nastgpstwem wykonania tej umowy”.
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rzeczoznawcow, prawnikow, pelnomocnikéw i negocjatorow, pozosta-
fe koszty negocjacji, przygotowania i zawarcia umowy przedwstepnej
oraz ewentualnych innych porozumien przedkontraktowych, koszty
korespondencji, optaty notarialne, optaty skarbowe, koszty wpisow do
ksiegi wieczystej, optaty za odpisy i wypisy z ksiag wieczystych oraz
dokumenty z ewidencji gruntow i budynkoéw, odsetki i inne koszty
zwigzane z zaciggni¢tymi na realizacj¢ planowanych przedsiewzigé
kredytami oraz inne optaty zwigzane z obstugg i realizacjg procesu
zawierania umowy, ktorych poniesienie byto konieczne. Poza wydat-
kami poniesionymi celowo i §wiadomie odszkodowanie w granicach
ujemnego interesu umowy powinno pokrywac takze straty poniesione
wbrew woli poszkodowanego. Jako przyktad utraconych przez strone
korzy$ci mozna natomiast wskazaé zarobek nieuzyskany przez stro-
ne w zwigzku z prowadzonym przez nig procesem kontraktowania
zamierzonej umowy oraz profity, jakie strona osiggnetaby na skutek
zawarcia innej, mozliwej do wykonania umowy, ktdra strona odrzuci-
fa, a ktorej zawarcie jest juz niemozliwe lub stracito dla strony jakie-
kolwiek znaczenie™®.

30 M. Krasewski, System..., s. 765; P. Macunikowski, KC. Komentarz..., s. 654;
A. MACIAG, op. cit., s. 33-34; W. PoPIOLEK, op. cit., s. 1481; M. WRzOLEK-ROMANCZUK,
Umowa..., s. 99. W wyroku z dnia 30 wrze$nia 1960 roku (3 CR 203/60, «OSNCK»
3/1961, poz. 89) Sad Najwyzszy stwierdzil, iz ,,jezeli nie doszlo do przyrzeczonej
umowy sprzedazy, to kontrahentowi przystuguje tylko wynagrodzenie szkody wyrza-
dzonej przez to, ze liczyt na to, iz druga strona nieruchomos$¢ mu sprzeda. W takim
wypadku, gdy kontrahent, liczac na zawarcie przyrzeczonej umowy, sprzedat swoj
grunt, szkoda moze stanowi¢ réznic¢ migdzy obecng wartoscig sprzedanego przezen
gruntu a uzyskang ceng”. W wyroku z dnia 22 grudnia 2005 roku (V CSK 19/05,
niepublikowany) Sad Najwyzszy stwierdzil, iz ,,zawiedzionemu w oczekiwaniu na
zawarcie umowy przyrzeczonej kontrahentowi przystuguje odszkodowanie w ramach
tzw. ujemnego interesu umownego, ktdre obejmuje straty wynikte z niedoj$cia do
skutku umowy miedzy stronami. Na te straty sktadaja si¢: koszty zawarcia umowy,
wydatki zwigzane z wlasnym $wiadczeniem, zbedne naktady podj¢te w zwigzku z wha-
snym $wiadczeniem lub przyjeciem $§wiadczenia drugiej strony, ilekro¢ przywrocenie
stanu poprzedniego nie bedzie mozliwe albo wynikng stad koszty, ewentualnie inne
sktadniki uszczerbku materialnego wyrazajace si¢ w poniesieniu oznaczonych strat.
Wytaczone sa natomiast nieuzyskane korzysci w postaci tych, ktoére by odpowiadaty
uzyskanym w razie dojscia do skutku umowy i jej wykonania. W zadnym wypadku
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5. ZADATEK I KARA UMOWNA

Zgodnie z treScig art. 390 § 1 k.c., strony umowy przedwstepnej
moga odmiennie okresli¢ zakres odszkodowania naleznego w przypad-
ku niewykonania wynikajacego z niej zobowigzania. Moze to nastapi¢
na przyktad poprzez wskazanie konkretnych nastepstw niewykonania
umowy przedwstepnej, za ktore strona ponosi¢ bedzie odpowiedzial-
no$¢ odszkodowawcza?!. Czesto stosowanym sposobem odmiennego
ksztattowania przez strony umowy przedwstepnej zakresu i rozmiaru
odszkodowania naleznego w przypadku jej niewykonania jest takze
wreczanie przy zawieraniu tej umowy zadatku czy tez zastrzeganie
w jej tresci kary umowne;j.

Zadatek stanowi pewng sume pieni¢zng lub rzecz, wrgczang przez
jedna ze stron drugiej przy zawieraniu umowy. Zgodnie z trescig art.
394 § 1 k.c., w braku odmiennego zastrzezenia umownego albo zwy-
czaju zadatek dany przy zawarciu umowy ma to znaczenie, ze w razie
niewykonania umowy przez jedna ze stron druga strona moze bez
wyznaczenia terminu dodatkowego od umowy odstgpi¢ i otrzymany
zadatek zachowacd, a jezeli sama go data, moze zada¢ sumy dwukrot-
nie wyzszej*>.

wysokosci dochodzonego w tych okoliczno$ciach roszczenia nie moze ksztattowaé
warto$¢ rzeczy, ktorg poszkodowany by nabyt, gdyby doszto do wykonania umowy,
podobnie jak i pozytkow, ktore rzecz ta przynosi”.

31 Z. RapwaKsKl, A. OLEINICZAK, op. cit., s. 145; A. OLeNiczak, KC. Komentarz...,
s. 263.

32 Trzeba w tym miejscu zauwazy¢, ze zadatek jest czynno$cig prawng realng, co
oznacza, ze dla swej skutecznosci musi zosta¢ faktycznie drugiej stronie wreczony. Na
petng aprobate zastuguje jednak stanowisko Sadu Najwyzszego, wyrazone w uzasad-
nieniu wyroku z dnia 8 lutego 2008 roku (I CSK 328/07, «OSNC» 4/2009, poz. 60),
zgodnie z ktorym ,,z samego sformutowania art. 394 § 1 KC wynika ... wyraznie, ze
przepis ten ma charakter dyspozytywny. Nie jest wigc wykluczone ... aby strony usta-
lity w umowie, ze kwota majaca stanowi¢ zadatek zostanie przekazana kontrahentowi
w uzgodnionym terminie, juz po zawarciu umowy w ten sposob, iz zostanie wplacona
na jego konto. Gdyby wykluczy¢ taka mozliwos¢, to, szczegélnie przy zadatku stano-
wigcym znaczng wartos$¢, strony narazone bylyby na dodatkowe utrudnienia zwigzane
z bezpieczenstwem takiej transakcji”. Takze w wyroku z dnia 22 kwietnia 2004 roku
(I CK 172/03, niepublikowany) Sad Najwyzszy stwierdzit, iz ,,okoliczno$¢ wregczenia
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Mozliwos¢ zabezpieczenia wykonania przedwstepnej umowy sprze-
dazy nieruchomosci poprzez wreczenie zadatku nie budzi Zadnych
watpliwosci — jest wrecz ustalonym zwyczajem*. W uchwale z dnia
20 listopada 1961 roku** Sad Najwyzszy stwierdzil, iz ,,danie zadatku
przy zawarciu umowy przedwstepnej, zawierajacej zobowiazanie do
zawarcia w przyszlosci umowy przeniesienia wlasnosci nieruchomo-
sci ... wywoluje skutki przewidziane w art. 74 i 75 k.z. [przepisom
tym odpowiada obecnie art. 394 k.c. — przypis autora|, cho¢by umowa
przedwstepna nie miata formy aktu notarialnego, jezeli tylko umowa
ta spelnia warunki jej waznosci wskazane w art. 62 § 1 k.z. [prze-
pisowi temu odpowiada obecnie art. 389 § 1 k.c. — przypis autora]”.
Takze w uchwale z dnia 10 pazdziernika 1961 roku®* Sad Najwyzszy
stwierdzil, iz ,,strona, ktora data zadatek przy zawarciu umowy przed-
wstepnej o sprzedaz nieruchomosci nie sporzadzonej w formie aktu
notarialnego, moze domagac¢ si¢ sumy dwukrotnie wyzszej, jezeli dru-
ga strona nie wykonata zobowigzania zawarcia umowy”. Stanowisko

kwoty po zawarciu umowy nie odbiera jej charakteru zadatku, jezeli w umowie strony
okreslity taki jej charakter, a jedynie ustality pozniejszy termin jej wreczenia”. Warto
zauwazy¢, iz we wcezesniejszym wyroku z dnia 7 pazdziernika 1999 roku (I CKN
262/98, «OSNC» 4/2000, poz. 71) Sad Najwyzszy stwierdzil, ze ,.kwota wregczona
kontrahentowi po zawarciu umowy nie moze by¢ uznana za uiszczong tytutem za-
datku”. Takze w wyroku z dnia 7 marca 2007 roku (IT CSK 479/06, niepublikowany)
Sad Najwyzszy wyrazil poglad, iz ,.,kwota nazwana przez strony zadatkiem, zaptacona
dopiero po zawarciu umowy przedwstepnej sprzedazy nie moze by¢ uznana za zada-
tek w rozumieniu art. 394 § 3 KC, a jedynie za §wiadczenie na poczet ceny sprzedazy.
Wobec niedojscia do skutku umowy sprzedazy, kwota ta staje si¢ §wiadczeniem niena-
leznym, zamierzony cel $wiadczenia nie zostaje bowiem osiagnigty (art. 410 § 2 KC).
Powdd uzyskuje tym samym roszczenie o zwrot nienaleznego $wiadczenia”.

3 R. STRZELCZYK, Prawo obrotu nieruchomosciami, Warszawa 2010, s. 177;
A. OLeENIczAK, Uwagi o zastrzeganiu zadatku w umowach przygotowujgcych zawarcie
umow zasadniczych, [w:] Rozprawy prawnicze. Ksigga pamiqtkowa Profesora Maksy-
miliana Pazdana, red. L. OcieGLo, W. PopPioLEk, M. SzpuNAR, Krakow 2005, s. 1234.
Szersze rozwazania dotyczace zastrzegania zadatku w przedwstgpnej umowie sprze-
dazy nieruchomosci prezentuje E. JURGIELANIEC, Klauzule umowne w przedwstgpnej
umowie sprzedazy nieruchomosci, cz. I — zadatek, «Nieruchomosci» 6/2013, s. 4-9.

3% 3.C0 23/61, «OSNC» 3/1962, poz. 117.

33 CO 28/61, «OSPiKA» 5/1963, poz. 107.
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zajete przez Sad Najwyzszy w obu powyzszych przypadkach, cho¢
wyrazone na gruncie niecobowigzujacych juz przepisdéw, nie traci na
aktualno$ci 1 zasluguje na pelng aprobate. Zadatek moze zatem zabez-
piecza¢ wykonanie umowy przedwstepnej zaréwno o silniejszym, jak
i stabszym skutku®¢.

Zadatek stanowi surogat odszkodowania naleznego uprawnione-
mu w przypadku uchylania si¢ zobowiazanego od zawarcia umowy
przyrzeczonej®’. Mozliwo$¢ zatrzymania zadatku lub Zzgdania zaptaty
jego alterum tantum nie jest przy tym uzalezniona od faktu rzeczy-
wistego poniesienia szkody i jej wysokosci. Zgodnie z dominujagcym
do niedawna stanowiskiem, wysokos¢ wrgczonego zadatku wyznacza
jednoczesnie gorng granice odpowiedzialnosci odszkodowawczej zo-
bowigzanego za niewykonanie umowy. W braku odmiennych ustalen
stron uprawniony nie moze zatem domagac si¢ naprawienia poniesio-
nej szkody w petnej (przekraczajacej rozmiar wrgczonego zadatku)
wysokosci*®. W kwestii tej prezentowane jest jednak takze odmienne

36 M. KraJEWsKI, System..., s. 769; E. GNIEWEK, Z problematyki..., s. 1052,
P. Macunikowskl, KC. Komentarz..., s. 654; A. MACIAG, op. cit., s. 35; M. WRZOLEK-
-RomaNczuk, Umowa..., s. 48.

37 W uzasadnieniu wyroku z dnia 18 maja 2000 roku (IIT CKN 245/00, niepu-
blikowane) Sad Najwyzszy stwierdzit, iz ,,zadatek jest szczegdlng umowna sankcja
za niewykonanie umowy ... Jego podstawowa funkcja jest dyscyplinowanie stron
w dotrzymaniu zawartej umowy, potwierdzonej zadatkiem. Skoro zatem w umowie
przedwstgpnej pozwany przyjmujac zadatek zobowiazat si¢ do zawarcia umowy
przyrzeczonej po uplywie trzech miesigcy, a w tym czasie nie podjal zadnych krokow
w celu zatatwienia spraw zwigzanych z dziedziczeniem spadku po Zonie, to trafny jest
whniosek sadow obu instancji, iz ta jego zupeltna biernos$¢ stanowi o zawinieniu, ktore
uzasadnia zadanie powddki zaptaty podwdjnego zadatku (art. 394 § 1 KC)”.

3% M. Krasewski, System..., s. 770; P. Macunikowski, KC. Komentarz..., s. 668;
A. OrLemNiczak, Uwagi o zastrzeganiu..., s. 1254-1255; M. WRzOLEK-ROMANCZUK,
Umowa..., s. 50. A. OLEmIiczak (KC. Komentarz..., s. 264) zauwaza, iz ,,gdyby nie
doszto do zawarcia umowy przyrzeczonej, to w zakresie zadania odszkodowania
regulacja prawna zawarta w art. 394 k.c. ma charakter szczegdlny i nie znajdzie zasto-
sowanie art. 390 § 1 k.c. ... Niemniej dopuszczalne sg postanowienia umowne, ktore
przyznaja wierzycielowi prawo wyboru migdzy zachowaniem przedmiotu zadatku
(lub zadaniem jego podwdjnej wartosci) a dochodzeniem roszczenia odszkodowaw-
czego. ... Takze w przypadku zastrzezenia w umowie zaréwno zadatku, jak i kary
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stanowisko, zgodnie z ktéorym, w przypadku niewykonania umowy
przez zobowigzanego, uprawniony moze nie korzysta¢ z wynikajacych
z zadatku uprawnien (okreslonych w art. 394 § 1 k.c.) i dochodzié
naprawienia szkody na zasadach ogdlnych. Wysokos$¢ odszkodowania
nie jest wowczas ograniczona do wysokosci zadatku®.

W razie wykonania umowy zadatek ulega zaliczeniu na poczet
$wiadczenia strony, ktora go data (w przypadku wreczenia zadatku
przy zawarciu umowy przedwstepnej moze on zosta¢ zaliczony na
poczet $wiadczenia wynikajagcego z umowy przyrzeczonej). Jezeli
zaliczenie takie nie jest mozliwe, zadatek ulega zwrotowi. W razie
rozwigzania umowy zadatek powinien by¢ zwrdcony, a obowiazek za-
ptaty sumy dwukrotnie wyzszej odpada. To samo dotyczy przypadku,
gdy niewykonanie zabezpieczonej zadatkiem umowy nastapito wsku-
tek okoliczno$ci, za ktore zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialno$ci
albo za ktore ponosza odpowiedzialno$¢ obie strony*.

umownej wierzyciel powinien mie¢ mozliwo$¢ swobodnego wyboru migdzy upraw-
nieniami wynikajacymi z tych postanowien umownych”.

% Stanowisko to znalazto potwierdzenie w uchwale Sadu Najwyzszego z dnia
25 czerwcea 2009 roku (III CZP 39/09, «OSNC» 2/2010, poz. 25), w ktorej stwierdzo-
no, iz ,,w razie niewykonania zobowigzania wierzyciel, ktory nie odstapit od umowy
moze dochodzi¢ naprawienia szkody na zasadach ogdlnych, a nalezne mu odszkodo-
wanie nie jest ograniczone do wartosci zadatku lub jego podwojnej wysokosci”. Po-
wyzsze stanowisko prezentuje takze Cz. ZuLawska (op. cit., s. 228), ktora stwierdza,
ze ,jezeli ... poniesiona szkoda ma wartos¢ wigksza niz wysokos¢ zadatku, wierzyciel
moze — nie odstgpujac od umowy — dochodzi¢ odszkodowania na zasadach ogo6lnych
(art. 471), zarachowujac otrzymany ewentualnie zadatek na poczet tego odszkodo-
wania ..., zastrzezenie zadatku bowiem nie wylacza przepisow o odpowiedzialnosci
kontraktowej”. Takze W. PopioLEK (op. cit., s. 1482) stwierdza, iz ,jezeli w umowie
przedwstepnej zastrzezono zadatek, a zobowigzany uchyla si¢ od zawarcia umowy
przyrzeczonej, wierzyciel uprawniony jest albo do odstapienia od umowy i zachowa-
nia zadatku (zadania dwukrotnej jego wysokosci) na podstawie art. 394 k.c., albo do

>

dochodzenia roszczen na podstawie art. 390 § 1 k.c. ...”.

40 Zgodnie z wyrokiem Sadu Najwyzszego z dnia 23 lutego 2001 roku (II CKN
314/99, niepublikowany), ,,w razie niewykonania zobowigzania zawarcia umowy
przyrzeczonej na skutek okolicznosci, za ktore zadna ze stron nie ponosi odpowie-
dzialnosci, zadatek wreczony przy zawarciu umowy przedwstepnej powinien byc¢
zwrocony”. W wyroku z dnia 27 wrzesnia 1994 roku (II CRN 84/94, «OSP» 5/1995,
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Zadatek trzeba jednocze$nie odroznic od zaliczki, ktora moze zostac
wregczona przy zawieraniu umowy przedwstepnej na poczet przysztego,
wynikajgcego z umowy przyrzeczonej $wiadczenia jednego z kontra-
hentow (zaliczka zostaje wowczas zarachowana na poczet tego swiad-
czenia). Wreczenie okres$lonej kwoty tytutem zaliczki w zaden sposob
nie zabezpiecza jednak wykonania umowy przedwstepnej. W braku
odmiennych w tej kwestii uzgodnien stron, w przypadku niedojscia
do skutku umowy przyrzeczonej, wptacona na poczet §wiadczenia
z niej wynikajacego zaliczka powinna by¢ bowiem zwrocona stronie,
ktora ja wptacita (bez znaczenia pozostaja tu przyczyny niewykonania
umowy przedwstgpnej)*!. Naktada to na strony szczegdlny obowigzek
starannej redakcji umowy przedwstegpnej i stosowania wlasciwej ter-
minologii dla okreslenia kwoty wrgczanej przez jedna ze stron drugiej

poz. 106) Sad Najwyzszy stwierdzit, ze ,,data rozwigzania umowy przedwstgpnej
(art. 394 par. 3 zdanie pierwsze KC) jest jednoczesnie datag wymagalnosci roszczenia
(art. 455 par. 1 KC) o zwrot zadatku”.

4 A. MACIAG, op. cit., s. 37; R. STRZELCZYK, op. cit., s. 178. Szersze rozwazania
na ten temat prezentuje M. TANENBAUM, Instytucje zadatku i zaliczki — cechy wspdlne,
roznice i kryteria rozroznienia, «Rejent» 18.9/2008, s. 132-149 oraz TEizE, Instytucja
zadatku w polskim prawie cywilnym, Warszawa 2008, s. 345-351. W uzasadnieniu
wyroku z dnia 25 marca 2005 roku (II CK 116/03, niepublikowane) Sad Najwyzszy
stwierdzil, Ze ,,gdy nie dojdzie do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy nierucho-
mosci, zaptacona zaliczka na poczet ceny podlega zwrotowi jako $wiadczenie niena-
lezne. Nie zostaje bowiem wowczas osiagnigty zamierzony cel §wiadczenia zaliczki
(art. 410 § 2 KC). Jest tak bez wzgledu na przyczyne niezawarcia przyrzeczonej umo-
wy, a wigc — czy stanowito ja nieziszczenie si¢ warunku zawieszajacego, pod ktdrym
zostata zawarta umowa przedwstepna, skuteczne podniesienie zarzutu przedawnienia
roszczenia o zawarcie umowy przyrzeczonej, niewykonanie zobowigzania przez stro-
n¢ umowy przedwstepnej, za ktore nie ponosi ona odpowiedzialnosci (art. 471 in fine
KC w zwiazku z art. 472 KC), lub niewykonanie zobowigzania przez stron¢g umowy
przedwstegpnej, za ktore ponosi ona odpowiedzialno$¢. Gdy strona zobowigzana na
podstawie umowy przedwstepnej nie zawarla umowy przyrzeczonej z przyczyny, za
ktora ponosi odpowiedzialno$¢, a strona uprawniona nie moze (art. 390 § 2 KC) lub
nie chee dochodzi¢ zawarcia umowy przyrzeczonej, aktualizuje si¢ sankcja odszkodo-
wawcza: odpowiedzialno$¢ strony zobowigzanej w granicach tzw. ujemnego interesu
umowy (art. 390 § 1 KC). Zatrzymanie w takim przypadku przez stron¢ uprawniona
otrzymanej zaliczki mogloby wchodzi¢ w gre jedynie w razie zastrzezenia w umowie
przedwstepnej stosownej klauzuli, o charakterze kary umownej ...”.
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stronie przy zawieraniu umowy. Wskazanie, iz wreczenie tej kwoty
nastgpito tytulem ,,zadatku” lub ,,zaliczki” moze bowiem mie¢ nie-
zwykle istotne znaczenie dla praw i obowigzkdéw stron w przypadku
niewykonania przez jednego z kontrahentow wynikajacego z umowy
przedwstepnej zobowigzania.

W celu odmiennego okreslenia zakresu i wysokos$ci odszkodowania
naleznego z tytutu niewykonania umowy przedwstepnej strony moga
takze zastrzec w jej tre$ci odszkodowanie umowne*. Zgodnie z art. 483
§ 1 k.c., poprzez zastrzezenie kary umownej strony postanawiaja, iz
naprawienie szkody powstatej w wyniku niewykonania lub nienalezy-
tego wykonania zobowigzania niepienieznego nastapi poprzez zaplate
okreslonej sumy®. Zastrzezenie kary umownej, podobnie jak zadatku,
moze nastapi¢ w umowie przedwstepnej zaro6wno o silniejszym, jak
i stabszym skutku*. Warto takze zauwazy¢, iz strony umowy przed-
wstepnej moga zastrzec w jej tresci osobng kar¢ umowng na wypadek
niewykonania wynikajacego z niej zobowigzania oraz osobng kare
umowna na wypadek nienalezytego wykonania tego zobowigzania (na
przyktad kar¢ umowna za zwloke w zawarciu umowy przyrzeczonej).

Kara umowna nalezy si¢ wierzycielowi bez wzgledu na wysokos¢
poniesionej szkody. W przypadku dochodzenia jej zaptaty strona
zwolniona jest zatem z koniecznos$ci wykazywania istnienia i rozmia-
ru szkody poniesionej na skutek niedojs$cia umowy przyrzeczonej do
skutku®. Nalezy jednak zaznaczy¢, iz zgodnie z trescig art. 484 § 1 k.c.
zdanie drugie, w przypadku braku odmiennego postanowienia umowy

42 S. KowALsKl, Zastrzezenie kary umownej w umowie przedwstegpnej, «Rejent»
13.1/2003, s. 83.

W wyroku z dnia 31 marca 2004 roku (III CK 446/02, niepublikowany) Sad
Najwyzszy stwierdzit, iz ,.kara umowna moze by¢ zastrzezona tylko w odniesieniu do
Swiadczenia niepieni¢znego, ktorym jest w umowie przedwstepnej ztozenie o§wiad-
czenia woli 0 zawarciu umowy przyrzeczonej”.

4 P. MacuNikowskl, KC. Komentarz..., s. 654; A. MACIAG, op. cit., s. 35.

4 Zgodnie z tredcig uchwaty sktadu siedmiu sedziow Sadu Najwyzszego z dnia
6 listopada 2003 roku (III CZP 61/03, «OSNC» 5/2004, poz. 69), ,,zastrzezenie kary
umownej na wypadek niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania nie
zwalnia dluznika z obowiazku jej zaptaty w razie wykazania, ze wierzyciel nie poniost
szkody”.
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niedopuszczalne jest zadanie odszkodowania przenoszacego wysokos¢
zastrzezonej kary umownej. Ustalona w umowie przedwstepnej kwota
kary umowne;j stanowi zatem — co do zasady — gbrng granic¢ rozmiaru
naleznego stronie odszkodowania. Oznacza to, iz w przypadku ponie-
sienia przez strone szkody w wigkszym od zastrzezonej kary umowne;j
rozmiarze, szkoda ta nie zostanie w pelni naprawiona*.

Zgodnie z trescig art. 484 § 2 k.c., istnieje mozliwos¢ zadania przez
dtuznika zmniejszenia wysokos$ci kary umownej w przypadku, gdy
jest ona razaco wygoérowana oraz w sytuacji, gdy zobowigzanie zosta-
o w znacznej czes$ci wykonane. Ze wzgledu na niepodzielny charakter
swiadczenia wynikajacego z umowy przedwstepnej jedynym powo-
dem miarkowania kary umownej zastrzezonej na wypadek jej niewy-
konania moze by¢ zastrzezenie kary umownej o razaco wygorowanej
wysokosci?.

Z uwagi na fakt, iz zadatek i kara umowna petnig rol¢ surogatu
odszkodowania (zryczattowanego odszkodowania) trzeba stwierdzié,
iz naleza si¢ one jedynie wowczas, gdy niewykonanie przez zobowia-
zanego umowy przedwstepnej jest nastgpstwem okolicznos$ci, za ktore
ponosi on odpowiedzialnos¢. Strony umowy przedwstgpnej moga
wprawdzie zastrzec obowigzek zaptaty okreslonej sumy pienigznej
takze na wypadek niewykonania tej umowy na skutek okolicznosci, za
ktore zobowigzany nie ponosi odpowiedzialnosci, jednak takie posta-
nowienie umowy nie moze by¢ uznane za zastrzezenie kary umownej
w rozumieniu art. 483 § 1 k.c. Jest to bowiem nalozenie na strone
zobowigzang pewnego obowigzku o charakterze gwarancyjnym, ktore
nie podlega rezimowi odpowiedzialno$ci odszkodowawczej*.

46 S, KOwALSKI, op. cit., s. 94.

47 M. KrAJEWSKI, System..., s. 753; S. KowaLskl, op. cit., s. 94; M. WRzoLEK-RO-
MANCZUK, Umowa.. ., s. 53.

4 A. MACIAG, op. cit., s. 36; M. WRrzOLEK-ROMANCZUK, Unmowa..., s. 54. Odmien-
ne zdanie w tej kwestii prezentuje J. JasTRzEBsKI (Kara umowna, Krakoéw 2006, s. 87),
ktory stwierdza, iz ,,Swiadczenie pieni¢gzne ustalone na wypadek niewykonania zobo-
wigzania pozostaje karg umowng w rozumieniu art. 483 § 1 k.c., nawet jezeli dtuznik
jest obowiazany $wiadczy¢ ustalong sume bez wzgledu na przyczyng niewykonania
zobowigzania pierwotnego. Nie jest prawda, jakoby ustalone z géry naprawienie
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Warto w tym miegjscu takze zauwazy¢, iz ustalona przez strony wy-
soko$¢ odszkodowania umownego (kary umownej) lub zabezpiecza-
jacego wykonanie umowy przedwstepnej zadatku moze oczywiscie
przekroczy¢ wysoko$¢ odszkodowania ustalonego w oparciu o zasady
ogolne (odszkodowania w granicach tzw. ujemnego interesu umo-

wy)¥.

szkody nalezace si¢ wierzycielowi zobowigzania gldwnego w razie niewykonania
zobowiazania, ale bez wzgledu na przyczyng niewykonania, byto $wiadczeniem gwa-
rancyjnym odmiennym od kary umowne;j. Jest ono karg umowng w rozumieniu art.
483 § 1 k.c.”.

4 M. KrAJEWSKI, System.., s. 770; E. GNIEWEK, Z problematyki..., s. 1052. W wy-
roku z dnia 13 lutego 2002 roku (IV CKN 672/00, «OSNC» 1/2003, poz. 10) Sad
Najwyzszy stwierdzit, ze ,,w stosunkach z konsumentem przyjecie zadatku w znacznej
wysokosci w stosunku do catosci §wiadczenia nie wylacza stosowania przepisu art.
394 § 1 KC”. Jednocze$nie w uzasadnieniu tego wyroku wskazano, iz ,,nie oznacza to,
ze wysoko$¢ zadatku moze by¢ ksztattowana zupetnie swobodnie. W razie ustalenia
zadatku razaco wysokiego, jego zatrzymanie lub zgdanie zwrotu sumy dwukrotnie
wyzszej moze by¢ uznane za naduzycie prawa”. W wyroku z dnia 15 maja 2003 roku
(I CKN 340/01, niepublikowany) Sad Najwyzszy stwierdzil, ze ,,nie jest zadatkiem
zaptacona przez niedoszlego nabywce cena przedmiotu sprzedazy”. W uzasadnieniu
tego wyroku wskazano, iz ,,ustawa nie reguluje wysokosci zadatku. Przepis art. 394
§ 2 stanowi jednakze, ze w razie wykonania umowy zadatek ulega zaliczeniu na po-
czet $wiadczenia strony, ktora go data. Z takiego sformutowania mozna wyprowadzi¢
whniosek, ze wysoko$¢ zadatku pozostaje w stosownej relacji do wartosci kontraktu.
Jezeli doda¢, ze zadatek moze spetia¢ funkcje odszkodowawcza, a wedlug dominu-
jacego zardwno w orzecznictwie, jak i doktrynie zapatrywania, zawinione niedojscie
do skutku umowy przyrzeczonej sprowadza odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza
w granicach ujemnego interesu umownego, to nasuwa si¢ jedynie mozliwy do przy-
jecia wniosek, ze nie jest zadatkiem $wiadczenie wielkoscia odpowiadajace wartosci
przedmiotu umowy, czyli cena uiszczona przed nadej$ciem terminu platnosci. Zapa-
trywanie odmienne przeczy naturze zadatku”. W wyroku z dnia 22 kwietnia 2004 roku
(I CK 172/03, niepublikowany) Sad Najwyzszy stwierdzil natomiast, ze ,,przyjecie
przez powodow kwoty w znacznej wysokosci nie jest okolicznoscia, ktora sama przez
si¢ upowaznia do uznania, ze jest to zaliczka na poczet naleznego im wynagrodzenia,
a nie zadatek wywolujacy skutki przewidziane w art. 394 § 1 KC”. W uzasadnieniu
wyroku z dnia 25 marca 2005 roku (II CK 116/03, niepublikowane) Sad Najwyzszy
stwierdzil, Ze ,,nie powinna budzi¢ watpliwosci niewazno$¢ klauzuli zastrzegajacej
dla osoby majacej by¢ w przyrzeczonej umowie sprzedazy nieruchomosci sprzedawca
kar¢ umowng w wysokosci zblizonej do ceny nieruchomosci (art. 58 § 1 KC). Klau-
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6. ZAKONCZENIE

Podsumowujgc powyzsze rozwazania, nalezy stwierdzi¢, iz wre-
czenie przy zawieraniu umowy przedwstepnej zadatku czy zastrze-
zenie na wypadek jej niewykonania kary umownej przyczynia si¢ do
umocnienia wi¢zi prawnej pomiedzy stronami, pozwala na uniknigcie
ewentualnych sporéw o zakres i rozmiar naleznego odszkodowania
oraz dziata dyscyplinujaco na zobowiazanego, przez co stuzy realne-
mu wykonaniu zobowigzania i zabezpiecza dojscie do skutku umowy
przyrzeczonej®. Wptywa to niewatpliwie na czgste wykorzystywanie
tych instytucji, zwlaszcza w umowach przedwstepnych o stabszym
skutku. Konstrukcje te moga jednak z powodzeniem shuzy¢ takze
stronom na wypadek niewykonania umowy przedwstepnej o skutku
silniejszym. Wrgczenie zadatku czy zastrzezenie kary umownej stwa-
rza wowczas uprawnionemu mozliwo$¢ wyboru pomiedzy sagdowym
dochodzeniem zawarcia umowy przyrzeczonej, a zaspokojeniem
swego interesu poprzez realizacje uprawnien wynikajacych z zadatku
czy kary umownej. Wreczenie zadatku czy zastrzezenie kary umownej
w umowie przedwstepnej o silniejszym skutku w zadnym razie nie
wylacza bowiem mozliwosci dochodzenia przez uprawnionego za-
warcia umowy przyrzeczonej®!. Warto zauwazy¢, iz dtuznik nie moze

zula tej tresci sprzeciwia si¢ naturze zobowiazania z umowy przedwstepnej (art. 353!
KC). Umowa przedwstgpna nie zostata bowiem pomyslana przez ustawodawce jako
Srodek realizacji rezultatow zbieznych z rezultatami osigganymi za pomoca umow
definitywnych”. Tozsame stanowisko zajal Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku
z dnia 12 maja 2005 roku (V CK 577/04, niepublikowane), w ktéorym stwierdzono,
iz ,,nie powinna budzi¢ watpliwosci niewazno$¢ klauzuli zastrzegajacej dla osoby
majacej by¢ sprzedawca nieruchomosci (wlasnosciowego spotdzielczego prawa do
lokalu mieszkalnego) w przyrzeczonej umowie sprzedazy kar¢ umowna w wysokosci
zblizonej do ceny sprzedazy (art. 58 § 1 KC)”.

0 A. MACIAG, op. cit., s. 37; W. POPIOLEK, op. cit., s. 1481; M. WRZOLEK-ROMAN-
czukK, Glosa..., s. 224.

31 M. Wrzotek-RomaNczuk, Glosa..., s. 224; A. OLemiczak, KC. Komentarz...,
s. 264. W postanowieniu z dnia 30 listopada 2006 roku (I CSK 295/06, niepublikowa-
ne) Sad Najwyzszy stwierdzit, ze ,,z tresci art. 390 § 1 i § 3 KC nalezy wyprowadzi¢
wniosek, ze w razie przyjecia w umowie przedwstepnej dodatkowego zastrzezenia
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w takim wypadku zwolni¢ si¢ ze swojego zobowigzania poprzez rezy-
gnacj¢ z przedmiotu zadatku lub zwrot podwojnej jego wartosci czy
tez zaptate sumy kary umownej. Instytucje te bowiem nie wylagczaja,
a jedynie modyfikuja odpowiedzialno$¢ za niewykonanie zobowigza-
nia wynikajacego z umowy przedwstepne;j*>.

NON-PERFORMANCE IN A PRELIMINARY AGREEMENT
IN PROPERTY TRANSFER. LIABILITY FOR DAMAGES

Summary

This is the second of three articles presenting a detailed discussion
of the legal construction of the preliminary agreement, as well as its
significance and potential application in property transfer. It presents
aspects of the performance of the obligation defined in the preliminary
agreement and the consequences of non-performance, the division of
preliminary property sales agreements into agreements with stronger
or weaker effects, the scope and the amount of damages due to the
event of non-performance of the preliminary agreement by the obliged
party, and the consequences of stipulating a penalty in the preliminary
agreement and making a down payment upon its conclusion.

Stowa kluczowe: umowa przedwstgpna, obrot nieruchomosciami,
odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza.

Keywords: preliminary agreement, property transfer, liability for
damages.

w postaci kary umownej lub zadatku, nie jest dopuszczalne jednoczesne dochodzenie
obu roszczen przewidzianych w tych przepisach, tj. roszczenia zasadniczego w posta-
ci zobowigzania do zawarcia umowy przyrzeczonej i roszczenia odszkodowawczego
lub roszczenia o zaplate zadatku. Trzeba jednak podkreslic, ze zapewniajac mozliwos¢
dochodzenia obu tych roszczen, ustawodawca wyraznie uznaje pierwszenstwo rosz-
czenia 0 zawarcie umowy przyrzeczone;j”.

2 A. OLemiczak, KC. Komentarz..., s. 264.



